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Laiakiila kiila, kinnistute Viike-Késpre ja
Lilleoru tee 23 ning osaliselt Lilleoru tee
detailplaneeringu algatamine, ldhteiilesande
kinnitamine ja keskkonnamdju strateegilise
hindamise algatamata jatmine

Detailplaneeringu koostamise vajadus tuleneb eesmérgist jagada planeeritavad kinnistud
elamukruntideks ja miérata krundi ehitusdigus iihe iiksikelamu ja abihoone ehitamiseks.
Detailplaneering vastab iildplaneeringu kohasele maakasutuse juhtotstarbele, mis antud
piirkonnas on viikeelamute maa, samuti vastab detailplaneering iildplaneeringu
teemaplaneeringule ,,Viimsi valla {ildiste ehitustingimuste mé4ramine. Elamuehituse
pohimdtted.”, mille kohaselt iiksikelamukrundi vihim lubatud suurus on 1500 m?. Planeeritav
ala asub kompaktse asustusega territooriumil (tiheasustuses), kus ehitamise aluseks on
tildplaneeringu kohaselt kehtiv detailplaneering.

Planeeritava ala suurus on ligikaudselt 11 600 m? millest 9728 m? moodustab elamumaa.
Detailplaneeringuga jagatakse 9728 suurune maa-ala kuueks iiksikelamumaa kasutamise
sihtotstarbega krundiks ja méératakse krundi ehitusdigus iihe iiksikelamu ja kuni kahe
abihoone ehitamiseks. Samuti méaratakse Lilleoru tee viljachitamise tingimused kruntidega
piirnevas 1digus ja kruntidele mahasdidud, tehnovdrkude asukohad, liikluskorralduse
pohimdtted ning haljastuse pohimdtteline kujundus. Detailplaneeringuga lahendatakse
peamiselt planeerimisseaduse § 126 16ike 1 punktides 1 — 9, 11 — 13, 17 ja 20 méératud
iilesanded, mille loetelu v&ib detailplaneeringu koostamisel uute asjaolude ilmnemisel
tdieneda.

Kavandatav tegevus ei kuulu keskkonnamgju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi
seaduse (edaspidi KeHJS) § 6 ldikes 1 nimetatud tegevuste nimistusse, mille korral
keskkonnamdju strateegilise hindamise (edaspidi KSH) lidbiviimine on kohustuslik. Kui
kavandatav tegevus ei kuulu KeHJS § 6 16ikes 1 nimetatute hulka, peab otsustaja selgitama,
kas kavandatav tegevus kuulub KeHJS § 6 15ikes 2 nimetatud valdkondade hulka. Kavandatav
tegevus ei kuulu ka KeHJS § 6 16ikes 2 nimetatud valdkondade hulka. Kavandatav tegevus on
Aigrumée kiila, Laiakiila kiila ja osaliselt Muuga kiila iildplaneeringu ja iildplaneeringu
teemaplaneeringute ,,Viimsi valla iildiste ehitustingimuste médramine. Elamuehituse
pohimotted.“ ja ,,Rohevdrgustik ja miljoovadrtuslikud alad“ kohane. Detailplaneeringu
ellurakendamisega ei kaasne olulist negatiivset keskkonnamdju, mis vdiks iiletada
tegevuskoha keskkonnataluvust, pdhjustada keskkonnas podrdumatuid muutusi voi seada ohtu
inimese tervist ja heaolu ldhtudes KeHJS § 6 Idigetes 2-4 sitestatust. Tdpsemad
keskkonnatingimused kavandatu elluviimiseks méératakse detailplaneeringu koostamise
kdigus. Eeltoodule tuginedes ei viida lébi eraldi KSH eelhindamist KSH menetluse algatamise
tile otsustamiseks.



Arvestades, et detailplaneering on ildplaneeringu kohane, otsustab detailplaneeringu
algatamise Viimsi Vallavolikogu 27.04.2016 méddruse nr 17 ,Planeerimisseaduse
rakendamine Viimsi vallas® § 4 punkti 2 kohaselt vallavalitsus.

