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| SELETUSKIRI

1. Eesmark

Detailplaneeringuala paikneb Harju maakonnas Viimsi vallas Tammneeme kiilas mere &ares
olemasoleval tiheasustusalal valjakujunenud elurajoonis.

Detailplaneeringu koostamise eesmargid on:

kehtiva Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu elluviimine, mille tulemusel jagatakse
olemasolev maatulundusmaa sihtotstarbega Suur-Lutika kinnistu 11 krundiks, et moodustada
kuus Uhepereelamumaa krunti, neli haljasmaa krunti ning (ks transpordimaa krunt
(detailplaneeringu koostamise kdigus otsustati, et positsioonid 5-7 jdetakse menetletavast
planeeringust vilja, tabelites on kehtestamisest valja jaav osa markeeritud halli tekstiga).
ehitusdiguse ja arhitektuursete tingimuste madramine kavandatud {hepereelamumaa
kruntidele ning mereni juurdepaasu tagava jalgraja ettendagemine;

heakorrastuse, haljastuse, kallasraja, juurdepadsu tee, parkimise ja ala tehnovorkudega
varustamise kavandamine.

viia ellu 12. juunil 2019.a s6lmitud notariaalses lepingus Viimsi Vallavalitsuse, kinnistu omanike
ning huvitatud isiku vahel kokkulepitu. Leping satestab kokkulepped detailplaneeringu
koostamise, rahastamise ning elluviimisega seonduvate kaudsete kulude hivitamise,
kavandatud teede, tehnovérkude ja —rajatiste valjaehitamise jm. Leping on registreeritud valla
majanduslepingute registris 13.06.2019 numbriga 2-10.2/572.

2. Koostamise alused

2.1 Detailplaneeringu koostamise alus- ja lahtedokumendid

Viimsi Vallavalitsuse 23.10.2019 korraldus nr 648 Tammeneeme kiila, kinnistu Suur-Lutika
detailplaneeringu algatamine ja lahteseisukohtade kinnistamine;

Viimsi Vallavalitsusega 12.06.2019.a s6lmitud notariaalne leping;

Planeerimisseadus jt planeerimist reguleerivad digusaktid;

Viimsi valla mandriosa tldplaneering kehtestatud 11.01.2000. a Viimsi Vallavolikogu otsusega
nrl;

Viimsi valla teemaplaneering “Viimsi valla tldiste ehitustingimuste maaramine. Elamuehituse
pohimotted” kehtestatud 13.09.2005 Viimsi Vallavolikogu maarusega nr 32;

Viimsi valla mandriosa {ldplaneeringu teemaplaneering ,Miljoévaartuslikud alad ja
rohevorgustik” kehtestatud 13.12.2009 Viimsi Vallavolikogu maarusega nr 22;

Viimsi valla Uldplaneeringu teemaplaneering ,Lastesdbralik Viimsi“ kehtestatud Viimsi
Vallavolikogu 21.06.2011. a otsusega nr 43;

Viimsi valla jadgtmehoolduseeskiri vastuvéetud 11.03.2014 Viimsi Vallavolikogu maarusega
nr8;

Eesti Standard EVS 843:2016 Linnatanavad;

Eesti Standard EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine, Linnaplaneerimise ja Arhitektuuri
Osa 1: Linnaplaneerimine”;

Eesti Standard EVS 894:2008+A2:2015 , Loomulik valgustus elu- ja blirooruumides”;

Eesti Standard EVS 842:2003 ,Ehitise heliisolatsiooninduded. Kaitse miira eest”;

Siseministri 30.03.2017 ma&arus nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja nduded
tuletdrje veevarustusele”.
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2.2 Uuringud

Planeeringuala topo-geodeetiline méddistamine teostati TOP Geodeesia OU poolt 2020. aastal, t66 nr
GD-20-113. Lisatdd TOP Geodeesia OU poolt juuni 2022 kinnitamaks 1,5 m samakdrgusjoone asukoha
Oigusust.

Puittaimestiku hinnangu (Lisa 6) koostas Dendro SJ OU 20.06.2020 aastal.

Suure-Lutika DP, Tammneeme radoonitaseme maaramise ning radooniohtlikkuse hinnangu pinnases
(Lisa 7) koostas Radoonit&rjekeskus OU 29.01.2020 aastal.

Viimsi vallas Tammneeme kiilas Suur-Lutika kinnistu detailplaneeringu keskkonnamaoju strateegilise
hindamise eelhinnangu koostas Lemma OU 2021 aastal (Lisa 8).

2.3 Maakasutust kitsendavad tingimused

Vastavalt veeseadusele on planeeringuala piires rannal veekaitsevoond laiusega 20 m. Vastavalt
looduskaitse seadusele (LKS) on Ladnemerel ranna ehituskeeluvoond tiheasustusalal 50 m ja
piiranguvoond laiusega 200 m ning keskkonnaseaduse (ildosa seadusele on kallasrada 10 m. Vastavate
voondite laiuse arvestamise lahtejooneks on pdhikaardile kantud veekogu piir ehk tavaline veepiir
(pBhikaardil olev rannajoon), mis on kajastuv detailplaneeringu joonistel. Kuna planeeringuala asub
korduva Uleujutusega alal, siis tulenevalt LKS §35 Ig 4 koosneb ranna piiranguvoond, veekaitsevoond
ja ehituskeeluvoond Uleujutatavast alast ja LKS §-des 37-39 satestatud voondi laiusest. Ranna
ehituskeeluvodnd ala on maaratud Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu kaardi alusel, kuid KSH
eelhinnangu koostamise ajal on Keskkonnaamet LKS § 35 Ig 4 rakendamisel valjendanud seisukohta
ning valla teemaplaneeringu ,Viimsi valla Gldiste ehitustingimuste maaramine. Elamuehituse
pohimotted”, et ehituskeeluvoondi laiust hakatakse lugema lle ujutatava ala piirist ehk 1,5 m
samakorgusjoonest.

DP koostamisel vOeti eesmargiks tagada, et kdik kavandatavad hoonestusalad asuks lilevapool 1,5 m
samakdrgusjoont (ehk jaavad viljapoole Uldplaneeringu teemaplaneeringu “Viimsi valla iildiste
ehitustingimuste mddramine. Elamuehituse pohimdétted” kohast ehituskeeluvoondit). Sellega on
tagatud, et hoonestusalad jaavad valjapoole Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu kohast 50 m
ehituskeeluvoondit ning ka valjapoole 1,5 m samakdrgusjoonega tahistatud ehituskeeluvoondit.
Koostatud detailplaneering on ehituskeeluvo6ndi osas iildplaneeringut jargiv.

Kinnistul asuv mets ei ole kdrge loodusvadartusega ning metsateatistega on antud luba metsa aegjargse
ja sanitaarraieks. Uhegi Viimsi vallas kehtiva ildplaneeringu kohaselt antud alal metsamaa
juhtfunktsiooniga maad ei ole ja valjapool ehituskeeluvodndit on planeeringuala piires vastavalt Viimsi
valla mandriosa uldplaneeringule olemasolev elamumaa (EV).

Vastavalt looduskaitseseadusele on ehituskeeluvoond Eesti mandriosa mererannal asuval selgelt
piiritletaval kompaktse hoonestusega alal ehk tiheasustusalal 50 m laiune ja sellel ei ole
ehituskeeluvoondi piires uute hoonete ja rajatiste ehitamine lubatud, kuid ehituskeeld ei laiene
detailplaneeringu alusel rajatavatele tehnovorgule ja rajatisele ning avalikult kasutatavale teele ja
tanavale. Antud juhul siiski detailplaneeringus uusi teid ei kavandata, sest planeeringualal on osaliselt
ehituskeeluvoondis olemasolev tee, mis vaid rekonstrueeritakse normidele vastavaks (muutmata selle
asukohta) ning viiakse detailplaneeringu alusel asfaltkatte alla.

Vastavalt kehtivale Viimsi valla mandriosa lildplaneeringule paikneb planeeringuala selgelt piiritletud
tiheasustusala koosseisus, kus see on méaaratud olemasolevaks vaikeelamumaaks (lUldplaneeringu
kaardil tdhisega “EV”, vt ptk 5, skeem 1) ja ehituskeeluvoondi ulatuses haljasmaaks (lUldplaneeringu
kaardil tahisega “AH”, vt ptk 5, skeem 1).

Planeeringualal asuvad Viimsi Vesi AS-le kuuluvad vee- ja kanalisatsiooni torustikud ja olemasolev
reoveepumpla koos selle kaitsevéondiga. Planeeritud krundile jadb elektridhuliin alla 1 kV (puudub
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kooskdlastus Suur-Lutika maaomanikuga) ja elektrimaakaabelliin. Tehnovérkudele kehtivad
ehitusseadustikust tulenevad piirangud.

Piirangud ja kaitsevoondid on kantud joonisele nr 3 Tugijoonis ja kajastuvad joonisel nr 3 P6hijoonis.
Piirangutega on arvestatud hoonestuse rajamiseks madratud ehitusalade maaramisel.
Detailplaneering vorreldes kehtivate lldplaneeringutega ehituskeeluvodndi muutmist ette ei nde ja on
koostatud nii, et see arvestab teemaplaneeringus “Viimsi valla Uldiste ehitustingimuste maaramine.
Elamuehituse pdhimd&tted” maaratud lleujutatava ala 1,5 m samakdrgusjoonega.

3. Planeeritud ala seosed kiilgnevate aladega ja naaberkinnistute nimistu

Planeeringualaga piirnevad jargmised kinnistud:

Aadress Katastritunnus Sihtotstarve Pindala
Lisviranna tee 89001:001:1660 transpordimaa 100 % 772 m?

Kalevi tee 7 89004:001:0060 elamumaa 100 % 1256 m?
Kalevi tee 9 89004:001:0070 elamumaa 100 % 1067 m?
Kalevi tee 10 89004:001:0080 elamumaa 100% 1147 m?
Kalvi tee 8 89004:001:0090 elamumaa 100% 1163 m?
Luhavalja tee 10 89004:002:0430 elamumaa 100% 1361 m?
Laadne-Lutika 89001:003:5870 maatulundusmaa 100% 3248 m?
Lutika-Aasa 89001:003:6740 maatulundusmaa 100% 7902 m?
Ees-Lutika 89001:003:0387 maatulundusmaa 50% 3202 m?

elamumaa 50%

Tammneeme tee 56 / Lutika 89001:003:0391 elamumaa 100% 1854 m?
Tammneeme tee 58 89001:003:1013 elamumaa 100% 9146 m?
Tammneeme tee 62 89001:003:1014 elamumaa 100% 1866 m?
Tammneeme tee 64 89001:003:1477 elamumaa 100% 2169 m?
Suur-Neemeotsa 89001:003:1476 maatulundusmaa 100% 7758 m?
Neememasti 89001:003:0853 tootmismaa 100% 175 m?

Detailplaneeringu ala lahipiirkonnas on maakasutuse sihtotstarbed rannal valdavalt elamumaa
funktsiooniga, planeeringualast mandri suunas piirneb Suur-Lutika kinnistu maatulundusmaadega.

Ala naabruses on tegemist valjakujunenud tiheasustusega elamupiirkonnaga, kus domineerivad
Uksikelamukrundid. Lahiimbruses olevate hoonestatud elamukruntide suurused on vahemikus 854 —
9146m? ja kruntide téisehituse protsent on vahemikus 5 — 24%. Vahetult ala naabruses asuvad elamud
paiknevad ca 40 m kaugusel pohikaardile kantud veekogu piirjoonest ehk Lddnemerest. Osad Viire tee
darsed elamumaad on hetkel hoonestamata. Olemasoleva hoonestuse kaugus rannajoonest jadb
vahemikku 40-60 m. Piirkonna varasemalt hoonestatud alad on tdnase regulatsiooni mottes osaliselt
EKV-s. Maa-ameti kitsenduste kaart ei arvesta ranna ehituskeeluvédndi puhul varasemates kehtivates
planeeringutes vahendatud ala piire vastavalt LKS § 38 IGike 1 punktile 3 (vt Lisa 8 ptk 5.11).

