EELNOU

VIIMSI VALLAVALITSUS

EHITUS- JA KOMMUNAALOSAKOND

PROJEKTEERIMISTINGIMUSED

Luhaaare tee 8 Uksikelamu pustitamiseks
Viimsi marts 2023
Lahtudes Arhiteos OU poolt 27.12.2022 esitatud projekteerimistingimuste taotlusest nr
2211002/14063 ning vottes aluseks planeerimisseaduse § 125 Ig 5, ehitusseadustiku § 26 ja
Viimsi Vallavalitsuse 26.02.2020 korralduse nr 121, mé&éran Viimsi vallas, Tammneeme kiilas,

Luhadaare tee 8 kinnistule projekteerimistingimused Uksikelamu pustitamiseks.

1. Projekteerimistingimuste andja

Asutus: Viimsi Vallavalitsus
Asutuse registrikood: 75021250

Telefon: 602 8800

E-post: info@viimsivv.ee
Ametniku nimi: Enel Valli

Ametniku ametinimetus: ehitusteenistuse juhataja

2. Ehitamisega hdlmatava kinnisasja andmed

Koha-aadress: Harjumaa, Viimsi vald, Tammneeme kiila, Luha&ére tee 8
Katastritunnus: 89004:002:0340

Krundi suurus: 972 m2

Maasihtotstarve: elamumaa 100%

3.  Projekteerimistingimuste andmise alused ja lahtedokumendid

3.1. Planeerimisseadus (edaspidi PlanS) § 125 Idige 5.

3.2. Ehitusseadustik (edaspidi EhS) § 26 I6ige 1, I6ike 2 punkt 1, I18ige 3 ja |dige 4.

3.3. Viimsi Vallavolikogu 11.01.2000 otsusega nr 1 kehtestatud Viimsi valla tGldplaneering
(edaspidi Uldplaneering).

3.4. Viimsi Vallavolikogu 13.09.2005 méaarusega nr 32 kehtestatud Uldplaneeringu
teemaplaneering "Viimsi valla Uldiste ehitustingimuste maaramine. Elamuehituse
p6himotted” (edaspidi Elamuehituse Teemaplaneering).

4, Projekteerimistingimuste sisu ja pdhjendused

4.1. Vastavalt PlanS § 125 I6ikele 1 on detailplaneeringu koostamine ndutav linnades, alevites
ja alevikes ning nendega piirnevas avalikus veekogus ehitusloakohustusliku hoone
pustitamiseks; olemasoleva hoone laiendamiseks ule 33 protsendi selle esialgu
kavandatud mahust; olulise avaliku huviga rajatise, naiteks staadioni, golfivaljaku,
laululava, motoringraja vdi muu olulise avaliku huviga rajatise pustitamiseks; olulise
ruumilise méjuga ehitise ehitamiseks, kui olulise ruumilise mdjuga ehitise asukoht on valitud
Uldplaneeringuga ning vastavalt 10ikele 2, kui kehtiv Gldplaneering on maaranud
detailplaneeringu koostamise alad ja juhud. Kasitletav kinnistu asub Uldplaneeringuga
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maaratud tiheasustusalal, kus wuute hoonete kavandamiseks tuleb koostada
detailplaneering.

PlanS 8§ 125 I6ike 5 kohaselt vdib kohaliku omavalitsuse Uksus lubada detailplaneeringu
koostamise kohustuse korral detailplaneeringut koostamata pistitada voi laiendada
projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse vahele jaévale kinnisasjale the
hoone ja seda teenindavad rajatised, kui: 1) ehitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna
valjakujunenud keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi; 2)
Uldplaneeringus on maaratud vastava ala tldised kasutus- ja ehitustingimused, sealhulgas
projekteerimistingimuste andmise aluseks olevad tingimused, ning ehitise pulstitamine vdi
laiendamine ei ole vastuolus ka Uldplaneeringus maaratud muude tingimustega. PlanS §
74 16ike 5 kohaselt on dldplaneering kohaliku omavalitsuse eriplaneeringu ja
detailplaneeringu koostamise ja detailplaneeringu koostamise kohustuse puudumisel
projekteerimistingimuste andmise alus.

Vastavalt EhS 8§ 26 Idikele 1 on projekteerimistingimused vajalikud, kui rajatakse
ehitusloakohustuslikku hoonet ning puudub detailplaneeringu koostamise kohustus. EhS §
26 I0ike 2 kohaselt véljastatakse projekteerimistingimused hoone pustitamiseks voi
laiendamiseks Ule 33% esialgu kavandatud mahust.

