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Il LISAD

Teostatud uuringud:

e geodeetiline alusplaan on méddistatud OU AderGeo poolt 2023, t66 nr M180623;

e OU Merin koostatud Ussiaugu DP ala sajuvee eesvoolu labilaskevéime hindamine, 25.11.2024, t66
nr 860;

o K-Projekt AS koostatud ,Ussiaugu, Mbisavahe tee 1 ja Linnumde maalksused ja lahiala
detailplaneeringu liiklusuuring”, 24.11.2025, t66 nr 25120.

Tehnilised tingimused:

o Enefit AS poolt 10.10.2025 koostatud tehnilised tingimused nr TT-E-20251010-126;
e Elektrilevi OU poolt 22.10.2025 véljastatud tehnilised tingimused nr 503990;

o AS Saku Maja 21.01.2026 valjastatud tehnilised tingimused nr ET-11200.

IV KOOSKOLASTUSTE JA KOOSTOO KOKKUVOTE

V MENETLUSDOKUMENDID
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| SELETUSKIRI
1. PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED JA LAHTEDOKUMENDID

e Saku Vallavolikogu 20.04.2023 otsusega nr 24 kehtestatud Saku valla tGldplaneering;

Saku Vallavalitsuse 13.02.2024 korraldus nr 138 ,Detailplaneeringu koostamise algatamine,

lahteseisukohtade andmine ja keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamata jatmine”;

planeerimisseadus;

maauksuse plaan;

omandidigust tdendavad dokumendid;

Saku valla jadtmehoolduseeskiri;

Saku valla kliima- ja energiakava 2030;

Saku valla arengukava 2025 — 2035;

Eesti standard EVS 843:2016 ,Linnatanavad”;

siseministri 30.03.2017 méaarus nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded”;

siseministri 18.02,2021 maarus nr 10 ,Veevdtukoha rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu,

tahistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused ning kord”;

e Saku Vallavolikogu maarus 18.05.2017 nr 3, ,Ehitus- ja planeerimisvaldkonna korraldamine Saku
vallas”;

e riigihalduse ministri 17.10.2019 maarus nr 50 ,Planeeringu vormistamisele ja Ulesehitusele
esitatavad nouded”;

e Transpordiameti seisukohad 08.01.2024. a nr 7.2-3/24/25615-2 Seisukohtade valjastamine
Ussiaugu, Mdisavahe tee 1 ja Linnumae maatksuste ja lahiala detailplaneeringu koostamiseks;

o Keskkonnaameti seisukohad 09.01.2024. a nr 6-5/24/485 Seisukohtade valjastamine Seisukoht
Jalgimae kula Ussiaugu, Mdisavahe tee 1 ja Linnumae kinnistute detailplaneeringu keskkonnamaju
strateeqilise hindamise algatamise vajalikkuse kohta;

e naaberaladel kehtestatud ja koostamisel olevad detailplaneeringud;

¢ muud digusaktid, standardid ja projekteerimisnormid.

2. PLANEERINGUALA LAHIUMBRUSE EHITUSLIKE JA FUNKTSIONAALSETE SEOSTE NING
KESKKONNATINGIMUSTE ANALUUS NING PLANEERINGU EESMARK

2.1. Planeeringuala lahiimbruse ehituslike ja funktsionaalsete seoste ning keskkonnatingimuste
analuus

Planeeritav maa-ala paikneb Saku vallas Jalgimae kilas. Jalgimae kula jaab Saku valla ldaneossa ja

planeeritav ala Jalgimae kila keskossa. Planeeritav ala on Saue linna vahetus laheduses ja Saku

alevikust u 3 km kaugusel.

Planeeritav ala piirneb: l1aanes — kdrghaljastusega kaetud maatulundusmaa ja transpordimaa

sihtotstarbeliste katastrilksustega; p6hjas — maatulundusmaa, sihtotstarbeta maa ning ari- ja

tootmismaa sihtotstarbelised katastrillksused. Ari- ja tootmismaad on hoonestatud; idas —

maatulundusmaa ja transpordimaa sihtotstarbelised katastrilksused; ldunas — transpordimaa ja

tootmismaa sihtotstarbelised katastrilksused. Transpordimaal asub pdhimaantee 11 Tallinna ringtee.

Tootmismaa on hoonestatud.

Planeeringuala kontaktvédnd on hdéredalt asustatud. Planeeringuala 1aheduses asuvad mitmed ari- ja

tootmishooned, mis on kuni 3-korruselised. Lisaks on piirkonnas kehtestatud mitmeid

detailplaneeringuid 3-korruseliste ja kuni 14 meetriliste ari- ja tootmishoonete ehitamiseks.

Kontaktvodndis asub suures osas maatulundusmaa sihtotstarbelisi katastriiksusi, mis on hoonestatud

elamutega. Olemasolevad Uksikelamud on Uhe- v8i kahekorruselised, enamasti viilkatustega.

Detailplaneeringu ala asub tehnovorkudega varustatud piirkonnas. Planeeringuala laheduses

Jalgimae teel asuvad olemasolevad tehnovdrgud, millega kruntide vajaminev tehnovarustus

Uhendatakse.

Planeeritavale alale on hea juurdepaas. Planeeringuala piirneb pdhimaantee 11 Tallinna ringtee ja

koérvalmaantee 11340 Tallinn-Saku-Laagri tee. Planeeringuala idapiiri |&abib Mdisavahe tee. Seega

kasitletaval alal on hea Uhendus Saku aleviku, Saue linna ja ka Tallinna linnaga. Tallinna linna piir jaab

planeeringualast 7 km kaugusele.

Lahimad é&ri- ja teeninduskeskused paiknevad Saue linnas ja Saku alevikus.

Lahim bussipeatus asub planeeringualast 50 meetri kaugusel, kust buss valjab méned korrad paevas

Saku aleviku suunas.

Lahtuvalt kontaktvodndianallusist on planeeringuga kavandatav piirkonda sobiv:

¢ Tallinna lahedus ja hea Uhendus riigi pohimaanteega (Tallinna ringtee);
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¢ head Uhendusteed lahimate kiladega;
e arenev elukeskkond:;
o tehnovérkudega varustatud piirkond.

2.2. Planeeringu eesmark

Detailplaneeringu koostamise eesmark on Ussiaugu, Mdisavahe tee 1 ja Linnumde maalksuste
kruntideks jaotamine, hoonestusala ja ehitusdiguse maaramine ari- ja tootmishoonete ehitamiseks.
Planeeringuala jagatakse 12 ari- ja tootmismaa ning 4 transpordimaa krundiks. Iga ari- ja tootmismaa
krundile on lubatud rajada kuni 3 hoonet, mis tdhendab, et kogu planeeringualale vdib ehitada kokku
kuni 36 hoonet. Hoonete maksimaalne kérgus on maaratud kuni 3 korrust.

Lisaks antakse detailplaneeringuga tehnovorkude ja rajatiste, heakorrastuse, haljastuse,
likluskorralduse ja parkimise pohimétteline lahendus. Planeeritava ala suurus on ligikaudu 16,29 ha.
Planeeringu lahenduse koostamisel on arvestatud maaomanike soovidega, naaberaladel kehtestatud
ja menetluses olevate detailplaneeringutega ning Iahiimbruses paikneva ja planeeritud hoonestusega.

Soovitakse ehitada 14 — 18 m koérguseid laohooneid kuna siis on suuremate kaubamahtude
ligutamiseks vaiksem ehitisealune pind, uutes koérgetes ladudes saab kasutada kaasaegseid
automatiseerimis- ja robotististeeme, samuti on neid vbimalik efektiivselt majandada ja plsida
konkurentsis, uute ja koérgete ladude j6udlus on kahekordistunud.

Tavalisest kdrgemad laohooned on keskkonnasdbralikumad ja véimaldavad ehitada suurem hoone
vaiksema ehitisealuse pinnaga ning on energiasaastlikumad.

Kuna rahvusvahelised firmad soovivad ehitada vdimalikult kérgeid hooneid tagab see ka
konkurentsieelise ning toob kaasa uute téokohtade loomise ja aitab kaasa kohalikule arengule.

2.3. Vastavus Saku valla lildplaneeringule

Saku valla Uldplaneeringu (kehtestatud Saku Vallavolikogu 20.04.2023 otsusega nr 24; edaspidi
Uldplaneering) kohaselt asub planeeringuala tiheasustusega alal, mille maakasutuse juhtotstarve on
ari- ja tootmisettevotte maa-ala (AT).

Koostatud detailplaneering ei sisalda kehtiva lildplaneeringu muutmise ettepanekut.

J Planeeringuala

’l'ihen;ustusega ala

Pere- ja ridaelamu maa-ala

Korterelamu maa-ala

Aticttevotte maa-ala

Ariettevortte ja tihiskondliku hoone maa-ala
Aricttevotte ja korterelamu maa-ala
___________

Ati- ja tootmisettevotte maa-ala

Puhke- ja virgestuse maa-ala

A " g -~ [Naljasala ja parkmetsa maa-ala

Ari- ja tootmiséttevétte maa-ala on kaubandus-, teenindus-, toitlustus-, majutus-, blroo ja
pangahoone, tootmis- ja tddstushoone ning laohoone, sh hulgikaubandushoone ja neid teenindavate
rajatiste juhtotstarbega maa-ala.

Koostatava Saku valla iildplaneeringus maaratud ehitustingimused:

¢ hoonete suurim lubatud ehitisealune pind on kuni 40% krundi pindalast;

¢ haljastatav/looduslikuna sailiv osa on minimaalselt 10% krundi pindalast;

e Saku Vallavalitsusel on 06igus detailplaneeringu lahtellesandes ja projekteerimistingimustega
maarata tdiendavad tingimused, sh suurendada haljastava ala protsenti;

e hoonete kdrgus pohimahul on kuni 14 m, igakordse kaalumise alusel kuni 18. Erandid on lubatud
tehnoloogilistest vajadustest tulenevalt;

e paigutada mduraallikad (nt muirarikkad seadmed, laadimisalad vms) véimalusel tundlikest aladest
eemale. Mira vahendamise meetmed maaratakse vastavalt olukorrale ja tegevuse iseloomule
detailplaneeringu, projekteerimistingimuste ja/vdi ehitusprojektiga;
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¢ uute vdimalike I6hnaallikate rajamine I6hnatundlike objektide/alade lahedale (elamu, kool, lasteaed
vms) ei ole lubatud enne, kui on tagatud I6hnaaine valjutamisel I6hna esinemise hairingutasemete
vastavus digusaktidega kehtestatud tasemetele voi kaitise tegevus vastab to0stusheite seaduse
§-s 8 toodud parima vdimaliku tehnika kriteeriumitele. Kusjuures taoliste objektide planeerimise
vdimalikkuse Ule otsustamisel tuleb lahtuda ettevaatuspohiméttest;

e parkimine lahendada omal krundil.

Planeeringulahenduses on arvestatud Saku valla Uldplaneeringus maaratud ehitustingimustega.
Hoonete ehitisealused pinnad on maaratud kuni 40% krundi pinnast ning hoonete korgus kuni
14 meetrit. Haljastus krundil on vahemalt 10% ning parkimine on lahendatud omal krundil.

Vastavalt Uldplaneeringule on antud planeeringuga ka véimalus kuni 18-meetriste hoonete
ehitamiseks. Hoonete suurem korgus on pdhjendatud kaasaegsete ladustamislahenduste (nt
korgriiulid, automatiseeritud ladu) vajadusega.

3. OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS

3.1. Planeeringuala asukoht ja iseloomustus

Planeeringuala asub Saku vallas Jalgimae kulas osaliselt valjakujunenud ari- ja tootmishoonete
piirkonnas.

Planeeringuala tapne asukoht on esitatud joonisel AS-01 Asukohaskeem.

3.2. Planeeringuala maakasutus ja hoonestus
Ussiaugu (Maa- ja Ruumiameti andmetel 05.02.2026)
e katastriiksuse tunnus: 71801:001:1748;

¢ maakasutuse sihtotsatarve: maatulundusmaa 100%;
e kinnistu pindala: 153308 m>.