Kontaktalal kehtestatud detailplaneeringud:

- Kalevi tee ja Kalevi tee 7, 9 ja 10 detailplaneering (2012). Detailplaneering on koostatud ihe
elamumaa ja transpordimaa krundi moodustamiseks. Ehitusdigus maarati elamu ja kahe
abihoone ehitamiseks;

- Neemeotsa maalksuse detailplaneering (2000). Detailplaneering on koostatud nelja
elamumaa krundi moodustamiseks. Ehitusdigus madrati moodustatud kruntidele elamu ja
kahe abihoone ehitamiseks;

- \Viireteel,4,6, 8,10, 12 detailplaneering (2004). Detailplaneering on koostatud viie elamumaa
ja kahe sotsiaalmaa ning (ihe transpordimaa krundi moodustamiseks. Ehitusdigus on maaratud
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elamumaa kruntidele Uksikelamu ehitamiseks, neljale krundile on ehitusdigus kavandatud ka
Uhe abihoone ehitamiseks.

4. Olemasoleva olukorra analiiiis ja loodusliku olukorra kirjeldus

Planeeringuala hdolmab vastavalt detailplaneeringu algatamise korraldusele maatulundusmaa
sihtotstarbega Suur-Lutika kinnistut (katastritunnusega 89001:003:5461, suurusega 3,39 ha ja
sihtotstarbega 100% maatulundusmaa), mis asub Viimsi vallas Tammneeme kiilas Lisvi lahe aares.
Planeeritud kinnistu on eraomandis. Katastriandmeid on parandatud MaaKatS §19° alusel. Kinnistu
mereaarsete kruntide pindalad on vahenenud 0,23ha vdrra, kinnistu kogupindala vahenes 6,4%.

Planeeringuala on hoonestamata, kuid sellel asub olemasolev tee, mida kasutavad juurdep&dasuks
hetkel ka naaberkinnistud ning Viimsi Vesi AS tehnorajatise hooldamiseks, rajatud on tehnotaristud (vt
ptk 2 ja 9). Planeeringualal asuvad diguslikel alustel rajatud olemasolev vee- ja kanalisatsioonitorustik
ja reoveepumpla, mis kuuluvad Viimsi Vesi AS-le. Krundile jadvad varem rajatud maaomaniku
kooskdlastuseta olemasolev elektriGhuliin, mille voimsus on alla 1 kV ja Telia Eesti AS-ile kuuluv
omavoliline sideehitis. Tehnovdrkudele kehtivad ehitusseadustikust tulenevad piirangud.

Planeeringualani ulatub olemasolev kasutatav (sh hetkel naabrite poolt aktiivselt kasutatav)
juurdepdasu tee Tammneeme teelt, mis labib eramaad (Lutika-Aasa 89001:003:6740).

Planeeritud kinnistul oleva tee kasutuseks ei ole seatud servituute, kuid reaalses elus kasutavad
kinnistul olevat juurdepddsuteed kaheksa naaberkinnistu omanikku: Tammneeme tee 58,
Tammneeme tee 62, Tammneeme tee 64, Tammneeme tee 70, Tammneeme tee 68, Viaike-
Neemeotsa, Suur-Neemeotsa ja Neememast ning rajatud pumpla teenindamiseks Viimsi Vesi AS.

Kinnistul ei ole varem kehtestatud detailplaneeringuid.
Kinnistu koosneb looduslikust rohumaast, muust maast ja looduslikust puistust.

Puistus kasvab vahevaartusliku voi keskmise vaartusega kdrgemaid vanemaid puid ning vdsa. Kinnistu
rannajoon on varieeruv, ala idaosas on rand kdrgem ja ladneosas madal ja roostikune. Rannas ei ole
ametlikku ujumiskohta, puhkeala ega supelranda, viimaseid pole margitud ka Uldplaneeringus ega
teemaplaneeringutes.

Planeeringualal kasvava puistu kohta on koostanud puittaimestiku hinnangu (vt. lisa 6) arborist Sulev
Jarve 10.06.2020. Kinnistu laane- ja loodepoolne osa on ajuti Gileujutatav roostik, kus puittaimi ei kasva.
Kinnistu Idunaosa on kohati liigniiske pinnasega lodu, kus kasvab erivanuseline sanglepik. Kinnistu
keskosa suunas reljeef tduseb, kus kasvavad moned sanglepa grupid. Sanglepikus on teostatud vdsa-
ja alusmetsa raie, p66sarinne enamuses puudub ning alusmetsa moodustavad vaid méned toomingad
ja pihlakad. Puistu koosneb erivanuselistest sangleppadest. Tihedamates gruppides olevad puud on
korgelt laasunud, sageli kdverate tlivedega. Lagedamal kasvavad (ilmselt vanemad) sanglepad on
jamedama tilive ja kaharama voraga. KGrge pdhjavee téttu on puude juurestik paiguti pinnapealne ning
on esinenud tormiheidet. Vaga vaartuslikke puittaimi uuritud alal ei tuvastatud, vaartuslikuks (Il vkI)
hinnati Uks vana sanglepp. Olulisteks (lll vdartusklass) hinnati enamvdhem liigiomaselt arenenud
vOraga, terved voi vaheste kahjustustega ning elujoulised puud. Enamus puudest on vahevaartuslikud
(vaikese elusvoraga, koveratiivelised, hérenenud voraga voi poolkuivanud - IV vaartusklassis), mida
siiski voib sobivas kasvukohas sailitada, kui on tagatud nende ohutus.

Planeeringuala kohta on koostatud radoonitaseme maaramine ning radooniohtlikkuse hinnang
pinnases (vt. Lisa 7) Radoonitorjekeskus 29.01.2020. Vastavalt radooniohtlikkuse hinnangule jaib
Suur-Lutika maaiksus korge radooniriskiga piirkonda, mille piires jadab Rn sisaldus pinnasedhus
piiridesse 50-250kBg/m3.
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5. Planeeringuala maakasutus ja ehituskeeluvoond kehtivate lildplaneeringute jargi
ja detailplaneeringu vastavasus kehtivatele lildplaneeringutele

Viimsi valla mandriosa tldplaneering

Viimsi valla mandriosa Uldplaneering on kehtestatud 11.01.2000 Viimsi Vallavolikogu otsusega nr 1.
Viimsi valla kehtiva tldplaneeringu kohaselt paikneb planeeritud ala olemasoleval elamualal, millel on
viikeelamute juhtfunktsioon (EV). Planeeringuala paikneb tihehoonestusalal, mis on
ehituskeeluvéondi ulatuses (50 m rannast, vt skeem 1 kus on toodud must joon pluss markidega)
maaratud loodusliku rohumaa (AH) sihtotstarbega alaks (vt AH ala asukoht skeem 1 ja PGhijoonis).
Uldplaneeringu kohane iileujutatava ala piir on skeemil 1 margitud sinakas-roheka katkendjoonena ja
see ulatub osaliselt ala ladneosas 50 m ehituskeeluvoondist sisemaa suunas. Seda on detailplaneeringu
koostamisel hoonestusalade kavandamisel jargitud.

Viimsi valla tldplaneeringu seletuskirja kohaselt on valla eesmargiks esmajarjekorras olemasolevate
elamupiirkondade 16puni véljaehitamine ja nende arendamine. Kédesoleva detailplaneeringu
koostamise eesmargiks on valla lldplaneeringu elluviimine tagades olemasoleval elamualal (EV)
elamute ehitamine ja looduslikul rohumaal (AH) selle sdilimine haljasala maana.

Kehtiv Uldplaneering maarab ka alani juurdepdasu tee asukoha (vt skeem 1), kuid tildplaneeringus ei
kajastu koik ala olemasolevad siseteed (ala ida-ladne suunas labiv sisetee).

Kontaktvoondi analllsi kaardilt (Joonis nr 2) ilmneb selgelt, et planeeritud ala paigutub loogiliselt
olemasolevate elamumaa kruntide vahele ja haakub nendega. Detailplaneeringut on voimalik ellu viia
arvestades koiki Viimsi Valla mandriosa lldplaneeringu pdhimotteid ja detailplaneering ei tee Ghtegi
Viimsi Valla mandriosa lldplaneeringu muudatust ega taiendust.

Yo VRN V) ﬂ_-.--.""_
\
\ | g
\

Planeeritud
ala

N

6 ,

gl
27 KRN
Skeem 1. Planeeringuala asukoht Viimsi valla mandriosa (ildplaneeringus (tdhistatud punase
punktiirjoonega).

BEA P oL R

Viimsi valla teemaplaneering ,,Viimsi valla lldiste ehitustingimuste maidramine”
Viimsi valla teemaplaneering ,Viimsi valla Uldiste ehitustingimuste maaramine. Elamuehituse
pohimotted” on kehtestatud 13.09.2005 Viimsi Vallavolikogu maarusega nr 32.
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Planeeringuala

3300

LEPPEMARGID

1200 Minimaalne lubatud uue
krundi suurus m>-tes
Uksikelamu krundil

Ala piir

Tootmisala, mis seab
piirangud elamuehitusele

~
/7

Raudtee tunneli reservala

Skeem 2. Elamuehituse piirkonnad

Uldplaneeringu jargsed
EHR aladel on minimaalne
krundi suurus 3300 m?

M

Teemaplaneeringust tulenevad nduded planeeritud alale elamute ehitamisel on jargnevad:

- uute elamukruntidel ei ole lubatud elamute ehitamine lahemale kui 7,5 m krundipiirist;

- uute elamukruntide ei ole lubatud suvilate vdi aiamajade ehitamine ldhemale kui 5m
krundipiirist;

- aiamaja, suvila ja Uksikelamu krundi taisehituse protsent ei vdi olla Ule 20%;

- Uksikelamu maksimumkdrguseks loetakse 8,5 m, kui kehtestatud detailplaneeringus ei ole
maadratud teisiti (alal puudub kehtiv detailplaneering, seega on ndue kohustuslik)
olemasolevast maapinnast;

- minimaalne uue moodustatava ja hoonestada lubatava Uksikelamu krundi suurus on
planeeritud ala asukohas peab olema 1500 m?;

- hoonestus rannal ei tohi paikneda madalamal 1,5m samakdrgusjoonest.

Detailplaneering jargib koiki eeltoodud teemaplaneeringu tingimusi.

Rannal oleva lleujutatava ala 1,5m samakdrgusjoone maddramisega tdpsustas ja tdiendas
teemaplaneering varem kehtestatud Viimsi valla mandriosa lildplaneeringut.

Kuna Uldplaneeringute kohast ehituskeeluvoondit ja UGleujutusala piiri jargitakse detailplaneeringu
koostamisel, siis ei avaldu sellega uusi strateegilisi valikuid ega olulist keskkonnamdju. Ehitamine
detailplaneeringus maaratud alale, valjapool lldplaneeringu kohaseid ehituskeelualasid, ei avalda ka
negatiivset mdju keskkonnale, mille selgitamiseks koostati detailplaneeringu menetlemise kaigus
erialdi keskkonnamdjude eelhinnang Lemma OU poolt (vt Lisa 8). Kuivérd detailplaneeringu lahendus
jargib ehituskeeluvdondit, siis ei ole vajalik ka ehituskeeluvéondi vahendamine.

Viimsi valla mandriosa tldplaneeringu teemaplaneering ,Miljdovaartuslikud alad ja rohevorgustik”

Viimsi valla mandriosa lldplaneeringu teemaplaneering ,Miljéévaartuslikud alad ja rohevorgustik” on
kehtestatud 13.10.2009 Viimsi Vallavolikogu maarusega nr 22. Teemaplaneeringu kohaselt paikneb
planeeritud ala osaliselt vdimaliku rohevérgustiku koridori arengusuuna piirkonnas (vt skeem 3).
Skemaatiliselt ndidatud rohekoridori arengusuundadel tuleb arvestada detailsemate rohekoridoride
loomise vajadusega edasiste valla osa Uldplaneeringute, teemaplaneeringute, detailplaneeringute ja
projektide koostamisel. Arengusuunal tuleb vastavalt teemaplaneeringule detailplaneeringus
kavandada suuremad kinnistud ja horedam hoonestus ning tagada avalikud haljastud.
Teemaplaneering réhutab, et eraomandis olevate kui ka avalike rohealade koostoimimine on
rohestruktuuri kui terviku jaoks valtimatult oluline. Otsest rohekoridori loomade liikumiseks alal vaja
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tagada ei ole, sest kahel pool planeeringuala jadksid loomad rannal liikudes 16ksu. Antud rohekoridori
arengusuund ei olegi teemaplaneeringus kavandatud metsloomade liikumiseks vaid teemaplaneering
rohutab vajadust tagada ala kruntidele suur haljastuse osakaal, st koridori arengusuund peaks tagama
taimestiku haakuvuse olemasoleva rannaga labi planeeringuala.

