VIIMSI VALLAVOLIKOGU

OTSUS

Viimsi 25. august 2015 nr 75

Viimsi alevikus, kinnistute Aiandi tee 30,
Pihelga ja sellega piirneva reformimata
riigimaa detailplaneeringu algatamine,
ldhteiilesande kinnitamine ja keskkonnamdju
strateegilise hindamise algatamata jatmine

Detailplaneeringu koostamise vajadus tuleneb eesmérgist luua ligikaudselt 5,3 ha suurusele
planeeringualale ruumiline terviklahendus, vastavalt Viimsi valla mandriosa iildplaneeringuga
médratud maakasutuse juhtotstarbele, mis on viikeelamute maa. Detailplaneeringuga
moodustatakse elamukrundid ja méératakse krundi ehitusdigus kaksikelamute ja kuni nelja
sektsiooniga ridaelamute ehitamiseks. Kinnistule Aiandi tee 30 moodustatakse &drikrunt ja
lisaks {ihe uue &drihoone piistitamisele méératakse krundi ehitusdigus ka kinnistul asuva ja
varem mdisahoonete kompleksi kuulunud maakividest kiitini (ait-kuivati) rekonstrueerimiseks
ja tUumberehitamiseks &rihooneks, médrates muuhulgas selle originaalkujul siilitamise
tingimused. Tdiendavalt méédratakse detailplaneeringuga tehnovdrkude asukohad, teedevdrgu
ja liikluskorralduse lahendus ning haljastuse pdhimétteline kujundus. Detailplaneeringuga
lahendatakse planeerimisseaduse (redaktsiooni joustumise kp: 1.07.2015. a, RT I, 26.02.2015,
3) § 126 16ike 1 punktides 1 -9, 11, 12, 15 ja 17 méératud {ilesanded.

Kavandatav tegevus ei kuulu keskkonnam&ju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi
seaduse (edaspidi KeHJS) § 6 Iloikes 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
vélja, kas kavandatav tegevus kuulub KeHJS § 6 16ikes 2 nimetatud valdkondade hulka.
Kavandatav ei kuulu ka KeHJS § 6 1dikes 2 nimetatud valdkondade hulka. Kavandatav
tegevus on Viimsi valla mandriosa iildplaneeringu ja iildplaneeringu teemaplaneeringu
»Rohevorgustik ja miljoovédrtuslikud alad kohane. Detailplaneeringu ellurakendamisega ei
kaasne olulist negatiivset keskkonnamdju, mis voiks iiletada tegevuskoha keskkonnataluvust,
pdhjustada keskkonnas pddrdumatuid muutusi v8i seada ohtu inimese tervist ja heaolu
lahtudes KeHIS § 6 10igetes 2—4 sitestatust. Tdpsemad keskkonnatingimused kavandatu
elluviimiseks médratakse detailplaneeringu koostamise kdigus. Eeltoodule tuginedes ei viida
1abi eraldi KSH eelhindamist KSH menetluse algatamise iile otsustamiseks.

Kui detailplaneering koostatakse vastavuses iildplaneeringuga, otsustab detailplaneeringu
algatamise, vastuvotmise ja kehtestamise ,,Viimsi valla ehitusméiruse® § 3 16ike 1 punktide 1,
6 ja 8 kohaselt vallavalitsus. Kuivdrd tegu on laiemat huvi pakkuva detailplaneeringuga, siis
nimetatud volitusnormi antud juhtumil ei kohaldata ning menetluse kiigus tehtavad otsused,
sealhulgas detailplaneeringu algatamise ja léhteiilesande kinnitamise, otsustab vallavolikogu.
See vdimaldab volikogu liikmeid kdige efektiivsemal viisil menetlusse kaasata.

Lisaks solmiti arendajaga notariaalne kokkulepe detailplaneeringuga kavandatavate teede,
tehnovérkude ja -rajatiste viljachitamiseks ning rahastamiseks, voladiguslik kokkulepe



teemaa kinnistu vddrandamiseks, {iihishiipoteegi seadmiseks, isiklike kasutusdiguste
seadmiseks, asjadigusleping ja kinnistamisavaldused.

