SELETUSKIRI.

1. PLANEERITAVA MAA-ALA ASUKOHT JA SUURUS, ULDANDMED.

Kiviranna tee 15 kinnistu asub Randvere kiila pohja osas viikeelamute piirkonnas.
Kiviranna tee 15 kinnistu (89001:003:0031) suurus on 945 m?, sihtotstarve elamumaa.

Tellija: Viimsi Vallavalitsus.
Huvitatud isik:

Triin Tuulas

tel: 5215163

e-post: triintuulas@hotmail.com
Projekteerija:

Ivo-Martin Veelma
Arhitektuuribiiroo Lokomotiiv OU
Tulika tn 20a, Tallinn

tel: 5579123

e-post: ablokomotiiv@hot.ee

2. PLANEERINGUALA JA SELLE MOJUALA ANALUUSIL POHINEVAD JARELDUSED

Kinnistu asub Randvere kiila pShja osas metsa ja mere vahelises endiste suvilaiihistute voondis.
Lahitimbruse kvartalites on erineva suurusega elamumaa krundid.
29 hoonestatud elamumaa sihtotstarbega krundist:
- 5 suurus on alla 1000 m?,
- 11 suurus on 1000-1200 m?,
-7 suurus on 1200-2000 m?,
- 6 suurus on iile 2000 m>.

Hoonestus jaguneb tiiiibiliselt kolmeks:

- ,,Ajalooline* hoonestus; vana hoonestus, iimberehitatud, tdiendatud. Selliseid on kaks l&hitimbruse
merepoolsetel kruntidel.

- Suvilad; 1-korruselised lamekatusega viikesed mahud, monel véikesed juurdeehitused. Selliseid on
13.

- Elamud; suvilatest imberehitutud voi uued hooned, enamuses 2-korruselised, erineva kaldega
viilkatustega.

Umbruskonna iildpilt on ,,roheline”. Suuri puid kasvab rohkem merepoolses osa, metsapoolsetel
suvilakruntidel on suuri puid véhem; vilja- ja ilupuid, -pddsaid rohkem.
Maa-alal on ligpéés {ihiskondlikule transpordile. Randvere teel olev bussipeatus on 800 m kaugusel.

Naaberkruntide hooned on koik erineva suuruse, kuju, paigutuse, katuse kalletega. Need ei ole kdrvuti
vaadeldavad ja vorreldavad. Elamuteks ehitatud voi muudetud hoonetel on valdav viilkatus. Kinnistule
on voimalik sdilitades maastiku parkmetsalik miljoo rajada iiks kompaktne viilkatusega elamu.

3. DETAILPLANEERINGU RUUMILISE ARENGU EESMARGID

Kiviranna tee 15 kinnistu detailplaneeringu ruumiliseks eesmérgiks on elamumaakrundi
minimaalsuurusest védiksemale krundile ehitusdiguse médramine iithe liksikelamu ja iithe abihoone
chitamiseks. Krundi asukohast ldhtuvalt médiratakse hoonete arhitektuurilised, kujunduslikud ning
chituslikud tingimused, mis {mbritseva keskkonnaga sobitudes kujundavad naaberkinnistutega
ruumilise terviklahenduse. Samuti piiritletakse hoonestusalad, méaaratakse tehnovorkude ja -rajatiste
asukohad, liikluskorralduse pohimdtted ning haljastuse ja heakorrastuse pohimdtted.
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4. OLEMASOLEY OLUKORD.

Kinnistu.

Kinnistu suurus on 945 m?, kuju on kolmnurkne.

Naaberkinnistud.

Louna kiiljel on Kiviranna tee. Léé4ne kiiljel on elamumaa krunt suvilaga. Kirde kiiljel on metsane
maatulundusmaa krunt. Tee vastaskiiljel on elamumaa krundid.

Maastik.

Kinnistu maastiku iseloom on parkmetsalik. Kasvab hulk suuremaid puid, pddsastust. Puude alust on
vOsast puhastatud. Maa-alal on maakive.

