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Laagri alevik Hoiu tn 3¢ kinnistu ja lahiala
detailplaneeringu vastuvotmine ja avalikustamine

I Detailplaneeringu koostamise péhieesmdrk

Saue Vallavalitsus algatas 30. novembri 2022. aasta korraldusega nr 1282 Laagri alevikus Hoiu
tn 3c (72701:005:0662, suurusega 18130 m?, sihtotstarve tootmismaa 100%) Kkinnistu ja
lahiala detailplaneeringu, pohieesmargiga korterelamute piistitamiseks.

I1. Kinnistu asukoha kirjeldus

Planeeringuala jaab Laagri keskusalale. Ala on piiratud naaberkinnistutega - péhjast Hoiu tn 3a
elamumaaga, kus paikneb iiksikelamu ja Hoiu tdnavaga, idast Hoiu tn 3 ja Hoiu tn 1la
tootmismaa kinnistutega, ning lounast Pdikese tdnavaga ja ladnest Hoiu tdnav L3
transpordimaaga. Hoiu tn 3c kinnistu maasihtotstarve on tootmismaa ning maa-alal paiknes
kasvuhoonete kompleks, mis oli poéllumajandusliku tootmise ettevote ja kuulus lammutamisele.
Detailplaneeringuala jaab Laagri keskusalal piirkonda, kus suurem osa territooriumist oli
hoivatud (ettevottele AS Sagro) kuuluvate kasvuhoonete ja tootmishoonetega. Tegemist oli ari-
ja tootmishoonete piirkonnaga ning (ca 21 ha suurusel) maa-alal on algatatud Saue
Vallavalitsuse 16.12.2020. aasta korraldusega nr 1295 Laagri aleviku keskusala ja ldhiala
detailplaneering, mis ndeb ette korterelamute (kokku kuni 700 korterit) ning dari- ja
segafunktsiooniga (sotsiaalmaa ning ari- ja tootmismaa) kvartali kavandamist. Hoiu tn 3c
kinnistu jaab planeeritavate korterelamute vahelisele maa-alale. Planeeringuala kontaktvéond
on poliifunktsionaalne piirkond, kus paiknevad nii elamud, kui ka ari- ja tootmishooneid, st
hoonestus viaga mitmekesine. Maa-alal puudub kdérghaljastus. Planeeritava maa-ala suuruseks
on ca 2,0 ha.

HII. Detailplaneeringu koostamise eesmdrk, sisu ja toimunud menetlus

Detailplaneeringu koostamise eesmidrk on kinnistu kruntideks jagamine, sihtotstarbe
muutmine elamu,- transpordi- ja sotsiaalmaaks ning ehitusdiguse madramine korterelamute
puistitamiseks. Planeeringuga on kavandatud Hoiu tn 3c katastriiiksusest moodustada kokku
viis krunti - kaks elamumaa, kaks sotsiaalmaa ning ks transpordimaa krunt. Kokku
kavandatakse kuni kuus korterelamut, mis vodivad olla kuni 4-korruselised, kdrgusega
maapinnast katuseharjani kuni 15 m ning kokku planeeritakse kuni 90 korterit. Planeeringuga
on lahendatud juurdepaasud, parkimine, kerg- ja kdnniteed ning kruntide tehnovarustus ja
madratud haljastuse ja heakorrastuse nouded. Detailplaneeringualal toimub liitumine
kaugktittesiisteemiga. Iga planeeritava kortermaja juurde kavandatakse madal- ja
korghaljastus ning autoparklad ja kénniteed koos LED tehnoloogilise valgustusega. Kogu
planeeritavale maa-alale kavandatakse n6 avalik ruum (haljastus, jalgratta- ja jalgteed, laste
manguvaljakud, pargiala, spordi- ja manguplatsid (nt multifunktsionaalsed spordivaljakud,
pumptrack). Vdhemalt 2 korterelamu kohta tuleb arvestuslikult kavandada iiks manguvaljak.
Iga kortermaja sisse tuleb planeerida piisavas suuruses hoiuruum (soovitavalt esimesele
korrusele) kergliiklusvahenditele (jalgrattad, tdukerattad, erinevad elektriliikurid,
lapsevankrid jne). Elamute projekteerimisel tuleb arvestada timbruskonnas valjakujunenud



olemasoleva miljoé ja hoonestuslaadiga. Hoonete vilimus peab olema visuaalselt nauditav.
Varvilahenduses eelistada sooje ja looduslahedasi varvitoone.