Arvestades eeltoodut ja juhindudes kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 2 loikest 1,
§ 3 punktist 1, § 6 1ikest 1, § 30 I1dike 1 punktist 1, planeerimisseaduse § 124 1digetest 1,2 ja
10, § 125 |Idikest 1 ja § 128 [1dikest 1, keskkonnam&ju hindamise ja
keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 35 I5igetest 1 ja 5 ning ldhtudes OU Ruum Invest
volitatud esindaja Vahur Kliimandi 26.05.2014. a taotlusest nr 10-10/3046,
Viimsi Vallavolikogu

otsustab:

1. Algatada detailplaneering Viimsi alevikus, kinnistutel Aiandi tee 30 ja Pihelga ning sellega
piireval reformimata riigimaal, kaksik- ja ridaclamukruntide moodustamiseks ja
chitusdiguse maiiramiseks kaksikelamute ja kuni nelja sektsiooniga ridaelamute
ehitamiseks kinnistule Pihelga ja kinnistu Aiandi tee 30 krundi kasutamise sihtotstarbe
médramiseks kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maaks (drimaaks) ning
chitusdiguse ja rekonstrueerimistingimuste mé4ramiseks krundil paiknevale hoonele
(endine mdisa ait-kuivati) ja iihele uuele #rihoonele, planeerimisseaduse § 126 15ike 1
punktides 1 — 9, 11, 12, 15 ja 17 méératud iilesannete lahendamiseks, s.h maa-ala
haljastuspShimédtete  kujundamiseks ning teedevdrgu ja tehnovorkude asukoha
méadramiseks.

2. Kinnitada planeeringu lahteiilesanne vastavalt otsuse lisale 1.

3. Mitte algatada keskkonnamdju strateegilist hindamist kinnistute Aiandi tee 30 ja Pihelga
ning sellega piirneva reformimata riigimaa detailplaneeringule.

4. Kooskdlastatud detailplaneering tuleb esitada vallavolikogule vastuvotmiseks hiljemalt
kahe aasta jooksul planeeringu ldhteiilesande kinnitamise kuupdevast arvates.
Vallavolikogu v&ib pohjendatud taotluse alusel pikendada detailplaneeringu esitamise
tihtaega. Taotlus detailplaneeringu esitamise tihtaja pikendamiseks tuleb esitada hiljemalt
kaks kuud enne detailplaneeringu esitamise téhtaja 13ppemist. Kui detailplaneering ei ole
tihtaegselt esitatud, kaotab detailplaneeringu algatamise otsus kehtivuse.

5. Planeeringukohased avalikuks kasutamiseks ettendhtud teed, s.h sdidutee ja kergliiklustee,
tanavavalgustuse, sadevee kanalisatsiooni ja haljastuse ehitab arendaja omal kulul ja annab
teemaa kinnistu koos sellel asuvate ehitiste ja rajatistega, tasuta valla omandisse, hiljemalt
5 (viie) aasta jooksul detailplaneeringu kehtestamisest arvates, vastavalt Tallinna notari
Lee Mattuse biiroos 2.07.2015. a sdlmitud lepingule nr 2806.

6. Otsus avaldada ajalehes Viimsi Teataja ja Viimsi valla veebilehel.

7. Otsuse ja sellega seotud dokumentidega on vdimalik tutvuda etteteatamisel Viimsi
Vallavalitsuses.

8. Otsus joustub teatavakstegemisest.

9. Otsust on vdimalik vaidlustada Tallinna Halduskohtus (Parnu mnt 7, Tallinn) v3i esitada vaie
Viimsi Vallavalitsusele 30 pdeva jooksul arvates korralduse teatavakstegemisest.
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LISA 1
Viimsi Vallavolikogu
25.08.2015 otsusele nr 75

LAHTEULESANNE DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISEKS

1. Planeeritava ala asukoht ja ulatus:

Planeeritav 5,3 ha suurune maa-ala asub Viimsi alevikus, Pdrnamée kiila piiril ning paikneb
Aiandi tee ja reformimata riigimaa ning Vehema tee vahelisel alal. Planeeritava maa-ala
reljeef on ebaiihtlane — maapind langeb tugevalt 16una suunas, kdrguste vahe on keskmiselt 5
meetrit. Maa-ala on valdavalt hoonestamata rohumaa, kinnistul Aiandi tee 30 paikneb aga
Viimsi md&isahoonete kompleksi kuulunud kiiiin (ait-kuivati). Idas asub elamukvartal, ld4nes
korterelamud ja tootmiskompleks, 16unasse jadb looduslik rohumaa (reformimata riigimaa).
Juurdepéds planeeringualale toimub Vikerkaare teelt ja Vehema teelt. Planeeritava ala asukoht
on maédratud alloleval Viimsi valla mandriosa iildplaneeringu kaardil, piiritletuna punase
kontuuriga:
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2. Detailplaneeringu koostamise vajadus ja eesmirk:

Detailplaneeringu koostamise eesmirk on territooriumi kruntideks jaotamine ja kruntide
hoonestamine kaksik- ja ridaelamutega, iihe &rikrundi planeerimine (istikute miiiigiga
tegelemiseks) ja sellel asuva ait-kuivati rekonstrueerimiseks drihooneks ning uue #rihoone
chitamiseks, hoonete tehnovérkudega varustamise pShimdtete lahendamine ja teedevdrgu
ning haljasalade planeerimine, kujundades ruumilise terviklahenduse, mis sobitub timbritseva
keskkonnaga.

Detailplaneering koostatakse planeerimisseaduse § 125 18ike 1 punkti 1 alusel, Viimsi valla
mandriosa iildplaneeringu ja iildplaneeringu teemaplaneeringu ,,Miljéoviirtuslikud alad ja
rohevorgustik® elluviimiseks.

3. Detailplaneeringu koostamise iilesanne:



Detailplaneeringu koostamise iilesanne on planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine, krundi
hoonestusala méiiramine, krundi ehitusdiguse méiramine, tehnovdrkude ja -rajatiste asukoha
madramine, teedevorgu ja liikluskorralduse mé#dramine, ehitiste ehituslike tingimuste
médramine, ehitiste arhitektuuriliste ja kujunduslike tingimuste mé#iramine, haljastuse ja
heakorrastuse pohimdtete méairamine, kujade mésramine, kuritegevuse riski vihendavate
tingimuste médramine, keskkonnatingimusi tagavate nduete seadmine, véértusliku
iiksikobjekti kaitse- ja kasutustingimuste médramine, servituutide seadmine ja planeeringuala
teede avalikult kasutatavaks teeks méaéramise vajaduse mérkimine.

4. Vastavus iildplaneeringule:

Detailplaneering vastab Viimsi valla mandriosa iildplaneeringu kohasele maakasutuse
juhtotstarbele — iildplaneeringu kohaselt asub planeeritav ala valdavalt perspektiivse
viikeelamute maa juhtotstarbega alal, vdhesel maééral osaliselt maatulundusmaal.
Detailplaneeringuga méératakse valdav osa planeeringualast elamumaaks, kuid kinnistul
Aiandi tee 30 asuva kiiiini juurde moodustatav krunt méératakse drimaaks. See aga ei anna
alust liigitada detailplaneeringut iildplaneeringut muutvaks:

PlanS § 6 p 9 kohaselt on maakasutuse juhtotstarve iildplaneeringuga méératav maa-ala
kasutamise valdav otstarve, mis annab kogu méératletud piirkonnale edaspidise maakasutuse
pohisuunad. Viimsi valla mandriosa iildplaneeringu kohaselt on piirkonna territooriumi
kasutamise valdav otstarve elamumaa, mis antud detailplaneeringuga ka realiseeritakse.
Arimaaks miiratakse iiksnes ~ 3200 m? suurune krunt, mis moodustab kogu planeeringualast
vaid 6 %. PlanS § 142 Ig 1 kohaselt on kehtestatud iildplaneeringu pdhilahenduse
detailplaneeringuga muutmine: 1) iildplaneeringuga maéératud maakasutuse juhtotstarbe
ulatuslik muutmine; 2) iildplaneeringuga médratud hoonestuse kdrguspiirangu iiletamine,
krundi minimaalsuuruse vihendamine, detailplaneeringu kohustuslike alade ja juhtude
muutmine; 3) muu kohaliku omavalitsuse hinnangul oluline v&i ulatuslik iildplaneeringu
muutmine. Detailplaneeringuga ei kavandata iihtegi eelloetletud ulatuslikku muutust. Lisaks
tuleb arvestada, et nimetatud kiilini (ait-kuivati) puhul on tegu iihe vahestest originaalkujul
sdilinud mdisa-arhitektuuri majandushoone niitega, mis Viimsi vallas on esindatud. Seetdttu
on hoonel viga oluline roll kohaliku arhitektuuripirandi séilitamisel ning selle renoveerimisse
tuleb suhtuda tiie vastutustundega. Hoone elamuna kasutusse vdtmisel oleks see avalikkusele
suletud ning ei saaks ka kindlustada selle algupérast vélisilmet, drihoone kasutusotstarve aga
vdimaldab avaliku juurdepéiisu ning parema kontrollitavuse véirtuslike detailide ja tarindite
sdilitamisel.

