VIIMSI VALLAVALITSUS

KORRALDUS

Viimsi 28. detsember 2016 nr 794

Piitinsi kiila, kinnistu Rohuneeme tee 112
detailplaneeringu algatamine, l&hteseisukohtade
kinnitamine ja keskkonnamgju strateegilise
hindamise algatamata jatmine

Detailplaneeringu koostamise vajadus tuleneb eesmérgist jagada 6898 m? suurune kinnistu
kolmeks elamumaa sihtotstarbega krundiks, iiheks elamu- ja &rimaa sihtotstarbega krundiks
(50% elamumaa / 50% #rimaa) ning moodustatavatele kruntidele juurdepddsuks vajaliku
teemaa sihtotstarbega krundiks ning médrata krundi ehitusdigus kolme 2-korruselise
iiksikelamu ja abihoonete ning iihe 1-korruselise elu- ja drihoone ehitamiseks, s.h méérata
krundi tehnovorkude ja -rajatiste asukohad ning liikluskorralduse p&himdtted.
Detailplaneering vastab iildplaneeringu kohasele maakasutuse juhtotstarbele, mis
planeeritaval alal on viikeelamute maa. Detailplaneering ei sisalda vastuolu iildplaneeringu
teemaplaneeringuga ,,Miljéovéirtuslikud alad ja rohevorgustik®, sest ei asu rohevorgustiku
aladel. Planeeritav ala asub kompaktse asustusega territooriumil (tiheasustuses), kus ehitamise
aluseks on iildplaneeringu kohaselt kehtiv detailplaneering. Detailplaneeringuga lahendatakse
peamiselt planeerimisseaduse § 126 16ike 1 punktides 1-9, 11, 12, 17 ja 20 mé&dratud
iilesanded, mille loetelu voib detailplaneeringu koostamisel uute asjaolude ilmnemisel
tdieneda.

Kavandatav tegevus ei kuulu keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi
seaduse (edaspidi KeHJS) § 6 15ikes 1 nimetatud tegevuste nimistusse, mille korral
keskkonnamdju strateegilise hindamise (edaspidi KSH) ldbiviimine 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 1dikes 2 nimetatud valdkondade hulka. Kavandatav tegevus on
Viimsi valla mandriosa iildplaneeringu ja iildplaneeringu teemaplaneeringute ,,Viimsi valla
iildiste ehitustingimuste méiramine. Elamuehituse pShimdtted.” ja ,,Rohevorgustik ja
miljoovédrtuslikud alad“ kohane. Detailplaneeringu ellurakendamisega ei kaasne olulist
negatiivset keskkonnamdju, mis vdiks iiletada tegevuskoha keskkonnataluvust, pShjustada
keskkonnas pd6rdumatuid muutusi voi seada ohtu inimese tervist ja heaolu ldhtudes KeHJS
§ 6 ldigetes 24 sitestatust. Tdpsemad keskkonnatingimused kavandatu elluviimiseks
médratakse detailplaneeringu koostamise kidigus. Eeltoodule tuginedes ei viida ldbi eraldi
KSH eelhindamist KSH menetluse algatamise iile otsustamiseks. Detailplaneeringu
koostamise algataja, koostamise korraldaja ja kehtestaja on Viimsi Vallavalitsus (Nelgi tee 1,
Viimsi alevik; infd@viimsivv.ee; 602 8800), detailplaneeringu koostaja on Solpro OU
(roman(@solpro.ee; 5664 9659).

