VIIMSI VALLAVALITSUS
KORRALDUS

Viimsi 12. jaanuar 2022 nr 10

Laiakdilas, kinnistute Lilleoru tee 4, Lilleoru tee 4a,
Lilleoru tee 6, Lilleveere tee, osaliselt Lilleoru tee
ja Orumetsa detailplaneeringu algatamine ja
lahteseisukohtade kinnitamine

Detailplaneeringu koostamise vajadus tuleneb eesmargist maarata planeeringuala kinnistutele
Aigrumaée kiila, Laiakila klla ja osaliselt Metsakasti kiila Gldplaneeringu (Uldplaneering) kohane
maakasutuse sihtotstarve ja sellele vastav ehitusdigus. Kinnistu Lilleoru tee 6 katastrilksuse
sihtotstarve muudetakse maatulundusmaast arimaaks. Detailplaneeringuga maaratakse
ehitusdigus arihoonete ehitamiseks, Uhtlasi maaratakse ehitusdigus kinnistul Lilleoru tee 4 asuva
arihoone (kaubanduskeskuse) laiendamiseks kinnistule Lilleoru tee 6. Detailplaneeringuga
maaratakse kruntide ehitusdigus ja arhitektuursed tingimused, haljastusega alad, teedevdrgustik
(sh kergliiklusteede asukohad), parkimiskorralduse p&himdtted ning kruntide tehnovérkudega
varustamise pohimdtted. Detailplaneeringuga maaratakse kvartali arhitektuurne terviklahendus
ning luuakse seosed Umbritsevate aladega.

Detailplaneering vastab Uldplaneeringu kohasele maakasutuse juhtotstarbele, mis on valdavas
osas ari reservmaa, osaliselt arimaa. Detailplaneeringu eesmark ei sisalda vastuolu
Uldplaneeringu teemaplaneeringuga ,Miljéévaartuslikud alad ja rohevorgustik®, kui planeerimisel
arvestatakse haljastu nr 31 kasutamise tingimusi ja alal sailitatakse maksimaalselt olemasolevat
vaartuslikku korghaljastust. Planeeritav ala asub tiheasustuses, kus ehitamise aluseks on
Uldplaneeringu kohaselt kehtiv detailplaneering.

Detailplaneeringuga lahendatakse peamiselt planeerimisseaduse § 126 16ike 1 punktides 1 — 9,
11, 12, 17, 19 ja 20 maaratud Ulesanded, nende loetelu voib detailplaneeringu koostamisel uute
asjaolude ilmnemisel taieneda. Arvestades, et detailplaneering on Uldplaneeringu kohane,
otsustab detailplaneeringu algatamise Viimsi Vallavolikogu 27.04.2016 maaruse nr 17
,Planeerimisseaduse rakendamine Viimsi vallas“ § 4 punkti 2 kohaselt vallavalitsus.

30.12.2021 solmiti detailplaneeringu koostamisest huvitatud isikuga leping, mille kohaselt
kohustub huvitatud isik ehitama omal kulul detailplaneeringus ettenahtud avalikult kasutatavad
teed, koos vajaliku taristuga ning andma teemaa- ja haljasala maa krundid tasuta valla omandisse
(registreeritud valla majanduslepingute registris 03.01.2022 numbriga 2-10.1/4), ja kokkulepe
detailplaneeringu tehnilise koostamise ja rahastamise diguse Gleandmiseks (registreeritud valla
majanduslepingute registris 03.01.2022 numbriga 2-10.1/3).