7& Planeeritav ala

<:Z 1 Rohevérgustiku koridori arengusuund

Skeem 3. Planeeritud alal ei ole loodus- ja muinsuskaitseobjekte.

Planeeringualal olev Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu kohane ehituskeeluvédnd (vt skeem 1,
“AH” tahisega ala) jadb hoonestusvabaks ja toimib rannal oleva haljastuna. Alal sdilitatakse kdik
vadrtuslikumad puud (vt Lisa 6) ja metsane osa alast sailitatakse.

Detailplaneeringu koostamisel on seega arvestatud lisaks {ildplaneeringule ka teemaplaneeringutega
»Rohevorgustik ja miljoovaartuslikud alad” ja Viimsi valla Gldiste ehitustingimuste maaramine.
Planeeritud alal tldplaneeringute alusel ndutav minimaalne elamumaa krundi suurus peab olema
vdahemalt 1500 m?, mis on taidetud.

Planeeringuala elamumaa krundi taisehituse protsent planeeringuala piires ei voi (ldplaneeringute
alusel olla iile 20%, vastavalt rohevorgustiku teemaplaneeringule on detailplaneeringus kavandatud
aga horedam hoonestus ja madalam taisehitus. Kdigi moodustatud elamumaa kruntide taisehituse
protsent on kavandatud vaiksem kui 20%, jadades vahemikku 7-15%. Lisaks on kavandatud neli
Uldkasutatava maa krunti, kuhu ei ole hooneid kavandatud ning kus sailib kogu olemasolev haljastus,
ning mida moé6da saab labida olemasolevat kallasrada (vt ptk 7.1). Loodusliku haljasmaa kruntidel pos
nr 8,9, 13 ja 14 sailib praegune maakasutus — loodusliku haljasmaana.

Kavandatud hoonestusalad ei ole planeeritud lahemale kui 7,5 m krundipiirist. Detailplaneeringu
eesmargid on kooskdlas Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu, Viimsi valla Uldplaneeringu
teemaplaneeringu ,Viimsi valla ehitustingimuste maaramine” ja Viimsi valla {ldplaneeringu
teemaplaneeringu ,Miljoovaartuslikud alad ja rohevorgustik” pdhimdtetega. Vt joonis nr 2
“Kontaktvoondi anallids’.



Tammneeme kiila, kinnistu Suur-Lutika RUUM JA MAASTIK OU
detailplaneering 2025

6. Planeeringulahenduse idee kirjeldus, planeeringuala jagamine kruntideks ja
kruntidele maaratav ehitusdigus jm tingimused

Detailplaneeringu lahendus tugineb eesmargile viia ellu Viimsi vallas kehtivate (ldplaneeringute
pdhim&tted. Uldplaneeringu jirgse maakasutus elluviimiseks jagatakse 3,39 ha suurune
maatulundusmaa sihtotstarbega Suur-Lutika kinnistu 12 maaiksuseks, sh kuueks elamumaa, tiheks
transpordimaa ja neljaks tildkasutatava maa krundiks.

Planeeringus on maaratud positsioonidele (edaspidi Pos) 1, 2, 3, 4, 10, 11 ehitusdigus the lksikelamu
ja abihoonete ehitamiseks. Pos 5 kuni 7 jaeti kehtestatavast detailplaneeringust valja. Nende
positsioonide valjajatmise vajadus tulenes ehituskeeluvoondi teema tapsustamisest uutes koostamisel
olevates Uldplaneeringutes. Need krundid on kehtivas Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringus ja
koostatavas uues Viimsi haldusterritooriumi Uldplaneeringus elamumaa juhtotstarbega. Nende
positsioonide osas on vdimalik uue detailplaneeringu algatamine pdarast uute Uldplaneeringute
kehtestamist ja/vdi ehituskeeluvodndi teema tdpsustamist. Planeeringu elluviimisel tagatakse rannal
oleva ehituskeeluvédndi pisimine hoonestusvabana ja ndhakse ette keskmise suurusega
naabruskonnaga haakuvad elamukrundid, mis tdiendavad olemasoleva asustuse struktuuri ja ei muuda
selle mustrit.

Planeeringulahenduse esialgse eskiisi ja detailplaneeringu koostamise jargselt on arvestatud

vOimalikult suures ulatuses olemasolevate elujéuliste puude sdilitamisega ning hoonestusalad on
kavandatud lagedamatele kohtadele.
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6.1 Planeeritud ala kinnistu jagamine ja kruntide moodustamine

Planeeritud kruntide suurused on madratud allolevas tabelis. Planeeritud kruntide suurusi voib
vajadusel tapsustada mdne ruutmeetri ulatuses kinnistute moodustamise kaigus, arvestusega, et
krundi pindala on vihemalt suurusega 1500 m? v&i rohkem.

Tabel 1. Planeeritud krundid ja nende suurus ning sihtotstarve

= N
= £
= =
- =
] -
£ 3
i) = e
(2] =
g 2 5 -
© £ o £ ® % =
23 2 = s E 5
FRS 5 3 £73 L2
] ) )] © _I =1 c o
= f= - — —
&8 2 8 & g s ‘e 2
. =28 = £ 2 5 3 % &
e 5% 3 2 s 2%
g S £ i S s 8 3 E
o =% = @ € = o o a
1 E 100 1500 Suur-Lutika (89001:003:5461), suurus 3,39 ha 1500 M 100
2 E 100 1724 Suur-Lutika (89001:003:5461), suurus 3,39 ha 1724 M 100
3 E 100 1649 Suur-Lutika (89001:003:5461), suurus 3,39 ha 1649 M 100
4 E 100 1715 Suur-Lutika (89001:003:5461), suurus 3,39 ha 1715 M 100
Um 100 4635 Suur-Lutika (89001:003:5461), suurus 3,39 ha 4635 M 100
9 Um 100 2442 Suur-Lutika (89001:003:5461), suurus 3,39 ha 2442 M 100
10 E 100 2539 Suur-Lutika (89001:003:5461), suurus 3,39 ha 2539 M 100
11 E 100 2877 Suur-Lutika (89001:003:5461), suurus 3,39 ha 2877 M 100
12 L95,T5 2265 Suur-Lutika (89001:003:5461), suurus 3,39 ha 2265 M 100
13 Um 100 2096 Suur-Lutika (89001:003:5461), suurus 3,39 ha 2096 M 100
14 Um 100 1880 Suur-Lutika (89001:003:5461), suurus 3,39 ha 1880 M 100
KOKKU 33963 KOKKU = 33963

EP - Uksikelamu maa (*vastavalt lepingule Ghepereelamu maa), HP - haljasala maa, HL - looduslik
haljasala maa, LT - tee ja tdnava maa, OV - vee tootmise ja jaotamise ehitise maa (*vastavalt lepingule
tee ja tdnava maa).

E - elamumaa, Um - {ldkasutatav maa, L - transpordimaa, T - tootmismaa , M - maatulundusmaa
* Viimsi Vallavalitsusega 12.06.2019.a s6lmitud notariaalne leping.

**_ Pos nr 5 krundi hulka kuuluvad varasema lahenduse positsioonid nr 5-7

6.2 Krundi ehitusdigus ja kasutustingimused

Kruntide ehitusdigus ja muud krundi kasutamise pohinditajad on maaratud tabelis 2.

Tabel 2. Planeeritud kruntide ja maaiksuste ehitusdigus jt kasutustingimused.
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7]
§ b ) g 'é
=3 S c ©
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° g 3 - x| © 7} = =
3 — — E - S o~ S -~ ] s
= h= = (7] = o E © E © c c
5 S | S 23 352 53 ] s a
T 9 e 8 ° =] ~
£ |3z |3 | o|3gz2 s g8 St | &
8 | BT Eo|=5|E9 55| %¢ % 2 Sg |=g
g SE SE T 28 2E| gz g = 33 33
— — — — — =]
2 E2lEe 25| EE B Ea E D 5= 8=
5 |S5§ 55 8|5y =g =8 52 3 2 5 o
© ] o F) 3 v ~ 5 = =] Q v o
© 22 2% & ¢ 2w 9o o X o X Q > v 2
€ o ® © 1) =l £ 9| ® 5 T 5 £ 5 S &
Y o 0 -8 © 3 o 3 ol @ v = = x = [ ) S
£ 5 o E|l 9 El o €| v 23 58 58 28 © 3
. c —~ So| Sv| §| § O = | €< € x o S s S
8 S | 8/ 85|/ 88| SE ©&| 28 33 © £ © £
a £ |8l el cef a2 506 ) E G E G
1 1500 150 150 1/1 2/-1 | 8,5/5 EP 100 E 100 E300 E150
2 1724 250 | 250 1/1 2/-1 | 8,5/5 EP 100 E 100 E500 E250
3 1649 250 250 1/1 2/-1 | 8,5/5 EP 100 E 100 E500 E250
4 1715 250 250 1/1 2/-1 | 8,5/5 EP 100 E 100 E500 E250
8 4635 0 0 0 - - HL 100 Um 100 - -
9 2146 0 0 0 - - HL 100 Um 100 - -
10 2539 180 | 250 1/1 2/-1 | 8,5/5 EP 100 E 100 E360 E180
11 2877 250 300 1/1 2/-1 | 8,5/5 EP 100 E 100 E500 E250
12 2265 10 - 0/1 1/- -/5 LT 95, OV 5 LT95,T5 T10 -
13 2096 0 - 0 - - HL 100 Um 100 -
14 1880 0 - 0 - - HL 100 Um 100 -
Kokku | 33963 | 2090 | 1950 | 10/11 E4160 T10 | E1830

EP - Gksikelamu maa (*vastavalt lepingule Ghepereelamu maa), HL - looduslik haljasala maa, LT - tee ja
tdnava maa, OV - vee tootmise ja jaotamise ehitise maa (*vastavalt lepingule tee ja tdnava maa).

E - elamumaa, Um - Gildkasutatav maa, L - transpordimaa, T — tootmismaa, M- maatulundusmaa

* Viimsi Vallavalitsusega 12.06.2019.a s6lmitud notariaalne leping.

Krundile on lubatud rajada kuni kaks 20 m? ehitisealuse pinnaga hoonet/varjualust, nt grillmaja —
hooned ei ole arvestatud krundi ehitisealuse pinna hulka, ega abihoonete arvestusse. 20 m?
ehitisealuse pinnaga hooned on lubatud ehitada kavandatud hoonestusalast valjaspoole, kuid mitte
tanavapoolsele krundiosale ja ranna ehituskeeluvédndisse, tehnovdrgu kaitsealale. Naabrite vahelisel

kokkuleppel on lubatud paigaldada kuni 20 m? hoone krundipiiril 4 m kaugusele v&i ldhemale.

