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. SELETUSKIRI

1. ULDOSA

1.1 Detailplaneeringu koostamise alused ja lahtematerjal

1) Planeerimisseadus, vastu voetud 28.01.2015
2) Viimsi Vallavolikogu otsus 12. detsember 2017 nr 99
3) Viimsi valla ehitusmaarus, vastu voetud 29.03.2016 nr.13

4) Viimsi valla mandriosa uldplaneering — kehtestatud Viimsi Vallavolikogu 11. jaan. 2000.a. otsusega nr 1 ja
Viimsi valla tldplaneeringute Ulevaatamine — Viimsi Vallavolikogu 11. martsi 2014 otsus nr 19

5) Uldplaneeringu teemaplaneering ,Viimsi valla ildiste ehitustingimuste méaramine. Elamuehituse
pohimotted” — kehtestatud Viimsi Vallavolikogu 13. sept.2005.a. maarusega nr 32

6) Viimsi valla mandriosa uldplaneeringu teemaplaneering ,Miljoovaartuslikud alad ja rohevorgustik® —
kehtestatud Viimsi Vallavolikogu otsusega 13. oktoober 2009.a. maarusega nr 22

7) Ehitusseadustik

8) Vabariigi valitsuse 23.oktoober 2008 maarus nr 155 ,Katastriliksuste sihtotstarvete liigid ja nende
maaramise kord"

9) Siseministri 30.03.2017 maarus nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded ja nduded tuletdrje
veevarustusele*

10) Eesti Standard EVS812-6:2012 ,Ehitiste tuleohutus Osa 6: Tuletdrje veevarustus*

11) Eesti Standard EVS 843:2016 Linnatanavad

12) Eesti Standard EVS 809:1:2002 Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur osa 1:
Linnaplaneerimine.

13) Eesti Standard EVS 842:2003 ,Ehitiste heliisolatsiooni nduded. Kaitse mura eest"

14) Sotsiaalministri 4.martsi 2002 maarus nr 42 ,Mira normtasemed elu- ja puhkeala, elamutes ning
uhiskasutusega hoonetes ja murataseme mo6tmise meetodid*

15) Viimsi valla heakorra eeskiri — vastu véetud 20.juuni 2017.a. nr 10

16) Viimsi valla jaatmehoolduseeskiri — kehtestatud Viimsi Vallavolikogu 11. marts 2014.a. maarusega nr 8.

17) Tehnovdrkude valdajate tehnilised tingimused
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1.2 Detailplaneeringu koostamise eesmark ja 6iguslik alus

Detailplaneeringu koostamise vajadus tuleneb eesmargist muuta Pidnsi kilas, Vaike-Platsi kinnistul (katastritunnus:
89001:003: 0656) 1756 m2 suurune maatilkk maatulundusmaast elamumaaks ning maarata krundi ehituséigus tihe
2-korruselise Uksikelamu ja kahe abihoone ehitamiseks s.h maarata krundi tehnovdrkude ja -rajatiste asukohad ning
likluskorralduse pdhimdtted.

Viimsi Vallavolikogu 12.12.2017 otsuse nr 99 ” Pllnsi kula, kinnistu Vaike-Platsi detailplaneeringu algatamine, lahte-
seisukohtade kinnitamine ja keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamata jatmine” alusel algatatakse detail-
planeering Puinsi kilas, Vaike-Platsi kinnistul ~ kinnistu Uldplaneeringu kohase maakasutuse juhtotstarbe
muutmiseks looduslikust ronumaast vaikeelamu maaks, Uldplaneeringu teemaplaneeringu Miljéévéaértuslikud alad
ja rohevérgustik muutmiseks haljastu nr 3 ulatuse vahendamiseks, Uldplaneeringu teemaplaneeringu Viimsi valla
lildiste ehitustingimuste méaéaramine. Elamuehituse péhimétted. punkti 4.1 muutmiseks osas, mille kohaselt peavad
kdik elamud ja nende abihooned asuma Uldplaneeringuga maaratud elamumaal, tksikelamukrundi moodustamiseks
ja krundi ehitusdiguse maaramiseks the tksikelamu ja kuni kahe abihoone ehitamiseks, planeerimisseaduse § 126
|6ike 1 punktides 1-9, 11, 12, 17 ja 20 maaratud tlesannete lahendamiseks, sealhulgas maa-ala haljastuspdhimdtete
kujundamiseks, juurdepaasude ja liikluskorralduse lahendamiseks ning tehnovérkude asukoha maaramiseks.

