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Saue Vallavalitsuse 25. septembri 2007. aasta korraldusega nr 700 kehtestatud
Koppelmaa Kkiila Tee-Pundi ja Vana-Pundi Kkinnistute detailplaneeringu osaline
kehtetuks tunnistamine veevarustuse ja kanalisatsiooni lahenduse ning osaliselt
ehitusoiguse osas

Saue Vallavalitsuse 25. septembri 2007. aasta korraldusega nr 700 kehtestati Koppelmaa kiilas
Tee-Pundi ja Vana-Pundi kinnistute detailplaneering. Detailplaneering ndeb ette kinnistute
jagamist 16-ks krundiks, millest kaheksa drimaa sihtotstarbega krunti (suurustega alates 5000
m? - 2,7 ha) on moodustatud arihoonete piistitamiseks, kolm tootmismaa krunti iihise
puurkaevu, biopuhasti ja alajaama tarbeks. Uks iildmaa krunt ning kaks kinnistut on jaetud
jatkuvalt maatulundusmaa sihtotstarbega, kuhu ei ole planeeringu alusel ehituséigust
madratud. Uks transpordimaa sihtotstarbega krunt on kavandatud juurdepaisuks iihele drimaa
krundile ning planeeritavale biopuhastile. Arimaa kruntidele on planeeringu alusel lubatud

puistitada kuni 3 hoonet, korgusega kuni 11,0 m. Planeeringuala suuruseks 7,8 ha.

Planeeringuala paikneb hajaasustusalal, Koppelmaa kiilas ning piirneb Tallinn-Parnu-Ikla
maanteega ning podhja suunal Keila joega. Saue valla iildplaneeringus on kehtestatud
detailplaneeringu alusel maaratud maa-ala maakasutuseks arimaa, mille maakasutus on
kantud ildplaneeringusse kehtestatud detailplaneeringu alusel. Maa-alale maakasutuse
juhtotstarvet ei ole maaratud.

Detailplaneering, mis kehtestati kolmteist aastat tagasi, on tdnase pdeva seisuga jatkuvalt
realiseerimata, st planeeringualal ei ole viljastatud arihoonete piistitamiseks ehituslube ega
kasutuslube. Planeeringualale ei ole rajatud planeeringuga ette nahtud juurdepaisuteid.
Arimaa kruntide veevarustus on detailplaneeringu kohaselt ette nidhtud lahendada
planeeringualal paiknevast (Sinika tee 1) kinnistule kavandatud puurkaevust, mis jaab koige
kaugematest drimaa kruntidest ca 450 m kaugusele ning vidlja on ehitamata veetrassid.
Planeeringualale ei ole rajatud drimaa kruntide teenindamiseks ette ndhtud biopuhastit, mille
asukoht (Sinika tee 5 kinnistu) on planeeringuga kavandatud esimestest drimaa kruntidest ca
500 m kaugusele. Samuti ei ole tagatud elektrivarustuse liitumispunkte. Saue valla ja
arendajate vahel on s6lmitud kirjalik kokkuleppe, mille kohaselt on arendajate kohustus tagada
planeeringualale kavandatud biopuhasti ja vee- ja kanalisatsioonitrasside ja juurdepaasuteede
vdljaehitamine. Planeeringu elluviimine on seisnud pohiliselt vee- ja kanalisatsioonitrasside ja
juurdepdisuteede puudumise taga ning mida ei ole arendajad tdnase pdeva seisuga vilja
ehitanud.

Piirkonnas puudub iihisveeviark ja kanalisatsioon. Samuti ei jaad planeeringuala Saue valla
tthisveevargi- ja kanalisatsiooni arengukava (2018-2029) kohaselt iihisveevargiga kaetava ala



sisse. Saue valla iildplaneeringu kohaselt asub planeeringuala hajaasustusega alal st pole
tegemist prioriteetse arenduspiirkonnaga. Planeeringuala asub eemal kompaktsetest ari- ja
tootmisaladest ning piirkonnas puudub taielikult arenduse tarbeks vajalik tehniline taristu.

