Viimsi valla Metsakasti küla Muuga tee, Nahka 2 ja Raudtee III vahelise ala detailplaneeringu eskiis (II osa)
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II Menetlusdokumendid

1. Detailplaneeringu algatamise otsus ja lähteülesanne, 19.01.2010
2. Algatamise teatised naaberkinnisasjade omanikele, 25.01.2010

3. Ajalehekuulutused algatamise kohta

III Seletuskiri

1. Koostamise alused, lähtedokumendid ja teostatud uuringud

1.1 Koostamise alused 

Detailplaneeringu koostamise alusteks on:

· Planeerimisseadus;

· Viimsi valla ehitusmäärus; 

· Viimsi Vallavolikogu 19.01.2010 otsus nr 4 detailplaneeringu algatamine ja lähteülesande kinnitamine „Muuga tee, Nahka 2 ja Raudtee III vaheline ala Metsakasti külas (kinnistud Nahka 3, Kaevu II, Sadula II, Sadula III, Rannaniidu I, Liiva II, Paraspõllu, Soone I, Mäealuse III, Aleksandri ning Lille)”. Detailplaneeringu koostamise lähteülesanne on Lisa 1 Viimsi Vallavolikogu 19.01.2010 otsusele nr 4.
Detailplaneering on Viimsi Vallavolikogu 17.09.2013 otsusega nr 62 osaliselt kehtestatud järgmiste kinnistute ulatuses: Väike-Sadula (endise nimega Sadula II), Loosivälja (endise nimega Vaba-28), Lõuna-Rannaniidu (endise nimega Rannaniidu I), Uus-Sadula (endise nimega Sadula III), Paraspõllu, Lille ja Aleksandri. 

1.2 Lähtedokumendid 

Käesoleva detailplaneeringu lähtedokumentideks on: 

· Viimsi Vallavolikogu 11.01.2000 otsusega nr 1 kehtestatud „Viimsi valla mandriosa üldplaneering“;

· Viimsi Vallavolikogu 12.04.2011 otsusega nr 21 kehtestatud „Äigrumäe küla, Laiaküla küla ja osaliselt Metsakasti küla üldplaneering“;

· üldplaneeringu teemaplaneering „Viimsi valla üldiste ehitustingimuste määramine. Elamuehituse põhimõtted". Kehtestatud Viimsi Vallavolikogu 13.09.2005 määrusega nr 32;

· üldplaneeringu teemaplaneering „Miljööväärtuslikud alad ja rohevõrgustik". Kehtestatud Viimsi Vallavolikogu 13.10.2009 määrusega nr 22;

· Viimsi Vallavolikogu poolt 12.10.2010 määrusega nr 22 kinnitatud „Viimsi valla jäätmehoolduseeskiri“;

· Viimsi Vallavolikogu poolt 21.06.2011 otsusega nr 43 kehtestatud üldplaneeringu teemaplaneering „Lapsesõbralik Viimsi”;

· EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine;

· EVS 843:2003 Linnatänavad;

· EVS 812-2:2005 Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletõrje veevarustus;

· EVS 840:2009 Radooniohutu hoone projekteerimine;

· EVS 894:2008 Loomulik valgustus elu- ja bürooruumides;

· teised kehtivad õigusaktid ja normdokumendid.

1.3 Koostamiseks tehtud uuringud

Planeeritava ala kohta on koostatud järgmised uuringud:

· 2010. aasta detsembris koostas OÜ G. E. Point planeeritava ala ja lähiala topo- geodeetilise aluspaani mõõdistuse koos tehnovõrkudega;

· Viimsi Vallavalitsuse poolt on 2004. aastal tellitud „Viimsi valla mandriosa territooriumi pinnase radooniohtlikkuse hinnangu aruanne”, töö koostas Eesti Geoloogiakeskus (V. Petersell, V. Mõtus ja K. Täht). 
2. Detailplaneeringu koostamise ülesanne
Planeeringu eesmärk on käsitletavas piirkonnas tervikliku elurajooni kujundamine, mis vastab tasakaalustatud ja säästliku arengu põhimõtetele. Planeeritav ala hõlmab kinnistuid Nahka 3 (89001:010:3168), Uus-Kaevu (89001:010:2126), Põhja-Liiva (89001:010:0050), Soone (89001:010:0596) ja Mäealuse (89001:010:0392).
Detailplaneeringu lahendusega nähakse ette 50 krundi moodustamine, neist:
· 30 krunti on üksikelamumaa krundid;
· 3 krunti on ridaelamumaa krundid;
· 7 krunti on transpordimaa krundid
· 2 krunti on tootmismaa krundid
· 8 krunti on üldmaa krundid.
Igale üksikelamu krundile nähakse ette ühe põhi- ja ühe abihoone rajamine, ridaelamu krundile 1 põhihoone rajamine. Arhitektuurinõuded on kujundatud vastavalt varemkehtestatud detailplaneeringu osale (vt ptk 1.1.)
Planeeritava ala suurus on ca 10,0 ha. 
3. Linnaehituslik situatsioon ja analüüs, olemasoleva olukorra kirjeldus