**. Pos nr 5 krundi hulka kuuluvad varasema lahenduse positsioonid nr 5-7
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6.3 Hoonete ehituslike ja arhitektuuriliste tingimuste maaratlemine

Kruntide ehitusdigus jt olulisemad naitajad on maaratud tabelis 2 ptk 6.2. Lisaks tabelis maaratule on
elamute puhul kohustuslik jargida jargmiseid ehituslike arhitektuurilisi ja kujunduslike ndudeid
hoonete projekteerimisel:

- hoonete arhitektuur peab olema moderne, kaasaegne, keskkonnasdbralik, energiasaastlik;

- hoonete ja abihoonete véimalikud viimistlusmaterjalid véivad olla puit, looduslik kivi, sile
katusekivi, betoon, metall, krohv, klaas;

- vélisfassaadide kujundamisel ja hoone p&hikonstruktsioonis on keelatud kasutada timar- ja
ristpalki. Fassaadide viimistluses on keelatud kasutada imiteerivaid materjale (nt puitu imiteerivad
plastist valisvoodrid, kivi imiteerivad plaadid vms), plastikut;

- hoone katuse tllp véib olla madal kald (lame)- voi viilkatus v3i nende kombinatsioon moodsal
moel, katuse kaldeks on lubatud 4-45°. Kombineerides lamekatust ja viilkatust on soovitav hoone 2-
korruseline pohimaht projekteerida viilkatusega ja 1-korruseline hooneosa lamekatusega;

- soovitatav on planeeritud ala kujundada tumedas toonis katusekattega. Keelatud on
rookatused, plastikkatused, kivi-imitatsiooniga katuseplekk. Katusekivi puhul soovitav kasutada siledat
kivi, mitte lainelist katusekivi;

- elamukrundil oleva pdhihoone maksimaalne lubatud kdrgus on 8,5 m olemasolevast
maapinnast vastavalt krundi vertikaalplaneeringule;

- elamu péhihoone maksimaalne korruselisus on kuni 2 korrust (maa pealsed korrused);
- abihoonete maksimaalne korruselisus: 1 ja lubatud suurim kdrgus: 5 m;
- abihoone katuse tiilp ja toon lahendada pdhihoonega sarnaselt moodustades lhtse terviku;

- plasti voib valisviimistluses kasutada vaid kasvuhoone seinas ja juhul kui see on valgust labi
laskev (nn pleksiklaas voi polikarbonaadist siledapinnaline kihtplastik);

- hoonete kiitte- ja ventilatsiooniseadmed tuleb paigaldada varjestatult kohtadesse, kus need ei
kahjusta  hoone  tdnavapoolse fassaadi vaadeldavust. Paigaldatavatest kitte- ja
ventilatsiooniseadmetest tulenev miira ei tohi hairida naaberelanikke ja Uletada seadusega ette
nahtud normatiive;

- valistatud on koikvoimalikud pseudo- ja maitsetu jaljendusarhitektuuri ilmingud
arhitektuurses vormis, sobimatud varvilahendused ja ehitusmaterjalid ning muu selline.

Hoonete arhitektuur peab sobituma keskkonda ja hoone ehituslikud konstruktsioonid peavad
arvestama tugevate tormide ja meretuultega (sh tuleb tagada aknad ja terrassiuksed, mis peavad vastu
vertikaal suunas vihmadele).

Planeeritud ala elamute ja abihoonete arhitektuursed lahendused peavad moodustama (htse ja
tervikliku elukeskkonna ja/vdi sobituma piirkonda.

13



Tammneeme kiila, kinnistu Suur-Lutika RUUM JA MAASTIK OU
detailplaneering 2025

6.4 Piirded, grillimisalad ja kaetud istumisnurgad ning kasvuhooned

Piirete rajamisel elamukruntidele tuleb arvestada jargmiste tingimustega:

¢ Piirded peavad kokku sobima samal krundil asuva elamu arhitektuurse lahenduse, materjalide
valiku ja varvitooniga;

® Piirdeaedu ei vGi rajada isikliku kasutusdigusega alale (20 m veekogu piirist). Liikumist
kallasrajal ja isikliku kasutusdigusega alal ei tohi olla takistatud;

e Metallaia (sh vorkaia) voi osaliselt labipaistva puitpiirde (sh laudis ja lippaed) maksimaalseks
kdrgus voib olla kuni 1,5 m. KGrgemate piirete ning labipaistmatute plankpiirete ehitamine on
keelatud. Kruntide vahelise piirdena on soovitatud eelistatult kasutada vorkpiirdeid (sh
kombineerituna hekiga). Tdnavapoolse piirdeaia asukoht tapsustub trasside projekteerimisel
ja ehitamisel nende kaitsevoondi ulatusest ldahtuvalt. Piirdeaeda ei ole lubatud rajada
tehnovorkude servituutalasse;

e Keelatud on pustiste raudvarbadega aiad vms. teravate otstega aiad ning aedade katmine
oksatraadi vms.

® Piiretes voib kasutada kuni 1,5 m kdrguseid muire (paemiir, maakividest mudr, krohvitud
tehiskividest mur), kuid keelatud on krundi piirile kogu pikkuses miiiiri rajamine. Midri osa
vdib igas krundi kiljes olla kokku maksimaalselt 1/6 vastava krundi kiilje pikkusest.

e Lubatud on kombineerida piirdeid haljastusega (hekk vms) ja ka piirde asemele rajada vaid
haljaspiirde. Haljaspiirde kdrgus kuni 1,5 m ja selle rajamisel tuleb arvestada, et heki kdrgus ei
hakkaks varjutama naaberkurnil hooneid nii, et hairitud saaks eluruumide isolatsioon.

Kruntidele on lubatud rajada peenrakaste ja kasvulavasid kdrgusega kuni 0,5 m olemasolevast maa-
pinnast ja kuni 3,0 m kdrguseid ning kuni 20 m? pindalaga vundamendita kergkonstruktsioonis
kasvuhooneid (selline kasvuhoone vdib olla lisaks krundile lubatud kahele hoonele). Ule 20 m?
ehitusaluse pinnaga kasvuhoone loetakse lubatud abihooneks ja see peab asuma hoonestusala sees.

7. Tanavate maa-alad ja liikumise ning liikluskorralduse pohimotted

Juurdepaas planeeritud Uhepereelamu kruntidele ning loodusliku haljasala maaiksustele (Pos nr 9,
mille kaudu toimub ka pads avalikult kasutatava kallasrajani vt ptk 7.1) on kavandatud pos nr 12
krundilt, mille sihtotstarbeks on maaratud transpordimaa 95% ja tootmismaa 5%. Omanike ja valla
vahel on planeeringu elluviimiseks kokku lepitud avaliku kasutuse jm tingimused.

Pos nr 12 krundile on planeeritud vastavalt Viimsi Vallavalitsusega 12.06.2019.a s6lmitud notariaalse
lepingu ndudele 4,6 m laiuse asfaltkatendiga tee, mis on ihendatud olemasolevalt juurdepaasu teelt
Tammneeme teega. Haljasala maa kruntidele ei tagata avalikult teelt autoga juurdepaasu, valikraie voi
hooldustdode tegemiseks paaseb sinna labi avaliku haljasala maa krundi pos nr 9.

Lahim Uhistranspordipeatus paikneb ca 350 m kaugusel Luhaaare teel.

Planeering ndeb ette hoonestatavatele kruntidele kolme parkimiskoha kavandamist krundi
teenindamiseks. Kogu planeeritud ala hoonestusdigusega kruntide parkimiskohtade arv on 27.

Parkimine on kavandatud kruntide Guealal. Kruntidele Pos nr 1-4 ja Pos nr 10 ja 11 tuleb tagada
vahemalt kaks parkimiskohta omale perele ja lisaks vahemalt tks parkimiskoht kiilalistele.

Krundisiseste parkimiskohtade asukohad tuleb dra naidata hoone projekti juurde kuuluval asendi-
plaanil vastavalt kavandatud hoonete paigutusele ja arhitektuursele lahendusele. GaraaZi olemasolul
peavad olema tagatud eeltoodud kolm parkimiskohta lisaks garaaZzi sisesele parkimisele, et
garanteerida parkimiskohtade olemasolu ka juhul kui garaaZis hoitakse muid asju (tooriistad, aia-
todvahendid, hobisdidukid, karud vms).
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Transpordimaa krundile (pos nr 12) voib rajada teid ning paigaldada tehnilisi kommunikatsioone vGi
muid tehnorajatisi (kraavid, pumplad, alajaamad, hidrandid jms). Krundile on maaratud ehitusdigus
kuni 5 m kdrguse abihoone rajamiseks (pumpla vms).

Pos nr 12 transpordimaa krunt on maaratud avalikuks kasutamiseks, krundil on parkimine keelatud.

Tee kaitseks, teehoiu korraldamiseks, liiklusohutuse tagamiseks ning teelt I3htuvate
keskkonnakahjulike ja inimesele ohtlike mdjude vahendamiseks on tee dares kaitsevéond, selles on
keelatud hoonete ehitamine jm. tegevused vastavalt Ehitusseadustiku §70 Ig-le2 ja §-le 72.
Planeeringuala piires on tee kaitsevoondiks maaratud 5 m.

Teede tapne asukoht maaratakse edasise projekteerimise kdigus.

7.1 Paas kallasrajale ja kallasrajal liikumine

Kallasrada on planeeringuala piires 10 m laiune kaldariba, mis asub mererannal ja mida moéoda kdik
soovijad voivad vabalt liikuda. Vastavalt Keskkonnaseaduse (ildosa seadusele on arvestatakse
lamekaldal kallasraja laiust pohikaardile kantud veekogu piirist ja kdrgkaldal kaldandlva Glemisest
servast, lugedes viimasel juhul kallasrajaks ka vee piirjoone ja kaldandlva Ulemise serva vahelist
maariba. Kallasrada on lldkasutatav ja selleni paas on tagatud planeeringuala keskel asuvalt haljasala
maatksuselt médda pos nr 9 jalgrada.

Positsioon nr 8 ja 9 kruntidele on seatud kinnistusraamatusse eelmarge avaliku kasutuse tagamiseks
vastavalt Halduslepingu punktile 8.

Lisaks eeltoodule on kavas seada isiklik kasutusdigus 20 m ulatuses merepiirist (vt ptk 14).

8. Haljastuse ja heakorra tagamise pohimoétted

Ala haljastamiseks nii haljasala maal kui kruntide sees istutada piirkonnale omaseid puu- ja p&dsaliike,
mis on vdhendudlikud ja kohalikku paritolu ning taluvad tugevaid tuuli. Haljasala maal (HL) ei ole
lubatud hekkpiirete rajamine, mis takistab kruntidel vaba liikumist. Rannal peab arvestama haljastuse
istutamisel ka risijaa tekkimise riskiga.

Krundisisese juurdepadsutee teekatendiks on soovitav kasutada looduslahedasi pinnakattematerjale:
looduskivi, graniitsdelmeid voi betoonkive, et tagada sademevete imbumine pinnasesse. Lubatud on
samuti murukattega sissesdiduteed (sh murukivi kasutamine). Paasu kallasrajani voib lahendada ka
laudkattega voi puitprussidest teega, kuid selle rajamisel peab arvestama, et rajatav puitteest rada
oleks vastupidav riisijaa liikumisele voi kaitstud selle liikkumise eest.

Vaikevormide (prugikastid, kérgematel postidel valisvalgustid vms) ja kasvuhoonete paigutus tuleb
maarata hoone projekti koosseisus oleval asendiplaanil.

Haljastuse rajamisel tuleb arvestada puude ja p&dsaste vahimaid lubatud kauguseid hoonetest,
rajatistest ja Uksteisest (normi aluseks votta EVS 843:2003). Samuti tuleb arvestada ohutusnduetega,
et rajatav haljastus ei hakkaks takistama voimalikke paastetoid.

Jadtmete (sh komposteerivate jadtmete nagu puulehed, muru jne) ning mineraalsete (muld, kivid jne)
jaatmete ladustamine haljasala maale voi teemaale on keelatud.

Muru rajamisel on soovitatav tdhelepanu poorata selle liigirikkusele ja suure kasutusega kohtades
(sissesdidu teed, teerajad) ka tallamiskindlusele.

Parast planeeritavate hoonete ehitamise |6petamist tuleb tagada krundi heakorrastamine hiljemalt
kahe aasta jooksul alates Uksikelamu ehitusté6de [Gppemisest. Heakorra tagamiseks peab krundi
omanik aastaringselt puhastama ja korras hoidma (sh niitma) oma krundi ja sellega kilgneval teel
asuva puhastusala.
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Krundi voi maalksuse heakorra ja krundiga kiilgneva puhastusala ja krundil asuva kallasraja heakorra
eest vastutab krundi omanik (v6i omanikud).

