melotrix 4

4 e L L

grupp ou
T66 nr: K 3108/24

Huvitatud isik: OU Vemus
Kaupo.parve@gmail.com

Planeeringu algataja: Kuusalu Vallavalitsus
vallavalitsus@kuusalu.ee

Soo0disaare kinnistu
DETAILPLANEERING
Maepea kiila, Kuusalu vald.

Seletuskiri.
Joonised.
Planeerija: Melotrix Grupp OU Peeter Aunapu
Kéao tee 23 tel 58115200
Elva linn peeter.aunapu@gmail.com
Reg 11170952
MELOTRIX GRUPP OU To6 nr K 3108/24

Kuusalu vald Mdepea kiila
Soédisaare kinnistu detailplaneering

Aprill 2025



KOITE SISUKORD

I  SELETUSKIRI 3
1  DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED ......cooiiiiiiiiie ittt sttt st 3
2 DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMARK .........ceooiiiiiiieeiieeeieeeeeeee et 3
3 OLEMASOLEVA OLUKORRA KIRJELDUS .....ooitiitiiiiieieeste sttt sttt sttt ettt saesae e eneeneeneas 3

3.1 SITUATSIOONI KIRJELDUS .......cc.cociioiiiiiaieeee ettt ettt ettt et eee s 3
3.2 MAAOMAND PLANEERITAVAL ALAL .......c.ocooiiiiii it 5
3.3 OLEMASOLEY HALJASTUS ........ccooiiiiiiieieeeeeeeeeeee ettt 5
304 GEODEESIA ..ottt ettt ettt ettt 5
4  PLANEERINGUGA KAVANDATAY ..ottt ettt sttt ettt 5
A1 RUUDM ...ttt ettt a et ettt ettt et ettt ettt a ettt ettt er e 5
4.1.1 Detailplaneeringu GleSanded............coeviiriieiiieiieieeiee ettt s ee s e neeneeens 6
4.1.2 Planeeritava maa-ala kontaktvoondi funktsionaalsed SE0SEd .........cccveevieiieiirierieiee e 6
413 Krundi hoonestuse anallilis ............coeerieriieiieiieiecie ettt ettt e s e e eae 7
4.14 Kooskdla Kuusalu valla ldplaneeringuga ...........coeeveiriiiiiiieiienieeeeeesie et 7
4.1.5 Arhitektuuri- ja kujundusnduded ehitiStele...........ooiiriiiiiiiiiiiiee e 9
4.1.6 Kavandatud krundi ehitusdigus .........cceeeeueeerieeeciieiiieniie e Error! Bookmark not defined.
4.1.7 Tingimused ehitusprojekti KOOStamMISEKS .......cc.eeuiriiriiiieiieiiiie e 11
4.2 LIIKLUSKORRALDUS JA PARKIMISE KORRALDUS .........cccccooviiiieiiiieieieieeieeieee e 11
4.3  KESKKONNAKAITSE, HALJASTUS JA HEAKORD.............c.ccccvooiiiiieiiieieieeeieeeee e 13
43.1 Keskkonnakaitsealased ettepanekud...........ccoevuieiieiieiinieiiee e 13
432 1 111D T SRR 13
433 JAAtMEKATIUSE KOTTALAUS . .....ooviiiiiiiieiiict ettt 14
434 S00javarustuse PONIMOEE ........cvereeriieiietieie ettt sttt et esaeeeaesteesse e seensesnaesseesseenseenseans 14
43.5 Insolatsioonitingimuste MUULUMIINC . .....ccc.eertietieieeieeteestient ettt te st et e et eateettesbeesbe e beenbeensesaeesae 14
4.3.6  ONUIEOSIUS JA MEIA .......oveveeieeececeeeeceeteeeceeeesesee s s s see e et s e s s aesess e st esas s s sae s s see s s seesenassesreeseseraesas 14
4.4 TULEOHUTUS.......oot ettt ettt ettt et a2ttt e bt ettt e et e st e et e e eeebe et e e et enteneenenaens 14
4.5  KURITEGEVUSE RISKE VAHENDAVAD NOUDED JA TINGIMUSED..............cccccocooooieieeeeeeeeennn. 15
TEHNOVORGUD .....oooiiiiieiee ettt ettt ettt s s s n et n e 15
4.6 TEHNOVORGUD............cocstoeiieeieiiesie s 15
4.6.1 UILAOSA ..ottt 15
4.6.2 VIBEVATUSLUS ...ttt ettt ettt ettt et b et et st e satesae e bt et e ean e easesbnenbe e beesbeeanesanenae 15
4.6.3 KANAlISAISIOON ..cuveuviiiiieiieiestet ettt et st b e sttt ettt sttt nee 15
4.7 ELEKTRIVARUSTUS ........ccoocooiiiieiiieeeeeee ettt ettt ettt eae et ettt ese st ess ettt eae s 16
4.8 SIDEVARUSTUS ......coooioieieeeeeeeeeeee oottt ettt ettt ettt a et as ettt et et e s e s e eseessess st enseseeseene s 16
4.9 SOOJUSVARUSTUS .....oooviiieieeeeeeeee oottt ettt ettt eae et ettt ebeere et ens st et sese s 16
49.1 ULAOSA..... vttt s sttt s et n ettt neean 16
492 SOOTUSVATUSTUS ...ttt ettt sttt ettt ettt e b e bt et et sate s bt e bt et e ea bt es e ebeeebee bt embeemtesaeesaeenaeenseenteens 16

I JOONISED

1. Situatsiooniskeem LEHT 1
2. Olemasolev olukord LEHT 2
3. PShijoonis LEHT 3
MELOTRIX GRUPP OU T66 nr K 3108/24

Aprill 2025

Kuusalu vald Mdepea kiila
Soédisaare kinnistu detailplaneering



| SELETUSKIRI
1 DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED
Detailplaneeringu koostamise alused:

e Kuusalu Vallavalitsuse 16. veebruar 2023 korraldus nr 81 ,,Miepea kiila S60disaare
kinnistu detailplaneeringu algatamine ja ldhteiilesande kinnitamine*

e Miepea kiila Soddisaare kinnistu detailplaneeringu ldhtelilesanne. Kuusalu
Vallavalitsuse 16. veebruar 2023 korralduse nr 81 lisa;

Planeeritav ala asub kehtiva Kuusalu valla iildplaneeringu kohasel tootmismaal,
hajaasustusalal. Vastavalt {ildplaneeringu seletuskirjas toodule, tuleb tootmis- ja drihoonete
rajamiseks koostada detailplaneering. Koostatav detailplaneering on iildplaneeringule vastav.

