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II SELETUSKIRI

1 DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED, LÄHTEDOKUMENDID JA TEOSTATUD UURINGUD

Detailplaneeringu koostamise alused:

· Planeerimisseadus
· Viimsi valla ehitusmäärus

Detailplaneeringu lähtedokumendid:

· Viimsi Vallavalitsuse korraldus nr 628, 31.05.2013
· Viimsi valla üldiste ehitustingimuste määramine. Elamuehituse põhimõtted

· Kehtivad õigusaktid, projekteerimisnormid ja standardid

Detailplaneeringu koostamiseks teostatud uuringud: 
· Geodeetilised mõõdistused, Osaühing TVG Grupp töö nr 0311-20-GEO, 03.2011
· Puittaimestiku ja haljastuse hinnang, Sulev Järve, 21.03.2011
2 DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMÄRK
Detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on ala ümber kruntida ning määrata ehitusõigus kuni 3-korruseliste hoonete ehitamiseks. 

Tegemist on üldplaneeringu kohase detailplaneeringuga.

3 OLEMASOLEVA OLUKORRA KIRJELDUS

Planeeritav ala asub Viimsi vallas, Haabneeme alevikus, Viimsi-Randvere tee ääres. 
Maaüksuse juhtfunktsioon üldplaneeringu järgi on äri reservmaa ning osaliselt looduslik rohumaa. 
Planeeritav maa-ala on hoonestamata. Alal kasvavatest puudeliikidest on esindatud: haavad, toomingad, raagremmelgad, sanglepad, saared ning toominga ja pihlakapõõsad. Puistu on tihe ja hooldamata.  

Planeeritava maa-ala looduslik reljeef on suhteliselt tasane. Kaitstavaid loodusobjekte alal ei leidu. Planeeritava maa-ala suurus on 1,81 hektarit
3.1 MAAOMAND PLANEERITAVAL ALAL
Planeeritaval maa-alal asub järgmine kinnistu:

	Nr
	Aadress
	Pindala m²
	Katastritunnus
	Sihtotstarve 
	Omanik

	1 
	Telli 4
	1070
	89001:010:1384
	Maatulundusmaa 90% , ärimaa 10%
	Kaarsilla Kinnisvara OÜ

	2 
	Praaga 7
	2286
	89001:010:0618
	Ärimaa 100%
	Kaarsilla Kinnisvara OÜ

	3 
	Kristjani 3
	2079
	89001:010:0626
	Maatulundusmaa 100%
	Kaarsilla Kinnisvara OÜ

	4 
	Andrese 4
	3094
	89001:010:1756
	Maatulundusmaa 100%
	Kaarsilla Kinnisvara OÜ

	5 
	Madise 5
	3483
	89001:010:0624
	Ärimaa 100%
	Kaarsilla Kinnisvara OÜ

	6 
	Vana-Suuraia
	2589
	89001:010:3606
	Maatulundusmaa 100%
	Hillar Teder

	7 
	Ees-Uustalu
	3473
	89001:010:0804
	Ärimaa 100%
	Jüri Tuulas 2/24 kaasomandist;
Sirje Remmel 1/24 kaasomandist;

Lidia Kuljus 1/24 kaasomandist,

Tõnu Tuulas 1/24 kaasomandist;

Tarmo Tuulas 1/24 kaasomandist;

Toomas Tuulas 3/24 kaasomandist;

Mai Tuulas 3/24 kaasomandist;

Anne Tuulas 12/24 kaasomandist


3.2 LISAD
3.2.1 Väljavõte Harju Maakohtu kinnistusosakonna kinnistusraamatu registriosast nr 7318002 (Telli 4)
3.2.2 Väljavõte Harju Maakohtu kinnistusosakonna kinnistusraamatu registriosast nr 5611002 (Praaga 7)
3.2.3 Väljavõte Harju Maakohtu kinnistusosakonna kinnistusraamatu registriosast nr 5671102 (Kristjani 3)
3.2.4 Väljavõte Harju Maakohtu kinnistusosakonna kinnistusraamatu registriosast nr nr 8316502 (Andrese 4)
3.2.5 Väljavõte Harju Maakohtu kinnistusosakonna kinnistusraamatu registriosast nr 6226302 (Madise 5)
3.2.6 Väljavõte Harju Maakohtu kinnistusosakonna kinnistusraamatu registriosast nr 14087902 (Vana-Suuraia)
3.2.7 Väljavõte Harju Maakohtu kinnistusosakonna kinnistusraamatu registriosast nr 6288202 (Ees-Uustalu)
4 PLANEERINGUS KAVANDATU
Detailplaneeringus on ala ümber krunditud ja määratud ehitusõigus kuni 3-korruseliste hoonete ehitamiseks. Samuti on moodustatud üks üldmaa sihtotstarbega krunt rohevõrgustiku koridorile, kuhu on planeeritud ka kergliiklustee.

