VIIMSI VALLAVALITSUS

KORRALDUS
Viimsi 23. november 2016 nr 719

Leppneeme kiilas, kinnistu Leppneeme tee 95
detailplaneeringu algatamine, ldhteseisukohtade
kinnitamine ja keskkonnamdju strateegilise
hindamise algatamata jatmine

Detailplaneeringu koostamise vajadus tuleneb eesmirgist, jagada 6848 m* suurune kinnistu
kaheks iiksikelamukrundiks ja médrata krundi ehitusdigus iihe iiksikelamu ja abihoonete
ehitamiseks. Lisaks korrigeeritakse detailplaneeringuga teemaa piire ning moodustatakse tee
ja tdnava maa kasutamise sihtotstarbega krunt Leppneeme tee laiendamiseks ja elamukrundi
kuju korrigeerimiseks maakorralduspShimdtetele vastavaks. Moodustatav tee ja tdnava maa
kasutamise sihtotstarbega krunt antakse kinnistu omanikuga kokkuleppe kohaselt tasuta valla
omandisse ja liidetakse Leppneeme teega. Detailplaneering vastab iildplaneeringu kohasele
maakasutuse juhtotstarbele, mis planeeritavas asukohas on viikeelamute maa, kus krundi
vihim lubatud suurus on 1500 m?2 Samuti vastab detailplaneering ildplaneeringu
teemaplaneeringutele ,,Viimsi valla iildiste ehitustingimuste madramine. Elamuehituse
pohimatted. ja ,Miljosvasrtuslikud alad ja rohevorgustik.®, mille kohaselt rohevdrgustiku
alasid planeeritaval kinnistul ei paikne, kuid planeeritav ala piimeb Leppneeme teega, mis on
teemaplaneeringus tdhistatud vaatelise tdhtsusega ilusa teeldiguna. Planeeritav ala asub
kompaktse asustusega territooriumil (tiheasustuses), kus ehitamise aluseks on iildplaneeringu
kohaselt kehtiv detailplaneering.

Detailplaneeringuga moodustatakse kaks iiksikelamumaa krunti ja iiks tee ja tinava maa krunt
ning médratakse tehnovdrkude asukohad, haljastuse pohimdtteline  kujundus ja
vertikaalplaneerimise lahendus. Detailplaneeringuga lahendatakse peamiselt
planeerimisseaduse § 126 15ike 1 punktides 1 —13, 17 ja 20 maédratud iilesanded, mille loetelu
v&ib detailplaneeringu koostamisel asjaolude tipsustumisel tdieneda.

Kavandatav tegevus ei kuulu keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi
seaduse (edaspidi KeHJS) § 6 18ikes 1 nimetatud tegevuste nimistusse, mille korral
keskkonnamdju strateegilise hindamise (edaspidi KSH) lébiviimine on kohustuslik. Kui
kavandatav tegevus ei kuulu KeHJS § 6 1oikes 1 nimetatute hulka, peab otsustaja selgitama,
kas kavandatav tegevus kuulub KeHJS § 6 1ikes 2 nimetatud valdkondade hulka. Kavandatav
tegevus ei kuulu ka KeHJS § 6 15ikes 2 nimetatud valdkondade hulka. Kavandatav tegevus on
Viimsi valla mandriosa ildplaneeringu ja {ildplaneeringu teemaplaneeringute ,,Viimsi valla
iildiste ehitustingimuste mégramine. Elamuehituse pShimdtted. ning ,.Rohevorgustik ja
miljoovasdrtuslikud alad“ kohane. Detailplaneeringu ellurakendamisega ei kaasne olulist
negatiivset keskkonnamdju, mis vdiks iiletada tegevuskoha keskkonnataluvust, pohjustada
keskkonnas poordumatuid muutusi v8i seada ohtu inimese tervist ja heaolu, ldhtudes KeHJS
§ 6 loigetes 2-4 sitestatust. Tépsemad keskkonnatingimused kavandatu elluviimiseks
misratakse detailplaneeringu koostamise kaigus. Eeltoodule tuginedes ei viida eraldi
menetlusena libi KSH eelhindamist KSH menetluse algatamise iile otsustamiseks.




