VIIMSI VALLAVALITSUS

KORRALDUS

Viimsi vald 31. marts 2021 nr 146

Lubja  kiila, kinnistu Lubja tee 36
detailplaneeringu algatamine ja
lahteseisukohtade kinnitamine

Detailplaneeringu koostamise vajadus tuleneb eesmérgist, muuta osaliselt Viimsi
Vallavalitsuse 3.06.2005 korraldusega nr 320 kehtestatud Kaldasoo detailplaneeringut ning
jagada kinnistu, aadressiga Lubja tee 36 kaheks iiksikelamukrundiks ja teemaakrundiks ning
méiirata elamukruntide ehitusdigus iihe iiksikelamu ja abihoone ehitamiseks.

Detailplaneeringu koostamise iilesanne on kruntide ehitusdiguse ja arhitektuursete ning
ehituslike tingimuste miiramine liksikelamu ja abihoone ehitamiseks, vastavalt {ildplaneeringu
teemaplaneeringuga ,,Viimsi valla iildiste ehitustingimuste madramine. Elamuehituse
pohimotted (Elamuehituse Teemaplaneering) sdtestatule. Detailplaneeringuga lahendatakse
muuhulgas uued juurdepddsud planeeritavatele kruntidele, liikluskorralduse pdohimdtted,
kruntide tehnovorkudega varustamise pdhimdtted ja haljastus.

Detailplaneering vastab Viimsi valla mandriosa iildplaneeringu (Uldplaneering) kohasele
maakasutuse juhtotstarbele, mis on véikeelamute maa (EV), samuti on detailplaneering
kooskolas iildplaneeringu teemaplaneeringuga ,,Viimsi valla {ildiste ehitustingimuste
madramine. Elamuehituse pohimdtted.” (Elamuehituse Teemaplaneering) madratud
iiksikelamukrundi suuruse miinimumnodudega, mis antud asukohas on 1 500 m?®. Planeeritav ala
paikneb iildplaneeringu teemaplaneeringu ,,Miljoovaartuslikud alad ja rohevorgustik® kohasel
rohevorgustiku puhveralal, kuid detailplaneering ei sisalda vastuolu teemaplaneeringuga,
kuivord puhveralal on teemaplaneeringu kohaselt lubatud maa-alade hoonestamine, kui see
vastab Uldplaneeringu ja Elamuehituse Teemaplaneeringu tingimustele.

Detailplaneeringuga lahendatakse peamiselt planeerimisseaduse § 126 15ike 1 punktides 1-9,
11, 12, 17 ja 20 nimetatud iilesanded, mille loetelu v3ib detailplaneeringu koostamisel uute
asjaolude ilmnemisel tidieneda.

03.03.2021 solmiti detailplaneeringu koostamisest huvitatud isikuga leping detailplaneeringu
avalikes huvides elluviimise kohta (registreeritud valla dokumendiregistris 19.03.2021
numbriga 2-10.1/189), 16.03.2021 sdlmiti planeeringuala kinnisasja omanikuga kokkulepe
detailplaneeringu tehnilise koostamise ja rahastamise diguse lileandmiseks (registreeritud valla
dokumendiregistris 19.03.2021 numbriga 2-10.1/190).

Kui detailplaneering on iildplaneeringu kohane, otsustab detailplaneeringu algatamise Viimsi
Vallavolikogu 27.04.2016 miiruse nr 17 ,,Planeerimisseaduse rakendamine Viimsi vallas* § 4
punkti 2 kohaselt vallavalitsus.

Eeltoodu alusel ja juhindudes kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 ldikest 1, § 30
16ike 1 punktist 2, planeerimisseaduse § 124 1digetest 1, 2 ja 10, § 125 106ikest 2 ja § 128
1dikest 1 ja lihtudes Positiivne Pinnavorm OU 8.09.2020 avaldusest (registreeritud valla
dokumendiregistris numbriga 10-10/4789):



1.  Algatada detailplaneering Lubja kiilas, kinnistul Lubja tee 36 (89001:010:2902) ja
lahialal, kinnistu Lubja tee 36 jagamiseks, kahe liksikelamukrundi ja tihe tee ja tinavamaa
krundi moodustamiseks, elamukruntide ehitusdiguse méédramiseks tihe tliksikelamu ja
abihoone ehitamiseks, juurdepdidsude planeerimiseks, liikluskorralduse lahendamiseks,
kruntide tehnovdrkudega varustamise pohimotete médramiseks, haljastuse pohimotete
madramiseks ja planeerimisseaduse § 126 1doike 1 punktides 1-9, 11, 12, 17 ja 20
sédtestatud tilesannete lahendamiseks.

