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1 Uldosa ja analiiiis
1.1 Planeeringu koostamise alused ja eesmark

Detailplaneering on algatatud Joelahtme Vallavalitsuse 9.09.2021 korraldusega nr 783.

Kallavere kiila Ulgase tee 30 maaiiksuse detailplaneering, asukohaga Kallavere kiila, Jdeldhtme vald,
Harjumaa, on koostatud J6eldhtme Vallavalitsuse tellimusel ning selle eesmark on maalksuste
jagamine maatulundusmaa kruntideks, ehitusdiguse ja hoonestustingimuste maaramine
maatulundusmaad teenindavate abihoonete kavandamiseks, juurdepdasu, tehnovarustuse
lahendamine ja keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks.

Korraldusega jaeti algatamata keskkonnamdju strateegiline hindamine planeeritaval alal. Samuti ei ole
tarvis algatada KSH menetlust, kuna kavandatav tegevus ei avalda eeldatavalt olulist m&ju ega pdhjusta
keskkonnas poérdumatuid muutusi ega sea ohtu inimeste tervist, kultuuriparandit, vara voi heaolu.

Planeeritava ala suuruseks on ca 2,5 ha.

1.2 Olemasoleva olukorra kirjeldus

Planeeringuala hdlmab Ulgase tee 30 maaiiksust (katastritunnus 24501:001:1938), suurus 2,07 ha,
sihtotstarve maatulundusmaa.

Olemasolev juurdepiis planeeringualale toimub Ulgase teelt. Libi Ulgase tee 30 maaiiksuse toimub
juurdepaas ka naaberkinnistule Kasetaguse (katastritunnus 24501:001:0661).

Maalksused on seadusliku aluseta osaliselt hoonestatud, maalksustel paiknevad eriilmelised
aiamajad ning kasvuhooned.

Kehtiva Joelahtme valla lldplaneeringu (kehtestatud JGeldhtme Vallavolikogu 29.04.2003 otsusega nr
40) kohaselt asub planeeritav maa-ala hajaasustusalas, mille maakasutuse juhtotstarvet ei ole
maaratud. Detailplaneeringu algatamise taotlus on kehtiva Uldplaneeringu kohane, kuna senist
maakasutuse juhtotstarvet ei muudeta ja sdilib senine maatulundusmaa sihtotstarve.

Planeeringuala paikneb Maardu kristalliinse ehituskivi aktiivse tarbevaru 1. plokil ja aktiivse reservvaru
2. plokil. Keskkonnaregistri Keskkonnateabe Keskuse EELIS andmebaasi kohaselt ei paikne
planeeringualal kaitstavaid loodusobjekte, Natura 2000 vorgustiku alasid ega teisi vaartuslikke voi
tundlikke alasid ja maastikke, mida planeeringuga kavandatav tegevus vdib mdjutada. Ala pdhjaosa
asub osaliselt avalikult kasutatava tee kaitsevéondis ning sideehitise kaitsevoondis.
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Tabel 1. Planeeringuala naaberkinnistud

Aadress/nimetus Katastritunnus Maakasutuse sihtotstarve
11101 Kallavere-Ulgase tee 24504:004:0102 Transpordimaa 100%
Kasetaguse 24501:001:0661 Maatulundusmaa 100%
Roheline 24501:001:0660 Maatulundusmaa 100%
Luige tee 15 24501:001:1930 Maatulundusmaa 100%
Ulgase tee 16 24501:001:1937 Maatulundusmaa 100%

1.3 Planeeringuala kontaktvéondi funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed

Planeeringuala jadb modda Ulgase teed liikudes Maardu linnapiirist ligi 600 meetri kaugusele ning
paikneb Kallavere kilast |6unas asuvas aianduspiirkonnas, kus peamiselt asuvad aiamaad,
kasvuhooned, abihooned ja suvilad ning tegeletakse potipdllundusega.

Lahim bussipeatus asub planeeringuala juures Ulgase teel. Planeeringualast 1,5 km kaugusel Maardu
linnapiirides asuvad Kallavere kauplus, Maardu konstaablijaoskond, Kallavere haigla, Maardu
glimnaasium, Maardu Peaingel Miikaeli kirik ja ka Maardu linnavalitsus.

1.4 Arvestamisele kuuluvad planeeringud ja dokumendid

Planeeringu lahtedokumendiks on Joeldhtme Vallavalitsuse 9.09.2021 korraldus nr 783.
Arvestamisele kuuluvad tdiendavad planeeringud ja dokumendid:

= JGeldhtme valla lldplaneering (kehtestatud JGeldhtme Vallavolikogu 29.04.2003 otsusega nr
40);

=  Koostamisel olev JGeldhtme valla lldplaneering (vastu vGetud JGeldhtme Vallavolikogu
12.04.2018 otsusega nr 62);

= Koostamisel olev Kallavere kiila Rohelise maaliksuse ja ldhiala detailplaneering.

