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SELETUSKIRI

1. Detailplaneeringu alused ja lahtedokumendid.

1. Viimsi valla mandrioasa uldplaneering

2. Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu teemaplaneering "Miljoovaartuslikud
alad ja rohevorgustik

3. Viimsi valla ehitusmaarus

4. Planeerimisseaduse rakendamine Viimsi vallas

5. Parnamae tee ja Maealuse tee vahelise ala detailplaneering Aiandi tee ja
Vehema tee vahelisel 16igul, millega lahendati krundijaotusplaani koostamine,
ehitusdiguse maaramine ja mis on kehtestatud 16.03.2010 korraldusega nr
127

Detailplaneeringu koostamisel on juhindutud Eesti Vabariigis planeerimist ning vara
ja maaomandit reguleerivatest seadustest ja Gigusaktidest. Arvestatud on Viimsi
valla Uldplaneeringuga ja ehitusmaarusega.

Detailplaneeringu koostamisel on kasutatud Optiset OU poolt mdédistatud topogeo-
deetilist plaani (166 V-2270/7, 03.03.2017 .a.).

2. Kontaktvoondi analulis.

Planeeritav ala jaab Viimsi vald, Parnamae kila, Parnamae tee ja Maealuse tee
vahelise ala detailplaneeringuga Aiandi tee ja Vehema tee vahelisel 16igul detailp-
laneeringu alale, millega lahendati krundijaotusplaani koostamine, ehitusbdiguse
maaramine ja mis on kehtestatud 11.06.2009 otsusega nr 41, 13.08.2009 otsusega
nr 45 ja 10.12.2009 otsusega 98.

Parnamae tee 190 krundile planeeriti 1 arihoone lubatud korruste arvuga 3 ja maksi-
maalse kdrgusega 12,5 m. Hoone torni osas on maksimaalne kérgus 18 m (sh teh-
niline ruum). Krundile planeeritava arihoone lahenduse aluseks on AB Klinnapuu ja
Padrik poolt koostatud arihoone eskiisprojekt.

Planeeritav ala asub tiheasustuse ja hajaasustuse piiril, jaddes valdavalt ha-
jaasustusalale. Detailplaneeringuala vastas teisel pool Parnamae teed paikneb
olemasolev elamupiirkond. Planeeritav ala kulgneb kirdest ja idast Maealuse maasti-
kukaitsealaga, mis on moodustatud Viimsi valla mandriosa tldplaneeringu teema-
planeeringu ,Miljéévaartuslikud alad ja rohevorgustik“ raames Looduskaitseseaduse
§10 I6ike 7 alusel. Maealuse maastikukaitseala on moodustatud Viimsi vallas asuva
Pdhja-Eesti klindi, vaartuslike metsa- ja sookoosluste, ning parandkultuurmaastiku
kaitseks. Planeeritav ala jaab Viimsi valla mandriosa Uuldplaneeringu teema-
planeeringuga ,Miljoévaartuslikud alad ja rohevorgustik®, moodustatud haljastu nr 24
— Aiandi- ja Parnamae teega piirnev ala Lubja ja Parnamae kula piiril koosseisu. An-
tud haljastu tahtsuseks on vdimalus rajada piirnevate elamualade kaitseks teest tu-
lenevate negatiivsete mdjude eest kdrghaljastusega puhverriba ning maastiku liigen-
damine.

Naaberkinnistutele Parnamae tee 186 ja Parnamae tee 188 on kehtestaud
detailplaneering Viimsi Vallavalitsuse korraldusega 22. mai 2018 nr 277, mis
muudab osaliselt Viimsi vallavolikogu 18.01.2011 otsusega nr 6 kehtestatud
"Jarsaku ja Vainu maauksuste detailplaneeringut. 2018 aastal kehtestatud
planeeringuga liideti planeeringualal asuvad kinnistud, moodustatid &arimaa
sihtotstarbega krunt, maarati ehitusdigus Uhe ari- ja blroohoone ehitamiseks ja
lahendati Uhtne juurdepaas kruntidele Parnamae tee 190 ja 188. Kehtestatud
detailplaneeringu kohase mahasdidu planeeritavatele kruntidele rajab 08.12.2015
s6lmitud kokkuleppele (registreeritud valla majanduslepingute registris 14.12.2015