Linnuméae (Maa- ja Ruumiameti andmetel 05.02.2026)
e katastriiksuse tunnus: 71801:003:1053;

e maakasutuse sihtotsatarve: maatulundusmaa 100%;
e kinnistu pindala: 5861 mZ.

Mbisavahe tee 1 (Maa- ja Ruumiameti andmetel 05.02.2026)
e katastriiksuse tunnus: 71801:003:0480;

e maakasutuse sihtotsatarve: tootmismaa 100%;

e kinnistu pindala: 3548 mZ.

Ehitisregistri andmetel asub Mdisavahe tee 1 kinnistul MooObli tootmishoone ehitisealuse pinnaga
1301 m2.

3.3. Planeeringualaga kiilgnevad kinnistud ja nende iseloomustus
Tabel 1. Planeeringuga klilgnevad kinnistud ja nende iseloomustus.

Aadress Pindala Katastritunnus Sihtotstarve
11 Tallinna ringtee 288654 m*  71801:001:0362 Transpordimaa 100%
11 Tallinna ringtee L1 2750 m? | 71801:001:1749 Transpordimaa 100%
11 Tallinna ringtee 2979 m* | 71801:003:1055 Transpordimaa 100%
Kanama liivahoidla 8567 m? | 71801:003:1058 Transpordimaa 100%
Killu 1059 m? | 71801:003:1054 Transpordimaa 100%
Rehekoja 21199 m? | 71901:001:0004 Maatulundusmaa 100%
Rehepapi 21180 m? | 71901:001:0003 Maatulundusmaa 100%
Rehepaja 25147 m? | 71901:001:0001 Maatulundusmaa 100%
Rehetee 2692 m? | 71901:001:0002 Sihtotstarbeta maa 100%
Moisavahe tee 3b 6929 m? | 71801:003:1039 Arimaa 60%, tootmismaa 40%
Moisavahe tee 3a 3145 m? | 71801:003:1038 Arimaa 60%, tootmismaa 40%
Moisavahe tee 6 10004 m? | 71901:001:0889 Elamumaa 100%
Moisavahe tee L3 415 m? | 71901:001:0572 Transpordimaa 100%
Moisavahe tee 2 43210 m? | 71801:003:0725 Maatulundusmaa 100%
11340 Tallinn-Saku-Laagri tee 81678 m?  71801:001:0881 Transpordimaa 100%
Ussisaare 5545 m? | 71801:003:0490 Tootmismaa 100%
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3.4. Olemasolevad teed ja juurdepaasud

Planeeringuala labib Mdisavahe tee ning piirneb kérvalmaanteega 11340 Tallinn-Saku-Laagri tee ja
pdhimaanteega 11 Tallinna ringtee. Mdisavahe teele on projekteeritud (projekti on koostanud BIMAP
OU 04.04.2022) uus sbidutee ja kdnnitee.

3.5. Olemasolev tehnovarustus

Planeeringuala paikneb tsentraalsete tehnovdrkudega varustatud piirkonnas.
Planeeringualal paiknevad tehnovérgud:

o gaasitorustik;
madalpinge maakaabel;

sidekaabel;

alajaam.

keskpinge &huliin;
madalpinge dhuliin;

Olemasolev tehnovarustus on esitatud joonisel AS-02 Tugiplaan ja AS-04 Pohijoonis.

3.6. Olemasolev haljastus ja keskkond

Planeeringuala eri kohtades kasvab kdrghaljastust grupiti. Planeeringuala idaosas kasvavad enamjaolt
lehtpuud ja mannid. Planeeringuala keskosas kasvavad

mannid ning

laaneosas

Planeeringuala lddnepoolset osa labib kraav.

3.7. Kehtivad piirangud
Planeeritava maa-ala maakasutust kitsendavad:
o Shuliini kaitsevddnd laiusega 4 meetrit ja 20 meetrit;

11 Tallinna ringtee tee kaitsevoond aarmise sdiduraja valimisest servast 50 meetrit;

11340 Tallinn-Saku-Laagri tee kaitsevoond darmise sodiduraja valimisest servast 30 meetrit;
Sidekaabli kaitsevoond laiusega 2 meetrit;
Maakaabli kaitsevddnd laiusega 2 meetrit;
Veehaarde sanitaarkaitseala;

D kategooria gaasitorustiku kaitsevoond laiusega 20 meetrit.

Olemasolevad kitsendused on esitatud joonisel AS-02 Tugiplaan ja AS-04 Pdhijoonis.

lehtpuud.

4. PLANEERINGU ETTEPANEK

4.1. Krundijaotus ja hoonestusala

Detailplaneeringu koostamise eesmargiks on maatulundusmaa jagamine ari- ja tootmismaa ning
transpordimaa kruntideks. Koostatakse kaksteist ari- ja tootmismaa ning neli transpordimaa krunti.
Planeeringualasse kaasatud Madisavahe tee 1 katastrilksuse piire on planeeringuga ette nahtud

suurendada.

Tabel 2. Krundijaotus.

Pos | Suurus Sihtotstarve (detailplaneeringu liikide Sihtotstarve (katastriiiksuse liikide
nr (m?) kaupa) kaupa)
1 12 970 = Arimaa 30-50% / tootmismaa 50-70% Arimaa 30-50% / tootmismaa 50-70%
2 9897  Arimaa 30-50% / tootmismaa 50-70% Arimaa 30-50% / tootmismaa 50-70%
3 5968 Arimaa 30-50% / tootmismaa 50-70% Arimaa 30-50% / tootmismaa 50-70%
4 5358  Arimaa 30-50% / tootmismaa 50-70% Arimaa 30-50% / tootmismaa 50-70%
5 4338 ' Arimaa 30-50% / tootmismaa 50-70% Arimaa 30-50% / tootmismaa 50-70%
6 4170 = Arimaa 30-50% / tootmismaa 50-70% Arimaa 30-50% / tootmismaa 50-70%
7 7774  Arimaa 10-25% / tootmismaa 75-90% Arimaa 10-25% / tootmismaa 75-90%
8 10 092 = Arimaa 10-25% / tootmismaa 75-90% Arimaa 10-25% / tootmismaa 75-90%
9 11 350 = Arimaa 10-25% / tootmismaa 75-90% Arimaa 10-25% / tootmismaa 75-90%
10 24 726 = Arimaa 10-25% / tootmismaa 75-90% Arimaa 10-25% / tootmismaa 75-90%
11 | 19823 Arimaa 10-25% / tootmismaa 75-90% Arimaa 10-25% / tootmismaa 75-90%
12 | 22436 Arimaa 10-25% / tootmismaa 75-90% Arimaa 10-25% / tootmismaa 75-90%
13 5369 Tee ja tanava maa Transpordimaa 100%

14 5441 Tee ja tdnava maa Transpordimaa 100%
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Pos | Suurus @ Sihtotstarve (detailplaneeringu liikide Sihtotstarve (katastriiiksuse liikide
nr (m?) kaupa) kaupa)

15 9952 Tee ja tanava maa Transpordimaa 100%

15a 9766 Tee ja tdnava maa Transpordimaa 100%

15b 186 Tee ja tdnava maa Transpordimaa 100%

16 3232 Tee ja tdnava maa Transpordimaa 100%

Krunt pos nr 15 suurusega 9903 m? moodustatakse ajutiste kruntide pos nr 15a ja 15b kokku liitmisel.
Detailplaneeringuga maaratakse moodustatud krunditele hoonestusalad. Hoonestusala on ala, kuhu
on lubatud ehitusloakohustuslikke kui ka ehitusloakohustuseta hoonete rajamine.

Planeeritud ari- ja tootmismaa kruntide hoonestusalad vdéimaldavad kavandada hoonete ehitamist
eraldiseisvatena vodi ehitatuna piirile kokku tuleohutusndudeid jargides. Juhul kui soovitakse rajada
mitmele krundile Uks hoone, siis tuleb need krundid eelnevalt kokku liita ning sel juhul on vdimalik
ehitada ilma tulemuurita. Joonisel AS-04 P&hijoonis on valja toodud hoonestusalad eraldiseisvatena
ning hoonestusala Uhtse tervikuna. Omavahel on véimalik liita krunte pos 1 — 6 ja 7 — 12 ning samuti
pos 1 — 12. Kui positsioonidel 2 — 12 paiknevad krundid kavandatakse (ihe krundina, ei moodustata
transpordimaa krunti positsioonil 16. Liidetavate kruntide ehitusbigused moodustavad liitumise
tulemusena tekkinud uue krundi ehitusdiguse jargmiselt: lubatud hoonete arvud liituvad, lubatud
ehitisealused pinnad liituvad, hoonete lubatud kdérgus ei muutu. Tagada tuleb krundi minimaalne
haljastuse osakaal (krundi pinnast 10%). Liidetud kruntidel on lubatud ehitada tingimusel, et kokku
lidetud ehitusdigus ei Uleta Uldplaneeringus lubatud ehitiste suurimat lubatud ehitisealust pinda 40%.
Naaberkinnistutest (planeeringuga piirnevad kinnistud) paiknevad hoonestusalad piiridest minimaalselt
4 m kaugusel. Hoonestusalast valja on lubatud rajada hoonete sihtotstarbeliseks kasutamiseks
vajalikke tehnovorke, parkimisala, piirdeaedu, juurdepaasuteed ja haljastust.

Transpordimaa kruntidele hoonestusala ei maarata.

Hoonestusala sidumine kinnistupiiridega on naidatud joonisel AS-04 Po&hijoonis.

Kruntidele pos nr 1, 9 — 12 on maaratud kohustuslik ehitusjoon. Uhel krundil peab hoone/-d
ehitusjoonel paiknema vahemalt 30 meetri ulatusel.

4.2. Krundi ehitusoéigus
Krundi ehitusdigusega maaratakse planeerimisseaduse § 126 Ig 4 kohaselt:
1. krundi kasutamise sihtotstarve vdi sihtotstarbed;
2. hoonete vdi olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud arv vdi nende puudumine maa-alal;
3. hoonete voi olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud ehitisealune pind;
4. hoonete vdi olulise avaliku huviga rajatiste lubatud maksimaalne kdrgus;
5. asjakohasel juhul hoonete vai olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud stgavus.

Hoonete vai olulise avaliku huviga rajatiste suurimat lubatud stigavust detailplaneeringuga ei maarata.
Planeeringuga maaratud krundi ehitusbigused on toodud joonisel AS-04 Pdhijoonis kruntide
ehitusdiguse ja kruntide ehitusdiguse akendes.

Tabel 3. Kruntide ehitusigus.

Krundi kasutamise Ehitiste suurim |Ehitiste suurim  Ehitiste Hoone suurim
Pos sihtotstarve voi lubatud arv voi lubatud lubatud | korruselisus
nr sihtotstarbed / nende puudumine ehitisealune max maapealne /
katastriuksuse sihtotstarve maa-alal pind 40% korgus maa-alune
1 A 30-50% / T 50-70% 3 5180 m? 14 m* 3/-1
2 A 30-50% / T 50-70% 3 3959 m? 14 m* 3/-1
3 A 30-50% / T 50-70% 3 2387 m? 14 m* 3/-1
4 A 30-50% / T 50-70% 3 2143 m? 14 m* 3/-1
5 A 30-50% / T 50-70% 3 1735 m? 14 m* 3/-1
6 A 30-50% / T 50-70% 3 1668 m? 14 m* 3/-1
7 A 10-25% / T 75-90% 3 3110 m? 14 m* 3/-1
8 A 10-25% / T 75-90% 3 4037 m? 14 m* 3/-1
9 A 10-25% / T 75-90% 3 4540 m? 14 m* 3/-1
10 A 10-25% / T 75-90% 3 9890 m? 14 m* 3/-1
11 A 10-25% / T 75-90% 3 7929 m? 14 m* 3/-1
12 A 10-25% / T 75-90% 3 8974 m? 14 m* 3/-1
13 LT 100% / L 100% - - - -
14 LT 100% /L 100% - - - -
15 LT 100% / L 100% - - - -
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Krundi kasutamise Ehitiste suurim |Ehitiste suurim Ehitiste  Hoone suurim
Pos sihtotstarve voi lubatud arv voi lubatud lubatud  korruselisus
nr sihtotstarbed / nende puudumine | ehitisealune max maapealne /
katastriliksuse sihtotstarve maa-alal pind 40% korgus  maa-alune
15a LT 100% /L 100% - - - -
15b LT 100% /L 100% - - - -
16 LT 100% / L 100% - - - -

*ainult erandkorras on voimalik hoonete kérgus pohimahul igakordse kaalumise alusel kuni 18 m.
Uldplaneeringus méératud erandit rakendatakse tehnoloogilisest vajadusest tulenevalt igakordse
kaalutlusotsuse tulemusena.

