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SELETUSKIRI

1. OLDOSA

Kaesoleva detailplaneeringuga kasitletav ala asub Viimsi vallas, Naissaarel Ldéunakulas ning
hélmab Uhte kinnistut, nimetusega Rooseni (katastriunnus 89001:001:0390, maatulundusmaa
1,37 ha; omanik: Apartment OU).

1.1 Detailplaneeringu koostamise alused
 Viimsi Vallavolikogu otsus 11. oktoober 2016.a. nr.90 ,Naisaarel, Lounakilas / Storbyn
kllas, kinnistu Rooseni detailplaneeringu algatamine, lahteseisukohtade kinnitamine ja
keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamata jatmine“;

1.2 Detailplaneeringu koostamise lahtedokumendid

+ Planeerimisseadus;

+ Looduskaitseseadus;

«  Veeseadus;

- Viimsi Vallavolikogu 10. juuni 1997 otsusega nr 161 kehtestatud ,Naissaare
Uldplaneering®;

« Viimsi valla ehitusmaarus (Viimsi Vallavolikogu maarus nr 13 vastu véetud 29.03.2016);

- Viimsi valla Uldplaneeringu teemaplaneering "Viimsi valla Uldiste ehitustingimuste
maaramine. Elamuehituse pohimdtted";

« Vabariigi Valitsuse 15.09.2016 maarus nr 98 ,Naissaare looduspargi kaitse-eeskiri, ;

- Naissaare looduspargi kaitsekorralduskava 2015-2024 a. (Keskkonnaameti 11. augusti
2015. a kaskkiri nr 1-4.2/15/364);

- Harju maakonnaplaneeringu teemaplaneering ,Asustust ja maakasutust suunavad
keskkonnatingimused® (kehtestatud Harju maavanema 11.02.2003 korraldusega nr 356-
k);

« Siseministri maarus nr 17, 30.03.2017 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja nduded
tuletdrje veevarustusele®;

- Viimsi valla jaatmehoolduseeskiri (Viimsi Vallavolikogu maarus nr 8 vastu voetud
11.03.2014);

« Viimsi Vallavolikogu Raiemaéarus nr 7, 09.03.2010 a.;

« Viimsi Vallavolikogu maarus nr 21, vastu véetud 09.11.2004.a. ,Puude raie kord Viimsi
valla tiheasustusalal”

1.3 Detailplaneeringu koostamiseks teostatud uuringud
« osalihing Geodeesiakeskus (registrikood 11161835) koostatud planeeritava maa-ala topo-
geodeetiline alusplaan tehnovorkudega M 1:500 (t66 nr. 15-G132, koostatud mais
2015.a.);

2. PLANEERITAVA ALA OLEMASOLEVA OLUKORRA KIRJELDUS

Planeeritud 1,37 ha suurune Rooseni kinnistu asub Naissaare I6unaosas, Léunakila/ Storbyn kiila
territooriumil, piirnedes podhjast kinnistutega Uus-Glubi, Glubi (maatulundusmaad) ja osaliselt
reformimata riigimaaga, idast kinnistuga Kiini (maatulundusmaa), I6unast Tallinna lahega ja
l&dnest kinnistuga Tominga (maatulundusmaa). Planeeritava maa-ala reljeef on ebailhtlane,
maapind langeb I6una ja kagu suunas, absoluutkdrgused jaavad vahemikku +0,0 kuni +4,0
meetrit. Maa-ala on suhteliselt lage, Uksikute puudega ranna-aarne niiduala. Juurdepaas
planeeringualale toimub olemasolevalt Manniku teelt. Kinnistu on kdesoleval ajal hoonestamata,
kuid alal on ajalooliselt hoonestus paiknenud, hoonestusest on sailinud vundament.

Tehnovorgud kinnistul puuduvad. Kinnistul paikneb kasutuseta seisnud Sahtkaev.

3. KONTAKTVOONDI ANALUUS
Kogu Naissaare territoorium kuulub Naissaare looduspargi Lounakila piiranguvééndi koosseisu.
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Kaitseala pindala on 1882 hektarit, millest valdava enamuse moodustavad riigimaad. Ala suurim
vaartus on erinevad metsaelupaigatuubid.

Naissaare looduspargi kaitsekorda reguleerib Vabariigi Valitsuse 15.09.2016 maarus nr 98
.,Naissaare looduspargi kaitseeeskiri (edaspidi kaitse-eeskiri), Uhtlasi tuleb arvestada ka
Looduskaitseseaduses satestatut. Naissaare looduspargi kaitse-eesmargiks on kaitsta Naissaare
looduslikke ja poollooduslikke kooslusi ja kaitsealuseid liike ning sailitada maastikuilmet ja
ajaloolis-kultuurilisi objekte. Ldunakuila piiranguvédndis on kaitseala valitseja ndusolekul lubatud
uute hoonete ja rajatiste pustitamine (alus: kaitse-eeskirja § 16 Ig 2 punktid 3 ja 5), kuid mitte
lahemale kui 50 meetrit pdhikaardile kantud rannaastangu servast (alus: kaitse-eeskirja § 3 p 2).
Ldéunaklla piiranguvdondis on ehituskeeluvodndi laiuseks 50 meetrit pdhikaardile kantud
rannaastangu servast ning merepiiri ja rannaastangu serva vahele jaav ala.

