@

OU ARHITEKTUURIBUROO
HALDO ORAVAS

VIIMSI VALD
LUBJA KULA
KINNISTUTE KALLAKU JA SERVA
DETAILPLANEERING

Projekt nr 011116

Telljja: Viimsi vald
Huvitatud isik: Kallaku Arendus OU
reg. kood 14742774
Indrek Aasna
Tel. +372 524 2753

Arhitektuuribiiroo Haldo Oravas OU
Vana-Merivilja tee 7 Tallinn
Telefon: +372 5147622

Juuni. 2019.a
Osalise kehtestamise peatiikk lisatud. 23. 02. 24.



Detailplaneeringu osalise ala kehtestamine ( lisatud. 23. 02. 24)

1. Planeeringu senine menetlus

Viimsi Vallavolikogu 18.06.2019 otsusega nr 51 vdeti vastu Lubja kiila,Kallaku ja Serva
detailplaneering

Volikogu otsusega vastuvoetava detailplaneeringuga on hdlmatud Lubja kiilas asuvad
kinnistud Kallaku (89001:010:3025) ja Serva (89001:010:0497), kogupindalaga 11 951 m?.

Detailplaneering algatati 2006. aastal ulatuslikumale maa-alale, sealhulgas kinnistule
Pértlepdllu, mida menetleti kahes osas ning mis tinaseks on kogu ulatuses kehtestatud.
Kinnistuid Kallaku ja Serva planeeritakse alates iihise detailplaneeringu kooskolastamisest
samuti eraldi menetluses.

Detailplaneering sisaldab iildisema planeeringu muutmise ettepanekut — Viimsi valla
mandriosa iildplaneeringu kohane maakasutuse juhtotstarve muudetakse detailplaneeringuga
maatulundusmaast (poéllumajandusmaast) valdavalt vdikeelamute maaks, tootmismaast
lahtuvasse sanitaarkaitsevoondisse planeeritakse véikeettevatluse tarbeks drimaa kasutamise
sihtotstarbega krunt. Detailplaneering sisaldab vastuolu iildplaneeringu teemaplaneeringuga
,»Viimsi valla {ildiste ehitustingimuste madramine. Elamuehituse pdhimotted.* (Elamuehituse
Teemaplaneering) osas, millega on sétestatud, et kdik elamud Viimsi vallas peavad asuma
iildplaneeringuga miiratud elamumaal. Uldplaneeringu teemaplaneeringu ,,Miljoédvairtuslikud
alad ja rohevorgustik® kohaselt asuvad planeeritavad krundid rohevdrgustiku puhveralas, kus
hoonestamine on lubatud vastavalt Elamuehituse Teemaplaneeringu tingimustele tiksnes
iildplaneeringuga elamumaaks kavandatud aladel, muudel juhtudel pole puhveralasse
ehitusdigust voimaldavat maakasutust lubatud planeerida. Kdesoleva otsusega vastuvoetava
detailplaneeringuga tehakse ettepanek koigi eelnimetatud iildplaneeringute muutmiseks,
kuivord pollumajanduslikku tegevust ei ole erinevast maakasutusest tuleneda vdivate
konfliktsituatsioonide véltimiseks mdistlik véljakujunenud hoonestusega elamupiirkonnas
rakendada. Tapsemad pdhjendused liigilt iildisemate planeeringute muutmiseks on esitatud
detailplaneeringu seletuskirja peatiikis 2.2.

Detailplaneeringuga moodustatakse 4 (neli) iiksikelamukrunti, 1 (iiks) d&rimaa krunt ja 3 (kolm)
tee- ja tinavamaa krunti ning méaaratakse elamukruntide ehitusdigus iihe kahekorruselise
iiksikelamu (H=8,5 meetrit) ja iihe iihekorruselise abihoone (H=5,5 meetrit) ehitamiseks.
Kruntide suurused on planeeritud vahemikus 1 500 m? kuni 2 228 m?.

Detailplaneering algatati Viimsi Vallavolikogu 10.10.2006 otsusega nr 92: ,,Detailplaneeringu
algatamine ja ldhteiilesande kinnitamine: Lubja kiilas, maaiiksustel Kallaku, Serva ja
Partlepollu®, sellest teavitati avalikkust ajalehe ,,Viimsi Teataja“ ja valla veebilehe vahendusel.

Detailplaneeringu eskiislahendust ja lahteseisukohti tutvustati Viimsi

vallamajas 25. jaanuaril 2011, millest teavitati avalikkust ajalehtedes ,,Harju Elu“ (14.01.2011)
ja,,Viimsi Teataja“ (14.01.2011), samuti avaldati teave valla veebilehel ning puudutatud
isikutele edastati informatsioon kirjalikult. 30.09.2009 kirjaga nr 10-7/2898 paluti
planeerimisseaduse § 17 16ike 3 punkti 2 alusel maavanemal méérata detailplaneeringule teiste
kohalike omavalitsuste vdi riigiasutustega kooskolastamise vajadus, Harju maavanem ei
pidanud 3.11.2009 kirjas nr 2.1-13/5527 vajalikuks tdiendavaid kooskdlastusi méérata, kuid
tegi ettepaneku kaaluda detailplaneeringule keskkonnamdju strateegilise hindamise (KSH)
algatamise vajadust.