Kohalik omavalitsus saab vdéljastada PlanS § 125 I6ike 5 erisust rakendades
projekteerimistingimused Uhele konkreetsele ehitusloakohustuslikule hoonele.

Kinnistu asub Uldplaneeringuga maaratud vaikeelamute juhtotstarbega maal.

Hetkel asub ehitisregistri andmetel kinnistul aiamaja ehitisregistrikoodiga 116052115
ehitisealuse pinnaga 94,6 m?, kasvuhoone ehitisregistrikoodiga 220420256 ehitisealuse
pinnaga 16,0 m?, garaaz ehitisregistrikoodiga 116059018 ehitisealuse pinnaga 18,0 m? ja
teine aiamaja 116059016 ehitisealuse pinnaga 60,0 m?. Osasid hooneid tegelikkuses ei
eksisteeri. Enne uute ehituslubade taotlemist tuleb registriandmed korrastada.
Olemasoleva aiamaja lammutusprojekt esitada hiljemalt koos uue Uksikelamu ehitusloa
taotlusega.

Kinnistu asub ranna voi kalda piiranguvdondis ning on koormatud trasside servituudiga.
Ehitisega ei kaasne olulist negatiivset mdju naaberkinnisasjadele ega nende kasutajatele.

Kaasamine

EhS § 31 I6ike 3 kohaselt kaasati hoone laiendamise projekteerimistingimuste menetluses
arvamuste avaldamiseks Luhadére tee 8 kinnistu ja naaberkinnistute Luhaaare tee 10,
Luhavdlja tee 3 ja Luha&dare tee 6 kdik omanikud.

Kohalik omavalitsus korraldab projekteerimistingimuste andmise avatud menetlusena EhS
8 31 1g 1 ja haldusmenetluse seaduse (edaspidi HMS) § 48 alusel. HMS § 5 Ig 2 kohaselt
viiakse haldusmenetlus labi eesmargiparaselt ja efektiivselt, samuti vdimalikult lihtsalt ja
kiirelt, valtides dleligseid kulutusi ja ebameeldivusi isikutele. Ehitus- ja
kommunaalosakonna ettepanekul lahendati taotlus avalikku istungit korraldamata, teatati
projekteerimistingimuste menetlemisest ajalehes Viimsi Teataja ja avalikustati
projekteerimistingimuste eelndu Viimsi Vallavalitsuse veebilehel.

Arhitektuursed ja ehituslikud nduded

Hoone kasutamise otstarve: tksikelamu.

Asukoht: Uksikelamu peab asuma asendiskeemil Lisas 1 naidatud ehitusalas. Mitte
arvestada projekteerimistingimuste taotluse juurde lisatud asendiskeemi.

Vastavalt Elamuehituse Teemaplaneeringule on maksimaalne krundi taisehituse protsent
maksimaalselt 20% ehk 194,4 m2, Taisehituse % arvutamisel tuleb arvestada kdiki kinnistul
paiknevaid hooneid ja maapealseid rajatisi.

Uksikelamu suurim ehitisealune pind 170 m2.

Kdrgus ja vajaduse korral stigavus kdrgus olemasolevast maapinnast on kuni 8,5 m. Hoone
vOib olla osaliselt kahekorruseline.

Arhitektuurilised, ehituslikud ja kujunduslikud tingimused:

6.6.1.Projekteeritav hoone peab olema kaasaegse arhitektuurse lahendusega, lahtuma

konkreetse piirkonna ehitustavadest ja looduslikust eriparast ning olema lahendatud korgel
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professionaalsel tasemel. Hoone projekteerimisel [Ahtuda tmbruskonnas olemasolevatest
elamutest, et tagada lahipiirkonna vdimalikult Ghtne arhitektuurne keskkond.

6.6.2.Fassaadide viimistluses kasutada naturaalseid ja piirkonna elukvaliteeti vaartustavaid

materjale ja varvitoone. Seintel peab domineerima laudvooder, fassaadikivi voi krohv.

6.6.3.Mitte kasutada naturaalseid materjale imiteerivaid viimistlusmaterjale ega ehitustooteid

6.7.
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nagu naiteks puitu imiteerivad plastikaknad, katusekivi imiteeriv plekk-profiil jms. Plastiku
kasutamine fassaadide viimistlusmaterjalina ei ole lubatud. Umarpalkhoone (sh freespalk)
ja valiste risttappidega palkhoone pustitamine ilma tdiendava vélise katteta pole lubatud.
Katuse tltp: piirkonda sobituv kaldkatus. Kui hoone projekteeritakse kahekorruseline, siis
peab katusekalle olema minimaalselt 40°.