Kinnistu omanik pr Laine Kleesment on detailplaneeringust huvitatud isik. Antud planeering kasitleb tema perekonna
seotust planeeringuala maatksusega — maatksus oli Kleesmentide perekonna omandis ja valduses 3 pdlvkonna
jooksul. Selle omandisuhteid kasitleti Harju Maavalitsuse digusvastaselt vodrandatud vara tagastamise ja kompen-
seerimise komisjonis kui digusvastaselt voorandatud vara. Ajalooliselt kuulus Laine Kleesmenti vanaisale (suri
Venemaa vangilaagris) 3,5 ha maad PUlnsi kilas, millest tagastati perekonnale detailplaneeringuala kasitlev 1756
m?2 suurune maatlkk. Arvestades maaiksuse tanast seisu, paiknemist imbritsevate kinnistute suhtes ja tegelikku
kasutamist on kdigi asjaga seotud osapoolte huvides votta maalksus kasutusele — hoonestada ja heakorrastada
see. Oleks igati kohane ja digusparane, et Laine Kleesment saab kehtestatud detailplaneeringu alusel maauksuse
kasutusele votta. Koigele lisaks oleks see Uks vaga tagasihoidlik samm kunagi toime pandud ebadigluse
heastamiseks.

1.3 Detailplaneeringu koostamiseks tehtud uuringud

Viimsi Vallavolikogu 12.12.2017 otsuse nr 99 ” Pllnsi kula, kinnistu Vaike-Platsi detailplaneeringu algatamine, lahte-
seisukohtade kinnitamine ja keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamata jatmine” punkti 3 kohaselt otsustati,
aluseks vottes "Puunsi kilas, kinnistu Vaike-Platsi detailplaneeringu keskkonnamdju strateegilise hindamise (KSH)
eelhinnangu”, mitte algatada keskkonnamdju strateegilist hindamist Pltnsi kllas, kinnistu Vaike-Platsi detail-
planeeringule.
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- Planeeritava ala kohta on koostatud Lenskale OU poolt maa-ala plaan tehnovérkudega. T6d nr LE-41-19,
mdddistamise aeg 31.10.2019

- PML Balti OU poolt on koostatud radooni aktiivsuskontsenrtatsiooni mé&tmisaruanne 14.11.2019

- Griin-E OU poolt on koostatud maa-ala puittaimestiku hindamine, t66 nr:141119-1

2. OLEMASOLEVA OLUKORRA ANALUUS

2.1 Asukoht ja olemasoleva olukorra analuis

Vaike-Platsi (Platsi tee ) kinnistu, Tartu Maakohtu kinnistusosakonna kinnistusregistriosa number 6819702,
katastritunnus 89001:003:0656, pindala 1756 m2, maakasutuse sihtotstarve maatulundusmaa 100%, paikneb
Rohuneeme poolsaare pdhjaosas, Pulnsi kulas, Ulase tee, Ulase pdik ja Rukkilille tee vahelisel alal. Kinnistu
idapoolsel killjel asub Pudnsi kiila spordi- ja manguvaljakud ning Rohuneeme mets. Kinnistu pdhjapoolsel kiljel
paikneb Ulase pdik kruusatee ja Ulase pdik 1 kinnistu. Kinnistu I8unapoolse killiega piirevad Ulase tee 17 ja
Rukkilille tee 9 elamukrundid.

Maatikk on vosastunud, peamiselt kaetud lehtpuudega (mustad lepad ning sookased). Kinnistul paiknevad tksikud
vaiksemad graniitkivid.

Tapsemad andmed kinnistul kasvava haljastuse kohta vt. Lisad-Griine-E poolt 2019.a. koostatud Maa-ala

puittaimestiku hindamine.
Kinnistu [ahiumbruse elanikud kasutavad maattkki oma kompostijaatmete umbrohu- ja prugipaigana.

