Lisa 1

Seletuskiri Kiili Vallavalitsuse xx.xx.2026 korralduse nr xxx juurde

Projekteerimistingimused ei anna oigust ehitamise alustamiseks. Vastavalt ehitusseadustiku § 38
loikele 1 annab ehitusluba oiguse ehitada ehitist, mis vastab ehitusloa andmise aluseks olevale
ehitusprojektile.

Taotluse andmed

02.03.2026 esitati Kiili Vallavalitsusele projekteerimistingimuste taotlus nr 2611002/01933, millega
soovitakse projekteerimistingimusi Suure-Kortsu (katastritunnus 30401:002:0087) katastriiiksusele
eluhoone ja abihoone piistitamiseks ilma detailplaneeringut koostamata.

Projekteerimistingimuste andmise voimalikkus ja pohjendatus

Ehitusseadustiku  (EhS) § 26 1lg 1 kohaselt, on projekteerimistingimused vajalikud
ehitusloakohustusliku hoone voi olulise avaliku huviga rajatise ehitusprojekti koostamiseks, kui
puudub detailplaneeringu koostamise kohustus.

EhS eelndu seletuskirjas selgitatakse § 26 kohta, et: ,,Seega on projekteerimistingimuste taotlemise
esimene probleem, millal on voimalik véita, et detailplaneeringut ei ole vaja. Kui tdlgendada sétet
koosmojus kehtiva planeerimisseadusega (PlanS), siis voib jdreldada, et projekteerimistingimused on
ndutavad igasuguse chitustegevuse jaoks, mis on véljaspool linnu, aleveid, alevikke ja kompaktse
asustusega kiilasid. Seega jadvad jirele hajaasustused olevad alad. Kuna kehtiva EhS § 191g 1 p 2 ei
tapsusta, millistele ehitistele projekteerimistingimusi taotlema peab, siis jouab koosmojus kehtiva
PlanS tdlgendamisega sinnani, et projekteerimistingimusi on vaja igasuguste ehitiste piistitamiseks ja
laiendamiseks. Seadus ei piira ehitise suuruse voi ohtlikkuse kaudu projekteerimistingimuste
kohustuslikkust. Kuna tegu on segase ja planeerimisdigusega tihitamata séttega, on kiesoleva eelndu
eesmdrk luua selged alused projekteerimistingimuste taotlemiseks ning piirata nende taotlemise
kohustuslikkust.*

PlanS sétestab detailplaneeringu koostamise kohustuse § 125 13ikes 1 ja 1dikes 2. PlanS § 125 ldikes
5 on toodud voimalus, et teatud tingimuste olemasolul voib nimetatud paragrahvi 16ikes 1 ja 2 toodud
iildplaneeringu kohase detailplaneeringu koostamise kohustuse ndudest loobuda, andes vilja
projekteerimistingimused. Erandit saab kasutada vaid juhul, kui ehitustegevus on kooskolas
iildplaneeringuga. PlanS § 125 ldikes 5 on toodud erand, millistel tingimustel vdib kohaliku
omavalituse liksus iildplaneeringukohase detailplaneeringu koostamise ndudest loobuda. See on
kohaliku omavalitsuse kaalutlusotsus. Erinevalt planeeringust on projekteerimistingimustega
ehitusdiguse mdiidratlemisel piiriks iildplaneeringus sdtestatud ehituslikud tingimused ja
projekteerimistingimuste taotlusega ~ hdlmatud ala  iimbruskonnas véljakujunenud
keskkonnatingimused. Nii saab projekteerimistingimusi kasutada eelkdige nn iihe krundi
planeeringute asemel aladel, kus on kdik ehitusdiguse médramiseks olulised tingimused juba varem
vélja kujunenud.

PlanS § 125 Ig 5 eesmirki silmas pidades on oluline, et nimetatud alal oleks ehitusdiguse
médramiseks olulised tingimused projekteerimistingimuste véljastamiseks juba vélja kujunenud.
Maa-ala suurust pole méadratletud PlanS ega EhS. Selle suuruse méérajaks kohalik omavalitsus. PlanS
eesmdrk ei ole grammatiliselt reguleerida, et ainult neljast kiiljest majadega timbritsetud kinnisasja
puhul voiks seda erandit rakendada. Eesmark oli lihtsustada PlanS nduded olukorras, kus midagi ei
ole planeerida, st maakasutus- ja ehitustingimused jérgivad olemasolevaid viljakujunenud tingimusi.
Teisisonu on PlanS § 125 Ig 5 alusel projekteerimistingimuste viljastamine kooskdlas seaduse



mottega kui detailplaneeringu koostamine antud piirkonnas ei annaks lisavéartust ning selle mojud
piirkonnale on vidikesed (TrtHK 23.03.2021, 3-20-464).