Eeltoodu alusel ja juhindudes kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 I6ikest 1, § 30 I6ike
1 punktist 2, planeerimisseaduse § 124 Idigetest 1, 2 ja 10, § 125 I16ike 1 punktist 4 ja I16ikest 2, §



2

128 I6ikest 1 ja lahtudes detailplaneeringu koostamisest huvitatud isiku Kaveks Holding OU
(Aleksandr Skoljar) esindaja Estplain OU (Igor Sidorenko) avaldusest (registreeritud valla
dokumendiregistris 27.04.2021 numbriga 10-10/2343):

1. Algatada detailplaneering Laiakulas, kinnistutel Lilleoru tee 6, Lilleveere tee, Lilleoru tee 4,
Lilleoru tee 4a, Orumetsa ja osaliselt Lilleoru tee, planeeringualale arimaa sihtotstarbega
kruntide moodustamiseks ja ehitusbiguse maaramiseks arihoonete ehitamiseks.
Detailplaneeringuga maaratakse kvartali ruumiline terviklahendus, planeeritakse sidus
teedevodrgustik, sh maaratakse kergliiklusteede ja tldplaneeringu kohase matkaraja asukohad,
juurdepdasud, liikluskorralduse pdhimétted, kruntide tehnovdrkudega varustamise
pohimotted, avaliku haljasala asukoht ning muud Ulesanded, vastavalt planeerimisseaduse §
126 16ike 1 punktides 1 -9, 11, 12, 17, 19, 20 ja 22 satestatule.

2. Kinnitada detailplaneeringu lahteseisukohad vastavalt korralduse lisale 1.

3. Korraldus jéustub teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt) (allkirjastatud digitaalselt)

lllar Lemetti Leevi Laever
vallavanem vallasekretar
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LAHTESEISUKOHAD DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISEKS

1. Planeeritava ala asukoht ja ulatus:

Planeeritav ala, suurusega ligikaudu 4,5 ha, asub Laiakula Idunaosas, hélmates kinnistuid Lilleoru
tee 6 (89001:001:0194, maatulundusmaa), Lilleveere tee (89001:001:0193, transpordimaa),
Lilleoru tee 4 (89001:001:0188, arimaa), Lilleoru tee 4a (89001:001:0189, transpordimaa),
Orumetsa (89001:001:1402, Uldkasutatav maa) ja osaliselt Lilleoru tee (89001:010:3739,
transpordimaa). Planeeringuala piirneb laanest teemaa kinnistuga Parnamae tee L5, pbhjast
Laiamae tee aarsete elamukruntidega, idast Vaike-Kaspre tee aarsete elamukruntidega ja
kinnistuga Kaspre haljak ning Idunast kinnistutega Lilleoru haljak ja Parnamae tee 4.

Planeeringuala lddneosas asub arihoone (kaubanduskeskus) koos parklaga, llejaanud ala on
hoonestuseta, Uksikute puudega rohumaa (endine astelpajuistandus). Planeeringuala
Ibunapoolne ala on kaetud kdrghaljastusega. Planeeritava ala asukoht on maaratud alloleval
Aigrumée kiila, Laiakiila kiila ja osaliselt Metsakasti kiila Gldplaneeringu kaardil piiritletuna
punase kontuuriga:
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BR — &ri reservmaa
B — drimaa (kaubandus- ja teenindushoone maa)

H — haljasala maa

2. Detailplaneeringu koostamise vajadus ja eesmark:

Detailplaneeringu koostamise eesmark on arimaa kruntide planeerimine ja ehitusdiguse
maaramine arihoonetele, et koos haljastuse- ja teedevoérgustikuga luua kvartali arhitektuurne ja
funktsionaalne tervik. Krundi asukohast lahtuvalt maaratakse hoonete arhitektuurilised ja
kujunduslikud ning ehituslikud tingimused, mis Umbritseva keskkonnaga sobitudes kujundavad
naaberkinnistustega ruumilise terviklahenduse. Detailplaneeringuga maaratakse hoonestusalad,
tehnovorkude ja -rajatiste asukohad, liikluskorralduse pShimétted, haljastuse ja heakorrastuse
pohimotted ning servituudi vajadusega alad. Sujuvamaks Uleminekuks elamukvartalilt
arihoonestusele on soovitatav planeerida planeeringuala idapoolsele alale avaliku kasutusega ja
kérghaljastusega roheala.