Varem koostatud arvestamisele kuuluvad planeeringud ja dokumendid:

e Planeerimisseadus (vastu voetud 28.01.2015. a, joustus 01.07.2015. a);
e Kuusalu valla tildplaneering.

Detailplaneeringu koostamiseks tehtud uuringud:

Kadaka katastriiiksuse maa-ala plaan, koostatud Kirjanurk OU poolt 01.10. 2023, t66 nr
10820G

2 DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMARK

Detailplaneeringu eesmérk on olemasoleva Soddisaare kinnistu jagamine tootmis- ja drimaa
sihtotstarbega kruntideks ning moodustatud kruntidele ehitusdiguste médramine.

3 OLEMASOLEVA OLUKORRA KIRJELDUS

3.1 SITUATSIOONI KIRJELDUS

Planeeritav ala holmab Maéepea kiilas asuvat Soodisaare katastriliksust (katastritunnus
35301:001:1674). Planeeritava ala pindala on 20761 m?, maakasutuse sihtotstarve 100 %
tootmismaa (T).

Planeeritava katastriiiksus kiilgneb idas riigiteega nr 11267 Kuusalu — Valkla ning asub
osaliselt riigitee kaitsevoondis.
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Planeeritaval alal asub planeeringu koostamise ajal jirgmine ehitis:
. Laut (loomakasvatushoone), ehitisregistri kood 116048549; echitisealune pind 1326
m?;

Detailplaneeritava ala lahilimbruse asustus on piirkonnale omane- hoonestusalade
vahekaugused 200-300 meetrit.

Foto 1 Vaade planeeritavale Soodisaare krundile idast, Kuusalu-Valkla teelt.

Planeeritav ala ja sellele kavandatav hoonestus on osaliselt vaadeldavad maanteelt. Ala
katavad idaosas mets, vOsa ja pdosastik.

Keskmise liiklusintensiivsusega (444 autot/00pdevas) tee vahetus ldheduses ei ole miiratase
planeeritaval alal korge. Ténu looduslikule metsast miiratokkele on So6ddisaare maaiiksuse
keskosa miirahdiringutest praktiliselt vaba.

Planeeritavat ala labib 10 kV elektri ohuliin ja krundil paiknevad kohalikud veetorustikud.
Vana- Narva maanteest on planeeritav ala umbes 2 kilomeetri kaugusel pdhja suunas, Kuusalu
alevik jddb 3 kilomeetri kaugusele. Kolga laht on 2 kilomeetri kaugusel pdhjakaares.
Planeeringuala paiknemine riigitee nr 11267 Kuusaalu-Valkla ldheduses loob head
voimalused ligipadsuks.

Kdlvikuliselt koosneb Soddisaare katastriiiksus looduslikust rohumaast (71 m?), metsamaast
(3372 m?); duemaast (14221 m?) ning muust maast (3097 m?).
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Planeeringu maa-ala jadb iildplaneeringuga méairatud tootmismaa alasse. Looduskaitsealuseid
objekte ja riiklikult kaitstavaid kinnismalestisi planeeringualal ei leidu.

KATASTRIUKSUSE PIIRANGUD.

- Riigitee nr 11267 Kuusalu — Valkla kaitsevoond (30 meetri ulatuses tee darmise raja
servast).

- 10 kV elektri dhuliini kaitsevoond 10 m mdlemale poole liini.

- 0,4 kV elektri maakaabelliiini kaitsevoond 1 meeter mdlemale poole liini.

- 0,4 kV elektri ohuliini kaitsevoond 2 meetrit molemale poole liini.

- Puurkaevu hooldusala (tootlikkusega alla 10 m?*/d)

3.2 MAAOMAND PLANEERITAVAL ALAL

Planeeritaval alal asub jargmine katastriiiksus:

Aadress Pindala | Katastritunnus | Sihtotstarve Omanik
m2

Soodisaare,
Miepea kiila 20761 35301:001:1674 | Tootmismaa 100%
Kuusalu vald

Harju maakond

Eraomand

3.3 OLEMASOLEYV HALJASTUS

Planeeringuala asub hajaasustuses, iildplaneeringu kohaselt tootmismaa alal.
Planeeritaval alal on suuremas osas t60stuslik duemaa, harvade puude ja pdodsastega. Tihedam
vOsa ja poosastik on krundi kirdeosas- maantee ddres. Krundil puudub kultuurhaljastus.

3.4 GEODEESIA

Reljeefilt on planeeritav ala suhteliselt tasane- kdrguste vahe on max kuni kaks meetrit.
Madalaimad kohad on maaiiksuse idaosas- abs. +18.70 m ning korgeimad lddneosas abs
+20.60.

4 PLANEERINGUGA KAVANDATAV
4.1 RUUM

Soddisaare katastriiiksus asub Maéepea kiilas, riigitee nr 11267 Kuusalu- Valkla vahetus
laheduses, ladnepoolses ddres. Maantee ladneserv on Miepea ja Allika kiilade lahkmejooneks.
Kaugus Tallinn- Narva teest 2,5 km, Kuusalu alevikust ca 3 kilomeetrit, kaugus Soome lahest
(Kolga lahest) linnulennult ca 2 km. Planeeringuala paiknemine ruumis on nididatud
situatsiooniskeemil, graafilise osa leht 1.
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4.1.1 Detailplaneeringu iilesanded
Detailplaneeringu iilesanneteks on vastavalt ldhteiilesandele madratud:

S6ddisaare kinnistust kahe tootmis- ja drimaa sihtotstarbega krundi eraldamine.
Kruntidele ehitusdiguse ning hoonestusalade miéramine.
Keskkonnatingimuste seadmine.

Liikluskorralduse ja tehnovarustuse lahendamine.

Heakorrastuse ja haljastuse lahendamine.