Krundi omanik peab paigutama oma krundile prigikastid, rajama selleks hoiukoha ja tagama
sorteeritud jaatmete vajaliku regulaarsusega draveo vastavat litsentsi omava ettevotte poolt.

8.1 Haljasala maaiiksused

Sailitatavad looduslikud haljasalad on krundid positsiooniga nr 8, 9, 13 ja 14.

- positsioon nr 8 krundi suuruseks on mairatud 4635 m?;
- positsioon nr 9 krundi suuruseks 2442 m?;

- positsioon nr 13 krundi suuruseks on 2096 m?;

- positsioon nr 14 krundi suuruseks on 1880 m2.

Kokku on nimetatud positsioonide loodusliku haljasala maa kruntide pindala 11 053 m2.

Detailplaneeringu algatamise korralduse lisaks olevas lahtelilesandes on toodud, et moodustatakse 2
haljasala maa krunti pindalaga 4892 m? ja 4390 m?, s.0 kokku 9282 m? Seega moodustatakse
koostatud lahendusega rohkem haljasala maa krunte, kui detailplaneeringu algatamise korralduses
ette nahtud. Algatamise korralduses oli moodustatavate haljasala maa kruntidena silmas peetud
halduslepingu lisaks oleva detailplaneeringu joonise krunte 1 ja 3 (tdnased krundid 8 ja 9), kuivord need
kattusid oma suuruselt tks-lUhele algatamise korralduses nimetatud kruntide suurustega (kruntide
suurused enne nende maakorralduslikku vahendamist). Detailplaneeringu menetluse kaigus méaarati
vallavalitsuse ndéudmisel haljasala maa kruntideks lisaks positsioonidele 8 ja 9 ka krundid
positsioonidega 13 ja 14, mis halduslepingu s6lmimisel olid ette ndhtud elamumaa funktsiooniga.

Haljasala maa krunte ei ole lubatud hoonestada ja aiaga ehituskeeluvédndi ulatuses piirata, kuid sinna
vOib istutada tuulevarju pakkuvaid hekke voi pddsagruppe. Haljasala maa kruntidele ei ole lubatud
rajada labimatuid piirdehekke. Pos nr 8 ja 9 krundile on kavandatud 2m laiune jalgtee.

Pohijoonisel haljasala kruntidel olevate vaikevormide jaoks ehitusala ei maarata, kuid jargida tuleb
pohimotet, et paigaldatavad vdikevormid ei segaks talvist lume likkamist (sh PGhijoonisel naidatud
lumelikkamise alale).

9. Tehnovorkude ja -rajatiste paigutus ning edasise projekteerimise pohimotted

Planeeritud ala varustatus tehnovdrkudega on lahendatud vastavalt vorguvaldajate tehnilistele
tingimustele. Tehnovdrkude lahendus on péhimdatteline ja tapsustub té6projekti koostamisel.

9.1 Elektrivarustus

Elektrivarustuse planeerimise aluseks on Imatra Elekter Aktsiaselts tehnilised tingimused nr 225/19
(vt. lisa 2). Planeeritud elektrivarustuse on lahendanud Crusta Projekt OU.

Planeeringuala elektrivarustus on lahendatud Kalevi (Viire) 10/0,4kV alajaama baasil. Selleks tuleb
olemasolev alajaam rekonstrueerida voi asendada uue HEKA tilpi komplektalajaamaga. Planeeritud
kruntide elektrivarustus tuleb lahendada ringtoitena soovitatavalt AXPK-4G240 kaablitega. Kaablid
tuleb paigaldada uutel Idikudel @160mm 750 N/m plasttorudesse. Tee piirkonda jddvatel Idikudel tuleb
kasutada hargnemiskohtadel rasket tutpi luukidega KKS-2 r/b kaevusid.

Tee alla tuleb paigaldada @160mm 750 N/m plast reservtoru perspektiivse 10kV kaabli paigaldamiseks.

Kruntide piiridele paigaldatakse labijooksvad transiitkilbid ja nende korvale arvestikilbid. Tarbijate
kaablid arvestikilbist majani paigaldab krundi valdaja.

16



Tammneeme kiila, kinnistu Suur-Lutika RUUM JA MAASTIK OU
detailplaneering 2025

Detailplaneering ndeb ette vdimaluse Tammneeme tee 58 kinnistu elektritoite tagamiseks
olemasolevalt dhuliinilt. Ohuliinile m&aratakse servituudi seadmise vajadus. Ohuliini viimane mast
toestatakse.

Olemasolev elektridhuliin asendatakse maakaabliga samavdarse peakaitsmega tagamaks kokkuleppe
olemasolul v8rguvaldajaga elektritoide Tammneeme tee 64 ja Neememasti kinnistule. Ohuliin ile
Suur-Lutika kinnistu on seadustamata (puudub kooskdlastus kinnistu omanikuga).

Imatra Elekter Aktsiaselts voi tema Oigusjarglane esitab Suur-Lutika kinnistul paikneva o6huliini
plstitamisega seonduva dokumentatsiooni.

Tehnovorkude koondplaanil on ndidatud kaabelliinide ja liitumiskappide p6himotteline lahendus.
Tapsed asukohad maaratakse edasise projekteerimise kaigus, mil tapsustatakse ka servituudi
asukoht.

9.2. Vilisvalgustus

Vilisvalgustuse planeerimise aluseks on Viimsi valla teevalgustuse tehnilised tingimused nr 2019-
11/14-9/5578-1 (vt. lisa 1).

Planeeritud valisvalgustuse on lahendanud Crusta Projekt OU.

Vastavalt Viimsi valla tehnilistele tingimustele on Suur-Lutika m/U tee valgustusklass M5, tee valgustus
lahendatakse 3000K valgustemperatuuriga LED valgustitega.

Lahtuvalt arvutustest valgustuseks on kavandatud kasutada 8 m kdrgusi koonilisi metallmaste 1 m
konsoolidega (Tehomet vGi tehniliselt analoogne). Valgustimastide paigaldamiseks kasutatakse
raudbetoon jalandeid (naiteks: Lujabetoni vGi analoog).

Valgustitena on soovitatav kasutada valgusteid Philips BGP-761, valgustemperatuuriga 3000 K.
Kasutatavatel valgustitel peab olema tehase poolt tagatud valmidus Philips CityTouch slisteemiga
Uhilduvate juhtimisseadmete paigaldamiseks. Tapne lahendus kooskdlastada tellijaga enne valgustite
tellimist.

Valgustid peavad omama kaivitusseadmeid ja nende vdimsustegur peab olema kompenseeritud
vahemalt 0,95-ni ja valgustid peavad vastama tehnilistes tingimustes antud néuetele. Paigaldamisel
jalgida valgusti paigaldusnurka, et valtida valgustusreostust.

Toitekaabli Ghendamisel valgustimasti kasutada valgustimasti tihenduskarpi 6 A sularitega.

Suur-Lutika m/0 tee vélisvalgustuse lulitamiseks kasutatakse lilituskilpi, mis paigaldatakse
valisvalgustuse masti juurde.

Vilisvalgustuse lilituskilbile tuleb tagada elektritoide paigaldatavast liitumiskilbist. Valisvalgustuse
[Ulituskilp tuleb varustada skeemiga ja kaablid markeerida.

Vilisvalgustus on soovitatav projekteerida kaabliga AXPK-4G16 mm? pinnases montaaZtorus @75 mm.
Teedega ristumisel tuleb kaitsta kaablid tdiendavalt PVC plasttoruga @110mm 750 N/m.

Tehnovorkude koondplaanil on ndidatud vélisvalgustuse pohimotteline lahendus. Tapsed valgustite
asukohad, tiilibid, tehnilised naitajad tapsustatakse projekteerimise kaigus. Servituutide asukohad
lahtuvad tehnovorkude lahendusest.

9.3 Veevarustus ja tuletorjehiidrant

Suur-Lutika kinnistule on sdlmitud Uhisveevargi ja — kanalisatsiooniga liitumise leping nr 4-
1.2/2012/28, lisa nr 4.
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Vastavalt AS Viimsi Vesi tehnilistele tingimustele on tagatav veehulk ja drajuhitav reoveekogus kinnistu
kohta max 0,8 m3/ 66péevas.

Planeeritud Pos nr 1 elamumaa krundi veega liitumine on lahendatud pos nr 1 krundil planeeritud
liitumispunktist. Planeeritud pos nr 2-11 elamumaa kruntide veega liitumine on lahendatud Pos nr 12
krundi olemasolevatest ja kavandatud liitumispunktidest. Planeeringus on ette nahtud vee ringistus
labi pos nr 5 ja 8, et oleks tagatud nduetekohane tulekustutusvesi (ringistamine viiakse labi kdesoleva
planeeringu elluviimisel). Ringistusega kaasnevad k&ikvGimalikud kulud (sh projekteerimine,
ehitamine, ehitusjargselt olemasoleva olukorra taastamine, vormistamine jne), mis tasutakse AS Viimsi
Vesi poolt (mitte mingil juhul maaomanike, detailplaneeringu koostaja poolt). Ehituse alustamisest
teavitatakse ringistusega labivaid kinnistu omanikke minimaalselt 10 paeva ette.

Téna on tulekustutusvesi 10l/s 3h jooksul tagatud olemasolevast hiidrandist pos nr 12 krundil.

Arvestades Viimsi valla arenguid ja elanikkonna juurdekasvu ei pruugi hiidrant pos 12
tulekustutusvett tagada kui vee tarbimine kasvab ja selleks rajatakse veetorustiku ringistus labi pos
nr 5 ja 8 Luhadare teel olemasoleva veetorustikuga.

Tehnovorkude koondplaanil on naidatud veevarustuse lahendus, mis on vilja ehitatud, sh pos 5
(likvideeritakse juhul kui selgub, et pos 5 ei saa hoonestust rajada).

9.4 Kanalisatsioon
Suur-Lutika kinnistule on solmitud Uhisveevadrgi ja —kanalisatsiooniga liitumise leping nr 4-
1.2/2012/28.

Planeeritud Posnr 1, 2, 3,4, 5, 10 ja 11 kruntide reoveed suunatakse pos nr 12 krundi olemasolevasse
Uhiskanalisatsiooni.

Tehnovorkude koondplaanil on ndidatud kanalisatsiooni lahendus, mis on vilja ehitatud, sh pos 5
(likvideeritakse juhul kui selgub, et pos 5 ei saa hoonestust rajada).

9.5 Sademevesi

Sademe- ja dreenivett ei tohi juhtida olmereovee kanalisatsioonislisteemi. Sademevett vGib koguda
omal krundil kastmisveeks (nt tiigi vms kogumismahuti olemasolul), kuid selle Ulevool ei tohi olla
Uhendatud olmekanalisatsiooniga.

Tehnovorkude koondplaanil on ndidatud sademevee kanalisatsiooni pohimotteline lahendus,
sademevee drajuhtimise siisteemi projektlahendus tuleb kooskdlastada Viimsi Vallavalitsuse Ehitus-
ja Kommunaalosakonnaga. Arvestada tuleb Viimsi Vesi AS-ga s6lmitud liitumise lepingu sisuga.

9.6 Sidevarustus

Sidevarustuse planeerimise aluseks on Telia Eesti AS tehnilised tingimused NR 34181403 (vt. lisa 3).
Planeeritud lahenduse on koostanud Crusta Projekt OU.

Planeeritud Suur-Lutika m/i tee piirkonnas asuvad maaomanikuga kooskdlastamata Telia Eesti ASile
kuuluvad vasest maakaablid.

Suur-Lutika planeeritud sidekanalisatsioon ehitatakse valja planeeritud sidekaevust. Liitumiseks
sisevorguga ehitab vorguhaldaja omapoolse sidekanalisatsiooni planeeritud krundini, sidekaevuni SK-
1. Sidekaevust krundil oleva hooneni ehitab sidekaabli maaomanik. Planeering on lahendatud Telia
Eesti AS vorguga liitumise tingimuste baasil, kuid vajadusel vdib liituda ka méne muu teenusepakkuja
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vorguga, kuid sel juhul tuleb votta uued tehnilised tingimused ja arvestada olemasolevate
vorguvaldajate kaablitega. Tanastele vaskmaakaabliga Gihendatud klientidele ehitab kinnistuni uued
liitumised valja olemasoleva vorgu haldaja.