3. Detailplaneeringu koostamise lilesanne:

Detailplaneeringu koostamise Ulesanne on planeeritaval maa-alal kruntide moodustamine, krundi
hoonestusala maaramine; krundi ehitusdiguse maaramine; detailplaneeringu kohustuslike
hoonete ja rajatiste toimimiseks vajalike ehitiste, sealhulgas tehnovérkude ja -rajatiste ning
avalikule teele juurdepaasuteede asukoha maaramine; ehitise ehituslike tingimuste maaramine;
ehitise arhitektuuriliste ja kujunduslike tingimuste maaramine; liikluskorralduse po&himdtete
maaramine; haljastuse ja heakorrastuse péhimdtete maaramine; kuja maaramine; kuritegevuse
riski vahendavate tingimuste maaramine; muira-, Vvibratsiooni-, saasteriski- ja
insolatsioonitingimusi ning muid keskkonnatingimusi tagavate nduete seadmine; servituutide
seadmine ja eespool loetletud UGlesannete elluviimiseks sundvédérandamise vdi sundvalduse
seadmise vajaduse markimine ning muud planeerimisseaduse § 126 ldikes 1 nimetatud
Ulesannetega seonduvad Ulesanded.

4. Vastavus ildplaneeringule:

Detailplaneeringuga kavandatav vastab Aigrumae kiila, Laiakiila kiila ja osaliselt Metsakasti kiila
Uldplaneeringu kohasetele maakasutuse juhtotstarvetele, mis valdaval osal planeeringualast on
arimaa (B) ja ari reservmaa (BR) ning planeeringuala Idunaservas haljasala maa (H).

Haljasala maa juhtotstarbega ala jaab Uhtlasi teemaplaneeringu ,Miljddvaartuslikud alad ja
rohevdrgustik“ kohasele haljastule nr 31. Haljastu nr 31 eesmark on Narva maanteega piirneva
metsaala sailitamine loodusliku mitmekesisuse tagamiseks ning teest tulenevate negatiivsete
mdjude vahendamiseks. Detailplaneeringus tuleb haljastuga nr 31 kattuvas krundi osas ette naha
korg- ja madalhaljastuse sailitamine, hoonestusala sinna kavandada ei ole lubatud.

Detailplaneering ei sisalda vastuolu tldplaneeringuga ega Uldplaneeringu teemaplaneeringuga.

1.7 F 3
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5. Nouded detailplaneeringu koostamiseks:

5.1. Detailplaneering koostada mddtkavas 1:500 mitte enam kui Uhe aasta vanusele topo-
geodeetilisele alusplaanile, méddistada vahemalt 20 m laiune ala valjaspool planeeritava
ala piiri. Enne detailplaneeringu kehtestamist tuleb jalgida, et geodeetiline alusplaan oleks
kehtiv (vanusega kuni Uks aasta) ja muudatused moddistatud. Mdddistuse peab olema
koostanud kutsetunnistust omav maamdootja-geodeet (minimaalne tase 5) vastavalt Eesti
Vabariigis kehtivale korrale ja see peab olema Viimsi Vallavalitsusele ule antud kimne
paeva jooksul t66 valmimisest arvates. Tdd esitada Viimsi Vallavalitsuse keskkonna- ja
planeerimisosakonnale digitoimikuna ja see peab vastama majandus- ja taristuministri
14.04.2016 maarusele nr 34 ,Topo-geodeetilisele uuringule ja teostusmdddistamisele



5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

esitatavad ndéuded”. Kui topo-geodeetiline alusplaan ei ole vallas registreeritud, siis
detailplaneering labivaatamisele ei kuulu.

Planeerimisel arvestada Aigrum&e kila, Laiakila kiila ja osaliselt Metsakasti kiila
uldplaneeringu ndudeid (leitav valla kodulehelt
https://www.viimsivald.ee/teenused/planeeringud/uldplaneeringud/kehtestatud-
uldplaneeringud).

