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II Menetlusdokumendid

III Seletuskiri
1. Koostamise alused, lähtedokumendid ja teostatud uuringud
1.1. Koostamise alused
Detailplaneeringu koostamise alusteks on:

· Planeerimisseadus;

· Viimsi valla ehitusmäärus; 
· Viimsi Vallavolikogu 10.10.2006 otsus nr 92 „Viimsi valla, Lubja küla, Kallaku, Serva ja Pärtlepõllu maaüksuste detailplaneeringu algatamine”. Viimsi valla, Lubja küla, Kallaku, Serva ja Pärtlepõllu maaüksuste detailplaneeringu koostamise Lähteülesanne nr 163 on kinnitatud Viimsi Vallavolikogu 10.10.2006 otsusega nr 92.
Planeeritav ala ei jää ühegi varemkehtestatud detailplaneeringu koosseisu.

1.2. Lähtedokumendid

Detailplaneeringu koostamise lähtedokumentideks on:
· Viimsi Vallavolikogu 11. jaanuari 2000 otsusega nr 1. kehtestatud Viimsi valla mandriosa üldplaneering;
· Üldplaneeringu teemaplaneering "Viimsi valla üldiste ehitustingimuste määramine. Elamuehituse põhimõtted". Kehtestatud Viimsi Vallavolikogu 13. septembri 2005 määrusega nr 32;
· Viimsi valla mandriosa üldplaneeringu teemaplaneering "Miljööväärtuslikud alad ja rohevõrgustik". Kehtestatud Viimsi Vallavolikogu 13. oktoobri 2009 määrusega nr 22;
· Viimsi Vallavolikogu poolt 12.10.10 määrusega nr 22 kinnitatud Viimsi valla jäätmehoolduseeskiri;

· EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine;

· EVS 843:2003 Linnatänavad;

· EVS 812-2:2005 Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletõrje veevarustus;

· EVS 840:2009 Radooniohutu hoone projekteerimine;

· EVS 894:2008 Loomulik valgustus elu- ja bürooruumides;

· Teised kehtivad õigusaktid ja normdokumendid.

1.3. Uuringud 

Detailplaneeringu koostamiseks on tehtud järgmised uuringud:

· Planeeritava ala topo-geodeetilise mõõdistuse koostas OÜ Optiset 2005. aasta detsembris;
· Insinööritoimistu Akukon OY poolt koostatud mürahinnang (november 2010).
Viimsi Vallavalitsuse poolt on 2004. aastal tellitud „Viimsi valla mandriosa territooriumi pinnase radooniohtlikkuse hinnangu aruanne”, töö koostas Eesti Geoloogiakeskus (V.Petersell, V.Mõtus ja K. Täht). Vastavalt koostatud uuringule asub planeeritav ala kõrge radoonisisaldusega piirkonnas. Lähimat vaatluspunkti Lubja tee ääres iseloomustab radoonisisaldus 100 -250 kBq/m3.
2. Detailplaneeringu koostamise eesmärk
Antud detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on ehitusõiguse määramine ühe lasteaia, 34 üksikelamu, alajaama ja reoveepumpla ehitamiseks ning Mäealuse maastikukaitseala ja olemasolevate tootmishoonete ning planeeritud elamute vahelise puhverala ulatuses üldkasutatava maa maakasutuse sihtotstarbe ja krundi moodustamine. Kokku moodustatakse 41 krunti. Samuti antakse juurdepääsude, heakorra ja tehnovõrkudega varustatuse lahendus. Kuna Pärtlemetsa kinnistust on detailplaneeringu lahendusega ette nähtud eraldada elamumaa krunt, siis on detailplaneeringus määratud ka Pärtlemetsa maatulundusmaa sihtotstarbega kinnistule uued piirid.
Viimsi Vallavolikogu 08.03.2011 otsuse nr 14 kohaselt on Kallaku, Serva ja Pärtlepõllu kinnistute detailplaneering vastu võetud vaid osaliselt. Viimsi Vallavalitsuse 28.01.2011. a korraldusega nr 58 algatati eelmainitud detailplaneeringu elamukruntide osale keskkonnamõju strateegiline hindamine (KSH), mistõttu on hindamisele kuuluva osa edasine menetlemine võimalik üksnes siis, kui KSH menetlus on selgitanud detailplaneeringuga kavandatava osa mõju keskkonnale ja detailplaneeringus on arvestatud võimalikku negatiivset mõju leevendavaid meetmeid. Avalikust huvist lähtuvale osale, st lasteaia ehitamiseks kavandatavale krundile koos juurdepääsudega, ei peetud aga vajalikuks KSH menetlust läbi viia ning võttes arvesse suurt nõudlust uute lasteaia kohtade järele, menetletakse detailplaneeringut edasi osaliselt, st seda detailplaneeringu osa, mis puudutab üksnes lasteaia planeerimist koos juurdepääsuteega.
3. Linnaehituslik situatsioon ja analüüs, olemasoleva olukorra kirjeldus
3.1. Kehtiv üldplaneering