Detailplaneeringu lahendus naeb ette liitumised planeeritud kruntidele ning Tammneeme tee 58, 64
ja 70 kinnistutele. Tammneeme tee 58 ja 64 olemasolevad vaskkaabel (ihendused asendatakse
vorguhaldaja poolt ja kulul.

Sidekanalisatsiooni ehitamisel tuleb kasutada r/b sidekaevude KKS-2 lilemisi pooli koos alusplaatidega.
Sidekaevudel, mis jadvad haljasalale tuleb kasutada kahe kinnituspoldiga ja topeltkaanega kerget tuipi
teleskoopluuke.

Haljasalal peab luugi kaane kdrgus jagama 10 cm projekteeritud maapinnast kérgemale (ndlva puhul
arvestada kdrgema servaga).

Sidekanalisatsiooni ehituseks tuleb kasutada PVC OPTO @100 mm plasttorusid.

Teede tuleb all kasutada A-kat. plasttoru ja rohealal B-kat. plasttoru (torude planeeringud esialgsed
pikkused on antud Tehnovorkude koondplaanil).

Viljaviigud kaevudest tuleb teha kaevu otstest, selleks ettendahtud kohtadest. Projekteeritava
sidekanalisatsiooniga kulgnevatele kinnistutele tuleb teha hargnemised PVC OPTO @50mm
plasttorudega. Hargnevad torustikud viiakse vdlja raudbetoon sidekaevude otstest. Tanavatele
pooretel tuleks kasutada 2x45° ja 90° @100mm kaanikuid.

Hargnemised tuleb sulgeda korkidega ja tahistatakse markerpallidega.
Paigalda tuleb fiiberoptiline kaabel, mille tdenaoliselt paigaldab Telia Eesti AS.

Tehnovorkude koondplaanil on naidatud sidekaevu ja sidekanalisatsiooni pohimaotteline lahendus,
Tapsed kaablikanalisatsiooni ja sidekaevu asukohad, kaabli tiilibid, servituudi vajadused jm
tehnilised Uksikasjad maaratakse projekti koostamisel vastavalt liitutava sideteenuse pakkuja
tehnilistele tingimustele. Sidevorguga liitumine alal ei ole kohustuslik, kasutada voib ka mobiilseid
sideteenuseid.

9.6 Kiitteslisteem

Lubatud on kasutada 6hk-vesi soojuspumpa, maakitet (maakitte kontuuri vGi spiraalkollektori baasil),
pelletikiitet, pdikesekitet (sh nii paiksepaneelid kui paikese kollektorid) ning puitkite (sh ahikite
tadiendava kittena). Puurkaevu baasil maakite ei ole lubatud, et valtida Gleujutuse korral merevee
sattumist pohjavette ja tagada pShjavee kaitstus. Alal on keelatud Shusaaste véltimiseks kiitmiseks
kivisoe ja kiuttedli kasutamine.

Hoonetele paigaldatavad ventilatsiooni- ja soojuspumbad ei tohi hdirida naaberelanikke (mira) ja
need ei tohi paikneda krundi tdnavapoolses hoone osas.

Lahendus tuleb valida ja kirjeldada tapselt ehitusprojekti koostamisel.

10. Vertikaalplaneerimine

Kui hoonete projektides ndahakse ette maapinna tostmist, tuleb see projekteerida ja teostada selliselt,
et on valistatud liigvee valgumine naaberkinnistutele ja sailivad vajalikud kuivenduskraavid. Maapinna
tdstmine naaberkrundi piirile lahemal kui 5 m on ilma naabri kirjaliku eelkooskdlastuseta ja valla
ndusolekuta keelatud.
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Hoonete pdranda nullkdrgus peab olema viahemalt +0,5 m olemasolevast maapinnast kérgemal ja
keldri voi soklikorruse porand ei tohi jadda allapoole merepinna keskmist taset arvestades tavalist
Ladanemere veepiiri.

Taidetud pinnasega kruntidele hoonete rajamisel tuleb arvestada taitepinnase eriparadega, et viltida
hoonetes pragude teket. Krundil on lubatud maapinna planeerimisel kasutada hoonete rajamisel
valjakaevatavat pinnast.

Vertikaalplaneerimise lahendus esitatakse krundi ehitusprojektis.

11. Tuleohutuse tagamine

Detailplaneeringus kavandatud hoonete tulepisivusklass madarata edaspidise projekteerimise kadigus
vastavalt Siseministri 30.03.2017 maarusele nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja nduded
tuletdrje veevarustusele”. Hoonete lubatud vahim tulepusivusklass on TP-3. Tuleohutuskujad ja
ehitiste tuleplsivusklassid maaratakse ehitusprojekti koosseisus igale konkreetsele hoonele voi
rajatisele. Detailplaneeringus planeeritud hooned liigituvad tuleohutusest tulenevalt | kasutusviisi alla.

Projekteeritavate hoonete tuleohutuse osa lahendada vastavalt:

- Majandus- ja taristuministri 17.07.2015 maarus nr 97 ,,Nouded ehitusprojektile “;

- Siseministri 30.03.2017 maarusele nr. 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja nduded
tuletdrje veevarustusele”;

- Standardisari EVS 812 vGi uuem.

Paastetoode tegemise tagamiseks peab padastemeeskonnal olema aastaringselt tagatud vahemalt
3,5 m laiune juurdepdas tulekahju kustutamiseks ettendahtud padastevahenditega. Juurdepaasutee
ehitise kustutamiseks vajaliku veevarustuse kohta peab olema tulekahju korral kergesti kattesaadav
teave veejaotussisteemist koos valiste veevétukohtadega.

Hoonete projekteerimisel arvestada kehtivate normide ja nduetega.

Olemasolev tuletorje veehiidrant asub Pos nr 12 krundil. Juurdepdas hiidrandile tuleb hoida vaba
ning aastaringselt kasutamiskolblikus seisukorras.

Vastutus tuleohutusndéuete taitmise eest krundil lasub selle omanikul ja valdajal. Isik peab kontrollima
tema valduses oleva kinnisasja, ehitise, ruumi, seadme ja nende kasutamise ohutust ja nGuetekohasust
jm tuleohutuse seaduses esitatud ndudeid.

Tuleohutuskujad ja ehitiste tulepiisivusklassid maaratakse ehitusprojekti koosseisus igale
konkreetsele hoonele voi rajatisele.

Kohalik omavalitsus voib ehitusseadustikus sdtestatud ehitusloa ja ehitise kasutusloa viljastada, kui
asukohajargne paastekeskus on ehitusprojekti voi ehitise kasutusloa kirjalikult heaks kiitnud.

12. Olulise keskkonnamodju puudumine ja keskkonnatingimused planeeringu
elluviimiseks

Detailplaneering véimaldab vétta Gldplaneeringu jargse Tammneeme kiilas asuvale Suur-Lutika
kinnistule Gldplaneeringuga kavandatud vdikeelamumaa kasutusele (iksikelamute rajamiseks.

Keskkonnaohtlikke objekte (sh tootmist ega muud tegevust, millega kaasneks keskkonnaseisundi
kahjustumist, sh vee, pinnase, 6husaastatust ning olulist jadtmeteket ja miiratasemete suurenemist)
alale ei kavandata ja detailplaneering Viimsi valla kontekstis olulist keskkonnamdju omavaid tegevusi
ette ei nde.
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Strateegiline valik ala kasutamiseks tiheasustusviisil elamualana on tehtud juba lildplaneeringu ja
selle teemaplaneeringute koostamise ajal. Kiesoleva detailplaneering voimaldab viia selle varasema
strateegilise valiku ellu. Eeltoodust ldhtuvalt ei ole antud detailplaneeringu keskkonnamaju
strateegilise hindamine vajalik ja oluliste keskkonnamodjude voimaliku avaldumise kontrolliks viidi
enne planeeringu vastuvotmist libi ka keskkonnamdjude eelhindamine (Lemma OU t66, vt Lisa 8).

12.1 Keskkonnatingimused detailplaneeringu elluviimiseks

Olmejaatmete vedu ja edasine kditlemine peab olema korraldatud vastavalt Viimsi valla
jaatmehoolduskirjadele. Selleks tuleb pos nr 1, 2, 3, 4, 10 ja 11 krundid varustada priigikogumise
konteineritega. Jadtmed kogutakse kokku sorteeritult. Jddatmete vedu ja edasine kaitlemine tuleb
korraldada vastavat vastavalt valla jaatmehoolduseeskirjale. Ehitustegevuse kaigus tekkinud
ehitusjadatmed on kohustuslik lle anda jaatmeluba omavale firmale.

Selleks, et planeeringujargne tegevus mdjutaks Umbritsevat keskkonda minimaalselt, tuleb jargida
ehitusjarjekorda: esimeses jarjekorras tuleb rajada planeeringuala sisesed teed koos tehnovorkudega
(teede ja tehnovdrkude rajamisel tuleb tdita omanike ja valla vahel sdlmitud lepinguid, kus teede
Uleandmise kohustus jms. on tapselt reguleeritud).

Kompleksselt teiste kommunikatsioonide ja teega tuleb vilja ehitada ka sademeveesisteemid.

Edasisel projekteerimisel ja ehitamisel tuleb arvestada planeeringu puittaimede haljastulikus
hinnangus toodud ettepanekutega (Puittaimestiku hinnang, vt. lisa 6):

- Ala korrastamisel (sh uute puude istutamisel) vGi raiete planeerimisel on soovitav sailitada
puud suuremate looduslikult valjakujunenud gruppidena, et oleks tagatud nende
tormikindlus;

- Ehitus- voi kaevetoode planeerimisel ning teostamisel tuleb kindlaks maarata sailitatavate
puude juurestiku kaitseala, mille vahim raadius on 12-kordne puutiive rinnaslabimdot.
Uksikpuude ja gruppide juurestiku kaitseala tuleb juurestiku kahjustamise véltimiseks toode
teostamise ajaks piirata (tarastada v6i Umbritseda ajutise aiaga).

- Enne ehitustoid tuleks alal teha raiet, millega likvideeritakse kdik V ja need IV vaartusklassi
puud, mis vdivad ohustada alal liikujaid voi materiaalseid vaartusi. Nii on voimalik tagada
sdilitatavatele puudele paremad kasvutingimused;

- Kui on pdhjendatud vajadus puistut oluliselt harvendada, siis on soovitav ehitiste lahedal
kasvavatel puudel teostada hooldusl&ikus, millega vihendatakse vora mahtu (ulatust) méne
meetri vorra. Seejuures ei tohi vora karpida tGhekiilgseks (ihepoolseks karbitud vora voib
tormis viia puu murdumisele) . Sellega valditakse puude tormiheite voi suurte okste
murdumise ohtu, samas sailitades puude loomuliku kasvukuju, elujéulisuse ja dekoratiivsuse.
Mitmeharulistel puudel vdib harude rebenemise v6i murdumise valtimiseks kasutada
spetsiaalseid tugivoid;

- Kui on vajadus kdndusid likvideerida, siis tuleks eelistada nende freesimist véi madalaks
saagimist, sest juurimine kahjustab oluliselt kdrvalolevate puude juuri;

- Koik puuhooldust6dd tuleb tellida arboristilt.

Kuna alal olev mets ei ole kdrge loodusvaartusega tihe mets, siis on detailplaneeringu elluviimisel
valditav suurem puistu raie, sest hoonestus on kavandatud looduslikesse hailudesse. Eelseatud
keskkonnatingimused puistule tagavad puistu sailimise suuremas mahus kui lubatud raiemahu maa
majandamisel maatulundusmaana (vt ka Lemma OU poolt koostatud KSH eelhinnangu ptk 4, vt Lisa 8).

