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I SELETUSKIRI

1 PLANEERITUD MAA-ALA ASUKOHA KIRJELDUS

Planeeritud maa-ala paikneb Sauel, Alliku kiilas Koru ja Saueaugu kinnistute vahetus ldheduses
Juuliku-Tabasalu iihendustee riigitee 11401 Laagri-Harku &éres. Ala on hoonestamata, osaliselt
haljastatud ja juurdepiisuga Kotka teelt. Vanaménniku kinnistu (katastritunnus 72701:001:0732)
suurusega 6,69 ha kiilgneb oleva riigiteega 11401 Laagri-Harku km 2,3-3,0, ligi 700 meetri
ulatuses, mis jddb Juuliku-Tabasalu tihendustee trassile. Kinnistu asub Laagri alevikust ca 1 km
kaugusel, kinnistu Laagri poolsel serval asub ringristmik, mis iihendab Laagri-Harku riigiteed
Laagri timbersoidutee kaudu Pdarnu maanteega.

2 PLANEERITUD MAA-ALA RUUMILISE ARENGU EESMARGID

e Eesmirk on lisada piirkonda linnaliselt aktiivset avalikku ruumi, kavandada kasutamata ala
esinduslikuks, korrastatud ja naaberaladega seostatud elavaks drikeskuseks.

e Eesmirk on muuta piirkond linnaehituslikult mitmekesisemaks ja aidata kaasa piirkonna
arengule.

e Eesmirk on médrata ehitusdigus Vanaménniku kinnistul moodustuva krundi hoonestamiseks
drihoonetega.

e Eesmirk on luua jalakiijatele turvalised liikumistingimused.

e Eesmirk on eradigusliku isiku maast kavandatavatele tinavatele méarata avalik kasutus.

e Eesmirk on kavandada hoonestus, mida on vdimalik etapiviisil ehitada.

3 ULDOSA
3.1 Planeeringu koostamise alused

e Planeerimisseadus

e FEhitusseadustik

e Majandus- ja taristuministri 05.06.2015 médrus nr 57 ,,Ehitise tehniliste andmete loetelu ja
arvestamise alused;

e Saue valla iildplaneering, kehtestatud 28.06.2021 otsusega nr 40;

e Saue Vallavalitsuse 23.mai 2017 korraldus nr 365 ,, Alliku kiilla Vanaminniku kinnistu ja
lahiala detailplaneeringu algatamine ning keskkonnamdju strateegilise hindamise
mittealgatamine*;

e Saue valla ja Ladne-Harju valla iihine jddtmekava aastateks 2021-2026;

e Saue valla ithisveevirgi- ja kanalisatsiooni arendamise kava aastateks 2018-2029.

3.2 Menetlusdokumendid

- Saue Vallavalitsuse korraldus 23.mai 2017 nr 365 ,,Alliku kiila Vanaminniku kinnist ja
ldhiala detailplaneeringu algatamine ning keskkonnamdju strateegilise hindamise
mittealgatamine®. Saue vallaleht KODUVALD nr 2, veebruar 2017a véljavéte.
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- HALDUSLEPING detailplaneeringu koostamise korraldamise osalise iileandmis kohta

ja EELKOKKULEPPED detailplaneeringu realiseerimisega sh. infrastruktuuri
viljachitamisega kaasnevate kohustuste ja nende iileandmise kohta, 24 marts 2017 a.

Maanteeameti kiri 12.07.17. nr 15-2/17-00012/389 ,, Saue vald Alliku kiila
Vanaminniku kinnistu detailplaneering®.

Maanteeameti kiri 20.04.2018 nr 15-2/18/19532-1 ,,Vanaméinniku kinnistu
detailplaneeringuga seoses Juuliku-Tabasalu ithendustee eelprojekti litklussdlme
lahenduse muutmine*.

Maanteeameti kiri 23.10.2019 nr 15-2/18/19532-7 ,,Vanaméinniku kinnistu
detailplaneeringuga seotud Juuliku-Tabasalu iithendustee eskiisprojekt®. ( vt lisa joonis
19017 AP.dwg).

Maanteeameti kiri 16.10.2020 nr 15-2/20/46117-2 ,,Seisukohtade viljastamine Saue
vald Alliku kiila Vanaménniku kinnistu detailplaneeringu koostamiseks.

Algatamise korralduse lihteseisukohad

Detailplaneeringu koostamine algatati Saue Vallavalitsuse korraldusega 23.mai 2017 nr 365
,» Alliku kiila Vanaménniku kinnistu ja ldhiala detailplaneeringu algatamine ning keskkonnamgju
strateegilise hindamise mittealgatamine*.

Algatamise korralduses méératud ldhteseisukohad planeeringu koostamiseks:

Krundi tiisehituse protsent voib olla kuni 40%;

Planeeringuga tagada planeeritavate hoonete esinduslik vilisilme;

Planeeringuga tagada rohekoridori sdilimine, kuhu hoonestust mitte kavandada;

Planeeringuga kavandada juurdepéis Juuliku-Tabasalu maantee ringristmiku kaudu;

Planeeringu koostamisel arvestada maa-alaga ( Juuliku-Tabasalu maantee kaitsevoondi
ulatuses, arvestuslikult 30 meetri laiusega), mis annab voimaluse perspektiivis Juuliku-
Tabasalu maantee laiendamiseks 242 sdidurajaga maanteeks koos Juuliku-Tabasalu
maantee ringristmiku asemele eritasandilise ristmiku rajamisega;

Planeeringu Koostamise kdigus tuleb teha kinnistul dendroloogiline eksperthinnang ning
asendusistutuse kava. Haljastuse osakaal planeeringualast peab olema vihemalt 35%,

millest kdrghaljastuse osakaal peab olema viahemalt 70%;

Veevarustus ja kanalisatsioon lahendada vastavalt piirkonna vee-ettevotja AS Kovek poolt
viljastatud tehniliste tingimuste alusel;

Detailplaneeringu ala hoonete kiite lahendada lokaalse gaasikiittega, lisaks voib lahendada
Maasoojuspumpadega;
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- Teha koostodd Maanteeametiga;

- Detailplaneeringu ldhteseisukohti ja eskiislahendust tutvustavad materjalid esitada Saue
Vallavalitsusele ldbivaatamiseks;

Lisakooskdlastuste vajaduse méidrab Saue Vallavalitsus esitatud eskiislahenduse alusel.

3.4  Planeeringu koostamiseks vajalikud lihteandmed
- Maa-ala plaan tehnovorkudega, koostatud Vello Kruus, t66 nr M59-17
- Vanaminniku kinnistu dendroloogiline ekspertiis, kootaja Peep Moorast, 19.03.2020a.

- Selektor Projekt oU ,Riigitee 11390 Tallinn-Rannamdisa-Kloogaranna km 5,0 - 9,0%
eskiisprojekt, to6 P19017 31.10.2019, joonis AP-1

3.5 Vorguvaldajate tehnilised tingimused

Piirkonna vee-ettevotja AS Kovek poolt viljastatud tehnilised tingimused, 29.05.2020.
LISA 4 tehnilistele eeltingimustele Alliku kiilas Vanaménniku kinnistu
detailplaneeringu UVK osa koostamiseks, 05.01.2021.

- Esmar Gaas OU poolt 06.03.2020 viljastatud tehnilised tingimused detailplaneeringu
alale gaasivarustuse lahenduse koostamiseks.