Ranna ja kalda piiranguvddndi laius on 200 m vastavalt Looduskaitseseadusele § 37.

Planeeritav ala jaab (htlasi ka Natura 2000 vdérgustikku kuuluvale Naissaare loodusalale
(EE0010127). Naissaare loodusalal kaitstavad elupaigatiiiibid on 92/43/EMU | lisas nimetatud
jargmised elupaigatliibid: esmased rannavallid (1210), pUsitaimestuga kivirannad (1220),
rannaniidud (*1630), pusitaimestuga liivarannad (1640), eelluited (2110), valged luited (likuvad
rannikuluited — 2120), hallid luited (kinnistunud rannikuluited — *2130), metsastunud luited (2180),
luidetevahelised niisked néod (2190), puisniidud (*6530), vanad loodusmetsad (*9010), soostuvad
ja soo-lehtmetsad (9080) ning siirdesoo- ja rabametsad (*91D0).

Ranna ja kalda piiranguvéondi laius on 200 m vastavalt Looduskaitseseadusele § 37.

Ranna ja kalda veekaitsevoondi laius 20 m tavalisest veepiirist (pohikaardil margitud veekogu
piir) vastavalt Veeseadusele § 29. Kallasraja laius on laevatatavatel veekogudel 10 meetrit
vastavalt Keskkonnaseadustiku Uldosa seadusele § 38.

Planeeritav krunt asub osaliselt mereranna ehituskeeluvéondis.

Planeeritav maalksus asub saare Idunaosas, ajalooliselt tihedalt asustatud Ldunakila
territooriumil. Kéesoleval ajal on asustus piirkonnas kullaltki hdre. Kinnistu pdhjaosa labib saare
pdhja- ja lI6unatippu Uhendav pinnastee, Idunas on kinnistul merepiir Tallinna lahega. Naissaare
kaitseala loodus- ja kultuurivdartustega tutvumiseks on saarel tahistatud kolm matkarada,
planeeritavat ala I1abib nn Léunarada.

Lahim tanapaeval pustitatud hoonestus asub loodes Roosnapere kinnistul (Naissaare Turismi- ja
Puhkekeskus OU, reg 12110610), laheduses oleval Schmidti kinnistul asub ,Omari kiin“, mis
vodrustab suviti Nargenfestivali kontserte, teatrietendusi ning muid kultuurisiindmusi;
Planeeritavast alast kirdesse jaavad Manniku tee darsed elamumaad.

Naissaare looduspargi kaitseala maa-ala jaguneb vastavalt kaitsekorra eriparale ja
majandustegevuse piiramise astmele kuueks sihtkaitsevoondiks ja Uheksaks piiranguvddndiks
(planeeritav ala paikneb ,Loéunakila“ piiranguvoondis).

Valjavote Naissaare looduspargi kaitse-eeskirjast:

LPiiranguvééndi kaitse-eesmérk on elustiku mitmekesisuse, maastikuilme ja rannikukoosluste
séilitamine ning kaitsealuste liikide kaitse.

(1) Piiranguvééndis on lubatud:

1)majandustegevus, arvestades kdesolevas méaéruses sétestatud erisusi;

2)kuni 50 osalejaga rahvadlirituse korraldamine selleks ettevalmistamata ja kaitseala valitseja
néusolekul tdhistamata kohas.

(2) Kaitseala valitseja nbusolekul on piiranguvééndis lubatud:

1)rohkem kui 50 osalejaga rahvalirituse korraldamine selleks ettevalmistamata ja kaitseala
valitseja néusolekul téhistamata kohas;

2)lageraie kuusikutes langi pindalaga kuni (iks hektar ning turberaie héilraiena;

3)rajatise plstitamine Haldja kiila, Jurka kiila, Kunilamé&e, Lbunakdiila, Naissaare, Pbhjakiila, Virbi




Harju mk, Viimsi vald, Léunakula / Storbyn, Rooseni kinnistu detailplaneeringu eskiislahendus
Osatihing LOOB Projekt, reg 10861387, Parnu mnt 232/11, Tallinn 11314, tel 684 5630, loob@loob.ee

Jja Véikeheinamaa kiila piiranguvééndis;

v

5)hoonete plistitamine Haldja kiila, Léunakiila, Naissaare ja Virbi piiranguvééndis;

[.S

(1) Piiranguv6éndis on keelatud:

1)uue maaparandussiisteemi rajamine, Vvélja arvatud Véikeheinamaa kila piiranguvééndis
liksikkraavide taastamine ja rajamine kaitseala valitseja néusolekul;

2)maavara kaevandamine, Vélja arvatud liiva ja kruusa votmine saaresisesteks vajadusteks
Kunilaméae ja Naissaare piiranguvéndis Kkaitseala valitseja néusolekul ning liiva ja kruusa vétmine
oma kinnistu piires isiklikus majapidamises kasutamise eesmarqil;

3)veekogude veetaseme ja kaldajoone muutmine;

4)puhtpuistute kujundamine ja energiapuistute rajamine;

5)biotsiidi, taimekaitsevahendi ja vaetise kasutamine, vélja arvatud péllu- ja Guemaal.