Arvestada tuleb planeeringu kdigus koostatud radoonitaseme maadramise ning radooniohtlikkuse
hinnang pinnases (Suure-Lutika DP, Tammneeme radoonitaseme madramine ning radooniohtlikkuse
hinnang pinnases, vt. lisa 7) toodud ettepanekutega. Edasisel elamute projekteerimisel tuleb:
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- Hoonete projekteerimisel arvestada radooni kaitsega so. kasutada radoonikilet ja
vundamendi tuulutust (radoonikaevud);

- Ko&ik vundamenti labivad kommunikatsioonid siseruumidesse tuleb hoolikalt hermetiseerida;

- Hoones tuleb ette ndha nduetele vastav ventilatsioon;

- Vundament tuleb projekteerida nii, et radoonitdkkekilest oleks vdimalikult vahe labiviike
(elektrikaableid tagasitditesse ei ole soovitav projekteerida).

Ehitusprojekti koostamisel arvestada radooni vihendamise meetmetega, ldhtudes Eesti standardist
EVS 840:2017 ,,Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes”.

Tagamaks energiakokkuhoidu ja saavutamaks tohusaid energialahendusi on soovitatav:

- Elamute kitmiseks dra kasutada passiivkitet, soojusvahetuspumpasid ja energiatdhusaid
ehituslikke konstruktsioone, et tagada rajatava hoonestuse vG&imalikult vdike mdgju
keskkonnale;

- Eelistada kiittekollektoritega voi spiraaltorudega maakiitet (kinnine torustik, mis on reeglina
jatkamata PEM plasttoru, mis asub pinnases ca 90-120 cm maapinnast allpool ja milles ringleb
etanooli vdoi metanooli ja vee segu). Soovitav on maakitte viliskollektor paigaldada
sissesOidutee ja parkimiskohtade ning hoovis oleva muruala alla vms. kohtadesse hoovis, mis
jaavad nagunii korghaljastuseta. Maakitte kavandamiseks ettendhtud ala tuleb maarata
hoone projekti asendiplaanil ja sinna peale ei saa kavandada sligavale ulatuvate juurtega
korghaljastust, samuti ei tohi maakittetorusid viia puu vorade lahedusse (vt nduded
haljastusega arvestamiseks). Viltida tuleb torustiku paigaldamist liiga kdrgele voi madalale,
mis vBiks p&hjustada pinnase kilmumist vms. probleeme. Oigesti paigaldatud
maakttetorustik on pinnasele ja loodusele ohutu;

- Eelistada voimalikult suure kasuteguriga pumpasid ja vesipOrandakiitet (radiaatorkiite
vdahendab maakittepumba kasu). Vahendamaks negatiivset mdju pdhjaveele ei ole antud
kohas lubatud maakitte jaoks kasutada puurauke, et valtida pdhjavette merevee sattumist;

- Kasutada paikesekitet ja paigutada nii elektri kui ka soojavee tootmiseks paikesepaneele
hoonete (sh abihoonete) katusele;

- Ohksoojuspumpade vms kiittepumpade kasutamisel eelistada vdimalikult suure kasuteguriga
pumpasid, et energiatarbimine oleks voimalikult vaike;

- Ohksoojuspumba hoone viliste osade paigutamise vajadusega arvestada juba hoone
projekteerimisel, et need jadks esteetiliselt viisakad.

Rajatavatele eluhoonetele kehtib energiamargise taotlemise kohustus.

13. Kuritegevuse ennetamine

Hoone arhitektuurne lahendus, paiknemine krundil ja alade kaugvaadeldavus ning hoovi ja juurepaasu
teede valgustatus tdstab turvalisust. Turvalisust aitab tdsta hoonesse valvesiisteemi paigaldamine ja
selle Ghendamine turvafirmaga, videovalve jms. Jalgida tuleks samuti hoonete tagumisi sissepaase, mis
on tdnavalt ndhtamatud. Vandalismiakte ja sissemurdmiste riske vahendavad ka hoonete uste ja
akende turvaliseks muutmine, kasutades vastupidavaid ukse- ja aknaraame ning ukselukke. Turvalisuse
t6stmiseks on soovitatav luua naabrivalve piirkond.

Autode parkimine omal krundil valgustatud kohas voi garaaZis vdhendab autodega seotud
kuritegevuse riske.

Kruntide valisruumi labimdeldud planeerimine (maastikukujundus) ja nende korrashoid suurendavad
peremehetunnet ja vdahendavad seeldbi kuriteohirmu ja vandalismi. Alade korrashoid on oluline
kuritegevust ennetavate aspektide puhul.
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14. Piirangud ja servituutide seadmise vajadus

Notariaalselt s6lmitud lepingust 12.06.2019 tulenev (Leping on registreeritud valla majanduslepingute
registris 13.06.2019 numbriga 2-10.2/572):

- isiklik kasutusdigus AS Viimsi Vesi (registrikood 10461699) kasuks; tahtajatu isiklik
kasutusGigus Uhisveevargi ja kanalisatsioonitrassi ehitamiseks, remontimiseks, korrashoiuks,
hooldamiseks, omamiseks ja kasutamiseks;

- isiklik kasutusdigus Imatra Elekter Aktsiaselts (registrikood 10224137) kasuks; isiklik
kasutusGigus Kinnistuga pusivalt Ghendatud elektrivorgu (liinirajatise) ehitamiseks,
remontimiseks, korrashoiuks, hooldamiseks ja kasutamiseks;

- Viimsi valla kasuks seatud tdhtajatu ja tasuta isiklik kasutusdigus (IKO), ala suurus 4502
m?2,, Tahtajatu ja tasuta isiklik kasutuséigus Viimsi valla kasuks 66pédevaringse avaliku kasutuse
tagamiseks koos Gigusega teostada isikliku kasutusdiguse alal heakorratdid ja erinevaid ala
hooldustéid, mis on vajalikud loodusliku rohumaa senise olukorra sdilitamiseks ja supluskoha
hoolduse tagamiseks (sh, kuid mitte ainult niitmine, haljastuse hooldusloikus). Isikliku
kasutusdiguse alale on keelatud piistitada mistahes piiret voi paigaldada piiravalt kive,
paigaldada inventari (véilja arvatud merepddstega seotud inventar) véi lisada haljastust. Isiklik
kasutusbigus ei anna Viimsi vallale digust rajada kallasrajale supelranda, korraldada voéi
lubada avalikke kogunemiste korraldamist, lubada vbi soodustada veemotosportiga
tegelemist ega lubada mistahes muud miiratekitavat tegevust (v.a hooldust66d ja
hooldustehnika kasutamine) ega tule/I6kke tegemist v8i mistahes muud tegevust, mis ldheks
vastuollu loodusliku rohumaa funktsiooni véi supluskoha teenindamisega.”.

- IKO ala ja elamumaa vahele (haljasala maale) ei rajata infrastruktuuri ega piirdeaedu.

Lepingus madratud piiranguvoondi ulatused on detailplaneeringus tapsustatud moodustatud
kruntidele (vt. allpool positsioonide kaupa).

Piiranguvoond: elektripaigaldise kaitsevoond; ulatus: 31 m?; ndhtus: elektridhuliin alla 1 kV;
Piiranguv6dnd: elektripaigaldise kaitsevoond; ulatus: 130 m?; ndhtus: elektridhuliin alla 1 kV;
Piiranguv6ond: elektripaigaldise kaitsevoond; ulatus: 4 m?; ndhtus: elektriGhuliin alla 1 kV ;
Piiranguv6ond: elektripaigaldise kaitsevoond; ulatus: 285 m?; nihtus: elektridhuliin alla 1 kV ;
Piiranguv6dnd: sideehitise kaitsevodnd; ulatus: 74 m?2; ndhtus: sideehitis maismaal; Piiranguvdond:
sideehitise kaitsevoond; ulatus: 68 m?; nahtus: sideehitis maismaal; Piiranguv66nd: sideehitise
kaitsevoond; ulatus: 15 m?; nahtus: sideehitis maismaal; Piiranguvé6nd: elektripaigaldise
kaitsevoond; ulatus: 73 m?; nahtus: elektridhuliin alla 1 kV; Piiranguvdond: elektripaigaldise
kaitsevoond; ulatus: 397 m?; nahtus: elektrimaakaabelliin; Piiranguvoond: elektripaigaldise
kaitsevoond; ulatus: 4 m2; nahtus: elektrimaakaabelliin; Piiranguvoond: elektripaigaldise
kaitsevoond; ulatus: 9 m?; nahtus: elektrimaakaabelliin; Piiranguvoénd: ranna vi kalda
piiranguvédnd; ulatus: 33329 m?; ndhtus: mererand, Peipsi j, V&rtsjarv, Pihkva j, Limmijary;
Piiranguv6édnd: ranna voi kalda ehituskeeluvédnd; ulatus: 12571 m?; nahtus: mererand, Peipsi j,
Vértsjarv, Pihkva j, Lammijarv; Piiranguvéond: veekogu kallasrada; ulatus: 1761 m?; ndhtus:
mererand, Peipsi j, VOrtsjarv, Pihkva j, Limmijarv; Piiranguvoond: ranna voi kalda veekaitsevoond;
ulatus: 4237 m?; ndhtus: mererand, Peipsi j, V&rtsjarv, Pihkva j, Limmijarv; Piiranguvéond: ulatus:
35976 m?; ndhtus: tiheasustusala (Viimsi valla mandriosa tldplaneering); Piiranguvé6nd: ulatus:
35976 m?; ndhtus: tiheasustusala (Viimsi valla mandriosa uldplaneering).

Detailplaneeringus moodustatud pos nr 12 transpordimaa krunt. Peale detailplaneeringu
kehtestamist, katastrilksuse moodustamist ja sdidutee valjaehitamist, valisvalgustuse, sademevee
arajuhtimise lahenduse ning haljastuse rajamist andma tasuta tle Viimsi Vallale. Tee korrashoiu eest
vastutab kinnistu omanik.
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Avaliku kasutuse servituut on seatud pos nr 12 teemaa krundile ning jalgtee haljasala maa-alale
(laiusega 2 m) kruntidel pos nr 8 ja 9.

Pos nrl1 on vaja seada servituudid jargmiste tehnovorkude hooldamiseks vérguvaldaja kasuks
kaitsevoondi ulatuses:

- olemasolevale kanalisatsioontorustikule kuni 2 m torustiku telgjoonest mdlemale poole;
- olemasolevale veetorustikule kuni 2 m torustiku telgjoonest mdlemale poole;

- planeeritud elektrikaablitele kuni 1 m kaablite telgjoonest mdlemale poole;

- planeeritud elektrikilbile kuni 2 m kilbist.

Pos nr 1 seada servituut jargmiste tehnovorkude kasutamiseks Tammneeme 70 (89001:003:1478)
krundi kasuks:

- planeeritud elektrikilbile kuni 2 m kilbist;
- planeeritud elektrikaablile kuni 1 m kaablite telgjoonest mdlemale poole.

Pos nr 1 seada servituudid jargmiste tehnovdrkude kasutamiseks Tammneeme tee 58
(89001:003:1013), Tammneeme tee 62 (89001:003:1014) ja Tammneeme tee 64 (89001:003:1477)
kruntide kasuks:

- olemasolevale kanalisatsioontorustikule kuni 2 m torustiku telgjoonest mélemale poole;
- olemasolevale veetorustikule kuni 2 m torustiku telgjoonest mdlemale poole.

Pos nr 1 seada servituut jargmiste tehnovorkude kasutamiseks Tammneeme tee 58 (89001:003:1013)
krundi kasuks:

- plan. sidekaablile kuni 1 m kaabli telgjoonest mdlemale poole;
- elektrikaablile kuni 1 m kaabli telgjoonest mdlemale poole;
- elektridhuliinile 2 m liini telgjoonest mdlemale poole.

Pos nr 1 seada servituut jargmise tehnovorgu kasutamiseks Tammneeme tee 64 (89001:003:1477)
krundi kasuks:

- plan. sidekaablile kuni 1 m kaabli telgjoonest mdlemale poole.

Pos nr 1 seada juurdepaasuservituudid juurdepdasutee kasutamiseks Tammneeme tee 58
(89001:003:1013), Tammneeme tee 62 (89001:003:1014) ja Tammneeme tee 64 (89001:003:1477)
kruntide kasuks.