Planeeringualale ei ole lubatud rajada nt tselluloosi-, tsemendi, keemiat6ostus vms analoogseid
toostusettevotteid, mis eraldavad ebameeldivat I6hna- vdi saasteaineid vdi tekitavad tavaparasest
suuremat mura. Nendeks vdivad olla eelkdige logistiline tegevus, laondus ning vahese tootmisega
tegevus ning keskkonda saastavaid tegevused ei ole planeeringualal lubatud.

Planeeritavad hooned asuvad soodsas asukohas hea logistika ja nahtavusega maanteede &aares,
naevad esinduslikumad valja. Kavandatud lahendus sobib olemasolevate ja naaberkruntidele
kavandatud hoonetega (Mobisavahe tee 2 detailplaneering; Ussiaugu | kinnistu [l maatikk
detailplaneering; Anti, Kaspriotsa ja Kaspriaasa kinnistu detailplaneering) ning seelabi tekib piirkonda
kaasaegne ari- ja tootmiskeskkond, mille tegevus ei ole keskkonnale ja elanike ohtlik ning hairiv.
Sarnaste hoonete piirkonda lisandumine vaartustab kogu lahipiirkonda, sest maa-ala hoonestatakse
esinduslike hoonetega, mis omakorda loob ka eeldused piirkonnas paiknevate olemasolevate
vanemate &ri- ja tootmishoonete ja kinnistute korrastamiseks. Ari- ja tootmishoonete rajamisel on
levinud viis, kus blrooplokk moodustab hoone kdérgeima osa ning ladu / tootmine vms moodustab
hoones 1-korruselise osa.

Arvestades olemasolevat ja planeeritud hoonestust, maanteede asukohta on sobilik planeeringualale
igakordse kaalumise alusel rajada kuni 18 meetri kdrguseid hooneid, eeldusel. Hoonete suurem kdrgus
on pohjendatud kaasaegsete ladustamislahenduste (nt kdrgriiulid, automatiseeritud ladu) vajadusega.

Viimaste aastate jooksul on Tallinna ja selle l1ahiimbruse tootmis- ja arimaade turul margata Uha
suuremat ndudlust suuremate ja kaasaegsetele tehnilistele tingimustele vastavate kruntide jarele.
Eelkdige otsivad ettevétted kohti, kuhu oleks vdimalik rajada suurema ehitisealuse pindalaga ning
suurema kdrgusega hooneid — lao- ja logistikakeskusi, millele on iseloomulikud suured laoruumid,
korged riiulisiisteemid ja vajadus mitme funktsiooni koondamiseks tihe hoonekompleksi alla.

Hoonete mahud planeerida vbéimalusel krundil nii, et kbrgem hooneosa asub maantee pool, ning
hoone kdrgus vaheneb jark-jargult pohjapoole.

Lubatud suurim ehitisealune pind naitab kdikide ehitiste suurimat lubatud pinda, st selle alla Iahevad
on kdik ehitusloakohustuslikud ja ehitusloakohustuseta ehitised.

Kruntide 1 — 12 hoonestusala piires on voéimalik rajada tks vdi mitu hoonet.

4.3. Ehitiste arhitektuurinbuded

e Hoonestusviis: lahtine, kinnine kui ka vahelduv hoonestusviis;

o katusekalle: 0 — 15°. Lamekatus varjata parapetiga. Katuse projekteerimisel tuleb kinni pidada
detailplaneeringus ette antud kérgusmargist;

e valine viimistlus: valisviimistluses kasutada betooni, klaasi, puitu, plekki ja fassaadiplaate.
Fassaadidel kasutada vahemalt kahte erinevat materjali. Fassaad peab olema liigendatud nii
vormilt, materjalilt kui toonidelt. Valtida naturaalseid materjale imiteerivaid viimistlusmaterjale;

o katusematerjal: rullmaterjal voi plekk;

e naaberkinnistutel asuvad hooned on vdimalik krundi piiril kokku ehitada, kuid sel juhul on vaja
hooned omavahel eraldada tulemidriga;

o arhitektuur peab olema planeeritavasse avalikku ruumi sobiv, piirkonnale eriparaseid
arhitektuurseid lahendusi tagav, kaasaegne, korgetasemeline ja Umbritsevat elukeskkonda
vaartustav;

e valisvalgustuse, tanavamoobli ja avaliku ruumi vaikevormide lahendus esitada ehitusprojekti
staadiumis;

¢ hoonete eskiisprojektid on soovitatav vallas eelnevalt kooskdlastada;

o |ubatud on paikesepaneelide paigaldamine. Paikesepaneelide valikul tuleb kasutada paneele, millel
peamine klaasikiht on peegeldust vahendava pinnatéétlusega.

4.4. Ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks esitatud néuded
Hoonete projekteerimisel jargida ettevétlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018 maaruses nr 63
»,Hoone energiatéhususe miinimumnoduded” toodud ndudeid.
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Tagada piisav insolatsioon vastavalt kehtivale standardile EVS-EN 17037:2019+A1:2021
.Paevavalgus hoonetes”.

Hoonete planeerimisel lahtuda sotsiaalministri 01.10.2025 maarus nr 54 ,Vibratsiooni piirvaartused
elamutes ja Uhiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni hindamise kord”.

4.5. Tanavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Juurdepaas planeeritavale alale on tagatud. Planeeringulahenduses nahakse ette juurdepaas
Méaisavahe teelt. Mdisavahe teele on koostatud BIMAP OU poolt ehitusprojekt ,M&isavahe tee”.
Planeeringualale on kavandatud uued transpordimaa sihtotstarbega krundid, kuhu on ette nahtud
tehnovdrgud, soéidutee, asfaldi kattega jalgratta- ja jalgtee ning kraav. Krundile pos nr 15 on ette
nahtud lisaks puudeallee. Soéidutee teekatte laiuseks on planeeritud 6,5 meetrit ning jalgratta- ja
jalgtee laiuseks 2,5 meetrit. Kergliiklustee on planeeritud Uhepoolse pdikkaldega. Sdéidutee on
projekteeritud kahepoolse pdikkaldega. Tupiktee 16ppu on ette ndhtud nduetekohane Umberpdéramise
plats.

Pdhijoonisel on naidatud soovituslikud juurdepddsud kruntidele, mis tapsustatakse ehitusprojekti
koostamisel. Ussisaare katastritiksusele paaseb labi planeeritud transpordimaa sihtotstarbega kruntide
pos nr 14 ja 16 ning samuti labi kruntide pos nr 1 ja 2. Juurdepaasud krundile tapsustatakse
ehitusprojekti koostamisel. Krundisisese sujuvama liikluskorralduse tagamiseks on toodud véimalikud
servituudialad labisdituks korvalt kruntidelt, mille kulgemist vdib vastavalt vajadustele muuta lahtudes
hoonete paiknemisest. Kui krundile seatakse juurdepaasu servituut, siis sellele alale ei ole véimalik
hoonet ehitada.

Planeeritud transpordimaalt on tagatud juurdepaas Kanama liivahoidla kinnistule ja Killu kinnistule.
Killu kinnistust on kaasatud 186 m? planeeritud transpordimaa pos nr 15 koosseisu.

Parkimine on lahendatud krundi siseselt. Parkimine lahendatakse vastavalt EVS 843:2016
,Linnatdnavad”’ normidele, hoone kontseptsioonile ning reaalsele vajadusele.

Parkimislahendus kruntidel on pdhimdtteline ja tapne parkimiskohtade paiknemine ning kogus
maaratakse hoone ehitusprojekti staadiumis vastavalt EVS 843:2016 ,Linnatanavad” normidele, hoone
kontseptsioonile ning reaalsele vajadusele. Suured avaparklad tuleb liigendada vaiksemateks, kuni
20-kohalisteks Uksusteks, kasutades haljasribasid, po&sasrinnet ning kérghaljastust meeldiva miljéd ja
varju andva keskkonna loomiseks. Valtida tuleb ulatuslike k&vakatetega alade moodustamist
soojussaarte valtimiseks ja sademevee 166kkoormuse vahendamiseks.

Planeeringuala liikluskorraldus on toodud joonisel AS-04 P&hijoonis.

Tabel 4. Parkimiskohtade kontrollarvutus.

Pos nr Ehitise liik Asukoht r_\lo_rmatiivne !:’I:?neeritud
Korruselamute ala parkimiskohtade arv parkimiskohtade arv
Pos 1 N Asutus~ed' 1/60 7770/ 60=130 182
Toostusettevote ja ladu 1/150 7770/150 = 52
Pos 2 N AsutusNed_ 1/60 5939/ 60=99 139
Tddstusettevdte ja ladu 1/150 5939/150 = 40
Pos 3 N Asutus~ed' 1/60 3581/ 60= 60 84
Toostusettevote ja ladu 1/150 3581/150= 24
Pos 4 AsutusNed_ 1/60 3215/ 60= 54 76
Tddstusettevote ja ladu 1/150 3215/150= 22
Pos 5 N Asutus~ed' 1/60 2603/ 60= 43 60
Toostusettevote ja ladu 1/150 2603/150= 17
Pos 6 N AsutusNed_ 1/60 2502/ 60= 42 59
Tddstusettevote ja ladu 1/150 2502/150= 17
Pos 7 Asutusﬂed' 1/60 1250/ 60= 21 46
Toostusettevdte ja ladu 1/150 3750/150= 25
Pos 8 N Asutu§ed_ 1/60 2000/ 60= 34 74
Tddstusettevote ja ladu 1/150 6000/150= 40
Pos 9 Asutus:ed' 1/60 1250/ 60= 21 46
Toostusettevdte ja ladu 1/150 3750/150= 25
Pos 10 _.. Asutu§ed_ 1/60 5000/ 60= 83 183
Tddstusettevote ja ladu 1/150 15000/ 150 =100
Pos 11 .. Asutusﬂed' 1/60 3250/ 60= 54 119
Toostusettevdte ja ladu 1/150 9750/150 = 65
Pos 12 .. AsutusNed_ 1/60 3750/ 60= 63 138
Tddstusettevote ja ladu 1/150 11250/150= 75
Planeeritaval maa-alal kokku 1200 1200
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08.01.2024 on valjastanud Transpordiamet seisukohad nr 7.2-3/24/25615-2 kaesoleva
detailplaneeringu koostamiseks. Seisukohtades selgub, et juurdepaasuna tuleb kasutada olemasoleva
ristumiskohta Moisavahe tee nr 7180321 kaudu. Tagada tuleb juurdepaas Kanama liivahoidla
kinnistule (katastritunnus 71801:003:1058) ja Killu kinnistule (katastritunnus 71801:003:1054) labi
planeeringuala.

Valjatoodud nduetega on planeeringulahenduse koostamisel arvestatud.