2. Kinnitada detailplaneeringu ldhteseisukohad vastavalt korralduse lisale 1.

3. Korraldus joustub teatavakstegemisest.

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/

Illar Lemetti Helen Rives
vallavanem vallasekretir
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LAHTESEISUKOHAD DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISEKS

1. Planeeritava ala asukoht ja ulatus

Planeeritava ala suurus on 3 425 m? ja see asub Lubja kiila keskosas, hdlmates elamumaa
sihtotstarbega hoonestatud kinnistu Lubja tee 36 (89001:010:2902). Kdrghaljastust esineb
planeeringul véhe (iiksikud puud), krunt piirneb loodest klindiga.

Planeeritav ala piirneb kolmest kiiljest teedega (pohjas Matka tee, lounas Kristlepa tee ja ld4nes
Lubja tee), idas kiilgneb hoonestatud elamukrundiga Arunurme tee 11 (89001:010:2903).
Juurdepdds planeeringualale toimub hetkel Lubja teelt, detailplaneeringuga tuleb see sulgeda
ning juurdepdds molemale elamukrundile lahendada Kristlepa tee kaudu. Planeeritava ala
asukoht on tdhistatud alloleval Viimsi valla mandriosa iildplaneeringu kaardi véljavottel punase
ringiga.
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2. Detailplaneeringu koostamise vajadus ja eesmirk

Detailplaneering koostatakse planeerimisseaduse § 124 10ike 2 kohaselt {ildplaneeringu
elluviimiseks. Detailplaneeringu koostamise eesmérk on olemasoleva elamukrundi jagamine
ning kahe iiksikelamukrundi ja tee ja tinavamaa krundi moodustamine, elamukruntide
ehitusdiguse madramine iihe iiksikelamu ja abihoonete ehitamiseks, juurdepddsude ja
parkimisalade lahendamiseks, haljastuse ja heakorra tingimuste mdiramiseks ja kruntide
tehnovorkudega varustamise pohimotete lahendamiseks. Juurdepddsud moodustatavatele
kruntidele lahendada avalikult kasutatavalt Kristlepa teelt.



3. Detailplaneeringu koostamise iilesanne

Detailplaneeringu koostamise iilesandeks on kruntide moodustamine; hoonestusala mééramine;
ehitusdiguse méidramine; detailplaneeringu kohustuslike hoonete ja rajatiste toimimiseks
vajalike ehitiste, sealhulgas tehnovorkude ja -rajatiste ning avalikule teele juurdepédédsuteede
vOimaliku asukoha maidramine; ehitiste echituslike tingimuste madramine; echitiste
arhitektuursete ja kujunduslike tingimuste méédramine; liikluskorralduse pdhimotete
méadramine; haljastuse ja heakorrastuse pdhimdtete médramine; kuja mééramine; kuritegevuse
riski vdhendavate tingimuste midramine; miira-, vibratsiooni-, saasteriski- ja insolatsiooni
tingimusi ning muid keskkonnatingimusi tagavate nduete seadmine; servituutide seadmine ja
olemasoleva voi kavandatava tee avalikult kasutatavaks teeks méadramise vajaduse mérkimine;
eespool loetletud iilesannete elluviimiseks sundvodrandamise voi sundvalduse seadmise
vajaduse markimine; muud planeerimisseaduse § 126 1dikes 1 nimetatud {ilesannetega
seonduvad tilesanded.

4. Vastavus iilldplaneeringule

Detailplaneering vastab Viimsi valla mandriosa iildplaneeringu kohasele maakasutuse
juhtotstarbele, mis on viikeelamute maa (EV).