1.5 Geodeetiline alusplaan

Detailplaneeringu jooniste koostamise aluseks on GeoTerra OU poolt 15.12.2020 md&ddistatud
digitaalne geodeetiline alusplaan mddtkavas 1:500 (t66 nr 628-2020). Geodeetilise alusplaani
koordinaadid on antud L-Est 97 siisteemis ning kdrgused Euroopa kdrgussiisteemis (EH2000).

2 Planeeringulahendus

2.1 Planeeringuala kruntideks jaotamine, krundi hoonestusala piiritlemine ja ehitusdiguse
madramine

Ulgase tee 30 maaiiksus on planeeritud jagada maatulundusmaa ja transpordimaa kruntideks.
Kruntideks jaotamine, krundi ehitusdigus ja hoonestusala on esitatud planeeringu PShijoonisel (joonis
4).

Krundid Pos 1 kuni Pos 29 on planeeritud maatulundusmaa sihtotstarbega aianduskruntideks. Iga
maatulundusmaa sihtotstarbega krundile voib ehitada kuni kaks kasvuhoonet ja ks abihoone
ehitisealuse pinnaga kokku kuni 60 m?, sh abihoone pdllutédriistade hoidmiseks ehitisealuse pinnaga
kuni 40 m2. Hoonestusalad paiknevad igast kiljest 4 meetri kaugusel krundipiirist. Erandiks on krunt
Pos 1, mis on pidanud loovutama maad kergliiklusteele, mille hoonestusala on kergliiklustee poolsest
krundipiirist 0,7 m kaugusel. Olemasolevad hooned, mis asuvad viljaspool hoonestusala ja on
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krundipiirile lahemal kui 4 m tuleb lammutada voi (mber tdsta hoonestusalasse. Hoonestusalas
asuvaid olemasolevaid hooneid vdib seadustada, kui need vastavad detailplaneeringuga kehtestatud
nduetele.

Krunt Pos 30 on planeeritud juurdepdasuteele. Krunt Pos 31 on planeeritud maanteedarsele
kergliiklusteele.

Krundid Pos 16a, Pos 17a, Pos 18a, Pos 19a, Pos 20a, Pos 20b, Pos 21a, Pos 22a, Pos 23a, Pos 24a, Pos
25a, Pos 26a, Pos 26b ja Pos 28a on varasemate kokkulepete alusel planeeritud liita planeeritud
kruntidega (vt tdpsemalt PGhijoonis).

2.2 Detailplaneeringu kohustuslike hoonete ja rajatiste toimimiseks vajalike ehitiste,
sealhulgas tehnovorkude ja -rajatiste ning avalikule teele juurdepaasuteede voimaliku
asukoha maaramine

2.2.1 Juurdepais avalikule teele

Planeeringualale on juurdepaas Ulgase teelt (24504:004:0102).
2.2.2 Veevork

Veevarustuse planeerimisel on arvestatud Loo Vesi OU 25.03.2022 viljastatud tehniliste tingimustega
nr51/2022.

Alale on planeeritud perspektiivne veetoru juurdepdisutee alale (Pos 30), mis on (ihendatud
olemasoleva veetoruga Ulgase teel. Planeeritud torule on méaaratud servituudi seadmise vajadus.

2.2.3 Reoveekanalisatsioon ja sademeveekanalisatsioon

Reovee lahenduse planeerimisel on arvestatud Loo Vesi OU 25.03.2022 viljastatud tehniliste
tingimustega nr 51/2022.

Alale on planeeritud perspektiivne kanalisatsioonitoru juurdepaasutee alale (Pos 30), mis on
ihendatud perspektiivse kanalisatsioonitoruga Ulgase teel. Planeeritud torule on mé&ratud servituudi
seadmise vajadus.

Reovee kogumine mahutitesse ja immutamine krundil ei ole lubatud.

2.2.4 Sademevesi

Sademevee lahendamiseks on Projekteerimisbliroo Maa ja Vesi AS koostanud sademevee arajuhtimise
lahenduse eksperthinnangu. Eksperthinnang hélmab laiemat maa-ala mitmete detailplaneeringutega
(Ulgase tee 32 maaiiksuse ja |dhiala detailplaneering, Rohelise maaiiksuse ja lahiala detailplaneering,
Ulgase tee 30 kinnistu detailplaneering, Ulgase tee ja Kure tee vahel asuvate aiamaade
detailplaneering).