Arvestades, et detailplaneering on iildplaneeringu kohane, otsustab detailplaneeringu
algatamise Viimsi Vallavolikogu 27.04.2016 mésruse nr 17 ,»Planeerimisseaduse
rakendamine Viimsi vallas“ § 4 punkti 2 kohaselt vallavalitsus.

Eeltoodu alusel ja juhindudes kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 loikest 1, § 30
16ike 1 punktist 2, planeerimisseaduse § 124 Idigetest 1, 2 ja 10, § 125 lodikest 2 ja § 128
16ikest 1, keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 35 loikest 3,
Viimsi Vallavolikogu 27.04.2016 méiruse nr 17 ,,Planeerimisseaduse rakendamine Viimsi
vallas“ § 4 punktist 2 ja lihtudes huvitatud isiku Priit Voit'i 12.05.2015 taotlusest
(registreeritud valla dokumendiregistris numbriga 10-10/2338):

1. Algatada detailplaneering Leppneeme kiilas kinnistul Leppneeme tee 95, kehtiva Maeotsa
maaiiksuse detailplaneeringu osaliseks muutmiseks — detailplaneeringu kohase krundi pos
nr 4 jagamiseks kaheks iiksikelamu maa kasutamise sihtotstarbega krundiks ja iihe tee ja
tinava maa krundiks ning elamukrundi ehitusdiguse misramiseks iihe iiksikelamu ja
abihoonete ehitamiseks, krundi tehnovérkudega varustamise pohimétete lahendamiseks,
Leppneeme tee teemaa piiri korrigeerimiseks kinnistuga kiilgnevas 16igus, juurdepéisu
tingimuste masramiseks ning planeerimisseaduse § 126 15ike 1 punktides 1 — 13, 17 ja 20
sétestatud iilesannete lahendamiseks.

2. Kinnitada planeeringu lihteseisukohad vastavalt korralduse lisale.

3. Mitte algatada keskkonnaméju strateegilist hindamist kinnistu Leppneeme tee 95
detailplaneeringule.

4. Kooskdlastatud detailplaneering tuleb esitada vallavalitsusele vastuvdtmiseks hiljemalt
kahe aasta jooksul planeeringu lihteseisukohtade kinnitamise kuupidevast arvates.
Vallavalitsus v6ib pdhjendatud taotluse alusel pikendada detailplaneeringu esitamise
tahtaega. Taotlus detailplaneeringu esitamise tihtaja pikendamiseks tuleb esitada hiljemalt
kaks kuud enne detailplaneeringu esitamise tihtaja 16ppemist. Kui detailplaneering ei ole
tahtaegselt esitatud, kaotab detailplaneeringu algatamise korraldus kehtivuse.

5. Enne detailplaneeringu planeerimisseaduse kohast kehtestamist tuleb sdlmida notariaalne
vOladiguslik leping detailplaneeringuga kavandatava tee Jja tinava maa krundi tasuta vallale
vddrandamiseks ja servituudi seadmiseks krunti libiva maaparandussiisteemi eesvoolu
hooldamiseks. Notariaalse lepingu mittesdlmimisel on vallavalitsusel Oigus jétta
detailplaneering kehtestamata.

6. Korralduse ja sellega seotud dokumentidega on vdimalik tutvuda etteteatamisel Viimsi
Vallavalitsuses.

7. Korraldus joustub teatavakstegemisest.

8. Korraldust on véimalik vaidlustada Tallinna Halduskohtus (Pdrnu mnt 7, Tallinn) v&i esitada
vaie Viimsi Vallavali le 30 pdeva jooksul arvates korralduse teatavakstegemisest.
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LAHTESEISUKOHAD DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISEKS

1. Planeeritava ala asukoht ja ulatus:

Planeeritava kinnistu suurus on 6848 m? ja see asub Leppneeme tee ja Soome lahe vahelisel
alal Leppneeme tee ja Leppneeme sadama tee ristmikust ca 80 meetri kaugusel idas.
Planeeringuala piirneb ld#nest kinnistuga Leppneeme tee 93, idast kinnistuga Vana-Sepa,
pohjast Soome lahega ja 1dunast Leppneeme teega. Reljeefilt ebaiihtlane — maapind langeb
tugevalt pohja suunas, abs. kdrgused jdivad vahemikku 0.0 kuni 5.5. Krunt on kujult
suhteliselt korrapdrane, Leppneeme tee poolses osas paikneb iilksikelamu mitme abihoonega.
Tegu on ranna-dirse maastikuga, kus kasvab sellele iseloomulik madalam taimestik,
kdrghaljastust peaaegu ei esine. Kinnistul on kehtiv detailplaneering (Méeotsa maaiiksuse
detailplaneering — kehtestatud Viimsi Vallavolikogu 12.09.2006. a otsusega nr 87).
Juurdepiss planeeritavale kinnistule toimub Leppneeme teelt. Planeeritava ala asukoht on
midratud alloleval Viimsi valla mandriosa iildplaneeringu kaardil, piiritletuna punase
kontuuriga:
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| Viimsi valla mandriosa iildplaneering

2. Detailplaneeringu koostamise vajadus ja eesmirk:

Detailplaneeringu koostamise eesmérk on planeeritavale alale kahe tiksikelamukrundi, iihe tee
ja tdnava maa krundi ja iihe loodusliku maa krundi moodustamine, elamukrundi ehitusdiguse
médramine tihe iiksikelamu ja abihoonete ehitamiseks. Lisaks méératakse elamukrundi
hoonestusalad, tehnovorkude ja -rajatiste asukohad, liikluskorralduse, haljastuse ja
heakorrastuse pShimdtted, vertikaalplaneerimine, krundi asukohast ldhtuvalt hoonete
arhitektuurilised ja kujunduslikud ning ehituslikud tingimused, kujundades naabruses asuva
elamualaga arvestava ruumilise terviklahenduse, mis sobitub timbritseva keskkonnaga.
Planeeringuala asub iildplaneeringu kohasel tiheasustusalal, kus ehitamise aluseks on
detailplaneering.

Detailplaneering koostatakse planeerimisseaduse § 125 15ike 2 alusel, Viimsi valla mandriosa
iildplaneeringu ja iildplaneeringu teemaplaneeringute ,,Viimsi valla tildiste ehitustingimuste




médramine. Elamuehituse pohimdtted.“ ja ,Miljoovéartuslikud alad ja rohevorgustik.©
elluviimiseks.

3. Detailplaneeringu koostamise iilesanne:

Detailplaneeringu koostamise iilesanne on planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine; krundi
hoonestusala médramine; krundi ehitusdiguse méiramine; detailplaneeringu kohustuslike
hoonete ja rajatiste toimimiseks vajalike ehitiste, sealhulgas tehnovérkude ja -rajatiste ning
avalikule teele juurdepassuteede vdimaliku asukoha méairamine; ehitise ehituslike tingimuste
médramine; ehitise arhitektuuriliste ja kujunduslike tingimuste mésramine; liikluskorralduse
pShimdtete médramine; haljastuse ja heakorrastuse pShimdtete midramine; kuja mégramine;
kuritegevuse riski vihendavate tingimuste mé##ramine; miira-, vibratsiooni-, saasteriski- ja
insolatsioonitingimusi ning muid keskkonnatingimusi tagavate nduete seadmine; servituutide
seadmise ja olemasoleva vdi kavandatava tee avalikult kasutatavaks teeks miiramise
vajaduse mérkimine; eespool loetletud {ilesannete elluviimiseks sundvodrandamise voi
sundvalduse seadmise vajaduse mérkimine, muud planeerimisseaduse § 126 ldikes 1
nimetatud iilesannetega seonduvad iilesanded.

4. Vastavus iildplaneeringule:

Detailplaneeringuga kavandatav vastab Viimsi valla mandriosa iildplaneeringu kohasele
maakasutuse juhtotstarbele, mis on viikeelamute maa tiheasustuses, iihtlasi kisitleb
tildplaneering nimetatud piirkonda séilitamiseks mésratud hoonestusega alana.