- Elektrilevi OU poolt 15.06.2022 nr 413551 viljastatud tehnilised tingimused
4 Telia Eesti AS poolt 04.07.2022 nr 36619198 viljastatud tehnilised tingimused

- Piirkonna vee-ettevotja AS Kovek poolt viljastatud 08.04.2020 ja tdpsustav lisa
4/05.01.2021 UVK-osa tehniliste tingimuste tipsustamise kohta 09.02.2022 kiri
seoses uute Vanaménniku kinnistule planeeritud hoonestuse mahtudega, millega
muutus vajalik UVK-osa orienteeruv arvestuslik vooluhulk.

3.6 Eesti Standardid

e Eesti Standard EVS 843:2016 Linnatidnavad;

e Eesti Standard EVS 809-1:2002
arhitektuuri;

e Eesti Standard EVS 812-6:2012+A1+A2 Ehitiste tuleohutus;

e Eesti Standard EVS 840:2017 Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja
olemasolevates hoonetes.

Kuritegevuse ennetamine ldbi linnaplaneerimise ja
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3.7  Planeeringu kiigus tehtud koostoo tabel

Kuupiiev Asutuse Kooskolastuse tingimused voi seisukoht Nimi ja amet
nimetus
14.02.2023 | Esmar Gaas OU | Kooskélastuse kaaskiri nr. 1201-EG Indrek Olesk

Koosk®dlastatud tingimustel:

1) planeeringu alale kavandatava hoonestuse
kiittegaasiga varustamiseks tuleb
gaasipaigaldiste ehitusprojektid koostamiseks
votta tdpsustatavad tehnilised tingimused
gaasijaotusvorgu valdajalt;

2) planeeritud torustike asukohad tdpsustada
ehitusprojektide koostamisel;

3) Planeeringu alale kavandatava hoonestuse
kiittegaasiga varustamise teenuse osutamiseks
tuleb sdlmida kinnistu omaniku ja
gaasijaotusvorgu valdaja vahel
gaasijaotusvorguga liitumise leping;
4)detailplaneeringu lahenduse
realiseerimiseks ning kiittegaasi
jaotusvorguga liitumiseks tuleb seada koigile
planeeringu kohaselt moodustatavatele
kinnistutele, millistele on planeeritud
thisvOrgu osana rajatavaid torustike,
kaitsevoondi ulatuses kasutusdigus
vorguvaldaja kasuks;

5) koik kooskdlastatud lahenduse muudatused
tuleb tdiendavalt kooskolastada Esmar Gaas
OU-ga.

27.02.2023 | AS Kovek Detailplaneeringu koosk®olastus Aare Soer
AS Kovek seisukohad esitatud dokumentide
kooskolastamisel

Servituutide seadmisest torustikele

1. Detailplaneeringualal iihisveevirgi- ja
kanalisatsiooni (UVK) torustikud on
ithendatud Kotka tee ja Saueaugu tee UVK-
torustikega.

2.Ehitusprojekti koostamiseks taotleda
projekteerimiseks tehnilised tingimused.

3. Hoonete maa-alustel korrustel tuleb
kanalisatsioonisiisteem lahendada
uputuskaitsega (tagasiloogiklapp voi muu
sobiv lahendus).

4. Planeerimisel, projekteerimisel ja
ehitamisel tuleb tagada, et olemasolev AS
Kovek torustik peab toimima héireteta.

5. Teave telefonil: 679 6757, 5 666 7796,
info@kovek.ee
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20.02.2023

Telia Eesti AS

Projekti kooskdlastus nr 37685877
Kooskodlastatud mérkustega:

Telia sideehitiste kaitsevoondis tegevuste
planeerimisel ja ehitiste projekteerimisel
tagada sideehitiste ohutus ja sdilimine
vastavalt EhS §70 ja §78 nouetele. Toode
teostamisel sideehitise kaitsevoondis 1dhtuda
EhS ptk 8 ja ptk 9 esitatud nduetest, MTM
maéadrusest nr 73 (25.06.2015) ,, Ehitise
kaitsevoondi ulatus, kaitsevoondis
tegutsemise kord ja kaitsevoondi tdhistusele
esitatavad nouded, kohaldatavatest
standarditest ning sideehitise omaniku
juhenditest ja nduetest.

Antud kooskdlastus ei ole tegutsemisluba
Telia sideehitise kaitsevoondis tegutsemiseks.
Sideehitise kaitsevoondis on sideehitise
omaniku loata keelatud igasugune tegevus,
mis voib ohustada sideehitist. Tegutsemisluba
taotleda hiljemalt 5 toopdeva enne planeeritud
tegevuste algust ja soovitud viljakutse aega
Telia Ehitajate portaalis:
https://www.telia.ee/ehitajate-portaal

Arvo Sepp
Telia Eesti AS
volitatud
esindaja

28.09.2022

Paisteamet
Pdhja
paistekeskus

Kooskolastamise otsus
Kiri nr 7.2-3/5939-2

Martin Ounapuu
Ohutusjdrelvalve
biiroo inspektor

06.03.2023

ELEKTRILEVI
oU

Kooskolastuse nr 4771502929

Kooskdlastatud tingimustel
*Toojoonised kooskdlastada tdiendavalt.

Maie Erik
Elektrilevi OU
volitatud
esindaja

Transpordiamet

Transpordiameti tellimusel koostatud Juta tee eskiislahenduse
viimane versioon on kantud detailplaneeringu joonistele.
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4 PLANEERITAVA ALA OLEMASOLEVA OLUKORRA KIRJELDUS

1 Krundijaotus.
Planeeritava maa-alal on Vanaménniku kinnistu (katastritunnus 72701:001:0732) suurusega
6,69ha.

2 Olemasolevad hooned ja rajatised
Planeeritaval maa-alal paikneb mobiiliilekande mast koos teenindushoonega.

3 Kasutusotstarbed
Vanamainniku kinnistu maa on 100% maatulundusmaa.

4 Vertikaalplaneerimine
Planeeritava maa-ala on kerge langusega 16una suunas (absoluutkdrguste
vahe 38.50+34.50m) ning varustatud drenaazkraavidega.

S Haljastust
Vanaminniku kinnistu idapoolset ala 1dbib rohevorgustiku koridor K9 (suurusega ca 1,5ha),
mis ithendab kahte rohevorgustiku tuumala. Kinnistu on osaliselt kaetud korghaljastusega
ning iildplaneeringu kaardi kohaselt on tegemist kdrghaljastusega maa-alaga (hooldamata
segapuistu).
Planeeritava maa-ala dendroloogiline ekspertiis 19.03.2020 on koostanud dendroloog Peep
Moorast.

6 Tehnovorkudega varustatust
Vanaminniku kinnistu maa-alal planeeritud hoonestusala ulatuses tehnovorgud puuduvad.

7 Liikluskorraldus
Juurdepids kinnistule on tagatud Kotka tee ja Metsapargi tee/Instituudi tee ringristmiku
poolt.

8 Kehtivad kitsendused
Juuliku-Tabasalu maantee kaitsevoondi ulatuses, arvestuslikult 30 meetri laiusega, mis
annab voimaluse perspektiivis Juuliku-Tabasalu maantee laiendamiseks 2+2 sOidurajaga
maanteeks koos ringristmiku asemele eritasandilise ristmiku rajamisega.