(2) Piiranguvddndis on keelatud puidu kokku- ja véljavedu kiilmumata pinnaselt. Kaitseala valitseja
vOib lubada puidu kokku- ja véljavedu, kui pinnas seda véimaldab. /.../

Planeeringualal ei asu kultuurimalestisi ega nende kaitsevodndeid, kuid maa-ala kontaktvéondis
paiknevad jargmised Kultuurimalestiste riiklikku registrisse kantud ehitismalestised:

1. Naissaare tahtkants, Harju maakond, Viimsi vald, Léunakdla / Storbyn, Vallipere reg nr 2639
2. Naissaare kirik, Harju maakond, Viimsi vald, Léunakula / Storbyn, Kiriku reg nr 2651

3. Naissaare kalmistu, Harju maakond, Viimsi vald, Tagakula / Bakbyn, Viimsi metskond 92 reg
nr 2653

4. Rannapatarei nr.5 (EV nr. 4), Harju maakond, Viimsi vald, Tagakuila / Bakbyn, Viimsi metskond
92, reg nr 2641

Vastavalt Muinsuskaitseseadusele ja Naissaare Uldplaneeringu p. 5.1.1 on maélestiste kaitse-
voondiks 50m valiskontuurist vai piirist arvates.

Planeeringu koostamisel on arvestatud naaberaladel kehtestatud jargmiste detailplaneeringutega:
1) Léunakila / Storbyn kiila, SCHMIDTI kinnistu DP 03-078 , kehtestatud 14.08.2007

2) Naissaare kiila, DP 01-104 "MANNIKU TEE PIIRKOND" kehtestatud 11.06.2002

3) Saarlo kinnistu DP, Léunakila / Storbyn kiila, kehtestatud 26.08.2014 korraldus 1041

4) Vaikeheinamaa kila / Lillangin, Tammiku, algatatud korraldusega nr 487 27.03.2015

4. PLANEERINGUS KAVANDATU KIRJELDUS

4.1 Planeeringu eesmargid

Detailplaneeringu koostamise eesmargiks on the krundi moodustamine sihtotstarvetega:
vaikeettevotluse hoone maa (AV 40%),

majutushoone maa (AM 40%);

kultuuri- ja spordiasutuse maa (UK20%);

Lisaks 6 hoone ehitusbiguse maaramine, tehnovdrkude iseloomu ja asukohtade maaramine,
haljastuse pohimoétteline kujundus, juurdepadsude ning liikluskorralduse lahendus, sh kinnistut
labiva tee avaliku kasutuse tagamine ajani, mil on lahendatud piirkonna teedevérk sh taastatud
ajalooline tee paiknemine.

4.2 Vastavus lildplaneeringule ja ehituskeeluvoondi vahendamise ettepanek

Rooseni  kinnistu detailplaneering teeb ettepaneku ehituskeeluvdondi vahendamiseks
detailplaneeringu pohijoonisel naidatud osas.

Planeeringuga soovitakse vahendada ehituskeeluvoondit. Ehituskeeluvdodndi vahendamise
vajadus tuleneb kinnistu piiridest, mis ei vdimalda toimiva ja soovitud mahuga kompleksi ehitust
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ainult ehituskeeluvédndi valisele kinnistu osale. Tegu on avalikkusele suunatud kultuuri- ja
puhkekeskuse rajamisega, seega on tegu avalikkuse huviga objektiga.

Ranna kaitse eesmark on looduskaitseseaduse kohaselt rannal asuvate looduskoosluste
sailitamine, inimtegevusest lahtuva kahjuliku mdéju piiramine, ranna voi kalda eripara arvestava
asustuse suunamine ning seal vaba liikumise ja juurdepadsu tagamine.

Ranna ehituskeeluvéondit voib looduskaitseseaduse kohaselt vahendada, arvestades ranna voi
kalda kaitse eesmarke ning lahtudes taimestikust, reljeefist, kblvikute ja kinnisasjade piiridest,
olemasolevast teede- ja tehnovdrgust ning valjakujunenud asustusest.

Taimestik: Ehituskeeluvddndi vahendamise aladel ei esine teadaolevaid kaitsealuste taimeliikide
leiukohti ega kdrge vaartusega taimekooslusi, sh Natura elupaigatutpe.

Reljeef: Planeering ei nae ette eeldust tegevuseks, mis vbiks pdhjustada rannavoondi reljeefi
muutmist.

Inimtegevusest lahtuva kahjuliku méju piiramine: Ehituskeeluvédndit ei soovita vahendada
vaiksemaks kui veekaitsevoond. Reovee kaitlus lahendatakse vastavalt kehtivatele nGuetele ning
pole oodata olulise reostusohu lisandumist merele.

Asustus: Ehituskeeluvoondi vahenduse ettepanekul lahtutakse maakasutuse loogilisusest,
kasutades ara avalikkusele suunatud objekti paigutamisel rannadarsele alale kinnistu ja
rannajoone kuju, mis vdimaldab hoonestuse kasutajatele vaateid merele ning samuti merelt
vaateid arhitektuursele objektile.

Olemasolevad teed ja tehnovorgud: Ehituskeeluvdédndi vahenduse ettepanekul ja planeeringu
koostamisel lahtutakse valjakujunenud teedest.