Haljastuse kavandamisel arvestada hoonete, tehnovorkude- ja rajatiste asukohtadega ning
eelistada linnakeskkonda sobivaid ja saastele vastupidavaid liike. Haljastuse projekteerimisel
tagada puudele ja taimedele vajalikud kasvutingimused arvestades hoonest ja olemasolevast
korghaljastusest tulenevate véimalike mdjutustega kasvuruumi osas.

Korterelamute kavandamine on eelkdige pdhjendatud asukohast. Arvestades maa-ala
paiknemist Laagri keskuses, on tootmishoonete asemele korterelamute kavandamine
pohjendatum. Korterelamute kavandamine maa-alale on loogilises seoses ning jatkuks
naabrusesse planeeritavate Kkorterelamute piirkonnale. Juurdepdasud on kavandatud
kruntidele Hoiu tdnavalt ja ajutine juurdepdids Paikese tdnavalt ning labi Laagri aleviku
keskusala planeeringuga kavandatud teede ja tdnavate, mis kdesoleva planeeringuga on ette
ndhtud omavahel ithendada moodustava tee- ja tdnavamaade kaudu. Tagada tuleb tihtne
teedevorgustik (koos kerg- ja konniteedega) ning tupiktdnavaid ei kavandata. Arvestades
asjaoluga, et Hoiu tn 3c kinnistu jaab Saue Vallavalitsuse 16.12.2020. aasta korraldusega nr
1295 algatatud Laagri aleviku keskusala ja 1dhiala detailplaneeringuga vahelisele maa-alale, siis
Hoiu tn 3c kinnistu detailplaneeringu elluviimine saab toimuda, kui on vilja ehitatud Laagri
aleviku keskusala detailplaneeringuga kavandatud juurdepadsuteed, st kui on valmis ehitatud
molemasuunalised viljapdasud Hoiu tdnavale. Juhul, kui on vélja ehitatud mélemasuunalised
juurdepdasud Hoiu tanavale, siis ajutist viljapdasu Paikese tdnavale pole vaja rajada.

Seoses planeeringu realiseerimisest tuleneva liikluskoormuse kasvuga on vajalik valja ehitada
riigitee 11420 Saku-Laagri ja Hoiu tn ristmikule lisanduv parempoorderada hiljemalt Laagri
aleviku keskusala ja ldhiala detailplaneeringu IV etapi 1. hoone kasutusloa taotlemise hetkeks.
Ristmikule lisanduv parempdédérderada tuleb ellu viia juhul, kui hiljemalt planeeringu IV etapi 1.
hoone kasutusloa taotlemise hetkeks ei ole realiseerunud AS Teede Tehnokeskuse projektis nr
107/05 ,Juuliku-Tabasalu iihendustee eelprojekt ettendhtud eritasandiline ristumine riigitee
11420 Saku-Laagri ja Hoiu tn ristmikul. Kdesoleva detailplaneeringu arendaja kohustuseks on
lisanduva parempoorderaja kaasrahastamine proportsionaalselt vastavalt Hoiu tn 3c
detailplaneeringuga kavandatud korterite arvule. Kui Hoiu 3c detailplaneeringu viimase
korterelamu ehitusloa taotlemise hetkeks pole parempoorderaja vajalikkus ara langenud, kuid
ei ole selgunud ka selle ehitusmaksumus, siis kannab arendaja prognoositava
sihtfinantseeringu valla arvele. Vajadusel kaasatakse sihtfinantseeringu prognoosmaksumuse
selgitamiseks padev soltumatu ekspert. Planeeringu osapoolte digused ja kohustused seoses
taiendavate liikluslahendustega viljaspool planeeringuala on reguleeritud lepingutega.

IV. Kehtivad detailplaneeringud

Hoiu tn 3c kinnistu asub Saue Vallavolikogu 26.02.2004 otsusega nr 008 kehtestatud Laagri
alevik Hoiu tn 3c ja Vae tn 14 kinnistute detailplaneeringu alal, millega jagati kinnistud 8-ks
elamu-, tootmis- ja transpordimaa sihtotstarbega krundiks ning méaarati ehitusdigus hoonete
piistitamiseks. Kehtestatud detailplaneeringu alusel kavandati Hoiu tn 3c jagada 4 (iiheks
elamu ja neljaks tootmismaa krundiks), eesmargiga olemasoleva kasvuhoone ja
teenindushoone rekonstrueerimiseks ja the tliksikelamu piistitamiseks. Detailplaneering on
osaliselt ellu viidud. Uue planeeringu kehtestamisega muutub Laagri alevik Hoiu tn 3c ja Vae tn
14 kinnistute detailplaneering Hoiu tn 3¢ kinnistu osas kehtetuks.