Detailplaneering on vdimalik ellu viia tingimusel, kui lubada kaheksal &rimaa krundil
veevarustus lahendada lokaalsete puurkaevude baasil ja kanalisatsioon lahendada lokaalsete
biopuhastite vdi kogumismahutite baasil. Tuletdrje veevarustus tuleb &rimaa omanikel
lahendada, kas oma kinnistutele nouetekohaste tuletdrjevee mahutite baasil, tagavad
tuletorjevee lahipiirkonnas asuvast kuivhiidrandiga tiigist vdi ehitavad vilja oma kuludega
tthise tuletdrjevee mahuti koos kuivhiidrandiga. Tapne tulekustutusvee mahutite lahendus
tuleb anda hoonete ehitusprojektis. Vallavalitsusel ei ole vdimalik tulevikus kehtiva
detailplaneeringuga kavandatud arimaa kruntidele ehituslube valjastada, kuna tdnase paeva
seisuga puudub detailplaneeringuga ette ndhtud vee- ja kanalisatsioonivarustus. Vastavalt
detailplaneeringule on vajalik tunnistada kehtetuks veevarustuse ja kanalisatsioonilahendus
koigi kaheksa drimaakrundi osas.

Kehtiva detailplaneeringu alusel on seitsmele drimaa kinnistutele maaratud ehituséigus kolme
arihoone piistitamiseks, tdisehitusprotsendiga kuni 40%. Uhele drimaa krundile on méairatud
kinnistu tdisehitusprotsendiks kuni 21% (Sinika tee 2//Voore tee 1). Kinnistul hoonestusala
madramisel oli lahtud kitsendustest: Tallinn-Ikla-Parnu maanteega paralleelselt kulgevale
riigiteele oli maaratud (kogujateele, Jogisoo tee nr 1109) 50 m teekaitsevoond (tdna 30 m).
Voore tee (Voore tee L5) kinnistule 30m. Voore tee L5 on valla omandis ning teele on vdimalik
madrata 10-20m teekaitsevoond, mille kohaselt on voimalik drimaa kinnistul hoonestusala ja
taisehitusprotsenti suurendada kuni 40%-ni. Tdna kehtiv ja uus koostatav iildplaneering
voimaldavad ari- ja tootmismaa kruntide tdisehituse protsentiks maarata kuni 40%, st jatta
voimalus iihele kinnistule vastavalt vajadusele taodelda ehitusdigust tdisehitusprotsendiga
kuni 40%. Lahendus iiletab tunduvalt ehitusseadustikuga lubatud 10% piiri ning enne
projekteerimistingimuste valjastamist tuleb tunnistada detailplaneering osaliselt kehtetuks
(Sinika tee 2//Voore tee 1) kinnistu ehitusdiguse osas.

Planeeringuga on ette nahtud kinnistutele juurdepaisuks rajada uus juurdepaisutee Jogisoo
teelt (servituudiga), v.a Voore tee 3 kinnistule, millele on mahasoit kavandatud Voore teelt ning
Sinika tee 3 kinnistule, millele on kavandatud mahasdit planeeritavast juurdepdasuteest (Sinika
tee). Planeeringus ei ole lubatud kruntidele otse peale-mahasdite riigiteelt ning juurdepaasud
on kavandatud mo66da adrimaa krunte planeeritavast uuest juurdepadsuteest.
Kinnistusraamatusse on tehtud kanded teeservituudi kohta. Uute kinnistute omanikel tuleb
tagada kehtestatud detailplaneeringuga ette ndhtud juurdepaisutee vélja ehitamine (kinnistute
ulatuses).