Detailplaneering  vastab  iildplaneeringu  teemaplaneeringu ,,Viimsi valla  {ldiste
ehitustingimuste miiramine. Elamuchituse pohimotted.” pdhimotetele, sh sitetele, mille
kohaselt peavad kdik elamud Viimsi vallas asuma iildplaneeringuga méératud elamumaal ning
tiksikelamukrundi miinimumsuurusele antud asukohas 1 500 m? Detailplaneeringu
koostamisel tuleb tagada lahenduse vastavus ka muudele teemaplaneeringust tulenevatele
nduetele.
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Uldplaneeringu teemaplaneeringu ,,Rohevdrgustik ja miljooviirtuslikud alad* kohaselt jidb
planeeritav  ala rohevorgustiku puhveralasse, puhveralas on elamu ehitamine
teemaplaneeringuga lubatud, kui planeeritav ala asub iildplaneeringuga méératud elamumaal
ning planeeritava tiksikelamukrundi suurus on vdhemalt 1 500 m?.
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5. Nouded detailplaneeringu koostamiseks

5.1. Detailplaneering koostada modtkavas 1:500 mitte enam kui {ihe aasta vanusele topo-
geodeetilisele alusplaanile, mdddistada vihemalt 20 m laiune ala véljaspool planeeritava
ala piiri. Enne detailplaneeringu kehtestamist tuleb jilgida, et geodeetiline alusplaan oleks
kehtiv (vanusega kuni iiks aasta) ja muudatused moddistatud. Moddistuse peab olema
koostanud kutsetunnistust omav maamodtja-geodeet (minimaalne tase 5) vastavalt Eesti
Vabariigis kehtivale korrale ja see peab olema Viimsi Vallavalitsusele iile antud kiimne
pieva jooksul t60 valmimisest arvates. To0 esitada Viimsi Vallavalitsuse keskkonna- ja
planeerimisosakonnale digitoimikuna ja see peab vastama majandus- ja taristuministri
14.04.2016 maidrusele nr 34 , Topo-geodeetilisele uuringule ja teostusmooddistamisele
esitatavad nouded”. Kui topo-geodeetiline alusplaan ei ole vallas registreeritud, siis
detailplaneering ldbivaatamisele ei kuulu.

5.2. Planeerimisel arvestada Viimsi valla mandriosa {ildplaneeringu ja {ldplaneeringu
teemaplaneeringute ,,Viimsi valla iildiste ehitustingimuste médramine. Elamuehituse
pohimdtted* ning ,,Miljoovéartuslikud alad ja rohevorgustik* ndudeid.

5.3. Planeeritav ala hdlmab kinnistut Lubja tee 36 (89001:010:2902) ja sellega vahetult
kiilgnevat Lubja tee kinnistut (89001:010:3479), juurdepéédsutee lahendamiseks vajalikus
ulatuses.

5.4. Uksikelamukrunte on planeeringualale lubatud moodustada kaks, uuele hoonestuseta
elamukrundile on lubatud méérata ehitusdigus tihe liksikelamu (H max = 8,5 m) ja iihe
abihoone (H max = 4,0 m) ehitamiseks, iiksikelamukrundi vdhim lubatud suurus on
1 500 m?.

5.5. Hoonestusala madramisel pohihoonele arvestada, et hoone kaugus naaberkrundi piirist on
vihemalt 7,5 meetrit, abihooned vdivad paikneda naaberkrundi piirist 4,0 meetri kaugusel
vO1 naabri kirjalikul ndusolekul ka ldhemal. Abihoonele piiritleda eraldi hoonestusala,
abihoone peab teede poolsetel kiilgedel paiknema pdhihoone fassaadist tagapool.

5.6. Uue hoone paigutamisel krundile ldhtuda naaberkruntidel asuvate hoonete kaugusest,
soidutee asukohast ja muudest krundi isedrasustest. Detailplaneeringuga tagada
kavandatava hoone arhitektuurne kvaliteet ja sobivus olemasolevasse ehitatud ja
looduslikku keskkonda.



5.7. Juurdepiis planeeritavatele iiksikelamukruntidele ndha ette Kristlepa teelt. Arvestada
poorderaadiuse jaoks vajaliku teemaa laiusega, planeeringuala edelanurka moodustada
eraldi teemaakrunt, pindalaga ca 55 m?, mis antakse tasuta valla omandisse.