Viimsi Vallavalitsuse 28.01.2011 korraldusega nr 58 algatati KSH koostamine, mis



Keskkonnaministeeriumi, Sotsiaalministeeriumi ja Kultuuriministeeriumi arvamust arvestades,
et KSH koostamine detailplaneeringule ei ole vajalik, tunnistati Viimsi Vallavalitsuse
8.10.2013 korraldusega nr 1144 kehtetuks.

Detailplaneeringu menetlust uuendati ning detailplaneeringu eskiislaheduse tutvustamiseks
korraldati 5.02.2018 avalik arutelu. Sellest teavitati avalikkust ajalehtedes ,,Viimsi Teataja“
(26.01.2018) ja Harju Elu* (26.01.2018), puudutatud isikutele edastati teave vallavalitsuse
23.01.2018 kirjaga nr 10-10/525.

Viimsi Vallavolikogu 19.06.2018 otsusega nr 54 pikendati detailplaneeringu menetluse 16pule
viimise tdhtaega kuni 30.06.2019. Arvestades, et kdesolev planeeringumenetlus on votnud
eeldatust kauem aega, tuleb nimetatud tihtaega veelkord pikendada, selle kohta vGetakse vastu
eraldi haldusakt.

Detailplaneering koostati koostdds kinnistu omanikega ja tehnovorkude valdajatega,
detailplaneeringule teostati Terviseameti soovitusel miiramootmised (,,Todstusala tegevusest
pohjustatud helirohutasemete mootmised*, AS Akukon t66 nr 190348, 15.03.2019) ning
kooskdlastati Terviseametiga ja Padsteametiga. Keskkonnaamet loobus puuduva digusliku
aluse tottu 5.02.2019 kirjaga nr 6-2/19/1228-2 detailplaneeringu kooskdlastamisest, kuivord
planeeritaval alal ei asu riikliku kaitse alla voetud maa-ala ega tliksikobjekti, samuti ei tehta
detailplaneeringuga ettepanekut selle kaitse alla votmiseks.

Detailplaneeringu kohaste teede ehitamiseks ja planeeringualal asuva kraavi
imberehitamiseks, teede aluse maa vallale tasuta vodrandamiseks ja valla kasuks isikliku
kasutusdiguse seadmiseks detailplaneeringuga ettendhtud torustatud kraavi omamiseks ning
vajadusel tehnorajatisele ligipdasu tagamiseks hooldustoode teostamise eesmargil solmiti
Tallinna notar Liivi Laos notaribiiroos 13.06.2019 vdladiguslik leping.

Eeltoodu alusel ja juhindudes kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 16ikest 1,
planeerimisseaduse (redaktsiooni joustumise kuupédev: 23.03.2014, redaktsiooni kehtivuse
16pp: 30.06.2015, avaldamismarge: RT I, 13.03.2014, 97) § 18 Idikest 1, ehitusseadustiku ja
planeerimisseaduse rakendamise seaduse § 1 16ikest 1 ja Viimsi Vallavolikogu 27.04.2016
méadruse nr 17 ,,Planeerimisseaduse rakendamine Viimsi vallas“ § 3 punktist 3 ning arvestades,
et detailplaneering vastab seadustele ja muudele digusaktidele ning Viimsi valla ruumilise
arengu eesmarkidele, samuti lahtudes vallavolikogu maa- ja planeerimiskomisjoni ning
keskkonna- ja heakorrakomisjoni seisukohtadest, Viimsi Vallavolikogu otsustas

votta vastu ja esitada avalikule viljapanekule Viimsi vallas, Lubja kiilas, kinnistute Kallaku ja
Serva detailplaneeringu.

Detailplaneeringu avalik viljapanek toimus ajavahemikul 29.07.2019 kuni 28.08.2019, mille
kestel esitati detailplaneeringu lahenduse kohta ettepanekuid ja vastuviiteid. Kohalik
omavalitsus vastas ettepanekutele ja vastuvaidetele kirjalikult ning korraldas 13.01.2020
avaliku arutelu. Vastuviiteid esitanud isikud ja kohalik omavalitsus esitatud vastuvéidete osas
kokkuleppele ei joudnud, mistdttu esitas Viimsi Vallavalitsus Rahandusministeeriumile
detailplaneeringu materjalid jarelevalve teostamiseks.

Rahandusministeerium oma kirjaga 06. 05. 2021 nr 1411/2560-2

asus seisukohale, et jaib jatkuvalt ebaselgeks, kuidas tagab planeeringulahendus planeeritavale
alale juurdepédsu avalikult kasutatavalt teelt ning see, kuidas saavad lahendatud tehnovorgud
ehk asjakohaselt on lahendamata PlanS v.r § 9 18ige 2 p-des 4, 7 ja 13 toodud tilesanded.



Planeeritavale alale on juurdepédsu variandid, kas 1&bi:

- Lubja kiila, kinnistu Partlepollu detailplaneeringu, mis on kehtestatud Viimsi Vallavolikogu
21.05.2019 otsusega nr 37. Samas, Tallinna Halduskohus on teinud 14.08.2020 otsuse
rahuldada avalikes huvides esitatud kaebus ning tiihistada Viimsi Vallavolikogu 21.05.2019
otsus nr 37 Lubja kiilas, kinnistu Partlepollu detailplaneeringu kehtestamine.