Eeltoodu alusel ja juhindudes kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 1dikest 1, § 30
16ike 1 punktist 2, planeerimisseaduse § 124 I&igetest 1, 2 ja 10, § 125 Idikest 2 ja § 128
16ikest 1, keskkonnamdju hindamise ja keskkonna-juhtimissiisteemi seaduse § 35 1dikest 2,
Viimsi Vallavolikogu 27.04.2016 mééiruse nr 17 ,,Planeerimisseaduse rakendamine Viimsi
vallas“ § 4 punktist 2 ja ldhtudes huvitatud isiku A & V Investor OU esindaja Alexander
Fedorov'i 24.10.2014. a taotlusest (registreeritud valla dokumendiregistris numbriga 10-
10/6260):

1. Algatada detailplaneering Laiakiila kiilas kinnistutel Viike-Késpre ja Lilleoru tee 23 ning
nendega piirneval Lilleoru tee 18igul, kuue iiksikelamukrundi moodustamiseks ja krundi
chitusdiguse méadramiseks iihe iiksikelamu ja kuni kahe abihoone ehitamiseks, samuti
Lilleoru tee 1digu rajamise tingimuste ja kruntidele mahasGitude méédramiseks ning
planeerimisseaduse § 126 16ike 1 punktides 1 — 9, 11 — 13, 17 ja 20 sitestatud iilesannete
lahendamiseks.

2. Kinnitada planeeringu lahteiilesanne vastavalt korralduse lisale.

3. Mitte algatada keskkonnamdgju strateegilist hindamist kinnistute Véike-Késpre ja Lilleoru
tee 23 ning osaliselt Lilleoru tee detailplaneeringule.

4. Kooskdlastatud detailplaneering tuleb esitada vallavalitsusele vastuvGtmiseks hiljemalt
kahe aasta jooksul planeeringu léhteiilesande kinnitamise kuupédevast arvates. Vallavalitsus
voib pdhjendatud taotluse alusel pikendada detailplaneeringu esitamise téhtaega. Taotlus
detailplaneeringu esitamise tdhtaja pikendamiseks tuleb esitada hiljemalt kaks kuud enne
detailplaneeringu esitamise tdhtaja ldppemist. Kui detailplaneering ei ole tihtaegselt
esitatud, kaotab detailplaneeringu algatamise korraldus kehtivuse.

5. Enne detailplaneeringu planeerimisseaduse kohast vastuvotmist on detailplaneeringu
koostamiseset huvitatud isik kohustatud s6lmima notariaalse lepingu Lilleoru tee omal
kulul viljaehitamise kohustuse vdtmiseks planeeritava alaga piirnevas 1digus, sealhulgas
mahasdidud  kruntidele. Nimetatud kohustusega mittendustumisel on kohalikul
omavalitsusel digus detailplaneeringut mitte kehtestada.

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

7. Korraldus joustub teatavakstegemisest.

8. Korraldust on vdimalik vaidlustada Tallinna Halduskohtus (P4rnu mnt 7, Tallinn) vdi esitada
vaie Viimsi Vallavalitsusele 30 pdeva jooksul arvates korralduse teatavakstegemisest.
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LAHTEULESANNE DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISEKS

1. Planeeritava ala asukoht ja ulatus:

Planeeritava ala ligikaudne suurus on 11 600 m? ja see asub Laiakiila kiilas Lilleoru tee
véljaehitatud 13igu 10pus, planeeritavad elamukrundid piirnevad Lilleoru teega loodes.
Planeeritavat ala timbritsevad jargmised kinnistud: Uus-Kaarle, Kaspre, Muuga pdik 2a ja
Lilleoru tee 21. Maa-ala on reljeefilt tasane, hoonestatud (mdlemal krundil asuvad iiksikelamu
ja abihoone), iiksikute puudega vdi puudegruppidega. Juurdepéds kinnistule Lilleoru tee 23
toimub Lilleoru teelt, kinnistule Viike-Késpre toimub juurdepdis Muuga pdikteelt (iihendus
Lilleoru teega hetkel puudub). Planeeritava ala asukoht on méératud alloleval Viimsi valla
mandriosa iildplaneeringu kaardil, piiritletuna punase kontuuriga:
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2. Detailplaneeringu koostamise vajadus ja eesmirk:

Detailplaneeringu koostamise vajadus tuleneb eesmérgist, jagada kinnistud kuueks
iiksikelamumaa krundiks ning méérata krundi ehitusdigus iihe iiksikelamu ja kuni kahe
abihoone ehitamiseks. Planeeritav ala asub Aigrumae kiila, Laiakiila kiila ja osaliselt Muuga
kiila iildplaneeringu kohasel tiheasustusalal, kus ehitamise aluseks on kehtiv detailplaneering.
Detailplaneeringuga méératakse lisaks krundi tehnovorkudega varustamise pdhimdtted, s.h
krundi asukohast lihtuvalt hoone arhitektuursed tingimused, kujundades naabruses asuva
elamualaga arvestava ruumilise terviklahenduse, mis sobitub timbritseva keskkonnaga.

Detailplaneering koostatakse planeerimisseaduse § 125 Idike 2 alusel, Aigrumie kiila,
Laiakiila kiila ja osaliselt Muuga kiila iildplaneeringu ja iildplaneeringu teemaplaneeringu
,,Viimsi valla iildiste ehitustingimuste médramine. Elamuehituse pdhimotted.” elluviimiseks.



3. Detailplaneeringu koostamise iilesanne:

Detailplaneeringu koostamise iilesanne on planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine; krundi
hoonestusala mééramine; krundi ehitusdiguse mésramine; detailplaneeringu kohustuslike
hoonete ja rajatiste toimimiseks vajalike ehitiste, sealhulgas tehnovérkude ja -rajatiste ning
avalikule teele juurdepddsuteede vdimaliku asukoha méiramine; ehitise ehituslike tingimuste
mééramine; ehitise arhitektuuriliste ja kujunduslike tingimuste méramine; liikluskorralduse
pOhimdtete médramine; haljastuse ja heakorrastuse pShimdtete méi4ramine; kuja mésramine;
kuritegevuse riski vdhendavate tingimuste mé#iramine; miira-, vibratsiooni-, saasteriski- ja
insolatsioonitingimusi ning muid keskkonnatingimusi tagavate nduete seadmine; servituutide
seadmise ja olemasoleva vdi kavandatava tee avalikult kasutatavaks teeks médramise
vajaduse mérkimine; eespool loetletud iilesannete elluviimiseks sundvédrandamise voi
sundvalduse seadmise vajaduse méirkimine.

4. Vastavus iildplaneeringule:

Detailplaneeringuga kavandatav vastab Aigrumie kiila, Laiakiila kiila ja osaliselt Muuga kiila
tildplaneeringu kohasele maakasutuse juhtotstarbele — {ildplaneeringu kohaselt asub
planeeritav ala tiheasustuses viikeelamumaal.

Detailplaneeringus arvestatakse iildplaneeringu teemaplaneeringu ,,Viimsi valla iildiste
chitustingimuste ~ méadramine. = Elamuehituse =~ pShimdtted.“  tingimusi, piirkonna
tiksikelamukrundi vahim lubatud suurus on 1500 m2.

Detailplaneering ei sisalda vastuolu iildplaneeringu teemaplaneeringuga ,,Rohevorgustik ja
miljoovddrtuslikud alad.*, sest ei ja4 rohevorgustiku alale.
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5. Nouded detailplaneeringu koostamiseks:

5.1 Detailplaneering koostada mddtkavas 1:500 mitte enam kui 1 aasta vanusele topo-
geodeetilisele alusplaanile.

5.2 Maa-alale on lubatud moodustada kokku kuus iiksikelamukrunti. Krundile on lubatud
méérata ehitusdigus iihe kahekorruselise tiksikelamu ja kuni kahe abihoone ehitamiseks.
Vajadusel ndidata ka maa-aluste korruste arv. Uksikelamu suurim lubatud kérgus iimbritseva



maapinna keskmisest kdrgusmirgist katuseharja peale on 8,5 meetrit, krundi suurim lubatud
tdisehitus on 20 %. Abihoone kdrgus on vastavalt 5,0 meetrit.