5.8. Parkimine lahendada elamukrundi siseselt, l1dhtudes kehtivatest normatiividest.

5.9. Detailplaneeringuga maidrata kruntide haljastuse pohimotteline lahendus, véirtuslik
korghaljastus kuulub siilitamisele, kruntide Lubja tee poolsele kiiljele kavandada erineva
rinde kdrgusega haljastust, et vihendada teest lahtuvat kahjulikku moju.

5.10. Detailplaneeringus niha ette miira leevendavad meetmed hoone projekteerimisel.

5.11. Maapinna iildise korguse muutmine ei ole lubatud, vajadusel voib maapinda tosta
iiksnes vidhimal vajalikul méddral vahetult hoonete alla jdévatel krundi osadel. Vajadusel
esitada detailplaneeringu koosseisus vertikaalplaneerimise joonis.

5.12. Detailplaneeringuga méadrata tingimused krundi piirdeaia asukohale, materjali(de)le ja
tihedusele. Piire ei tohi olla ldbipaistmatu, iildplaneeringu kohaselt on piirdeaia suurim
lubatud kdrgus 1,5 meetrit.

5.13.  Viimsi valla territoorium kuulub osaliselt kdrgenenud radooniohuga alale. Radooniohu
tdpsustamiseks tuleb enne hoone projekteerimist méddrata pinnase radoonisisaldus ja
vastavalt modtmistulemustele rakendada meetmeid radooni hoonesse sisseimbumise
tokestamiseks.

5.14. Kavandatav tegevus ei tohi avaldada negatiivset mdju ldhitimbruse elamualadele.
Vajadusel méairata planeeringuga negatiivseid mojusid leevendavad meetmed.

5.15. Sademevee drajuhtimine lahendada vastavalt Viimsi Vallavalitsuse ehitus- ja
kommunaalosakonna viljastatud tehnilistele tingimustele.

5.16. Vee ja reoveekanalisatsiooni lahendus planeerida vastavalt UVK arengukavale ja AS-i
Viimsi Vesi tehnilistele tingimustele.

5.17. Detailplaneeringu graafilise osa koosseisus esitada kontaktvoondi analiiiis, tugiplaan,
pohijoonis, illustreeritavad 3D joonised, tehnovorkude joonis, liikluslahendus (M 1:500),
haljastuse lahendus voib olla kajastatud pohijoonisel.

5.18. Detailplaneering esitada vastuvotmiseks iihes eksemplaris paberkandjal ja digitaalselt
(jooniste vormistus noutav formaadis *.dwg voi *.dgn ja avalikustamiseks *.pdf) ning
kehtestamiseks minimaalselt kolmes eksemplaris paberkandjal ja digitaalselt. Digitaalsed
failid peavad olema L-EST koordinaatsiisteemis, korgused EH-2000 siisteemis ja vastama
antud asukoha koordinaatidele.

5.19. Detailplaneering peab vastama riigihalduse ministri 17.10.2019 méérusele nr 50
,Planeeringu vormistamisele ja ilesehitusele esitatavad nduded*
https://planeerimine.ee/2020/04/valminud-on-planeeringu-jooniste-kihtide-vormistamise-

juhend/.
5.20. Planeeringu vormistamisel kasutada ruumilise planeerimise leppemérke (2013), mis on

kohandatud kaasaegsete nouetega ja on leitavad Viimsi valla kodulehelt
https://www.viimsivald.ee/teenused/planeeringud/planeeringute-leppemargid.

6. Vajalikud uuringud

6.1 Topo-geodeetiline uuring
6.2 Dendroloogiline uuring


https://planeerimine.ee/2020/04/valminud-on-planeeringu-jooniste-kihtide-vormistamise-juhend/
https://planeerimine.ee/2020/04/valminud-on-planeeringu-jooniste-kihtide-vormistamise-juhend/
https://www.viimsivald.ee/teenused/planeeringud/planeeringute-leppemargid

7. Vajalikud kooskolastused

7.1 Péaésteameti Pohja Padstekeskus

8. Kirjalikud seisukohad

8.1 Planeeringuala kinnisasja omanikud
8.2 Olemasolevate ja planeeritavate tehnovorkude valdajad

9. Kaasatavad isikud

9.1 Naaberkinnisasjade omanikud