- Lubja kiila, kinnistute Anijarve tee 6 ja 8 detailplaneeringu, mis on algatatud Viimsi
Vallavolikogu 18.02.2020 otsusega nr 15;
- naaberkinnistute omanikega sdlmitava juurdepédésuservituudi.

Rahandusministeerium asus seisukohale, et mitte tikski neist lahendustest ei anna kindlust, et
konealusele alale on juurdepiis tagatud.

Seega paluti esitada detailplaneering uuesti Rahandusministeeriumile, kui eelnimetatud teede
ja tehnovorkude lahendus on selgunud.

Riigikohtu halduskolleegiumi otsusegal 1. Okt. 2022 nr. 3-19-1256 jdi kehtima Lubja
kiila, kinnistu Partlepdllu detailplaneeringu, mis on kehtestatud Viimsi Vallavolikogu
21.05.2019 otsusega nr 37. Sellega on tagatud planeeritavale alale juurdepééas 1dbi
Partlepdllu kinnistu.

Rahandusministeerium oma kirjaga 19. 11. 2021 nr 14-11/2560-5 leidis, et detailplaneeringu
koostamise korraldajal tuleb koostada KSH eelhinnang kéesoleva detailplaneeringu alale
(Kallaku ja Serva kinnistud) ning viia 14bi seaduses ette ndhtud menetlus.

Keskkonnaamet asus 10.05.2022 kirjaga nr 6-5/22/7079-2 (registreeritud valla
dokumendiregistris numbriga 15-3/1781-1) talle esitatud KSH eelhinnangust ja
lisamaterjalidest ja teadaolevast informatsioonist 1dhtudes seisukohale, et planeeritava
tegevusega ei kaasne eeldatavalt KeHIJS § 22 moistes olulist keskkonnamoju ning KSH
algatamine ei ole eeldatavalt vajalik. Keskkonnatingimustega arvestamine on vdimalik
PlanS § 126 Idike 1 punkti 12 kohaselt detailplaneeringu menetluse kéigus.

Viimsi vallavolikogu otsustas 13. detsembril 2022 otsusega nr 44, et KSH

kaalumisel on ldhtutud KeHJS § 33 16igetes 3 — 5 sitestatud kriteeriumidest ning
asjaomaste asutuste seisukohtadest. Praegusel juhul koostati strateegilisele
planeerimisdokumendile KSH eelhinnang (Estonian, Latvian & Lithuanian Environment
OU detsember 2021 t66 nr 21KT88, edaspidi KSH eelhinnang) ja kiisiti sellele seisukohta
Keskkonnaametilt. KSH eelhinnangu kohaselt ei ole keskkonnamdju strateegilise
hindamise l4biviimine vajalik.



2. Planeeringu osaline kehtestamine

PlanS § 138 18ige 6 annab voimaluse kehtestada detailplaneering vajaduse korral osaliselt.

Kuna detailplaneeringu vastuvotmisest on méddunud enam kui neli ja pool aastat ning
selle ajaga on mitmed planeeringu koostamist mdjutavad olulised asjaolud muutunud, sh
ithisveevarustuse ja -kanalisatsiooni tagamise voimalus, pidas volikogu kdesoleval hetkel
voimalikuks kehtestada detailplaneering liksnes drikruntidel, et tagada otsuse aja- ja
asjakohasus ning vastavus valla arengueesmarkidele. Sellest tulenevalt edastas vald
tellijale 24.11.2023 e-kirjaga info, et koalitsioon ndustub Kallaku ja Serva
detailplaneeringu menetluse jatkamisega, kui detailplaneeringu lahendus on
iildplaneeringuga enam kooskolas. See tdhendab, et hoonet (hooneid) on lubatud
planeerida iildplaneeringu kohasele toomismaa juhtotstarbega alale, kuhu v3ib planeerida
ka drihoone(id).

Seetdttu on detailplaneeringu joonistel tdhistatud detailplaneeringu kehtestatav osa, millel
puudub vastuolu Viimsi valla mandriosa iildplaneeringu pdhimdtetega. Ulejizinud osal
Kallaku ja Serva kinnistutel jaddvad menetletud detailplaneeringus ette ndhtud muudatused
kehtestmata.
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0. ULDANDMED

0.1. Planeeringu objekt ja asukoht:
Viimsi vald
Lubja kiila

Kinnistu Kallaku (89001:010:3025) ja Serva
(89001:010:0497)

0.2. Tellija: Viimsi vald.  Huvitatud isik:

omanik - Kallaku Arendus OU reg. kood 14742774,
Esindaja: Indrek Aasna  tel +372 5242753

0.3. Projekteerija:

Arhitektuuribiiroo Haldo Oravas OU
Vana-Merivélja tee 7 Tallinn
Telefon: +372 51 47 622
Reg. kood 1010194374001