3.1.  Kehtivate detailplaneeringute nõuded 

Viimsi Vallavolikogu 19.01.2010 otsusega nr 4 on algatatud detailplaneering ja kinnitatud lähteülesanne „Muuga tee, Nahka 2 ja Raudtee III vaheline ala Metsakasti külas (kinnistud Nahka 3, Kaevu II, Sadula II, Sadula III, Rannaniidu I, Liiva II, Paraspõllu, Soone I, Mäealuse III, Aleksandri ning Lille)”. 

Detailplaneering on Viimsi Vallavolikogu 17.09.2013 otsusega nr 62 osaliselt kehtestatud järgmiste kinnistute ulatuses: Väike-Sadula (endise nimega Sadula II), Loosivälja (endise nimega Vaba-28), Lõuna-Rannaniidu (endise nimega Rannaniidu I), Uus-Sadula (endise nimega Sadula III), Paraspõllu, Lille ja Aleksandri. 

Käesolevasse planeeringusse kaasatud kinnistute ulatuses on detailplaneering kehtestamata, kuid lahendus arvestab varemkoostatud detailplaneeringu osa lahendusega.

3.2. Kehtiv üldplaneering, teemaplaneeringud

Kehtestatud Äigrumäe küla, Laiaküla, Metsakasti küla ja Muuga küla üldplaneeringu alusel (kehtestatud Viimsi Vallavolikogu poolt 12. aprilli 2011 otsusega nr 21) on planeeritava ala maakasutuse juhtfunktsiooniks määratud väikeelamumaa (EV) ja perspektiivne väikeelamumaa (EVR). Nimetatud üldplaneeringu alusel on samuti ette nähtud rohekoridorid piki Muuga teed (riigi kõrvalmaantee nr T-11254) ja piki raudteed (Raudtee III). Nimetatud Üldplaneeringu tingimustega on koostatav detailplaneering kooskõlas. Ent Üldplaneeringu seletuskirja punkti 3.2 ’’Ehitamise üldreeglid planeeringualal’’ tuleb detailplaneeringutes, kus elamu või elamud nähakse ette uuele raudteele lähemale kui 200 m läbi viia müraprognoos. Silmas on siin peetud perspektiivset kiirraudteed, mis hakkaks ühendama tunneli kaudu Helsingit ja Tallinnat ning oleks jätkuks kavandatavale Rail Baltica raudteele, detailplaneeringu ala lääneserva kavandatud elamud (Nahka 2 ja Uus-Kaevu kinnistutel) lähemale kui 200 meetrit. Detailplaneeringu staadiumis esitatakse nõutud müraprognoos.
Koostatav detailplaneering on Nahka 3 ja uus-Kaevu kinnistute ulatuses vastuolus Viimsi valla mandriosa üldplaneeringu teemaplaneeringuga "Miljööväärtuslikud alad ja rohevõrgustik" (kehtestatud Viimsi Vallavolikogu 13. oktoobri 2009 määrusega nr 22), selle üldplaneeringu teemaplaneeringu "Miljööväärtuslikud alad ja rohevõrgustik" kaardi (M 1:10 000) kohaselt jääb detailplaneeringu ala lääneservast ca 75 m laiuses rohevõrgustiku puhveralale (Nahka 3 ja Uus-Kaevu kinnistute ulatuses). Üldplaneeringu seletuskirja punkti 3.2.1 kohaselt tuleb arvestada, et rohevõrgustiku puhveraladel, mis on määratud teemaplaneeringuga ’’Miljööväärtuslikud alad ja rohevõrgustik’’ on minimaalne lubatud krundi suurus elamuehituseks 3300 m2. Koostatav detailplaneering muudab selles punktid kehtivat üldplaneeringut. Üldplaneeringu muutmise põhjendus:
· ühtse hoonestus- ja krundistruktuuri jälgimine, kuna Loosivälja tee äärsed kinnistud, millest läänepoolne osa ulatub samuti 75m laiuse rohevõrgustiku puhveralale, on kõik alla 3300m2, siis samas olukorras olevate kinnistu omanike võrdse kohtlemise tagamiseks, lubatakse ka  Nahka 2 ja Uus-Kaevu kinnistute läänepoolsel osal planeerida elamukrundid alla 3300m2;
· ulatuslik roheala (oluliselt ulatuslikuma, kui nõuab kehtiv Üldplaneering) kavandamine läbi tervikliku elamukvartali omab piirkonna elanike jaoks oluliselt suuremat kvalitatiivset väärtust, kui asjaolu, et 75m laiusel rohevõrgustiku puhveralal on krundid vähemalt 3300m2 suurused, sest olenemata nende kruntide suurusest jääks see puhverala teistele elanikele kasutamiseks suletuks.
3.3. Maakasutust kitsendavad tingimused