5 PLANEERINGUS KAVANDATU

Saue Vallavalitsuse poolt 23.mai 2017 korraldusega nr 365 algatatud detailplaneeringus on

kavandatud Vanaminniku kinnistu umberkruntimise teel moodustada kolm drimaa, uks

tootmismaa, iiks haljasala ja kolm transpordimaa sihtotstarbega krunti ning méiérata

moodustatavatele kruntidele ehitusdigus:

Pos 1 - iihe 1 maapealse korrusega autopesula ja tankla-teenindusjaama ehitamiseks. (Abj)

Pos 2 - iihe kuni 2 maapealse ja ithe maa-aluse parkimiskorrusega drihoone ehitamiseks.
Arihoone planeeritav funktsioon on kaubandus- toitlustus ja teenindusruumid. (A)

Pos 3 - iihe kuni 2 maapealse ja iihe maa-aluse korrusega kaubandus-teenindus drihoone
ehitamiseks. (A)

Pos 4 - planeeritud roheala sihtotstarbega iildmaa (Um)
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Pos 5 - olemasoleva mobiiliilekande masti ala (Th)

Pos 6 - planeeritava drikeskuse sisetee ( perspektiivis kogujatee) ala. (L)
Pos 7 - perspektiivse Juuliku-Tabasalu iihendustee laiendamise alune ala. ( L)

Pos 8 — perspektiivse Saueaugu tee alune ala ( L)

Lisaks

tehnovorkudega

on kavandatud anda heakorrastuse,
varustamise pOhimotteline

haljastuse, juurdepaidsuteede,
lahendus

parkimise ja

ning eradigusliku isiku maast

kavandatavate tinavate avalikult kasutatavateks tinavateks midramine.

5.1

Planeeritud maa-ala krundijaotus

Planeeringus on kavandatud moodustada kolm &drimaa, iiks tootmismaa, iiks iildmaa ja kolm
transpordimaa sihtotstarbega krunti.

Pos 1

Krundi kasutamise sihtotstarve

Hoonete suurim lubatud arv krundil
Hoone suurim lubatud ehitisealune pindala
Hoone suurim lubatud kdrgus maapinnast

Pos 2

Krundi kasutamise sihtotstarve

Hoonete suurim lubatud arv krundil
Hoone suurim lubatud ehitisealune pindala
Hoone suurim lubatud kdrgus maapinnast

Pos 3

Krundi kasutamise sihtotstarve

Hoonete suurim lubatud arv krundil
Hoone suurim lubatud ehitisealune pindala
Hoone suurim lubatud kdrgus maapinnast

Pos 4
Krundi kasutamise sihtotstarve

drimaa Abj 100

1

750 m? (maapealne)
6 m

drimaa A 100

1

4100 m? (maapealne)
I5m

drimaa Ap 100

1

2000 m? (maapealne)
13 m

iildmaa Um 100

Krunt on moodustatud rohealaks, méératud avalikuks kasutamiseks ja voorandatakse

tasuta Saue vallale.

Pos 5
Krundi kasutamise sihtotstarve
Ehitiste suurim lubatud arv krundil

Ehitiste suurim lubatud ehitisealune pindala

Ehitiste suurim lubatud kdrgus maapinnast

tootmismaa Th 100

2
100 m? (maapealne)
4+ m

Krunt on moodustatud olemasolevale mobiiliilekande mastile ja abihoonele.

Pos 6
Krundi kasutamise sihtotstarve

transpordimaa L100

Krunt on moodustatud kvartalisisesele teele (perspektiivis kogujatee), méédratud avalikuks
kasutamiseks ja voorandatakse tasuta Saue vallale.
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Pos 7

Krundi kasutamise sihtotstarve transpordimaa L.100

Krunt on moodustatud Laagri-Harku riigitee ddrsele alale, tagades voimaluse Juuliku-
Tabasalu maantee laiendamiseks 2+2 sdidurajaga teeks ning vajadusel kahetasapinnalise
liiklussdlme rajamist. Krunt on méératud avalikuks kasutamiseks ja voorandatakse tasuta
Saue vallale.

Pos 8

Krundi kasutamise sihtotstarve transpordimaa L 100

Krunt on moodustatud perspektiivse Saueaugu tee 1digule, méératud avalikuks
Kasutamiseks ja voorandatakse tasuta Saue vallale.

5.2  Hoonestusalade ja hoonete paiknemise ning suuruse kavandamise pohimotted

Laagri-Harku teeddrse keskuse hoonemahtude kavandamisel arvestati piirkonna

elamuhoonestuse arhitektoonikat ning viliskujundust.

Sellest tulenevalt ca 170 m pikkune, kahest krundist planeeritud multifunktsionaalse drikeskuse

hoonefront voib olla on moodustatud mitmetest, erineva korgusega ning kujundusega

omavahel arhitektuurselt ja mahuliselt sobitatud hooneosadest.

Ruumiliselt planeeritud keskuse funktsionaalsete pohimahtude hooneosadeks jagamine on

seotud soodsamate vdoimaluste kavandamisega etapiviisiliseks nii hoonestuse, kui ka vajaliku

infrastruktuuri realiseerimiseks.

Keskuse kompleksi ajaliselt etapiviisilise viljaechitamise korral, ruumilis-mahulise

arhitektoonilise lahenduse siilitamiseks, planeeringuga on pakutud kogu hoonestuse teise

korruse fassaadi ulatuses iihtne kujundusmotiiv.

Vanaménniku drikeskuse kompleksi arhitektuuriline ja visuaalne kordamatus on voimalik

saavutada:

- keskuse pohisissesdidul on planeeritud mitmefunktsionaalne esinduslik bensiinitankla
(Pos 1).
- keskuse mahuliselt suurim kaubandus-teenindus, aktsendina teise korruse fassaadi

esinduslik kujundamine (Pos 2) ning vajadusel planeeritud kaubandus-teenindus hoonega
(Pos 3) mahuliselt ithendamine.

Lisaks poorati hooneosade asukoha valikul tdhelepanu parkimisalade ning rekreatsiooni- ja

haljasalade kujundamisele.

Planeeringualal voib kavandada keskkonda mittekahjustavaid ja véhese veetarbimisega

dritegevusi. Planeeringu alale ei ole lubatud rajada driettevotteid, mis eraldavad ebameeldivat

16hna- vai saasteaineid voi tekitavad tavapidrasest suuremat miira ja suuremat veetarbimist.

Keskkonda saastavaid ja miira tekitavad tegevused ei ole planeeringualal lubatud.

Arihooneteprojekteerimisel on Saue vallavalitsusel digus nduda keskkonnamdju hindamist enne

ehitusloa viljastamist, juhul kui on tegu ettevotetega, kelle tegevus on loetletud keskkonnamdoju

hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 6 1dikes 2. Kui keskkonnamdju hindamise

kdigus ilmneb oluline negatiivne keskkonnamdju on Saue vallal digus keelduda sellistele

ettevotetele ehitusloa viljastamiseset. Ehitusluba on lubatud viljastada, kui ilmnev

keskkonnamdju on véhese ulatusega ja ei héiri oluliselt teisi selleks ajaks alal olemasolevaid

ettevotteid ja piirkonna elanikke.
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5.3 Hoone kasutusotstarve ning hoone ja maaiiksuse koormusniitajad

Pos nr | Kasutusotstarve | Tiisehituse protsent | Hoonestustihedus | Brutopind
1 ari 25 0,17 500
2 ari 31 0.61 8200
3 ari 30 0.49 3300
Planeeritud hoonestusala
keskmine koormusniitaja 29% 0,42 12000

5.4  Vertikaalplaneerimise pohimotted

Arvestades planeeritava ala maapinna languse planeeritud kvartali sisetee (Vanaménniku tee)
suunas, vertikaalplaneerimisega juhitakse sademevesi planeeritavatest hoonetest ja
naaberkruntidelt eemale drenaaZzisiisteemi detailplaneeringuga ettendhtud ulatuses vastavalt
UVK osa tehnilistele tingimustele, vt p.4 saju-, pinna- ja drenaaZivete lahendus. Eelvooluna on
eelistatud Koru kraav.

