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SELETUSKIRI
Viimsi vald, Lubja kiila, Kuuse maaiiksuse detailplaneeringu eskiis
1. Sissejuhatus

K&esolev detailplaneering on valminud Viimsi Vallavalitsuse tellimusel 2005
aastal. Detailplaneeringu koostas Loov Arhitektid OU koostss Mahero Elekter
OU ja Viimsi Vesi OU’ga

Detailplaneeringu algatamise otsus: Viimsi Vallavalitsuse korraldus nr.7
18.01.2005

Planeeringu koostamise alusdokumentideks on:
- Eesti Vabariigi Planeerimisseadus
- Viimsi Valla Uldplaneering
- Viimsi Vallavalitsuse poolt véljastatud detailplaneeringu ldhteiilesanne.
- Piikonna arendusskeem

2. Asend ja planeeritava ala kirjeldus

Planeeringuala héimab Lubja kiilas, Kuuse maaiiksust katastritunnusega
89001:010:1247, suurusega 6,76 ha. Kinnistu sihtotstarve on maatulundusmaa.
Paas planeeritavale alale olemasolevalt kruusakattega Hundi teelt, Metsasihi
teelt ja Krillimae teelt.

Tegemist on s66tis karja’heinamaaga, maatksuse loodeosa katab mets,
planeeritavat ala labib kirde-edela suunaline vésastunud kraav. Maa-ala on
kuivendatud maaparandusliku drenaaZisiisteemiga

Territooriumi reljeef on lauge, kaldega la4ne suunas, absoluutkérgused on
vahemikus 13.55 — 9.65 m abs.

3. Planeerimisettepanek

Kéesoleva té6ga on ette nahtud planeeritava ala kinnistute imberkruntimine ja
sihtotstarvete muutmine planeeringualale elamurajooni moodustamiseks.
Detailplaneeringu eskiis néitab taiendavalt:

planeeritava ala kruntimiskava

planeeritava ala kruntide ehitussiguse

planeeritava ala liikluskorralduse sh. parkimise pshimétted
planeeritava ala haljastuse ja heakorrastuse

tehnovérkude ja rajatiste paigalduse planeeritaval alal

ehitiste vahelised kujad

keskkonnakaitse abindud

muud seadustest tulenevad kinnisomandi kitsendused



Detailplaneering sisaldab tldplaneeringu muutmise ettepanekut. Vastavalt
detailplaneeringule muutub maa kasutamise juhtsihtotstarve vaikeelamumaaks.
T66 koostamise ajal kehtiva tldplaneeringu jargi on maa juhtsihtotstarve
maatulundusmaa.

Avalik huvi tuleneb vajadusest lahendada asulate puutealal asuvatel
planeerimata maaiksustel Umbritsevaid alasid teenindava transpordi ja
tehnorajatiste trasside paiknemise probleem. Ja arvestades et maaiiksused
Kuuse ja Uuetoa Il asuvad strateegilises séimpunktis ning nende planeerimine
lahendab &ra mitmed Lubja kiila ja Haabneeme alebviku vahelised trasside
Uhendamise kusimused, Samuti saab Kuuse maaiiksuse planeeringuga anda
vajalikud jalg ja keskliiklusteede koridorid paasuks Haabneeme aleviku siidamest
Viimsi poolsaare keskel asuvasse metsamasiivi puhke ja rekreatsioonialale.
Uhtlasi lahendab Kuuse maaiiksuse detailplaneering prespektiivse Lubja tee
pikenduse trassivaliku kiisimust ja n4eb ette vajaliku transpordimaa kinnistu
perspektiivse tee jaoks.