3



Harju Maakond, Viimsi vald, Pirnamde kiila Pdrnamde tee 190 kinnistu detailplaneering

numbriga 2-10.1/503) kohaselt planeeritava Parnamae tee 186/188 kinnistu omanik
omal kulul, mille kohta 17.04.2018 solmiti Tallinna notar Priidu Parna notariblroos
isiklike kasutusdiguste seadmise leping ja kokkulepped ehituskohustuste taitmiseks
(registreeritud valla notariaallepingute registris 18.04.2018 numbriga 2-10.2/251).

3. Seos korgema astme planeeringutega

Detailplaneeringuga kavandatav vastab Viimsi valla mandriosa uldplaneeringu
kohasele maakasutuse juhtotstarbele, mis planeeritavas piirkonnas on ari- ja
baroohoonete maa (B). Planeeringuga  kavandatav  maakasutus  vastab
teemaplaneeringule.

Miljoovaartuslikud alad ja rohevorgustik. Vastavalt teemaplaneeringuga maaratud
maakasutustingimustele haljastusel nr 24 (Aiandi- ja Parnamae teega piirnev ala
Lubja ja Parnamae kula piirl) on planeeringualale lubatud kavandada
hoonestust, kuivord enne teemaplaneeringu kehtestamist on planeeringualale
maaratud Allika-2 maauksuse detailplaneeringuga (kehtestatud Viimsi Vallavolikogu
11.06.2002 otsusega nr 113) ehitusdigus arimaa funktsiooniga hoone
kavandamiseks.

4. Detailplaneeringu eesmark

Detailplaneeringu  koostamise eesmark on ehitusdiguse maaramine arihoone
rajamiseks. Krundi asukohast lahtuvalt maaratakse hoone arhitektuurilised ja
kujunduslikud ning ehituslikud tingimused, mis Umbritseva keskkonnaga
sobitudes kujundavad naaberkinnistustega ruumilise terviklahenduse. Samuti
maaratakse hoonestusalad, tehnovérkude ja -rajatiste asukohad, liikluskorralduse
pbhimdbtted, haljastuse ja heakorrastuse pdhimétted ning servituudi vajadused. Uue
planeeringu algatamise vajadus tulenes kinnistule planeeritava hoone optimaalsest
laiusest arvestades sinna planeeritavat miniladu. Lisaks on muutunud vdrreldes
kehtiva detailplaneeringu lahendusega kohustus kinnistule rajada eskiisprojektile
vastav hoone.

5. Olemasolev olukord

5.1 Asukoht, maaomand

Planeeritav ala paikneb Harju maakonnas, Viimsi vallas, Parnamae kilas.
Juurdepaas alale toimub Parnamae teelt. Planeeringuala moodustab Parnmae tee
190 kinnistu katastritunnusega 89001:001:0896, suurusega 2 450 m?, maakasutuse
sihtotstarve on arimaa.

5.2 Olemasolevad hooned

Planeeritav kinnistu on hoonestamata.

5.3 Olemasolev haljastus

Kinnistul kasvavad uksikud suured puud.

5.4 Olemasolev tehnovarustus

Elektri, vee, kanalisatiooni ja sadevetekanalisatsiooni liitumispunktid on Parnamae
tee aares.

5.5 Olemasolevad piirangud

Planeeritaval alal lasuvad jargmised maakasutuspiirangud ja kitsendused:
Parnamae tee kaitsevoond

Klindi kaitsevoond
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6. Planeerimislahendus

6.1. Krundijaotus

Kaesoleva detailplaneeringuga kehtivat detailplaneeringut krundijaotuse osas ei
muudeta.

6.2. Krundi ehitusbigus

Kaesoleva detilplaneeringuga muudetakse kehtivat detailplaneeringuga antud
hoonestusala ja maksimaalset ehitusalust pinda.

Planeeritud arimaa krunti on lubatud hoonestada uhe pdéhihoonega. Krundil pos nr 1
kokku maksimaalse ehitisealuse pindalaga 450 m? (420 m? ), evakuatsioonitrepp
vOib asuda valjaspool ehitusala.