Detailplaneering  vastab iildplaneeringu teemaplaneeringule .. Viimsi valla {ildiste
chitustingimuste médramine. Elamuehituse pdhimdtted., teemaplaneeringu kohane
iiksikelamukrundi véhim lubatud suurus on 1 500 m2.

Detailplaneering ei sisalda vastuolu iildplaneeringu teemaplaneeringuga ,, Miljoovddrtuslikud
alad ja rohevorgustik.”, sest kinnistule ei jdi rohevdrgustiku elemente, samas piirneb
planeeritav kinnistu Leppneeme teega, mida piirnevas Idigus on Kisitletud vaatelise
tahtsusega ilusa teeldiguna ja seda asjaolu tuleb detailplaneeringu koostamisel arvestada.
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5. Nouded detailplaneeringu koostamiseks:

5.1 Vastuvotmiseks esitatav detailplaneering koostada mitte vanemale kui 1 aasta vanusele
topo-geodeetilisele alusplaanile, mddtkavas 1:500. Juhul kui detailplaneeringu vastuvétmise
ja kehtestamise vahele jadb enam kui 1 aasta, tuleb teostada geodeetilisele alusplaanile
muudatuste mdddistamine ja maamdddufirma poolt tuleb votta vérguvaldajatelt uued
kooskdlastused. Moddistus peab ulatuma vihemalt 20 meetrit planeeringuala piirist
véljapoole. Mdddistuse peab olema koostanud litsentseeritud maamdddufirma vastavalt
kehtivale korrale ja see peab olema vallavalitsusele iile antud 10-ne pieva jooksul t66
valmimisest. T66 esitada keskkonna- ja planeerimiseametile toimikuna ja CD-1. Kui topo-
geodeetiline alusplaan ei ole vallas registreeritud, siis detailplaneering libivaatamisele ei
kuulu.

5.2 Planeeringualasse kuulub kinnistu Leppneeme tee 95 (89001:003:1506).

5.3 Planeerimisel arvestada iildplaneeringu teemaplaneeringute ,Viimsi valla iildiste
chitustingimuste méiramine. Elamuehituse pShimdtted.“ ja ,,Miljoovadrtuslikud alad ja
rohevdrgustik“ ndudeid (leitavad valla kodulehelt: http://www.viimsivald.ee/kehtestatud-2/).
5.4 Maa-alale on lubatud moodustada kaks iiksikelamukrunti ja {iks tee ja tinava maa krunt.
Uksikelamukrundile on lubatud méérata ehitusdigus ithe kahekorruselise iiksikelamu ja kuni
kahe viikesemahulise iihekorruselise abihoone ehitamiseks. Korguse ja korruste arvu
maéédramisel 1dhtuda Majandus- ja taristuministri 1.07.2015 méiruse nr 57 ,,Ehitise tehniliste
andmete loetelu ja arvestamise alused” §-des 18 ja 30 sitestatust.

5.5 Krundi suurim lubatud téisehitus on kuni 20%, uue iiksikeelamukrundi vihim lubatud
suurus on 1500 m? Uksikelamu suurim lubatud kdrgus {imbritseva maapinna keskmisest
korgusmirgist katuseharja peale on kaldkatuse puhul 8,5 meetrit, lamekatuse puhul 7,0
meetrit, abihoonete kdrgus on kuni 4,5 meetrit. Pohihoone (iiksikelamu) hoonestusala
kaugus naaberkrundi piiridest méérata 7,5 meetrit. Abihoonete méiramisel lihemale kui 5
meetrit naaberkrundi piirist, esitada naaberkinnistu omaniku kirjalik ndusolek.

5.6 Hoonete paigutamisel krundile arvestada Leppneeme teelt avanevaid kaugvaateid ja
tagada vaadete sdilimine (lildplaneeringu teemaplaneeringus ,,Miljéévddrtuslikud alad ja
rohevorgustik. on piirnevat 16iku kasitletud vaatelise tdhtsusega ilusa teeldiguna).

5.7 Hoonete arhitektuursete tingimuste méadramisel arvestada sobivust ehitatud keskkonda.

5.8 Detailplaneeringuga kavandada Leppneeme tee laiendus, selleks moodustada tee ja
tinavamaa kasutamise sihtotstarbega krunt elamukrundi viljaulatuva osa arvelt.