Kruntide tagakiilgedes asuvatele kraavidele, mis suubuvad Ulgase tee dires asuvasse kraavi on
planeeritud @160mm truubid, mille tulemusel vdhendatakse Ulgase tee &ires oleva kraavi
vooluhulkasid. Lisaks on planeeritud piirata korvalaaladelt planeeringualale suunduvat vooluhulka
#100mm truubiga. Truupide asukohad koos labimddtudega on esitatud pohijoonisel.

Vooluhulga tippude vahendamiseks ei tohi katustelt ja kdva kattega aladest sademevett juhtida
torustike kaudu otse kraavidesse ja tuleb koguda sademevett mahutitesse korduvkasutamiseks.
Maatulundusmaa kruntidel tuleb vahemalt 75 % krundi pindalast jatta haljasalaks voi aiamaaks.

Kuna maanteedarne kraav ei ole sirgjooneline, vaid teeb ebamaaraseid sikk-sakke on see planeeritud
korrastada hiljemalt koos kergliiklustee ehitamisega. Tapne lahendus, sh truupide ehitamine koos
tapsete labilaskearvutustega, maaratakse ehitusprojektis.
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2.2.5 Kiitte- ja gaasivork

Kltte- ega gaasivorku ei ole planeeritud.

2.2.6 Elektrivork

Elektrivarustuse on planeerimisel on arvestatud Elektrilevi OU 02.05.2022 koostatud tehniliste
tingimustega nr 408674.

Planeeringuala elektritoide on kavandatud naaberkrundile (Kasetaguse) planeeritud alajaamast
(Kallavere kila Rohelise maatiksuse ja ldhiala detailplaneering). Alajaama toide on planeeritud 10 kV
maakaabliga Farmaatsia alajamast ja alajaamast nr AJ9566 (asub nahkru tee 28 kinnistu juures).

Planeeritud alajaamast on ndhtud ette uutele objektidele valja eraldi fiidrid 0,4 kV maakaabelliinid.
Objektide elektrivarustuseks on planeeritud kinnistute piiridele 0,4 kV liitumiskilbid ja jaotuskilbid.
Liitumiskilbid on planeeritud tarbijate kruntide piiridele soovitatavalt mitmekohalistena teealasse.
Liitumiskilbid peavad olema alati vabalt teenindatavad. Elektritoide liitumiskilbist objektini on ette
nahtud maakaabliga.

Elektrivorgu ringistamiseks on planeeritud 0,4 kV ja 10 kV kaablikoridori servituudiga labi krundi Pos
15 Rohelise maaiksusele.

2.2.7 Sidevork

Ulgase tee &ires asuv sidekaabel siilitatakse. Maatulundusmaa kruntidele ei ole sideiihendust
planeeritud.

2.2.8 Vilisvalgustus

Vilisvalgustust ei ole planeeritud.

2.3 Ehitise ehituslike, arhitektuuriliste ja kujunduslike tingimuste maaramine

Abihoone arhitektuurne lahendus peab sobituma piirkonda. Mitte kasutada seinte
viimistlusmaterjalidena plekki, plastikut ja muid valisilmelt sobimatuid imiteerivaid materjale.
Varvilahenduses eelistada pastelseid toone, mis  sobituvad piirkonda. Hoone eskiis tuleb
kooskodlastada vallavalitsusega.

Planeeritavate hoonete (harja) suurimaks kdrguseks olemasolevast maapinnast vdib olla 5,0 m.
Katusekallet ei reguleerita.

Piirete maksimaalne kdrgus voib olla 1,5 m. Piirete labipaistvus peab olema minimaalselt 30%. Lubatud
on kavandada puitlippaedu ja vorkpiirdeid, lubatud on ka hekid. Hekid tuleb rajada nii et vora ei ulataks
tle krundipiiri, hekke tuleb pligada, et nende kdrgus ei Gletaks 1,5m.

2.4 Liikluskorralduse pohimotete madramine

Planeeringualale on olemasolev juurdepaas Ulgase teelt. Juurdepdds on kitsas ning on seega
planeeritud rekonstrueerida. Juurdepadsu rekonstrueerimisel tuleb rakendada meetmeid mis
takistavad pori, kivikesi jms kandmist riigiteele. Tapne lahendus maaratakse ehitusprojektis.