Pd&hihoone lubatud korruste arv 4 ja maksimaalse kdrgusega 15 m. Hoone torni osas
on maksimaalne ehitisealune pindala 90 m?, maksimaalne korruste arv 5 ja kbrgus
18 m (sh tehniline ruum).

6.3. Ehitiste arhitektuurinbuded

Planeeritavale maa- alale rajatava hoone arhitektuur peab olema kaasaegne ja
lihtne, ning arvestama planeeringu taotlust sulatada hoonestus loodusesse ning
umbritsevasse keskkonda. Hoonemahud peavad olema omavahel liigendatud,
valistamaks monotoonse  hoonemahu tekkimist.  Arhitektuurse lahenduse
valjatootamisel on oluline arvestada hoone mahtude sobivust olemasolevasse
ehitatud keskkonda ja Parnamae tee 186/188 kinnistule kavandatava arihoone
arhitektuurse lahendusega. Kaesoleva detailplaneeringuga taganetakse kehtiva
detailplaneeringu ndudmisest: krundile planeeritava arihoone lahenduse aluseks on
AB Kinnapuu ja Padrik poolt koostatud arihoone eskiisprojekt.

Hoone valisviimistlus maaratakse konkreetsete ehitusprojektidega, mis tuleb
eskiisstaadiumis kooskdlastada Viimsi vallaarhitektiga.

Katusekalle peab jdama vahemikku 0-40°.

6.4. Piirded

Kruntide piirded Parnamae tee aares heki taga, krundi loode ja kagu piiril, kuni 1,2 m
kérgused vorkpiirded (soovitavalt kassettides). Kooskdlastada Viimsi valla
arhitektiga

6.5. Liiklus- ja parkimiskorraldus

Planeeritavale alale juurdepaas on planeeritud Parnamae teelt. Antud
detailplaneeringu koostamisega samaaegselt menetleti Parnamae tee 186/188
planeeringut, mis on tanaseks kehtestatud ja millega maarati kinnistule ehitusdigus
arihoone rajamiseks, ning Uks juurdepaas on lahendatud Uhise mahasdiduna labi
Parnamae tee 188 kinnistu. Selleks on seatud servituut Parnmae tee 188 kinnistule
Parnmae tee 190 kinnistu kasuks notariaalse ,isiklike kasutusdiguste seadmise
leping ja kokkulepped ehituskohustuste taitmiseks” lepinguga nr 1611 Viimsi Valla ja
Kinnistu omaniku vahel, mis s&lmiti 17.04.2018 Tallinna notar Priidu Parna
notariburoos.

Kinnistusisesed liikumissuunad on ara naidatud p&hijoonisel.

Parnamae tee aarde on osaliselt ette nahtud 2,5 meetri laiune kergliiklustee, mis on
sidusalt Uhendatud krundisiseste jalgteedega.

Parkimine on lahendatud kinnistu piires.

Projekteeritud arihoone parkimisnorm &aarelinna uuel vaikeste kulastajate arvuga
asutusel on uks parkimiskoht 80 m2 brutopinna kohta ja suure kulastajate arvu
korral ks parkimiskoht 50 m2 kohta.

Parkimiskohtade arvutus:1970/50=39.

Krundile on planeeritud 39 parkimiskohta séiduautodele.
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6.6. Vertikaalplaneerimine

Vertikaalplaneerimine teostatakse ehitusprojektiga eraldi. Kinnistu pinda ei tosteta
ule 0,5m. Vertikaalplaneerimisega juhtida sadeveed katustelt ja kd&vakattega
pindadelt hoonetest eemale ja immutada pinnasesse. Valtida sadevete valgumist
naaberkruntidele.

Ehitusprojekti koostamisel kaaluda tugimuuri rajmise vajadust klindi poolt.

6.7. Heakorrastus ja haljastus

Vastavalt Ulle Jégar OU Aktiniidia poolt koostatud Viimsi vald Parnamae tee 190,
192 dendroloogilinsele hinnangule (Lisa 3) on praegune haljastuse olukord
Parnamae tee 190 kinnistul ja selle vahetus naabruses hea. | vaartusklassi
kuuluvaid dendroloogilisi objekte vaadeldaval alal ei leidu. Kolm dendroloogilist
objekti on kdrge haljastusliku vaartusega. 32 dendroloogilist objekti on haljastuse
vaatevinklist olulised (Ill vaartusklass).