Viimsi valla kehtiva üldplaneeringu järgi on planeeritav ala osaliselt perspektiivne tootmismaa, osaliselt maatulundusmaa. 
Seega on vaadeldava lahenduse puhul tegu üldplaneeringut muutva detailplaneeringuga.
Üldplaneeringu muutmise põhjendus:

· Avalik huvi, milleks on Pärtlepõllu kinnistut läbiv kohaliku tähtsusega Mäealuse maastikukaitseala. Planeeringuga nähakse ette sellele eraldiseisva krundi moodustamine;
· Avalik huvi, milleks on Pärtlepõllu kinnistule rajatav lastead;
3.2. Maakasutust kitsendavad tingimused

Maakasutust kitsendavateks tingimusteks planeeritaval alal on:

· 10 kV elektri õhuliinide kaitsevöönd koridoris laiusega 10 m alates liini teljest;

· Lubja tee kaitsevöönd 20 m alates tee teljest;

· Mäealuse maastikukaitseala, mille piir ulatub osaliselt planeeritavale alale;

3.3. Linnaehituslik situatsioon ja analüüs, olemasoleva olukorra kirjeldus
Planeeritav ala asub Viimsi vallas Lubja külas Lubja tee ääres kiirelt arenevas piirkonnas, linnulennul ca 2 km kaugusel Viimsi keskusest.
Planeeritava ala kontaktvööndisse jäävad valdavalt elamu- ja maatulundusmaa sihtotstarbega kinnistud, vähesel määral ka sotsiaal- ja tootmismaa sihtotstarbega kinnistud. Planeeritava ala vahetus naabruses olevatel tootmismaa kinnistutel toimub järgnev tegevus:
· Lubja tee 32 kinnistu kuulub OÜ Abraset, mis tegeleb käsi-tööriistade hulgimüügiga;

· Mare kinnistul (aadressiga Lubja tee 30) tegutseb OÜ Plussystem, mis tegeleb puidust akende ja uste kokkupanekuga.
Planeeritava ala lõunapiiril kulgeb Lubja tee, mis lõunast viib välja Aiandi ja Pärnamäe teedele ning põhjast Randvere teele, seega asub planeeringuala logistiliselt soodsalt ja sel on olemas hea juurdepääs ning ühendus poolsaare ja Tallinna linnaga. Paralleelselt Lubja teega on perspektiivis ette nähtud ka kergliiklustee rajamine. Lähimad ühistranspordi peatused asuvad planeeringualast ca 100m kaugusel Lubja tee ääres, mistõttu võib öelda, et planeeritaval alal on head ühendused ühistranspordiga.
Planeeritava ala idaossa jääb osaliselt Mäealuse maastikukaitseala (14. juunil 2005. a määras Viimsi Vallavolikogu selle kohaliku tasandi kaitse alla).  Planeeritava ala kontaktvöönd jaguneb looduskeskkonna seisukohalt kolmeks:

· planeeritavast alast põhja- ja idapoole jäävad metsamassiivid;

· planeeritav ala ise ning osaliselt ka alad sellest lõuna ja lääne suunas on looduslikud rohumaad (valdavalt endised põllumajandusmaad);

· hoonestatud üksikud elamukrundid ja uusarendused.