Projekteerimistingimuste andmine on haldusorgani kaalutlusotsus. Haldusmenetluse seaduse (HMS)
§ 56 lg 3 kohaselt tuleb kaalutlusdiguse alusel antud haldusakti pdhjenduses mérkida ka kaalutlused,
millest haldusorgan on haldusakti andmisel 1dhtunud.

Taotluste kohaselt soovitakse projekteerimistingimusi Suure-Kortsu (katastritunnus 30401:002:0087)
katastriiiksusele eluhoone ja abihoone piistitamiseks ilma detailplaneeringut koostamata.

I. PlanS § 125 16ike 5 alusel voib kohaliku omavalituse iiksus lubada piistitada voi laiendada
projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse vahele jdévale kinnisasjale iihe
hoone ja seda teenindavad rajatised, kui:

o ehitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna véljakujunenud keskkonda, arvestades
sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi;

o lldplaneeringus on méiratud vastava ala iildised kasutus- ja ehitustingimused, sealhulgas
projekteerimistingimuste andmise aluseks olevad tingimused, ning ehitise piistitamine voi
laiendamine ei ole vastuolus ka tildplaneeringus méératud muude tingimustega.

II.  Kiili valla kehtiva iildplaneeringu tingimused.

Vottes aluseks eelneva ning arvestades alljargnevaga:
Maa-ala maakasutus
Planeeritava maa-ala katastriiiksused (olemasolevad katastriiiksused) on esitatud tabelis 1.

Kinnistu aadress Kinnistu suurus m>  Katastriiiksuse number Maa sihtotstarve ja osakaalu %
1 Suure-Kortsu 7875.0 30401:002:0087 elamumaa 100%

Tabel 1: Maa-ala maakasutus.

Olemasolev olukord ja piirkonna keskkond

Katastritiksus asub Kiili vallas Paekna kiila 1dunaosas, jiddes 11158 Léhtse-Paekna, 11151 Tdodva-
Nabala tee ja Vareti-Sillaotsa tee vahelisele alale. Katastriliksus on Kiili alevi keskusest u 7 km
kaugusel ja Tallinna linnast u 20 km kaugusel 16unas.

Viljakujunenud elamualad jddvad riigimaantee Lihtse-Paekna ja Vééna joe vahelisel alale, paiknedes
katastriiiksusest lddnes. Olemasolevad elamud on iiksikelamud, mis on enamuses ithekorruselised,
madalakaldeliste viil- voi kelpkatustega puitmajad. Kahekorruseliste elamute teiseks korruseks on
katusekorrus. Tddva-Nabala tee (Packna tee) ddres on iiksikud kahekorruselised korterelamud.
Elamumaa sihtotstarbeliste kinnistute vahele loodesse jaéib iihiskondlike ehitiste maa sihtotstarbega
kinnistu, millel paikneb Nabala palvemaja. Katastriliksusest itta jadvad tootmismaa sihtotstarbega
kinnistud, mis hoonestatud tootmishoonetega. Hooned on iihekorruselised viil- voi kaarhallid.

Katastritiksus piirneb Paekna paisjarvega, mida 1dbib Vidina jogi. Paekna jarv ei kuulu avalikult
kasutatavate veekogude nimistusse, kuid paikneb Kiili valla munitsipaalmaadel, katastriiiksusel
Paisjéarve. Piirkonda on rajatud Nabala-Peakna matkarada, 10 km pikkune ringikujuline matkarada
ajaloo- ja loodushuvilistele.

Uhenduse valla teiste piirkondadega ja Tallinna linnaga annavad riigimaanteed 11158 Lihtse-Paekna
tee ja 11151 Todva-Nabala tee. Piirkonnal on olemas iihistranspordi iihendused. L&himad
tihistranspordi liinid liiguvad piki 11151 Léhtse-Nabala teed ning lahim peatus on ,,Packna” u 300 m
kaugusel 10unas. Peamised ldhimad ari-, teenindus- ja sotsiaalkeskused paiknevad Kiili alevis ja
Tallinna linnas. Kiilis asuvad mitmed asutused nagu raamatukogu, kool, lasteaed, kauplused, apteek
ja perearstid jt.