Maakasutust planeeritaval alal kitsendavad:
· olemasolevale 10 kV elektri õhuliinile koridoris laiusega 20 m;

· olemasolevale gaasitorustikule koridoris laiusega 4 m;

· olemasolevale 110 kV elektri õhuliinile koridoris laiusega 50 m;
· riigi kõrvalmaantee Muuga tee (T-11254) tee kaitsevöönd 50 m alates äärmise sõiduraja teljest (alus: Teeseadus) ja sanitaarkaitsevöönd 60 m sõidutee äärest;

· raudtee (Raudtee III) kaitsevöönd 50 m alates rööpme teljest (alus: Raudteeseadus).
3.4. Linnaehituslik situatsioon ja analüüs, olemasoleva olukorra kirjeldus

Planeeritav ala asub Viimsi vallas Metsakasti külas piirnedes kirdest Muuga teega ja lõunast raudteega. Kontaktvööndi puhul on tegu kiire arengu teinud ja endiselt areneva elamu-piirkonnaga.
Planeeritava ala kontaktvööndi maakasutuses domineerivad kaks maakasutuse juhtfunktsiooni: elamumaa (krundid paiknevad kvartalite kaupa) ja maatulundusmaa funktsioonid, lisaks on kontaktvööndis veel riigikaitsemaa ja sotsiaalmaa maakasutuse sihtotstarbega kinnistuid. Piirkonna maakasutust hakkab perspektiivis mitmekesistama planeeritavast alast lõunasse jääv ala, mis on koostatavas Äigrumäe küla, Laiaküla, Metsakasti küla ja Muuga küla üldplaneeringus ette nähtud äri reservmaaks, kuhu tõenäoliselt tulevad ka piirkonda teenindavad kaubandus- ja teeninduskeskused.
Planeeritava ala kontaktvööndi hoonetel puudub ühtne arhitektuurne stiil. Hooned on pärit valdavalt kahest viimasest aastakümnest, mõni üksik hoone on pärit eelmise sajandi keskpaigast (näiteks Lille ja Paraspõllu kinnistutel). Hoonete arhitektuur on mitmekülgne ja „kirju”. Hooned on valdavalt 2- korruselised, kindel katusetüüp ja/ või välisviimistlusmaterjali valik puudub. Samuti puuduvad kindlad ehitusjooned.

Logistiliselt paikneb planeeritav ala auto- ja ühistranspordi suhtes soodsalt- lähimad ühistranspordi peatused jäävad planeeringualaga külgneva Muuga tee äärde. Probleemiks on hetkel jalakäijate turvalise liikumise tagamine, kuna valdavalt puuduvad olemasolevate teede ääres kõnniteed (k.a Muuga tee ääres). Turvaline kõnniteede võrk on kavandatud teemaplaneeringuga „Lastesõbralik Viimsi”, milles on piki Muuga tee äärt ette nähtud prioriteetne kõnnitee. Eelmainitud teemaplaneeringuga on ette nähtud planeeringuala vahetusse naabrusesse kaks võimalikku eralasteaeda ning soovituslik Muuga külakeskuse asukoht, kuhu tuleb ette näha mõni noorte vabaaja veetmise funktsioon.
Lähimad olemasolevad sotsiaalobjektid jäävad Randveresse (Randvere lasteaed ca 2 km), Viimsi keskusesse (Viimsi haigla, Viimsi keskkool, Lasteaed Päikeseratas, Viimsi kaubanduskeskus, ca 6 km) ja Tallinnasse (Merivälja kool, Merivälja lasteaed, ca 1 km). 

