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Koidu kiila Koru Kinnistu ja ldhiala detailplaneeringu
algatamine ning Kkeskkonnaméju strateegilise
hindamise mittealgatamine

L. Taotluse sisu

Saue Vallavalitsusele on esitatud taotlus detailplaneeringu algatamiseks Koidu kiilas Koru
(72701:001:2114, suurusega 12,27 ha, maatulundusmaa 100%) kinnistul, eesmargiga kinnistu
kruntimiseks, maasihtotstarbe muutmiseks ning ehitusdiguse madramiseks d&rihoonete
plistitamiseks.

1. Kinnistute asukoha kirjeldus, kontaktvédnd ja olemasolev olukord

Planeeritav maa-ala asub Koidu kiilas Laagri aleviku vahetus laheduses. Kinnistu piirneb pohjast
11421 Laagri-Hiiliru kdrvalmaanteega. Idast kiilgneb osaliselt Koru pumbamajaga ning Juuliku-
Tabasalu tee T7 krundiga. Lounast piirneb 11184 Alliku-Laagri-Hiiliru koérvalmaanteega.
Ladnest piirneb osaliselt kehtiva Koidu ja Koidu I (Koidu elamurajooniga) detailplaneeringuga,
milles kavandati lisaks olemasolevale elamule tdiendav voimalus 102 iihepereelamu rajamiseks
ning metsastunud maatulundusmaa kinnistuga (Manniku 2). Loodest kiilgneb kinnistu Koidu
veejaamaga. Edelast piirneb Koidu tee 36 detailplaneeringuga, milles kavandati kahe korteriga
elamu ja kuni kahe abihoone ehitamist. Planeeringulahendust pole realiseeritud.

Ule Koru kinnistu kulgevad Kiisa-Laagri ja Kiisa-Harku 35-110 kV ning Harku-Kiisa 220-330 kV
korgepingeliinid koos kaitsevoonditega. Koru kinnistu jaddb maaparandussiisteemiga alale. Koru
kinnistu on hoonestamata ja kasutusel pollumaana. Juurdepaasud krundile on 11184 Alliku-
Laagri-Hiiliru ja 11421 Laagri-Hutru kérvalmaanteedelt.

lIl. Detailplaneeringu koostamise eesmdrk

Detailplaneeringu koostamise eesmairgiks on kinnistu jagada viieks d&rimaa, {iheks
transpordimaa ja kaheks maatulundusmaa sihtotstarbega krundiks ning madrata
moodustatavatele drimaa kruntidele ehitusdigus kuni 2-korruseliste drihoonete ehitamiseks,
mille katustele paigaldatakse paikesepaneelid. Transpordimaa krunt moodustatakse
juurdepdisu rajamiseks planeeringualale. Detailplaneeringu koostamise eesméark on iihtlasi
madrata Uldised maakasutustingimused, heakorrastuse, haljastuse, parkimise ja
tehnovdrkudega varustamise pohimotteline lahendus. Planeeritava maa-ala suuruseks on 12,27
ha.



IV. Taotluse vastavus tildplaneeringutele

Saue valla iildplaneeringu kohaselt asub detailplaneeringuks taotletav maa-ala tiheasutusalas.
Uldplaneeringuga on Koru kinnistu maakasutuse juhtotstarveteks miiratud tootmismaa,
haljasala ja parkmetsamaa ning osale kinnistust ei ole juhtotstarvet maadratud. Pohjuseks oli
asjaolu, et iile kinnistu kulgevad Kiisa-Laagri ja Kiisa-Harku 35-110 kv elektridhuliinid
(kdrgepingeliinid). Kdrgepingeliinide kaitsevoondi ulatuses jéeti iildplaneeringus maakasutuse
juhtotstarve maddramata. Saue valla iildplaneeringu seletuskirja punkt 4.4 sitestab, et
detailplaneeringute kehtestamise tingimuseks iildplaneeringuga méaaratud tiheasustusega alal
on liitumine Uhisveevargi ja -kanalisatsiooniga ning kavandatavate tegevustega kaasnevale
liikluskoormusele vastav juurdepdasuvdimalus avaliku teedevorgu kaudu. Piirkonnas on olemas
tthisveevark ja kanalisatsioon ning teedevorgustik. Vastavalt iildplaneeringu punktile 4.4 on
tootmismaa ning elamumaa eraldamiseks iildjuhul vajalik 30-50 m laiune kdérghaljastusala.
Elamualade ning tootmismaa vahele on kavandatud puhvertsoon. Tulenevalt Saue valla
tildplaneeringu punktist 4.6 on Koidu kiilas kahe kdrgepingeliini vahele kavandatud tootmismaa
juhtotstarbega alal lubatud drihooned, kuid erisusena on tootmise otstarbel kasutus lubatud
ainult paikesepaneelipargi rajamiseks (rajatisena). Nii eelnimetatud alal kui ka samas kiilas
korgepingeliinide vahele ja alla planeeritud drimaa juhtotstarbega alal on konkreetsete
ehitusdiguste kavandamine lubatud ainult vdrguettevdtja loal ja tingimustel. Arihooned on
planeeritud kdrgepingeliinide vahelisele alale. Uldplaneeringu punkti 9 alusel ei ole rohelise
vorgustiku aladele lubatud kavandada uusi hoonestusalasid ega laiendada olemasolevaid.
Rohevorgustikalale ei ole detailplaneeringuga kavandatud hooneid. Vastavalt tildplaneeringu
punktile 12 tuleb iildplaneeringu kaardile kantud olemasolevate maaparandussiisteemidega
aladele (nt drenaazkuivendus-siisteemid, kraavkuivendus vdéi kogujakraavid) ehituséiguse
kavandamisel arvestada eesvoolude ehituskeeluvéoonditega ning vastav detailplaneering véi
ehitusprojekt kooskdlastada Péllumajandusametiga. Detailplaneeringu eesmark ei ole vastuolus
Saue valla iildplaneeringuga.