Haljastatud krundiosadele sattunud sademevesi immutatakse osaliselt pinnasesse. Kdvakattega
krundiosal kogutakse sademevesi restkaevudesse.

Vanaminniku planeeringus on kinnistule pdhja poolt tulevad veed (2 truupi) eraldatud kinnistule
planeeritavate objektide sadeveest. POhja poolt tulevad veed juhitakse kas Kotka tee dédrsesse
kraavi voi tee 11401 dirsesse kraavi.

Detailplaneeringu objektide sadeveed (nditeks parkimisplatsid) osaliselt immutatakse ning
ilejaav osa juhitakse drenaaziga planeeringuala 16unapoolsesse kiiljele, kuhu on ette ndhtud
Olipiiiidur ning edasi liigub vesi Metsapargi tee dirsesse kraavi.

Tépsem sadevete drenaaZi projekt koostatakse jargnevate projekteerimise staadiumite kdigus.
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Sadevete drajuhtimise skeem

Vanaminniku kinnistu detailplaneeringu hoonestuse vertikaalplaneerimise pdohimottelise
lahenduse skeem on antud Pos 2 ja Pos 3 vahelise ala 16ige joonisel.

Detailplaneeringu moodustatavate kinnistute vertikaallahenduse ja Vanaminniku tee korguslikul
lahenduse koostamisel tuleb arvestada Juta eskiisprojekti kdrgusliku lahendusega.

Nii vertikaalplaneerimise kui ka sademevee drajuhtimise lahendus tipsustatakse ehitusprojektis.
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Vanaméinniku kinnistu vertikaalplaneerimise pohimottelise lahenduse skeem

5.5  Haljastuse rajamise ja heakorra tagamise pohimotted
5.5.1 Puittaimestiku haljastusvairtus

Planeeritud ala eristub ldhiiimbrusest olemasoleva tiheda taimkatte poolest. Alal kasvav
looduslik puistu koosneb kodumaistest vihevéirtuslikest ja liihiealistest liikidest ning on
suhteliselt halvasti hooldatud. Planeeritud ala vahetus ldheduses on vihese haljastusega
elamumaad. Kaugemal on loodusliku piritoluga tiheda haljastusega alad. Haljastus koosneb
peamiselt kodumaistest liikidest (mind, hall lepp, arukask, sookask) voi meil histi kohastunud
voorliiki lehtpuudest.

Vanaminniku kinnistu dendroloogiline eksperthinnang kinnitab, et kuna uuritud alal kasvavaid
puistuid ei ole hooldatud, on halvas seisundis puude osakaal suur. Liigiliselt on enamus
puuliikideks lithiealised hall lepp ja sookask. Viirtuslikumad ja pikaealisemad liigid nagu harilik
tamm ja harilik ménd kasvavad ldunaosas puistus 1. Puistu 2 on tdies mahus vajalik likvideerida
liigveest tingitud kahjustuste tottu. Puistud 3 ja 4 on loodusliku ilmega, kusjuures ka puistul 3 on
osaliselt liigveest tingitud mdjud puudele. Nende puistute haljastusvédrtus on viheviirtuslik,
kuid nad omavad véirtust puhverhaljastusena.

5.5.2 Ettepanekud olemasoleva haljastuse séilitamiseks ja tiiendamiseks

Puistu 1 harvendamise korral siilitada selles kasvavad pikaealised puud nagu harilikud tammed
ja harilikud ménnid. Likvideerida puistu 5 tdies mahus ja asendada see pikaealiste puudega.
Metsaala likvideerimise korral, tulenevalt Juuliku-Tabasalu perspektiivse iihendusteest, rajada
tee ddrde uus Kkaitseistutus, kus lisaks pikaealistele puudele kasutatakse ka podsaistutusi.
Likvideeritavate puistute asendamine on ette nédhtud iihtse plaani alusel istutatud pikaealiste
puudega nii, et tekib voimalus kergliiklustee planeerida puhkamis-, treenimis- ja
I6butsemispaigad seostatud kinnistule kavandatava hoonestusega.

Kdigi puistute haljastusvédrtuse tostmisel on oluline teostada kinnistul kraavituse t60d alale
koguneva liigvee drajuhtimiseks.

Tehnovorkude rajamisel puude ldhialale tuleb kaitsta tiived, tdhistada juurestiku kaitseala, kus ei
tohi liikuda rasketranspordiga. Kaaluda puude likvideerimist ja taastada hiljem tehnovorkude
ldhialad puude ja pddsaste istutusega arvestades tehnovorkude kujasid.
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Planeeritud keskuse hoonetimbritsev ruum kujundatakse korg- ja madalhaljastust kasutades
meeldivaks. Planeeritud ala haljastus on paigutatud keskuse teenindava juurdesdidutee &dres
regulaarselt ja jalakdijate ala sees vabakujuliselt. Selline kujunduslahendus sobib ala
funktsiooniga ja muudab selle esinduslikuks. Planeeritud ala on iihendavaks liiliks {imbritsevate
vihese haljastuse ja tiheda loodusliku haljastusega alade vahel.

Oluline puhke- ja roheala (Pos 4) planeeritud kuni Kotka tdnava lihedal planeeritava jalatunneli
ning bussipeatuse korvale.

5.5.3 Jadtmekiitluse pohimotted

Saue haldusterritooriumil médrab jddtmehoolduse korra kohustuslikult koikidele juriidilistele
ning fiitisilistele isikutele Saue jddtmehoolduseeskiri, vastavalt millele, on olmejditmeid ette
nihtud koguda liikide kaupa sorteeritult eraldi mahutitesse.

Sorteeritud jadtmete kogumiskoha lahendus tdpsustatakse ehitusprojekti koostamise staadiumis.

5.6  Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise pohimoétted

Planeeritud ala asub Juuliku-Tabasalu iihendustee riigitee 11401 Laagri-Harku  &éres.
Juurdepddsutee  keskuse hoonekompleksi kuni perspektiivse Juuliku-Tabasalu iihendustee
valmimiseni on ette nihtud Metsapargi teelt, mis on iihendatud riigiteega 11401 ja 11420 labi
ringristmiku, vt DP-3 joon.4 - liikluskorraldus lihiaastatel. Detailplaneeringus juurdepéis
kinnistule on lahendatud lisaks ka Kotka tee poolt.

Transpordiameti tellimusel koostatud Juta tee eskiislahenduse viimane versioon on kantud
detailplaneeringu joonistele.

Koosttos Transpordiametiga on sdilitatud véimalus Juuliku-Tabasalu tihendustee perspektiivne
laiendamine 2+2 sdidurajaga maanteeks koos Laagri-Harku riigitee 11401 ringristmiku asemele
eritasandilise ristmiku rajamisega. Detailplaneeringuga on arvestatud Transpordiameti tellimisel
koostatud ,,Juuliku-Tabasalu iihendustee ning riigitee 11390 Tallinn-Rannamdgisa-Kloogaranna
km 5,0-9,0 eskiisprojekti** (Selektor Projekt OU t66 nr P19017), vt DP-3 joon.5 - perspektiivne
liikluskorraldus. Vanaminniku kinnistule planeeritava hoonekompleksi juurdepaidsu ja
teenindamise lahendamiseks perspektiivselt n#hakse ette liiklussOlmest 1dbi kogujatee teeala
laiusega 20m vidhemalt kahekihilise (min 5+4 cm) asfaltbetoonkattega, mis eskiislahendusel
tdhistatud K1.0. Jalgratta- ja jalgtee Vanaminniku tee (kogujatee) pool on laiusega 3,5 m,
ohutussaartel ja maha soditudel viia déarekivid nulli.