Planeeritava kinnistu andmed:
Vaike-Platsi
Katastri tunnus: 89001:003:0656
Pindala: 1756 m2
Sihtotstarve ja osakaal:

Lahiaadress:

Maatulundusmaa 100%
Omanik: Laine Kleesment

Planeeringu piirinaabrid:

1. Ulase tee 17 89001:003:4870 Elamumaa 100%

2. Rukkilille tee 9 89001:003:0840 Elamumaa 100%

3. Rukkilille tee 11 89001:003:1580 Elamumaa 100%

4. Ulase pdik 3 89001:003:0196 Uldkasutatav maa 100%

5. Ulase pdik 1 89001:003:0655 Sotsiaalmaa 50%/ Maatulundusmaa 50%
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2.2 Vastavus Viimsi valla ildplaneeringule

Kéesoleva detailplaneeringu eesmark ei ole vastavuses Viimsi valla iildplaneeringuga. Uldplaneeringujérgse
maakasutuse juhtotstarve on puhkeotstarbeline maa (looduslik rohumaa). Kaesolev detailplaneering on
uldplaneeringut muutev planeering. Eesmark on kinnistu Uldplaneeringu kohase maakasutuse juhtotstarve muuta
looduslikust rohumaast vaikeelamu maaks, Uldplaneeringu teemaplaneeringu Miljoédvaértuslikud alad ja
rohevérgustik muuta vahemaks haljastu nr 3 ulatust, Uldplaneeringu teemaplaneeringu Viimsi valla dldiste
ehitustingimuste mééramine. Elamuehituse péhimétted. punkti 4.1 muuta osas, mille kohaselt peavad kdik elamud
ja nende abihooned asuma uldplaneeringuga maaratud elamumaal, Uksikelamukrundi moodustamiseks ja krundi
ehitusdiguse maaramiseks the Uksikelamu ja kuni kahe abihoone ehitamiseks, planeerimisseaduse § 126 Idike 1
punktides 1-9, 11, 12, 17 ja 20 maaratud Ulesannete lahendamiseks, sealhulgas maa-ala haljastuspdhimdtete
kujundamiseks, juurdepaasude ja likluskorralduse lahendamiseks ning tehnovérkude asukoha maaramiseks.

2.3 Krundi kasutuse sihtotstarbed kontaktvoondis

Kontaktvoondialal planeeringualast 1aande jadvad on peamiselt vaikeelamumaad, sekka mdni Uksik tootmis-ja
arimaa. Planeeringualast pbhja jaavad vaikeelamumaad ja Uks sotsiaalmaa ja maatulundusmaa krunt.
Planeerigualast itta jaab peamiselt tldkasutatav maa.

2.4 Ehituslikud seosed kontaktvoondis

Detailplaneeringu alal paiknev teedevérk tagab Ulase teelt vajaliku juurdepaasu Vaike-Platsi kinnistule ning ei vaja
uute teede rajamist piirkonda. Teed vbimaldavad nduetekohase juurdepaasu koikidele transpordiliikidele kaasa
arvatud operatiivtransport (tuletorje- ja paastetehnika, politsei, kiirabi).

Vahetult krundi kdrvalt pdhja poolt kulgeb tee Putnsi kula spordi- ja manguvaljakutele (jalgpalliplats, korvpalliplats,
laste manguvaljak) ehk laste ja taiskasvanute liikumine on tagatud ohutul ja muudmoodi sobival moel.

2.5 Kontaktvoond

Kontaktvoondi alal paiknevate kinnistute hoonestuses domineerivad 1-2 korruselised eramud ja abihooned,
katusekalded on valdavalt kas lame- vdi viilkatused. Hoonete valisviimistluses on kasutatud nii puitu, krohvi kui ka
silikaattellist.

Jalgsikaigu ca 500 m kaugusel planeeringualast edelasas paikneb Rohuneeme kauplus ja autobussi peatus. Kila
spordi- ja lastemanguplats paikneb vahetult planeeringuala korval idas. Haridusasutused asuvad ca 2 km
ldunasuunas. Mererand ca 500 m jalgsikaigu kaugusel.
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Hoonestuviis on: lahtine. Piirded kruntide vahel on metallvork voi puitaiad. Tanavapoolsetel kiilgedel puit-lippaiad
ja voi haljaspiirded.