Planeeritava ala kontaktvööndi olemasolevat ja kehtivate detailplaneeringutega lubatud hoonestust iseloomustab valdavalt 1- kuni 2-korruselised üksikelamud. Kuna hoonestus on pärit erinevatest ajaperioodidest, siis kindel arhitektuurne stiil ja ehitusjoon puudub. 
Planeeritava ala sotsiaalsesse infrastruktuuri kuuluvad järgmised haridus- ja lasteasutused: Viimsi Muusikakool, Püünsi Põhikool, Prangli Põhikool, MLA Viimsi Lasteaiad, Lasteaed "Piilupesa", Pargi Lasteaed, Viimsi Keskkool, Viimsi Kunstikool. Piirkonna varustatus sotsiaalse infrastruktuuri objektidega on ebapiisav.
Lähtudes planeeritava ala kontaktvööndist võib öelda, et kavandatav tegevus ei ole vastuolus olemasoleva kontaktvööndiga.
3.4. Planeeritava ala kirjeldus
Vastu võetud detailplaneeringu alasse jääb osaliselt 1 kinnistu:
	Kinnistu nimi
	Suurus
	Sihtotstarve
	Katastritunnus

	Pärtlepõllu
	10,79 ha
	Maatulundusmaa
	89001:010:2649


Kinnistu on eraomandis (vt Lisa 1 – Kinnistusraamatu väljavõte).

Kinnistu on hoonestamata looduslik ala. Planeeritava ala maapind on muutuva reljeefiga, maapind langeb sujuvalt edelast kirde suunas, maapinna absoluutkõrguste vahe on ca 5m. Planeeritava ala idaosa jääb osaliselt Mäealuse maastikukaitsealasse.
Planeeritaval alal puuduvad ühendused tehnovõrkudega, ala läbivad 10kV elektri õhuliinid. Juurdepääs planeeritavale alale on tagatud Lubja teelt. Lubja tee ääres kulgeb planeeringuala poolsel küljel kõnnitee.
4. Planeeringuga kavandatav
4.1. Lahenduse kirjeldus

Käesolev detailplaneeringu lahendus näeb ette 4 krundi moodustamise:
· ühiskondlike hoonete maa krunt, kuhu on kavandatud uus lasteaed piirkonna ja Viimsi valla lasteaiakohtade puudujäägi vähendamiseks;

· transpordimaa krunt, millelt on tagatud juurdepääs kavandatud lasteaiale;

· üldmaa krunt Mäealuse maastikukaitseala ulatuses;
· tootmishoonete maa krunt planeeritud alajaamale.
4.2. Krundi jaotus

Planeeringu lahendusega nähakse ette planeeritava ala ulatuses 4 krundi moodustamine
	Krundi pos. nr
	Krundi suurus, m²
	Maakasutuse sihtotstarve

	1
	6262
	Üh 100%

	2
	2399
	L 100%

	3
	6368
	Üm 100%

	4
	49
	Th 100%


Detailplaneeringu alal krunditud maa bilanss:
· Transpordimaa 2399 m² L (16%);

· Üldkasutatav maa 6368 m² Üm (42,2%);
· Ühiskondlike hoonete maa 6262 m² Üm (41,5%);
· Tootmishoonete maa 49 m² (0,3%).
4.3. Krundi ehitusõigus
Planeeringu lahendusega nähakse kruntidele ette järgmine ehitusõigus:
	Krundi pos. nr
	Hoone alune pind, m²
	Hoone lubatud kõrgus, m/korruselisus
	Hoonete arv krundil: põhi-/abihoone

	1
	1870
	9 / 2 
	1 / 2

	2
	-
	-
	-

	3
	-
	-
	-

	4
	25
	4 / 1
	1 / 0


4.4. Olulisemad arhitektuurinõuded ehitistele

Rajatavad lasteaia hooned peavad olema kaasaegse ja kõrge arhitektuurse tasemega. Olulisemad arhitektuurinõuded on:

· katusekalle vahemikus 10-25 kraadi, lubatud viil- või kaldkatus;

· hoonestusviis on lahtine;

· hoone katuseharja maks. kõrgus alates maapinnast on 9 m põhihoonel ja abihoone lubatud kõrgus 4 m maapinnast.
· välisviimistlusmaterjalid soovitavalt puitlaudis, loodus- või tehiskivi, toonitud krohv, betoon, klaas; imiteerivad viimistlusmaterjalid on keelatud;

· lubatud soklita või sokliga hoone, sokli kõrgus kuni 1,2 m;
· piirdeaed on lubatud lasteaia krundil (maksimaalne kõrgus 1,5 m, v.a massiivpiire).