Kbigi vajalike piirangute ja servituutide méaramine.

Vajadusel ettepanekute tegemine notariaalsete lepingute sdlmimiseks.

NNk W=

4.1.2 Planeeritava maa-ala kontaktvoondi funktsionaalsed seosed

Planeeritav ala asub Kuusalu vallas, Méepea kiilas. Planeeringualale tagab hea juurdepdisu
idapiiril asuv 11267 Kuusalu-Valkala maantee. Idanaabriks teisel pool maanteed on Mikkuri
(katastritunnus 35301:001:0456; maatulundusmaa 100%) katastriliksus. Pohjas piirneb ala
Metsasaare (katastritunnus 35301:001:1057; maatulundusmaa 100%) ja ld&nes Vélja-Jiiri
(katastritunnus 35301:001:0673; maatulundusmaa 100%) katastriiiksustega. Lounas kiilgneb
planeeritav ala Kodusaare katastritiksusega (katastritunnus 35301:001:1675; maatulundusmaa
100%).

Planeeringuala kontaktvoondis, 1dunas on kehtestatud 22.01.2020. a Kadaka kinnistu
detailplaneering. Planeeringuga on madratud ehitusdigused iiksikelamu ja abihoonete
plistitamiseks.

Koik krundid kontaktvoondis ei ole hoonestatud.

Planeeringuala kontaktvoondis olev hoonestus ning asustustihedus on kiillaltki hajus—
iiksikelamud koos abihoonetega, taluduede vahekaugused 200 — 300 meetrit. Kontaktvoondis
esineb nii tihe- kui kahekordseid, pdhiliselt viilkatustega hooneid, mille katusekalded jddvad
vahemikku 15-45°. Piirkonna hoonestuses puudub selge arhitektuurne tervik. Esineb nii
lamekatuse, kui ka viilkatusega (sh. kelpkatusega) traditsioonilisi maaelamuid. S6ddisaare
kinnistu detailplaneeringuga kavandatav hoonestus ei pea ilmtingimata haakuma
kontaktvoondis olevate hoonete arhitektuuriga kuna krundil paiknevad varem piistitatud
tootmishooned. Planeeringuga kavandatav hoonestus peaks jérgima kaasaegsete
tootmishoonete arhitektuuri head tava. Kohustuslike ehitusjoonte asukohad planeeringus ei
ole médratud piirkonna asustuse iseloomu arvestades. Samas peaksid kavandatavad hooned
paiknema olemasoleva tootmishoone suhtes risti voi paralleelselt.

Koik kontaktvoondis asuvad maaiiksused on planeeringuala mojuvoondis. Planeeringuga
kavandatavad tootmishooned ja nende kasutamisest tulenevad tegevused ei tekita uusi
markimisvadrseid mojusid ldhiiimbrusele. Kiill aga mojutab kiillamiljodd positiivselt ala
korrastamine, uute hoonete echitamine. Detailplaneeringu rakendumisega ei kaasne
liiklusintensiivsuse olulist tousu Kuusalu- Valkla maanteel. Kavandatu mdju kontaktvoondile
vOib pidada positiivseks ning elavdab olemasolevat viljakujunenud kiilamiljood.
Detailplaneeringuga kavandatavad hoonemahud on proportsioonis ning ei muutu dominandiks
olemasoleva hoonestuse suhtes.

Planeeringuga kavandatule ei avalda selle paiknemine Maéepea kiilas olulist moju.
Analiiiisides ruumi mdjusid planeeritud alale, puuduvad negatiivsed tegurid. Majanduslikust
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ja ehituslikust aspektist on planeeringuga kavandatav ainudige ja sobiv nii planeeritavale
krundile kui ka timbritsevale ruumile. Mdjuala analiilis toetab kdesoleva detailplaneeringuga
kavandatut.

Eelpooltoodut analiiiisides on planeeringuga kavandatu sobiv nii planeeritavale krundile kui
ka kiila miljoole.

4.1.3 Krundi hoonestuse analiiiis

Soodisaare planeeringualal paikneb eelmisel sajandil tliiipprojekti jdrgi piistitatud
tootmishoone- loomalaut.

Detailplaneeringuga kavandatavad hooned ehitatakse véljapoole riigitee kaitsevoondit krundi
keskossa. Planeeringuga on kavandatud tootmishooned. Hooned projekteeritakse sobivana
looduskeskkonda. Planeeringualale kavandatav hoonestus moodustab terviku- hooned ning
neid tihendavate teede ja platsidega. Krundil peaks visuaalselt domineerima perimeetril ja
maantee ddres olev korghaljastus, projekteerimisel arvestatakse sellega.

4.1.4 Kooskola Kuusalu valla iildplaneeringuga

Kuusalu valla tildplaneeringus on méératud ehitamise printsiibid hajaasustuses.
Viljavote tildplaneeringu seletuskirjast:

6.5 Ehitamise printsiibid hajaasustuses

..../ Soodisaare kinnistu detailplaneeringus on arvestatud {ildplaneeringuga maéiratud noudeid:
- Kavandatud hooned on sobitatud miljéosse. ..

Detailplaneering tuleb koostada haja- kui tiheasustusse paigutatavate teenindus (k.a tanklad),

kaubandus-, t60stus- ja laohoonete rajamiseks.

Tootmisettevdtetel tuleb arvestada sanitaar kaitsetsoon maa-ala/krundi sisse ning selle laiust

arvestada alates ehitusjoonest. Tootmisettevotete maa-alast/krundist nidha ette haljastamiseks

20%, millest 50% peab olema korghaljastus.

Kuusalu valla iildplaneeringuga on S66disaare maaiiksus kavandatud tootmismaana.
Planeeringulahendus on kooskdlas Kuusalu valla iildplaneeringuga.
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4.1.5  Arhitektuuri- ja kujundusnduded ehitistele

Katusekalle: 0-45°;
Maksimaalne korgus maapinnast: olemasolev tootmishoone 10 m, kavandatavad hooned

8 m;

Vilisviimistlus: profiilplekk, klaas, krohv, tellis;

Katusekattematerjal: plaatmaterjal, profiilplekk, rullmaterjal;

Piirded: keevisvorkpiirded korgusega kuni 2 meetrit.