Maapind on kerge langusega kirde suunas. Korgusmérgid Kiviranna tee dires on 6.19-6.59, kinnistu
pOhja nurgas 5.34.

Teed.

Péais kinnistule on Kiviranna teelt.

Tehnovorgud.

Teemaal on olemas vee- ja kanalisatsioonitrass, madalpinge Shuliin, sidekaabel.

Piirangud.

Maa-ala asub ranna 200 m piiranguvoondis.

5. MAA-ALA ULDPLANEERINGUS

Viimsi valla mandriosa iildplaneeringus on maa-ala kasutuseks viikeelamute maa.

Uldplaneeringu teemaplaneeringus Viimsi valla iildiste ehitustingimuste méiramine. Elamuehituse
pohimotted (edaspidi tekstis Teemaplaneering) on méératud minimaalne lubatud uue krundi suurus

m?-tes iliksikelamu krundil. Antud alal on see 1200 m?. ,,Uueks elamukrundiks iildplaneeringu maistes
on krunt, mis moodustatakse peale kidesoleva iildplaneeringu kehtestamist”. Teemaplaneering
kehtestati Viimsi Vallavolikogu 13.09.2005 médrusega nr 32. Kiviranna tee 15 kinnistu on
registreeritud 16.12.1999.

Kinnistu paikneb endise Mikusauna talu maadel. Noukogude ajal rajati talu maadele ulatuslikud
suvilapiirkonnad, kus elamukruntide suurused jddvad mitmel pool alla Teemaplaneeringus sétestatule.
Kiviranna tee 15 kinnistu suurus on 945 m?.

Elamu ehitusdiguse andmine lubatust vdiksemaloe krundile ei ole vdimalik, v.a. kui lubatust
vaiksemad krundid on moodustatud varem kehtestatud detailplaneeringute alusel voi kui tegi on
olemasoleva elamu rekonstrueerimisega. Elamule ehitusdiguse taotlemiseks tuleb viiksemad krundid
kas liita v0i koostada nende hoonestamiseks iildplaneeringu muutmise pdhjendusi sisaldav
detailplaneering.

Kinnistu paikneb véljakujunenud taristuga piirkonnas. Piés kinnistule on avaliku kasutusega teelt.
Teemaal on olemas koik elamu toimimiseks vajalikud tehnovorgud. Kinnistule on vdimalik rajada
hoone jargides Teemaplaneeringus alla 1000 m? elamukrundile seatud ndudeid.

Vordlus teemaplaneeringuga:

Teemaplaneering Detailplaneering

Uuel  elamukrundil  elamu 7,5 m naaberkruntide piiridest

kaugus krundi piirist 7,5 m;
teemaa piirist 5,0 m

Krundi tdisehitus 20% 20%

Hoonete arv krundil alla 1000 m? krundil 1 1

Elamu suurim korgus 8,5m 8,5m

Katuse kalle iihes piirkonnas piiratud arv 40-48°

erinevaid kaldeid
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6. PLANEERINGUS KAVANDATU

Detaiplaneeringuga on kavandatud Kiviranna tee 15 kinnistule ehitusdigus iihe iiksikelamu ja iihe
abihoone rajamiseks. Hoonestusala maaramisel on lahtutud Teemaplaneeringu ndudest. See haakub ka
kinnistul kasvavate puude paiknemisega. Ehitusdiguse méadramisel on arvestatud maa-ala kuju ja
sellest tulenevalt fiiiisiliselt voimaliku mahu suurust, sobitumist naabruskonda ja maastikku, maastiku
pakutavaid vdimalusi.

6.1. Planeeritava maa-ala krundijaotus.
Planeering ei muuda maa-ala krundijaotust.

6.2. Hoonestusala ja hoone paiknemise ning suuruse kavandamise pohimétted.

Kinnistu on kolmnurkse kujuga. Hoonestusala kaugus kiilgmistest kinnistu piiridest on 7.5 m;
teepoolsest piirist 5,0 m.

Planeeritav elamu on kuni 2-korruseline, abihoone 1-korruseline.