Taiendavad néuded ehitusprojekti koostamiseks:

¢ Transpordiamet ei voéta PlanS § 131 Ig 1 kohaselt endale kohustusi planeeringuga seotud rajatiste
valjaehitamiseks;

o riigitee aluse maa piires annab tee ehitusloa valja Transpordiamet;

¢ Transpordiamet on planeeringu koostajat teavitanud riigitee liiklusest pdhjustatud hairingutest ning
tee omanik ei vdta endale kohustusi planeeringuga kavandatud leevendusmeetmete
rakendamiseks;

¢ arendusega seotud teed tuleb rajada ning nahtavust piiravad takistused (istandik, puu, p6dsas voi
liklusele ohtlik rajatis) kérvaldada (alus EhS § 72 Ig 2) enne planeeringualale mistahes hoone
ehitusloa valjastamist;

e soovitatav on kaasata planeeringu koostamisse teedeinsener kui eriteadmistega isik;

¢ ehitusprojekti staadiumis tuleb maarata nii kdvakattega parklaalad kui ka eraldi laoplatside alad.

Jalgrataste parkimine

Ehitusprojekti koostamisel tuleb lahendada jalgrataste parkimine. Jalgrataste parkla kavandamisel
tuleb Iahtuda Eesti standard EVS 843:2016 normatiividest. Jalgrattaparklad peavad olema kasutajale
lintsasti ligipdasetavad, lukustamist vbéimaldavad, Uldjuhul raamkinnitust véimaldavad ja vdimaluse
korral ilmastiku eest kaitstud ning valgustatud. Otstarbekas on kliendiparkla kavandada 6ue ja
tootajate parkla hoone mahus.

Nahtavuskolmnurgad

Nahtavuskolmnurgas ei tohi paikneda nahtavust piiravaid takistusi. Juhul, kui takistuste kdrvaldamine
ei ole vdimalik, tuleb kavandada liikluskorraldus, mis vdimaldab vahendada nahtavuskolmnurga
mddtmeid. Selleks, et ndhtavuskolmnurgas paiknevad puud ei kujuneks nahtavust piiravaks, peavad
oksad maapinnast kuni 2,4 m kdrguseni ja kuni tiveni olema eemaldatud. Nahtavuskolmnurgas ei tohi
piirdetara, heki vdi pddsa kdérgus Uletada 0,4 meetrit. Kui seda nduet ei ole vdimalik taita, tuleb
kavandada lahendus, mis tagab ohutusest lahtuvad nduded. Nahtavuskolmnurgad on kantud joonisele
vastavalt standardi EVS 843:2016 tabel 7.2 juhistele. Nahtavuskolmnurgad on vaélja toodud joonisel
AS-04 Pdhijoonis.

4.5.1. Liiklusuuring
Ussiaugu, Mobisavahe tee 1 ja Linnumae maauksuste ning lahiala detailplaneeringu koostamise
raames on K-Projekt AS poolt koostatud liiklusuuring ,Ussiaugu, Mdisavahe tee 1 ja Linnumae
maauksused ja ldhiala detailplaneeringu liiklusuuring” (24.11.2025, t66 nr 25120), mille eesmark oli
hinnata planeeringu elluviimisega kaasneva lisanduva liikluse mdju piirkonna teedevdrgule, eeskatt
Mbisavahe tee-Jalgimae tee ning maantee 11 Tallinna ringtee-Jalgimae tee ristmikele. Uuringus
anallusiti olemasolevat liiklusolukorda ning prognoositi tuleviku liikluskoormusi aastaks 2030.
Liiklusuuring tugines kohapeal teostatud liiklusloendusele, Transpordiameti teeregistri andmetele,
Saku valla kehtivatele ja menetluses olevatele detailplaneeringutele ning liiklusmudelitele. Anallus
keskendus eelkdige dhtusele tipptunnile, mis on piirkonnas kdige suurema liikluskoormusega periood.
Tuleviku liiklusprognoosid koostati, arvestades nii Uldist liikluskasvu kui ka planeeringualalt ja
lahipiirkonna arendustest tekkivat liiklusndudlust.
Olemasolevas olukorras on nii Mdisavahe tee — Jalgimae tee ristmik kui ka Tallinna ringtee — Jalgimae
tee ristmik hea labilaskvusega. Modisavahe tee — Jalgimae tee ristmiku teenindustase on 6htusel
tipptunnil véga hea (teenindustase A) ning Tallinna ringtee kiirendus- ja aeglustusradade
teenindustase on hea (teenindustase B). Olulisi ootejarjekordi ega liiklusprobleeme ei esine.
Tuleviku liikluse hindamiseks anallUusiti kahte stsenaariumi:

1. ainult kaesoleva detailplaneeringu realiseerimist ning

2. detailplaneeringu realiseerimist koos lahipiirkonna teiste planeeringutega.
Mbdlema stsenaariumi korral naitasid modelleerimistulemused, et prognoositav liikluskoormus jaab
ristmike labilaskvusest selgelt vaiksemaks. Mdisavahe tee — Jalgimae tee ristmiku teenindustase plsib
ka tulevikus vaga heal tasemel (teenindustase A), keskmised ooteajad on luhikesed ning liiklus sujub
haireteta. Samuti sailib Tallinna ringtee ja Jalgimae tee ristmiku kiirendus- ja aeglustusradade
teenindustase B.
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Liiklusuuringu tulemused naitavad, et detailplaneeringu elluviimine ei pdhjusta piirkonna teedevorgu
Ulekoormust ega tekita vajadust ristmike Umberprojekteerimiseks vdi liikluskorralduse olulisteks
muudatusteks. Planeeringulahendus on liikluslikult teostatav ning vastab kehtivatele normidele ja
heale planeerimistavale. Samas juhitakse tdhelepanu, et piirkonna edasisel arengul vdib suureneda
jalakaijate ja kergliiklejate liikumisvajadus, mistottu on perspektiivis péhjendatud kergliikluse taristu
arendamine.

Koostatud uuringust selgub detailplaneeringu elluviimine ei avalda negatiivset mdju piirkonna
liklusohutusele ega liikluse labilaskvusele ning on liikluskorralduslikult péhjendatud.

4.6. Piirded

Lubatud on rajada vorkaed kdrgusega 1,8 m, mille rajamiseks kasutada metallpostidel vorkpiirdeid.
Vajadusel véib piirded ette ndha mitte kruntide piiridele, vaid Umbritseda kuritegevuse ennetamiseks
ladustamise platsid vdi naidiste alad.

Varavad ei tohi avaneda tdnava poole ning torustike kaitsevoondisse piirdeaedade rajamine on
keelatud.

Piirete vajadus selgub ehitusprojekti koostamise staadiumis.

4.7. Haljastuse ja heakorra pohimotted

Planeeringuala minimaalne haljastuse osakaal on vahemalt 10% krundi pindalast. Haljastus tuleb
projekteerida kompaktsena ning piirangutest ja kitsendustest puutumatule osale, kuhu on vdimalik
istutada korghaljastust. Sailitada maksimaalselt olemasolevat koérghaljastust. Kérghaljatus peab
vastama standardis EVS 939-2:2020 ,Puittaimed haljastuses. Osa 2: llupuude ja -pddsaste istikute
kvaliteedinduded”.

Vdimalusel rajada hoonetele katuse- vdi vertikaalhaljastust.

Pdhijoonisel on naidatud planeeritava haljastuse ligikaudne asukoht. Tapne uue haljastuse asukoht
lahendatakse ehitusprojekti staadiumis.

Kruntide liitmisel tuleb tagada haljastuse osakaal.

Hoonete ja tehnovérkude projekteerimisel tuleb tagada istutatavate puude ning ehitiste vahelised
kujad vastavalt EVS 843:2016 tabeli 10.2 nduetele.

Ehitusprojektiga tuleb lahendada tdo6tajate rekreatsioonialad.

Tabel 5. Minimaalne haljastuse osakaal.
Krundi pos nr Kompaktne korghaljastatud haljasala % krundil

10%
10%
10%
10%
10%
10%
10%
10%
10%
10%
10%
10%
10%
10%
10%

ORIV NOGA®WN S

4.8. Jaatmete prognoos ja kaitlemine

Jaatmete aravedu korraldatakse liigiti vastavalt Saku valla jaadtmehoolduseeskirjale (maarus nr 10,
22.08.2019).

Pragi kogumine toimub kinnistesse tuhjendatavatesse konteineritesse. Prugikonteinerite / -mahutite
tapsed asukohad maaratakse konkreetse ehitusprojekti asendiplaanil. Prigikonteinerid / -mahutid
tuleb paigutada hoonete lahedusse kergesti ligipaadsetavasse kohta. Prugikonteinerid / -mahutid
Umbritseda naiteks aiaga, haljastusega voi paigutada konteinerid naiteks prigimajja. Oluline on et
konteinerid / mahutid oleks visuaalselt varjatud nii tdnava kui ka naaberkinnistute poolt. Lisaks on
voimalik prugikonteinerid paigutada hoone mahtu, mis vahendab territooriumi reostamise véimalust.
Jaatmete mahuteid tuleb tlihjendada sagedusega, mis valdib mahutite Uletaitumise, haisu tekke ja
umbruskonna reostuse. Jaatmete kogumist viia labi sorteeritult, et vdimaldada jaatmete
taaskasutamist. Arvestama peab vahemalt segaolme, paber ja kartongi, pakendi ja biojaatmete liigiti
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kogumisega. Prigi aravedu peab toimuma vastavat kvalifikatsiooni omava ettevotte poolt, kellega
kinnistu omanik sélmid vastava lepingu.

Ehitusjaatmete taaskasutamiseks on vajalik jaatmeluba voi jaatmekaitleja registreerimistdendit.
Jaatmemahuti paiknemiskoha maaramisel tuleb arvestada naaberkinnistuga ning jaadtmemahutit jm
pdlevmaterjali ei tohi paigutada valisseina aarde nii, et stttimisel need voiks slilidata ka seina.
Prigikonteinerile tagada voimalikult lihtne liikluskorralduslik ligipaas, jargides Saku valla
jaatmehoolduseeskirja ning jaatmevedaja kehtestatud ndudeid konteineri ja selle asukoha suhtes.

4.9. Tuleohutusnéuded

Planeeringu tuleohutuse osa koostamisel on aluseks siseministri 30.03.2017 maarus nr 17 ,Ehitisele
esitatavad tuleohutusnduded”. Valise tuletdrjevesivarustuse projekteerimisel tuleb lahtuda siseministri
18.02.2021 maaruse nr 10 ,Veevdtukoha rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tahistamise
ja teabevahetuse nduded, tingimused ning kord” nduetest.

Tulekustutusvee lahendus vastavalt standardile EVS 812-6:2012/AC:2016 ,Ehitiste tuleohutus. Osa 6:
Tuletdrje veevarustus”.

Hoone(te) korruste arvust, kdrgusest, pindalast ja kasutajate arvust ning kasutusviisist tulenevalt
maarata tapne tuleohutusklass ehitusprojekti koostamisel. Hoonete projekteerimisel tuleb lahtuvalt
hoonete tuleohutusklassist tagada hoonete jagamine tuletdkkesektsioonideks vastavuses kehtivatele
oigusaktidele ja kasutatavatele standarditele ning tagada hoone varustatus tuleohutuspaigaldistega.
Planeeritud kruntide hoonestusalad vdimaldavad kavandada hoonete ehitamist eraldiseisvatena vdi
ehitatuna piirile kokku tuleohutusndudeid jargides. Tuleohutusest tulenevalt on naaberkruntidel
paiknevate hoonete vaheline minimaalne vahekaugus ette ndhtud 8 m.

Joonisel AS-04 Péhijoonis on naidatud lubatud hoonestusala.

Paastemeeskonnale on tagatud paastetdode tegemiseks piisav juurdepaas tulekahju kustutamiseks
ettenahtud paastevahenditega.

Tuletdrjevesi saadakse tee maa-alale ette nahtud kolmest hiidrandist (vt joonis AS-05 Tehnovoérkude
koondplaan). Uhisveevargist on véimalik tagada vooluhulka 10 I/s 3 tunni jooksul.