Kolvikute ja kinnisasjade piirid: Kinnistute piiride muutmist, mis vdiks kuidagi rannaala
kahjustada, ette ei nahta.

Vaba liikumise ja juurdepdasu tagamine: Kavandatava tegevusega ei halvendata juurdepaasu
rannale. Sailib kallasrada ja juurdepaas Ule kinnistu kallasrajale on véimaldatud koigile.
Ehituskeeluvdédndi vdhendamine voib toimuda Keskkonnaameti ndusolekul. Ehituskeeluvodndi
vahendamiseks esitab kohalik omavalitsus Keskkonnaametile motiveeritud taotluse ja
planeerimisseaduse  kohaselt vastuvboetud detailplaneeringu. Keskkonnaamet hindab
ehituskeeluvdodndi vahendamise vastavust ranna voi kalda kaitse eesmargile. Ehituskeeluvoondi
laiuse vahendamine joustub kehtestatud detailplaneeringu jdustumisel.

Ehituskeeluvédndi vahendamist ulatuses, mis voiks tuua kaasa olulise keskkonnamdju rannale,
ei ole oodata. Seega on ehituskeeluvoondi vahendamine alal vdimalik.

Rooseni kinnistu detailplaneering teeb ettepaneku Naissaare Uldplaneeringu kohase
maakasutuse juhtotstarbe muutmiseks. Uldplaneeringu kohaselt asub planeeritav ala
tiheasustuses elamute ja suvilate maakasutuse juhtotstarbega alal. Detaiplaneeringuga
maaratakse planeeringuala vaikeettevotluse hoone maaks (AV), majutushoone maaks ( AM) ja
kultuuri- ja spordiasutuse maa (UK).

4.3 Seosed Harju maakonnaplaneeringu teemaplaneeringuga

Vastavalt Harju maakonnaplaneeringu teemaplaneeringule ,Asustust ja maakasutust suunavad
keskkonnatingimused® (2003) jaab Naissaar rohevérgustiku tuumalasse. Rohevdrgustik koosneb
tugi ehk tuumaladest, rohekoridoridest ja sinivdrgustikust ehk veekogude puhveralast.
Teemaplaneeringu rohelise vdrgustiku eesmargiks on eelkdige loodus- ja keskkonnakaitseliselt
pdhjendatuma ruumi struktuuri tagamine, tuginedes erinevatele arengusuundadele ja
anallusidele. Rohelise vorgustiku alale kavandatavate planeeringute, kavade jne puhul tuleb
teemaplaneeringu kohaselt tagada rohelise vorgustiku toimima jddmine ning valtida kavandatava
asustusega rohekoridoride labildikamist.

Vastavalt teemaplaneeringule ,Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused“ on
Naissaar maaratletud maakondliku ja voimaliku riikliku tahtsusega vaartusliku loodus- ja
puhkemaastikuna. Vaartuslike maastike maaratlemise ja selle tulemustele toetuvate planeeringute
kaugemateks eesmarkideks on:
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a) Kultuuriparandi hoidmine traditsioonilise asustus- ja maakasutusmustri ning muude ajaloo
jalgede naol,

b) Maastikulise ja bioloogilise mitmekesisuse ning 6koloogilise tasakaalu séilitamine,

¢) Kohaliku elu toetamine

Detailplaneeringuala jaéb Naissaare rohevérgustiku tuumala Idunaserva.

Olemasolevad hooned asuvad detailplaneeringualast loodes ja kirdes, olemasolev pinnastee
kulgeb kinnistu pdhjaosas.

Kuna planeeritav hoonestus on iseloomult sarnane elamuehitusega ja planeeritakse sulanduma
umbritsevasse maastikku, siis seega planeeritav hoonestus ei muuda ning ei I6ika labi elustiku
valjakujunenud rohevorgustiku kasutust. Rohevdrgustiku toimimisele ei kaasne planeeritud
tegevusega olulist keskkonnamdju, kuna sailib looduslik iseregulatsiooni véime ning bioloogiline
mitmekesisus, mis tagab stabiilse keskkonnaseisundi ning hoiab alal inimesele elutahtsaid
keskkonda kujundavaid protsesse nagu naiteks pdhja- ja pinnavee teke, 6hu puhastumine,
keemiliste elementide looduslikud ringed. Planeeritavatel kruntidel sailitatakse kasvav
kérghaljastus véimalikult suures osas.

4.4. Arhitektuurne planeerimislahendus

4.4.1 Kruntide planeerimine
Olemasoleva kinnistu jagamist ei ole detailplaneeringuga ettenahtud.
Perspektiivne juurdepaas kinnistule on kavandatud labi ajaloolise tee juurdepaasu. Ajaloolise tee
paiknemise maaramisel on kasutatud 1930-ndate aastate kaardimaterjali. Selle ajani, mil on
lahendatud piirkonna teedevork ja taastatud ajaloolise teemaa paiknemine koos juurdepaasudega
on planeeringus ette nahtud kasutada olemasolevat pinnaskattega teed, mille kasutamiseks
seatakse planeeritavale kinnistule avalikuks kasutuseks labipaasuservituut.