6.3. Krunt. Hoone kasutusotstarbed ning hoonete ja maaiiksuse koormusniitajad.
Krundi suurus on 945 m?.

Sihtotstarve elamumaa 100%.

Uksikelamu ja abihoone.

Elamu voib olla kuni 2-korruseline.

Hoone suurim ehitisealunepind 189 m?.

Hoonete arv krundil: 1 elamu + 1 abihoone.

Elamu harja kdrgus maapinnast on 8,5 m (abs.14.50), abihoonel 5,0 m.

Krundi hoonestustihedus 0,3.

6.4. Hoone olulisemad arhitektuurinduded

= Ideena on elamul viilkatusega pShimaht, mille viiluotsad ei ole risti katuse harjaga. Katusel voivad
olla vintskapid (soovitavalt ristkiilikukujulised), sisseldiked (rddud, terrassid jms), osa katust
katuse kontuurist katusekatteta voi muu katusekattega (nditeks terrass osa ainult konstruktiivse
raamistuseha voi labipaistva katusega).

= Katuse kalle elamu pdhikatusel 40-48°. Abihoone katusekalle vaba.

» Elamu 2.korrus lahendada katusekorrusena. Voimalik on dra kasutada maapinna moningast langust

krundi siigavuse suunas — poranda korguse muutus korruse piires, nihutused vertikaalis, korgemad-

madalamad ruumid.

» Katusekatte materjaliks valtsplekk voi pdhijoontes sile katusekivi; pdhiline vélisseina vooder saetud

voi hooveldatud puit, vihemal méiral voib kasutada muid materjale.

» Virvitoonidena eelistada maastikku sulanduvaid toone. Erksaid toone kasutada véhesel méiral

arhitektuursete elementide-aktsentide esile tdostmiseks. Suurtel pindadel kirkaid vérvitoone mitte

kasutada.

= Palkhoone rajamine on keelatud.

6.5. Rajatiste ehitus- ja kujundusnouded

» Piirdeaia suurim korgus 1,3 m. Teraspostidel sore puit, terasvork voi -varb. Teepoolsel kiiljel
nurkades ja vérava korval voib lithike aktsentldik olla ka kivist-betoonist. Teepoolsel kiiljel kinnistu
edela- ja kagu nurkade juures piirdeaed tagasiastega kinnistu piirist.

= Vertikaalplaneeringuga véltida sademevee- ja liigvee valgumist naaberkinnistutele.

6.6. Vertikaalplaneerimise pohimotted

Maa-ala maapind ja selle kdrgused on véljakujunenud. Seda ei kavandata muuta. V6ib muutuda
paarikiimne cm vorra juurdepddsu osas ja kavandatud elamu timber. Viltida sademevee- ja liigvee
valgumist naaberkinnistutele.
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6.7. Haljastuse rajamise ja heakorra tagamise pohimotted.

Kinnistul kasvavad lehtpuud ja -p6dsad. Enamus puid kasvab kinnistu piiri 1dheduses. Kdige paremas
seiukorras on parnad ning kdige halvemas seisukorras on eluea 16pul olevad tammed.

Kinnistul likvideeritakse koik V véirtusklassi puud (kolm harilikku tamme ja iiks sookask). Samuti
likvideeritakse planeeritava hoone alla jadv IV véirtusklassi harilik tamm ja sissesdidutee-platsi alla
jaav IV vairtusklassi harilik sarapuu.

Haljaspinna osakaal kinnistul on iile 70%.

6.7.1. Jaidtmete kogumine

Kinnistu olmejddtmete konteiener paigutatakse juurdepddsu #ddrde vdrava korvale. Paberi- ja
papijadtmed, klaas- ja pakendijddtmed kogutakse kokku eraldi ja viiakse iildkasutatavatesse
konteineritesse.

6.8. Teede ja tehnovorkude planeerimise pohimotted

6.8.1. Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise pohimdtted
Juurdepdds kinnistule on Kiviranna teelt. Parkimine lahendatakse oma kinnistul. Kinnistule on
kavandatud kolm parkimiskohta.

6.8.2. Tehnovorgud

Uldist.