Eesti looduse infosiisteemi (EELIS) kohaselt ei jdd detailplaneeringu alale looduskaitseseaduse
kohaseid kaitstavaid loodusobjekte. Antud detailplaneeringu alal ja sellega piirnevatel
katastriliksustel ei ole Natura 2000 alasid. Detailplaneeringuala asub osaliselt Kiili valla
iildplaneeringu kohase rohevorgustiku alal.

Kiili Vallavalitsus seisukohal, et ehitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna véljakujunenud
keskkonda ja arvestab sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi.

Ligipéds
Avalikult kasutatava 11151 Tddva-Nabala teelt (30401:002:0061) 14bi eraomandis olevate Tamme-
Paekna tee 10, Méde tee 7 ja Ida katastriiiksuste (30401:002:0094, 30401:002:0203 ja

30401:002:0284).

Kehtiv Kiili valla iildplaneering
Antud juhul on tegemist olemasoleva elamumaa krundiga, mis asub detailplaneeringu kohustusega
alas.
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Joonis 1: Viljavote Kiili valla iildplaneeringust.



Kiili valla iildplaneeringu jérgselt pole Suure-Kortsu katastritiksusele maakasutuse juhtfunktsiooni

méidratud. Antud juhul on tegemist olemasoleva elamumaa katastriiiksusega, mis asub

detailplaneeringu kohustusega alas ja osaliselt Kiili valla iildplaneeringu kohase rohevorgustiku alal.

Samas ei tdida ta tildplaneeringus esitatud detailplaneeringu kohustusega kompaktse hoonestuse ja

intensiivse maakasutusega ala noéudeid (Kiili valla iildplaneeringu seletuskiri, 1k 19):

o Kompaktse hoonestusega, tdnavate ja tihiste tehnovorkudega aleviku- vai kiilaosa;

o Suvila voi aiandusiihistu maa-ala;

o Uhepereelamute aiamajade voi suvilate grupp, mis koosneb enam kui kolmest nimetatud hoonest,
millede omavaheline kaugus on alla 100 m (rohelise vorgustiku aladel 200 m);

o Eraldiseisev rida- voi sektsioonelamu(te) ala koos selle teenindamiseks vajaliku maaga

Eraldiseisev iile 1000 m? ehitusalase kogupinnaga tootmishoone(te) vdi laohoone(te) ala koos

selle teenindamiseks vajaliku maaga;

Kémpingu voi1 motelli maa-ala;

Puhkekiila voi puhkebaasi maa-ala;

Spordikompleksi vdi supelranna maa-ala;

Viljaspool asulat asuva mdisa siida koos selle juurde kuuluva pargi maa-alaga;

Viljaspool asulat paikneva lennuvilja, autoteenindusjaama voi bensiinijaama ala koos nende

teenindamiseks vajaliku maaga.

O O O O O

Detailplaneeringut ei nduta juhul kui (Kiili valla iildplaneeringu seletuskiri, lk 18):
o kavandatava tegevuse tulemusel ei teki kompaktse hoonestuse ja intensiivse maakasutusega ala.

Arvestades eeltoodut on vdimalik katastriliksust vaadata, kui stabiilse asundusega aladel (hajaasustus)

asuvat maa-ala:

o stabiilse asundusega aladel (hajaasustus) on uute hoonete ja olemasolevatele juurdeehituste
projekteerimine lubatud vallavalitsuse poolt viljastatud projekteerimistingimuste alusel.

o stabiilse asundusega aladel minimaalseks krundi suuruseks elamu piistitamiseks on 20000 m? vi
1 iiksikelamu krunt 2 ha kohta, kusjuures piirdega voib piirata elamut timbritseva dueala kuni ca
2000 m?.

o stabiilse asundusega aladel moodustatud elamumaa sihtotstarbega katastritiksusele voib piistitada
ithe tiksikelamu ja kuni kolm abihoonet.