Saue Vallavalitsus kiisis Maanteeametilt kirjalikult (3.11.2020 nr 5-5/6904) seisukohta, kas
Maanteeamet noustub lubama drimaa kinnistutele Jégisoo iihendusteelt otse mahasdite
kavandada. Tdna on tekkinud olukord, kus planeeringualal asuvatel drimaa kruntidel on
erinevad omanikud ning tdnase pdeva seisuga on planeeringuga ette ndhtud juurdepaisutee
vdlja ehitamata. Antud planeeringut suuretéendosusega kogu ulatuses vilja ei arendata ning
juurdepaasutee valjaehitamine sdltub tdna planeeringuga ette nahtud esimesest drimaa (Sinika
tee 2//Voore tee 1) kinnistule Jégisoo iihendusteelt mahasdiduga ehitamisest. Vallavalitsuse
seisukohalt oleks mdistlik tagada juurdepddsud kinnistutele otse Jogisoo iihendusteelt. Saue
Vallavalitsus palus Maanteeameti seisukohta ja ndusolekut Koppelmaa kiilas kuuele drimaa
krundile (Sinika tee 2//Voore tee 1, Sinika tee 4, 6, 8, 10 ja 12) eraldi mahaso6idu rajamiseks
Jogisoo lihendusteelt (voimalusel kolm mahasoitu, mille kohaselt kaks kinnistut saaks kasutada
tihte juurdepaasu). Lisaks kiisis Vallavalitsus ndusolekut véimaldades drihoonete plistitamist
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Jogisoo tUhendustee kaitsevoondisse, st hoonestusalade kavandamist Jogisoo iihendustee
darmise soiduraja vdlimisest servast kuni 20 m kaugusele, mille kohaselt oleks vdimalik
kinnistutel paremini hoonestust kavandada.

Maanteeamet edastas Saue Vallavalitsusele vastuskirja (07.12.2020 nr 15-2/20/51123-2).
Maanteeameti hinnangul vajab planeering ajakohastamist, sealhulgas planeeringu
liikkluskorralduse muutmist ja planeeringu elluviimisega kaasneva liiklussagedusest ja
liikkluskoosseisust tulenevate méjude hindamist, kas 1dbi detailplaneeringu menetluse voi labi
projekteerimistingimuste andmise ehitusseadustiku § 27 (edaspidi EhS). Kuna detailplaneering
paikneb Via Baltica trassikoridoris ning riigi pdhimaantee 4 ja selle iihendustee 1109 riste alal,
tuleb Maanteeameti hinnangul detailplaneeringu kaasajastatud liikluslahendusele tellida
liiklusohutusele avalduva mdéju hindamine (LOMH), kus hinnatakse arendusala
liikkluskorralduse moju riigi péhimaantee ja selle 1109 tihendustee liiklusohutusele. Esialgsel
hinnangul iithendustee 1109 geomeetria ja pdhimaantee riste (tee on kitsas, pédrderaadiused
vaikesed, ndhtavus piiratud) ei ole arvestanud detailplaneeringu realiseerimisega kaasneda
voiva liiklussageduse ning -koosseisuga (17.12.2015 maarus nr 133 Planeeringute koostamisel
koost60 tegemise kord ja planeeringute kooskolastamise alused).

Maanteeameti hinnangul saab detailplaneeringu kaasajastamisel kaaluda kogujateest
loobumist ja ithendusteelt 1109 sama arvu ristumiskohtade kavandamist nagu on kogujateega
lahenduse puhul, so kokku kaks ristumiskohta (ithine mahasoit Sinika tee 4 ja 6 kinnistutele
ning Uhine mahasdit Sinika tee 8 ja 10 kinnistutele). Sinika tee 2//Voore tee 1 kinnistule
kavandada juurdepdas Voore teelt ning Sinika tee 12 kinnistule juurdepadds Sinika teelt.
Maanteeamet palus ldhtuda ehitustegevuses sh hoonestusala mairamisel EhS §71 kohastest
riigitee kaitsevoonditest so hoonestusala peab jaddma valjapoole riigi pdhimaantee 4 Tallinn-
Parnu-lkla tee kaitsevoondit (laius on 50 meetrit darmise séiduraja valimisest servast) ning
tthendustee 1109 kaitsevoondit (laius 30 meetrit). Hoonestusala kavandamine riigitee
kaitsevoondisse ei ole antud liikluskeskkonnas sobilik.

Vastavalt Maanteeameti poolt edastatud kirjale tuleb (kui ei kavandata vastavalt kehtivale
detailplaneeringualale iihist juurdepaddsutee rajamist) igal &drimaa kinnistul lahendada
kinnistutele mahasdidud ehitusprojektide alusel, tehes koost66d Maanteeametiga.