5.3 Hoone arhitektuursete tingimuste méiramisel arvestada sobivust ehitatud keskkonda,
jirgides Aigrumide kiila, Laiakiila killa ja osaliselt Muuga kiila {ildplaneeringu ja
iildplaneeringu teemaplaneeringu ,,Viimsi valla iildiste ehitustingimuste mééramine.
Elamuehituse pShimdtted.” ndudeid.

5.4 Hoonestusala kaugus krundi piiridest médrata minimaalselt 7,5 meetrit, kruntidele
mahasdit planeerida iihine, eraldi mahasdit on lubatud iiksnes olemasoleva hoonestusega
1dunapoolseimale krundile.

5.5 Detailplaneeringuga lahendada juurdepéis naaberkrundile Lilleoru tee 21 (elamukrunt),
juurdepdsisuservituut médrata modda kinnistute Lilleoru tee 23 ja Viike-Késpre thispiiri,
vastavalt A & V Investor OU, Oie Saared' i ja Galina Fjodorova vahel sdlmitud
detailplaneeringu algatamise eelsele kirjalikule kokkuleppele.

5.6 Parkimine lahendada krundisiseselt.

5.7 Planeeringus niha ette miira leevendavad meetmed hoone projekteerimisel (Lilleoru tee
on perspektiivne kiila erinevaid alasid ithendav tee, mille liikluskoormus ajaga kasvab, samuti
on iildplaneeringuga piirkonda kavandatud Rail Baltica raudtee, mille trass asub
planeeritavast alast ca 100 meetri kaugusel idas).

5.8 Detailplaneeringuga méérata krundi haljastuse pShimdtteline lahendus, maapinna korguse
muutmine on lubatud vajadusel iiksnes minimaalsel mééral hoonete alla jadvatel krundi
osadel.

5.9 Detailplaneeringuga méérata tingimused krundi piirdeaia asukohale, materjali(de)le ja
tihedusele, tagades tinavaruumi homogeense viljandgemise. Piire ei tohi olla ldbipaistmatu,
iildplaneeringu kohaselt on piirdeaia suurim lubatud korgus 1,2 meetrit.

5.10 Lahendada sademevee drajuhtimine.

5.11 Reovee kanalisatsiooni lahendus planeerida vastavalt UVK arengukavale ja AS-i Viimsi
Vesi tehnilistele tingimustele.

5.12 Laiakiila kiila elamumaad ja elamumaade reservmaad asuvad korge voi kohati véga
kdrge radoonisisaldusega pinnasega aladel. Riskiohu kindlakstegemiseks teostada radooni
taseme kontrollmddtmised, radooniohu tdpsustamiseks tuleb enne hoone projekteerimist
médrata pinnase radoonisisaldus ja vastavalt mddtmistulemustele rakendada (ehituslikke)
meetmeid radooni hoonesse sisseimbumise tokestamiseks.

5.13 Detailplaneeringu graafilise osa koosseisus esitada eraldiseisvalt pdhijoonis ja
tehnovorkude joonis (M 1:500), haljastuse lahendus (s.h siilitatavad puud) voib olla
pohijoonisel. Planeeringu vormistamisel kasutada ruumilise planeerimise leppemiérke (2013),
mis on kohandatud kaasaegsete nduetega ja on leitavad Siseministeeriumi kodulehelt:
https://www.siseministeerium.ee/et/tegevusvaldkond/ruumiline-planeerimine.

5.14 Detailplaneeringu  lisana  esitada  kontaktvoéndi  plaan ja  vdhemalt iiks
planeeringulahenduse illustratsioon, et detailplaneeringu avalikustamisel ja otsustamisel
tekiks ruumiline ettekujutus kavandatavast keskkonnast ja hoonestusest.

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



6. Vajalikud uuringud:
6.1 Topo-geodeetilised uuringud
6.2 Maapinna radoonisisalduse uuring
6.3 Dendroloogiline uuring
7. Vajalikud kooskélastused:
7.1 Pohja-Eesti Pédstekeskus
7.2 Terviseamet
8. Kirjalikud seisukohad:
8.1 Planeeringuala kinnisasjade omanikud
8.2 Olemasolevate ja planeeritavate tehnovdrkude valdajad
9. Kaasatavad isikud:

9.1 Naaberkinnisasjade omanikud
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