Kavandatav tee planeeringualal on kahesuunaline, laiusega 4,5 m, lisaks mdlemapoolne kiilgohutuse
ala 0,75 m. Tee I6pus asub imberpddramise koht. Teekate peab olema tolmuvaba. Liikluskord on
Oueala liikluskord, st koik liiklejad liiguvad samal teel, piirkiirus on 20 km, jalakaija laheduses liikuda
soidukitel jalakaija kiirusega.

Soidukite ja jalgrataste parkimine tuleb lahendada krundisiseselt, tanavamaal on uldjuhul parkimine
keelatud. Parkida on lubatud Pos 30 Kasetaguse kinnistu poolsel valjasopistusel, mis on kavandatud
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Uhiseks parkimisalaks. Labipads Kasetaguse maaliksusele on planeeritud sulgeda. Kasetaguse ja
Rohelise maatiksuse juurdepaas toimub Nahkru tee 16ik 1 kaudu.

Kallavere-Ulgase tee nr 11101 aarde on {ildplaneeringuga kavandatud kergliiklustee. Krunt Pos 31 on
planeeritud perspektiivse kergliiklustee ehitamiseks. Detailplaneeringus on reserveeritud maa-ala
kergliiklustee ehitamiseks. Ruumivajaduse maaramisel on tuginetud Roadplan OU koostatud
Kallavere-Ulgase tee dirse (Iigus Kraavi tee — Rohu tee) jalgratta- ja jalgtee ruumivajaduse analiiusile.
Kraavile koos ndlvuste ja tugipeenardega on arvestatud ruumivajaduseks 7 m ning kergliiklusteele 2,5
m, planeeritud aianduskruntide piirdeaed on kavandatud 0,5 m kaugusele kergliiklusteest.
Kergliiklustee talihoolduseks vajaliku lumeladustamise alana saab kasutada kruntide poolset 0,5 m
laiust riba ning teiselt poolt kraavi. Sdidutee poolt Iiikatakse lumi kraavi nii olemasolevas olukorras kui
planeeritud lahenduses. Planeeringus on esitatud pohimotteline kergliiklustee Ghendus teisel pool
teed asuva NOmme talu bussipeatusega. Tapne lahendus maaratakse ehitusprojektis.

2.5 Haljastuse ja heakorrastuse p6himotete maidramine

Planeeringuala haljastus tuleb heakorrastada. Olemasolevat haljastust tuleb sdilitada vdimalikult
suures mahus, taiendavat kérghaljastust ette ei ndhta.

2.6 Tuleohutus ja tuletorje veevarustus

Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja hoonetevaheliste
kujadega vastavalt siseministri 30.03.2017. a maarusele nr 17 §22.

Tuletdrje veevarustuse tagamiseks on planeeritud hiidrant Ulgase tee veetorule. Planeeritud hiidrant
asub viimasest krundist sirgjooneliselt 350 m kaugusel.

Tuletdrje veevarustus peab olema tagatud vastavalt kehtivatele nduetele.

2.7 Kuritegevuse riski vahendavate tingimuste maiaramine

Turvalisuse tagamiseks tuleb krundid piirata ndhtavust tagavate aedadega (labipaistvus vahemalt 30
%) ning lukustatavate varavatega, kasutada naabrivalvesiisteemi, liilkumistundliku lilitusega valgustust
ning sdlmida vajadusel leping turvafirmaga.

2.8 Keskkonnatingimusi tagavate nouete seadmine

Planeeritaval alal ei ole keskkonnaohtlikke ega keskkonnakaitselisi objekte.

Jadtmed, sh 6li- ja muud ohtlikud jaatmed, samuti olmejaatmed, tuleb koguda kinnistul kinnistesse
vastavatesse konteineritesse. Jddtmed tuleb sorteerida ja koguda nende tekkimise asukohas. Jaatmete
aravedu voib teostada vastavat tegevusluba omav ettevote.

Lahtuvalt asjaolust, et planeeringuala piirneb riigiteega, tuleb arvestada olemasolevast ja
perspektiivsest liiklusest pShjustatud hairingutega (mira, vibratsioon, dhusaaste).

Planeeringualale on kavandatud abihoonete (nt tooriistakuur) ja kasvuhoonetega aianduskrundid,
mistottu ei ole vajalik rakendada riigitee liiklusest pdhjustatud héiringutele leevendavaid meetmeid.

Planeeringuala piirneb riigiteega, mist&ttu tuleb arvestada olemasolevate ja perspektiivsete liiklusest
pohjustatud héiringutega (mdira, vibratsioon, Ghusaaste). Kuna planeeringuga kavandatakse vaid
maatulundusmaa sihtotstarbega aianduskrunte, kus on kavandatud vaid abihooned ja kasvuhooned,
ei rakendu nendele mira normtasemete nduded. Tee omanik ei vdta endale kohustusi
leevendusmeetmete rakendamiseks.