4. Hoonestus ja kasutustingimused

Maaliksusele on planeeritud rida- ja pereelamute krundid. Hooned projekteerida
kruntidele tanavapoolse valisseinaga. Krundile on ette nahtud maksimaalselt (ihe
pohihoone rajamine. Péhihoone on lubataud rajada maksimaalselt kahe
maapealse taiskorrusega, vajadusel on lubatud rajada séidukite parkimine
soklikorrusele, kuid arvestusega, et hoone maksimaalne ehituskérgus ei tduse
Ule 8,5 meetri olemasolevast maapinnast. Ridaelamute krundid ei kuulu
piiramisele piirdeaedadega.

Avaliku huvina planeeritud thiskondliku kasutusega haljasala kruntidele rajada
laste ménguvaljak liivakasti ja ronimisredeli véi redelitega. Laste manguvaljakud
piirata madala 1-1.2 m puitaiaga, valtimaks laste juhuslikku manguhoos
ekslemist tanavale.

Haljasaladele naha ette valgustatud jalgteede vérgustik.

5. Planeeritava ala ehituséigus

Planeeritava ala kruntide ehituséigus on kantud detailplaneeringu pohijoonisele.
Sealhulgas:

a) krundi sihtotstarve

b) hoone suurim lubatud kérgus meetrites

c) hoonestuse suurim lubatud hoonete alune pind

d) suurim lubatud hoonete arv krundil

e) krundi pindala

f) krundi lubatav hoonestusala



6. Olulisemad arhitektuurinéuded

Individuaalelemud
Planeeringuala individuaalelamute arhitektuursele vilisilme jargi on valistatud
historitsistlik arhitektuur, palkmaja tiitip ja rookatuse lahendus. Muule
arhitektuursele vélisilmele reegleid ei kehtestata.
Hooneid kruntidele planeerides tuleb aga arvestada juba eelnevalt pustitatud
arhitektuurse valisiimega, kui eelnevalt pistitatud individuaalelamute viline
arhitektuuur omab Umbritseva keskkonnaga sulanduvat suhtumist ning
stilistiliselt puhast ja leidlikku lahendust.
Individuaalelamud planeerida krundile harjajoonega risti v6i paraleelselt krundi
piiriga. Kindlat tinavapoolset ehitusjoont mitte seada, hooned vaiks paikneda
p6himahu kaugusega 7-10 m tédnavapoolsest krundipiirist.
Hoonete valisviimistluses eelistada heledaid krohvipindu ja naturaalsetes
toonides laudist, lubatud on kasutada ka puhta vuugiga laotud moodulkivi
(vuugitéite varv peab olema samas toonis Kivi vérviga), kuid tdnavapoolsel
fassaadil mitte rohkem kui 30% hoone vilisseina pinnast. Katusekattematerjalina
eelistada thetoonilisi vahese reljeefsusega katusekatte materjale.

Ridaelamud ja paarismajad
Ridaelamute arhitektuurne valisilme peab olema kaasaegse voi uus-fungi
arhitektuuristilistikaga.
Valistatud on palkmaja tiitip ja rookatus.
Katuse kalle on 0 kuni 17 kraadi ja valistatud on kahepoolse viiluga katused.
Valdavalt eelistada réastajoonena parapette.
Vlisviimistluses kasutada krohvi ja laudist véi kivi (moodulkivide puhul
vuugivahe peab olema sama varvitooni moodulkivi enesega). Klombitud kivid on
valistatud. Erinevate viimistlusmaterjalide kasutamisel, Iahtuda erinevate
materjalide ilemineku paigutamisel fassaadile hoone vormist tulenevat loogikat
ning kasutades viimistlusmaterjale fassaadipinda moodustava elemendina, mitte
fassaadi dekoratiivelemendina.
Aknad proportsioneerida suhtes fassaadiga. Soovitavalt kasutada maast-laeni
avaraid aknapindu ning nendele sekundeerivaid kitsaid piluaknaid.
Hoone krundile planeerimisel jalgida paikese aastaringset liikkumist vastava
krundi suhtes.