Planeeritava elamukrundi suurus vastab iildplaneeringu teemaplaneeringu ,,Viimsi valla
ildiste ehitustingimuste mddramine. Elamuehituse pohimétted.” kohasele iiksikelamukrundi
minimaalsele suurusele, mis kdnealuses piirkonnas on 1200 m?2 Sellest tulenevalt on
kaksikelamukrundi minimaalne suurus 1800 m? ja ridaelamukrundi suurus nelja sektsiooniga
ridaeclamule 2400 m>.

Detailplaneeringu eesmérk ei sisalda vastuolu iildplaneeringu teemaplaneeringuga
,,Rohevorgustik ja miljoovaartuslikud alad” kui planeerimisel arvestatakse planeeritava ala
koosseisu jddva haljastu nr 24 tingimusi. Haljastu paikneb Aiandi tee &dirsel alal ja selle
tihtsus seisneb teest tulenevate negatiivsete mdjude leevendamises ning maastiku
liigendamises. Alale on keelatud ehitada hooneid, soovitavalt rajada korghaljastusega
puhverriba.
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5. Nouded detailplaneeringu koostamiseks:

5.1 Detailplaneering koostada mddtkavas 1:500 mitte enam kui 1 aasta vanusele topo-
geodeetilisele alusplaanile, mdddistada vahemalt 20 meetri laiune ala viljaspool planeeritava

ala piiri.
5.2 Planeerimisel arvestada iildplaneeringu teemaplaneeringu ,,Viimsi valla iildiste
ehitustingimuste ~ mé&dramine. Elamuehituse =~ pdhimétted.“  (leitav  aadressilt:

http://www.viimsivald.ee/public/ww_vana/Teemaplan_Seletuskiri.pdf) ndudeid, elamute ja
abihoonete arhitektuurse vilisilme méadramisel arvestada sobivust kontaktala hoonestusega,
detailplaneeringuga tagada harmooniline arhitektuurne keskkond.

5.3 Kaksikelamukrundile on lubatud méarata ehitusdigus ithe pShihoone (kaksikelamu) ja iihe
abihoone ehitamiseks, krundi suurim lubatud tiisehitus on 25 %. P&hihoone suurim lubatud
kOrgus {imbritsevast maapinnast on 8,5 meetrit, abihoonel 5,0 meetrit. Lubatud
hoonestusalade médramisel tagada teemaplaneeringuga ndutavad kujad.

5.4 Ridaelamukrundile on lubatud méérata ehitusdigus kuni nelja sektsiooniga ridaelamu
ehitamiseks, eraldiseisvad abihooned ei ole lubatud, abiruumid projekteerida pdhihoone
mahus. Ridaelamukrundi suurim lubatud téisehitus on kuni 20 %. Detailplaneeringus méérata
ridaelamu sektsioonide arv.

5.5 Detailplaneeringuga on lubatud kavandada iiks drikrunt Aiandi tee 30 kinnistule, millel
asub kohaliku tdhtsusega arhitektuurimélestis — Viimsi mdisa maakividest kiiiin (ait-kuivati).
Kiilin-aidahoone on lubatud kasutusele vdtta &rihoonena, kuid detailplaneeringuga tuleb
méérata hoone renoveerimise tdpsed tingimused, tagades olemasoleva hoone originaalkujul
sdilimise. Katusekalde madramisel ldhtuda olemasoleva hoone otsaviilu kaldenurgast,
katusekatte materjaliks méédrata looduslik kivi. Akende ja uste materjal peab harmoneeruma
hoone iildise vilisilmega ja olema samuti looduslikest materjalidest. Arhitektuursete
tingimuste méaéramisel teha koost66d Muinsuskaitseametiga.