2.9 Servituutide seadmise voi tee avalikult kasutatavaks maaramise vajaduse markimine

Planeeringu elluviimiseks on vajalik seda servituut:
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sademevee dravoolu tagamiseks kraavis voi torus, millele lisandub kraavi ndlva lilemisest
servast alates 2 m laiune teenindusala (valitsev isik J6eldhtme vald) planeeritud kruntidele Pos
1..Pos28.

veetorule toru valdaja kasuks;

kanalisatsioonitorule toru valdaja kasuks.

Krundil Pos 30 asuvatele juurdepaasuteedele on planeeritud servituudi seadmise vajadus kdigi teed

kasutatavate kruntide kasuks.

2.10 Planeeringu rakendumine

Planeering rakendub vastavalt Eesti Vabariigi seadustele ja &igusaktidele. Tehnovérguliinide

valjaehitamine toimub vorgu valdaja ja maaomaniku kokkuleppel.

Planeeringu elluviimisega kaasnevad véimalikud kahjud kolmandatele isikutele hiivitab krundi omanik.

Selleks tuleb tagada, et rajatavad hooned ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise vGimalusi (kaasa

arvatud haljastust) ei ehitamise ega kasutamise kaigus.

Planeeringu elluviimise tegevuskava:

katastritoimingud — planeeringuala jagamine kruntideks;
kinnistusraamatukanded, sh servituutide seadmine;
tehnovorkude ning rajatiste tehniliste tingimuste valjastamine ja nende projekteerimise
alustamine koos vajadusel kaasnevate lisauuringute (sh radooni) teostamisega;
maanteedarse kergliiklustee jaoks eraldatud transpordimaa (Pos 31) antakse tle kohalikule
omavalitsusele;
hoonetele projekteerimine ja ehitamine (hoonetele tuleb koostada ehitusprojekt ning taotleda
ehitusteatis);
juurdepdasutee rekonstrueerimine (ristmiku rekonstrueerimiseks tuleb koostada padeva
teeinseneri poolt projekt ja taotleda ehitusluba ja kasutusluba). Juurdepaas riigiteelt on
kavandatud rekonstrueerida koos kergliiklustee ehitamisega. Juhul kui kergliiklusteed ei
ehitata kolme aasta jooksul planeeringu kehtestamisest tuleb juurdepdas rekonstrueerida
eraldiseisvalt ning sellisel juhul on hoonetele kasutusloa saamise eelduseks juurdepdasu
rekonstrueerimise valmisolek;
hoonetele kasutuslubade/kasutusteatiste viljastamine;
perspektiivsed tehnovorgud ja rajatised:
o tehniliste tingimuste valjastamine ja nende projekteerimise alustamine koos vajadusel
kaasnevate lisauuringute (sh radooni) teostamisega;
o ehituslubade valjastamine J6eldhtme Vallavalitsuse poolt tehnovérkude ning rajatiste
ehitamiseks;
o tehnovorkude ja rajatiste valja ehitamine. Rajatiste valjaehitamine ja vajadusel
vastavalt  tehnilistele  tingimustele tehnovdorkude (leandmine vastavale
vdrguvaldajale, sh UVK tehnov&rgud Loo Vesi OU-le.
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Kallavere kiila Ulgase tee 30 maaiiksuse detailplaneering 21104DP3

3 Koostdo ja kooskolastamine

Nr Nimetus Kuupdev

1 Elektrilevi OU, Maie Erik, 9851160105 09.05.2022
2 Loo Vesi OU, Ain Mutli 20.01.2023
3 Paasteamet

4 Transpordiamet
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21104DP3 Kallavere kiila Ulgase tee 30 maaiiksuse detailplaneering

4 Graafiline osa (digitaalselt esitatud eraldi failidena)
Situatsiooniskeem
Kontaktvoondi skeem

Tugiplaan

H wo N

Pdhijoonis
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Kallavere kiila Ulgase tee 30 maaiiksuse detailplaneering

5 Planeeringu lisad

Nr Nimetus Kuupdev
Visualiseeringud

1 Illustreerivad vaated

Tehnilised tingimused

1 Elektrilevi OU nr 380440 10.06.2021
Kooskélastused ja arvamused

1 Elektrilevi OU 09.05.2022
2 Loo Vesi OU 20.01.2023
3 pPaasteamet

4 Transpordiamet

Menetlusdokumendid

1 Algatamise korraldus nr 783 09.09.2021
6 Koost66 naaberkinnistu omanikega 06.06.2022
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