4.4.2 Planeeritud piirangud
Kinnistut labivale laane-kirde suunalisele teele (Manniku tee) maaratakse 8m laiune I&bipaasu
servituut, Uldsuurusega 931 m2
Kuna Naissaar on maastikukaitseala territoorium, tuleb kinnistu kasutamisel jalgida looduspargi
kaitse-eeskirja, Vabariigi Valitsuse 15.09.2016 maarus nr 98 (kaitsevdoondid on loetletud
seletuskirja p.3).
Moodustatud kinnistu ehitusalade piirid on naidatud detailplaneeringu pdhijoonisel.
Ehitusbigused planeeritaval alal on antud p. 4.4.4

ANDMED KINNISTUTE MOODUSTAMISEKS:

Pos Aadress Planeeritud sihtotstarve @ Planeeritud Moodustatakse kinnistutest

nr. (kat) suurus

1 Rooseni Arimaa /  Uhiskondlike | 4 57, olemasolev 89001:001:0390
ehitiste maa

KRUNTIDE EHITUSOIGUS:

Maks Maaka-
- Planee- Ehitus e Hoonete @ sutuse Sihtots-
Pos Kinnistu . tais- Korru- )
ritud -alune ) . arv sihtots- tarbe
nr. aadress ! ehituse selisus .
suurus pind o kinnistul = tarve osakaal
’ (DP)
AM 40%
1 Rooseni 1,37 ha 3000 22 2 6 AV 40%
UK 20%
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4.4.3 Hoonestus
Detailplaneeringu pdhiplaanil on kajastatud eeldatavalt avaliku funktsiooniga hoonestuse
paiknemine vastavalt KAOS Arhitektid OU poolt esitatud hoonestuse arhitektuursele nagemusele.
Vastavalt arhitektuurse idee autorite seisukohale annab Naissaare kaunis Idunarannik ja Rooseni
kinnistu eendumine rannajoonest mere suunas vbimaluse luua Eestis unikaalne arhitektuurne
kooslus. Kinnistule on kavandatud hoonetena kunstigalerii, kohvik, saunad, majutus- ja abihooned.
Kompleksi hoonete ruumid planeeritakse avada vaadetega merele, seda vdimaldab kinnistu kuju,
kui lahendada hoonestus lookleva mahuna, mille sisse tekib sisehoov. Hoonestuse maht koosneb
erinevatest hoonetest, et olla mastaabis Umbristeva piirkonna olemasolevate hoonetega.
Hoonete korruselisus on kuni 2, sealjuures planeeritakse kasutada nii lame-, kui ka viilkatust.
Kinnistust edelasse jaaval merel on ette nahtud paigaldada vaikese saunaga valibassein, mis
kujutab endast ujuvat paadisilda, mis on kaetud puitlaudisega.
Planeeritava hoonestuse katuseharja suurim kérgus kuni 8m Umbritseva maapinna keskmisest
kérgusmargist. Planeeritavad hooned peavad olema arhitektuurselt ja esteetiliselt sobima
rannakula keskkonda, arvestades asukoha looduslikku ja kultuurilist eripara.
Hoonete projekteerimisel ja ehitamisel on soovitav eelistada naturaalseid materjale (puit (vertikaal-
ja horisontaallaudisena), kivi, katmata betoon, katusekivi, valtsplekk). Arhitektuursetes
lahendustes tuleks valtida naturaalseid materjale imiteerivaid materjale (terasest profiilplekk,
plastvoodrid, plastaknad jms).
Katusematerjaliks voib kasutada puitu (nt laast, pikilaud), roogu, murukatuseid, klassikalist
katusekivi. Madalakaldeliste katuste puhul vbib kasutada rullmaterjali. Samuti vdib kasutada
valtsplekki. Profileeritud plekki mitte kasutada.
Hoonete soklid on soovitav rajada looduslikust kivist.
Aknaraamid ja uksed valmistada puidust.
Hoonete sobitamiseks Umbritsevasse keskkonda tuleks varvitoonides valtida valdavalt
kontrastseid ja vaga erksaid toone, eelistada peamistel hoone mahtudel pastelseid toone ning
lasuurseid puidukaitsevahendeid.
Katusekalle 0-45°, katuseharja suund on vaba.
Lubatud korruste arv: kuni 2 taiskorrust.
Krundi maksimaalne ehitusalune pindala on 3000m2. Hoonete ehitusaluse pinna arvestusse
loetakse sokli piirist voetud kaetud hoonete osasid. Avatud hooneosad (nt rédud, radstad, vari-
katused, terrassid) voivad ulatuda kuni 1m ulatuses ulatuda valjapoole hoonestusala. Hooned
voivad paikneda krundil ainult detailplaneeringu péhijoonisel maaratud hoonestusalades.

4.4.4 Ehitusoéigus krundil

Kinnistu pos. nr. 1, nimetus: Rooseni

- pindala: 1,37 ha

- krundi kasutamise sihtotstarve: vaikeettevétiuse hoone maa AV, majutushoone maa AM ja
kultuuri- ja spordiasutuse maa UK // Arimaa/Uhiskondlike ehitiste maa A/Uh

- lubatud ehitise arv krundil: 6

- krundi lubatud taisehituse protsent: kuni 22%

- ehitiste lubatud kérgus: 8 meetrit Umbritseva maapinna keskmisest kdrgusmargist

- piirangud: ranna ja kalda piiranguvoond 200m, veekaitsevoond 20m, kallasrajavoond 10m;
avaliku kasutusega labipaasu servituut (931 m?)