V. Vastavus iildplaneeringule

Saue valla tldplaneeringu kohaselt asub planeeringuala tiheasutusalas, maakasutuse
juhtotstarbega keskusemaa. Keskuse maa on elamute, dri- ja ithiskondlike hoonete ehitamiseks
ette nahtud maa. Keskuse maal voivad tihendatult asuda korterelamud, ari- ja avalikud hooned
ning muud keskusesse sobivad hooned, samuti avalikud haljasalad ja pargid ning keskust
teenindavad ja keskkonda sobituvad rajatised (tdnavad, jalgratta- ja jalgteed, parklad,
manguviljakud jms). Uldplaneeringu seletuskirja punkt 4.4. kohaselt tiheasutusalal uute rida-
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ja korterelamukruntide kavandamisel peab koormusindeks (planeeritava ala pindala suhe
korterite arvu) planeeritavat ala kui tervikut arvestades iildjuhul olema 400-800, suurenedes
asula keskusest didrealade suunas. Uldplaneeringu seletuskirja punkt 4.4.1. kohaselt keskuse
maa koormusindeks peab iildjuhul olema vahemalt 200. Piirdeaedade rajamine tildjuhul ei ole
lubatud. Uldplaneeringu seletuskirja punkti 4.4 kohaselt tuleb uue hoonestuse rajamisel
tiheasustusega alal arvestada sellega, et elamualadel peab jalgsi liikumiseks sobiv avalik ruum
(avalike ja erateenuste osutamise alad, haljasalad, pargid, manguvaljakud, kergliiklusteed,
avatud ouealad jms) moodustama vdahemalt 20% planeeritavast alast. Korterelamud véivad
reeglina olla kuni 5-korruselised. Detailplaneeringu koostamise eesmirk on kooskdlas Saue
valla tildplaneeringus toodud nduetega.

»Saue valla arengukava 2022-2035“ alusel on linnalises piirkonnas oluline kasvupotentsiaal,
seda nii keskustes asuvate uute kortermajade arendusprojektide naol, kui ka keskuste dartesse
jadvate vdiksemate arenduste naol. Pikemas perspektiivis vdib soodsate arengute toel tekkida
ligi 20 000 elanikuga kasvukolmnurk Laagri alevik - Saue linn - Saku alevik. Linnalisse
piirkonda on koondunud suur osa valla territooriumil paiknevatest tdokohtadest, eeskatt
tootleva toostuse, kaubanduse ja teeninduse valdkondades. Eraldi iilesandeks on nii Saue linna
kui ka Laagri aleviku keskuse avaliku ruumi arendamine.