Stiil: Kavandatavad hooned ja juurdechitused peavad jdrgima tootmishoonete parimat
arhitektuuri, mis peab olema kaasaegne ja korgetasemeline. Suuremahulised hooned on
soovitav visuaalselt liigendada. Katusekattematerjalid ja hoone vélisviimistlus materjalid
peavad sobima hoone arhitektuurilahendusega ja vélisilmega. Kavandavad hooned peavad
moodustama arhitektuurse tervikliku ansambli. Vilisviimistluses on peafassaadidel
arhitektuurseks ilmestamiseks soovitav kasutada kombineeritult viérikaid viimistlusmaterjale
(nditeks krohv kombineeritud tellisega vOi puit kombineeritud Shekrohviga). Hoonete
varvilahendus antakse ehitusprojektides. Kohustuslik ehitusjoon ei ole méératud.

Hooneid planeeritavatel kruntidel ehitatakse ainult hoonestusalale. Véljapoole hoonestusala
voib paigaldada ajutisi ehitisi ning ehitada tehnorajatisi kooskdlas ehitusseadustikuga.

4.1.6  Planeeritava ala kruntideks jaotamine

Kehtiv krundijaotus jdéb kinnistu vélispiiri osas piisima. Soddisaare kinnistu jagatakse
kruntideks vastavalt omaniku soovile ja arvestades véljakujunenud looduslikke tingimusi ning
seadustest tulenevaid piiranguid. Ala kruntideks jagamine ning hoonete vahelised kaugused ei
lahe vastuollu piirkonnas kehtiva Kuusalu valla iildplaneeringuga. Planeeringuga tehakse
ettepanek nelja uue tootmismaa sihtotstarbega krundi moodustamiseks.

Olemasolev Soddisaare kinnistu pindalaga 20761 m? jagatakse neljaks eraldi krundiks
alljargnevalt:

. Pos.1: Soddisaare; pindalaga 9941 m?, sihtotstarbega 70% laohoone maa (TL) / 30%
tootmishoone maa (voimaliku kahjuliku vélismojuta (hdiringuteta)) (TT);

. Pos.2: Rammusaare; pindalaga 3062 m?, sihtotstarbega 70% laohoone maa (TL) / 30%
tootmishoone maa (vdimaliku kahjuliku valismdjuta (hiiringuteta)) (TT);

. Pos.3: Platsisaare; pindalaga 4092 m?, sihtotstarbega 70% laohoone maa (TL) / 30%
tootmishoone maa (voimaliku kahjuliku vélismojuta (hdiringuteta)) (TT);

. Pos.4: Pargisaare; pindalaga 3666 m?, sihtotstarbega 70% laohoone maa (TL) / 30%
tootmishoone maa (vdimaliku kahjuliku vilismdjuta (hiiringuteta)) (TT);
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4.1.7 Kavandatud kruntide ehitus6igus

Planeeritavatele kruntidele méératakse ehitusdigused hoonete ja rajatiste (sealhulgas

eraldiseisvad varjualused, keldrid ja ka 20- 60 m? suuruste ehitisealuste pindadega hoonete

jms) piistitamiseks, juurdepdisuteede ja tehnovorkude paiknemine ning soovitavad
olmejddtmete kogumise konteinerite asupaigad.

Hoonestuse tiiiip vaba, lubatud lame-, viil-, kelp kui ka poolkelp katused. Katusekalded

vahemikus 0- 25°, olemasoleva hoone katusekalle on 45% Absoluutkdrgusi kruntidel

muudetakse vastavalt vajadusele, et tagada sajuvee dravool. Reljeefimuudatused peavad

jddma vahemikku + 1 m olemasolevast maapinnast.

Krundile on lubatud pdhiotstarbe teenindamiseks teede, platside ja tehnovorkude rajamine
ning kuni 20m? ehitisealuse pinnaga vdikeehitiste plistitamine vastavalt ehitusseadustikule.

10

Viikeehitiste kavandamisel véljapoole detailplaneeringuga maératud hoonestusala, tuleb need
kirjalikult kooskolastada piirinaabritega kui kaugus naaberkrundi hoonetest on vdiksem kui 8
meetrit. Krundi ehitusdigustes sisaldub kdikide iile 20m? ehitisealuse pinnaga ehitiste

kogupind.

Krundi ehitusdigusega (tabel 1) on médératud:

1) planeeritud krundi kasutamise sihtotstarve;

2) hoonete ja rajatiste suurim lubatud arv krundil,

3) hoonete ja rajatiste suurim lubatud korgus;

4) hoonete ja rajatiste suurim lubatud ehitusalune pindala

Planeeritud ehitusdigus:

Krundi ehitusdigus Tabel 1
. hoonete )
Krundi planeeritud suurim ~ <rundi kavandatud: oo oyrim - katusekalde
krundi pindala, max ehitisealune ~
aadress ) lubatud arv . lubatud kérgus vahemik
sihtotstarve Kkrundil pind
9941 m? Toostus-ja
POS 1 o laohooned 2 0
Sdodisaare 70%TL/ (ehr kood 2500 m 10m 0-45
30% TT 12500)
3062 m?
POS 2 . Toostus-ja o
saare 30% TT (ehr kood
12500)
MELOTRIX GRUPP OU To6 nr K 3108/24

Aprill 2025

Kuusalu vald Mdepea kiila
Soédisaare kinnistu detailplaneering



11

hoonete

Krundi planeeritud suurim ~ <rundi kavandatud: oo yyrim - katusekalde
krundi pindala, max ehitisealune ~
aadress . lubatud arv . lubatud kérgus vahemik
sihtotstarve , pind
krundil
4092 m? Toostus-ja
POS 3 70%TL/ ~ |2ohooned 1000 m2 8m 0250
Platsisaare (ehr kood
30% TT 12500)
3666 m? Todbstus-ja
POS 4 o laohooned 0
Pargisaare 10%TL (ehr kood 400 m2 8m 0-25
30% TT 12500)

Krundi kasutamise sihtotstarvete tdhistamisel on l&htutud juhendist "Ruumilise planeerimise
leppemaérgid 2013" :

TT- tootmishoone maa (vdimaliku kahjuliku vélismojuta (hédiringuteta))

TL- laohoone maa

4.1.8 Tingimused ehitusprojekti koostamiseks

Projektide koostamiseks on médratud jargmised tingimused:
e Hoonete eskiisprojektid kooskdlastada kohalikus omavalitsuses.