4.4.5 Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise pohimotted
Juurdepaas krundile on ette nahtud médda olemasolevat pinnasteed, millele on seatud avaliku
kasutusega labipaasu servituut ning mere poolt. Tulevikus, kui lahendatakse piirkonna teedevork ja
taastatakse ajalooline teemaa, siis hakkab juurdepaas toimuma krundi loode kdljelt.
Kinnistul on ette nahtud 5 hoonevalist parkimiskohta. Kuna planeeritav ala paikneb vahese autode
arvuga vaikesaarel ei ole parkimise lahendamisel lahtutud Eesti Standardi EVS 843:2016
“Linnatanavad” satestatud parkimisnormatiivist.
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4.4.6 Heakord ja haljastus
Haljastus
Léunakulas on hoonete rajamine ette ndhtud tiheasustusviisil ning Naissaare Uldplaneeringu
kohaselt (UP p.4.6.1) puudub siin piirang kui palju olemasolevast metsast tuleb séilitada (erinevalt
hajaasustusega aladest, kus tuleb 50% planeeritavatel kruntidel kasvavast kdérghaljastusest
sailitada). Planeeritavatel maatksustel tugevat ja vaartuslikku metsa ei ole. Kruntidel kasvavad
moned suhteliselt madalakasvulised puud. Puudest on ulekaalus okaspuud (mand), vahemal
maaral on kaske.
Moodustataval krundil on lubatud haljastuse likvideerimine Gksnes vahetult hoonete ja rajatiste alla
jdaval alal. Planeeringus mahavdetavana margitud puu ei anna automaatselt digust puud
likvideerida, puude mahavdétmine toimub Uldises Viimsi vallas kehtivas korras, raieloa alusel
kooskdlastatult kaitseala valitsejaga.
Kui planeeritakse olemasolevale lisaks uut haljastust, tuleb selle rajamisel eelistada kodumaiseid
like, see valdib taimedevaheliste konkurentsitingimuste moéjutamist. Haljastuse lahendus antakse
kas eraldi haljastuse projektis vdi Uldjoontes ehitusprojekti arhitektuuriosas.

Piirded

Olemasolevad piirdeaiad puuduvad. Kruntidele on lubatud rajada rannakuila miljééle iseloomulikke
piirdeaedu, piirete paigutus ei tohi takistada inimeste juurdepaasu kallasrajale. Vastavalt
planeeringu lahtellesandele voib piirde suurim lubatud kérgus olla kuni 1,0m; piirded ei tohi olla
|abipaistmatud.

Vastavalt Viimsi valla Uldplaneeringu teemaplaneeringule "Viimsi valla Uldiste ehitustingimuste
maaramine. Elamuehituse péhimdtted" p.4.5 Piiretele esitatavd néuded;

1..I Soovituslikult peaks puitmajadel olema puitmaterjalist piirdeaiad. Kivimajadele vib rajada nii
puitmaterjalist, metallist kui kivist piirdeid v6i neid omavahel kombineerida /../ Kallasraja ulatuses
ei ole lubatud rajada piirdeid. Mere &éres on soovituslik piirde kaugus tavapérasest veepiirist
minimaalselt 25 m./.../

Puutaradest voib naiteks kasutada roht-, latt- ja roigasaedu. Keelatud on kasutada vérkaedu,
raudpiirdeid jt aedlinnalikke piirde tidpe. Varvivalikul kasutada véimalikult naturaalseid toone.

4.4.7 Keskkonnakaitse
Kdigi inimtegevusest tulenevate keskkonnakaitseliste aspektide Ule teostab piirkonnas jarelevalvet
maastikukaitseala valitseja Keskkonnaamet. Detailplaneeringu koostamisel keskkonnamdju
strateegilise hindamise labiviimine ei ole vajalik (Vastavalt Viimsi Vallavolikogu otsusele nr.90
11.10.2016).

Keskkonnakaitselised abindud:

« Kuna planeeritaval alal endal puuduvad kaitseala kaitse-eesmargiks olevate koosluste voi
likide esinemisalad, siis saabki antud planeeringu puhul pidada suurimaks riskiks
kUlastuskoormuse suurenemist valjapool planeeritavat ala. Kilastajate loodusvaenuliku
kaitumise korral voib ohtu sattuda kinnistu |ahistel kasvava | kaitsekategooriasse arvatud
seeneliigi limatinniku elupaik ning mootorsdidukitega séitmisel valjaspool teid vdi selleks
mitte ette nahtud asukohtades I6kke tegemine vdib kahjustada ranniku- ja metsaelupaiku.
Detailplaneeringu  realiseerumisel tuleb rajatavas keskuses tagada kilastajate
instrueerimine Naissaare looduspargis kehtiva kaitsekorra osas (soovitav paigaldada
vastavad infotahvlid ja jagada kullastajatele teavet). Info koostamisel ja jagamisel teha
koostodd kaitseala valitsejaga. Maksimaalselt tuleb suunata kulastajaid kaitsealal
valjaarendatud matkaradade kasutamisele, millega kanaliseeritakse inimeste liikumist ja
valditakse tahtmatuid tallamiskahjustusi tundlikel kooslustel ja liikide esinemisaladel.

