Maarja Style OU Rohuneeme tee 144 Rohuneeme kiila Viimsi vald Harjumaa
T6O6 nr. DP 1/15 detailplaneeringu eskiis

SELETUSKIRI
1. ULDOSA

Koostamise alused
e Planeerimisseadus
e Viimsi Vallavalitsuse korraldus 26.08.2014 nr 1043 Rohuneeme kiilas asuva
kinnistu Rohuneeme tee 144 detailplaneeringu algatamine, ldhteiilesande
kinnitamine ja keskkonnamgju strateegilise hindamise algatamata jitmine.

Koostamise lihtedokumendid

e Viimsi valla mandriosa iildplaneering kehtestatud 11.01.2000.a. Viimsi
Vallavolikogu otsus nr 1

e Viimsi valla mandriosa iildplaneeringu teemaplaneering “Viimsi valla iildiste
ehitustingimuste médramine. Elamuehituse pohimodtted” kehtestatud Viimsi
Vallavolikogu 13.09.2005 miirusega nr. 32.

e Viimsi Vallavolikogu 19.03.1996 miirusega nr 6 vastu voetud Viimsi valla
jaatmekditluseeskiri.

e Lihteiilesanne detailplaneeringu koostamiseks Viimsi Vallavalitsuse korralduse
26.08.2014 nr 1043 lisa.

e Olemasolevad arengukavad ning algatatud ja kehtestatud planeeringud.

e Vabariigi Valitsuse 27.10.2004 a méadrus nr 315 ,Ehitisele ja selle osale
esitatavad tuleohutuse nduded*.

e Sotsiaalministri 4.mértsi 2002.a. méddrus nr 42 “Miira normtasemed elu- ja
puhkealal, elamutes ning iihiskasutusega hoonetes ja miira modtmise meetodid”

e Eesti standard EVS 842:2003. Ehitise heliisolatsiooninduded. Kaitse miira eest

e Eesti Standard EVS 809-1:2002, Kuritegevuse ennetamise kavandatud
meetmed.

e Eesti standard EVS 843:2003. Linnatidnavad

e Teeseadus

e Looduskaitseseadus

Detailplaneeringu koostamiseks tehtud uuringud:
e Geodeetiline alusplaani; Osaiihing OPTISET, t66 nr V- 1971/14 04.04.2014.a.

2. KOOSTAMISE EESMARK

Detailplaneeringu koostamise eesmirk on krundi ehitusdiguse midramine iihe kaksikelamu
ja kahe abihoone ehitamiseks ning lahendada maa-ala heakorrastus, haljastus, parkimine ja
tehnovorkudega varustamine;

3. PLANEERITAVA ALA OLEMASOLEVA OLUKORRA KIRJELDUS

3.1 Krundijaotus
Planeeritav ala koosneb kinnistust Rohuneeme tee 144 (89001:003:0718), suurusega
0,2002 ha.

3.2 Olemasolevad hooned
Planeeritav maa-ala on hoonestatud iihekorruselise iiksikelamuga (ehit.reg. kood
116055197) ja abihoonetega.
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3.3 Kasutusotstarbed
Maaiiksuse sihtotstarve on elamumaa 100%.

3.4 Vertikaalplaneerimine
Planeeritava ala maapind on tasane, kerge langusega kirdest edelasse. Maapinna
absoluutkorgused jadvad vahemikku 7,36 — 5,88.

3.5 Haljastust
Rohuneeme tee 144 kinnistul on korghaljastus. Lehtpuude grupid paiknevad kinnistu
keskosas ja piiride #ires. Uksik okaspuugrupp paikneb kinnistu ldzinepiiri dires. Kinnistu
1dunaosas kasvavad viljapuud.

3.6 Tehnovorkudega varustatust
Planeeritav ala paikneb tsentraalsete tehnovorkudega varustatud piirkonnas.
Planeeritavast alast lddnde jaddva Rohuneeme tee maa-alal paiknevad sidetrassid ja elektri
madalpingekaabel. Kinnistut 14bib korgepinge (10kV) ohuliin.

3.7 Liikluskorraldus

Juurdepdds planeeritavale alale on tagatud. Ala piirneb riigimaantee 11251 Viimsi-
Rohuneeme teega (1dines).