Projekt 011116

Projektijuht: Haldo Oravas
Planeerija: Haldo Oravas
Volitatud arhitekt tase 7

0.4. Detailplaneeringu lihtedokumendid
e Viimsi Vallavolikogu otsus 10. 10. 2006 nr. 92 detailplaneeringu
algatamiseks ja ldhteiilesanne detailplaneeringu koostamiseks.
e Viimsi valla iildplaneering (kehtestatud 10.01.2000.a)

¢ Viimsi valla mandriosa tildplaneeringu teemaplaneering
“Miljoovaartuslikud alad ja rohevorgustik™ (kehtestatud 13.10.2009.a)



¢ Viimsi valla mandriosa tildplaneeringu teemaplaneering “Viimsi valla
tildiste ehitustingimuste miadramine. Elamuehituse pohimdtted.”
(kehtestatud 13.09.2005.a.)

e Planeeritava ala topograafiline plaan.
e Viimsi Vallavalitsuse korraldus 08.10.2013 nr. 1144.
e Viimsi Vallavalitsuse korraldus 28.01.2013 nr. 58.

1. OLEMASOLEVA OLUKORRA KIRJELDUS

1.1 Sissejuhatus

Viimsi valla Lubja kiila kinnistute Kallaku ja Serva detailplaneeeringu
aluseks on Viimsi Vallavolikogu otsus 10. 10. 2006 nr. 92
detailplaneeringu algatamiseks ja ldhteiilesanne detailplaneeringu
koostamiseks.

1.2 Uldandmed

Kinnistu Kallaku (89001:010:3025) ja Serva (89001:010:0497)paiknevad
Viimsi vallas, Lubja kiilas, Anijéarve tee ja Lubja tee vahelisel alal.
Kinnistud 4551702 ja 4551802 , vastavalt pindalaga 10458 m? ja 1508 m2
on maakatastris 100% maatulundusmaa sihtotstarbega.




Maa-ala on lage ja tasane rohumaa. Olemasolevad suuremad puud paiknevad
Serva kinnistul.

Olulise piiranguvoondi elamutekavandamiseks loovad naabruses, Lubja tee
adres paiknevad tootmishooned. Nende piiranguvoondiks on 50 m tootmismaa
kinnistu piirist.
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Tootmishoonete piiranguvoond

Ala topograafilise plaani on koostanud OU Aakermaa td6 nr. 2826,.02.2016.
Koordinaadid on L-Est 1997 siisteemis, kdrgused on 1977.a. Balti siisteemis.
Maapinna absoluutkdrgused on vahemikus 38.12 — 31.50

1.3 Olemasolev maakasutus

Kinnistud 4551702 ja 4551802 , vastavalt pindalaga 10458 m? ja 1508 m2
on maakatastris 100% maatulundusmaa sihtotstarbega.



Kinnistud seni aktiivses kasutuses ei ole. Tegemist on sd6ti jdanud
rohumaaga.

2 DETAILPLANEERINGU KIRJELDUS

2.1 Vastavus iildplaneeringule ja varasemale detailplaneeringule.

Viimsi Valla Mandriosa Uldplaneeringu jirgi paiknevad Kallaku ja Serva
kinnistud maatulundusmaa sihtotstarbega alal. Kinnistutest pdhja pool on
viikeelamumaa, ida- ja 1duna pool on 10ppjargus detailplaneeringu menetlus
sihtotstarbe muutmiseks vdikeelamumaaks Partlepdllu maatiksusel. Edela
pool on naaberkinnistu tootmismaa juhtfunktsiooniga.
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Viljavdte Viimsi Valla Mandriosa Uldplaneeringust



Planeeritava ala korvale, Partlepdllu kinnistule kavandatakse viikeelamurajoon.

Viljavote naaberkinnistu - Partlepdllu detailplaneeringust.

Lubja kiilas, maaiiksuste Kallaku, Serva ja Pértlepdllu detailplaneering on
algatatud 10. 10. 2006 Viimsi Vallavolikogu otsusega nr. 92. ning

koostatud on planeeringu ldhtetilesanne T66 nr. 163 (lisatud).
Detailplaneering on osaliselt kehtestatud Viimsi Vallavolikogu 21. Juuni 2011
otsusega nr. 42 Partlepdllu kinnistul osaliselt.

Pértlepollu detailplaneering on menetluses.
2.2 Uldplaneeringu muutmise ettepanek

Detailplaneeringuga tehakse ettepanek Viimsi valla mandriosa tildplaneeringu
kohase maakasutuse juhtotstarbe osaliseks muutmiseks - iildplaneeringu
kohaselt asub planeeritav ala pollumajandusliku maa juhtotstarbega alal,
detailplaneeringuga muudetakse see osaliselt viikeelamute maaks.

Kallaku, Serva ja Partlepdllu detailplaneering on algatatud 10. 10. 2006
Viimsi Vallavolikogu otsusega nr. 92. ning

koostatud on planeeringu ldhteiilesanne T66 nr. 163 (lisatud).