Arvestades, et detailplaneering on iildplaneeringu kohane, otsustab detailplaneeringu
algatamise Viimsi Vallavolikogu 27.04.2016 madruse 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 Ioikest 1 ja § 128
16ikest 1, keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 35 15ikest 3,
Viimsi Vallavolikogu 27.04.2016 méiruse nr 17 ,,Planeerimisseaduse rakendamine Viimsi
vallas“ § 4 punktist 2 ja ldhtudes detailplaneeringu koostamisest huvitatud isiku Reet
Rohesalu 02.12.2015 taotlusest (registreeritud valla dokumendiregistris 02.12.2015 numbriga
10-10/6946):

1. Algatada detailplaneering Piiiinsi kiilas kinnistul Rohuneeme tee 112, kinnistu jagamiseks
ja kolme iiksikelamukrundi, iihe dri- ja elamukrundi (50% A / 50% EV) ja iihe tee ja
tanavamaa krundi moodustamiseks ning krundi  ehitusdiguse = méidramiseks
tiksikelamukrundil tihe kahekorruselise iiksikelamu ja kuni kahe abihoone ehitamiseks
ning &ri- ja elamumaa krundil iihe iihekorruselise elu- ja #rihoone ehitamiseks ja
planeerimisseaduse § 126 16ike 1 punktides 1-9, 11, 12, 17 ja 20 sitestatud iilesannete
lahendamiseks.

2. Kinnitada planeeringu léhteseisukohad vastavalt korralduse lisale.

3. Mitte algatada keskkonnamgju strateegilist hindamist kinnistute Rohuneeme tee 112
detailplaneeringule.

4. Kooskdlastatud detailplaneering tuleb esitada vallavalitsusele vastuvtmiseks hiljemalt
kahe aasta jooksul detailplaneeringu algatamise korralduse vastuvdtmise kuupzevast
arvates. Vallavalitsus voib pdhjendatud taotluse alusel pikendada detailplaneeringu
esitamise téhtaega. Taotlus detailplaneeringu esitamise tihtaja pikendamiseks tuleb esitada
hiljemalt kaks kuud enne detailplaneeringu esitamise téhtaja 1ppemist. Kui
detailplaneering ei ole téhtaegselt esitatud, kaotab detailplaneeringu algatamise korraldus
kehtivuse.

5. Kinnistu omanikuga on 21.12.2016. a Tallinna notari Priidu Pérna notaribiiroos sdlmitud
vOladiguslik isikliku kasutusdiguse seadmise leping, kokkulepped detailplaneeringu
elluviimisega kaasnevate kaudsete kulude hiivitamiseks ja kinnistu jagamiseks ning
reaalservituutide seadmiseks asjadigusleping, mille kohaselt seatakse muuhulgas valla
kasuks kinnistule tihtajatu ja tasuta isiklik kasutusdigus kinnistul asuva kraavi
kasutamiseks sademevee drajuhtimiseks, hooldamiseks, to6korras hoidmiseks,
lammutamiseks ja rekonstrueerimiseks.

6. Korralduse ja sellega seotud dokumentidega on v&imalik tutvuda etteteatamisel Viimsi
Vallavalitsuses (Nelgi tee 1, Viimsi alevik).

7. Korraldus jdustub teatavakstegemisest.

8. Korraldust on vdimalik vaidl
vaie Viimsi Vallavalitsus

a Tallinna Halduskohtus (Parnu mnt 7, Tallinn) voi esitada
30 pégva jooksul arvates korralduse teatavakstegemisest.

N Yoz,
Alvar I1d Kristi Tomingas

vallavanem vallasekretir
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LAHTESEISUKOHAD DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISEKS

1. Planeeritava ala asukoht ja ulatus:

Planeeritava ala suurus on umbes 0,7 ha ning see asub Piiiinsi kiilas Viimsi poolsaare
pohjaosas Rohuneeme tee ja Piiiinsi tee vahel. Planeeritav ala holmab kinnistut Rohuneeme
tee 112, osaliselt kinnistuid Rohuneeme tee ja Piiiinsi tee. Planeeritav ala on suhteliselt
korrapdrase ristkiiliku kujuga ala. Planeeritava ala maapinna korgus viheneb iihtlase
langusega mere suunas, abs. kdrgused jédvad vahemikku 1,0 kuni 5,0 m. Kinnistul varasemalt
asunud hooned on lammutatud, kinnistu on praegu hoonestamata, kaetud osaliselt
korghaljastusega. Kinnistu piirneb pdhjast elamukruntidega Rohuneeme tee 114 ja Piiiinsi
tee 2, lounast elamukruntidega Rohuneeme tee 110, Lepiku tee 5, Lepiku tee 5a ja Piilinsi
tee 4, idast Piiiinsi teega ja ldsinest Rohuneeme teega. Juurdepéds planeeringualale toimub
Rohuneeme teelt ja Piiiinsi teelt. Planeeritava ala asukoht on mératud alloleval Viimsi valla
mandriosa iildplaneeringu kaardil, piiritletuna punase kontuuriga:

2. Detailplaneeringu koostamise vajadus ja eesmirk:

Detailplaneeringu koostamise eesmirk on jagada kinnistu kolmeks elamumaa sihtotstarbega
krundiks, itheks 50% elamumaa ja 50% drimaa sihtotstarbega krundiks ning moodustatavatele
kruntidele juurdepdidsuks vajaliku teemaa sihtotstarbega krundiks. Lisaks mé#ratakse
elamukruntide ehitusdigus iihe iiksikelamu ja kuni kahe abihoone ehitamiseks, elamu- ja
drimaa krundile iihe elu- ja #rihoone ehitamiseks, sh krundi asukohast ldhtuvalt hoonete
arhitektuurilised ja kujunduslikud ning ehituslikud tingimused, kujundades naabruses asuva
elamualaga arvestava ruumilise terviklahenduse, mis sobitub timbritseva keskkonnaga.
Samuti mairatakse hoonestusalad, tehnovorkude ja -rajatiste asukohad, liikluskorralduse
pdhimdtted, ning haljastuse ja heakorrastuse pdhimétted. Krunt asub Viimsi valla mandriosa
iildplaneeringu kohasel tiheasustusalal, kus ehitamise aluseks on kehtiv detailplaneering.

Detailplaneering koostatakse planeerimisseaduse § 125 1dike 2 alusel, Viimsi valla mandriosa
iildplaneeringu ja iildplaneeringu teemaplaneeringu ,,Viimsi valla iildiste ehitustingimuste
mééramine. Elamuehituse pdhimétted.” elluviimiseks.



3. Detailplaneeringu koostamise iilesanne:

Detailplaneeringu koostamise iilesanne on planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine; krundi
hoonestusala méadramine; krundi ehitusdiguse miéiramine; detailplaneeringu kohustuslike
hoonete ja rajatiste toimimiseks vajalike ehitiste, sealhulgas tehnovérkude ja -rajatiste ning
avalikule teele juurdepéisuteede vdimaliku asukoha méasramine; ehitise ehituslike tingimuste
médramine; ehitise arhitektuuriliste ja kujunduslike tingimuste méiramine; liikluskorralduse
pShimdtete madramine; haljastuse ja heakorrastuse pshimétete mésramine; kuja médramine;
kuritegevuse riski vidhendavate tingimuste méiramine; miira- vibratsiooni-, saasteriski- ja
insolatsioonitingimusi ning muid keskkonnatingimusi tagavate nduete seadmine; servituutide
seadmine ja olemasoleva vdi kavandatava tee avalikult kasutatavaks teeks miiramise
vajaduse mirkimine; eespool loetletud {ilesannete elluviimiseks sundvédrandamise v&i
sundvalduse seadmise vajaduse mérkimine, muud planeerimisseaduse § 126 Idikes 1
nimetatud {ilesannetega seonduvad tilesanded.

4. Vastavus iildplaneeringule:

Detailplaneeringuga kavandatav vastab Viimsi valla mandriosa iildplaneeringu kohasele
maakasutuse juhtotstarbele, mis planeeritavas piirkonnas on viikeelamute maa (EV, EVR).

Detailplaneeringus arvestatakse iildplaneeringu teemaplaneeringu ,,Viimsi valla iildiste
ehitustingimuste ~ mé4ramine.  Elamuehituse  pShimdtted.“  tingimusi.  Piirkonna
iiksikelamukrundi minimaalne lubatud suurus on 1200 m?.