V. Solmitud kokkulepped ja arendaja kohustused

Saue valla arengukava ei nde ette valla poolt kdesoleva detailplaneeringuga drihoonete rajamist,
mistdttu ei ole valla eelarves investeeringuna ette nahtud detailplaneeringuga holmatud alale ja
selle teenindamiseks kavandatud avalikult kasutatavate teede ning tehnovérkude ja -rajatiste
ehitamiseks vajalikke rahalisi vahendeid. Seega, vastavalt Saue Vallavalitsuse ja arendaja vahel
solmitud kirjalikule kokkuleppele, kaasneb arendajal kehtestatud detailplaneeringu
elluviimisega kohustus omadest vahenditest vilja ehitada kogu detailplaneeringu jargne
tehniline infrastruktuur ja avalik ruum (detailplaneeringuga maaratud avalikult kasutatavad
juurdepaisutee, kergliiklusteed koos tdnavavalgustusega, vee- ja kanalisatsioonitrassid,
drenaazislisteem vee-ettevdtja poolt mdaadratud liitumispunktideni ja elektrivarustus) ning
detailplaneeringuga avalikuks kasutuseks maaratud avaliku ruumi (teed, haljasala) kinnistute
tasuta vodorandamine vallale. Sellesisulise kehtiva kokkuleppe olemasolu detailplaneeringu ala
kinnistute igakordse omanikuga on eelduseks detailplaneeringu elluviimiseks. Arendaja
kohustub kéiki tegevusi finantseerima omadest vahenditest ning tal ei ole digust nduda vallalt
detailplaneeringus ettendhtud avaliku ruumi tasulist vodrandamist ega tasu voéi hiivitist teede
ning tehnovorkude viljaehitamise eest. Saue vallal on 0igus loobuda detailplaneeringu
elluviimise soovist ja tunnistada detailplaneering kehtetuks planeerimisseaduse § 140 1dike 1
punkti 2 alusel, kui arendaja ei tdida kokkuleppega véetud kohustusi, ei taga detailplaneeringu
ala kinnistute vodrandamisel kokkuleppe iilevotmist detailplaneeringu ala kinnistu omandanud
kolmanda isiku poolt ja detailplaneeringu ala igakordne omanik ei s6lmi Saue Vallavalitsusega
eelnimetatud kokkuleppega samasisulist uut kokkulepet.