Viéikeelamute projektide mahus tuleb esitada tanavapoolsete piirete joonis.
Piirded projekteerida sobivana keskkonda ja arvestades varemrajatud
naaberkruntide piirete lahendust, soovitatavalt heledates toonides vertikaalse
laudisega, laudade vahega mitte vahem kui 2 cm. Kruntide vahel on lubatud
kasutada rohelist véi tumehalli varvitud vérkaeda.

Nimetatud piirete maksimaalkérgus on 1,2 m tanava pinnast.

Planeeringualal ei ole miljgévaartuslikke hoonestusalasid.



7. Liikluskorraldus ja parkimine

Planeeritaval alal on ligipaas olemasolevatelt Hundi, Metsasihi ja Krillimae
teedelt, planeering n&eb ette ja arvestab krundi pohjapiirile rajatava kohaliku
maanteega. Paas kruntidele on lahendatud planeeringuala sisestelt rajatavatelt
tanavatelt. Koik planeeringuala sisesed tianavad on kahesuunalised kahe
sOidureaga tdnavad. Planeeringuala labivate tanavatega paraleelselt rajada
jalakaiate ja kergliikluse jaoks eraldi tee.Samuti rajada jalakaiate ja kergliikluse
jaoks eraldi teed Hundi tee darde ja labi planeeringualal asuvate
haljasalakruntide Séidukite parkimine on ette néhtud moodustatavatel kruntidel
arvestusega 1,5 parkimiskohta planeeritava korteri kohta.

Teede aarde rajatakse murukattega haljasalad. Teede kinnistud kuuluvad
tleandmisele kohalikule omavalitsusele.

Planeeritava ala pdhjaserva on avaliku huvina ette nahtud rajada valla
uldplaneeringuga kavandatav avalik tee. Planeeringuala ridaelamukruntide
vahele on ette ndhtud jalg- ning kergliiklusteede vorgustik ja avalikus kasutuses
olevad, kérghaljastusega haljastatavad haljasalad. Ridalemaute ja haljasalade
vahele piirdeid rajada ei ole lubatud, loomaks avara kérghaljastatud avaliku
ruumi.

8. Keskkonnakaitse abinoud

Haljastus ja heakord
Hoonete projektide koostamise kaigus anda hoonete asendiplaanil haljastuse
idee-lahendus. Kuna planeeringualal markimisvaarne kérghaljastus puudub,
naha ette tdiendav kérghaljastus vastavalt planeeringu p&hijoonisel antud
ettepanekutele. Vastavalt arendaja ja kohaliku omavalitsuse kokkuleppele on
planeeringualale ette nahtud jalakaiateedega (ildkasutatavate haljasalade
rajamine. Uldkasutatavad haljasalakrundid haljastada kérghhaljastusega.
Teede &érde rajatakse murukattega haljasalad.

Keskkonnakaitse abinéud
Looduskeskkond on ressursiks mida tuleb kasutada sazstvalt ja labiméeldult.
Eesti Vabariigi Péhiseaduse kohaselt on igaiiks kohustatud saastma elu- ja
looduskeskkonda ja hoiduma sellele kahju tekitamast. Vallaelanik osaleb iihise
keskkonna loomises ka ise, austades naabreid ja hoolitsedes enda timbruse ja
heakorra eest. Krundi valdajal tuleb koguda krundil tekkivad jaatmed
prigikastidesse voi konteineritesse ning organiseerida nende &ravedu. Araveo
osas tuleb sélmida leping méne seda litsentsi omava firmaga.

Kaitstavaid loodusobjekte ning muinsuskaitse objekte planeeringualal ei paikne.
Detailplaneering ei tee ettepanekut maa-alade voi objektide kaitse alla
vOtmiseks.



9. Kuritegevuse riske vdhendavad néuded ja tingimused

Planeeritaval alal on véimaliku kuritegevuse riski vahendamise vajadust
arvestades ette nahtud tanavavalgustuse rajamine.