3.8 Maakasutust kitsendavad tingimused

Planeeritava maa-ala maakasutust kitsendavad ranna voi kalda piiranguvodnd, riigi
maanteekaitsevoond ja tehnorajatise kaitsevoond.
e Ranna voi kalda piiranguvoondi laius on Ladnemere, Peipsi jarve, Lammijérve,
Pihkva jirve ja VOrtsjarve rannal 200 meetrit;
e Riigimaantee kaitsevoondi laius mdlemal pool sdiduraja telge ja mitme sdiduraja
korral mdlemal pool ddrmise sdiduraja telge on 50 meetrit;
e Korgepinge ohuliini (10kV) kaitsevoond on koridori laiusega 20m.

3.9 Ruumilise keskkonna analiiiisi

Planeeritav maa-ala paikneb Viimsi vallas Rohuneeme kiilas.

Planeeritav kinnistu Rohuneeme tee 144 piirneb Viimsi —-Rohuneeme teega ( riigimaantee
11251), hoonestamata elamumaaga kinnistutega Eigi I (2757m?) ja Rootsi tee 1 ( 1822m?) ning
kinnistuga Rohuneeme tee 142, mis on hoonestatud iiksikelamuga.

Vaadeldavas piirkonnas on segahoonestus. Domineerivad iiksikelamud, kuid on ka ridaelamud
(Rohuneeme tee 111 ja 113) , tootmishooned (Rohuneeme tee 148 ja Rohuneeme sadam).
Piirkonnale on iseloomulik mitmest ajastust pirinevad hooned. Mere ja Rohuneeme tee vaheline ala
on hoonestatud kaasaegsete funktsionalistliku arhitektuuriga tiksik- ja ridaelamutega, kuid
ldhipiirkonda jdivad ka vanemad elamud, milledel puudub kindel arhitektuurne stiil.

Uuemad viikeelamud on valdavalt kahekorruselised ja viilkatustega, kuid on ka
tihekorruselisi madala viilkatusega viikeelamuid. Teisele poole Rohuneeme teed,
planeeritava ala vastu, jddvad 2-korruselised ridaelamud (Rohuneeme tee 111 ja 139,
milledel 0-kaldelised katused.

Kasutatud viimistlusmaterjalidest domineerib krohv ja laudis, on veel kasutatud
silikaattellist ja looduslikku kivi. Katusekatte materjaliks on plekk-kate, kuid on séilinud ka
eterniit.

Piirkond on sobilik elamute ehitamiseks: on olemas hea infrastruktuur (kruntide vahetus

ldheduses on olemas kdik vajalikud kommunikatsioonid), on hea ithendus nii valla keskuse kui ka
sotsiaalobjektidega, puhkamisvoimaluste olemasolu (kergliiklusteed, puhke-virgestusala, metsad).
Jareldused kontaktvoondi analiiiisist:
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Vaorreldes praeguse seisuga paraneb detailplaneeringu lahenduse elluviimisel ala
ildilme ja heakorrastus, likvideeritakse amortiseerunud ja lagunenud hooned.

4. PLANEERINGUS KAVADATU KIRJELDUS

4.1 Planeeritud maa-ala krundijaotus
Planeeritava maa-alal on kinnistu suurusega 2002m?, mida ei jagata.

4.2 Kavandatud kruntide ehitusoigus

POS. 1

Krundi kasutamise sihtotstarve elamumaa
Hoonete suurim arv krundil 3
Hoonete suurim lubatud ehitusalune pind 500 m?
Hoonete suurim lubatud korgus 8,5m

4.3 Arhitektuurinouded
Lubatud suurim téisehitus: 25%
Hoonestusala kaugus manatee poolsest krundi piirist -Sm, naaberkinnistute piiridest 7,5m
Lubatud suurim katuseharja kdrgus proj. maapinnast: 8,5m , hoone + 0.00 = 15.20 abs. h
Katuse kalle: 0 — 30°
Maksimaalne korterite arv: 2 (kaksikelamu)
Elamu maksimaalne pikkus 30m
Abihoonete suurim lubatud ehitusalune pind kokku 100m?

Projekteeritatava hoone arhitektuurne lahendus peab arvestama piirkonna miljood,
naaberhoonestuse iildmahtusid ja proportsioone.

Keelatud on imiteerivate materjalide kasutamine.

Vilisviimistlus: krohv, kivi, klaas, puit ja betoonpind.

Katusekattematerjal: kivi- voi plekk-katted.

Hoone fassaadide varvitoonid valida heledad, naturaalsed toonid.

Hoonete arhitektuurne lahendus tipsustata eraldi eskiisprojektina eesmérgiga rajada
planeeringualale maksimaalselt sobituv ja imbruskonna elukeskkonda esteetiliselt ja
visuaalselt vdartustav hoone. Ehitusprojekt tuleb kooskdlastada Viimsi valla ehitusameti
arhitektiga eskiisi staadiumis.