Perspektiivse liikluslahenduse korral on DP ala kinnistutelt on tagatud Transpordiametile
juurdepids, et oleks voOimalik teostada tee 11401 ndlvade ja kraavide hooldustéid (muru
niitmine jne).

Nii ldhiaastatel kui ka perspektiivse liikluskorralduse lahendusega ette nihtud likvideerida
ajutine juurdepidids planeeritavale alale riigiteelt 11401 km 2,51 ristumiskohal ning ajutine
juurdepidids Metsapargi teelt.

Samuti perspektiivselt Juuliku-Tabasalu iihendustee valmimisel liikluskorraldus muutub,
juurdepdds planeeritavale alale tagatakse liiklussdlme ja kogujatee K1.0 kaudu. Saue
Vallavalitsuse poolt likvideeritakse ajutine juurdepdds Kotka teelt, kuhu on eskiislahendusega
ette ndhtud miiratokkesein.
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Lahtuvalt asjaolust, et planeeringuala piirneb riigiteega tuleb hoonestusprojektide koostamisel
arvestada olemasolevast ja perspektiivsest liitklusest pohjustatud hiiringutega (miira, vibratsioon,
Ohusaaste). Riigitee liiklusest pohjustatud hédiringute ulatust tuleb hinnata vastavalt
keskkonnaministri 03.10.2016.a. méiirusele nr 32 ning vajadusel kavandada leevendavad
meetmed héiringute, sealhulgas keskkonnaministri 16.12.2016.a. midruse nr 71 toodud miira
normtaseme tagamiseks, vOttes arvesse, et tee omanik ei vota kohustusi endale kavandatud
levendusmeetmete rakendamiseks.

Vastavalt arendaja ja Saue Vallavalitsuse vahel sdlmitud kirjalikule kokkuleppele, voorandab
arendaja tasuta vallale nimetatud teede vajaliku maa: Juuliku-Tabasalu iihendustee ehitamise
tarbeks teeala ulatuses ning kogujatee ala peale viljachitamist.

Saue Vallavalitsuse ,,HALDUSLEPING detailplaneeringu koostamise korraldamise osalise
tileandmise kohta ja EELKOKKULEPED detailplaneeringu realiseerimisega sh infrastruktuuri
viljachitamisega kaasnevate kohustuste ja nende iileandmise kohta™ p 2.2.3 alusel arendaja
kohustub omal kulul projekteerima ja vélja ehitama avalikuks kasutuseks jalg- ja jalgrattatee
Juuliku-Tabasalu tihendustee ringristmikust kuni Kotka teeni.

Maanteeamet oma kirjas 16.10.2020 nr 15-2/20/46117-2 ,, Seisukohtade véljastamine Saue vald
Alliku kiila Vanaminniku detailplaneeringu koostamiseks* p 7 informeerib, et Maanteeametil
puudub huvi perspektiivse Juuliku-Tabasalu iihendustee &ddrde (vasakule poole) jalg- ja
jalgrattatee kavandamiseks, kuna paremal pool on jalg- ja jalgrattatee olemas. Amet palus
eemaldada perspektiivse jalg- ja jalgrattatee ning parkla Juuliku-Tabasalu iihendustee jaoks
moodustatud teemalt.

Antud situatsioonis, kergliiklustee rajamine 15m laiuse perspektiivse ithendustee kaitse tsooni
alale, paralleelselt drikeskuse teenindava jalakidijate teealaga ei ole otstarbekas. Selle ala
kavandamisel on oluline roll keskuse &dirse roheala kujundamine atraktiivseks koosviibimise
puhkealaks.

Parkimine lahendatakse planeeritud alal funktsionaalselt avalikus kolmes maapealses ja
vajadusel kuni kahes maa-aluses parklas, mis on ette ndhtud keskuse hoonete ulatuses kahe
sissesOidu kaldteega, arvestades kinnistu ala maapinna ca 2,0m languse pohja suunas, pikkusega
ca 30,0m.

Esimene maapealne parkla ette ndhtud Juuliku-Tabasalu iihendustee ringristmiku kaudu
planeeritavale alale juurdepédédsutee korvale, Pos 1 bensiinitankla tarbeks 23 kohaga. Samas, Pos
2 drikeskuse osa teenindamiseks suurim avalik parkimisala 129 kohaga maapeal ja 130 kohta
maa-all. ning Pos 3 maapeal on 68, maa-all 20 kohta. Kokku d&rikeskuses planeeritud
maksimaalse ehitusmahu rakendamisel kuni 370 parkimiskohta, sh vajadusel kuni 150 maa-
aluses parklas, mis on varustatud kiilaliste liftidega. Jalgrattaparklad soovitav lahendada
drikeskuse hoone mahus.
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Parkimiskohtade kontrollarvutus

Po | Ehitise otstarve ja Parkimiskohtade | Normatiivne Planeeringus

s brutopind m? arvutus, parkimiskohta | ettenihtud

nr parkimisnormatiiv | de arv parkimiskohtade
EVS 843:2016 arv krundil

maapeal /maa-all

1 Bensiinitankla 500 500:25=20 20 23/0

2 Kaubandus 5200 5200:30=173

Teenindus 3000 |3000:60= 50 |, 129/ 130

3 Kaubandus-teenindus 2000:30= 67 38 68720
3300 1300:60= 21

Kokku brutopind 12 000 m? Kokku parkimiskohta: norm. 331, plaan. 370

Lihtudes planeeritava mitmefunktsionaalse drikeskuse arendamise konkreetsete objektide
etapiviisilise ja kasutusotstarbelisuse realiseerimisega, normatiivne parkimiskohtade arv on
midratud orienteeruvalt keskmise néitajana 1 parkimiskoht 32m? objekti brutopinna kohta
Detailplaneeringuga moodustatud kruntidele ehitusprojektide koostamisel tuleb tdpsustada
normatiivne parkimiskohtade vajadus ja asukoht.

5.7  Avaliku ruumi planeerimise pohimétted

Planeeringus kavandatud lahendus aitab piirkonna elurajooni arendamist sotsiaalse
infrastruktuuri seisukohalt.

Planeeringu arhitektuurseks taotluseks on uue kaasaegse elukeskkonna loomine, arvestades uusi
ehitustehnilisi voimalusi ja sotsiaalsest ndudlusest tulenevaid tingimusi.

Planeeritud alale &rikvartali rajamise tulemusel muutub iimbruskond inimsodbralikumaks ja
linnaehituslikult mitmekesisemaks nii arhitektuursest kui otstarbelisest kiiljest, andes vOimaluse
kujuneda esinduslikuks elamise ja tootamise kohaks.