4.1.1 Vastavus üldplaneeringule

Viimsi valla mandriosa üldplaneeringu järgi on planeeritav ala äri reservmaa ning osaliselt looduslik rohumaa. 
Detailplaneering vastab kehtivale üldplaneeringule ning ei sisalda üldplaneeringu muutmise ettepanekut. 

4.1.2 Kavandatud krundi ehitusõigus ja kasutamise tingimused

Pos 1








Krundi kasutamise sihtotstarve: 
elamumaa või ärimaa  või ühiskondlike hoonete maa 

Hoonete suurim lubatud arv krundil:

1
Hoone suurim lubatud hoonealune pindala:   2350 m2 

Hoone suurim lubatud kõrgus:

13 m 
Juurdepääs krundile on Viimsi-Randvere teelt.

Parkimine on lahendatud oma krundil.
Pos 2 








Krundi kasutamise sihtotstarve: 
elamumaa või ärimaa  või ühiskondlike hoonete maa 

Hoonete suurim lubatud arv krundil:

1

Hoone suurim lubatud hoonealune pindala:   1000 m2 

Hoone suurim lubatud kõrgus:

13 m 

Juurdepääs krundile on Viimsi-Randvere teelt.

Parkimine on lahendatud oma krundil.

Pos 3








Krundi kasutamise sihtotstarve: 
elamumaa või ärimaa  või ühiskondlike hoonete maa 

Hoonete suurim lubatud arv krundil:

1

Hoone suurim lubatud hoonealune pindala:   1100 m2 

Hoone suurim lubatud kõrgus:

13 m 

Juurdepääs krundile on Viimsi-Randvere teelt.

Parkimine on lahendatud oma krundil.

4.1.3 Üldised arhitektuurinõuded

Planeeritud sadamahoonete arhitektuurse lahenduse koostamisel lähtuda järgmistest nõuetest:

· Katuse kalle: 0-10° 
· Nõuded välisviimistlusele: Fassaadide välisviimistluses võib kasutada betooni, tellist, klaasi, keraamilist plaati, puitu, naturaalset kivi. Keelatud on fassaadide katmine pleki või plastikuga.

· Katusekatte materjalid: Katusekatte materjaliks võib kasutada rullmaterjali. 

· Piirded: Piirde rajamise vajadus otsustatakse tööprojekti staadiumis vastavalt kavandatavatele hoonete kasutusotstarvetele. 
4.2 TÄNAVAVÕRK

Planeeritav ala asub Viimsi vallas, Haabneeme külas, Viimsi-Randvere tee ääres.  

Juurdepääs planeeritavale alale on ette nähtud Viimsi-Randvere teelt. 
Parkimiskohad on kavandatud oma krundile. 
Parkimiskohtade kontrollarvutus:
	Pos nr.
	Ehitise otstarve
	Norm arvutus
	Normatiivsete parkimiskohtade arv
	Planeeringus kavandatud parkimiskohtade arv

	1
	Äri või ühiskondlik hoone või elamu
	7050/80
	89
	103



	2
	Äri või ühiskondlik hoone või elamu
	3000/80
	38
	38

	3
	Äri või ühiskondlik hoone või elamu
	3300/80
	42
	42

	
	KOKKU
	
	169
	183


4.3 HALJASTUS, HEAKORD JA MÕJU KESKKONNALE
Planeeritav maa-ala on hoonestamata puistu kus kasvavad: haavad, toomingad, raagremmelgad, sanglepad, saared ning toominga ja pihlakapõõsad. 