Kuna piirkond on kõrge radoonisisaldusega, tuleb hoonete projekteerimisel arvestada standardiga EVS 840:2003 „Radooniohutu hoone projekteerimine”.
Hoone projekteerimisel arvestada standardi EVS 842:2003 „Ehitiste heliisolatsiooninõuded. Kaitse müra eest” nõuetega.
4.5. Tänavate maa-alad ja liikluskorralduse põhimõtted

Juurdepääs planeeritavatele kruntidele on Lubja teelt alguse saavalt juurdepääsuteelt (krunt nr 2). Planeeritud juurdepääsuteed on ette nähtud katta musta tolmuvaba kattega, teemaa laius on 15 m, sõidutee laius min 4,8 m. Planeeritud teede tänava kaitsevöönd on 0,0 m. Transpordimaa on avaliku kasutusega ja antakse peale väljaehitust üle kohalikule omavalitsusele. Planeeritud transpordimaalt tagatakse juurdepääs ka Sõstra kinnistule.
Lubja tee kaitsevööndit antud detailplaneering ei muuda, tee kaitsevööndiks jääb vastavalt Teeseadusele 20 m sõiduraja teljest. Lähim ühistranspordi peatus asub Lubja tee ääres ca 100 m kaugusel. 
Lubja tee ääres on olemasolev kõnnitee. Kõnnitee rajamine on ette nähtud samuti paralleelselt planeeritud juurdepääsuteedega (krundile nr 2). Kõnnitee planeeritud laius krundil nr 2 on min 2,0 m.

Lasteaiale on ette nähtud 24 parkimiskohta, kusjuures lasteaia parkimiskohad asuvad planeeritud tänava ääres transpordimaal, lasteaia hoone ja krundi piiri vahelisele alale on lubatud rajada parkimiskohti lasteaia personali sõiduautodele.
4.6. Haljastuse ja heakorrastuse põhimõtted

Planeeringu lahendusega on ette nähtud täiendava kõrghaljastuse rajamine. Kõrghaljastus on kohustuslik rajada Lubja tee äärde ja planeeritava juurdepääsutee äärde rajamaks inimsõbralikumat keskkonda. Kõrghaljastuse rajamiseks krundile nr 1 tuleb koostada haljastusprojekt. Hoonete ja tehnovõrkude projekteerimisel tagada istutatavate puude ning ehitiste vahelised kujad vastavalt Eesti Standard EVS 843:2003 tabel 9.13 nõuetele. Ehitus- ja/või haljastusprojektides kavandatud istutusmaterjal peab vastama Eesti Standardi EVS 778:2001 esitatud nõuetele.
Krundile nr 1 on ette nähtud omaette jäätmekonteinerid, jäätmekonteinerite asukoht täpsustub ehitusprojekti koostamse käigus. Jäätmekonteinerid võivad paikneda hoovis või hoone mahus. Jäätmed on soovitav koguda eelsorteeritult. Jäätmete vedu ja edasine käitlemine peab olema korraldatud selleks vastavat luba omava ettevõtte poolt.

Täiendavaid rekreatsioonivõimalusi pakub planeeringuala idapiirilt algav Mäealuse maastikukaitseala. Tubased vabaaja veetmise võimalused on olemas ca 2 km kaugusel Viimsi keskuses.
Eraldamaks planeeritud lasteaeda Lubja teelt tulevast võimalikust liiklusmürast on maastikulise väikevormina ette nähtud kuni 3 m kõrguse künka rajamine Lubja tee ja lasteaia krundi vahele.
4.7. Tehnovõrkude ja – rajatiste paigutus 

Tehnovõrkude lahendus kogu Kallaku, Serva ja Pärtlepõllu detailplaneeringu ala piires täpsustub peale kogu planeeringuala lahenduse väljatöötamist. Käesolevaga tagatakse tehnovõrkudega varustamise lahendus vaid Pärtlepõllu lasteaia kinnistu osas.
Vee- ja kanalisatsioonilahendus

Planeeritava ala vee- ja kanalisatsioonilahenduse aluseks on AS Viimsi Vesi poolt väljastatud tehnilised tingimused 19.aprill 2007.