VL. S6lmitud kokkulepped ja arendaja kohustused

Detailplaneering viiakse ellu vastavalt 4. novembril 2022. aastal sdlmitud halduslepingus (nr
12-2.14/21/2022) ja lisakokkuleppes nr 1, mis on sdlmitud 1. augustil 2023. aastal (nr 12-
2.14/21/2022-1) pohimdtetel. Vallal on digus jatta detailplaneeringu kohastele hoonetele
ehitusload ja kasutusload valjastamata, juhul kui arendaja ei tdida halduslepingus ja
lisakokkuleppes nimetatud kohustusi, mis on arendaja ja valla vahelisel kokkuleppel ehitusloa
ja kasutusloa taotlemise ja viljastamise eelduseks. Saue valla arengukava ei nie ette valla poolt
kdesoleva detailplaneeringuga arenduspiirkonna rajamist, mistéttu ei ole valla eelarves
investeeringuna ette ndhtud detailplaneeringuga hdélmatud alale ja selle teenindamiseks
kavandatud avalikult kasutatavate teede ehitamiseks vajalikke rahalisi vahendeid. Seega,
vastavalt Saue Vallavalitsuse ja arendaja vahel sdlmitud kirjalikule kokkuleppele, kaasneb
arendajal kehtestatud detailplaneeringu elluviimisega kohustus omadest vahenditest vilja
ehitada kogu detailplaneeringu jargne tehniline infrastruktuur ja avalik ruum
(detailplaneeringuga maaratud avalikult kasutatavad juurdepaisuteed, jalgratta- ja jalgteed
(asfaltbetoonkattega) koos tdnavavalgustusega, vee- ja kanalisatsioonitrassid, sademevee
slisteem, elektrivarustus, sidevarustus ning detailplaneeringuga avalikuks kasutuseks
madratud avaliku ruumi (transpordimaad ja haljasalad) kinnistute tasuta voodrandamine
vallale. Arendaja on kohustatud detailplaneeringualal (sotsiaalmaa sihtotstarbega) kinnistutele
rajama oma kuludega spordi- ja manguplatsid (nt multifunktsionaalsed spordivaljakud) ning
laste manguvaljakud. Kdesoleva detailplaneeringu arendaja kohustuseks on lisanduva
parempoorderaja kaasrahastamine proportsionaalselt vastavalt Hoiu tn 3¢ detailplaneeringuga
kavandatud korterite arvule. Kui Hoiu 3c detailplaneeringu viimase korterelamu ehitusloa
taotlemise hetkeks pole parempodorderaja vajalikkus dra langenud, kuid ei ole selgunud ka selle
ehitusmaksumus, siis kannab arendaja prognoositava sihtfinantseeringu valla arvele. Vajadusel
kaasatakse sihtfinantseeringu prognoosmaksumuse selgitamiseks padev séltumatu ekspert.
Sellesisulise kehtiva kokkulepete olemasolu detailplaneeringu ala kinnistute igakordse
omanikuga on eelduseks detailplaneeringu elluviimiseks. Arendaja kohustub koiki tegevusi
finantseerima omadest vahenditest ning tal ei ole digust nduda vallalt detailplaneeringus
ettendhtud avaliku ruumi tasulist vodrandamist ega tasu voi hiivitist teede ning tehnovorkude
ja -rajatiste védljaehitamise eest. Saue vallal on digus loobuda detailplaneeringu elluviimise
soovist ja tunnistada detailplaneering kehtetuks planeerimisseaduse § 140 16ike 1 punkti 2
alusel, kui arendaja ei tdida oma 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.
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Arvestades eeltoodut ja vottes aluseks planeerimisseaduse § 134 ja 135 loike 1, Saue valla
tildplaneeringu, Saue Vallavalitsuse ja arendaja vahel 4. novembril 2022. aastal s6lmitud (nr
12-2.14/21/2022) halduslepingu ja lisakokkuleppe nr 1, mis on sdlmitud 1. augustil 2023 (nr
12-2.14/21/2022-1) detailplaneeringu koostamise korraldamise osalise lileandmise kohta ja
kokkuleppe detailplaneeringu realiseerimisega sh. infrastruktuuri valjaehitamisega kaasnevate
kohustuste ja nende lleandmise kohta ning vara tasuta vdodrandamise kohta, annab Saue
Vallavalitsus alljargneva

korralduse:

1. Votta vastu ja suunata avalikustamisele Harju maakonnas Saue vallas Laagri alevikus Hoiu
tn 3c kinnistu ja ldhiala detailplaneering, eesmargiga kinnistu kruntimine, maasihtotstarbe
muutmine elamu,- transpordi- ja sotsiaalmaaks ning ehitusdiguse mairamine kuni kuue
korterelamu piistitamiseks. Detailplaneeringu pohieesmark on korterelamute kompleksi
rajamine koos selle juurde kuuluvate taristu ja puhkealadega ning avaliku ruumiga.
Planeeringualal on lahendatud juurdepdisud ning tehnovorkude lahendus, esitatud
servituutide vajadus ning maaratud haljastuse ja heakorra nduded.

2. Saue Vallavalitsuse planeeringute peaspetsialistii véi teda asendaval isikul teatada
avalikustamisest ajalehtedes Eesti Paevaleht ja Saue Valdur ning Saue valla veebilehel ning
korraldada detailplaneeringu avalik valjapanek Laagri halduskeskuse ruumides aadressil
Veskitammi 4, Laagri alevik.

3. Korralduse peale voib 30 padeva jooksul arvates korralduse teatavakstegemisest esitada
Saue Vallavalitsusele vaide haldusmenetluse seaduses satestatud korras vdi esitada
kaebuse Tallinna Halduskohtule halduskohtumenetluse seadustikus satestatud tahtaegadel
ja korras.

4. Korraldus joustub teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt)

Andres Laisk (allkirjastatud digitaalselt)
vallavanem jurist
Elis Haav

vallasekretari tilesannetes
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