IV vaartusklassi kuuluvaid pddsaid ja puid vdib sailitada kui biomassi, kuid
need on soovitav pigem likvideerida vdi asendada. Siin kasvab suhteliselt
vahe puittaimede liike - erinevaid taksoneid, mis kdik on kodumaised liigid, on kokku
kaheksa. Puude mahavdtmise vajadus sdltub konkreetsest ehitusprojektist.
Jaatmete kaitlemisel juhinduda Jaatmeseadusest ja Viimsi valla
jaatmehoolduseeskirja nduetest. Jaatmete jaoks paigutada 3x3 m® maaalused
prigikonteinerid.

Detailplaneeringuga haarataval territooriumil intensiivset pinnast, pinna- ja pdhjavett
ning 6hku reostavat majandustegevust ei ole ette nahtud.

6.8. Servituutide ja kaitsevobndite vajadus

Planeeritav kinnistu asub Parnmae tee kaitsevoondis ja kinnitule ulatub klindi
kaitsevoond. Uks juurdepaas on lahendatud Ghise mahaséiduna labi Parnamae tee
188 kinnistu. Selleks on vaja seada servituut Parnmae tee 188 kinnistule Parnmae
tee 190 kinnistu kasuks.

7. Veevarustus ja kanalisatsioon

Detailplaneeringu vee- ja kanalisatsioonivarustuse osa koostamisel on arvestatud
AS Viimsi Vesi tehniliste tingimustega.

Vee ja kanalisatsiooni Uhendused saadakse vastavatest tanavatorustikest Parnmae
teel.

7.1. Veevarustus

Veevarustus lahendatakse vastavalt tehnilistele tingimustele Uhisveevargist,
litumispunkt Parnamae teel.

Vett tarbitakse vastavalt tehnilistele tingimustele kuni 0,5 m/66paevas.
7.2. Kanalisatsioon

Kanalisatsioon lahendatakse vastavalt tehnilistele tingimustele tUhiskanalisatsiooni,
litumispunkt Parnamae teel.
Vett kanaliseeritakse vastavalt tehnilistele tingimustele kuni 0,5 m/66paevas.

8. Elektrivarustus
Elektrivarustus lahendatakse krundi piiril asuvast liitumiskilbist Imatra Elekter AS-ga.

9. Sidevarustus
Sidevarustus lahendatakse raadioside teel.
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10. Kekkonnatingimused ja voimalik keskkonnamoéju hindamine

Antud tegevus ei kuulu keskkonnamoju hindamise ja keskkonnajuhtimissusteemi

seaduse § 6 I6ike 1 tegevuste nimistusse, mille puhul peaks algatama igal juhul

keskkonnamdjude hindamist.

Kahjulik mdju keskkonnale puudub kui arvestatakse ja rakendatakse jargnevat:

- kinnipidamine kehtestatud sanitaarkaitsevoonditest;

- tehnorajatiste ja -vorkude valjaehitamine ning nende korrektse toimimise tagamine;

- tolmuvabade sdidu- ja kdnniteede rajamine;

- kdrghaljastuse rajamine ja selle hooldamine;

- prugi esmane kaitlemine kruntidel ja olmejaatmete araveo korraldamine.

Eesti Radooniriski kaardi (EGK, 2004 leht 1.1) jargi jaab uuringuala piirkonda, kus

esineb kérge radoonisisaldusega pinnas (Rn sisaldus pinnasedhus on 50...150

kBg/m3).

Planeeritavale alale on radoonitaseme mddtmise teinud Radoonitérjekeskus OU

2017 (Lisa 2), mille raportist selgub, et radoonitase krundil on vastavalt Eesti

Standardile EVS 840:2009 keskmisele tasemele kuuluv. Vastavalt nimetatud uurin-

gule oleksid radoonitaseme vahendamise meetmed jargmised:

- Tagada korralik ehituskvaliteet, kasutada vahese poorsusega tihedat betooni voi
ehitusmaterjale hoone vundamendi ehitamisel;

- Tagada esimesel korrusel korralik ventilatsioon;

- Radoonikile kasutamine ei ole tingimata vajalik;

- Soovi korral kasutada vundamendisiseseid taiendavaid valjatdmbeventilaatoreid (nt
Uponor).