Kui ehitusprojekti staadiumis otsustatakse olemasolevat kõrghaljastust uuendada, siis istutatavad puud tuleb rajada vastupidavatest puudest, mida on võimalik pügada või mis on loomupäraselt väiksema võraga. Sobib näiteks suurelehine pärn (Tilia platyphyllos), pooppuu (Sorbus intermedia), vms. Põõsastest istutada samuti liike, mis oleksid vähemalt poolvarju taluvad ja madala kuni keskmise kasvuga, nn kurdlehine kibuvits (Rosa rugosa), harilik pihlenelas (Sorbaria sorbifolia) `Sem´ (alusmetsa taim, sobib hästi puude alla) vms.

4.3.1 Jäätmekäitlus

Viimsi valla haldusterritooriumil määrab jäätmehoolduse korra kohustuslikult kõikidele juriidilistele ning füüsilistele isikutele Viimsi Vallavolikogu 19.03.1996 määrusega nr 6 vastu võetud Viimsi valla jäätmekäitluseeskiri.

4.4 TULEOHUTUSNÕUDED
Tuleohutuse tagamise abinõud on määratud Vabariigi Valitsuse 27.10.2004.a määruse nr 315 „Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnõuded“ alusel.

Tingimused ehitusprojekti koostamiseks:

· Planeeritud 3-korruselised hooned tuleb projekteerida TP-1 tuleohutusklassile vastavana;

4.5 KURITEGEVUSE ENNETAMINE
Planeeritaval maa-alal arvestada vajalike meetmetega kuritegevuse ennetamiseks juhindudes dokumendist EVS 809-1:2002 „Kuritegevuse ennetamine. 

Detailplaneeringus on kavandatud kuritegevuse riskide vähendamiseks:

· Planeeringuga kavandatud linnaehituslikud muudatused säilitavad lähiala sotsiaalse keskkonna ja võrgustiku.
· Antud detailplaneeringuga luuakse alale elava kasutusega ala, mis saavutatakse ühildades hoonetegruppe ning luuakse haljasalad, mis kutsuvad ala aktiivsemalt kasutama.

· Planeeritavad hooned integreeritakse Viimsi valla terviksüsteemi, mis loob naabruskonna tunde.
5 TEHNOVÕRGUD

5.1 ELEKTRIVARUSTUS
Detailplaneeringu projekti elektrivarustuse osa lahenduse aluseks on Elektrilevi OÜ poolt välja antud tehnilised tingimused. 
5.2 SIDEVARUSTUS
Sidevarustuse planeerimisel on aluseks võetud Elion Ettevõtted Aktsiaseltsi telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused. 

5.3 VEEVARUSTUS JA KANALISATSIOON
Krundi vee- ja kanalisatsioonivarustuse lahenduse aluseks on AS Viimsi Vesi väljastatud tehnilised tingimused.

5.3.1 Sademevee kanalisatsioon

Planeeritud ala sademeveed hajutatakse kinnistu piires haljasalale.

5.4 LISAD – TEHNILISED TINGIMUSED
5.4.1 Imatra Elekter Aktsiaselts nr 094/13, 05.08.2013
5.4.2 AS Viimsi Vesi tehnilised tingimused, 12.08.2013
5.4.3 Elion Ettevõtted Aktsiaselts nr 21409053, 01.07.2013
5.4.4 Aktsiaselts Eesti Gaas nr 5-1/151, 01.07.2013
IV
EES-UUSTALU, VANA-SUURAIA, MADISE 5, ANDRESE 4, KRISTJANI 3, PRAAGA 7 JA TELLI 4 KINNISTUTE  DETAILPLANEERINGU KOOSKÕLASTUSTE KOONDTABEL
	Jrk
nr
	Kooskõlastav organisatsioon
	Kooskõlastuse 

nr ja kuupäev
	Kooskõlastuse täielik ärakiri
	Kooskõlastuse originaali asukoht
	Märkus 

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	1 
	Ees-Uustalu kinnistu omanik
	07.02.2014
	Nõus

Tõnu Tuulas
	E-kiri


	

	2 
	Vana-Suuraia kinnistu omanik
	10.02.2014
	Meile sobib.

Rauno Teder
	E-kiri
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Harjumaa, Viimsi vald, Haabneeme alevik
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