Hoone ehitusprojekti koostamisel tuleb arvestada maantee olemasolevast ja perspektiivsest
liiklusest pohjustatud miira, vibratsioonga ja Ohusaastega. Tuleb votta tarvitusele meetmed
,Rahvatervise seaduse* § 8 1g 2 p 17 alusel kehtestatud sotsiaalministri 04.03.2002.a
midruses nr 42 esitatud miira normtasemete tagamiseks.
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4.4 Hoonestusala ja hoonete paiknemise ja suuruse
kavandamisepohimotted.

Planeerimisel on ldhtutud tildplaneeringuga kehtestatud nduetest ja krudi ehitusdiguse
miirarnisel on arvestatud {ildplaneeringu teemaplaneeringuga ,,Viimsi valla iildiste
ehitustingimuste midramine. Elamuehituse pohimotted."
Hoonestusala mddramisel on arvestatud iildplaneeringuga kehtestatud nduetega, kinnistu
paiknemisga ja maakasutust kitsendavate tingimustega.
Hoone suuruse pohimotte kavandamisel on arvestatud ka iildplaneeringu
teemaplaneeringuga -Arhitektuursed tildnduded elamutele:
Elamute puhul tuleb tagada nende arhitektuurne ja esteetiline sobivus konkreetsesse
kohta. Selleks on vaja olemasolevates elamupiirkondades hoonete
piistitamisel, laiendamisel, rekonstrueerimisel ja looduslikele aladele uute hoonete
projekteerimisel ldhtuda konkreetse piirkonna ehitustavadest ja asukoha
looduslikust eripdrast
Elumajade projekteerimisel ja ehitamisel on soovitatav eelistada naturaalseid
materjale (puit, kivi, betoon, metall, katusekivi, valtsplekk). Tuleb vdltida
naturaalseid materjale imiteerivaid materjale (plastvoodrid, plastaknad jms).
Elamute projekteerimisel juba hoonestatud alale on soovitatay iihes piirkonnas
voi elamukvartalis kasutada piiratud arvu katusekaldeid ja katuse virvitoone.
Valla iildplaneeringust ja kontaktala analiiiisist tulenevalt planeeritud ehitusdigus elamule
voimaldab ehitada kahekorruselise, viil- voi lamekatusega kaksikelamu, ehitisealuse
pinnaga 500m?.
Vastavalt Viimsi Vallavalitsuse planeerimiskomisjoni23.09.2015 koosoleku protokollile on
elamu lubatud maksimaalseks pikkuseks 30m.
Kasitletavas detailplaneeringus on hoone asukoht krundil soovituslik.
Projekteeritav hoone on ette ndhtud lihtsa ja kaasaegse arhitektuuriga ning peab piirkonna
hoonestusega moodustama {iihtse tervikliku keskkonna. Kompaktsed, lihtsad arhitektuursed
mahud looduslike viimistlusmaterjalidega tagavad sobivuse olemasolevasse miljoosse.

5. HOONETE KASUTUSOTSTARBED NING HOONETE JA MAAUKSUSE
KOORMUSNAITAJAD

Planeeritud hoone kasutusotstarve:
e kuni 2 korteriga elamu

Maaiiksuse koormusniitajad:

Pos. 1 - kavandatud tdisehitisprotsent on 25%
- kavandatud hoonestustihedus on 0,25

6. HALJASTUSE RAJAMISE JA HEAKORRA TAGAMISE POHIMOTTED

Hoonete ja tehnovorkude projekteerimisel tagada istutatavate puude ning ehitiste vahelised
kujad vastavalt Eesti Standard EVS 843:2003 tabel 9.13 nduetele. Ehitus- ja/voi
haljastusprojektides kavandatud istutusmaterjal peab vastama Eesti Standardi EVS
778:2001 esitatud nduetele.

Tee ja hoone vahele istutada erinevaid tiheda voraga pdosaid ja puid, mis kaitseb teelt
tuleva saaste ja miira eest.

Istutatav perspektiivne kdrghaljastus ei tohi varjata naaberkrunte piikesevalguse eest.

Teepoolne piirdeaed rajada plankpiirdena v6i kombineeritud kivi- puitpiire, miiratokke ja
turvalisuse eesmargil.
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Kruntidevahelised piirdeaiad voivad olla vorkpiirded korgusega kuni 1,5 m.
Piirdeaiad lahendatakse koos ehitusprojektiga.