6 TEHNOVORKUDE PLANEERIMISE POHIMOTTED

Detailplaneeringu tehnovorkude lahendus on vastavalt tehnovorkude valdajate poolt esitatud
tehniliste tingimustele pohimotteline ning tdpsustatakse ehitusprojektide koostamisel
tehnovorkude valdajalt taotletud tidiendavate tehniliste tingimuste alusel.
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6.1 Veevarustus ja kanalisatsioon
6.1.1 Uldosa

Kruntide veevarustuse ja kanalisatsiooni osa lahenduse aluseks on AS Kovek 29.05.2020.a
tehnilised tingimused, 05.01.2021.a LISA 4 tehniliste tingimustele ning 21.02.2022.a., seoses
planeeritava hoonestuse mahu vihendamisega, tipsustavad tehnilised tingimused Alliku kiilas
Vanaménniku kinnistu detailplaneeringu UVK osa koostamiseks.

Planeeringuala iihisveevirgi ja kanalisatsiooni lahendus on ette nédhtud jagada etappideks
vastavalt detailplaneeringu ettepanekule ning vastavate objektide konkreetse arendaja tekkimisel.

Eesti Standard EVS 921:2014 Veevarustuse vilisvork

Eesti Standard EVS 848:2013 Viliskanalisatsioonivork

Eesti Standard EVS 835:2014 Hoone veevirk

Eesti Standard EVS 846:2013 Hoone kanalisatsioon

Eesti Standard EVS 812-6:2012 Ehitise tuleohutus. Osa 6. Tuletdrje veevarustus
Eesti Standard EVS 907:2010 Rajatiste ehitusprojekt

Eesti Standard EVS 843:2016 Linnatinavad

EVS-EN 1610:2007 Dreenide ja kanalisatsioonitorustike ehitamine ja katsetamine
RIL 77-2013 Maa sisse ja vette paigaldatavad plasttorud. Paigaldusjuhend.

6.1.2 Veevarustus

Paneeritud veevarustus

Vastavalt tehnilistele eeltingimustele on ette ndhtud veetoru ringistamised Vanaminniku kinnistu
korval asuvate planeeringutega- Kotka tee 5 DP ja Saueaugu tdnavaga (Alliku kiila Saueaugu 9
kinnistu ja ldhiala detailplaneering).

Ringistamine tehniliste tingimustega antud sdlmpunktides annab vdoimaluse detailplaneeringu ala
vilja arendamist etappide kaupa.

Liitumispunktid iihisveevorguga planeeritud kinnistute 0,5 kuni 1,0m piirist véljaspool, vahetult
tthisveetorustikust hargnemisel voi tinava maa-alal.

Planeeritud ala tarbevee vooluhulk on Q = 12 m3/d.

6.1.3 Tuletorjeveevarustus

Vastavalt  planeeritava hoonestuse tuletdkkesektsiooni eripdlemiskoormus >1200 Mj/m?
vilistulekustutusvee vajadus on 30 1/s kolme tunni jooksul, mis saadakse 10 1/s planeeritavast
tthisveevorgust ning 20 1/s kolme tunni jooksul planeeritud maa-aluste tuletdrjevee mahutitest
arvutuslikult kokku 216 m3, planeeritud 4x55 m3, ehk kokku 220 m3.

Planeeritud tuletdrjeveemahutid varustada kuivhiidrantidega ja  paigaldada planeeritavast
hoonestusest min 30m kaugusel planeeritud sdiduteede ja parkla korvale.
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6.1.4 Kanalisatsioon

Olemasolev olukord

Piirkonnas saju-, pinna- ja drenaazvete dravoolutorustikud puuduvad.

Planeeritud reovee kanalisatsioon

Vastavalt tehnilistele eeltingimustele planeeringuala kanalisatsiooni lahendus on vdimalik jagada
etappideks planeeritud hoonestuse orienteeruva vajaliku kanalisatsiooni arvestusliku
vooluhulgaga alljdrgnevalt:

- Pos 1 autopesu, tankla-teenindusjaam, kiirtoit 2,0 m3/d
- Pos 2 kaubandus, teenindus, toitlustus 7,0 m3/d
- Pos 3 kaubandus, teenindus 3,0 m3/d

Planeeritud kruntidele on ette ndhtud kokku kolm reovee kanalisatsiooni viljundit (igale
planeeritud hoonele eraldi).

Planeeritud ala reovee kanalisatsiooni arvutusidravool kokku on Q = 12m3/d

Planeeritud hoonestuse ehituse alustamine orienteeruvalt 2024-25 aastal.

Planeeritud saju-, pinna- ja drenaazivete lahendus

Planeeritud ala sademevee kanalisatsiooni arvutusidravool kokku on Q =220 1/s

Kuna antud piirkonnas puuduvad saju-, pinna- ja drenaaZivete dravoolutorustikud, selle tarbeks
planeeringuga on ette nihtud rajada dravoolutorustik kuni olemasolevaid kraavideni, arvestades
planeeritava valgla reljeefiga kahes suunas: iiks valgla osa arvutusdravooluga Q=170 1/s ida
suunas eelvooluna Koru kraavi, mille eelvool on Piiskiila jogi ja teine valgla osa
arvutusdravooluga Q=50 I/s lddne suunas Kotka tdnava kraavi (vt p 5.4 Vertikaalplaneerimise
pohimotted). Maanteega kiilgnev kraav ehitatakse vilja Vanaménniku DP realiseerimise kdigus.

Sademevee koormuste vidhendamiseks vOib kasutada iihtlustusmahuteid voi/ja suurema
labimddduga krundisiseseid sademevee torusid (suurte vihmade korral véimalik akumuleerida
vooluhulki).

Kruntide sisese sademevee torustiku mididramisel tuleb arvestada vihmahoo kestusega vihemalt
20 minutit. Ehitusprojektis tdpsustatakse krundi sisesed sademeveelahendused sh konkreetne
sademevee koormuste vihendamise lahendus.
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6.2  Elektrivarustus ja tanavavalgustus

Kruntide elektrivarustuse osa lahenduse aluseks on Elektrilevi OU poolt koostatud 15.06.2022
tehnilised tingimused nr 413551.

Elektrikoormuste tabel

Arvutuslik elektrikoormus,
Pos. nr Nimetus planeeritud alajaama baasil, Liitumine
Pa/la (kW/A)
1 Bensiinitankla 20/32
Kaubandus, toitlustus 900/1440
3 Teenuste keskus 200/320 llziutu.mlskgp‘
nnistu piiril
Park.l‘ate eilektrlautode 250/400 L11tum1skllP ‘
laadijad; tdnavavalgustus autoparkla piiril
. .. 1370kW/2192A
PlaneerlFud ala tarbijad kokku x 0,6=822kW/1315A =1030
( koos eriaegsusega ) KVA

Planeeritud ala elektrivarustuseks on ette nihtud koht uuele 10/0.4 kV  komplektalajaamale
trafodega 2x630kV A, koormuskeskme ldhedusse, planeeritud Vanaménniku tee tehnovorkude
koridori, Pos 2 ja Pos 3 kinnistute piiride korvale. Alajaamade maakasutusdigus on tagatud
servituudialana. Planeeritud Vanamiénniku tee &ddrde on ette nédhtud {ildkasutatava
servituudialana perspektiivsete 10 ja 0,4 kV maakaablite koridor. Etapiviisilise ehitusobjektide
elektrivarustuseks planeeritakse kinnistute piiridele 0,4 kV liitumiskilbid ja jaotuskilbid.

Tehniliste tingimuste kohaselt, kehtestatud detailplaneeringu olemasolul, tuleb Elektrilevi OU
elektripaigaldise rajamise voimaldamiseks solmida kinnistu valdajal/digustatud isikul
maakasutamise ja liittumisleping. Pérast liitumislepingu s6lmimist ning lisateenustasu tasumist
(koos liitumistasuga) ehitab Elektrilevi OU uue alajaama ja ehitab uued kaabelliinid
liitumislepingu alusel.