Detailplaneering ei sisalda vastuolu iildplaneeringu teemaplaneeringuga ,.Miljéovdidirtuslikud
alad ja rohevorgustik.“, sest ei jaa rohevorgustiku aladele.
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5.1. Vastuvbtmiseks esitatav detailplaneering koostada mitte vanema kui 1 aasta vanusele
topo-geodeetilisele alusplaanile, mddtkavas 1:500. Juhul kui detailplaneeringu vastuvotmise
Ja kehtestamise vahele jadb enam kui 1 aasta, tuleb teostada geodeetilisele alusplaanile
muudatuste mdddistamine ja maamdddufirma poolt tuleb votta vorguvaldajatelt uued
kooskodlastused. Moddistus peab ulatuma vihemalt 20 meetri aneeringuala piirist
véljapoole. Moddistustéd peab olema litsentseeritud maamoddu fihma poolt Viimsi
vallavalitsusele iile antud t66 15petamisest 10-ne péeva jookgul ja t66 peab olema teostatud
vastavalt vabariigis kehtestatud korrale. T66 esitada kes laneerimiseametile
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S. Nouded detailplaneeringu koostamiseks:




toimiku ja CD-ga. Kui topo-geodeetiline alusplaan ei ole vallas registreeritud, siis
detailplaneering lébivaatamisele ei kuulu.

5.2. Planeeringualasse kuulub Rohuneeme tee 112 kinnistu (89001:003:0057) ning sellega
kiilgnevates 16ikudes Rohuneeme tee ja Piiiinsi tee.

5.3. Planeerimisel arvestada iildplaneeringu teemaplaneeringu ,,Viimsi valla iildiste
chitustingimuste mésramine. Elamuehituse pdhimétted.” ndudeid (leitav valla kodulehelt:
http://www.viimsivald.ee/public/ww_vana/Teemaplan_Seletuskiri.pdf).

5.4. Maa-alale on lubatud moodustada kolm iiksikelamu krunti, iiks iiksikelamu-drimaa
krunt ja iiks transpordimaa krunt juurdepéésu tee jaoks. Elamukrundile on lubatud méirata
ehitusdigus iithe kahekorruselise iiksikelamu ja kuni kahe iihekorruselise abihoone
ehitamiseks. Uksikelamu-rimaa krundile on lubatud méérata ehitusdigus iihe iihekorruselise
iiksikelamu-drihoone ehitamiseks. Vajadusel on lubatud ka maa-alune korrus. Korguse ja
korruste arvu médramisel ldhtuda Majandus- ja taristuministri 1.07.2015 mééiruse nr 57
,.Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused* §-des 18 ja 30 sétestatust.

5.5. Krundi suurim lubatud téisehituse protsent on 20%, krundi vdhim lubatud suurus on
1200 m2. Uksikelamu suurim lubatud kérgus vaib olla kuni 8,5 meetrit iimbritseva maapinna
keskmisest korgusmirgist, abihoonetel kuni 5,0 meetrit. Uksikelamu-drihoone suurim
lubatud kdrgus vdib olla kuni 6,5 meetrit timbritseva maapinna keskmisest korgusmérgist.
Uksikelamu-#rihoone krundile ei ole abihoone rajamine lubatud. Hoonestusala kaugus
naaberkruntide piirist médrata pdhihoonel minimaalselt 7,5 meetrit, samuti méérata
iiksikelamukruntidele lubatud ehitusala kavandatavatele abihoonetele. Abihoonete
planeerimisel krundipiirile 14hemale kui 5,0 meetrit, vGtta naaberkrundi omanike kirjalik
ndusolek. Hoonestusala kauguse maédramisel teedest arvestada naaberkrundil asuvate
hoonete ehitusjoont.

5.6. Hoonete arhitektuursete tingimuste méiramisel arvestada sobivust ehitatud keskkonda.
Hoonete paigutamisel krundile ldhtuda védrtuslikust korghaljastusest, naaberkruntidel
asuvate hoonete kaugusest ja muudest krundi eripdradest.