Uldplaneeringu teemaplaneeringu ,,Miljédviirtuslikud alad ja rohevdrgustik*
(Kehtestatud Viimsi Vallavolikogu 13. oktoobri 2009 mdirusega nr 22)
kohaselt asuvad planeeritavad krundid rohevorgustiku puhveralas, kus



hoonestamine on lubatud vastavalt Elamuehituse Teemaplaneeringu
tingimustele liksnes lildplaneeringuga elamumaaks kavandatud aladel,
muudel juhtudel pole puhveralasse ehitusdigust voimaldavat maakasutust
lubatud planeerida. Kédesoleva detailplaneeringuga tehakse ettepanek hiljem
(peale kdesoleva detailplaneeringu algatamist) joustunud iildplaneeringu
teemaplaneeringusse muudatuse tegemiseks.

Teemaplaneering Viimsi valla iildiste ehitustingimuste mééramine.
Elamuehituse pohimotted, peatiikis 4.1 on sitestatud, et kdik elamud Viimsi
vallas peavad asuma iildplaneeringuga méératud elamumaal ning véljapoole
elamumaad uusi elamuid ega nende abihooneid rajada ei ole lubatud.

Juhul, kui kéesoleva detailplaneeringu kehtestamisel muudetakse
Uldplaneeringu jirgset maakasutust, puudub vastuolu selle teemaplaneeringuga.

Viimsi Vallavalitsus on asunud seisukohale, et maaiiksuse detailplaneeringu
elluviimisega kaasnevad keskkonnamdojud on eelhindamise kéigus vilja
selgitatud ning KSH protsessi ldbiviimine ei anna olulist tdiendavat
informatsiooni.

Detailplaneeringu elluviimisega kaasnevad keskkonnamdjud ei ole
tildplaneeringu tasandi kehtivate strateegiliste planeeringute muutmise
seisukohast otsustava tdhtsusega.

P6hjendused iildplaneeringu muutmiseks:

Kinnistud paiknevad viljakujunenud infrastruktuuriga piirkonnas, kus
valdavaks maakasutuse sihtotstarbeks on elamumaa.

Kaasaegsed planeerimisvotted toetavad asulate tihendamist ning eeldavad
juurdepddsude ning tehnovorkude rajamise pikkuse osas minimaalsust. Selles
osas on Kallaku ja Serva kinnistud sobilikud elamuarenduseks.
Keskkonnaséistliku majandamise pohimote on, et ehitustegevust (antud juhul
elamupiirkonda) on mdistlikum arendada keskkonda, mis on juba ,,ette
valmistatud”, kui keskkonda, mis on looduslik.

Vaadeldaval alal on toimiv infrastruktuur: see paikneb Lubja

Tee ldheduses, kus asub tiihistranspordi peatus . Tehnovdorkudega varustatus on
piirkonnas tagatud (elekter, side, vesi ja iihiskanalisatsioon);

Kallaku ja Serva maaiiksus on ainus endine maatulundusmaa, mis Anijirve ja
Lubja tee vahelisel alal on jaanud pdllumajandusliku otstarbega maaks. (vt.
lisatud skeem)



| |UMBRITSEVAD VAIKEELAMUTE MAAD

| UMBRITSEVAD ARI-JA TOOTMISMAAD

Samuti ei ole asukohast ja vdiksusest ldhtuvalte senise sihtotstarbele
(maatulundusmaa) vastavad tegevused konkreetses asukohas enam vdimalikud.

Avalik huvi Kallaku ja Serva kinnistute arendamise osas kajastub iihepere-
elamute kvartali terviklikus lopetamises ja kavandatud teedevorgu vilja
arendamises. Pértlepdllu kinnistu tupikteed saavad ithenduse Anijérve tee
suunal. Tootmismaa puhvertsoonis tekkib véikeettevotluseks drimaa krunt.
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Viljakujunenud véikeelamute piirkomda timbritsevad ulatuslikud kohaliku
tahtsusega milj66- ja loodusvaartuslikud alad — Maealuse maastikukaitse ala ja
Lubja klindiastangu miljoovéartuslik ala. Seetdttu puudub vajadus tdiendava
haljasala sdilitamiseks elamukvartali sees.

Samuti pole mdtteks Lubja tee dérse tootmistsooni laienemine Kallaku ja Serva
kinnistutele, kuna olemasolevad ja planeeritud elamud arvestavad minimaalselt
vajaliku kaugusega olemasolevatest tootmismaa sihtotstarbega kinnistutest.
Voéimalik laste mdnguala on planeerimisel Anijirve tee 6 ja 8 kinnistute
detailplaneeringus.

Kavandatav muudatus Uldplaneeringus
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2.3. Arhitektuurne planeerimislahendus

Detailplaneeringu eesmirgiks on Kallaku ja Serva kinnistutel ehituséiguse
andmine nelja iihepereelamu ja kahe viikeettevotlusele suunatud viikese
drihoone piistitamiseks.

Planeeritud maa-alal on kavandatud jargmised maakasutuse sihtotstarbed:

EP - Uksikelamu maa (kataster — elamumaa)



BT-  Arimaa
LT- Transpordimaa

Detailplaneeringu lahendus néeb ette neli viikeelamukrunti. Kinnistu
edelapoolsesse serva, naabruses asuva tootmismaa puhvriks on ette ndhtud
drimaa krunt. Siia kavandatud viikesemdodulistesse hoonetesse on plaanis
rentida pinda iluteenust (juuksur, kosmeetik) jms. Teenust teostavatele
vidikeettevotetele ning vihesel mééral bliroopinda.