Hoone konstruktsioonid peavad tagama ohutuse, energiaséastlikkuse, vastupidavuse ja
kestvuse.

Haljastuse ja heakorra pdhim®otted:

6.9.1.Rajada ja séailitada voimalikult palju vaartuslikku kdrghaljastust. Kdrghaljastust tadiendada
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voimalusel tamme, harilik po6k, kiinnapuu, manni, lehise, hobukastani, parna, pahklipuu
likidega voi teiste vaartuslike puuliikidega. Valtida istutuskohustuse taitmisel jugapuid,
elupuid ning puuliikide kitsavoralisi v6i pddsa vorme (magimand, puramiidtamm jms).
Samuti véltida istutuskohustuse taitmisel taies ulatuses viljapuude kasutamist. Kasutada
minimaalselt kahte erinevat puuliiki. Istutus lahendada projektiraames. Istikud istutada lle
kinnistu hajutatult. Olemasolevaid suuri kuuski tuleb piirata kuna need varjavad nahtavust
ja kahjustavad s@idukeid. Vajadusel tuleb taotleda raieluba.

Piirded — jalgida, et teede &arsed piirded oleks arhitektuursel sobivusel naaberkinnistute
piirdeaedadega voimalikult sarnased; piirdeaia kdrgus kuni 1,5 m olemasolevast
maapinnast piirde peale. Piirdeaed peab paiknema kinnistu piiril vOi vajadusel piirist
seespool. Soovituslikult peaks puitmajadel olema puitmaterjalist piirdeaiad. Kivimajadele
vOib rajada nii puitmaterjalist, metallist kui Kivist piirdeid vdi neid omavahel kombineerida.
Labipaistmatud piirded ei ole elamuehituses lubatud. Kui olemasolev piirdeaed asub tee
maal, siis tuleb see imber tdsta oma kinnistule.

Ehitusuuringu tegemise vajadus — soovitav on teostada radooniuuringud.

Nouded kinnistu tehnovdrkude projekteerimiseks

Kdikide tehnovorkude tehnilised tingimused tellib valdajatelt hoonestaja.

Veevarustus kavandada vastavalt AS Viimsi Vesi tehnilistele tingimustele.

Reovee kanalisatsioon kavandada vastavalt AS Viimsi Vesi tehnilistele tingimustele.
Sademevee drajuhtimine kavandada vastavalt Viimsi valla ehitus- ja kommunaalosakonna
tehnilistele tingimustele. Kdik tehnilised tingimused tuleb taotleda enne ehitusloa taotlemist.
Tehnilised tingimused lisada ehitusprojekti koosseisu.

Koos elamu ehitusloa taotlusega esitada kinnistusiseste vee- ja kanalisatsioonitorustike
projekt.

Elamu soojusvarustuse osas teha projekteerijal omapoolne ettepanek arvestades
energiatbhususe ndudeid.

Soojuspumpade projekteerimisel ptorata tahelepanu agregaadi valisosa mirast tekitatava
vBimaliku hairingu minimeerimisele naaberkinnistutele.

Nouded projektile ja vormistusele

Projekt peab vastama kehtivatele tervisekaitse, tuletbrje ja teistele figusaktidele ning
kehtestatud valla tldplaneeringutele.

Projekt peab vastama majandus- ja taristuministri 17.07.2015. a maaruse nr 97 ,Néuded
ehitusprojektile’™ nduetele.

Projekti lisada sisukord ja seletuskiri; fotod-vaated kinnistul olevatest ja l&hipiirkonna
hoonetest / ehitistest ja projekteeritava ehitise (sh piirdeaed) piirkonda sobivuse (sh ka
kérguse osas) pdhjendused / ruumianallis.

Esitada situatsiooniskeem ja nduetekohane asendiplaan M 1:500 koos tehnovdrkude,
maakasutuse piiride, geodeetilise pohivorgu punktide ja haljastusega kehtival ja kuni tihe
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aasta vanusel topo-geodeetilisel alusplaanil. Kooskdlastataval joonisel ndidata geodeetilise
alusplaani koostaja andmed ja t66 number.