Projekteerimisel tuleb ldhtuda sellel ajahetkel kehtivatest normatiividest ja vajadusel rakendada
tehnovorgule kaitsemeetmeid. Olemasolevatest tehnovorkudest tulenevad seadusjiargsed kitsendused
tulenevad vastavatest kaitsevoondite ulatust méédravatest madrustest. EVS 843:2016 nduete alusel voib
planeerida tehnovorkude omavahelist paiknemist ning paiknemist haljastuse ja hoonete suhtes.

Veevarustus.
Planeeritavate tehnovorkude lahenduste aluseks on liitumise tingimused iiksikelamule AS Viimsi Vesi
17.05.2021.

Kanalisatsioon.
Planeeritavate tehnovorkude lahenduste aluseks on liitumise tingimused iiksikelamule AS Viimsi Vesi
17.05.2021.

Sademeveed.
Sademeveeed kogutakse planeeritavatel kruntidel eraldi ja immutatakse kruntide haljasaladel.
Sademevete juhtimine kanalisatsiooni on keelatud.

Soojusvarustus.

Soojusvarustus on kavandatud Ohk-vesi soojuspumbaga. Soojuspumba vélisosade paigutamsiel
arvestada, et nende pohjustatav miira ei tohi krundi piiril iiletada sotsiaalministri 04.03.2002 mééruse
nr 42 ,Miira normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning tlihiskasutusega hoonetes ja miirataseme
mootmise meetodid” ja keskkonnaministri 16.12.2016 méddruse nr 71 ,,Vilisdhus leviva miira
normtasemed ja miirataseme mddtmise, mddramise ja hindamise meetodid” sdtestatud piirvaértuseid.
Kinnistu asub II miira kategooria alal, kus paeval on miirataseme piirvéartus 50 dB ja 66sel 40 dB.

Kui tehniliselt on vdimalik, voib kaaluda ka maakiitet. Lisa soojusallikana v3ib olla puukiittel kamin
voi ahi.

Elektrivarustus.
Planeeritavate tehnovorkude lahenduste aluseks on elektrivarustuse tehnilised tingimused nr TT-
9971H (Imatra Elekter AS, 22.04.2021).
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6.9. Teisi planeeringu ruumilise arengu elluviimise pohimétteid.

6.9.1. Kuritegevuse riske vihendavad meetmed.
Tanavaruum on véljakujunenud. Maa-ala piiratakse piirdega. Maa-ala asub aktiivsest ruumist eemal
oleva elamuala kaugeimas otsas. Alal on hea vaadeldavus. Alal toimivad naabrusvalve pShimdtted.

6.9.2. Tuleohutusnduded
Vilistulekustutusvesi 10 1/s on tagatud Luua tee 1 ja Tammenurme tee 1 kinnistute juures olevatest
hiidrantidest.

Hoone 1 kasutusviisiga (iliksikelamu). Hoone tuleohutuseklass TP-3. Hoone on 2-korruseline.
Hoonestusala vihim kaugus naaberkinnistu piiridest on 7,5 m; teepoolsest piirist 5,0 m. Hoonestusala
kaugus ldhimast naaberhoonest on 8,5 m.

6.9.3. Keskkonnakaitse

Harjumaa pinnase radooniriski kaardi jérgi on maa-alal normaalse radoonisisaldusega pinnas (10-30
kBg/m?). Radooniohu tdpsustamiseks tuleb enne hoone projekteerimist midrata pinnase
radoonisisaldus ja vastavalt modtmistulemustele rakendada -ehituslikke meetmeid radooni
siseruumidesse imbumise tokestamiseks.

7. KEHTIVAD JA PLANEERITAVAD KITSENDUSED

- Ranna 200 m piiranguvéond.

8. PLANEERIGU KOOSTAMISEKS TEHTUD UURINGUD JA MUUD LAHTEANDMED

e  Maa-ala plaan tehnovorkudega (Radiaan OU, t66 nr 119G20, 01.04.2020).
e Haljastuse inventuuranne (Linnart OU, t66 nr 042021-37, 10.04.2021).
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