Tekkivad olmejddtmed kogutakse jddtmekonteinerisse, mis paigutatakse krundile
sissesOidutee ddrde. Konteinerite asukoht tipsustatakse ehitusprojekti kdigus.

Olmejddatmete veo oma haldusterritooriumil korraldab kohalik omavalitsus vastavalt
priigikéitlejatega solmitud lepingutele.

Voimalikud tekkivad ohtlikud jadtmed kogutakse eraldi ja antakse iile vastavat litsentsi
omavale ohtlike jddtmete kéitlusettevottele.

7. TEHNOVORGUD

Planeeritava hoonestuse tehnovorkudega varustamise pohimotteline lahendus antakse
planeeringu jargmises etapis.

Detailplaneeringu eskiislahenduses ndhakse ette kinnistut 1dbiv korgepingedhuliinitrass
timbetdsta vastavlt Imantra Elekter AS poolt viljastatud skeemile. Planeeritud on
timbertdstetavale korgepingekaablile servituudi vajadusega ala.

8. VASTAVUS VIIMSI VALLA ULDPLANEERINGULE.

7.1 Viiljavote kehtivast Viimsi valla iilldplaneeringu maakasutuse plaanist

VAIKEELAMUMAA on iiksikelamu ehitamiseks eraldatud maa. Lisaks voib
sellel maal olla abihooneid, garaaZe, suvilaid ja aiamaju véi aianduskrunte.
Erandjuhul, kui see on detailplaneeringus eraldi viilja toodud, voib sellele alale
ehitada ka kaksikelamuid ja/voi esmaseks elamupiirkonna teenindamiseks
vajalike dri- voi sotsiaalteenuseid pakkuvaid pindasid (detailplaneering kajastab
otseselt kaksikelamu, ridaelamu voi dripinna ehitamise oigust).

Detailplaneeringu eskiislahendusega néihakse ette kinnistule ehitusoigus
kaksikelamu ehitamiseks.
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Viimsi valla iildplaneeringu teemaplaneering "Viimsi valla iildiste ehitustingimuste médiramine.
Elamuehituse pohimotted" —
e Mitmepereelamute ehitamiseks vajalike kruntide suurused arvutatakse skeemi
,Elamuehituse piirkonnad* alusel jargmiselt:
Kaksikelamu ja muu kahe korteriga elamu ehitamiseks vajaliku krundi
miinimumpindalaks mddratakse: 2x 0,75 x1200m? ( joonisel toodud minimaalne
lubatud uue iiksikelamukrundi suurus ma-tes).

Planeeritava kinnistu suurus on 2002m? voimaldab mééarata ehitusoiguse
kaksikelamu ehitamiseks.

e Nouded hoone asukohale krundil:
Uute elamukruntide puhul ei ole lubatud elamute ehitamine ldhemale kui 7,5m
krundipiirist.
Kaksikelamu ja muu kahe korteriga elamu krundi tdisehituse protsent ei voi olla
rohkem kui 25%.

e FElamute korguse iildtingimused:
Uksikelamu maksimumkorguseks loetakse 8,5 m olemasolevast maapinnast, kui
kehtestatud detailplaneeringus ei ole mddratud teisiti

Krudi ehitusoiguse miérarnisel on arvestatud iildplaneeringu teemaplaneeringuga
,, Viimsi valla iildiste ehitustingimuste mairamine. Elamuehituse pohimotted."

Koostatud detailplaneeringu eskKiis ei sisalda iildplaneeringu muutmise ettepanekut.

7.2 Viimsi valla mandriosa iildplaneeringu teemaplaneering '"Miljooviértuslikud
alad ja rohevorgustik

Rohuneeme rahn:
% Maisiniidi Kivi

Kdesolevas teemaplaneeringus maistetakse rohevorgustiku alade reserveerimise all seda, et
teemaplaneeringu kaardil mdrgitud ala on reserveeritud mingi rohevorgustiku elemendi (ehk
rohevorgustiku tugiala, -astmelaua, -puhverala voi -koridori) toimimise tagamiseks.
Rohevorgustiku elemendi jaoks reserveeritud ala ei pea terviklikult ja kohe teemaplaneeringu
kehtestamise jdrgselt vastava elemendi kohta kehtestatud nouete voi soovituste jirgi kasutusele
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votma, st sinna ei pea rajama automaatselt korghaljastust vims. Maaomanik voib kasutada
reserveeritud ala praegusel katastris registreeritud sihtotstarbel edasi seni kuni ta seda soovib.

Detailplaneedng ei sisalda otsest vastuolu teemaplaneeringuga ,,Miljoovairtuslikud alad
ja rohevorgustik''.