Planeeritud lahendus on pohimdtteline. Konkreetse hoone elektrivarustuse ehitusprojekti
koostamine toimub vorgu valdajalt taotletud tdiendavate tehniliste tingimuste alusel arvestades
ehitusobjekti etapiviisilisusega.

Ténavaldikude valgustuseks on ette ndhtud  LED-lampidega vilisvalgustid. Valgustid
paigaldatakse  koonilistele  terasmastidele. = Tdnavavalgustuse  toiteliinid  ehitatakse
kaabelliinidena.

6.3 Sidevarustus

Kruntide sidevarustuse osa lahenduse aluseks on Telia Eesti AS telekommunikatsioonialased
tehnilised tingimused nr 36619198, koostatud 04.07.2022.

Kavandatud hoonetele on ette nihtud individuaalsed sidekanalisatsiooni sisestused Ildhtuvana
sidekaevust nr 17546.

Telekommunikatsiooni liinirajatised on planeeritud Vanaminniku tee iithiskondliku kasutuse
sihtotstarbega maa-alale.
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Sidekanalisatsioon ehitatakse plasttorudest, igale kinnistule on ette nédhtud individuaalne
sidekanalisatsiooni sisestus. Sidekanalisatsiooni hargnemistel kasutatakse r/b sidekaevusid ja
haruiihendusi.

Kaablitorude normide kohane paigaldussiigavus sdidutee all on minimaalselt 1.0 m, véljaspool
soiduteed 0.7 m maapinnast.

Sidekaablite maht ja sidekaablite paigaldamine juurdepddsuvorgu osas lahendatakse
ehitusprojekti mahus. Sidevarustuse ehitusprojekti koostamine toimub vorgu valdajalt taotletud
tehniliste tingimuste alusel.

6.4  Soojusvarustus

Kruntide soojusvarustuse lahenduse aluseks on Esmar Gaas OU poolt 06.03.2020 viljastatud
tehnilised tingimused detailplaneeringu alale gaasivarustuse lahenduse koostamiseks.

Planeeritud ala soojusvarustuseks kiittegaasi vajadus on ca 100 m3/h, 76500 m3/aastas
soojuskoormus on kiite ca 800 kW, ventilatsioon ca 300 kW.

Detailplaneeringuala kiittegaasi torustike lahenduses on ette ndhtud torustiku rajamise vdimalus
piki Vanaminniku teed vOimalusega tagada kiittegaasi tarnimine ka véljapoole kisitletavat
detailplaneeringu ala. Selleks on arvestatud vajadusega gaasitorustiku ringsiisteemi rajamine
varustuskindluse tagamiseks Laagri-Harku kergliiklustee L3 (katastritunnus 72701:001:0733)
rajatud @110 mm B-kategooria gaasitorustiku ja Piigipuu tn (katastritunnus 72701:001:1741)
teemaaalale rajatud @200 mm A-kategooria gaasitorustiku vahel.

Planeeringuala siseselt gaasitorustikud on planeeritud piki Vanaménniku tee sdiduala korvale
haljasriba alla. Jaotustorustikule on ette ndhtud hargnemised igale tarbijale ning médratud
gaasirdhu regulaatorkappide asukohad.

Planeeritavate kinnistute gaasitarnetorustikele on ette ndhtud enne kruntide piire maa-aluste
sulgeseadmete paigaldamine, millised jddvad gaasi miilija ja tarbijate vahelisteks
liitumispunktideks.

Planeeritava torustiku tdpsed koormused ja 1dbimdddud ning tdpne kulgemine tipsustatakse
ehitusprojekti staadiumis vastavalt viljakujunenud olukorrale ja reaalselt rajatavatele mahtudele.
Ehitusprojektide koostamisel alternatiivse lahendusena tdiendavalt on soovitav maakiite
puuraukudega, pdikesepaneelid katustel jne.

7 KEHTIVAD JA PLANEERITUD KITSENDUSED
7.1 Kehtivad kitsendused ja isiklikud kasutusoigused
7.1.1 Muud kehtivad kitsendused
Olemasoleva Laagri-Harku riigitee kaitseala 30 m.
Korgepinge maaliini servituut 1+1m olemasoleva mobiiliilekande masti piirkonnas.

7.2  Kavandatud kitsendused ja isiklikud kasutusoigused

7.2.1 Juurdepéaisuservituutude, isikliku kasutusoiguse ja avaliku késitamise vajadus.
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Perspektiivse Juuliku-Tabasalu iithendustee kaitseala 30 m ning jalakidijate tunneli
servituudi ala 5+5 m. Planeeritava Vanaménniku kogujatee kaitseala 10 m.
Planeeritavate kruntide alal sdidu- ja jilgteede kasutusdigused Pos.1 ja Pos.2 vahel ja
Pos. 2 ja Pos. 3vahel servituudi ala 5+5 m.

2 Kavandatud kitsendused tehnovorkude ehitamiseks ja kasutamiseks

Detailplaneeringuga magistraalvorkude koridor on planeeritud Vanaménniku tee alasse.
Jaotustorustike hargnemistele ning tehnovorkude rajatistele vajadusel tuleb seada
servituudid tehnovorkude ja rajatiste kasutamise ja hooldamise tagamiseks ning
kavandatud tehnovorkude paigaldamiseks ning kasutamiseks.

NOUDED EHITUSPROJEKTI KOOSTAMISEKS JA EHITAMISEKS
Olulisemad arhitektuurinouded

Viilisviimistluse materjalid: Kasutada materjale, mis véimaldavad ehitada kaasaegseid ja
energiatohusaid hooneid ning haakuksid nii materjalide kui ka vérvivalikute osas timbritseva
linnaruumiga. Kasutada {imbruskonna hoonetele iseloomulikke fassaadimaterjale ja
virvitoone. Keelatud on kasutada tehislikke imiteerivaid materjale. Tdpsem arhitektoonika ja
viimistlusmaterjalide valik miiratakse ehitusprojekti kéigus.

Katusekalle: 0°+20°

Katusematerjalid: rullmaterjal.

Muud arhitektuuri- voi tehnilised nduded:

o Ehitusprojekti koostamisel tdpsustada parkimiskohtade arv, vastavalt hoone viljaehitavale

mahule ja kasutufunktsioonile..

o Ehitusprojekti  koostamisel poorata tdhelepanu  haljakutele  projekteeritavatele

8.2

8.2

istumiskohtadele, viikevormidele.
Muud nouded ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks

1 Keskkonnakaitsealased nouded

Haljastus:

Asendusistutus, mida ei ole voimalik teha planeeritud alal, rajatakse vallavalitsuse poolt
midratud kohta. Istikud ja istutustood peavad vastama standardi EVS 843:2016
,Linnatdnavad”. Ehitusprojekti koosseisus esitada uushaljastuse rajamiseks ja sdilitatava
haljastuse hooldustodde planeerimiseks haljastusprojekt, milles ldhtuda Eesti standardis EVS
843:2016 ning kogumikus MaaRYL2000 esitatud nduetest ja dendroloogi soovitustest
olemasoleva haljastuse hoolduseks. Haljastusprojekti koostamisel arvestada dendroloogi
ettepanekutega haljastuse tdiendamiseks.

Haljastuse projekteerimisel on soovitatav muruplatsidele projekteerida pinnakattetaimi ja
pOdsaste lausistutust, mis vajab murukattest viahem pidevat hooldust.