Planeeritava ala kontaktvööndis on rohkelt kõrghaljastust- suuremad metsamassiivid jäävad läände, põhja ja loodesse.  Metsamassiivid on rohekoridoride abil omavahel üheks terviklikuks võrguks ühendamata.
Lähtuvalt kontaktvööndi analüüsist võib öelda, et käesoleva detailplaneeringuga kavandatav on kooskõlas ümbritsevaga. Detailplaneeringu lahenduse realiseerumise tulemusena võib Metsakasti küla elanike arv kasvada kuni 2 korda.
3.5. Planeeritava ala kirjeldus

Planeeritav ala hõlmab järgmisi kinnistuid:
	Aadress (Katastritunnus)
	Pindala
	Maakasutuse sihtotstarve
	Omanik

	Nahka 3 (89001:010:3168)
	9982 m²
	Maatulundusmaa
	Indrek Randveer

	Uus-Kaevu (89001:010:2126)
	29334 m²
	Maatulundusmaa
	Indrek Randveer

	Põhja-Liiva (89001:010:0050)
	1,99 ha
	Maatulundusmaa
	OÜ Favorte

	Soone (89001:010:0596)
	21622 m²
	Maatulundusmaa
	Raul Kamma

	Mäealuse (89001:010:0392)
	13086 m²
	Maatulundusmaa
	OÜ Favorte


Planeeritav ala piirneb lõunast raudteega ja kirdest riigi kõrvalmaanteega Muuga tee T-11254. Juurdepääs planeeritava ala läänepoolsele osale on tagatud Katkuniidu põik tänavalt ja Katkuniidu teelt, idapoolsele osale on tagatud Muuga teelt. 
Planeeritav ala on hoonestamata.
Planeeritav ala on tasase reljeefiga, kus maapind tõuseb idast lääne suunas ning kus maapinna absoluutkõrgused jäävad vahemikku 12,86 m kuni 17,74 m. Planeeritaval alal kasvab vaid vähesel määral kõrghaljastust, mis paikneb valdavalt raudtee ääres ja Paraspõllu kinnistul.
Planeeritavat ala läbivad mitmed tehnovõrgud (vt ptk 3.3. Maakasutust kitsendavad tingimused).
4. Planeeringuga kavandatav
4.1. Linnaehituslikud seosed ja lahenduse kirjeldus

Planeeringu lahendusega nähakse ette olemasolevatest kinnistutest 50 krundi moodustamine, millest:

· 8 üldmaa krunti;
· 7 transpordimaa krunti;
· 30 üksikelamu krunti;
· 3 ridaelamumaa krunti;
· 2 toomismaa krunt;
Algselt tervikuna algatatud planeeringulahenduse kandvaks ideeks on planeeringualast kirdesse ja läände jäävate rohealade ühendamine läbi haljaskoridori üheks tervikuks. Planeeritud ühenduskoridor on ühtlasi ka planeeringuala rekreatsioonialaks. Planeeritud ühenduskoridorile tuleb koostada haljastusprojekt selleks, et tagada nii funktsionaalse rekreatsiooniala (mänguväljakud, jooksurajad, rohealasid ühendavad jooksu- ja suusarajad jm) kui  ka efektiivse kaitsehaljastuse (Muuga tee ja raudtee äärne haljastus omab ka kaitsehaljastuse funktsiooni planeeritud elamute ning raudtee ja sõidutee vahel) tekke. Piki planeeringuala lõunapiiri planeeritud rohealale kavandatud nõlvad omavad samuti mitut funktsiooni olles ühest küljest mürakaitseks raudteelt (võimalik ka, et perspektiivselt kohalikult maanteelt) tulenevale mürale ja teisest küljest ilmestamaks ja mitmekesistamaks planeeritud rekreatsiooniala. Ühendava rohekoridori rajamisel tekivad samuti omavahel eraldatud väikesemamahulised ja privaatsemad elamukvartalid.

Rajatava rekreatsioonialaga on integreeritud ka planeeritud ühiskondlike hoonete maa krunt, kuhu tulevikus võib rajada kas piirkondliku lasteaia, spordihoone, vabaajakeskuse vm ühiskondlikku huvi teenindava asutuse.