+ Naissaar hajaasustusalana ei kuulu korraldatud jaatmeveo piirkonda. Olmejaatmete
kaitlust saarel korraldab jaatmejaama operaator. Jaatmekatlust Naissaarel toimub
vastavalt Viimsi valla jaatmehoolduseeskirjale § 15.
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Jaatmed kogutakse ja hoiustatakse omal krundil. Jdadtmed, mida on vdimalik kohapeal
kaidelda (puit, papp ja paber) on otstarbekas kasutada kittena majapidamistes. Jalgida
jaadtmeseaduse ja kehtiva jaatmehoolduseeskirja taitmist. Arvestades saarel paiknemisest
tulenevat keerukamat ehitusolukorda on otstarbekas materjale ehitusel maksimaalses ulatuses
ara kasutada ning valtida Ulepakendatud materjalide vedu saarele. Biolagunevate jaatmete
tuleb kompostida vastavalt Viimsi valla jaagtmehoolduseeskirja § 15 nduetele.

«  Elamute kitmine toimub lokaalsete kaminate ja ahjude abil. Saarel kasvavaid puid kiitteks ei
raiuta. Hoonete kutmiseks vajaliku kittematerjali toob saarele omanik vastavalt enda
vajadustele. Kittematerjali ladustamiseks kruntidele rajatakse abihoone.

+ Reoveekaitlussisteemi valides tuleb eelistada vaikseima pindalaga lahendusi, mis
vahendaksid kaevetddde vajadust. Imbslsteemide rajamise korral tuleb kontrollida heitvee
vastavust Vabariigi Valitsuse 31.juuli 2001.a maarusele nr 269 Heitvee veekogusse voi
pinnasesse juhtimise kord.

Puurkaevu kasutamisel tuleb jargida joogivee vastavust sotsiaalministri 31. juuli 2001. a.
maarusele nr 82 Joogivee kvaliteedi- ja kontrollinbuded ning analiilisimeetodid.
Kasutatavale kaevule tuleb koostada eksperthinnang, mille kdigus maaratakse vee
vastavus joogivee nduetele, kaevu tehnilised naitajad ning seisukord.

« Ehitust6ode kaigus eemaldatav muld kasutada samal alal haljastustoodeks.

- Ehitustegevust ja muud murarikast tegevust tuleks valtida lindude pesitsusperioodil. Valtida
peamiste pesitsusalade klilastamist pesitsusperioodil.

« Arvestades ehitustddde keerukust antud piirkonnas oleks otstarbekas saarele transportida
hoonete valmisdetailid ning minimaliseerida ehitustegevust saarel. See valistaks ka
ehitusmaterjalide pikemaajalise ladustamise vajaduse, millega v6ib kaasneda teatav saare
prugistumine

- Meresdidukite lekete valtimiseks tuleb tagada aluste tehniline korrashoid ning
mootorsdiduki juht peab enne sdiduki kasutamist veenduma sdéiduki korrasolekus ning
lekete puudumises. Tuleb jargida meresdiduohutuse ndudeid.

4.4.8 Planeeritava ala pinnase6hu radoonisisaldus
Naissaarel on valdavalt kvaternaari liivad ehk siis liivades (ka liivakivi, aleuriit jms) on radooni
esinemise oht minimaalne. Tapsemaid uuringuid erinevalt valla mandriosast tehtud pole.
Vastavale Eesti Standardile EVS 840:2009 (Radooniohutu hoone projekteerimine) on piiranguteta
ehitustegevuseks lubatud radooni piirsisaldus pinnasedhus 50 kBg/m3, Naissaarel on radooni
sisaldus tdendoliselt alla selle. Vajadusel teostada pinnasedhu radoonisisalduse uuring hoonete
projekteerimise kaigus.

5. TEHNOVORGUD

5.1 Elektrivarustus

Plsiv elektrienergiaga varustamine Naissaarel puudub ning seda ka ei planeerita. Planeeritavate
hoonete ajutine elektrivarustus lahendatakse vajadusel diisel- vdi bensiinimootoriga kaitatavate
ajutiste elektrigeneraatorite baasil, mille paigaldab maaomanik ise. Generaatori mura valtimiseks
ehitada generaatorile mira summutavad seinad.

Lisaks kasutatakse elektriallikana paikesepatareisid, mis paigaldatakse hoonete katustele. Kuna
voolu Uhtlustamiseks puudub piirkonnas pidev elektrivarustussisteem, siis tuleb elektrivoolu
stabiliseerimiseks kasutada akupanka vms lokaalseid lahendusi.

Kuna tegu on linnualaga, siis ei ole soovitav kohaliku tuulegeneraatori rajamine.

5.2 Side
Naissaarel on vaid mobiilside kaudu telefonide ja andmeside kasutamise voimalus. Saarel
mobiilside tugijaam puudub, mobiililevi tugineb mandril asuvatele tugijaamadele.
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5.3 Veevarustus ja kanalisatsioon

Veevarustus

Planeeritaval krundil t66tavad vee ja kanalisatsiooni rajatised puuduvad. Krundi kirdeosas paikneb
Uks endise elamu juurde kuulunud salvkaev, mis on pikemajaliselt kasutuseta seisnud ning ei ole
tookorras. Kuna salvkaevu rekonstrueerimiselgi ei ole tdendoliselt véimalik tagada kaevust
joogivee nduetele vastava vee saamist, siis on planeeritava hoonetestuse tarbeks planeeringus
kavandatud uue puurkaevu rajamine kinnistu loodeossa.