4.2 LIIKLUSKORRALDUS JA PARKIMISE KORRALDUS

Liikluskorralduse ettepanek on lahendatud vastavalt Eesti standardi EVS 843:2016 nduetele.
Planeeritav ala kiilgneb riigiteega 11267 Kuusalu — Valkla, mille aasta keskmine 60pdevane
litklussagedus on 2023. a. seisuga 444 a/60p, lubatud sdidukiirus 90 km/h. Planeeritavale
krundile on eelnevalt mahasadit riigiteelt vilja ehitatud.

Riigiteel on kaitsevoond, mis kujutab endast teed imbritsevat maa-ala, mis tagab tee kaitse,
teehoiu korraldamise, liiklusohutuse ning vdhendab teelt ldhtuvaid keskkonnakahjulikke ja
inimestele ohtlikke mdjusid.

Ehitusseadustiku § 71 lg 2 kohaselt on riigitee kaitsevoondi laius mdlemal pool ddrmise
soiduraja vilimisest servast kuni 30 meetrit.

Ehitusseadustiku § 72 lg 1-le, mille kohaselt on tee kaitsevoondis keelatud paigaldada
liikklejat héirivat valgustusseadet voi teabe- ja reklaamivahendit; korraldada spordivdistlust voi
muud rahvaiiritust; kaevandada maavara ja maa-ainest; techa metsa lageraiet; teha vee- reziimi
muutust pohjustavat maaparandustddd. Detailplaneeringu koostamisel on neid ndudeid
arvestatud.

Ehitusseadustiku § 72 1g 4 sétestab, et detailplaneeringu koostamise kohustusega aladel vdib
detailplaneeringu koostamise kohustusega hooneid ehitada tee kaitsevoondisse, kui see on
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lubatud detailplaneeringus voi riigi vOi kohaliku omavalitsuse eriplaneeringus. Kdik
planeeringualaga seotud ehitusprojektid, mille koosseisus kavandatakse tegevusi riigitee
kaitsevoondis, tuleb esitada Transpordiametile ndusoleku saamiseks. Tee ehitusprojekte voib
koostada vaid vastavat pddevust omav isik (Ehitusseadustik § 24 lg 2 p 2). Riigiteega
liitumise voOi ristumiskoha timberehituse korral (Ehitusseadustik § 99 lg 3) annab nduded
projektile Transpordiamet. Planeeringualal Ehitusseadustiku § 27 alusel
projekteerimistingimuste andmisel kaasata Transpordiamet menetlusse juhul, kui
kavandatakse muudatusi riigitee kaitsevoondis.

Tee kaitsevoondi maa kinnisasja omanik on kohustatud lubama korvaldada ndhtavust piirava
istandiku, puu, pddsa voi liiklusele ohtliku rajatise. Kinnisasja omanik peab vdimaldama
paigaldada tee kaitsevoondisse tee korrashoiuks ajutisi lumetdkkeid, rajada lumevalle ja
kraave tuisklume tokestamiseks ning paisata lund véljapoole teed, kui nimetatud tegevus ei
takista juurdepédésu kinnisasjale.

Mahasoit 11267 Kuusalu — Valkla teelt on eelnevalt vélja ehitatud. Kédesoleva planeeringuga
on tagatud ndhtavuskolmnurga ndue (5x190 m parempddrdeks ja 5x190 m vasakpoordeks
Kuusalu- Valkla teele).

Tee kaitsevoondis timbersdite rajada ja ehitada ning nende korrashoiuks teist kinnisasja
kasutada saab ainult lepingulisel alusel. Lepingut ei pea sdlmima avarii voi loodusonnetuse
korral. Kinnisasja omanikule tuleb hiivitada kinnisasja ajutise kasutamisega kaasnev kahju.
Teekaitsevoond on kantud planeeringu joonistele.

Léhtuvalt asjaolust, et planeeringuala piirneb riigiteega, tuleb hoonete projekteerimisel
arvestada olemasolevast ja perspektiivsest liiklusest pohjustatud héiringutega (miira,
vibratsioon, Ohusaaste). Riigitee liiklusest pohjustatud hdiringute ulatust on planeeringu
koostamisel hinnatud vastavalt keskkonnaministri 03.10.2016. a. mdiirusele nr 32 ning
planeeringu kehtestaja kaalutlusotsusel tuleb kavandada vajadusel leevendavad meetmed
héiringute, sealhulgas keskkonnaministri 16.12.2016. a. mdéiruses nr 71 lisas 1 toodud miira
normtasemete  tagamiseks. Transpordiamet on planeeringu koostajat teavitanud riigitee
litklusest pohjustatud héiringutest ning tee omanik ei vota endale kohustusi rakendada
leevendusmeetmeid riigitee liiklusest pohjustatud hiiringute leevendamiseks planeeringuga
késitletaval alal. K3ik leevendusmeetmetega seotud kulud kannab kinnistu igakordne omanik.

Parkimine on kruntidel planeeritud krundisiseselt, hoonestusalal voi sissepddsuteede juurde
rajatud parkimisalal (platsil). Kavandatud tootmishoonete iga 150 m? suletud brutopinna
kohta on ette ndhtud iiks parkimiskoht, mis vastab EVS 843:2016 ,,Linnaténavad” nouetele.
Kavandatud parklates Pos 1 on kohti kokku 35-le autole. Krundile Pos 2 ja 3 on kavandatud
molemale 5 parkimiskohta, krundil Pos 4 on 10 parkimiskohta. Parkimiskohad krundil Pos 1
on kavandatud vajadusel koikide kruntide iihiseks kasutuseks. Pos 1 paiknevale
juurdepaidsuteele ja parklatele on esitatud servituutettepanek.

Planeeritavate teede ja platside katteks on kavandatud tolmuvabad asfalt-ja kruuskatted, kuid
keelatud pole ka teised nduetele vastavad katted.