Hoone korruste arvust, kdrgusest, pindalast ja kasutajate arvust ning kasutusviisist tulenevalt maarata
tapne tuleohutusklass ehitusprojekti koostamisel. Valise kustutusvee normvooluhulgad tapsustuvad
samuti ehitusprojekti koostamisel, kuna arvutused on seotud hoone kasutusviisi ning
tuletdkkesektsioonide pindalaga. Kuni 600 MJ/m? tuletdkkesektsiooni korral on Uhe tulekahju
normvooluhulk 10 I/s, 601 — 1200 MJ/m? korral 20 I/s ning suuremad kuni 1201 MJ/m? korral 30 I/s.
Arvestuslik tulekahju kestvus 3 h. Seega kui projekteeritakse tuletdkkesektsioon tle 600 m? ei ole
vdimalik Uhisveevargist vajalikku tuletdrievee vajadust tagada. Ule 600 MJ/m? tuletdkkesektsiooni
puhul tuleb paigutada kustutusvee tagamiseks lokaalne mahuti, mille tdpne suurus maarata
ehitusprojektiga. Tuletérjevee mahuti kavandamisel tuleb arvestada mahuti kilge Uhendatava
hddrandi paigutamise nduetega. Tuletdrjevee mahuti taitmine toimub kinnistule rajatavast Ghisveevargi
torustikust. Mahuteid on vdimalik taita ka tellitavate paakautodega, mahutite taitmine peab olema
tagatud 72 tunni jooksul. Mahutid varustatakse veetaseme anduriga.

Joonisel AS-05 Tehnovorkude koondplaan on antud mahuti véimalik asukoht.

4.10. 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. Planeeritaval alal on planeerimise ja strateegiate rakendamine vodimalik teatud
piires, rakendatavad véimalused on jargmised:

- nahtavus

juurdepaasuvdimalus

territoriaalsus

vastupidavus

valgustatus

K&esolev planeering soovitab:

- kinnistu valgustada ja heakorrastada

- tagada hea nahtavus

- kasutada vastupidavaid materjale

Ehitusprojekti staadiumis lahendatakse valise valgustuse paiknemine.

4.11. Servituutide seadmise vajadus
Pos 1
e juurdepaasu servituudi vajadus kruntide pos nr 2, 5, 6 ning Ussisaare (71801:003:0490) kinnistu
kasuks;
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¢ veetrassile ja reovee kanalisatsioonitrassile, kanalisatsiooni survetrassile 2 m aarmise trassi teljest
mdlemale poole trassi vorguvaldaja kasuks;

e veetrassi ja reovee kanalisatsioonitrassi liitumispunktile 2 m litumispunkti keskmest Umber
perimeetri vorguvaldaja kasuks;

o elektrivorgu maakaabli trassile darmise kaabli teljest 1 m mdlemale poole kaablit vorguvaldaja
kasuks;

o planeeritud elektripaigaldise liitumiskilbile 1 m laiuselt kilbi valiskontuurist vérguvaldaja kasuks.

Pos 2

e juurdepaasu servituudi vajadus kruntide pos nr 1, 5, 6 ning Ussisaare (71801:003:0490) kinnistu
kasuks;

o veetrassile ja reovee kanalisatsioonitrassile 2 m aarmise trassi teljest mélemale poole trassi
vérguvaldaja kasuks;

e veetrassi ja reovee kanalisatsioonitrassi litumispunktile 2 m liitumispunkti keskmest Umber
perimeetri vorguvaldaja kasuks;

o elektrivdrgu maakaabli trassile darmise kaabli teljest 1 m mdlemale poole kaablit vérguvaldaja
kasuks;

¢ planeeritud elektripaigaldise liitumiskilbile 1 m laiuselt kilbi valiskontuurist vérguvaldaja kasuks.

Pos 3

e veetrassile ja reovee kanalisatsioonitrassile 2 m aarmise trassi teljest mdlemale poole trassi
vorguvaldaja kasuks;

e veetrassi ja reovee kanalisatsioonitrassi litumispunktile 2 m liitumispunkti keskmest Umber
perimeetri vorguvaldaja kasuks;

o elektrivbrgu maakaabli trassile aarmise kaabli teljest 1 m mdlemale poole kaablit vérguvaldaja
kasuks;

o planeeritud elektripaigaldise liitumiskilbile 1 m laiuselt kilbi valiskontuurist vorguvaldaja kasuks.

Pos 4-6, 8

o veetrassi, sademevee ja reovee kanalisatsioonitrassi liitumispunktile 2 m litumispunkti keskmest
Umber perimeetri vérguvaldaja kasuks;

¢ planeeritud elektripaigaldise litumiskilbile 1 m laiuselt kilbi valiskontuurist vorguvaldaja kasuks.

Pos 7

veetrassi ja reovee kanalisatsioonitrassi liitumispunktile 2 m litumispunkti keskmest Umber
perimeetri vorguvaldaja kasuks;

elektrivdrgu maakaabli trassile aarmise kaabli teljest 1 m mdlemale poole kaablit vérguvaldaja
kasuks;

planeeritud elektripaigaldise liitumiskilbile 1 m laiuselt kilbi valiskontuurist vorguvaldaja kasuks;
planeeritud alajaamale 2 m laiuselt alajaama valiskontuurist vérguvaldaja kasuks.

Pos 9

e veetrassi ja reovee kanalisatsioonitrassi litumispunktile 2 m liitumispunkti keskmest Umber
perimeetri vorguvaldaja kasuks;

o planeeritud elektripaigaldise liitumiskilbile 1 m laiuselt kilbi valiskontuurist vérguvaldaja kasuks;

e sademevee kanalisatsioonitrassile ja kanalisatsiooni survetrassile 2m aarmise trassi teljest
mdlemale poole trassi vérguvaldaja kasuks;

e juurdepaasu servituudi vajadus kruntide pos nr 10, 11 ja 12 kasuks.

Pos 10

o juurdepaasu servituudi vajadus kruntide pos nr 9, 11 ja 12 kasuks;

e veetrassi, sademevee ja reovee kanalisatsioonitrassi liitumispunktile 2 m liitumispunkti keskmest
Umber perimeetri vorguvaldaja kasuks;

¢ planeeritud elektripaigaldise litumiskilbile 1 m laiuselt kilbi valiskontuurist vorguvaldaja kasuks.

Pos 11

e juurdepaasu servituudi vajadus kruntide pos nr 9, 10 ja 12 kasuks;

o veetrassi, sademevee ja reovee kanalisatsioonitrassi liitumispunktile 2 m litumispunkti keskmest
Umber perimeetri vérguvaldaja kasuks;

o planeeritud elektripaigaldise liitumiskilbile 1 m laiuselt kilbi valiskontuurist vérguvaldaja kasuks.
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Pos 12

¢ juurdepaasu servituudi vajadus kruntide pos nr 9, 10 ja 11 kasuks;

o veetrassi, sademevee ja reovee kanalisatsioonitrassi liitumispunktile 2 m liitumispunkti keskmest
Umber perimeetri vorguvaldaja kasuks;

¢ planeeritud elektripaigaldise liitumiskilbile 1 m laiuselt kilbi valiskontuurist vérguvaldaja kasuks.

Pos 13
o planeeritud elektripaigaldise liitumiskilbile 1 m laiuselt kilbi valiskontuurist vérguvaldaja kasuks.

Pos 14

o veetrassile, reovee kanalisatsioonitrassile, kanalisatsiooni survetrassile 2 m darmise trassi teljest
moblemale poole trassi vorguvaldaja kasuks;

¢ planeeritud elektripaigaldise liitumiskilbile 1 m laiuselt kilbi valiskontuurist vorguvaldaja kasuks;

¢ planeeritud alajaamale 2 m laiuselt alajaama valiskontuurist vorguvaldaja kasuks;

o elektrivdrgu maakaabli ja sidekaabli trassile darmise kaabli teljest 1 m mdlemale poole kaablit
vérguvaldaja kasuks;

¢ planeeritud sidevorgu vahejaotuskapile 1 m laiuselt kilbi valiskontuurist vorguvaldaja kasuks.

Pos 15

o veetrassile, reovee kanalisatsioonitrassile, kanalisatsiooni survetrassile 2 m aarmise trassi teljest
moblemale poole trassi vorguvaldaja kasuks;

e veetrassi ja reovee kanalisatsioonitrassi liitumispunktile 2 m litumispunkti keskmest Umber
perimeetri vorguvaldaja kasuks;

o planeeritud elektripaigaldise liitumiskilbile 1 m laiuselt kilbi valiskontuurist vorguvaldaja kasuks;

o elektrivbrgu maakaabli ja sidekaabli trassile aarmise kaabli teljest 1 m mdlemale poole kaablit
vorguvaldaja kasuks.

Pos 16

o veetrassile, reovee ja sademevee kanalisatsioonitrassile, kanalisatsiooni survetrassile 2 m aarmise
trassi teljest molemale poole trassi vérguvaldaja kasuks;

o veetrassi, sademevee ja reovee kanalisatsioonitrassi liitumispunktile 2 m liitumispunkti keskmest
Umber perimeetri vérguvaldaja kasuks;

¢ planeeritud elektripaigaldise liitumiskilbile 1 m laiuselt kilbi valiskontuurist vorguvaldaja kasuks;

o elektrivdrgu maakaabli ja sidekaabli trassile aarmise kaabli teljest 1 m mdlemale poole kaablit
vorguvaldaja kasuks.

Kinnistu 11 Tallinna ringtee L1 (71801:001:1749)
o kanalisatsiooni survetrassile 2 m darmise trassi teljest mélemale poole trassi vérguvaldaja kasuks.

Planeeritud kitsendused:
Pos 9, 10, 11, 15, 16
¢ planeeritud reoveepumpla kuja r=20 m.

4.12. Tehnovorkude lahendus

Tehnovorkude lahenduse koostamisel on arvestatud olemasolevat olukorda, planeerimislahendust ja
sellest tulenevaid vajadusi ning tehnovdrkude valdajate vbi vastavat teenust osutavate ettevotete poolt
valjastatud tehniliste tingimustega.

Detailplaneeringuga on esitatud péhimétteline lahendus.

Tehnovorkude vahelised kaugused tapsustuvad eriosade projektide koostamise kaigus.

Tehnovdrkude lahendus on esitatud joonisel AS-05 Tehnovérkude koondplaan ja AS-06 Sademevee
skeem.

4.12.1. Veevarustus ja kanalisatsioon

Vee- ja kanalisatsioonivarustus on lahendatud vastavalt AS Saku Maja 21.01.2026 tehnilistele
tingimustele nr ET-11200. Planeeritavad vee- ja reoveekogused on 86 m®/d ja 10 m%h.

Veevarustus

Detailplaneeringuala l8hipiirkonna olemasolev veevarustuse allikas on Lepiku puurkaevpumpla, mis
paikneb kinnistul katastritunnusega 71801:001:1671. Olemasoleva Lepiku puurkaevpumpla toodang ei
ole piisav Uhisveevargiga liituvate detailplaneeringualade, sh Ussiaugu, Mdisavahe tee 1 ja Linnumae
detailplaneeringualade veega varustamiseks.
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Taiendava veevajaduse tagamiseks piirkonnas on ette nahtud olemasoleva Lepiku puurkaevpumpla
rekonstrueerimine ning selle asemele uue veetdotlusjaama rajamine koos Il astme mahutite, vajalike
torustike, elektri- ja automaatikasisteemide ning veettotlusseadmetega.

Lahimad olemasolevad Uhisveevargi torustikud paiknevad Vidriku teel ning riigitee nr 11340 Tallinn-
Saku-Laagri tee ja Lepatriinu tee ristmikul. Detailplaneeringu alale liitumisvoimaluse tagamiseks tuleb
rajada veetorustikud l6ikudes V1-V2, V3-V4 ja V4-V5 (toodud joonisel AS-07 Vee ja kanalisatsiooni
Uhinemise skeem).

Moodustatava uue kinnistu piirist mitte kaugemale kui 1 m valja poole on planeeritud vee
litumispunktid. Liitumispunktid kavandatakse sulgarmatuurina PE-otstega, spindlipikenduse ja kapega.
AS Saku Maja poolt tagatav minimaalne rohk Ghisveevargiga liitumispunktis on 2 bar.