Planeeringualasse kuuluvad jargmised kinnistud: Lilleoru tee 6 (89001:001:0194),
Lilleveere tee (89001:001:0193), Lilleoru tee 4 (89001:001:0188), Lilleoru tee 4a
(89001:001:0189), Orumetsa (89001:001:1402) ja osaliselt Lilleoru tee (89001:010:3739).

Uldplaneeringu kohasele &rimaa juhtotstarbega maa-alale on Iubatud moodustada
kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa (AK), kontori- ja bliroohoone maa (AB),
vaikeettevdtluse hoone ja -tootmise hoone maa (AV), majutushoone maa (AM) krundid
ning tee ja tdnava maa (LT) krundid.

Arimaa kruntidele on lubatud maarata ehitusdigus kahekorruseliste &rihoonete
ehitamiseks. Olemasoleva kaubanduskeskuse ja selle laienduse suurim lubatud korgus
Umbritseva maapinna keskmisest kdrgusmargist on pdhjendatud vajadusel kuni 11,0
meetrit, Ulejddnud &rimaale kavandatavatel hoonetel 9,0 meetrit. Ehitusdiguse
maaramisel tuleb arvestada planeeritava ala kontaktvoondisse jaavate hoonetega ning
valistada tuleb insolatsiooni halvenemist, vaadete piiramist ja arhitektuurselt suuri
kontraste erinevate hoonetilpide vahel.

Hoonestusmahtude kavandamisel ja ehitusdiguse maaramisel kaubanduskeskuse
laiendamiseks arvestada, et detailplaneeringuga ei ole lubatud ette ndha olulise ruumilise
mojuga ehitist PlanS § 95 Ig 2 tdhenduses, seega hoone brutopind peab jaama alla 20
000 m? (maa-alune ja maapealne brutopind kokku). Samad nduded kehtivad ulejaanud
arimaa hoonestamisele ning ehitusdiguse maaramisel jargida kvaliteetse linnaruumi
planeerimise p8himdtteid, kus hoonemahud on Uksteisest eraldatud vai ligendatud ning
vahelduvad haljastatud rohealade ja haljasterrassidega. Laohoone tllpi hoonete
ehitamine ei ole lubatud. Avaliku ruumi rikastamiseks arikvartalis kaaluda kunstitaiesele
asukoha reserveerimist.

Moodustatavatele kruntidele lahendada juurdepaasud Lilleoru teelt, kuhu planeerida ka
sbiduteest ca 1,5 meetri laiuse eraldusribaga eraldatud kergliiklustee (aarekivi ei ole
lubatud). Planeeritavate kvartalisiseste sdiduteede katte laius on 6,0 meetrit,
kergliiklusteede laius 3,5 meetrit. Kvartalisisesed kergliiklusteed Uhendada omavahel,
lisaks Uhendada need Vana-Narva maanteele suunduva kergliiklusteega (vdib haakuda
uldplaneeringus naidatud matkaraja asukohaga).

Arihoonete parkimine on soovitatav lahendada (vdhemalt osaliselt) hoone maa-alusel
korrusel, maapealse parkla kavandamisel arvestada parkimisalade liigendamist
haljastusega. Ette ndha erinevaid liiklust rahustavaid votteid, kergliiklusteed eraldada
parkimisalast kdrg- ja madalhaljastusega ja varustada sdiduteega ristuvad kohad liikluse
rahustamiseks liikumiskiirust piiravate votetega. Planeerida parkimiskohad jalgratastele,
soovitavalt varjualusega ja hoone juurdepaasude laheduses.

Detailplaneeringuga maarata haljastuse pdhimdtteline Ilahendus. Planeeritavate
arihoonete ja olemasolevate elamute vahele kavandada avalikult kasutatav haljastu krunt
kvaliteetse avaliku ruumi kujundamiseks, kus voiks olla lubatud laste ka manguvaljaku ja
puhkeala rajamine.


https://www.viimsivald.ee/teenused/planeeringud/uldplaneeringud/kehtestatud-uldplaneeringud
https://www.viimsivald.ee/teenused/planeeringud/uldplaneeringud/kehtestatud-uldplaneeringud

5.10.