Oluline on ka planeeringulahenduses kavandatud teedevõrgu struktuur, mis jätab perspektiivseid ühendusvõimalusi nii loodesuunalise, lõunasuunalise, kui ka põhjasuunalise teede ühendusvõrgu rajamiseks. Lõunasuunaline ühendustee on perspektiivis võimalik rajada kulgevana läbi Liiva II kinnistu ja läbi Mäealuse ja Soone kinnistute.
Planeeritud elamumaa krundid on min 1200 m². Igale elamukrundile on lubatud rajada üks elamu ja abihoone. Ridaelamute krundid on suurusega 2222m² kuni 2842m², kokku on lubatud rajada 10 ridaelamu boksi (kahele krundile 3 ja ühele krundile 4). Planeeritud elamukruntide vaheline teedestruktuur on kavandatud selliselt, et tekiks minimaalselt läbisõiduteid (s.o iga planeeritud tee elamukvartali sees teenindab kindlat elamupiirkonda). Selline lahendus tagab kvartalite turvalisuse.

Planeeringu realiseerumisel tekib tühja põllumaa asemele terviklik ja kaunilt kujundatud maastikuga elamukvartal. Arhitektuuri osas on oluline silmas pidada, et kvartalite kaupa peavad hooned omavahel haakuma.
4.2. Krundi jaotus

Detailplaneeringu lahendusega nähakse ette 50 krundi moodustamine:
	Krundi pos. nr
	Krundi suurus, m²
	Maakasutuse sihtotstarve
	Krundi pos. nr
	Krundi suurus, m²
	Maakasutuse sihtotstarve

	1
	1628
	EP 100
	28
	972
	L 100

	2
	1401
	EP 100
	29
	6777
	Üm 100

	3
	1450
	EP 100
	30
	2633
	Üm 100

	4
	1375
	EP 100
	31
	1414
	Üm 100

	5
	1214
	EP 100
	32
	9790
	Üm 100

	6
	1217
	EP 100
	33
	1202
	EP 100

	7
	1212
	EP 100
	34
	1201
	EP 100

	8
	1213
	EP 100
	35
	1202
	EP 100

	9
	1214
	EP 100
	36
	1495
	EP 100

	10
	1224
	EP 100
	37
	1222
	EP 100

	11
	1256
	EP 100
	38
	1203
	EP 100

	12
	1206
	EP 100
	39
	1230
	EP 100

	13
	1389
	EP 100
	40
	1290
	L 100

	14
	1365
	EP 100
	41
	2816
	Üm 100

	15
	1255
	EP 100
	42
	1214
	Üm 100

	16
	1246
	EP 100
	43
	541
	L 100

	17
	1366
	EP 100
	44
	371
	L 100

	18
	1490
	EP 100
	45
	299
	T 100

	19
	1378
	EP 100
	46
	262
	T 100

	20
	1260
	EP 100
	47
	1313
	EP 100

	21
	1240
	EP 100
	48
	1205
	EP 100

	22*
	5447
	L 100
	49**
	2433
	L 100

	23
	6271
	Üm 100
	50
	378
	L 100

	24
	2222
	ER 100

	25
	2371
	ER 100

	26
	2842
	ER 100

	27
	4761
	Üm 100


*Krunt nr 22 moodustatakse ajutistest kruntidest 22a (pindala 1376m2) ja 22b (pindala 4071m2)

**Krunt nr 49 moodustatakse ajutistest kruntidest 49a (pindala 2033m2) ja 49b (pindala 400m2)

Krunditud maa bilanss (kokku 93 977 m²):
· üksikelamumaa EP: 38872 m² (41,3%);
· ridaelamumaa ER: 7435 m² (7,9%);

· üldmaa Üm: 35676 m² (38,0%);
· transpordimaa L: 11432 m² (12,2%);
· tootmismaa T: 561 m² (0,60%).
4.3. Krundi ehitusõigus

Detailplaneeringu lahendusega määratakse järgmine ehitusõigus:
	Krundi pos. nr
	Hoonete alune pind, m²/ korruselisus
	Hoonete arv krundi (põhi- /abihoone)
	Krundi pos. nr
	Hoonete alune pind, m²/ korruselisus
	Hoonete arv krundi (põhi- /abihoone)