Kanalisatsioon

Detailplaneeringualale  Uhiskanalisatsiooniga  litumisvdimaluse  tagamiseks tuleb  rajada
kanalisatsioonitorustikud ja pumplad I6ikudes K1-KS1, KS1-KS2 ja KS1-KS3 (toodud joonisel AS-07
Vee ja kanalisatsiooni Uhinemise skeem) ning Tanassilma kulla reovee Uhtlustusmahuti koos
magistraaltorustikuga.

Tehniliste tingimuste koostamise hetkel on AS Tallinna Vesi ja AS Saku Maja vahel kokku lepitud
reovee vastuvdtmise vdimsus limiteeritud, mistottu ei ole kdesoleval ajal voimalik AS-le Saku Maja
kuuluvasse Uhiskanalisatsiooni taiendavaid reovee koguseid juhtida. AS Tallinna Vesi viib ellu
eelvoolutorustiku rekonstrueerimise projekti. Uhiskanalisatsiooniga litumine ja teenuse tarbimine
muutub vdimalikuks parast eelvoolutorustiku valmimist, reovee vastuvétmise véimsuse suurendamist
ning Saku valla UVK arendamise kavas ette nahtud investeeringute elluviimist.

Planeeritud kruntide pos nr 1 — 8 reoveed suunatakse isevoolse kanalisatsioonitrassiga krundile pos nr
16 planeeritud reovee pumplasse. Planeeritud kruntide pos nr 7 — 12 reoveed suunatakse isevoolse
kanalisatsioonitrassiga krundile pos nr 15 planeeritud reovee pumplasse. Planeeritud reoveepumplale
on ette nahtud kuja raadiusega 20,0 meetrit. Reovee pumpla teenindamiseks on planeeritud
kdvakattega hooldusplats.

Perspektiivis on véimalik rajada kogu planeeringuala teenindav Uks reoveepumpla krundile pos nr 14.
Reoveepumpla perspektivne asukoht on esitatud joonisel AS-05 Tehnovorkude koondplaan.
Reoveepumpla rajamise vajadus, tehnilised lahendused ning pumplate tapne arv ja I6plikud asukohad
tapsustatakse ehitusprojekti koostamise kaigus.

Planeeringualal tekkiv reovesi kogutakse kokku isevoolsete kanalisatsioonitorustikega ning
suunatakse 11340 Tallinn-Saku-Laagri tee Uhiskanalisatsiooni slme K1.

Moodustatava uue kinnistu piirist mitte kaugemale kui 1 m valja poole on planeeritud kanalisatsiooni
litumispunktid. Iga kinnistu kanalisatsiooni liitumispunktiks on teleskoopne kontrollkaev minimaalse
labimddduga D400 ning D400 koormusklassiga malmluuk.

Uhisveevark ja -kanalisatsioon projekteeritakse vastavalt projekteerimisnormidele: EVS 921:2022
.veevarustuse valisvork”, EVS 848:2021 ,Valiskanalisatsioonivork” ning teistele kehtivatele
oigusaktidele.

Trasside juurdepaasuks ja hooldamiseks rajatakse trasside kaitsevoondi ulatuses servituudi ala. Vee-
ja kanalisatsioonitorustike kaitsevddnd ulatub torustiku teljest 2 m mdlemale poole, koridor laiusega
4 m. Planeeritava Uhisveevarustuse- ja Uhiskanalisatsioonitorustike tarbeks ndha ette AS Saku Maja
kasuks tahtajatu ja tasuta isikliku kasutusdiguse seadmine.

Vee- ja kanalisatsiooni Uhinemispunktid olemasolevate torustikega on esitatud joonisel AS-05
Tehnovorkude koondplaan ja AS-07 Vee ja kanalisatsiooni Ghinemise skeem.

Taiendavad tingimused:

Enne ehituslubade valjastamist teede, tehnovdrkude ja rajatiste ehitamiseks peab olema sdlmitud
litumisleping AS-ga Saku Maja. DP elluviimise eelduseks on Saku valla UVKA-s piirkonda ettenahtud
peatorustike ja rajatiste olemasolu ning kasutusvalmidus.

4.12.2. Vertikaalplaneerimine ja sademevee arajuhtimine )
Rein Kitsing, volitatud hudrotehnikainsener (tase 8) Merin OU inseneribliroo poolt on koostatud
25.11.2024 arvamus planeeringu sademeveelahendusele.

Valjavdte arvamusest, mis on lisatud planeeringu materjalide hulka:

Alalt &ra valguv pinnavesi suundub kinnistu lddneosa labiva kraavi kaudu RG66mu kraavi.
Eesvoolukraavi pikkus on 170 m Ussiaugu kinnistu loodepiirist 1abi Rehekoja ja Suurevélja kinnitute
kuni suubumiseni R66mu kraavi truupi. R66mu kraav (VEE1094517) lahtub Kanama liiklusséimest
Ibunas asuvalt Kanama tee 7 kinnistult ja suubub Vééna jokke (VEE1094500), mis on riigi poolt korras
hoitav lihiseesvool.
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Praegsuses seisukorras eesvoolukraavi labilaskevéime on kuni 0,2 m®/s, peale settest puhastamist kuni
0,6 m’/s.

Ussiaugu kinnistu DP ala on ca 16 ha. Sellele kavandatud ehitised hélmavad alast ca 40%, mis on
arvutustes véetud vett mitte labilaskvaks pinnaks ja lilejddnud ala rohealana (muruna) ning millelt
sajuvesi valguks &ra eesvoolu kraavi suunas. Sellelt alalt on valingvihmade aegsed maksimum
vooluhulgad suuremad kui lume kiire sulamisega ja samaaegsete sademetega tekkiva suurvee
maksimaalne pdevane vooluhulk.

Ussiaugu DP alalt tulevad tippsaju vooluhulgad on vaja alal (ihtlustada enne eesvoolu suunamist.
Korrastatud eesvoolukraavi puhul on selle vastuvbetav vooluhulk kuni 600 I/s. Suurim sademevee
maht on 1420 m*. DP ala imber on kavandatud piirdekraav kogupikkusega ca 1800 m. Sellise
piirdekraavi jooksvale meetrile saaks mahutada 0,8 m® vett. Kui kraavi péhja laiuseks vétta 0,5 m ja
nélvuseks 1:2, on kraavi védhim stigavus 0,7 m, veetédide kuni 0,5...0,6 m tippsaju ajal.

Ringkraavi viéljavoolule kavandada regulaator voéi iilevool, millega saaks piirata kraavist
véljavoolu, néiteks vooluhulgani kuni 10 I/s, millega tiihjeneks ringkraav péhjani 40 h jooksul.

Planeeringuala idapoolset ala Iabib olemasolev kuivenduskraav, mis suundub Idunast pdhjasuunda

R&66mu kraavini. Planeeringuala labiv kraaviosa likvideeritakse. Kavandatud on uus kraav, mis kulgeb

kogu planeeringuala darealal. Ida ja laanepoolt juhitakse sademeveed eesvoolu, mis asub Rehekoja

kinnistul. Olemasolev kraav korrastada ja puhastada kuni R66mu kraavini. Kraavi valjavoolule on ette

nahtud Ulevool. Kraavide asukoha ja suuruse osas on antud pdhimétteline lahendus, nende tapne

paiknemine, konstruktsioon ja muud parameetrid anda ehitusprojekti koostamise kaigus.

Eesvoolud ja suunad on toodud joonisel AS-05 Sademevee skeem.

Veeseaduse kohaselt tuleb sademevee kaitlemisel eelistada lahendusi, mis vdimaldavad

sademeveest vabaneda selle tekkekohas, valtides sademevee reostumist. Sademeveest

vabanemiseks sademevee suublasse juhtimisel kasutada loodusldhedasi lahendusi (nt rohealasid,

viibetiike, vihmaaedasid, imbkraave jm), mis vdimaldavad sademeveest vabaneda eelkdige

maastikukujundamise kaudu, valtides sademevee reostumist.

Rakendada saastvaid sademevee lahendusi |abi maastiku kujunduse eesvoolu koormuse

vahendamiseks nn dkksadude korral:

e imbvaljaku rajamine, tagada sademevee valgumine antud alale vertikaalplaneerimisega;

e viipetiikide rajamine, sh madalhaljastuse rajamine, mis lisab kinnistule vaartust visuaalse ilmne
kaudu;

e kasvukastide ja vihmapeenrate rajamine, sh kohalikud taimed, mis loovad elukohti vaiksematele
loomadele ja taluvad ajutist Gleujutust;

e parkimisalade osaline lUhiajaline Uleujutamine, seda on vodimalik tagada parklamisaladelt
aravoolutoru dimensioneerimisega;

o vett [abilaskvate katendite kasutamine parkimisaladel;

e imbvaljakute, sh ndvade rajamine.

Planeeringuala pdhjavee kaitseks kasutada jargmisi meetmeid — mitte immutada reovett véi juhtida
saasteaineid haljasaladele.

Kdvakattega pindadelt ja hoone katustelt kogunenud sademeveed juhitakse kraavi. Kruntide pos nr 1
- 3, 7, 9 — 10 sademeveed juhitakse kraavi. Kruntide pos nr 4 — 6, 8 sademeveed juhitakse
sademevee kanalisatsioonitrassiga krundile pos nr 9 planeeritud kraavi. Parklast suunatakse
sademeveed | klassi muda-OlipliUduritesse ning puhastatud vesi juhitakse sademevee
kanalisatsioonitrassi. Krundilt arajuhitava sademevee vooluhulk piirata De 110 isevoolse torustiku
Iabilaskevbimega.

Vertikaalplaneerimine lahendatakse hoone ehitusprojekti staadiumis ja lahendusega tuleb tagada, et
sademevesi ei valguks kdrval maauksustele. Hoonete suhtelise kérguse £0.00 maaramisel lahtuda
juurdesoidutee projekteerimisel valitud kdrgusmarkidest.

Tee projekteerimisel arvestada maapinna looduslike kalletega. Teekatte pind rajada kdrgemale
Umbritsevast maapinnast.

4.12.3. Elektrivarustus

Elektrivarustus lahendatakse vastavalt Elektrilevi OU Tallinna-Harju regiooni poolt 22.10.2025
valjastatud tehnilistele tingimustele nr 503990.

Planeeringuala vérguuhenduse maksimaalne labilaskevéime amprites on 3x2000 A.

Detailplaneeringu koostamisel on lahtutud Swiper OU 01.07.2025 koostatud tédst ,Keila mnt 1 kinnistu
elektrilitumine, Jogisoo kula, Saue vald, Harju maakond”.

Planeeringuala keskossa, krundile pos 7, on kavandatud uus alajaam. Planeeritud alajaamast on ette
nahtud kruntide pos nr 4 — 12 elektrienergiaga varustamine. Planeeritud alajaama elektrienergiaga
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varustamine on ette nahtud planeeringualale projekteeritud labijooksvalt projekteeritud alajaama
AJ9885 ja 10 kV kaabelliini KPL223166 vahel. Alajaama toide on planeeritud 10 kV maakaablist.
Kruntide pos nr 1 — 3 elektrienergiaga varustamine on ette nahtud projekteeritud alajaama AJ9885
toitele.

Planeeringuala labiv keskpinge 6huliin on té6ga ,Keila mnt 1 kinnistu elektrilitumine, Jdgisoo kdla,
Saue vald, Harju maakond*“ ette nahtud likvideerida ning paigutada kaablisse. Planeeringualal paiknev
madalpinge dhuliin on osaliselt kaabeldatud.

Tarbijateni on planeeritud alajaamast kuni hoonestusalani 0,4 kV maakaabelliin. Kruntidele pos nr 4 ja
pos nr 5 ning pos nr 6 ja Ussisaare kinnistule on kavandatud paaris liitumiskilbid. Ulejaanud kruntidele
on kavandatud Uksikud liitumiskilbid, tulenevalt kruntide Uhistest juurdepaasudest. Liitumiskilpide
tapsed asukohad ning tehnilised lahendused tapsustatakse ehitusprojekti koostamise kaigus koostdos
vorguvaldajaga. Liitumiskilpidest kuni elektripaigaldise peakilpi ehitab tarbija oma vajadustele vastavad
liinid.