Taisehitus planeeringualaga lahiala kinnistutel on keskmiselt 10-20%.

2.6 Haljastus

Planeeritud maa-alal paiknevat haljastust ei saa pidada vaartuslikuks kdrghaljastuseks. Haljastus koosneb mustast
lepapuust, vahesel maaral kasepuust ja valdavalt vaartusetust vosast, millel ei ole mingit visuaalset ega ka muud
vaartust. Maaulksus kujutab tana endast okstega ja prahiga risustatud maastikuala.

2.7 Planeeringud kontaktvoondi alal

Enamuses kontaktvoondialal tehtud planeeringud on kehtestatud (vt. Kontaktvoondi analuds, leht nr. 2):

1. PIIRI TEE 4 (RUKKILILLE TEE 2) ELAMUMAA 100% KEHTESTATUD 11.06.2002
2. RUKKILILLE TEE 14 MU KEHTESTATUD 13.06.2

3. PUUNSI TEE 2 JA KULLERKUPU TEE 2A ELAMUMAA 100%  KEHTESTATUD 03.06.2005
4. KARIKAKRA TEE 2 ELAMUMAA 100% KEHTESTATUD 09.06.1999
5. KARIKAKRA TEE 4 MU ELAMUMAA 100% KEHTESTATUD 09.01.2001
6. PIIRI TEE 4 ELAMUMAA 100% KEHTESTATUD 11.06.2002
1. SEENE TEE 5 ELAMUMAA 100% KEHTESTATUD 10.12.2002
8. LEEVIKESE TEE 5 ELAMUMAA 100% KEHTESTATUD 23.11.1999
9. ROHUNEEME TEE 112 ARI/ELAMUMAA KEHTESTATUD 06.11.2018
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2.8 Kontaktala fotod

Vaade planeeringualale Pulnsi kila jalgpalliplatsilt vaadatuna ning vaade jalgpalliplatsilt laste- ning korvpalli
manguplatsile ja metsale
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Vaated kontakvodndialale Ulase teelt vaadatuna
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2.9 Analiitisi kokkuvote

Detailplaneeringu ala maakasutuse sihtotstarbe muutmine ja kinnistu hoonestamine on selle elamupiirkonna maa-
ala korrastamiseks ja arendamiseks igati vajalik.

Kinnistu piimeb juba valjaehitatud teede- ja tehnovorkudega varustatud piirkonnas, mistottu Uhe eramu ja kahe
abihoone rajamine kasitletavale kinnistule ei pdhjusta valjakujunenud eramupiirkonnas p66rdumatuid muutusi.

Kinnistu hoonestamine toob kaasa seni tegelikult kasutuna seisva maatuki sihtotstarbelise kasutuse — sobiva hoone
ja abihoonete rajamise ning I6petab korrastamata metsaaluse kasutamise naaberkinnistute umbrohu- ja
priigipaigana ning on ilmselge, et sellise maa-ala sihiparane korrastamine toob endaga kaasa olemasoleva olukorra
pusiva paranemise.

3. PLANEERINGU LAHENDUS

3.1 Kavandatav maakasutuse sihtotstarve ja ehituséigus planeeritaval alal,
arhitektuursed néuded

Kavandatud ehitusdigus

o n
(] (=% = @« *
= [ (=] =1 q o~
o 8 o | g 2 s (B |8 £ 23 | 5 3
c 153 © s = = < |Q © © Pt - T
@ S s |28 2 |8 2|8x o |x ¢ |2 : = S | s S
8 8 £ 5T S |8= Z|g= g8 |8 |3 |8 [% |8 =3 85 | SaT
2 @ g |SE |32 |sekZ|ge=g |Sa|Es|S_JE_| 5 |3 2|58 | 328
3 3 s |25 55 g%:% .*3%:35'5 22| 02 S8l e8| s S s |8 252
2 2 2 |%es |28 |3z32|82%5%s (28(88|25(55| 8 | 3 | 2 |8 | 482
: : : L Rz xS 8oxma (E2|22(E3|28| = k] o |¥E | ®gE
§ 8 § 535 |52 |52gs| 62853 |SE5|55(5E|5E|52 |2 | S |55 | 825
= = = £3E |=F |aad|aadxs |22|<8|RE|RE|RC | & E a8 | =5
. 5 | Pahih. 1 2 Servituutide vajadus planeeritavatele
1| Vaike-Platsi (1756 m? | )vic™ 5 330m*| EP100 | E100 2 |1 (85| 5 |abs E500 | TP3 | 3/3 | tehnovérkudele valjapoole krundi piire
b 18,3 m tapsustub detailplaneeringu
koostamise kéigus