	1
	300/2
	1/1
	28
	-
	-

	2
	280/2
	1/1
	29
	-
	-

	3
	280/2
	1/1
	30
	-
	-

	4 
	260/2
	1/1
	31
	-
	-

	5
	240/2
	1/1
	32
	-
	-

	6
	240/2
	1/1
	33
	240/2
	1/1

	7
	240/2
	1/1
	34
	240/2
	1/1

	8
	240/2
	1/1
	35
	240/2
	1/1

	9 
	240/2
	1/1
	36
	280/2
	1/1

	10
	240/2
	1/1
	37
	240/2
	1/1

	11
	240/2
	1/1
	38
	240/2
	1/1

	12
	240/2
	1/1
	39
	240/2
	1/1

	13
	260/2
	1/1
	40
	-
	-

	14
	260/2
	1/1
	41
	-
	-

	15
	240/2
	1/1
	42
	-
	-

	16
	240/2
	1/1
	43
	-
	-

	17
	260/2
	1/1
	44
	-
	-

	18
	280/2
	1/1
	45
	-
	-

	19
	260/2
	1/1
	46
	-
	-

	20
	240/2
	1/1
	47
	260/2
	1/1

	21
	240/2
	1/1
	48
	240/2
	1/1

	22
	-
	-
	49
	-
	-

	23
	-
	-
	50
	-
	-

	24
	400/2
	1/0

	25
	520/2
	1/0

	26
	400/2
	1/0

	27
	-
	-


4.4. Olulisemad arhitektuurinõuded ehitistele

Rajatavad hooned peavad olema kaasaegse ja kõrge arhitektuurse tasemega. 
Elamumaa kruntidel nr 1 – 21  ja 24 - 26 on lubatud klassikaline arhitektuur. Olulisemad arhitektuurinõuded on:

· katusekalle vahemikus 20⁰ - 45⁰, lubatud kelp-, viil- või kaldkatus;

· hoonestusviis: lahtine;

· hoone katuseharja suurim kõrgus maapinnast: üksikelamul 8,5 m, ühiskondlikul ja ärihoonel 9 m, abihoonel 5 m;
· välisviimistlusmaterjalid: soovitavalt puitlaudis, loodus- või tehiskivi, toonitud krohv, betoon, klaas. Imiteerivad viimistlusmaterjalid on keelatud. Korraga võib kasutada kuni 3 erinevat materjali;
· sokliga hoone, sokli kõrgus maapinnast kuni 1,2 m;

· piirdeaed on lubatud üksikelamu ja ühiskondliku hoone krundi piirile (suurim kõrgus maapinnast on 1,5 m). Massiivpiire on keelatud.

Elamumaa kruntidel nr 33 - 39  ja 47-48 on lubatud moderne arhitektuur. Olulisemad arhitektuurinõuded on:

· katusekalle vahemikus 0⁰ - 15⁰, lubatud lame- või kaldkatus;

· hoonestusviis: lahtine;

· hoone katuseharja suurim kõrgus maapinnast: üksikelamu 8,5 m, ühiskondlikul ja ärihoonel 9 m, abihoonel 5 m;

· välisviimistlusmaterjalid: soovitavalt puitlaudis, loodus- või tehiskivi, toonitud krohv, betoon, klaas. Imiteerivad viimistlusmaterjalid on keelatud. Korraga võib kasutada kuni 3 erinevat materjali;

· sokliga hoone, sokli kõrgus maapinnast kuni 1,2 m;

· piirdeaed on lubatud üksikelamu ja ühiskondliku hoone krundi piirile (suurim kõrgus maapinnast on 1,5 m). Massiivpiire on keelatud.
Naaberkinnistutel abihoonete ehitamine kinnistu piirist 0 kuni 5m kaugusele on vaja naaberkinnistu omaniku nõusolekut. Hooned peavad kvartali (kvartali moodustab üks tänavatega piiratud kruntide kogum) kaupa olema nii viimistluselt kui ka stiililt ühtlane. Ühe kvartali ulatuses on määravaks naaberhoonete arhitektuurne stiil ja vorm arvestades eeltoodud üldnõudeid katuse tüüpide, kallete ja fassaadi materjalide osas. Hoonete eskiisprojektid tuleb kooskõlastada vallaarhitektiga.

Kuna piirkond on kõrge radoonisisaldusega, tuleb hoonete projekteerimisel arvestada standardiga EVS 840:2009 „Radooniohutu hoone projekteerimine”.