Planeeritud véikeelamute kinnistud on suurusega 1500-2228 m?2.

Planeeringuala krundijaotuse ja kinnistute suurused on oluliselt determineeritud
olemasoleva juurdepddsuga Anijdrve teelt ning varem planeeritud Partlepdllu tee
paigutusega. Samuti on kruntide suurus seotud ehitusalade jitmisega véljapoole
tootmishoonete sanitaarkaitsetsooni.

Elamute maksimaalne maapealsete korruste arv on kaks. Hooned on ette ndhtud
kaldkatusega, kaldega 10-35 kraadi ja harja korgus max.8,5 m. Olemasolevast
maapinnast. Iga elamu juures vdib olla iiks abihoone.

Elamud jadvad tootmismaa kinnistutes piiridestt minimaalselt 50 m kaugusele.
Tootmismaa nn. puhvertsooni on kavandatud drimaa krunt ja kdrghaljastus.

Arimaa kinnistule tohib rajada kuni 2 pdhihoonet. Abihooned ei ole sinna
lubatud. Korguslikud ja arhitektuursed piirangud on samad, mis elamutel.

Ehitusodiguse elluviimiseks planeeringu kehtestumisel kehtivad jargmised
nouded:

Uksikelamu ja Arihoone ehitusloa saamiseks tuleb koostada ehitusprojekt
(staadium eelprojekt).

Projekt peab vastama Viimsi Valla Ehitusmééiruse § 17 ning Majandus- ja
Kommunikatsiooniministri méaéarusele nr 67 (17.09.2010) "Nouded
ehitusprojektile".

Peale hoone eskiisi heakskiitu, tuleb projekt kooskdlastada Pddsteameti Pohja
Péistekeskusega ning esitada Viimsi vallavalitsusele ehitusloa saamiseks.

Ehitustegevus kruntidel ilma ehitusloata on keelatud. Detailplaneeringus antud
piirangute ja kohustuste tditmise jirelvalvet teostavad selleks Viimsi valla
ehitusméirusega volitatud ametiisikud.

Kinnistute Kallaku ja Serva omanik kohustub detailplaneeringu alusel
moodustatavate tootmisala sanitaarkaitsealale jadvate kruntide vodorandamisel



teavitama omandajat, et kdesoleva lepingu esemeks oleval naaberkinnistul,
asukohaga Lubja tee 30, Lubja kiila, Viimsi vald, Harju maakond, asub
tootmisettevote, mille tegevusega voib sanitaarkaitseala ulatuses kaasneda
tootmisettevottele omane miirafoon, suits jt keskkonnamdojud.

Radooniohust tulenevad nouded:

Pinnase korge radoonisisalduse korral (50000 -250000 Bg/m?) on ndutavad
tarindite radoonikindlad lahendused (6hutihedad esimese korruse tarindid ja/voi
alt ventileeritav betoonpdrand vOi maapinnast korgemal asuva porandaaluse
sundventilatsioon).

Jargida standardis EVS 840:2009 “Radooniohutu hoone projekteerimine”
antud juhised radooniohu viltimiseks uutes majades.

2.4. Teed. Liiklus. Parkimine

Teedevorgu lahendamisel on ldhtutud Partlepdllu planeeringuga kavandatud
avaliku kasutusega tee asukohast. Kuni Partlepdllu tee iile andmiseni Viimsi
vallale, tuleb Partlepdllu kinnistu kaudu juurdepdisuks sdlmida omanikuga
servituudileping.

Tee pikendatakse lddne suunas l14bi Kallaku ja Serva kinnistute ja suunatakse
1abi naaberkrundi- Anijérve tee 6 kinnistu Anijirve teele. Detailplaneering naeb
ette, et Partlepdllu tee valmimisel ida voi Anijirve tee iihenduse valmimisel
ladne poolt ning detailplaneeringu teedevorgu ellu viimisel, jddb pohja poolt
juurdepddsuks liksnes kergliiklustee.

Parkimine lahendatakse kavandatud kruntidel.

Teede katendi laius ja muud parameetrid méaratakse valla poolsete tehniliste
tingimustega enne projekteerimist.

2.5. Haljastus, vertikaalplaneerimine

Planeeritaval ala oluline korghaljastus puudub.

Elamute ehitusprojektide mahus tuleb anda elamukruntide haljastuse
pOhimotted.

Tootmismaa piirile tuleb kahjulike mdjude ja visuaalse reostuse vihendamiseks
rajada korghaljastus- soovitavalt korge okaspuu-hekk

Maapinna tdstmine viljaspool hoonestusala ei ole lubatud. Haljastusprojekti
raames on lubatud maapinna tasandamine.



Vertikaalplaneerimisega lahendada sadevete drajuhtimine selliselt. Et
sademeveed maapinnalt ei valgu naaberkinnistutele. Ehitusprojekti
vertikaalplaneerimise osa tuleb tutvustada puutumust omava naaberkinnisasja
omanikule enne ehitusprojekti ehitusloa taotluse esitamist.