Pos nr 2, 3, 4 ja 5 seada servituut jargmise tehnovorkude hooldamiseks vorguvaldaja kasuks
kaitsevoondi ulatuses:

- planeeritud sademevee kanalisatsioontorustikule kuni 2 m torustiku telgjoonest mélemale
poole;
- olemasolevale kanalisatsioonitorustikule kuni 2 m torustiku telgjoonest mdlemale poole.

Pos nr 5 krundile ulatub pos nr 12 krundil paikneva pumpla kuja (r=20m).

Pos nr 8 seada servituudid jargmiste tehnovdrkude rajamiseks ja hooldamiseks vorguvaldaja kasuks
kaitsevoondi ulatuses:

- olemasolevale elektrikaablile kuni 1 m kaabli telgjoonest mdlemale poole;
- planeeritud elektrikaablitele kuni 1 m kaablite telgjoonest mdlemale poole;
- perspektiivsele veetorustikule kuni 2 m torustiku telgjoonest mélemale poole.

Pos nr 9 krundile ulatub pos nr 12 krundil paikneva pumpla kuja (r=20m).

Pos nr 9, 10 ja 12 planeeritud ja olemasolevale sdilivale sademeveekraavi osale seada servituudi
vajadusega ala ca 240 m>.
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Pos nr 10 seada servituut jargmise tehnovorku rajamiseks ja hooldamiseks vorguvaldaja kasuks
kaitsevoondi ulatuses:

- planeeritud valisvalgustuskaablile kuni 1 m kaabli telgjoonest mdlemale poole;

- planeeritud sidekanalisatsioonile kuni 1 m kaablite telgjoonest mdlemale poole;

- Pos nr 10 krundile ulatub pos nr 12 krundil paikneva pumpla kuja (r=20m) ja pos 10 ja 11
Uhine sadevee- ja drenaaZi kaev pos 10, 11 ja 12 ristumiskohas.

Pos nr 11 seada servituut jargmise tehnovdrgu rajamiseks ja hooldamiseks vérguvaldaja kasuks
kaitsevoondi ulatuses:

- planeeritud elektrikaablile kuni 1 m kaabli telgjoonest mdlemale poole;
- planeeritud valisvalgustuskaablile kuni 1 m kaabli telgjoonest mdlemale poole;

planeeritud sidekanalisatsioonile kuni 1 m kaablite telgjoonest mdélemale poole. Pos nr 11 seada
servituut jargmise tehnovdrgu hooldamiseks vérguvaldaja kasuks kaitsevéondi ulatuses:

- olemasolevale veetorustikule kuni 2 m torustiku telgjoonest mdlemale poole.

Pos nr 8, 9, 13 ja 14 kruntidel paiknev kallasrada on vastavalt keskkonnaseadustiku (ildosa seadusele
avalikult kasutatav. Lisaks on kavandatud tdiendav 10 m laiune avalikult kasutatav ala.

Pos nr 11 krundile ulatub pos 10 ja 11 UGhine sadevee- ja drenaaZi kaev pos 10, 11 ja 12 ristumiskohas.
15. Planeeringu elluviimise tegevuskava ja vajalikud kokkulepped

Planeeringu elluviimiseks tuleb teostada jargmised toimingud esitatud jarjekorras (arvestades sh
Viimsi Vallavalitsusega 12.06.2019.a s6lmitud notariaalses lepingus sisalduvaid kokkuleppeid):

- parast detailplaneeringu kehtestamist toimub katastriliksuste moodustamine ja maatiksuse
katastriliksuse sihtotstarbe madramine vastavalt detailplaneeringus kehtestatud maakasutuse
otstarbele;

- pdrast detailplaneeringu kehtestamist toimub vajalike servituutide seadmine ja
detailplaneeringus kavandatud tehnilise infrastruktuuri valjaehitamine detailplaneeringu
realiseerimisest huvitatud isiku finantseerimisel;

- Viimsi vallale antakse tle pos nr 12 transpordimaa krunt;

- peale eelpool kirjeldatud tegevuste teostamist, mis on planeeringus kavandatud kruntide
ehitusdiguse realiseerimiseks vajalik, teostatakse planeeringus kavandatud hoonete
ehitusdiguse realiseerimine maatiksustel.

- Positsioon 5 (varasemad pos 5-7) jaetakse vastuvOetavast ja kehtestamisele suunatavast
detailplaneeringust valja. Eraldi menetlust neil positsioonidel saab kaaluda parast seda, kui on
selgunud, milliseks kujuneb pooleliolevate Uldplaneeringute menetlus (sh EKV ulatuse osas)
kdnealuse ala osas. Koostatavas Viimsi valla haldusterritooriumi Gldplaneeringus on eesmark
varem maaratud lGldplaneeringu alusel antud elamumaa pos 5 kuni 7 piires sailitada ja kas selle
vOi Viimsi valla mandriosa ranna- ja merealade Uldplaneeringu teemaplaneeringu kaigus
vdahendada ehituskeeluvéondit. Omanikul on Gigus esitada antud véljajdetava ala osas uus
detailplaneeringu algatamise taotlus.

16. Planeeringu realiseerimisest tulenevate voimalike kahjude hiivitamine

Planeeringu elluviimisel on eesmark valtida ja ennetada kahjusid kolmandatele osapooltele. Igakordsel
maa omanikul tuleb tagada, et rajatavad teed, tehnovdrgud, hooned jt ehitised ei kahjustaks ega
kitsendaks pdhjendamatult naaberkruntide kasutamise vdimalusi (vajalikud kitsendused ja piirangud
on ette nadhtud kdesoleva vGi naabruses kehtivate detailplaneeringute voi digusaktide alusel nt
servituudid, kaitsevoondid jms), nii ehitamise kui ka kasutamise kaigus.
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Teede ja tehnovdrkude ehitamise perioodil voib esineda ajutisi torkeid olemasolevate elamute
juurdepaasu tagamisel. Nende esinemisest tuleb pos nr 12 olevat teed kasutavaid maaomanike ette
teavitada ja sellist torget ei loeta kahjuks nende kruntide omanikele, sest korraliku tee rajamise jargset
paraneb kruntide juurdepadsetavus ja kasvab nende vaartus kuna krundid saavad avaliku juurdepaasu,
mis neil seni puudus. Kui ehitusddde aegne liikkumistdrge on pikema iseloomuga, tuleb vajadusel
tagada ehitajal kruntideni ajutised ehitusaegsed ligipadsud.

Kuni teemaa kinnistu pos nr 12 Viimsi Vallale Gleandmiseni tagavad kinnistu senised omanikud omal
kulul sGidutee avaliku kasutuse véimaluse ja korrashoiu.

Detailplaneeringu realiseerimisega ei kaasne eeldatavalt kaudseid ega otseseid kahjusid. Planeeringus
realiseerimisest tulenevate voimalike kahjude hivitamine maéaaratakse vastavalt Eesti Vabariigis
kehtivatele seadustele.
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Il LISAD

1. Viimsivalla teevalgustuse tehnilised tingimused 16.12.2019

2. Imatra Elekter Aktsiaselts tehnilised tingimused 17.12.2019

Telia Eesti AS tehnilised tingimused 04.09.2020. e-kiri 16.07.2020
Uhisveevirgi ja -kanalisatsiooniga liitumise leping nr 4-1.2/2012/28
AS Viimis Vesi tehnilised tingimused detailplaneeringule 16.03.2021
Puittaimestiku hinnang, koostas Dendro SJ OU 20.06.2020 aastal.

N o v & w

Suure-Lutika DP, Tammneeme radoonitaseme madramine ning radooniohtlikkuse hinnang
pinnases, koostas Radoonitdrjekeskus OU 29.01.2020 aastal.

8. Viimsi vallas Tammneeme kiilas Suur-Lutika kinnistu detailplaneeringu keskkonnamdju
strateegilise hindamise eelhinnang, koostas Lemma OU 10.01.2022.a.
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IV KOOSTOO, ARVAMUSED JA KOOSKOLASTUSED

s . nr ja kuu Projekteerija markused koost66d
Koost6od teinud . e
Nr - piev Koostdo tegija arvamus Arvamuse nr | teinud organisatsiooni tingimuste
organisatsioon ey s
taitmise kohta
1. | Telia Eesti AS Nr 34843663 Kooskdlastatud. lisanr4.1
16.02.2021 Kooskdlastus kehtib 06.01.2026
Pikendatud
06.01.2025
2. | Imatra Elekter AS Nr 9238 Uldises plaanis vastab Imatra Elekter AS lisa nr 4.2 Lahendust téapsustatakse projekti
18.02.2021 tehnilistele tingimustele kuid elektrivarustuse koostamisel.
valisvorkude projekti koostamisel peab
arvestama, et nii side- kui elektrikaablite jaoks on
planeeritud kasutada KKS-2 betoonist kaevusid,
mille m66dud ei klapi kdesolevas
detailplaneeringu tehnovérkude koondpaanil
naidatuga. See tahendab, et side- ja
elektrikaablitele mdeldud tehnovdrkude koridor
peab olema laiem. Koondplaanil on joonistatud
perspektiivsele 10kV maakaablile mdeldud toru
kaevust mo6dda, aga see peab labima kaevusid.
Kirjeldatud puudused saab lahendada
projekteerimistoode etapis.
Ants Hainsaar, vOrguteenuste spetsialist
Pikendatud K.c.>.c.>.skola.\stuse tmgleused:
03.01.2025 Toojoonised kooskdlastada tdiendavalt

Maie Erik




Tammneeme kiila, kinnistu Suur-Lutika

detailplaneering

RUUM JA MAASTIK OU
2025

3.

AS Viimsi Vesi

Nr 7559
24.03.2021

Pikendatud
09.01.2025
Arvamus 9123

Detailplaneeringu saab vastu votta jargnevate
markustega:

1.enne jargnevaid projekteerimisstaadiumeid
taotleda AS Viimsi Vesi tehnilised tingimused

2.sademevee lahendus kooskdlastada valla
kommunaalametiga

3.arvamus kehtib 1 aasta

Vastavalt planeerimisseadus §133 esitab AS
Viimsi Vesi padevale asutusele arvamuse
kdesoleva detailplaneeringu kohta.
Detailplaneeringu saab vastu votta jargnevate
markustega:

1.arendusalaga on 01.02.2012 sdIlmitud UVK
liitumisleping

2.kui selgub et pos nr 5 ndidatud maa-alale
detailplaneeringut ei tehta/kehtestata likvideerib
arendaja/omanik kinnistu tarbeks vilja ehitatud
liitumistorustikud

3.enne jargnevaid projekteerimisstaadiumeid
taotleda AS Viimsi Vesi tehnilised tingimused

4.sademevee lahendus kooskdlastada Viimsi valla
ehitus- ja kommunaalosakonnaga

5.arvamus kehtib 2 aastat

llona Parkna, vorkude- ja arendusosakonna juht

Lisanr 4.3

Projekteerimiseks taotletakse uued
tehnilised tingimused

Viimsi Valda on detailplaneeringu
materjalid esitatud labivaatamiseks

Esitatud ettepanekud on aluseks projekti
koostamisel




V MENETLUSDOKUMENDID

~

Detailplaneeringu algatamise avaldus 07.10.2013;

Kinnistu omanike ja Viimsi Vallavalitsuse vaheline leping detailplaneeringu koostamise
tellimise, rahastamise ja teede ning tehnovorkude tleandmise kohta 12.06.2019 a;

Viimsi Vallavalitsuse istungi protokoll 23.10.2019;

Viimsi Vallavalitsuse 23.10.2019 korraldus nr 648 Tammeneeme kiila, kinnistu Suur-Lutika
detailplaneeringu algatamine ja lahteseisukohtade kinnistamine;

Viimsi Vallavalitsuse teade 30.10.2019 nr 10-10/4767 Tammneeme kila kinnistu Suur-
Lutika detailplaneeringu algatamine ja ldhteseisukohtade kinnitamise kohta;
Ajalehekuulutus Harju Elus DP algatamise kohta;

Ajalehekuulutus Viimsi Teatajas DP algatamise kohta;

Muu planeeringu menetlemisega kaasnev kirjavahetus.