5.6 Arikrundile on lubatud méirata ehitusdigus lisaks rekonstrueeritavale hoonele iihe
kahekorruselise #rihoone piistitamiseks. Hoone asukohavalikul tagada aida vaadeldavus,
hoone siduda krundile soovitavalt nii, et hoone pikem kiilg jargiks krundi ldunapiiri.
Arhitektuursete tingimuste mégramisel arvestada hoone sobivust iimbritsevaga. Arihoone
kdrguse médramisel ldhtuda aidahoone korgusest, seda mitte iiletades. Tdpset katusekallet
ldhteiilesandega ei médrata, juhul kui katusekalle soovitakse planeerida 0°-10°, peab hoone




korgus olema vihemalt 1,0 meeter vdiksem aidahoone katuseharja kdrgusest. Ule 10°
kaldenurga puhul iihepoolset katusekallet ei soovita.

5.7 Arikrundi parkimine lahendada vastavalt Standardile EVS 843:2003 ,Linnaténavad®,
iihtlasi méirata detailplaneeringuga liikluskorralduse pShimétted.

5.8 L#bi drikrundi kavandada vihemalt 6 meetri laiune teemaa kergliiklustee rajamiseks, et
ithendada kvartalisisene tee Aiandi teega.

5.9 Planeerimisel arvestada Aiandi teelt ldhtuva korgendatud miiratasemega ning
detailplaneeringuga n#ha ette miira leevendavad meetmed hoone projekteerimisel.

5.10 Viimsi valla territoorium kuulub osaliselt kdrgenenud radooniohuga alale. Radooniohu
tapsustamiseks tuleb enne hoone projekteerimist mérata pinnase radoonisisaldus ja vastavalt
mddtmistulemustele rakendada  (ehituslikke) meetmeid radooni (elu)ruumidesse
sisseimbumise tdkestamiseks.

5.11 Detailplaneeringuga mi#rata krundi haljastuse pdhimdtteline lahendus, maapinna
korguse muutmine pole lubatud.

5.12 Minimaalselt 10 % elamumaaks kavandatavast alast planeerida avaliku kasutusega
rohealaks, detailplaneeringuga méirata haljastuse lahendus.

5.13 Detailplaneeringuga méirata tingimused kruntide piirdeaia asukohale, materjali(de)le ja
tihedusele. Piirdeaiad peavad olema ldbipaistvad, piirdeaia suurim lubatud kdrgus vdib olla
kuni 1,5 meetrit.

5.14 Elamukruntide parkimine lahendada krundisiseselt.

5.15 Lahendada sademevee &rajuhtimine.

5.16 Detailplaneeringu graafilise osa koosseisus esitada eraldiseisvalt pdhijoonis,
tehnovorkude joonis, haljastuse plaan ja kruntide moodustamise plaan.

5.17 Detailplaneeringu  lisana esitada kontaktvoondi plaan ja  vdhemalt ks
planeeringulahenduse illustratsioon, et detailplaneeringu avalikustamisel ja otsustamisel
tekiks ruumiline ettekujutus kavandatavast keskkonnast ja hoonestusest.

5.18 Vihemalt iihe avaliku arutelu korraldamine detailplaneeringu lahenduse tutvustamiseks
on kohustuslik.

5.19 Detailplaneering esitada vastuvdtmiseks kahes eksemplaris paberkandjal ja digitaalselt
(jooniste vormistus ndutav formaadis *.dwg vdi *.dgn) ning kehtestamiseks minimaalselt
viies eksemplaris paberkandjal ja digitaalselt.

5.20 Enne detailplaneeringu kehtestamist peab olema otsustatud detailplaneeringuga
kavandatud juurdepédisu- ja kvartali siseteede, avaliku haljastuse ja tehnovdrkude rajamise
kohustus ning nende omandikuuluvus.

6. Vajalikud uuringud:
6.1 Maapinna radoonisisalduse uuring
6.2 Miirauuring
7. Vajalikud kooskdlastused:
7.1 Pohja-Eesti Péadstekeskus
7.2 Terviseamet

8. Kirjalikud seisukohad:

8.1 Planeeringuala kinnisasjade omanik
8.2 Olemasolevate ja planeeritavate tehnovorkude valdajad
8.3 Muinsuskaitseamet



9. Kaasatavad isikud:

9.1 Planeeringuala kinnisasjade omanik

9.2 Olemasolevate ja planeeritavate tehnovorkude valdajad
9.3 Naaberkinnisasjade omanikud

9.4 SA Rannarahva muuseum
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