Planeeringus kavandatavate teede tépne laius ja paiknemine tépsustatakse. Teed ja platsid
chitatakse vilja vastavalt echitusprojektidele arvestades perspektiivseid vajadusi ja
liikluskorraldust.

Planeeringuga ei kaasne arendustegevust viljaspool planeeritavat ala - tdnavate laiendamist,
uute ristmike kavandamist, jalgratta- ja jalgtee kavandamist.
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4.3 KESKKONNAKAITSE, HALJASTUS JA HEAKORD

4.3.1 Keskkonnakaitsealased ettepanekud

Planeeringu arendamisel on tehtud jargmised ettepanekud:

o Olemasolev haljastus tuleb siilitada maksimaalselt krundi perimeetril, millel on
suveperioodil ekraniseeriv toime miira leevendamisel. Voimalusel suurendada
haljastuse osakaalu.

o Korraldada planeeritaval krundil jadtmete sorteeritult kogumise siisteem

Mitte lubada immutada reovett pinnasesse, et kaitsta pdhjavett.

o Vastavalt Kuusalu valla iildplaneeringule tuleb voimalusel kavandada tootmisettevotete
maa-alast/krundist haljastamiseks 20%, millest 50% peab olema korghaljastus.
Vastavalt nduetele lahendatakse rajatav haljastus ehitusloa taotlemisel esitatavate
ehitusprojektide koosseisus. Territooriumi varem rajatud asfaltplatsid on vajalikud
raskeveokite manddverdamiseks ning parkimiseks.

Planeeringu koostamisel on kinni peetud kehtivatest piirangutest. Moodustatavatele kruntidele
kavandatavad tegevused on voimaliku kahjuliku vilismojuta (hairinguteta).

Planeeringualal ei ole ega planeerita keskkonnaohtlikke rajatisi ja tegevusi mistdttu ei
kaasne olulisi muutusi valgus-, soojus-, ega kiirgusreziimis. Samuti jdédvad lubatavatesse
piiridesse miira-vee-ja dhusaaste.

o

4.3.2 Haljastus ja heakord

Planeeritava ala olemasolev haljastus on looduslik. Haljastus kujundamiseks koostatakse
vajadusel eraldi projekt.

Istutatavad podsad ja puud peavad olema liigiehtsad, istikute korgus, laius ja vorsekasv
peavad olema liigitiitipilised. Istikutel ei tohi olla ohtlikke ja karantiinseid haigusi ega
kahjureid, kuivanud oksi, ega oksatiiiikaid, rebendeid, murdumisi ega muid vigastusi,
kuivamistunnuseid. Istikud peavad olema nii terved ja tugevad, et nende edasine normaalne
kasvamine oleks tagatud. Samuti peavad nad olema liigiomaselt kujundatud.

Ehitustodde kidigus kaitsta puid vdimalike vigastuste eest, paigaldada tiivekaitsmed ja jélgida,
et el kahjustataks puude vorasid.

Lisaks tuleb krundi haljastamisel jélgida, et

* haljastuse rajamisel arvestada taimeliikide sobivusega iimbritsevasse keskkonda ning
omavahelise sobivusega; haljastamisel istutada heitlehiseid ja igihaljaid puid ning pddsaid
suhtearvuga vihemalt 3:1;

* haljastamisel kasutada nii korg- kui madalhaljastust;

* lubamatu on korghaljastuse rajamine hoonele ldhemale kui 3 m (oleneb puu liigist);

* jargida kehtivaid normatiivakte seoses tehnovorkudest tulenevate piirangutega.

Lisaks haljastuselementide kavandamisele, on oluline 1dbi mdelda ka piirete {ihtne lahendus.
Piirdeaeda ei vdi rajada vdljaspoole planeeritava ala piire. Seega on lubatud piirded vaid
koikide moodustatavate kruntide vilispiirile.

Lubatud on PVC kattega keevisvork aiad, mille kdrguseks kuni 1,8 m. Lubatud on ka
piirkonnale iseloomulikud horisontaal- voi vertikaalsetest puitlippidest piirded (h max = 1,5
m). Sissepéds krundile varustatakse jalg- ja transpordivdravaga. Piirete paiknemine on
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ndidatud detailplaneeringu pdhijoonisel. Tapsem lahendus esitatakse hoonete ehitusprojektide
koosseisus.

4.3.3 Jiatmekaitluse korraldus

Jadtmekaditluse korraldamisel on ldhtutud Kuusalu valla jadgtmehooldus eeskirjast. Tekkivad
jaiatmed kogutakse ja kédideldakse vastavalt kehtivatele normidele, jddtmed sorteeritakse ja
kogutakse kinnistesse konteineritesse. Vastavalt on jddtmetekitajad kohustatud korraldama
oma jadtmete kditlust vOi andma need kéesoleva eeskirjaga kindlaksmadratud korras iile
jaatmekaitlusettevottele. Koigil jadtmetekitajatel peavad olema individuaalsed kogumis-
vahendid.

Ohtlikud jadtmed on jddtme tekitaja voi territooriumi valdaja kohustatud viima selleks Kuu-
salu vallas ettendhtud kogumispunktidesse.

4.3.4 Soojavarustuse pohimotted

Hoonete soojavarustus tagatakse lokaalsete kiitteseadmetega.

4.3.5 Insolatsioonitingimuste muutumine

Planeeritava krundi naabruses ei ole elamuid, mis jadksid planeeritavate hoonete varju. Sellest
tulenevalt ei ole vajadust insolatsiooni-analiiiisi tegemiseks.

4.3.6 Ohureostus ja miira

Planeeritav ala ja sellele kavandatavad objektid asuvad vahetult elava (aasta keskmine
oopéevane liiklussagedus oli 2023. a. 444 a/60p.) liiklusega maantee déres. Rajatavad hooned
el suurenda oluliselt lokaalset litkluskoormust. Sellest voib jareldada, et miira ega Shureostuse
kasv planeeringu rakendumisel ei suurene.