Planeeringuala paikneb hajaasustusalal. Tana kehtiva Saue Valla iildplaneeringu ning uue
koostatava tldplaneeringu seletuskirjade kohaselt ari- ja tootmishoonete kavandamine
hajaasustusalale ei ole lubatud. Uldplaneeringute seletuskirjad sitestavad, et olemasolevaid
katastritiksusi vo0ib kasutada edasi nende senise kasutusotstarbe jargi. Saue wvalla
tildplaneeringu seletuskirja punkt 4.3 sitestab, et hajaasustusega alal tuleb hoonete ja rajatiste
kavandamisel maksimaalselt sdilitada metsa, miljoovaartuslikke maastikke ja hoonestusalasid,
vadrtuslikke pollumaid ja pollumassiivide terviklikkust, parke, haljasalasid, maastiku
tiksikelemente ja looduskooslusi. Eelistatud on madal (reeglina kuni 2 korrust) ja loodusesse
sobiv hoonestus, korterelamuid ning suuri &ri- ja tootmishooneid hajaasustusse ei ehitata.
Lubatud on tksikelamute ja nende juurde kuuluvate abihoonete, samuti péllumajandusliku voi
teenuseid pakkuva vaikeettevotluse (nt turism, sport, vaba aja veetmine jms) ning
kogukondliku iihistegevusega (nt kiilaelu, kultuur jms) tegelemiseks vajalike hoonete ja
rajatiste  ehitamine. Uks viikeettevotlusega seotud hoonete kompleks (talu,
puhkemajandusettevéte vms) vdib olla kuni 1000 m? ehitusaluse kogupindalaga ning see
vordsustatakse arvestuslikult iihe hoonegrupiga.

Lahtudes eeltoodud uue detailplaneeringu koostamine maa-alale drihoonete piistitamiseks ei
oleks kooskolas tdna kehtiva ja uue koostatava iildplaneeringus toodud sitetega ning uut
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detailplaneeringut planeeringualal ei algatata. Detailplaneeringu algatamise, koostamise ja
kehtestamisel ajal kehtis Saue valla esimene iildplaneering (kehtestati 2005. aastal) ning
tildplaneering véimaldas hajaasutusalale kavandada ka adrihooneid ning detailplaneeringu
koostamise eesmark oli kooskélas iildplaneeringu nduetega.

Ehitusseadustiku® § 27 16ike 1 punkti 1 kohaselt voib detailplaneeringu olemasolu korral pidev
asutus pohjendatud juhul anda ehitusloakohustusliku hoone voi olulise rajatise ehitusprojekti
koostamiseks projekteerimistingimusi, kui detailplaneeringu kehtestamisest on mdddas iile
viie aasta. Planeerimisseaduse § 140 1oike 1 punkti 2 kohaselt voib Kkehtestatud
detailplaneeringu vdi selle osa kehtetuks tunnistada, kui planeeringu koostamise korraldaja voi
planeeritava kinnistu omanik soovib planeeringu elluviimisest loobuda. Kaesoleval juhul
soovivad planeeringualal asuvate kinnistute omanikud, kui ka planeeringu koostamise
korraldaja planeeringu elluviimisest kehtestatud kujul osaliselt loobuda.

Ehitusseadustiku® § 27 16ike 4 punkti 2 kohaselt on véimalik muuta hoonestusala tingimusi,
sealhulgas hoonestusala suurendada, vdhendada, keerata vdi nihutada, kuid mitte rohkem kui
10 protsendi ulatuses esialgsest lahendusest ja punkti 3 kohaselt on véimalik kdrgust muuta,
kuid mitte rohkem kui 10 protsendi ulatuses esialgsest lahendusest ning punkti 4 kohaselt on
voimalik tdpsustada arhitektuurilisi tingimusi. Arimaa kruntidel vaib tekkida vajadus nihutada
hoonestusala riigi pohimaantee 4 Tallinn-Parnu-Ikla tee iihendustee 1109 kaitsevoondist 30 m
kaugusele. Lahendus tletab tunduvalt ehitusseadustikuga Ilubatud 10% piiri. Enne
projekteerimistingimuste valjastamist tuleb tunnistada detailplaneering arimaa kruntidel
ehitusdigus hoonestusala osas kehtetuks.