Planeeritava ala veevarustuseks on ette nähtud rajada piki Lubja tee äärt algusega Anijärve teelt veetorustik (pikkusega ca 330m), perspektiivis on see ette nähtud ringistada läbi Kallaku, Serva ja Pärtlepõllu planeeringuala Pärtlemäe ning Anijärve tee II piirkonnas asuvate olemasolevate veetorustikega. Planeeringuala sisesed veetrassid on ette nähtud teemaa krundile. Teemaa krunt on kavandatud avaliku kasutusega ja see antakse üle kohalikule omavalitsusele.
Tuletõrjevee jaoks on planeeringualale ette nähtud hüdrandid. Vajalik tuletõrjevee vooluhulk on 10 l/s 3 tunni jooksul.

Reovete ärajuhtimiseks on reserveeritud maa-ala ühiskanalisatsioonitrassile Lubja tee äärde (trassi pikkus ca 330m). Isevoolse kanalisatsiooniga juhitakse reovesi Anijärve tee ja Lubja tee ristmiku läheduses paiknevasse olemasolevasse reoveetorustikku. 
Sade- ja pinnavete ärajuhtimiseks on planeeringuala siseselt reserveeritud maa-ala sadeveetrassile, mille kaudu juhitakse sadevesi olemasolevasse kraavi Tõnikse kinnistu põhjanurgas. Kruntide sisesed lahendused sadevete ärajuhtimiseks töötatakse välja ehitusprojektide staadiumis.

Detailplaneeringu lahendus on põhimõtteline, täpne vee- ja kanalisatsiooni lahendus antakse tehnilise projektiga. 
Elekter ja tänavavalgustus

Detailplaneering on koostatud vastavalt Fortum Elekter AS-i poolt väljastatud tehnilistele tingimustele nr 038/11.
Planeeringuala elektriga varustamiseks on planeeritud uus läbijooksva skeemiga 2-trafoline 10/0,4 kV komplektalajaam „Pärtlepõllu 1” (plan. krunt nr 4) toitega Viimsi toitealajaama Tammneeme fiidrilt. Selleks on planeeritud alajaamast kuni olemasoleva õhuliinini ette nähtud maakaabel.

Planeeritud lasteaia elektrivarustus on planeeritud 0,4kV kaablivõrguna. Krundi piirile on planeeritud liitumiskilp. Lubja tee äärde ja planeeritud transpordimaa krundile nr 2 on kavandatud perspektiivne tehnokoridor 10kV maakaabli paigutamiseks. Teemaa krunt on avalikus kasutuses ja see antakse üle kohalikule omavalitsusele.

Planeeringuala siseselt on tee äärde ette nähtud tänavavalgustuse trass. 

Täpne elektrivarustuse lahendus antakse tehnilise projektiga.

Side

Sidelahenduse planeerimise aluseks on Elion Ettevõtted AS poolt väljastatud tehnilised tingimused nr 13293383, kehtivad kuni 26.08.2010.

Planeeringuala siseselt on reserveeritud maa-ala sidetrassile. Krundile nr 1 on ette nähtud individuaalne sidekanalisatsioonisisend. Liitumine sidetrassiga on võimalik Lubja teel asuvast olemasolevast sidekanalisatsioonist, kaevust nr 16440.
Küte

Planeeritava lasteaiakompleksi kütmine lahendatakse lokaalselt gaasikütte põhiselt. 

Gaasivarustuse lahendus on planeeritud Fortum Termest AS-i poolt väljastatud tehniliste lähteandmete põhjal (13.04.2007).