Vastavalt Naisaare Uhisveevarustuse ja -kanalisatsiooni arendamise kava korrektuurile (AS Entec,
2002a.):

/../ Pbhjavee horisont on mere méju eest kaitsmata ja vdga suure vee tarbimise korral on olemas
teoreetiline oht, et merevesi voib tungida veehorisonti. Samuti puudub téhus kaitse reostuse eest
maapinnalt. Suure téendosusega jaab pbhjavee tarbimine Naissaarel siiski esialgu alla 50 m3
b66pdevas, mis ei suuda méjutada hiidrogeoloogilist olukorda. Uhiskondliku veevérgi jaoks on
soovitatav kasutada puurkaevusid, mis ammutavad vett moreeni all lasuvatest veeriselistest
liivadest. Erideebit voib olla ca 0,3- 0,5 I/s *xm. Seega Vvbiksid véiketarbijad kasutada kas
madalamaid puurkaevusid vbi salvkaevusid (hajaasustuspiirkondades). /../ Saarel oleks soovitav
tiheasustuseks maératud alal edaspidi kasutusele vétta kvaternaari alumise kihi veehorisont. /../

Vastavalt Naissaare UP-le p. 5.1.8 ning Veeseadusele § 28 puurkaevu sanitaarkaitseala ei
moodustata, kui vett vdetakse pohjaveekihist alla 10 m3®d Uhe kinnisasja vajaduseks ja
kasutatakse kuni 50 inimese vajaduseks. Vastavalt Veeseaduse § 28 (4) on pohijoonisel naidatud
10m sanitaarkaitseala ulatus juhuks, kui Keskkonnaamet peab vajalikuks sanitaarkaitseala
maaramist.

Kanalisatsioon

Piirkonnas puuduvad kanalisatsioonivork ja puhastusseadmed.

Planeeritavate hoonete heitvete kanaliseerimine lahendatakse autonoomselt vastavalt vajadusele.
Hooned varustatakse kompostkaimlatega.

Hoonetes tekkiv nn ,hallvesi® puhastatakse septikus (kombineerituna biofiltri v6i -puhastiga) ja
sellele jargnevalt immutatakse pinnasesse imbsusteemis. Septikus tekkiv reoveesete
kompostitakse kohapeal (vastavalt Viimsi valla jadtmehoolduseeskirja § 15 ,Biolagunevate jaatmete
kompostimise nduded®). Imbsisteemide rajamisel tuleks jalgida, et need paikneksid veekaevust
eemal. Vastavalt Vabariigi Valitsuse maarusele nr 171 16.05.2001 ,Kanalisatsiooniehitiste
veekaitsenduded” §7 on ette nahtud, et sdltuvalt pinnase liigist ja pinnavormidest paigaldatakse
imbsUsteem 20-50m kaugusele puurkaevust Naissaarel on immutamiskdrgusel keskliivast
peenem liiv ning krundi maapinna langus ehitusalas jadb ~2%, seega omapuhastiks oleva
imbslsteemi ja joogivee kaevu vaheline kaugus on min 30m. Septikute ja imbsltsteemide
paigaldus vastavalt tootja paigaldusjuhendile. Kui susteemitootja ei ole ettenainud teisiti, siis
imbststeemi kaugus teest vdi krundi piirist ja hoonetest vahemalt 5 meetrit, kaugus kraavidest
min. 10 meetrit, veekogust min. 30m ja puudest min 3 m.

Kaitsmata pdhjaveega alal ei vbi pinnasesse immutada puhastamata vett.

Sajuveed on ette ndhtud oma krundi piires immutada pinnasesse.

5.4 Kute

Hoonete kitmine on kavandatud lokaalkiittena ahjude, pliitide vdi kaminatega, kitteaineks on
halupuud vms tahkekUtus. Vajalikud kattepuud on vdimalik transportida saarele paadiga voi
kasutada kaitseala valitseja ndusolekul kiutteks kohalikku puitmaterjali. Vee soojendamiseks on
maaomaniku soovi korral véimalik osaliselt kasutada ka paikesekiitet.

6. TULEOHUTUSNOUDED
Tuleohutusabindud on jargmised:
- Juurdepaas planeeritud kruntidele on olemasolevalt pinnasekattega teelt (laius min. 3,5m)

| 10
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- Hoonetevaheline kuja peab olema vahemalt 8 meetrit. Kui hoonetevaheline kuja on vahem kui
kaheksa meetrit, piiratakse tule levikut ehituslike abindudega.

- Naaberkinnistute tuleohutuskujades on keelatud pélevmaterjalide hoidmine ja ladustamine.

- Kinnistule planeeritava hoonestuse tulepisivusklass on TP-3. Ehitusprojektid kooskdélastada
Pdhja-Eesti Paastekeskusega

- Tuletorjevesi saadakse Lounakulas Manniku tee aares olevast tuletdrje veehoidlast.
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