5.7. Moodustatavatele kruntidele lahendada juurdepédsud Rohuneeme teelt ja Piiiinsi teelt.

5.8. Parkimine, sh #ripinnast tulenev, lahendada krundisiseselt. Avalikule teemaale ei ole
lubatud parkimiskohti planeerida.

5.9. Detailplaneeringu koosseisus esitada liikluskorralduse lahendus.

5.10. Detailplaneeringuga méérata tingimused krundi piirdeaia asukohale, materjali(de)le ja
tihedusele, tagades tdnavaruumi homogeense viljandgemise. Piire peab olema ldbipaistev,
suurima lubatud korgusega kuni 1,5 meetrit.

5.11. Detailplaneeringuga méirata haljastuse pShimétteline lahendus. Séilitada véértuslik
korghaljastus. Korghaljastuse hindamiseks koostada dendroloogiline uuring.

5.12. Olemasoleva maapinna iildist korgust ei ole lubatud muuta. Detailplaneeringu
koosseisus esitada vertikaalplaneerimise joonis.

5.13. Lahendada sademevee #rajuhtimine. Kinnistu 1dunaservas kulgev sademevee kraav on
lubatud planeeringuga kavandada Piiiinsi teelt Rohuneeme teeni torutatavana. Sademevee
kraav/toru on piirkonna eesvool ning sellele on vajalik seada servituut valla kasuks.
Sademeveekraav kulgeb ka Rohuneeme tee déres, mahasodidule tuleb ette ndha truup.

5.14. Planeeringus niha ette miira leevendavad meetmed hoone projekteerimisel.



5.15. Viimsi valla territoorium kuulub osaliselt kdrgenenud radooniohuga alale. Radooniohu
tépsustamiseks tuleb enne iiksikelamu projekteerimist mésrata pinnase radoonisisaldus ja
vastavalt modGtmistulemustele rakendada ehituslikke meetmeid radooni hoonesse
sisseimbumise tdkestamiseks.

5.16. Detailplaneeringu graafilise osa koosseisus esitada kontaktvoondi analiiiis, tugiplaan,
pdhijoonis ja tehnovdrkude joonis (M 1:500), haljastuse lahendus (s.h siilitatavad puud),
liikluskorralduse  lahendus, vertikaalplaneerimise  joonis, ning vihemalt iiks
planeeringulahenduse ruumiline illustratsioon, et detailplaneeringu avalikustamisel ja
otsustamisel tekiks ruumiline ettekujutus kavandatavast keskkonnast ja hoonestusest.

5.17. Vihemalt iihe detailplaneeringu eskiislahendust tutvustava avaliku arutelu
korraldamine on kohustuslik.

5.18. Planeeringu vormistamisel kasutada ruumilise planeerimise leppemirke (2013), mis
on kohandatud kaasaegsete nduetega ja on leitavad Rahandusministeeriumi kodulehelt:

http://www.fin.ee/ruumiline-planeerimine.

5.19. Detailplaneering esitada vastuvdtmiseks kahes eksemplaris paberkandjal ja digitaalselt
(Jooniste vormistus ndutav formaadis *.dwg vdi *.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-geodeetiline uuring
6.2 Maapinna radoonisisalduse uuring
6.3 Dendroloogiline uuring

7. Vajalikud kooskélastused:
7.1 Pdhja-Eesti Padstekeskus
7.2 Maanteeamet

8. Kirjalikud seisukohad:
8.1 Planeeringuala kinnisasja omanik
8.2 Olemasolevate ja planeeritavate tehnovdrkude valdajad

9. Kaasatavad isikud:
9.1 Planeeringuala kinnisasja omanik
9.2 Olemasolevate ja planeeritavate tehnovorkude valdajad
9.3 Naaberkinnisasjade om.
9.4 Piilinsi kiilavanem
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Alvar Ild : Kristi Tomingas
vallavanem vallasekretar’