Nii 0,4 kV maakaabelliinidele kui ka liitumiskilpidele on maaratud servituudi seadmise vajadusega alad
piki kvartalisiseseid teid, valjaspool sdiduteid. Kruntide liitumiskilpide kohale ja 1 m raadiuses Umber
kilbi on maaratud servituudi seadmise vajadusega ala kilbi teenindamiseks, kuhu peab olema vaba
juurdepaas.

Planeeritava tee aarde on ette nahud valisvalgustus — metallpostidel LED valgustid toitega maakaabililt.

Taiendavad tingimused:

o koik planeeringualal projekteeritud tehnovérkude tooprojektid kooskdlastada taiendavalt Elektrilevi
OU-ga;

e elektrivarustuse lahenduse véljaehitamiseks tellida tdéprojekt, mis kooskdlastada Elektrilevi OU-ga;

o tddjoonised kooskdlastada taiendavalt.

4.12.4. Sidevarustus

Sidevarustuse lahenduse koostamise aluseks on Enefit AS poolt 10.10.2025 koostatud
telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused nr TT-E-20251010-126.

Planeeringuala sidevarustus on lahendatud sidekanalisatsiooniga, mille Uhenduspunktiks on
olemasolev Enefit AS sidetrass Ussiaugu kinnistul. Krundile pos nr 14 projekteerida sidevorgu
vahejaotuskapp.

Detailplaneeringuga moodustatavale krundi piirile on maaratud liitumispunkt. Liitumispunktist on
kavandatud maakaabliga sisestus igale planeeritavale pdhihoonele. Sidetrassid on planeeritud tdnava
maa-alale, sellega on tagatud neile ekspluateerimiseks vajalik juurdepaas.

Sidevork projekteerida elektrivbrguga samasse trassi, side litumispunktid projekteerida elektrivérgu
litumispunktide korvale.

Telia/ELASA/Elisa vbi mdne muu operaatori kaevuga liitumiseks naha ette KKS 2 tldpi sidekaev
olemasoleva sidekaevu vahetusse lahedusse. Sidekaevude Uhendamiseks kusida tehnilised
tingimused olemasoleva kaevu valdajalt. Kaevud véimalusel thendada 110mm kaitsetoruga.

Todde teostamisel tuleb 1ahtuda liinirajatiste kaitsevddndis tegutsemise eeskirjast. To0de teostamine
sidevdrgu kaitsevodndis voib toimuda kooskdlastatult kaabli valdajaga.

4.12.5. Soojavarustus

Hoone kuttestisteem on vdimalik lahendada lokaalselt. Soovitav on kasutada energiasaastlikke ning
keskkonda minimaalselt saastavaid susteeme (maasoojuspump, &hk-vesi  soojuspump,
paikesepaneelid, jms). Keelatud on markimisvaarselt jadkaineid lendu paiskavad kutteliigid (nt
raskedlid ja Kivisusi).

Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2010/31/EL hoonete energiatdhususe kohta nduab, et parast
31.12.2020 peavad kdik uusehitised olema liginullenergiahooned. Eesti on kehtestanud liginullenergia
standardi nduded maarusega ,Hoone energiatbhususe miinimumnduded”. Sellest tulenevalt on
projekteerimisel soovitav kavandada ka alternatiivsete energiaallikate lahendusi.

Paikesepaneelide valikul tuleb kasutada paneele, millel peamine klaasikiht on peegeldust vdhendava
pinnatddtlusega. Paikesepaneelide paigaldamine on lubatud ainult hoonete katustele.

Horisontaalse maasoojuskontuuriga tuleb alal piirduda madala juurestikuga taimedega, et need ei
kahjustaks maasoojussisteemi. Maasoojussusteemi planeerimisel ja projekteerimisel tuleb tagada
korghaljastusele piisav ala krundil vastavalt kaesolevas uldplaneeringus satestatud haljastuse
rajamise nduetele. Valtida tuleb maasoojussiisteemide rajamisest Uksteisele vb6i seda mojutavale
objektile liga lahedale, samuti kinnistu piirile, et dra hoida maasoojussisteemide omavaheline
koosmoju voi moju taimestikule (maasoojussusteemi torustiku rajamine voib kahjustab puu juuri ning
maasoojuse tootmine muudab maapinna soojusreziimi jahedamaks ja lihendab kasvuperioodi).
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Ohksoojuspumpade vélisagregaate mitte paigutada hoone tee poolsele esifassaadile ja selle darde
(véi tuleb tagada selle varjestamine), eraomandis olevale koérvalkinnistule lahemale kui 2 m,
korvalkrundil olevatest terrassi- ja istumisaladest vahemalt 8 m kaugusele.

Arvestada planeeritavate hoonete tehniliste seadmete (soojuspumbad, klimaseadmed, ventilatsioon
jms) valikul ja paigutamisel naaberhoonete paiknemisega ning et tehniliste seadmete mura ei uletaks
Umbruskonna elamualadel keskkonnaministri 16.12.2016 maaruse nr 71 ,Valisbhus leviva mura
normtasemed ja mirataseme mootmise, maaramise ja hindamise meetodid” lisa 1 normtasemeid.
Klttesusteemi lahendus tapsustub ehitusprojekti koostamisel.

5. PLANEERINGUALA TEHNILISED NAITAJAD

Planeeringuala suurus 16,29 ha
Kavandatud kruntide arv 16
Krunditava ala maa bilanss:
ari-tootmismaa 138902 m? 85%
transpordimaa 23994 m?* 15%

6. KESKKONNATINGIMUSED JA VOIMALIKU KESKKONNAMOJU HINDAMINE

6.1. Eessona

Detailplaneeringuga ei kavandata tegevust, mis kuuluks keskkonnamdjude hindamise ja
keskkonnajuhtimisesusteemis seaduse paragrahv 6 I6ikes 1 nimetatud olulise keskkonnamdjuga
tegevuste loetellu, mille puhul keskkonnamdgju strateegilise hindamine Iabiviimine on kohustuslik.
Planeeritava tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajargi ja ei avalda olulist m&ju ning
ei pdhjusta keskkonnas pddrdumatuid muudatusi.

Lahtetingimused:

e Ussiaugu kinnistu on ehitisregistri andmetel hoonestamata, hoonestatud on Madisavahe tee 1
kinnistu;

o vaartuslik kérghaljastus planeeritaval alal puudub;

e planeeringuala on haritav maa, mis ei kuulu Harju maakonna teemaplaneeringu ,Asustust ja
maakasutust suunavad keskkonnatingimused” jargi rohevorgustiku ega ka Uldplaneeringu jargse
rohevorgustiku piirkonda. Seega rohevorgustikule planeeritav tegevus negatiivset moju ei avalda;

o teadaolevalt ei ole planeeringualal kaitsealuste taimede leiukohti;

e vastavalt Eesti looduse infosUsteemile ning Maa- ja Ruumiameti looduskaitse ja Natura 2000
kaardirakendusele (seisuga 04.08.2025) ei asu detailplaneeringu vahetus ldheduses ega ka
konkreetsel planeeringualal kaitstavaid loodusobjekte ega Natura 2000 vdérgustikualasid, seega
moju kaitstavatele loodusobjektidele ja Natura 2000 alale puudub;

¢ vastavalt Maa-ameti kultuurimalestiste kaardirakendusele 04.08.2025) ei asu planeeringualal Uhtegi
arheoloogiamalestist, seega moju arheoloogiamalestistele puudub;

e planeeringuala lahedusse jaab Ill kaitsekategooria kaitsealune linnuliigi elupaik ja pesapuu.
Vastavalt Keskkonnaameti seisukohale 09.01.2924 nr 6-5/24/485 ei kaasne kavandatava
tegevusega eeldatavalt olulist keskkonnamdju (KeHJS § 22 moistes) ning keskkonnamdju
strateegilise hindamise algatamine DP taotluse menetluses ei ole eeldatavalt vajalik.

Arvestades eelnimetatud asjaolusid kasitletakse detailsemalt antud peatikis jargnevaid alateemasid,

mis on vajalikud planeerimisele jargnevatele kavandatud tegevustele:

e kavandatava tegevusega kaasnev oht inimese tervisele ja keskkonnale ning avariiolukordade
esinemise vdimalikkus;

e mdra ja vibratsioon;

e radoon.

6.2. Kavandatava tegevusega kaasnev oht inimese tervisele ja keskkonnale ning
avariiolukordade esinemise véimalikkus

Oht inimeste tervisele ja keskkonnale ning 6nnetuste esinemise vdimalikkus on kavandatava tegevuse
puhul minimaalne ning vdib avalduda hoonete rajamise ehitusprotsessis.

Pdhja- ja pinnavee reostust vdib pdhjustada mdni suurem avarii (kanalisatsioonitoru purunemine,
kiituseleke vmt). Onnetuste valtimiseks tuleb kinni pidada ehitusprojektis ning tddohutust maaravates
dokumentides esitatud nduetest. Ehitusprotsessis tuleb kasutada vaid kvaliteetseid ehitusmaterjale
ning ehitusmasinaid tuleb hooldada, et valtida vdimalikku keskkonnareostust nt lekete naol. Téotajad
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peavad olema spetsiaalse hariduse ja teadmistega. Mdju on kdige suurem ehitamise ajal, parast
ehitust tdiendavat negatiivset mdju keskkonnale ette ei ole naha.

Avariiohtlike olukordade valtimiseks:

e territooriumi korrashoid;

territooriumile tagada juurdepaas;

ehitamise ajal ei tohi koormata keskkonda saasteainetega, valtida masinatest tingitud dlireostust,
vajalik on ehitusjaakide digeaegne ja pidev koristamine;

vajadusel luua ajutine (ehitusaegne) saasteainete kogumise ja puhastamise ststeem.

6.3. Miira ja vibratsioon

Hoonete planeerimisel ning rajamisel tuleb jargida standardis EVS 842:2003 ,Ehitiste heliisolatsiooni-

nduded. Kaitse mira eest’ toodud ndudeid ja rakendada sotsiaalministri 12.11.2025 maaruse nr 61

.Nouded mdira, sealhulgas ultra- ja infraheli ohutusele elamutes ja Uhiskasutusega hoonetes ning

helirbhutaseme mddtmise meetodid” ndudeid.

Murakaitse rakendamise meetmed:

¢ hoonete siseruumide kaitseks kasutada mira vahendamiseks hea heliisolatsiooniga seinu ja aknaid.
Hoonete planeerimisel ning rajamisel tuleb jargida Eestis kehtivat standardit EVS 842:2003
,Ehitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse mira eest’. Nimetatud standardi kohaselt tuleb eluhoonete
valispiiride Uksikud elemendid valida selliselt, et valispiiride Uhisisolatsioon R'ysw'+Cu? ei oleks
vaiksem standardi tabelis 6.3 (valispiiridele esitatavad heliisolatsiooninduded olenevalt valismura
tasemest) toodud piirvaartusest;

o akende valikul eeskatt hoone teepoolsetel kilgedel tuleb tahelepanu pddrata akende
heliisolatsioonile teeliiklusest tuleneva mira suhtes. Kasutada tuleb téhusa heliisolatsiooniga
klaaspakettaknaid;

¢ planeeringuga vdib lisanduda taiendavat mira ehitustodde labiviimisel. Arvesse peab vbétma, et
ehitusaegne mira ei tohi Uletada atmosfaaridhu kaitse seaduse ning selle alusel valja antud
maarustes ja sotsiaalministri 12.11.2025 maaruses nr 61 ,Nouded mdira, sealhulgas ultra- ja
infraheli ohutusele elamutes ja Uhiskasutusega hoonetes ning helirdhutaseme mddtmise meetodid”
satestatud mura normtasemeid. Detailplaneeringu elluviimisega kaasnevad méjud on seotud uute
hoonete ehitamisega ning voéimalikud moéjud on eelkdige ehitusaegsed ajutised hairingud (nt
ehitusaegne mira, vibratsioon) ja nende ulatus piirneb peamiselt planeeringuala ja lahialaga;

e arvestada planeeritavate hoonete tehniliste seadmete (soojuspumbad, klimaseadmed,
ventilatsioon jms) valikul ja paigutamisel naaberhoonete paiknemisega ning et tehniliste seadmete
mura ei uletaks Umbruskonna elamualadel keskkonnaministri 16.12.2016 maaruse nr 71 ,Valisbhus
leviva mira normtasemed ja murataseme mddtmise, maaramise ja hindamise meetodid” lisa 1
normtasemeid.