Taiendavalt kuuluvad valisvalgustitega valgustamisele ridaelamute parkimisalad
ja rajatavad laste manguvaljakud ning jalgteed tldkasutatavatel haljasaladel.
Paarismajade krundid on lubatrud piirata maksimaalselt 1,2 m kbérguse
piirdeaiaga. Ridaelamute kruntide piiramine piiretega ei ole lubatud.

10. Veevarustus ja kanalisatsioon

Veevarustus
Planeeritava maatksuse veeallikaks on ette nahtud Haabneeme aleviku
Uhisveevark. Uhenduspunkte planeeritava ja olemasoleva veevorguga on ette
nahtud 3 — (ks Kuuse 11l maaiiksuse d110 veetrassi. iiks koostatava Uuetoa Il
maallksus detailplaneeringu jargsesse planeeritavasse d110 veetrassi ja uks
Lehtmetsa tee olemasolevasse d110 veetrassi. Vesi on ette nahtud kasutada
majandus-joogiveena ja tuletérjeveena.

Kaesoleva detailplaneeringu tehniliste tingimustega on antud garanteeritud
veehulgaks 0.8 m%6dépéaevas elamu kohta ja tagatud veerdhk 2 kuni 4 bari.
Planeeritav magistaaltorustiku 1abiméét on 110mm.

Tuletorjeveevarustus
Tuletorjeveevarustus on lahendatud hidrantidega. Projekteeritavale
veetorustikule tuleb rajada maapealsed soojustatud hiidrandid. Kokku on
planeeritava ala vajaduseks ette nahtud 7 maapealse asetusega
tuletdriehidranti, mis on paigutatud teemaale. Hudrantidega veetorustiku
labimé6t on 110 mm.

Vajalik tuletérjevee vooluhulk on 10 I/s. Néutav vabarshk hidrandi juures peab
olema samaaegselt vahemalt 10 mH,0.

Olmekanalisatsioon
Planeeritavale alale on projekteeritud lahkvoolne kanalisatsioon, mis
thendatakse Lubja kiila perspektiivse Uhiskanalisatsiooniga. Planeeritava ala
reoveed juhitakse labi Kuuse Ill maatksuse detailplaneeringu isevoolse
kanalisatsioonitorustiku projekteeritavasse kanalisatsiooni pumplasse Sookalda
(edaspidi Sookalda pumpla), kust reoveed juhitakse ulepumpamiste teel
omakorda Haabneeme aleviku kanalisatsiooniststeemi.

Uhendus perspektiivse kanalisatsiooniga on ette ndhtud tGihes punktis - Sookalda
pumplas.



Elamute reoveed juhitakse tee maalal paiknevate isevoolsete torustike abil
pumplasse ning suunatakse survetorustikuga @110mm ridaelamute piirkonna
iIsevoolsesse kanalisatsiooni.

Prognoositav reovee vooluhulk ilma infiltratsioonita on vastavalt veetarbimisele
24 m3¥/d.

Sadeveekanalisatsioon
Planeeritav ala on suhteliselt tasane, viikese kaldega ldane suunas.

Planeeritaval alal ligveega probleeme ei ole. Planeeritava ala pohjaservas
kulgeb kagu-loode suunaliselt olemasolev kuivenduskraav ja planeeritavat ala
labib kirde-edela suunaline magistraalkraav milline on ette nihtud likvideerida
planeeritava ala ulatuses ja asendada toruga teemaal.

Planeeritava ala sademeveed ette ndhtud kokku koguda teedelt kivettide ja
drenaaztorustikega ning juhitakse torutatud kraavi kaudu planeeritavasse
sadeveesisteemi.

Elamukruntide sadevesi valgub pinnasesse.