VL Keskkonnamdju strateegilise hindamise mittealgatamine



Saue Vallavalitsus on keskkonnamoju strateegilise hindamise (edaspidi KSH) vajalikkust
kaalunud lahtudes KeH]JS § 33 1digetest 3-6 esitatud nduetest ja kriteeriumitest ning jdudnud
tulemusele, et planeeringuga ette ndhtud tegevused ei kuulu olulise keskkonnamdjuga tegevuste
hulka. Saue wvalla iildplaneeringu kohaselt asub detailplaneeringuks taotletav maa-ala
tiheasustusalas Laagri aleviku ldhedal. Tegemist on osaliselt elamupiirkonnaga, mis on pooleldi
vélja arendatud ning hoonestatud kuni 2- korruseliste tiksikelamutega. Koru kinnistu lahedusse
jadb haljasala ja parkmetsamaa. Saue Vallavalitsus leiab, et Koru Kinnistu ja lahiala
detailplaneeringu korral ei ole tarvis algatada KSH-d, sest nimetatud planeeringu puhul ei iiletata
mojuala keskkonnataluvust, ei péhjustata keskkonnas pé6rdumatuid muutusi, ei seata ohtu
inimeste tervist ja heaolu, kultuuripdrandit vo6i vara. Lahtudes planeeritava maa-ala ja selle
lahitimbruse keskkonnatingimustes ja maakasutusest, ei pohjusta drihoonete piistitamine ning
sihtotstarbeline kasutamine antud asukohas olulist keskkonnamdju. Tegevusega kaasnevad
voimalikud md&jud (nt miira, vibratsioon) on ehitusaegsed, nende ulatus piirneb peamiselt
planeeringualaga ning avariiolukordade esinemise tdendosus on vaike, kui detailplaneeringu
elluviimisel arvestatakse detailplaneeringu tingimusi ja digusaktide ndudeid. Planeeritaval alal
ei ole kaitstavaid loodusobjekte, planeeringuga ei ole ette ndhtud tegevusi ranna voi kalda
piiranguvoondis, planeeringuga ei kavandata olulise keskkonnamdjuga ehitustegevust, millega
kaasneks keskkonnaseisundi kahjustamist, sh vee, pinnase, ohu saastamist. Kdesolevas
detailplaneeringus ei ole lubatud tegevust, mis kuuluks keskkonnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimissilisteemi seaduse § 6 1dikes 1 nimetatud olulise keskkonnamdjuga tegevuste
loetellu. Maa-ameti andmebaasi kohaselt ei paikne planeeritaval maa-ala ja selle lahiiimbruses
Natura 2000 vorgustiku alasid, hoiualasid, piisielupaikasid, kaitsealuseid parke. Pohjavee
kaitstuse seisukohalt on Saue valla iildplaneeringu kaardi kohaselt tegu noérgalt kaitstud
pohjaveega alaga. Saue valla lihisveevargi ja -kanalisatsiooni arendamise kava aastateks 2018-
2029 kohaselt asub planeeringuala tihisveevargi ja -kanalisatsiooni piirkonnas. Veevarustus ja
kanalisatsioon lahendatakse detailplaneeringu koostamise kaigus uhisveevargi ja -
kanalisatsiooni kaudu. Seega eeldatavalt keskkonnale reovee tdttu ohtu ei teki. Planeeringuga ei
kaasne vahetut voi kaudset mdju inimeste tervisele ja heaolule, kavandatav tegevus ei avalda ka
negatiivset keskkonnamoju planeeringuala kontaktvoondisse jadvatele olemasolevatele
kinnistutele ning seetdttu ei pea vallavalitsus vajalikuks detailplaneeringu elluviimisega
kaasneva KSH algatamist.

Arvestades eeltoodut ja vottes aluseks planeerimisseaduse § 124 16iked 1-4 ja loike 10, § 128
loiked 1 ja 5-7, § 139 loike 2, haldusmenetluse seaduse § 43 ldoike 2 ja § 72 ldike 2,
keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 6 16ike 2 punktid 10 ja 22,
l1oige 4, § 33 1dike 2 punkti 4 ja 16iked 3-6, § 35 16iked 3 ja 5-6, Vabariigi Valitsuse 29.08.2005
madruse nr 224 “Tegevusvaldkondade, mille korral tuleb anda keskkonnamoju hindamise
vajalikkuse eelhinnang, tipsustatud loetelu® § 13 punkti 2, Saue Vallavolikogu 25. jaanuari
2018. aasta maaruse nr 9 “Planeerimisseaduse ja ehitusseadustiku rakendamine Saue vallas“ §
4 punktid 1 ja 2, § 5 punktid 1, 8-10, Saue valla iildplaneering, Saue Vallavalitsuse ja arendaja
vahel 16. veebruaril 2022. aastal sdlmitud kokkuleppe (nr 12-2.14/6/2022) detailplaneeringu
realiseerimisega sh. infrastruktuuri valjaehitamisega kaasnevate kohustuste ja nende
lileandmise kohta ning vara tasuta véorandamise kohta ning vottes arvesse Koru kinnistu
omaniku taotlus, annab Saue Vallavalitsus alljargneva



korralduse:

2.1.
2.2,

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.
2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

2.11.

Algatada Harju maakonnas Saue vallas Koidu kiilas Koru kinnistu ja ldhiala detailplaneering,
eesmdrgiga kinnistu kruntimiseks, maasihtotstarbe muutmiseks ning ehitusdiguse
madramiseks drihoonete piistitamiseks. Uhtlasi méiratakse detailplaneeringus iildised
maakasutustingimused ning heakorrastuse, haljastuse, juurdepdisude, parkimise ja
tehnovdrkudega varustamise pdhimotteline lahendus.