44  TULEOHUTUS

Ehitistevaheliste kujade planeerimisel on 1dhtutud Siseministri 30.03.2017.a madrusest nr 17
,.Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded

Hoonestusalal peavad ehitistevahelised kujad vastama EVS 812-7:2018 ,,Ehitiste tuleohutus.
Osa 7: Ehitisele esitatavad tuleohutusnouded* nduetele ja tagama vaba ligipddsu hoonetele.
Ehitiste suurim lubatud suletud netopind peab vastama tuleohutusklassi alusel méératud
tuletdkkesektsiooni piirpindalaga vastavuses Siseministri 30.03.2017.a madrusele nr 17
,,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded‘ nouetele. Kavandatavate hoonete tuleohutusklassi
madrab kasutusviis, korruselisus ja konstruktsioonides kasutatavad materjalid. Minimaalselt
peab aga iga planeeritav hoone vastama tuleohutusklassi TP-3 nouetele.

Viline tulekustutusvesi lahendatakse vastavalt Siseministri madrusele nr 10 (01.03.2021)

,, Veevotukoha rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tdhistamise ja teabevahetuse
nduded, tingimused ning kord*.
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Vilis tuletorjevesi saadakse kavandatavast veemahutist krundile Pos 4 (veemaht 216 m?).
Vastavalt méaérusele nr 10 peab eripdlemiskoormusega 1200 Mj/m? hoone
tulekustutustoddeks olema tagatud vooluhulk 20 I/sek. Veevotukoht peab paiknema ehitisest
kuni 200 meetri kaugusel, kuid mitte 1ahemal hoonetele kui 30 meetrit. Tulekustutusvee
saamiseks paigaldatakse kuivhiidrant vastavalt nduetele.

45 KURITEGEVUSE RISKE VAHENDAVAD NOUDED JA TINGIMUSED

Kéesoleva peatiiki koostamise aluseks on Eesti Standard EVS 809-1:2002. Jargnevalt on
tehtud kokkuvdte kuritegevuse riske vihendavatest tingimustest.
Kuritegevuse riskide minimeerimiseks on planeeringu koostamisel arvestatud
jargmiste strateegiatega:
e Hoonete vaheline hea nihtavus ja valgustatus;
e selgelt eristatavad juurdepédésud ja liikkumisteed,
e territoriaalsus;
Projekteerimisel ja hilisemal viljachitamisel tuleks arvestada veel tdiendavalt jirgnevaga:
e jilgitavus (video- ja naabrivalve);
e atraktiivsed materjalid, vérvid;
e kvaliteetsete ja vastupidavate materjalide kasutamine (uksed, aknad, lukud jne);

TEHNOVORGUD
4.6 TEHNOVORGUD
4.6.1 Uldosa

Planeeritavat ala ldbivad elektri 0hu— ja kaabelliinid. Kavandatavatele tehnorajatistele
kohaldatakse kaitsekujasid ulatuses, mida nédeb ette Majandus- ja Taristuministri 25.06.2015
madrusega nr 73 kinnitatud ,,Ehitise kaitsevoondi ulatus, kaitsevoondis tegutsemise kord ja
kaitsevoondi tdhistusele esitatavad nouded®.

4.6.2 Veevarustus

Kavandatud hoonetele tagatakse veevarustus Sooddisaare krundile varasemalt rajatud
puurkaevust, mille tootlikkus jddb alla 10 m?*/d. Kavandatavad lao- ja tootmishooned on
madala veetarbimisega: majandus-joogivesi on vajalik vaid tualettruumide tarbeks.

4.6.3 Kanalisatsioon

Planeeritav  kanalisatsioon on isevoolne, kruntidele paigaldatakse kogumismahutid
(pohijoonisel ndidatud asukohad on tinglikud). Reovee kogumissiisteem ja selle paiknemine
lahendatakse hoonete toOprojektide koosseisus eraldi, arvestades krundi looduslikke
vodimalusi ning pinnareljeefi. Keelatud ei ole ka teised seadustega lubatud lahendused reovee
kaitlemiseks (bioloogilised puhastid).

Reoveesilisteemi projekteerimisel peab jiargima:
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- Keskkonnaministri 08.11.2019. méérus nr 61 ,,Nouded reovee puhastamise ning heit-,
sademe-, kaevandus-, karjdéri- ja jahutusvee suublasse juhtimise kohta, nduetele
vastavuse hindamise meetmed ning saasteainesisalduse piirvdirtused*

- Keskkonnaministri 31.07.2019. méédrus nr 31 ,Kanalisatsiooniehitise planeerimise,
ehitamise ja kasutamise nduded ning kanalisatsiooniehitise kuja tdpsustatud ulatus*

Sajuvee kanaliseerimist ja drenaazi siisteemide rajamist ei ole planeeringuga ette ndhtud.
Vastavalt Kuusalu valla UVK arengukavale ehitatakse perspektiivis vilja reovee survetrass
Kuusalu regionaalsesse reoveepuhastisse. Torustik on kavandatud Kuusalu-Valkla maantee
aarde. Kéesoleva planeeringuga on lahendatud perspektiivsete isevoolsete reoveetorustike
paiknemine planeeritaval alal.

4.7 ELEKTRIVARUSTUS

Krundil Pos 1 on elektrivarustus eelnevalt olemas. Moodustatavate kruntide elektrivarustus
lahendatakse vastavalt OU Elektrilevi poolt viljastatud xxxx2025. tehnilistele tingimustele nr
xxxx. Kruntide elektrivarustuseks paigaldatakse kruntide piiridele liitumiskilbid. Liitumiskilpi
paigaldatakse mdotesiisteem ja peakaitse vastavalt liitumislepingule. Uued toitekaablid
littumispunktist tarbija peakilbini paigaldatakse maa-alustena ja ehitatakse vilja tarbija kulul.
Krundi oOuealade vilisvalgustus paigaldatakse hoonete kiilge voi eraldi Suevalgustitena.
Tapsemad lahendused antakse ehitusprojektide koosseisus. Antud lahendused ja tingimused
on kokku lepitud ja kooskdlastatud OU-ga Elektrilevi.

4.8 SIDEVARUSTUS

Telekommunikatsioonivork on planeeritud mobiilside kaudu. Planeeringualale ei ole side
ohu- ega maakaabelliine ette néhtud.