6.4. Radooniriski vahendamise voimalused

Planeeritav ala radoonisisaldus on Eesti pinnase radooniriski kaardi alusel keskmine vdi madal.
Radoon on radioaktiivne gaas, mis tekib raadiumi lagunemisel. Sisebhku tungib radoon hoone all
olevast maapinnast, majapidamisveest ning ehitusmaterjalidest. Labilaskev taitekruusa kiht soodustab
radooni imbumist siseruumidesse.

Planeeringualal tuleb arvestada EVS 840:2017 punkt 6 ja 7 ehitamise péhimétteid.

Vajalik kasutada jargnevaid meetmeid, mis on vajalikud radooni hoonesse sattumise valtimiseks: hea
ehituskvaliteet, maapinnale rajatud betoonplaadi ja vundamendi liitekohtade, pragude ja labiviikude
tihendamine, tarindite radoonikindlad lahendused (nt radooni kogumissisteem ehitise aluses
pinnases).

Tihendama ja hermetiseerima peab kdéik torude ja kaablite labiviigud pdrandast. Kui pinnasest
hoonesse tulevad kaablid voi torud on paigaldatud hilssidesse, tuleb tihendada nii hilsi ja seina
liitekoht, kui ka toru ja kaabli ning hulsi vahe. Lisaks labiviikude tihendamisele tuleb lisada vundamendi
ja betoonplaadi vahelise vuugitihendile ka mastiks, mis hermetiseeriks ka vundamendi ja betoonplaadi
vahe.

7. KESKKONNALUBADE TAOTLEMISE VAJADUS

Keskkonnalubade tapne vajadus ei ole detailplaneeringu koostamise hetkel teada.

1 Ohumiira isolatsiooni indeks, arv, mille abil hinnatakse dhumiira isolatsiooni ruumi ja vélisisolatsiooni vahel (so
ehitise valispiiride ja selle elementide heliisolatsiooni).
2 Transpordimira spektri lahjendustegur vastavalt standardile EVS-EN I1SO 717-1.
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Keskkonnalubadeks on jaatmeluba, vee erikasutusluba, 6husaasteluba ja keskkonnakompleksluba.
Eeldatavalt ei ole keskkonnalubade taotlemine vajalik.

Jaatmeloa kohustust reguleerib Jaatmeseaduse §73. Tapsustavad nduded on esitatud
keskkonnaministri 21.04.2004 maaruses nr 21 ,Teatud liiki ja teatud koguses tavajaatmete, mille
vastava kaitlemise korral pole jaatmeloa omamine kohustuslik, taaskasutamise voi tekkekohas
korvaldamise néuded”.

Maapdueseadus § 97 satestab ehitiste plstitamisel, maaparandusel voi pdllumajandustdddel Ulejaava
kaevise kasutamise. Kaevise voorandamine voi selle valjaspool kinnisasja kasutamine on lubatud
ainult Keskkonnaameti ndusolekul. Ndusolekut saab taotleda peale asjaomase tegevusloa saamist voi
asjaomase projektdokumentatsiooni olemasolul. Juhul, kui pinnast kavatsetakse tekkekohast ara
vedada ning taaskasutada teisel kinnistul, tuleb Idhtudes Jaatmeseaduse § 74 taotleda
Keskkonnaametist registreerimistdendit.

Vee erikasutusluba on vaja taotleda vastavalt Veeseaduse § 187 valjatoodule. K&esoleva
planeeringuga ei vbeta pinnavett, pdhjavett ega juhita suublasse saasteaineid ja
jaatmekaitlusmaalt/tdéostuse territooriumilt kogunenud sademevett vms. Seega vastavalt Veeseaduse
§ 187 valjatoodule ei ole vaja taotleda vee erikasutusluba.

Ohusaasteluba on ndutav, kui kaitise koikidest tihel tootmisterritooriumil asuvatest heiteallikatest
valjutatakse saasteaineid koguses, mis Uletab keskkonnaministri 14.12.2016 maaruse nr 67
»1egevuse kinnisvdimsused ja saasteainete heidete kiinniskogused, millest alates on kaitise tegevuse
jaoks ndutav dhusaasteluba” lisas nimetatud kinniskogust. Paikse heiteallika kaitaja registreerimise
osa on reguleeritud keskkonnaministri 19.12.2017 maaruses nr 60 ,Tegevuse kunnisvdimsused,
millest alates on vajalik paikse heiteallika kaitaja registreering, registreeringu taotluse ja tdendi
andmekoosseis”. Keskkonnaministri 19.12.2017 maaruses nr 60 § 1" punkti 6 kohaselt ei ole ndutav
paikse heiteallika kaitaja tegevuse registreerimine pdletusseadmete puhul, milles gaasilisi
pdlemissaadusi kasutatakse otseseks gaasi podletamisel pdhinevaks kitmiseks siseruumides
todtingimuste parandamise eesmargil. Sellest tulenevalt vdib eeldada, et dhusaasteloa taotlemine ei
ole vajalik.

8. DETAILPLANEERINGU ELLUVIIMISEGA KAASNEVAD MOJUD

Moju sotsiaalsele keskkonnale

Detailplaneeringuga planeeritud hoonete rajamisega kaasnev peamine positiivhe sotsiaalne moju
valjendub uute ari- ja tootmishoonete kasutamise naol. Kohalikud saavad planeeritud aride teenuseid
ja tooteid tarbida ning samuti luuakse uusi tookohti. Kuritegevuse ennetamiseks soovitatud
valisvalgustuse rajamisel kaasneb positivne méju Idhiumbruse elanikele turvalisuse suurendamise
naol. Negatiivne mdju sotsiaalsele keskkonnale vdib avalduda eelkdige ehitusperioodil Iahiimbruse
elanikele pdhiliselt suurenenud mdira- ja vibratsioonitaseme ning liiklussageduse naol. Tuginedes
eeltoodule, voib eeldada, et pikaajaline negatiivne mdju sotsiaalsele keskkonnale puudub.

Majanduslikud mé6jud

Detailplaneeringu realiseerumisel avaldub positivne majanduslik mdju uute tddkohtade lisandumise
naol. Lisaks suureneb kohalike teenuseid kasutatavate isikute arv (naiteks tootajad Idunasel ajal
kohalikke sodogikohti kulastades). Rajatavad hooned, sdidutee koos kdnniteega tdstavad piirkonna
kinnisvara keskmist vaartust. Planeeritava tegevusega negatiivne mdju majanduslikule keskkonnale
puudub.

Kultuurilised méjud
Planeeringualal ja vahetus ldheduses puuduvad muinsuskaitsealused malestised v&i nende
kaitsevoondid, mistdttu ei ole alust eeldada, et ari- ja tootmishoonete rajamisel oleks otsene negatiivne
kultuuriline mdju. Detailplaneeringuga on maaratud antud piirkonda sobilikud arhitektuurilised
tingimused hoonete rajamiseks. Tuginedes eeltoodule, voib eeldada, et negatiivne mdju kultuurilisele
keskkonnale puudub.

Mdju looduskeskkonnale

Detailplaneeringu realiseerimisega kaasnevad mdjud ei ole ulatuslikud, kuna Iahipiirkonnas on juba
kujunenud hoonestatud ja inimtegevuse poolt mdjutatud keskkond. Planeeringu lahendus naeb alale
ette ari- ja tootmishooneid. Planeeritava tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajargi
nagu vee, pinnase voi dhusaastatus, jaatmeteke, mira, vibratsioon, valgus, soojus, kiirgus ja 16hn.
Kavandatud tegevus ei avalda olulist moju ning ei péhjusta keskkonnas pddrdumatuid muutusi, ei sea
ohtu inimese tervist, heaolu, kultuuriparandit, looduskaitsealuseid objekte ega vara. Kuna kavandatava
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tegevuse mdju suurus ja ruumiline ulatus ei ole Umbritsevale keskkonnale ohtlik ega lleta keskkonna
vastupanu- ning taastumisvdimet, siis oluline keskkonnamdju puudub.

Planeeringulahendusel on mitmed positiivsed meetmed looduskeskkonnale. Kavandatud on haljastuse
rajamine (nii madal kui ka koérghaljastus), sademevee Kkasitlemine vdimalikult looduslahedaselt
(rajatakse kraavid), lubatud on paikesepaneelide paigaldamine. Lisaks on ette nahtud sailitada
olemasolevat kdrghaljastust.

Oht inimeste tervisele ja keskkonnale ning 6nnetuste esinemise vdimalikkus on kavandatava tegevuse
puhul minimaalne. Detailplaneeringu elluviimise jargselt tdiendavate avariiolukordade tekkimist ette ei
ole n3dha. Oht inimese tervisele avaldub hoonete rajamise ehitusprotsessis. Onnetuste valtimiseks
tuleb kinni pidada ehitusprojektis ning té6ohutust maaravates dokumentides esitatud nduetest.
Ehitusprotsessis tuleb kasutada vaid kvaliteetseid ehitusmaterjale ning ehitusmasinaid tuleb hooldada,
et valtida voimalikku keskkonnareostust nt lekete ndol. To6tajad peavad olema spetsiaalse hariduse ja
teadmistega. Nii on vdimalik valtida ka ohtu keskkonnale, mis vdib tekkida, kui tootajad ei ole
kompetentsed.

9. PLANEERINGU ELLUVIIMISE KAVA

Detailplaneering on parast kehtestamist aluseks planeeringualal maakorralduslike toimingute
tegemisel ja teostatavatele ehitus- ja rajatiste projektidele. Ehitusprojektid peavad olema koostatud
vastavalt Eesti Vabariigis kehtivatele projekteerimisnormidele.

Vajalikud tegevused planeeringu elluviimiseks:

1.taotleda tehnilised tingimused teede, tehnovorkude ja rajatiste (sh tanavavalgustuse)
projekteerimiseks;

2.planeeringukohaste teede, tehnovdrkude ja rajatiste (sh tdnavavalgustuse) ehitamiseks ehitusloa
taotlemine ja valjastamine ning ehitamine seejarel neile kasutuslubade taotlemine ja valjastamine.
Olemasolev kraav (Rehekoja, Suurevalja, Saare kinnistul) korrastada ja puhastada kuni Rddmu
kraavini.

3. katastritoimingud kruntide moodustamiseks, servituutide seadmised;

4.avalike teede ja rajatiste tasuta Gleandmine Saku vallale;

5.hoonetele ehituslubade taotlemine, ehitamine ning kasutuslubade taotlemine ning kasutuslubade
valjastamine.

Huvitatud isiku kohustused seoses planeeringu elluviimisega:

Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pohjustada kahjusid ega kahjustada ka avalikku huvi.
Katastrilksuse igakordsel omanikul tuleb tagada, et kavandatav ehitustegevus ei kahjustaks
naaberkruntide omanike digusi voi kitsendaks naabermaauksuste maa kasutamise voimalusi (kaasa
arvatud haljastus). Juhul, kui planeeritava tegevusega tekitatakse kahju kolmandatele osapooltele,
kohustub kahjud htvitama kahju tekitanud krundi igakordne omanik.

Transpordiamet ei vbta endale kohustusi planeeringuga seotud rajatiste valjaehitamiseks.
Arendusalaga seotud ehitusprojektid, mille koosseisus kavandatakse tegevusi ringtee kaitsevddndis,
tuleb esitada Transpordiametile ndusoleku saamiseks. Tee-ehitusprojekte voib koostada vaid vastavat
padevust omav isik (EhS § 24 Ig 2 p 2).
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