Detailplaneeringu kehtestamisest on moéodunud kolmteist aastat, mille jooksul ei ole
planeeringut ellu viidud ning seet6ttu ei saa nimetatud detailplaneering olla kasitletav
lahiaastate ehitustegevuse alusena planeerimisseaduse § 124 16ike 2 madistes.
Detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamine veevarustuse ja kanalisatsiooni lahenduse
ning osaliselt ehitusdiguse osas ei kahjustata avalikku huvi. Pigem soodustab arihoonete
kavandamine piirkonda véimalusi uute t6okohtade tekkimiseks kohalikele ja lahipiirkonna
elanikele. Planeeringu koostamine eeldab, et seda on voimalik ka ellu viia.

Saue Vallavalitsus edastas 29.12.2020. aastal eelndu vastavalt planeerimisseaduse § 140 16igete
3 ja 4 alusel kooskolastamiseks ja arvamuse andmiseks kinnistute omanikele ja
asutustele/ettevotetele (Rahandusministeerium, Maanteeamet, Maa-amet, Keskkonnaamet,
Piaiasteamet, Transpordiamet ja Elektrilevi OU). Oma kirjalikud arvamused ja ettepanekud
edastasid eelndule Maa-amet, Keskkonnaamet, Paidsteamet ja Transpordiamet. Eelndule
vastuvaiteid ei esitatud. Ettepanekutega on otsuses osaliselt arvestatud ja vastavalt ka otsust
tapsustatud.

Vottes aluseks kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 22 16ike 1 punkti 33,
planeerimisseaduse § 140 16ike 1 punkti 2, 16iked 3, 4, 5 ja 6, Saue Vallavolikogu 25. jaanuari
2018. aasta maaruse nr 9 “Planeerimisseaduse ja ehitusseadustiku rakendamine Saue vallas“ §
3 punkti 1, Saue Vallavalitsuse ja arendaja vahel 2. juulil 2007. aastal s6lmitud kokkuleppe nr
16-8/133/2007 detailplaneeringuga maaratud teede ning tehnovdrkude ja -rajatiste
valjaehitamisega kaasnevate kohustuste kohta, Saue vallavolikogu

otsustab:

1. Tunnistada osaliselt kehtetuks Saue Vallavalitsuse 25. septembri 2007. aasta korraldusega
nr 700 kehtestatud Koppelmaa kiila Tee-Pundi ja Vana-Pundi kinnistute detailplaneering
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(koostaja Alternatiivenergia Grupp AS, t66 nr DP-01/06) veevarustuse lahenduse osas, st
jatta ara kinnistutele kavandatud ehituséigused veevarustuse ka kanalisatsiooni lahenduse
osas ning lubada &drimaa kruntide veevarustus lahendada ehitusprojektide alusel
kinnistupdhiste puurkaevudega ja kanalisatsioon biopuhastite ja/vdi kogumismahutite
baasil ning hoonestusalade tingimuste osas jargmistel kinnistutel:

Sinika tee 2//Vooretee 1 adrimaa 100% 72601:001:0680
Sinika tee 3 darimaa 100% 72703:002:0311
Sinika tee 4 drimaa 100% 72703:002:0305
Sinika tee 6 arimaa 100% 72703:002:0306
Sinika tee 8 arimaa 100% 72703:002:0307
Sinika tee 10 arimaa 100% 72703:002:0308
Sinika tee 12 darimaa 100% 72703:002:0309
Voore tee 3 arimaa 100% 72703:002:0304

2. Saue Vallavalitsusel mairata projekteerimistingimused ehitusprojektide koostamiseks
Koppelmaa kiila Sinika tee 2//Voore tee 1, Sinika tee 3, 4, 6, 8, 10, 12, Voore tee 3 drimaa
kinnistutel jargmistel tingimustel:

2.1 tuletdrje veevarustus tuleb adrimaa omanikel lahendada, kas oma Kkinnistutele
nouetekohaste tuletorjevee mahutite baasil, tagavad tuletdrjevee lahipiirkonnas asuvast
kuivhiidrandiga tiigist voi ehitavad valja oma kuludega iihise tuletdrjevee mahuti koos
kuivhiidrandiga. Tdpne tulekustutusvee mahutite lahendus tuleb anda hoonete
ehitusprojektis;

2.2 lubada Sinika tee 2//Voore tee 1 kinnistu tdisehituse protsendiks mdarata kuni 40%;

2.3 hoonestusala méairamisel drimaa kinnistutel kavandada EhS §71 kohastest riigitee
kaitsevoonditest so hoonestusala peab jdédma valjapoole riigi pdhimaantee 4 Tallinn-Parnu-
Ikla tee kaitsevoondit (laius on 50 meetrit darmise sdiduraja valimisest servast) ning
tthendustee 1109 kaitsevoondit (laius 30 meetrit);

2.4 vastavalt Maanteeameti poolt edastatud kirjale (07.12.2020 nr 15-2/20/51123-2) tuleb
(kui ei kavandata vastavalt kehtivale detailplaneeringualale iihist juurdepaasutee rajamist)
igal drimaa kinnistul lahendada kinnistutele mahasdidud ehitusprojektide alusel, tehes
koosto6d Maanteeametiga. Sinika tee 3 kinnistule kavandada vastavalt kehtivale
detailplaneeringule mahasdit planeeritavast juurdepaisuteest (Sinika teelt);

2.5 koik juurdepaisud (mahasdidud) arimaa kinnistutele tuleb vidlja ehitada kinnistute
omanike/arendajate poolt omal kulul, enne iga drimaa krundile planeeritavale esimesele
arihoonele kasutusloa taotlemist;

2.6 planeeringualal voib kavandada keskkonda mittekahjustavaid ja vdhese veetarbimisega
aritegevusi. Planeeringu alale ei ole lubatud rajada to6stus- ja driettevotteid, mis eraldavad
ebameeldivat 16hna- v0i saasteaineid voi tekitavad tavapadrasest suuremat miira ja
suuremat veetarbimist. Nendeks véivad olla eelkdige logistiline tegevus, vaikeettevatluse
(nt turism), kaubandus, kontorihooned, laondus ning muu éaritegevus. Keskkonda
saastavaid ja miira tekitavad tegevused ei ole planeeringualal lubatud. Arihoonete
projekteerimisel on Saue vallavalitsusel 6igus nduda keskkonnamdju hindamist enne
ehitusloa viljastamist juhul kui on tegu ettevotetega, kelle tegevus on loetletud
keskkonnamoju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 6 Ildikes 2. Kui
keskkonnamoju hindamise kdigus ilmneb oluline negatiivne keskkonnamoju on Saue vallal
oigus keelduda sellistele ettevotetele ehitusloa valjastamisest. Ehitusluba on lubatud
vdljastada kui ilmnev keskkonnamdju on vdhese ulatusega ja ei hairi oluliselt teisi selleks
ajaks alal olemasolevaud ettevotteid ja piirkonna elanikke.

3. Saue Vallavalitsuse planeeringute peaspetsialistil voi teda asendaval isikul avaldada
kdesolev otsus ajalehtedes Eesti Pdevaleht ja Saue Valdur, Saue valla veebilehekiiljel ning
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Ametlikes Teadaannetes ning saata detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise otsuse
arakiri valdkonna eest vastutavale ministrile ja riigi maakatastri pidajale iihe kuu jooksul
otsuse tegemise pdevast arvates.

4. Otsuse peale vdib esitada 30 pdeva jooksul arvates otsuse teatavakstegemisest vaide Saue
Vallavolikogule haldusmenetluse seaduses sitestatud korras voi esitada kaebuse Tallinna
Halduskohtule halduskohtumenetluse seadustikus sdtestatud tdhtaegadel ja korras.

5. Otsus joustub teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt)

Harry Pajundi
vallavolikogu esimees
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