Planeeringuala siseselt on reserveeritud maa-ala gaasitrassile kuni planeeritud krundini nr 1. Täpne gaasivarustuse lahendus antakse tehnilise projektiga.
4.8. Tuleohutuse tagamine 

Planeeritud lasteaia minimaalne tulepüsivusklass on TP1. Tulemüüride rajamise vajadus naaberkinnistute piiridele puudub.
Tulekustutusvesi lahendatakse detailplaneeringus kavandatava veevarustuse baasil. Tulekustutusvee vajadus on 10 l/s 3 tunni jooksul.
Tuletõrje veevõtu vajadus lahendada vastavalt EVS 812-6:2005. Kõik hooned ehitatakse vastavalt Eesti Vabariigi määrusele nr 315 2004. a.
4.9. Keskkonnakaitse abinõud 

Planeeringu lahendusega ei nähta ette objekte, mille ehitus tooks kaasa keskkonnamõju hindamise vajaduse.

Planeeritav ala on looduslik rohumaa. Planeeringuga on ette nähtud uushaljastuse rajamine, mille rajamiseks tuleb  koostada haljastusprojekt.
Planeeritava ala idapiiril asub osaliselt Mäealuse maastikukaitseala. Planeeringuga määratakse sellele eraldi üldkasutatava maa krunt (krunt nr 3). 

Planeeritaval alal tekkivad jäätmed tuleb koguda kokku sorteeritult ja paigutada selleks ettenähtud kogumiskonteineritesse. Korraldatud jäätmeveoga liitumine on Viimsi valla haldusterritooriumi piires kohustuslik kõikidele olmejäätmete valdajatele. Jäätmete vedu ja edasine käitlemine peab olema korraldatud selleks tegevuseks luba omava ettevõtte poolt.

Kuna planeeritav ala asub kõrge radoonisisaldusega piirkonnas (lähimat vaatluspunkti Lubja tee ääres iseloomustab radoonisisaldus 100 -250 kBq/ m³), tuleb  hoonete projekteerimisel arvestada Eesti Standardiga EVS 840:2009 „Radooniohutu hoone projekteerimine”.

Planeeritava ala kohta on koostatud Liiklusmürast põhjustatud müratasemete mõõtmine ja hindamine (Koostaja Insinööritoimisto Akukon Oy Eesti filiaal), vt Lisa 5. Sellest selgub, et planeeritaval alal ei ole kehtestatud taotlustaseme arvsuurused ületatud. 
Planeeritavate hoonete soojavarustust on kirjeldatud ptk 4.7.
Planeeritava ala sade- ja liigvete ärajuhtimist on kirjeldatud ptk 4.7.
Ehitiste aluse huumusmulla käitlemine peab toimuma vastavalt jäätmehoolduseeskirja nõuetele. Rajatiste ja hoonete ehitusprojektid tuleb enne ehitusloa taotlemist kooskõlastada kohaliku omavalitsusega.

4.10. Kuritegevuse ennetamine

Kuritegevuse ennetamise abinõud on määratud Eesti Standardi EVS 809-1:2002 „Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur” soovituste alusel. 

Planeeritav ala asub mitme olemasoleva ja varemplaneeritud elamurajooni vahetus läheduses, mis loob eeldused naabrivalve tekkeks ja toimimiseks.
Planeeritud lasteaia juurdepääsuteed ja juurdepääs on turvalisuse huvides ette nähtud valgustada ja lubatud ümbritseda piirdeaedadega.
4.11. Servituutide vajadus 

Detailplaneeringu lahendusega tehakse järgmine servituutide seadmise ettepanek:
· krundile nr 1 planeeritud keskpinge elektrikaablile koridoris laiusega 2m võrguvaldaja kasuks.
V Lisad 

Lisa 1. Kinnistusraamatu väljavõtted

Lisa 2. AS Fortum Elekter tehnilised tingimused
Lisa 3. AS Viimsi Vesi tehnilised tingimused

Lisa 3. AS Fortum Termest tehnilised tingimused

Lisa 4. AS Elion Ettevõtted tehnilised tingimused
Lisa 5. Liiklusmürast põhjustatud müratasemete hindamine
Lisa 6. Väljavõte Viimsi valla üldplaneeringu maakasutuskaardist
VI Joonised

Joonis 1. – Situatsiooniskeem 

Joonis 2. – Tugiplaan M 1:1000

Joonis 3. – Kontaktvöönd 1:5000
Joonis 4. – Põhijoonis M 1:1000
Joonis 5. – Tehnovõrkude koondplaan M 1:500
Joonis 6. – Kruntide moodustamise skeem M 1:3000
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