5.9 Parkimine lahendada krundisiseselt.

5.10 Arvestades kinnistu tee-dérset asukohta, ndha detailplaneeringuga ette projektikohased
leevendusmeetmed miira vidhendamiseks ja tagada nende rakendamine hoone
projekteerimisel.

5.11 Detailplaneeringuga méérata krundi haljastuse pShimdtteline lahendus.

5.12 Maapinna iildise kdrguse muutmine ei ole lubatud, vajadusel v6ib maapinda tdsta
elamukrundil iiksnes védhimal vajalikul mé&éral vahetult hoone(te) alla jddva(te)l krundi
osa(de)l. Juhul kui soovitakse kavandada uut rannakindlustust, ndha detailplaneeringuga ette
rannakindlustuse pdhimdtteline lahendus, sealhulgas tuleb kaaluda KSH algatamise
vajadust. Detailplaneeringu koosseisus esitada vertikaalplaneerimise joonis.

5.13 Detailplaneeringuga méérata tingimused krundi piirdeaia asukohale, materjafi(de)le ja
tihedusele. Piire ei tohi olla ldbipaistmatu ja peab sobima ildise arhitektuurs
kontseptsiooniga. Piirdeaia suurim lubatud korgus on 1,5 meetrit.




5.14 Lahendada sademevee #rajuhtimine, Kinnistut ldbivale maaparandussiisteemi
eesvoolukraavile ndha ette servituut.

5.15 Vee ja reovee kanalisatsiooni lahendus planeerida vastavalt UVK arengukavale ja AS-i
Viimsi Vesi tehnilistele tingimustele.

5.16 Viimsi vald asub kdrge ja kohati viiga kdrge radoonisisaldusega pinnasega aladel.
Detailplaneeringus tuleb sitestada, et radooniohu tipsustamiseks tuleb enne iiksikelamu
projekteerimist méédrata pinnase radoonisisaldus ja vastavalt méGtmistulemustele rakendada
ehituslikke meetmeid radooni hoonesse sisseimbumise tokestamiseks.

5.17 Detailplaneeringu graafilise osa koosseisus esitada eraldiseisvalt tugiplaan, pohijoonis
ja tehnovorkude joonis (M 1:500), vertikaalplaneerimise joonis, haljastuse lahendus vdib
olla méadratud pdhijoonisel. Detailplaneeringu koosseisus esitada vidhemalt iiks
planeeringulahenduse ruumiline illustratsioon, et detailplaneeringu avalikustamisel ja
otsustamisel tekiks ruumiline ettekujutus kavandatavast keskkonnast ja hoonestusest.

5.18 Planeeringu vormistamisel kasutada ruumilise planeerimise leppemaérke (2013), mis on
kohandatud kaasaegsete nduetega ja on kittesaadavad Rahandusministeeriumi kodulehelt:
http://www.fin.ee/ruumiline-planeerimine.

5.19 Detailplaneering esitada vastuvdtmiseks kahes eksemplaris paberkandjal ja digitaalselt
(jooniste vormistus ndutav formaadis *.dwg voi *.dgn, avalikustamiseks *.pdf) ning
kehtestamiseks minimaalselt viies eksemplaris paberkandjal ja digitaalselt. Digitaalsed failid
peavad olema L-EST-koordinaatsiisteemis ja vastama antud asukoha koordinaatidele.

6. Vajalikud uuringud:
6.1 Topo-geodeetilised uuringud
6.2 Maapinna radoonisisalduse uuring

7. Vajalikud kooskdélastused:

7.1 Pohja-Eesti Padstekeskus
7.2 Keskkonnaamet
7.3 Maanteeamet

8. Kirjalikud seisukohad:

8.1 Planeeringuala kinnisasjade omanikud
8.2 Olemasolevate ja planeeritavate tehnovorkude valdajad

9. Kaasatavad isikud:

9.1 Planeeringuala kinnisasjade omanikud
9.2 Olemasolevate ja planeeritavate tehnovorkude valdajad
9.3 Naaberkinnisasjade ory
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