Detailplaneeringu koostamisel arvestada Saue valla tildplaneeringu nduetega ning jairgmiste
lisanduetega:

krundi taisehituse protsent voib olla kuni 40%;

drimaa on ainult arihoonete (kaubandus-, teenindus ja biiroohoonete) ehitamiseks
ettendhtud maa. Ko6ik arikrundid kavandatakse liinidevahelisele alale;

drihoonete kavandamisel arvestada piirkonnas véljakujunenud ehituslaadiga ja sobivusega
limbritsevasse keskkonda;

vastavalt tldplaneeringu seletuskirjale jadb kavandatavate drimaakruntide ja elamumaade
vaheline ala jatkuvalt haljasala ja parkmetsamaaks;

tildplaneeringu seletuskirja alusel on Koidu kiilas kahe kdrgepingeliini vahele kavandatud
tootmismaa juhtotstarbega alal lubatud arihooned, kuid erisusena on tootmise otstarbel
kasutus lubatud ainult paikesepaneelipargi rajamiseks (rajatisena). Nii eelnimetatud alal
kui ka samas kiilas kdrgepingeliinide vahele ja alla planeeritud drimaa juhtotstarbega alal
on konkreetsete ehitusdiguste kavandamine lubatud ainult vorguettevétja loal ja
tingimustel;

parkimine lahendada oma krundi piirides;

planeeringuala teenindamiseks ehitada vilja sisetee ning juurdepadsuks ettendhtud peale-
ja mahasdidud 11184 Alliku-Laagri-Hiiliru ning 11421 Laagri-Hiiiiru kdrvalmaanteedelt.
Teha koost66d Transpordiametiga;

ehitada vélja asfaltbetoonkattega (2-kihiline asfaltbetoon AC 16 surf, 45% graniit,
paksusega 6 cm) juurdepddsuks ettendhtud peale- ja mahasdidud ning sisetee teekatte
laiusega 6 m ja peenrad laiusega 0,5 m ning asfaltbetoonkattega (asfaltbetoon AC 8 surf,
45% graniit) kergliiklusteed teekatte laiusega 2,5 m koos LED-optilise tdnavavalgustusega
vastavuses Detailplaneeringus maaratuga;

vesivarustus, sadevesi ja kanalisatsioon lahendada vastavalt piirkonna vee-ettevotja AS
Kovek poolt viljastatud tehniliste tingimuste alusel;

Detailplaneering kooskdlastada Transpordiametiga, P6llumajandusametiga ja Elering AS-
iga. Lisakooskdlastuste vajaduse maarab Saue Vallavalitsus esitatud eskiislahenduse alusel;
detailplaneeringu algatamine tdhendab, et planeeringu koostamisele tuleb asuda;

Jatta Koru kinnistu ja ldhiala detailplaneeringu keskkonnamoju strateegiline hindamine
algatamata.

Saue Vallavalitsuse planeeringute spetsialistil vdi teda asendaval isikul avaldada ametlikus
viljaandes Ametlikud Teadaanded 14 pdeva jooksul korralduse joustumisest teade
detailplaneeringu koostamise algatamise ja keskkonnamoju strateegilise hindamise
algatamata jatmise kohta.

Saue Vallavalitsuse planeeringute peaspetsialistil voi teda asendaval isikul teavitada
detailplaneeringu algatamisest ajalehtedes Eesti Paevaleht ja Saue Valdur, Saue valla
veebilehel ning viljaandes Ametlikud Teadaanded.

Saue Vallavalitsusel on o0igus ldpetada algatatud detailplaneeringu menetlus ning
tunnistada kehtetuks kdesolev korraldus, kui hiljemalt kahe aasta jooksul alates korralduse
vastuvotmisest ei ole detailplaneeringu algatamist taotlenud isik v6i muu detailplaneeringu
kehtestamisest huvitatud isik esitanud Saue Vallavalitsusele detailplaneeringu
vastuvotmiseks vajalikku dokumentatsiooni.



7. Detailplaneeringu algatamine on menetlustoiming, millega ei teki huvitatud isikule
Oigustatud ootust, et vallavalitsus detailplaneeringu vastu vodtab vdi kehtestab.
Menetlustoimingud on vaidlustatavad koos haldusaktiga (planeeringu vastuvdtmine voi
kehtestamine).

8. Korraldus joustub teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt) (allkirjastatud digitaalselt)
Andres Laisk Kirsti Saar
vallavanem vallasekretar