* EP - vaikeelamumaa (pereelamumaa)
* Normatiivne parkimiskohtade arvutus on tehtud vastavalt EVS 843:2016

Olulisemad arhitektuurinduded

Hoonestusviis: lahtine;

Pdhihoone ja abihoone katusekalle: kalle vahemikus 10° kuni 45°;

Suurim lubatud pdhihoone kdrgus: 8,5 m/ suurim lubatud abihoone kdrgus 5m;

Valisviimistlus: puit, krohv, looduskivi, tellis, klaas, keelatud on imiteerivad materjalid;

Piirded on lubatud kdrgusega kuni 1,5 m. Piirded lahendada projekteerimise kaigus uhtses stiilis hoonega.

Kavandatud maakasutuse sihtotstarve ja ehitusdigus ning arhitektuurinduded tapsustuvad detailplaneeringu
koostamise kaigus.
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3.2 Keskkonnakaitse ja haljastus

Kaesoleva detailplaneeringu koostamiseks on koostatud keskkonnamgju eelhinnang (LISA 2 Viimsi Vallavolikogu
12.12.2017 otsusele nr 99). Anallusi kokkuvdte annab teada, et keskkonnamdju strateegiline hinnang ei ole vajalik.
Viimsi Vallavolikogu 12.12.2017 otsuse nr 99 ” Pllnsi kula, kinnistu Vaike-Platsi detailplaneeringu algatamine, lahte-
seisukohtade kinnitamine ja keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamata jatmine” punkti 3 kohaselt otsustati,
aluseks vottes "Pulnsi kilas, kinnistu Vaike-Platsi detailplaneeringu keskkonnamdju strateegilise hindamise (KSH)
eelhinnangu”, mitte algatada keskkonnamdju strateegilist hindamist Pltnsi kllas, kinnistu Vaike-Platsi detail-
planeeringule.

Detailplaneeringuga kavandatav tegevus ei kuulu olulise keskkonnamdjuga tegevuste hulka keskkonnamdju
hindamise ja juhtimissUsteemi seaduse §6 Ig 1 nimekirja kohaselt.

Detailplaneeringu ellurakendamisega ei kaasne olulist negatiivset keskkonnaméju, mis vdiks Uletada tegevuskoha
keskkonnataluvust, pdhjustada keskkonna podrdumatuid muutusi v6i seada ohtu inimese tervist ja heaolu.
Planeeritava tegevusega ei kaasne olulist likluskoormuse, 6husaaste ega muratasemete suurenemist.

3.3 Jaatmekaitlus ja heakord

Jaatmete kogumine on lahendatud kooskdlas Vimsi valla jaatmehoolduseeskirjaga — kehtestatud Viimsi
Vallavolikogu 11. marts 2014.a. maarusega nr 8. Jagtmemahutid on soovitav paigaldada omal kinnistul aedikusse,
mis on planeeritud krundil Ulase tee poolsesse kiilge autode juurdepaasutee kdrvale.

Planeeritud kinnistu heakord tuleb tagada vastavalt Viimsi valla heakorra eeskirjale — vastu véetud 20.juuni 2017.a.
nr 10.

3.4 Teed, tanavad, liikluskorraldus

Parkimiskohtade vajadus on arvutatud vastavalt EVS 843-2016 Linnatanavad. Parkimine on lahendatud oma
kinnistul.