Kuigi katastriliksust saab vaadata, kui hajaasustuses asuvat maa-ala, ei tdida ta kinnistu suurusele

esitatud tingimust (minimaalseks krundi suuruseks on 20000 m?). Tulenevalt eelnevast peavad

projekteerimistingimused jdrgima vidikeelamumaale (EV) esitatud tingimusi (Kiili valla

iildplaneeringu seletuskiri, 1k 21-22):

o Uksikelamu krundil lubatud ehitada kuni kaks hoonet: iiks iiksikelamu ja iiks abihoone;

o Viikeelamu korruselisus on kuni 2 ja suurim lubatud korgus maapinnast on 9,0 m ning abihoonel
4,5 m. Korruselisus ja korgus méératakse detailplaneeringuga.

o Suurim lubatud ehitusalune pind uutel viikeelamukruntidel lubatud kuni 300 m?;

o Parkimisvajadused tuleb lahendada oma krundi piirides.

Projekteerimistingimuste andmine avatud menetlusena

Haldusmenetluse seaduse § 5 10ike 2 kohaselt kohustub kohalik omavalitsuse iiksus haldusmenetluse
viima 14bi eesmirgipdraselt ja efektiivselt, samuti vdimalikult lihtsalt ja kiirelt, véltides iileliigseid
kulutusi ja ebameeldivusi isikutele.

Kéesoleval juhul on projekteerimistingimuste kaudu ehitusdiguse andmine isiku suhtes koige
efektiivsem, lihtsam ja kiirem viis eesmargi saavutamiseks, mis ei riiva avalikku huvi ja on kooskolas
kehtiva digusega.

Uksikelamu ehitamisega ei kavandata tegevusi, mis kuuluvad keskkonnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse (KeHIJS) § 6 1dikes 1 nimetatud olulise keskkonnamdjuga



tegevuste loetellu. Sammuti ei kuulu kavandatav tegevus KeHJS § 6 16ikes 2 ja Vabariigi Valitsuse
29. august 2005 méadruse nr 224 , Tegevusvaldkondadele, mille korral tuleb anda keskkonnamoju
hindamise vajalikkuse eelhinnang, tdpsustatud loetelu” nimetatud tegevuste hulka.

Seega puudub Kiili Vallavalitsusel kohustus eelhinnangu ldbiviimiseks.

Puutumust isikute digustega selgitas vallavalitsus avatud menetluse kdigus. Avatud menetlusel 1dhtuti
haldusmenetluse seaduse 3. peatiikist.

Otsus

Esitatud ettepanekutega tutvus Kiili valla projektikomisjon ning on seisukohal, et uue elamu ja
abihoone piistitamine ei ole planeerimisseaduse ja Kiili valla iildplaneeringuga vastuolus, kuna
hoonestus sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna véljakujunenud keskkonda. Kokkuvdttes ei esine
Kiili Vallavalitsuse hinnangul pdhjuseid, mis tingiksid abihoone projekteerimistingimuste andmata
jatmise. Juhul kui soovitakse ehitada kéesolevast korralduses sétestatust muud ehitist vdi soovitakse
kinnistut jagada on detailplaneeringu koostamine kohustuslik.

Lihtuvalt eeltoodust véljastab Kiili Vallavalitsus projekteerimistingimused ~ Suure-Kdrtsu
(katastritunnus  30401:002:0087) katastriiiksusele eluhoone ja abihoone piistitamiseks ilma
detailplaneeringut koostamata.

Otsus tugineb ehitusseadustiku § 26 lg 2 p 1, mis sitestab, et pidev asutus annab
projekteerimistingimused hoone vOi olulise rajatise piistitamiseks vOi rajamiseks ja
planeerimisseaduse § 125 1g 5 p 1 ja p 2, mis sétestab, et kohaliku omavalitsuse liksus voib lubada
detailplaneeringu koostamise kohustuse korral detailplaneeringut koostamata piistitada voi laiendada
projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse vahele jddvale kinnisasjale {ihe hoone ja
seda teenindavad rajatised, kui: 1) ehitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna viljakujunenud
keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi; 2) iildplaneeringus on méératud vastava
ala iildised kasutus- ja ehitustingimused, sealhulgas projekteerimistingimuste andmise aluseks olevad
tingimused, ning ehitise piistitamine voi laiendamine ei ole vastuolus ka tildplaneeringus méératud
muude tingimustega.

Koostas: Eduard Ventman, vallaarhitekt