4.9 SOOJUSVARUSTUS

49.1 Uldosa

Kéesoleva tooga on lahendatud planeeritava krundi soojavarustus detailplaneeringu mahus.
4.9.2  Soojusvarustus

Hoonete soojavarustus tagatakse lokaalsete kiitteseadmetega. Soovitav on kasutada loodust
sadstvaid tehnoloogiaid. Kasutatavatele kiitteseadmetele piiranguid ei seata. Keelatud on
kivisoe kasutamine kiitteainena. Maakiitte kavandamisel on soovitav kontuuri paiknemine
hoonestusala piires. Maakiitte torustiku paiknemine lahendatakse ehitusloa taotlemisel
esitatava ehitusprojekti mahus.

410 ETTEPANEKUD MAA-ALADE VOI UKSIKOBJEKTIDE KAITSE ALLA
VOTMISEKS
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Kéesoleva planeeringuga ei ole tehtud ettepanekuid uusi liksikobjekte ega maa-alasid kaitse
alla votta.

4.11 SERVITUUDID JA NAABRUSOIGUSED
Planeeringu elluviimisel tekkivad naabrusdigused lahendatakse omanike vaheliste lepete

alusel, mis kinnitatakse kannetega kinnisturaamatusse.

Kavandatav krunt Pos 1:

. Elektrilevi OU 0.4 kV maa kaabelliin. Kaabelliinidel on 1 meetri laiune kaitsevoond.
. Elektrilevi OU 0.4 kV &huliin. Ohuliinidel on 2 meetri laiune kaitsevoond.
. Elektrilevi OU 10 kV &huliin. Ohuliinil on 10 meetri laiune kaitsevoond.

. Arendaja veetorustikud kruntide Pos 2; 3; 4 ja Kodusaare kinnistu (35301:001:1675)
veevarustuseks. Veetorustikel on 2 meetri laiune kaitsevoond.

. Teeservituudid juurdepédédsuks kruntide Pos 2; Pos 3 ja Pos 4 igakordsete omanike
kasuks.
. Riigitee 11267 Kuusalu — Valkla kaitsevoond

Kavandatav krunt Pos 3:

Elektrilevi OU 0.4 kV maa kaabelliin. Kaabelliinidel on 1 meetri laiune kaitsevoond.
Elektrilevi OU 10 kV &huliin. Ohuliinil on 10 meetri laiune kaitsevéond.
. Riigitee 11267 Kuusalu — Valkla kaitsevoond

Kavandatav krunt Pos 4:

. Elektrilevi OU 0.4 kV &huliin. Ohuliinidel on 2 meetri laiune kaitsevéond.

. Elektrilevi OU 10 kV &huliin. Ohuliinil on 10 meetri laiune kaitsevéond.

. Arendaja veetorustikud Kodusaare kinnistu (35301:001:1675) veevarustuseks.

Veetorustikel on 2 meetri laiune kaitsevoond.
. Riigitee 11267 Kuusalu — Valkla kaitsevoond

4.12 PLANEERINGU KEHTESTAMISEST TULENEVATE VOIMALIKE
KAHJUDE HUVITAJA

Planeeringu elluviimisel ei tohi kolmandatele osapooltele pdhjustada kahjusid. Selleks tuleb
tagada, et rajatavad hooned ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise vdimalusi (kaasa arvatud
haljastus) ei ehitamise ega kasutamise kdigus. Juhul, kui planeeritava tegevusega tekitatakse
kahjusid kolmandatele osapooltele, kohustub kahjud hiivitama krundi igakordne omanik.

- Planeeringualal oleva haljastuse rajamine ja likvideerimine toimub vastavalt
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- kehtivatele seadustele igakordse krundiomaniku kulul.

4.13 PLANEERINGU RAKENDAMISE VOIMALUSED

Kéesolev peatiikk méérab iildise kava, mille alusel hakatakse kehtestatud detailplaneeringuga
ettendhtud tegevusi ellu viima, méératakse huvitatud isikute kohustused tegevuste elluviimisel
ning omandisuhted tegevuste elluviimise jérgselt. Huvitatud osapoolena mdeldakse
planeeringualal paikneva kinnisasja omanikku.

Kavandatavad tegevused ning nendele eelnevad ja jargnevad tegevused jagatakse omakorda
kolme ossa:

. uute kruntide moodustamine (kruntimine)
. projekteerimine
. ehitamine

Projekteerimine. Ehitusprojekti tellijaks ja finantseerijaks on huvitatud isik. Korrektselt
koostatud ja kooskdlastatud projektid on aluseks ehitusloa viljastamiseks. Riigildivud tasub
huvitatud isik. Tehnovorkude ja -rajatiste projekteerimine toimub vorguhaldaja poolt
vidljastatud tehniliste tingimuste alusel. Projekteerimine toimub huvitatud osapoolte ja
tehnovorkude valdajate vahelise lepingu alusel ja finantseerimisel, kui ei ole kokkulepitud
teisiti.

Hoonete projekteerimine toimub vastavalt detailplaneeringus konkreetsele krundile esitatud
ehitusdigusele ja muudele tdiendatavatele tingimustele. Vajadusel véljastab kohalik
omavalitsus tdiendavad arhitektuur-ehituslikud lisatingimused, mis vdivad tdpsustada
katusekaldeid, katusetiilipe voi kasutatavaid materjale.

Ehitamine. Ehitusprojektide alusel taotleb huvitatud isik ehitusload.

Tehnovorgud ehitatakse vilja tehnilisi tingimusi arvestades liitumislepingute alusel, kus
ndidatakse tehnovorkude viljachitamise ulatus. Uhendused tehnovorkudega (sh veevdrgu,
reoveekanalisatsiooni, ja elektriliinid) projekteerib ja rajab arendaja kokkuleppel tehnovorke
valdava ettevottega.

Valminud hoonetele saab taotleda kasutusluba vastava taotluse ja dokumentatsiooni
esitamisel kohalikule omavalitsusele. Krundisiseste tehnovorkude ning teede ehitamine
toimub kinnistute omanike initsiatiivil ning lahendatakse hoonete ehitusprojektide koosseisus
voi eraldi projektidega.

Planeeringuga seatud servituudid (juurdepédsutee ja veetrassid) peavad olema omanike
vahel kokku lepitud ning toestatud notariaalselt enne detailplaneeringu kehtestamist.
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