11. Tulekaitse

Detailplaneering on koostatud ja hoonete ehitusprojektid koostada jargides ndéudeid
vastavalt Siseministri maarusele 30.03.2017 nr 17 ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnduded ja nduded tuletdrje veevarustusele® .

11.1. Hoonete tuleplisivusklassid

Lubatud hoonete madalaim tulepuUsivusklass on arimaale planeeritavatel ehitistel:
biroo- ja laohoone- TP2

Planeeritavate hoonete lubatud maksimaalne kérgus on 18m.

Hoonete maksimaalne korruselisus on 5.

Krundile rajatava hoonestuse nodrgim tulepusivusklass on antud vastavalt sinna
planeeritud ehitiste iseloomule.

Sama kinnistu hooneid vbib ehitada Uksteisele lahemale kui dldtunnustatud
ehitistevahelised minimaalsed tuleohutuskujad. Sel puhul loetakse lubatavaks
korruse voi tuletdkkesektsiooni pindalaks kdikide selles rihmas olevate hoonete ja
nendevaheliste taisehitamata alade Uldpindala. Selle maksimaalsuurus maaratakse
rihma madalaima tulepusivusega hoone jargi. Hooneruhmade vaheline kuja peab
vastama uldtunnustatud ehitistevahelistele minimaalsetele tuleohutuskujadele (TP2
tulepulsivusklassi kuuluvate ehitiste puhul 6 meetrit).

11. 2. Tuletérje vélisveevarustus

Vastavalt Eesti standard EVS 812-6:2012 nbuetele- Valistulekustutuse veetarve on
20 IIs. Valimine tulekustutusvesi lahendatakse hudrandi ja projekteeritud
tuletérjeveemahuti 102 m3 baasil.

Hoonete projektides tapsustada vastavalt hoonele veevétukoha kaugus ja muud
vajalikud tuletdrje valis- ja siseveevarustuse tingimused ja lahendused.
Krundisisesed teed ja platsid rajatakse nii, et seal on véimalik soéita
paasteautodega igasugustes ilmastikutingimustes.
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12. Kuritegevuse riske vahendavad noéuded ja tingimused

Planeeritaval maa-alal arvestada vajalike meetmetega kuritegevuse ennetamiseks
juhindudes  dokumendist EVS  809-1:2002 “Kuritegevuse  ennetamine.
Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1 : Linnaplaneerimine.”

Kuritegevuse riske vahendavad piirkonna hea nahtavus ja valgustus, elav keskkond,
selgelt eristatavad territooriumi piirded, korrashoid, jalgitavus, valduse sissepaasude
arvu piiramine, tugevad ukse- ja aknaraamid, uksed, aknad, lukud, klaasid,
suttimatust materjalist suletavate prugianumate kasutamine, suttiva prugi Kkiire
eemaldamine, juurdepaasuteede, sissepadsude jalgimine, videovalve. Krundi
omanikul on vajalik hoone ja rajatiste projekteerimisel ning hilisemal
ekspluateerimisel arvestada eelpool tooduga. Kuritegevuse riskide vahendamiseks
tuleb tagada jatkuvalt hea nahtavus, jalgitavus ja valgustatus krundil.

13. Planeeringu elluviimise kava

- vajalike servituutide seadmine;

- tehnovdrkude, rajatiste, haljasalade ja teede tehniliste tingimuste valjastamine ja
nende projekteerimise alustamine koos vajalike kaasnevate lisauuringute
teostamisega;

- ehituslubade valjastamine Viimsi Vallavalitsuse poolt tehnovérkude, rajatiste ja
teede ehitamiseks;

- uute planeeritud tehnovérkude, rajatiste ja teede ehitamise I6petamine (vérgu
valdajate poolt kuni liitumispunktideni) ja vastavate kasutuslubade valjastamine;

- moodustatud kruntidele ehituslubade valjastamine.

Koostas: Vilja Alumets