8.5. Topo-geodeetilisel alusplaan peab olema vastavuses majandus- ja taristuministri
maarusele 14.04.2016 nr 34 ,Topo-geodeetilisele uuringule ja teostusmdddistamisele
esitatavad nduded”. Geodeetiliste uurimistddode kaigus moddistada tehnovdrkude
asukohad ja kooskblastada need valdajatega. Geodeetiline alusplaan peab olema
moddistatud projekti koostamiseks vajalikus mahus, sh. vajalikud hooned, rajatised ja
haljastus naaberkinnistutel. Projekti esitamise hetkel peab olema geodeetilise mdddistuse
sh koosk®lastuste vanus kuni (ks aasta ja see peab kajastama hetkeolukorda. Koostada
geodeetiliste uurimustédde aruanne, mis esitada Viimsi Vallavalituse planeeringute
osakonnale digitaalselt (joonise fail, seletuskiri, kaevutabelid) kontrollimiseks ja
registreerimiseks enne ehitusloa taotluse esitamist.

8.6. Asendiplaanil naidata &ra kinnistu piirid, katastrilksuse sihtotstarve, Kkinnistu ja
projekteeritud hoone tehnilised naitajad. Asendiplaanile peavad olema kantud kdik
ehituskeeluala piirid, servituudid ja piiranguvéondid, projekteeritavad hooned,
olemasolevad ja ehitatavad hooned ja rajatised, naidatud prigikonteineri asukoht, vélja
toodud kinnistu ja hoonete tehnilised naitajad. Naidata piirete, haljastuse ja heakorra
lahendus. Naidata hoone nurgapunktid ja nende koordinaadid. Maapinna tdstmisel
koostada vertikaalplaneerimise projekt.

8.7. Asendplaanil lahendada liiklus ja parkimine:

8.7.1.Parkimine korraldada oma kinnistul.

8.7.2.Varavate avanemise suund kavandada kinnistu poole.

8.7.3.Mahas®6idu minimaalne laius on 3,5 m ning maksimaalne lubatav laius 5,0 m. Kinnistul tohib
olla ainult tiks mahasait.

8.7.4.Kui jalgvarav projekteeritakse kohe sdiduvarava korvale vdib mahasdidu kate olla
jalgvarava ja sdiduvarava laiune, aga mitte laiem kui 5,0 m.

8.7.5.Mahas0it kinnistu piirist sdidutee katte servani rajada teekattega samavaarse vi kdrgema
jargu katendiga.

8.7.6.Betoonkivide, murukivide ja darekivide paigaldamine transpordimaale ei ole lubatud.

8.8. Joonise selguse huvides vbib esitada eraldi tehnovérkude koondplaani. Asendiplaan ja
koondplaan esitada nii pdf kui ka dwg-formaadis.

8.9. Ehitise tehniliste andmete mé&aramisel lahtuda majandus- ja taristuministri 05.06.2015.a
maarusest nr 57 "Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused".

8.10. Esitada plaanid, vaated, vajalikud I6iked ning sOlmejoonised. Joonistel naidata
asjakohased moéddud, vaadetel viimistlusmaterjalid ja varvitoonid. Hoone vaadetel ja
IBigetel nadidata ka asjakohased kdrguslikud sidumised EH2000 stisteemis ning kdrgus
olemasolevast keskmisest maapinnast.

8.11. Ehitusloa taotlus teha ehitisregistri www.ehr.ee kaudu.

8.12. EhS § 24 I6ike 2 punkti 2 jargi peab ehitusloakohustusliku ehitise ehitusprojekti koostava
padeva isiku kvalifikatsioon olema tGéendatud.

8.13. Ehitusprojekti vormistamisel vétta aluseks juhendmaterjal ,Ehitusprojekti dokumentide
digitaalse vormistamise nduded ehitusloa elektroonilisel taotlemisel.

8.14. Hoone vastavust energiatdhususe miinimumnduetele tdendada energiamargisega, kui see
on ndutav vastavalt seadustele ja maarustele.

9. Projekteerimistingimuste kehtivusaeg ja vaidlustamine

9.1. Projekteerimistingimused on ehitusprojekti kohustuslik osa ja kehtivad viis aastat.

9.2. Projekteerimistingimusi on vdimalik vaidlustada Tallinna Halduskohtus (Parnu mnt 7, 15082
Tallinn) v@i esitada vaie Viimsi Vallavalitsusele 30 paeva jooksul projekteerimistingimuste
valjastamisest arvates.

Enel Valli Reet Viigipuu
ehitusteenistuse juhataja arhitekt-vanemspetsialist
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Lisad:
Lisa 1 — asendiskeem