5.11.

5.12.

5.13.

5.14.
5.15.

5.16.

5.17.

5.18.

5.19.

6.1.
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Teemaplaneeringuga maaratud haljastu nr 31 alale hooneid kavandada ei ole lubatud
ning tagada tuleb maksimaalselt vaartusliku koérghaljastuse sailimine. Lubatud on
planeerida avalik tee (Uldplaneeringu kohane matkarada) ja pinkide ning prigikastide
asukohad.

Lahendada sademevee arajuhtimine. Sademevee lahenduse kavandamisel arvestada
olemasolevate sademevee arajuhtimiseks mdeldud kraavide kdrgust ning pinnavee Uldist
koérgust maapinnas. Sademevee arajuhtimise lahendamiseks taotleda valla ehitus- ja
kommunaalosakonnalt tehnilised tingimused.

Vee- ja reoveekanalisatsiooni lahendus planeerida vastavalt UVK arengukavale ja AS-i
Viimsi Vesi tehnilistele tingimustele.

Viimsi valla territoorium kuulub osaliselt kérgenenud radooniohuga alale. Radooniohu
tapsustamiseks tuleb enne arihoone projekteerimist maarata pinnase radoonisisaldus ja
vastavalt mddtmistulemustele rakendada ehituslikke meetmeid radooni hoonesse
sisseimbumise tdkestamiseks.

Detailplaneeringus ndha ette mira leevendavad meetmed hoone projekteerimisel.

Kavandatav tegevus ei tohi avaldada negatiivset méju Iahiimbruse aladele. Vajadusel
maarata planeeringuga negatiivseid mdjusid leevendavad meetmed.

Detailplaneeringu graafilise osa koosseisus esitada kontaktvoondi analiiis (M 1:1000),
tugiplaan, pohijoonis, tehnovorkude joonis, kruntimise skeem, liikluskorralduse lahendus,
haljastuse lahendus (M 1:500). Detailplaneeringu koosseisus esitada vahemalt Uks kogu
detailplaneeringu ala mahulist lahendust illustreeriv 3D joonis.

Detailplaneering esitada vastuvétmiseks Uhes eksemplaris paberkandjal ja digitaalselt
(jooniste vormistus néutav formaadis *.dwg voi *.dgn ja avalikustamiseks *.pdf) ning
kehtestamiseks minimaalselt kolmes eksemplaris paberkandjal ja digitaalselt. Digitaalsed
failid peavad olema L-EST koordinaatsisteemis, korgused EH-2000 slsteemis ja
vastama antud asukoha koordinaatidele.

Detailplaneering peab vastama riigihalduse ministri 17.10.2019 maarusele nr 50
.Planeeringu vormistamisele ja ulesehitusele esitatavad nduded”
https://planeerimine.ee/junendid-ja-uuringud/kihtide-vormistamise-juhend/.

Planeeringu vormistamisel kasutada ruumilise planeerimise leppemarke (2013), mis on
kohandatud kaasaegsete nbuetega ja on leitavad Viimsi valla kodulehelt
https://www.viimsivald.ee/sites/default/files/dp leppemargid.pdf.

Vajalikud uuringud:

Topo-geodeetiline uuring
Dendroloogiline hinnang

Liiklusuuring

Vajalikud kooskdlastused:
Paasteamet

Kirjalikud seisukohad:

Planeeringuala kinnisasjade omanikud


https://planeerimine.ee/juhendid-ja-uuringud/kihtide-vormistamise-juhend/
https://www.viimsivald.ee/sites/default/files/dp_leppemargid.pdf
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Olemasolevate ja planeeritavate tehnovérkude valdajad

Kaasatavad isikud:

Naaberkinnisasjade omanikud
Tallinna Linnavalitsus

Keskkonnaamet