2.6. Keskkonnakaitselised abinoud

Planeeritud maa-ala keskkonnakaitselised abindud on jargmised:

e Jadtmed kogutakse ja hoiustatakse omal krundil. Regulaarse draveo osas
so0lmida leping seda teenust pakkuva firmaga.

e Planeeritavad teed rajatakse tolmuvaba kattega.

e Vertikaalplaneerimisel tuleb voimalikult suures mahus dra kasutada
olemasolevat sobivat pinnast. Ehitusprojekti mahus tuleb koostada
pohimotteline krundi vertikaalplaneerimise joonis.

e Planeeritud kruntidele mitte- ehitusaladel haljastus sdilitatakse voi
rajatakse tdiendav haljastus.

e Ehitusprojekti koostamisel ennetada radooniriski s.t.projekteerimisel ja
chitamisel peab voimalike radooniprobleemidega arvestama ning
kasutama radooniohu vihendamise leevendusabindusid.

2.7. Kehtivad piirangud ja kaitsevoondid

Planeeringuga kavandatud kaitsevoondid ei ulatu naaberkinnistutele.

2.7.1. Elektrikaitsevoond

Mbolemale poole madalpinge elektrikaablit on kaitsevoond 1,0 m. Seal voib toid
teostada

AS Imatra Elekter loal.
2.7.2. Veetorustike ja reovee kanalisatsiooni kaitsevoond

Mblemale poole VK trasse on kaitsevoond 2,0 m, seal voib toid teostada AS
Viimsi Vesi loal.

2.7.3. Gaastorustike kaitsevoond
Mbolemale poole gaasitorustikku on kaitsevoond 1 m. Seal voib toid
teostada vorgu valdaja loal.

2.8.  Turvaabinoud

Planeerimisseaduse jargi tuleb detailplaneeringus késitleda kuritegevuse riske
vihendavate nduete ja tingimuste seadmist.



Korrashoid:

Ehitustegevuse 10ppedes tuleb ala kohe koristada ja 10plikult viimistleda. Head
moju avaldab ala kiire koristamine (priigikonteinerite regulaarne tiihjendamine).

Juurdepais:

Oluline on hea teemirgistus. Teede ddrde tuleb paigaldada suunaviidad ja teede
nimed.

Nihtavus ja vaateviili:

Tuleb viltida lébipaistmatuid ja korgeid takistusi vaateviljas ning vOimalike
rindajate peidupaiku. Piirdeaedade ehitamisel tuleb jilgida nende ldbipaistvust
ja korgust. Vajalik on piisav ldbipaistvus.

Vargus ja vandalism:

Pimedad nurgatagused ja hoovid tekitavad jéarelvalveta tunde ning hdlbustavad
kuritegevust. Jélgida tuleb hoonete tagumisi sissepddse, mis on teedelt
ndhtamatud. Tagumised uksed ja aknad tuleb muuta turvalisemaks, see
vihendab sissemurdmist.

3. TEHNOVORGUD

3.1 Veevarustus ja kanalisatsioon

Planeeritud ala veevarustus ja kanalisatsioon on lahendatud vastavalt AS Viimsi
Vesi tehnilistele tingimustele nr.5342, 01.12. 2017.a. Piirkonnas on UVK
trassid vélja ehitatud.

Uhele krundile tagatav tarbeveehulk ja #rajuhitav reoveekogus on kuni 0,5
m?/60paevas.
Veerohk liitumispunktis on minimaalselt 2,0 bari.

Piirkonna  tulekustutusvesi  saadakse  Partlepdllu  teele  rajatavast
tuletorjehiidrandist (10 1/sek). Hiidrandile tagada takistusteta juurdepéés

3.2 Sademevete drajuhtimine
Sademevee drajuhtimine kruntidelt ja tdnavatelt on lahendatud vastavalt
Kommunaalamrti tehnilistele tingimustele29. Jaan. 2018 nr 14-9/455-1

Sademeveed kogutakse kokku timber hoone rajatava dreentorustiku abil ning
suunatakse kontrollkaevu kaudu tdnavavorku.



Pértlepollu tee haljasalale rajatakse sademevee immutustorustik, mis
tithendatakse sadeveekanalisatsiooniga.

Olemasolev kraav kinnistute pohjaosas torutatakse. Ette on ndhyud setvituut
laiusega 4m.

Truubitoru 1dbimdot ja siigavus médratakse eraldi projektiga. ™

3.3 Elektrivarustus

Planeeritava elamu elektripaigaldise varustamine elektrienergiaga on lahendatud
vastavalt Imatra Elekter AS-i elektrivarustuse tehnilistele tingimustele
detailplaneeringuks 15.11.2017 nr162/17. 12.02.2016

Toide on Pirtlepdllu maaiiksusele rajatava 10/0.4 kV alajaama baasil maa-
kaabelliinide kaudu liitumiskilpideni iga kinnistu ldhedal,tee déres.

Pérast planeeritava elamu projekteerimist ja voimsuste tdpsustamist tuleb
taotleda elektri-varustuse projekteerimitingimused.

Pértlepollu kinnistult Anijarve teele kulgeva 10 kv maakaablileon
detailplaneeringus ette ndhtud tehnokoridor. Maakaablitrassi tdpne asukoht ning
tehniline lahendus tdpsustuvad projekti kdigus. Vajadusel taotletakse Viimsi
valla kommunaalteenistuselt tehnilised tingimused kraavi torutamiseks.