Hoonete projekteerimisel arvestada standardi EVS 842:2003 „Ehitiste heliisolatsiooninõuded. Kaitse müra eest” nõuetega. Maanteeameti põhja regioon ei võta endale kohustusi kinnistutel liiklusmüra ega muu teelt lähtuva saaste tasemete viimisel kehtestatud normidele vastavaks. Liiklusmüra mõju vähendamisel arvestada üksnes passiivsete meetodite kasutamise võimalikkust.

4.5. Tänavate maa-alad ja liikluskorralduse põhimõtted

Juurdepääs planeeritava ala läänepoolsele osale on tagatud Katkuniidu põik tänavalt ja Katkuniidu teelt, idapoolsele osale on tagatud Muuga teelt. 
Liikumiskiiruse ettepanekut planeeritud teedel ja tänavatel vaata jooniselt nr 6 – Liiklusskeem.
Parkimine on lahendatud igal hoonestusõigusega krundil krundi piires. Igale üksikelamu krundile on ette nähtud 3 parkimiskohta. Ridaelamu boksil on ette nähtud 2 parkimiskohta. Parkimiskohad võivad paikneda nii hoovis planeeritud hoone tänavapoolses osas või hoone sees. 
Planeeritud sõiduteede äärde on ette nähtud ka kõnniteed, mille laius peab olema vähemalt 2 m. 

4.6. Haljastuse ja heakorrastuse põhimõtted

Planeeringu lahendusega on ette nähtud täiendava kõrghaljastuse rajamine nii kavandatud rohevõrgustikke ühendava rohekoridori ulatuses kui ka elamukruntidele. Kõrghaljastuse rajamiseks üldmaa kruntidele tuleb koostada haljastusprojekt. Iga üksikelamu krundi kohta kehtib järgnev kõrghaljastuse rajamise nõue: iga 200 m² krundi pinna kohta tuleb istutada vähemalt 1 puu rinnasdiameetriga 6 cm. 
Planeeritud transpordimaa kruntidele tuleb sõidutee äärde rajada allee kas ühele poole sõiduteed või mõlemale poole (täpsemalt vt Põhijoonis). Hoonete ja tehnovõrkude projekteerimisel tagada istutatavate puude ning ehitiste vahelised kujad vastavalt Eesti Standard EVS 843:2003 tabel 9.13 nõuetele. Ehitus- ja/või haljastusprojektides kavandatud istutusmaterjal peab vastama Eesti Standardi EVS 778:2001 esitatud nõuetele.

Igale krundile on ette nähtud omaette jäätmekonteinerid (lubatud paigutada hoovi visuaalselt sobivasse kohta või hoonesse). Jäätmed on soovitav koguda eelsorteeritult. Jäätmete vedu ja edasine käitlemine peab olema korraldatud selleks vastavat luba omava ettevõtte poolt.

Rekreatsioonivõimalusi pakub kavandatav ulatuslik rohekoridor.
4.7. Tehnovõrkude ja – rajatiste paigutus 

Üldist.

Lahendatakse detailplaneeringu staadiumis vastavalt võrguvaldajate tehnilistele tingimustele.
4.8. Tuleohutuse tagamine 

Planeeritud eluhoonete minimaalne tulepüsivusklass on TP3. Elamud on paigutatud selliselt, et need jääksid üksteisest min 15 m kaugusele. Abihoonete sattumisel nõutud tuleohutuskujast lähemale tuleb kasutada tulemüüri, tuleseina või naaberkinnistute abihooned omavahel plokistada.

Tulekustutusvesi lahendatakse detailplaneeringus kavandatava veevarustuse baasil. Tuletõrje veevõtu vajadus lahendada vastavalt EVS 812-6:2005. Kõik hooned ehitatakse vastavalt Eesti Vabariigi 2004. a määrusele nr 315. Tuletõrje hüdrandid paigaldatakse vahemaaga kuni 200 m.

4.9. Keskkonnakaitse abinõud 

Planeeritaval alal ei asu objekte, mille projekteerimisel oleks vaja läbi viia keskkonnamõju hindamine. Keskkonnamõju strateegilise hindamise läbiviimine detailplaneeringu koostamisel ei ole eelhinnangu põhjal vajalik järgmistel põhjustel:

· detailplaneeringuga ei kavandata olulise keskkonnamõjuga tegevusi, sh näiteks tootmistegevust ega muud olulise keskkonnamõjuga ehitustegevust, millega kaasneks keskkonnaseisundi kahjustumine, sh vee, pinnase, õhu saastamine või oluline jäätmete teke;