Pos. Ehitise otstarve Norm. arvutus Normatiivne Planeeringus

nr. Parkimiskohtasid parkimiskohtade arv | ettenahtud
hoone suletud parkimiskohtade  arv
brutopinna kohta: krundil
eluruumid 230m?2 norm
2+1 kohta

1 Uksikelamu EP100% 3 3

(EP100)
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Autodega krundile sisse- ja valjasdit toimub Ulase teelt.

3.5 Tuleohutuse nouded

Hoone projekteerimisel arvestada Siseministri 30.03.2017 maarust nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja
nbuded tuletdrje veevarustusele®.

Tuletdrje veevdtt lahendatakse vastavalt AS Viimsi Vesi esitatud tehnilistele tingimustele.
Planeeritud kinnistu vastas iile tee Ulase teel asub olemasolev tuletdrje hiidrant nr 563.

Ehitise kasutamise liigitus tuleohutusest tulenevalt on eramu puhul tegu | kasutusviisiga.
Hoone tulepusivusele ei seata piiranguid — minimaalne tulepusivusklass (TP3).

Tuleohutusnduded tapsustuvad detailplaneeringu koostamise kaigus.

3.6 Kuritegevuse ennetamine

Kuritegevuse ennetamiseks tuleb rakendada Eesti Standardi EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine.
Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1 Linnaplaneerimine” ennetusmeetmeid.

Planeeritav ala asub Uhelt poolt olemasolevate ksikelamute vahel, mis loob vdimalusd naabrivalve tekkeks.
Teiselt poolt asub planeeritav ala vésastunud korrastamata loodusliku kdrghaljastusega (Ulase p&ik 1) metsamaa
kdrval kus kuritegevuse ennetamiseks luuakse kdik voimalused. Hasti kujundatud teedevork ja videovalve tagavad
politsei operatiivse tegutsemise digusrikkumiste ennetamisel ja diguskorra rikkujate tabamisel. Hoone ja hoone
(imbruse hea valgustus ning Ulase tee olemasolev tinavavalgustus tagab vajaliku nahtavuse pimedal ajal ja viib
miinimumini- sissemurdmiste, vandalismi, vagivalla ja muu kuritegevusega seonduva riski.

3.7 Tehnovoérgud

Tehnovarustuse planeerimise aluseks on vdrguvaldajate tehnilised tingimused. Tapne tehnovdrkude lahendus
tapsustub detailplaneeringu koostamise kaigus.
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3.8 Servituudivajadusega alad

Servituudivajadusega alad tapsustuvad detailplaneeringu koostamise kaigus.

3.9 Seadusjargsed kitsendused

Planeeritaval kinnistul on jargmised kitsendused:

1. Teekaitsevoond (Ulase tee — 30 m )
2. Kinnistut [abivad tehnovdrkude ja —rajatiste kaitsevoondid, mis tapsustuvad detailplaneeringu koostamise
kaigus.

3.10 Taiendavad nouded ehitusprojektide koostamiseks

Nouded tapsustuvad detailplaneeringu koostamise kaigus.

Seletuskirja koostas arhitekt: Liina Link fallkiri/
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. JOONISED
1. Asukohaskeem M 1: 2000 leht 1/A4
2. Ruumilise keskkonna analiiiisi joonis M 1:- leht 3/A3
3. Tugiplaan M 1:500 leht 2/A3
4. Pohijoonis M 1:500 leht 4/A3
Il. LISAD

1. Maa-ala geodeetiline alusplaan koos tehnovérkudega. T60 nr LE-41-19, mdddistamise

aeg 31.10.2019 1 leht/A3
2. Maa-ala puittamestiku hindamine. OU GRUN-E. T66 nr: 141119-1 22 lehte/A4/A3
3. Radooni aktiivsuskontsentratsiooni médtmisaruanne. PML Balti OU 11 lehte/Ad
4. Imatra Elekter AS elektivarustuse tehnilised tingimused 29.10.2019 1 leht/Ad
5. AS Viimsi Vesi tehnilised tingimused 24.okt 2019 1 leht/Ad4
6. Telia Eesti AS telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused
Nr. 32913345 3 lehte/Ad

1. MENETLUSDOKUMENDID

Menetlusdokumentide nimekiri ja dokumendid lisanduvad detailplaneeringu koostamise kaigus.
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