11. Elektri- ja Sidevarustus
Elektrivarustus

Vastavalt Fortum Elekter AS elektrivarustuse tehnilistele tingimustele
detailplaneeringuks nr. 202/05 24.05.2005.a on elamute elektripaigaldiste toiteks
ette nahtud 2 trafoga 10/0,4 kV komplektalajaam. Nimetatud alajaam iithendada
labijooksvana Viimsi toitealajaama F1011 10 kV fiidrile. Ule maalksuse minevad
10 kV 6huliinid (F1008 ja F1011) tésta imber histele mastidele ja uuele trassile.
2-ahelalise Aegna 10 kV &huliini uus trass niha ette Hundi tee darde elamute
kruntide sisse (1 m kruntide piiridest).

Olemasolev ,Krillimae” 10/0,4 kV alajaam likvideerida. ,Krillimae” alajaama toitel
olevad 0,4 kV fiidrid (ihendada:

1. Krillimae fiider planeeritava alajaamaga;

2. Hundi tee fiidri iiks osa tarbijaid Kuuse III alajaamast tulevate kaablitega ning
teine osa Uuetoa Ill alajaamast tulevate kaablitega.

0,4 kV elektrivérk Kuuse maatiksusel on planeeritud kaabelliinidena. Elamute
elektritarbijate toiteks on kruntide piiridele ette nahtud transiitkilbid, mis on
Uihendatud alajaama 0,4 kV jaotlaga ringtoite skeemi jargi. Transiitkilpide juurde on
paigaldatud liitumiskilbid 2-tariifsete arvestitega ja peakaitsmetega. Paralleelselt
0,4 kV kaablitega on ette nahtud kauglugemis-siisteemi kaablid VMOHBU, mis
viia labi litumiskilpide katkestamata. Laia maandus-siisteemi ehitamiseks



paigaldada alates alajaamast veel paralleelselt 0,4 kV kaablitega tmarvasest
ristldikega 25 mm? maandusjuhtidest kontuur, mis ihendada elektrikilpide PEN-
lattidega. Liitumispunktid on liitumiskilpide kaitselulitite sisendklemmidel. Liinid
litumiskilpidest kuni elamute peakilpideni ehitavad tarbijad.

Parast alajaama krundi vormistamist, elamute projekteerimist ja véimsuste
tapsustamist tuleb taodelda konkreetsed tehnilised tingimused.

Sidevarustus

Elamute sidevarustus on planeeritud vastavalt AS Elion Ettevétted
telekommunikatsiooni-alastele tehnilistele tingimustele nr. 3751397 27.05.2005.a.
Side ja kaabel-TV tarbeks on ette ndhtud maaiiksuse teede darde vajaliku mahuga
VMOHBU tiilipi sidekaablid ja koaksiaalkaablid. Péhitrassi kaablid siduda
varemprojekteeritud Hundi tee sidekanalisatsiooniga. Elamutesse teha
individuaalsed sisestused. Koormuskeskmetesse paigaldada side- ja TV kapid
(TV-200).

Maauksusel kulgev Krillimée sideliin m/p 8huliini mastidel demonteerida.
Viéljaspool maaiiksust jddvasse masti viia sidehuliini thendus kaabliga lahimast
sidekapist.

12. Tdnavavalgustus

Maaliksuse tanavate valgustus on planeeritud vastavalt AS Rito Elektritééd
tehnilistele tingimustele nr. 35-05 27.05.2005.a Ténavate valgustamiseks on ette
nahtud 100 W kérgréhu-naatriumlampidega vélisvalgustid Genesis 8 m
kdrgustel kuumtsingitud metallpostidel. Metallpostidesse monteerida klemmide-
kaitsmete komplektid valgustite kaablite Gihendamiseks. Valisvalgustuse kaablid
paigaldada pinnases PVC-kérisse. Vilisvalgustuse juhtimiseks monteerida
alajaama juurde juhtimiskilp.

Tanavavalgustuse juhtimiskilpide kaskaadiihenduste tagamiseks teha sisseldige
Hundi teele varemprojekteeritud juhtimiskaablisse ja viia sealt iihenduskaablid
planeeritavasse juhtimiskilpi.
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