· lähtudes planeeringuala ja selle lähiümbruse keskkonnatingimustest ja maakasutusest ei põhjusta elurajooni ja uue tee rajamine antud asukohas olulist keskkonnamõju;

· planeeringualal ega lähipiirkonnas ei paikne kaitstavaid loodusobjekte, Natura 2000 võrgustiku alasid ega teisi maastikuliselt väärtuslikke või olulisi alasid;

· planeeringulahendusega on alale ette nähtud kuus haljastatud üldmaa krunti üldkasutatavate aladena mängu- ja spordiväljakute rajamiseks ning hoonestuse liigendamiseks ja teemaplaneeringu kohaste rohealade ühendamiseks;

· detailplaneeringu koostamise käigus antakse vajadusel ülenormatiivse müra leevendamise meetmed;

Planeeritav ala on looduslik rohumaa, puittaimestikku (kiirekasvulised lehtpuud) kasvab vaid ala lõunapiiril, loodenurgas ja Paraspõllu kinnistul olemasolevate hoonete ümbruses. Puittaimestiku likvideerimiseks tuleb taotleda raieluba. Planeeringuga on ette nähtud uushaljastuse rajamine, mille rajamiseks tuleb  koostada haljastusprojekt.

Planeeritava ala kirde- ja läänepiiril on rohevõrgustik, mida planeeringulahendus näeb ette ühendada läbi planeeritava ala rajatava rohekoridori.
Planeeritaval alal tekkivad jäätmed tuleb koguda kokku sorteeritult ja paigutada selleks ettenähtud kogumiskonteineritesse. Igale krundile on ette nähtud oma konteinerid. Ühise sorteeritud jäätmete kogumiskoha loomist ei peeta otstarbekaks. Korraldatud jäätmeveoga liitumine on Viimsi valla haldusterritooriumi piires kohustuslik kõikidele olmejäätmete valdajatele. Jäätmete vedu ja edasine käitlemine peab olema korraldatud selleks tegevuseks luba omava ettevõtte poolt.

Planeeritava ala radooniuuring tuleb läbi viia ehitusprojekti staadiumis igal krundil individuaalselt tagamaks radooniohutute hoonete projekteerimise.
Planeeritava ala kohta on koostatud müratasemete hindamise uuring (vt Lisa 2). Muuga teelt tuleneva müra minimeerimiseks on Muuga tee poolsele küljele kõrghaljastus (lahendus antakse haljastusprojekti käigus). Raudtee poolsel küljel jäävad planeeritud üksikelamukrundid raudteest min 50 m kaugusele ja Muuga tee poolsel küljel sõiduteest min 50 m kaugusele, olemasolevad hooned jäävad riigimaanteest 10 m kuni 20 m kaugusele. Uue kiirraudtee trassi müra mõju kirjeldab koostatud müratasemete uuring. Hoonete ehitusprojektide koostamise käigus on soovitav rakendada eelmainitud uuringus kirjeldatud soovitusi.
Planeeritavate hoonete soojavarustust ja sade- ja liigvete ärajuhtimine antakse detailplaneeringu staadiumis koos tehnovõrkude lahendusega. 
Ehitiste aluse huumusmulla käitlemine peab toimuma vastavalt jäätmehoolduseeskirja nõuetele. Rajatiste ja hoonete ehitusprojektid tuleb enne ehitusloa taotlemist kooskõlastada kohaliku omavalitsusega.
4.10. Kuritegevuse ennetamine

Kuritegevuse ennetamise abinõud on määratud Eesti Standardi EVS 809-1:2002 „Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur” soovituste alusel. 

Planeeritav ala asub mitme olemasoleva ja varemplaneeritud elamurajooni vahetus läheduses, mis loob eeldused naabrivalve tekkeks ja toimimiseks.

Planeeritud elamumaa kruntide juurdepääsuteed ja juurdepääsud on turvalisuse huvides ette nähtud valgustada ja lubatud ümbritseda piirdeaedadega.

4.11. Servituutide vajadus 

Täpsustatakse detailplaneeringu koostamise käigus koos tehnovõrkude lahendusega.
IV Lisad

1. Illustratiivne materjal
2. Müratasemete hindamise uuring
V Joonised

Joonis 1. – Situatsiooniskeem
Joonis 2. – Kontaktvöönd M 1:5000

Joonis 3. – Tugiplaan M 1:1000

Joonis 4. – Põhijoonis M 1:1000

Joonis 6. – Liiklusskeem M 1:2000
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