3.4 Tianavavalgustus

Tanavavalgustus lahendatakse Partlepdllu tee projektiga.

3.5 Gaasivarustus

Gaasivarustus on lahendadatud vastavalt Adven Eesti liitumise tingimustele
12.02. 2018. Liitumiseks tuleb taotleda vorguvaldaja tehnilised tingimused ja
kooskolastada nendega projekt.



4. TULEOHUTUSABINOUD

Detailplaneeringu aluseks on jargmised digusaktid:
Siseministri médérus nr 17 30.03.2017 Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja
nouded tuletdrje veevarustusele,
EVS 812-6:2012+A1:2013 — Ehitiste tuleohutus: Tuletdrje veevarustus,
EVS 812-7:2018 — Ehitiste tuleohutus: Ehitistele esitatava pdhindude,
tuleohutusndude tagamine projekteerimise ja ehitamise kaigus.
Detailplaneering vastab Eesti Vabariigi Valitsuse 27.10.2004. a kehtestatud
méérusele nr 315.
Tuleohutusabindud on jargmised:
- Juurdesdiduteed, labisdidukohad ja juurdepdisud hoonetele-rajatistele
peavad olema vabad ja aastaringselt kasutuskolblikus seisukorras. Tee
vOi ldbisdidukoha sulgemisel remondiks voi muul pohjusel, kui see

takistab tuletdrje- voi padstetehnika 14bisditu, tuleb rajada koheselt uus
labipdds suletavasse 10iku.

- Hoonetevahelisse tuleohutuskujasse on keelatud ladustada
poOlevmaterjale ning polevpakendis seadmeid.

- Hoonete minimaalne tulepiisivusaste on TP-3. Projekteeritavate
hoonete ehitusprojektid tuleb kooskdlastada Padsteameti Pohja
Péistekeskusega.

- Hoonete projekteerimisel ldhtuda standarist 812-7:2008 Ehitistele
esitatava pohindude, tuleohutusndude tagamine projekteerimise ja
chitamise kaigus.

- Projekteeritavate hoonete ehitusprojektid tuleb kooskolastada
Péadsteameti PGhja Paastekeskusega.

- Tuletdrje veevarustus lahendatud vastavalt standardile EVS 812-
6:2012+A1:2013

Piirkonna tulekustutusvesi saadakse olemasolevast Partlepdllu teele rajatavast
tuletorjehiidrandist (10 1/sek. 3 tunni jooksul). Hiidrandid on maérgitud
tehnovorkude joonisel.

Lihikonnas on hiidrant kavandatud ka Péartlepollu kinnistule (vt. lisatud skeem).
Hiidrantide suurim lubatud kaugus hoonetest on 100 m.
Hiidrandile tagada takistusteta juurdepais.
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Hiidrantide paiknemise skeem

S DETAILPLANEERINGU ELLUVIIMISE KAVA

Kallaku ja Serva detailplaneeringu elluviimine soltub teedevorgu olemasolust
Pértlepollu arendusalal voi Anijérve tee 6ja 8 kinnistutel.

Detailplaneeringu joustumisel on vdimalik planeering ellu viia peale Pértlepdllu
kinnistu juurdepdisutee vilja ehitamist ida suunalt voi 1dbi Anijdrve tee 6
kinnistu lddne suunalt ning servituudi lepingu sdlmimist nende kinnistute
omanikega kuni Partlepdllu tee iile andmiseni Viimsi vallale avalikku kasutusse.

Seda pohjusel, et planeeringu koostamise ajal, sdidukite juurdepdisutee
kinnistutele puudub.



Jalakéijate juurdepéésuks kinnistule on lubatud kasutada pohja suunast Kallaku
ja Serva kinnistut Anijirve teega tihendavat kergliiklustee koridori (kuulub
vallale).

Detailplaneeringu kehtestamisele jargneb selle elluviimine, kus on eristatavad
jargmised etapid:

Maa-ala jaotamine katastriliksusteks vastavalt kehtestatud detailplaneeringule.

Tehnovorkude pohiprojektide koostamine, kooskdlas vorkude valdajateg
nduetega, ehitisteatiste esitamine ja menetlemine EHR-is.

Servituudi lepingu s6lmimine naaberkinnistute omanikega transpordi
juurdepddsuks planeeringualale.

Kinnistu siseste teede eelprojekti koostamine, kooskdlas Viimsi valla
Kommunaalameti nduetega, ehitusloa taotluse esitamine EHR-1 kaudu.

Trasside ehitamine

Teetammide rajamine, ajutise (ehitusaegse) teekatte paigaldus.
Planeeritud kinnistute miitik

Kinnistute omanike poolt elu- ja drihoonetele eelprojektide koostamine,
ehitusloa taotluste esitamine ja menetlemine ldbi EHR-1.

Hoonete ja krundisiseste trasside ehitus.
Teede valmis ehitamine vastavalt projektile. Kasutusloa taotlemine.
Teede iile andmine Kohalikule omavalitsusele avalikuks kasutuseks.

Hoonete kasutuslubade taotlemine.