Ristmike haljastamisel arvestada ndhtavusega, ristmikel ei tohi pddsaste korgus iiletada 0,4m.
Haljastuse projekteerimisel tuleb arvestada kehtivate normidega: kaugus hoonetest 5 m,
konniteedest 1 m, sdiduteedest 2 m, tehnovorgu trasside ja projekteeritava korghaljastuse
vaheline kaitsetsoon on samuti vihemalt 2 m.
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Ehitusprojektide koostamisel méédrata abindud sdilitatavate puude kaitsmiseks ehitus- ja
kaevetoode ajal (ajutisi piirdetarasid, kasutada puude ldheduses vidiksemaid ja vidhem
tallatavaid mehhanisme ning viltida taimestiku vigastumist muul moel).

Peale ehitustoid on soovitav puude iimbrus multSida, et viltida niitmisest tulenevaid
koorevigastusi. Samuti tuleb vajadusel puid toestada. Edaspidi tuleb puudele teostada vora
kujundamist ja kdrpida hoonepoolseid oksi.

Liiklusmiira hinnangust tulenevad nouded:

Arvestada sotsiaalministri 04.03.2002 maiiruses nr 42 ,,Miira normtasemed elu- ja puhkealal,
elamutes ning iihiskasutusega hoonetes ja miirataseme modtmise meetodid* ( muudetud
01.02.2017 nr 6) kirjeldatud nduetega ning rakendada Eesti standardis EVS 812-2:2014
,,Ehitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse miira eest* meetmeid.

Eesti Standardi EVS 812-2:2014 ,,Ehitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse miira eest* tabelis
6,3 ,,Vilispiiretele esitatavad heliisolatsiooninduded olenevalt vilismiiratasemest™ toodule,
peab kirjeldatud vilismiirataseme korral olemasoleva liikluslahenduse korral Laagri-Harku
tthendustee poolel driruumide vilispiirde iihisisolatsiooniks arvestama R’ sy = 30 dB;
teistel hoonetel ja kiilgedel voib arvestada R” ;s w = 30 dB.

Eesti Standardi EVS 812-2:2014 , Ehitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse miira eest* pohjal
tuleb ehitiste vilispiirde heliisolatsiooni hindamisel ja iiksikute elementide valikul kasutada
tdpsemaid arvutuslikke meetmeid, kui ruumide pdranda pindala on suurem kui 25 m®.
Ehitiste vilispiirere heliisolatsiooni hindamisel ja iiksikute elementide valikul on soovitatav
rakendada transpordimiira spektri lahendustegur C,; vastavalt standardile EVS-EN ISO 717;
sellisel juhul esitatakse vélispiirde iihisisolatsiooni ndue kujul R” ;s w + Cy..

Akende valikul tuleb tidhelepanu poorata akende heliisolatsioonile teeliiklusest tuleneva miira
suhtes. Kui aken moodustab > 50% vilispiirde pinnast, voetakse akna ndutava
heliisolatsiooni suuruseks vélispiirde Shumiira isolatsiooni indeks.

Vilispiirde noutava heliisolatsiooni tagamisel tuleb jilgida, et ventileerimiseks ettendhtud
elemendid (nt akende tuulutusavad) ei vihendaks heliisolatsiooni taset sel méidral, et
ruumides iiletatakse lubatud miiratasemed.

Hoone ehitusprojekti koostamisel lisada miiratasemete kinnipidamise tingimus ehitustéode
ajaks. Kui miirataseme iiletamine on ehituse eripdrast ldhtuvalt viltimatult vajalik, siis tuleb
seda teha pdevasel ajal (soovitatavalt 8.00 kuni 18.00, kuid kindlasti mitte ajavahemikus
21.00 kuni 8.00).

Nouded teede- ja vertikaalplaneerimiseks:

Vertikaalplaneerimise lahenduse koostamisel arvestada, et maapinna korgus peab olema
koosk®dlas naaberkinnistute hoonestatud aladega. Vertikaalplaneerimisega ei tohi halvendada
naaberkinnistute olukorda.

Parklate ja platside reostusohtlikud sademeveed tuleb puhastada enne kraavitusvorku
suunamist.

Nouded jiadtmekiitluse korraldamiseks:

Jadtmekditluse korraldamisel juhinduda jddtmehoolduseeskirja nduetest.
Jadtmete kogumiskonteinerite asukohad tdpsustada ehitusprojektis.
Hoonete mahtu kavandatud jadtmekonteinerid paigutada tinavatasapinda.
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8.2.2 Tuleohutusnouded

e Tule leviku takistamiseks projekteerida hooned TP-1 tuleohutusklassile vastavad.

e Piidstemeeskonnale tagada paidstetoode tegemiseks ja tulekahju kustutamiseks juurdepiis
ettendhtud paidstevahenditega.

8.2.3  Kuritegevuse riske vihendavad abinoud

e Hoonetele paigaldada vastupidavad uksed ja aknad, mis vihendab vandalismiaktide ja
sissemurdmiste riski.

e Sissepdidsude juures soovitatav kasutada videovalvet. Jélgitavus vihendab kuriteohirmu.

8.2.4 Nouded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks tehnovorkude osas

Hoonete kasutusloa taotlemise ajaks peavad olema juurdepiddsuteed ja tehnovorgud
(tdnavavalgustus ja sademeveekanalisatsioon) olema vilja ehitatud ja valla omandisse iile antud.

Nouded projekteerimiseks:

Sidevarustus:
e Tegevuse jitkamiseks on vajalik tellida Telia Eesti AS tdiendavad tehnilised tingimused.

Elektrivarustus:
e Toojoonised kooskolastada tdiendavalt.
e Toojooniste koostamiseks tipsustada Elektrilevi OU tehnilised tingimused.

Veevarustus ja kanalisatsioon:.
e Jirgnevate projekteerimisstaadiumite hoonete ja tdnavate ehitusprojektide koostamiseks
taotleda AS Kovek tehnilised tingimused.

Soojusvarustus:
e Uksikute objektide soojusvarustuse projekteerimiseks taotleda Esmar Gaas OU konkreetsed
tingimused.

Tanavavalgustus:
e Tellida tdnavavalgustuse tehnilised tingimused.
o Tooprojekt kooskdlastada tdiendavalt tinavavalgustuse vorkude valdajaga.

Vertikaalplaneerimine:

e Vertikaalplaneerimise lahenduse koostamisel tuleb arvestada, et maapinna korgus peab
olema kooskdlas naaberkinnistute hoonestatud aladega.

e Vertikaalplaneerimisega ei tohi halvendada naaberkinnistute olukorda.

e Katustelt ja konniteedelt drajuhitavad puhtad sademeteveed kédidelda kohapeal (immutamine
pinnasesse, kogumine kraavidesse, vaheiihtlustusmahutitesse ning kasutamine haljastuse
hooldamisel), ndha ette parkimisplatside regulaarne kuivpuhastamine ja sademetevee
lokaalne puhastamine enne tihisvorku suunamist.
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Nouded ehitamiseks:

Sidevarustus:

e Toode teostamisel tuleb ldhtuda liinirajatiste kaitsevoondis tegutsemise eeskirjast.

e Toid voib teostada ainult Telia Eesti AS volitatud esindaja kirjaliku todloa alusel.

e Toode teostamiseks planeeritud piirkonnas on vaja tdiendavalt esitada todjoonised.

e Toode teostamine Telia Eesti AS sidevorgu liinirajatiste kaitsevoondis voib toimuda
kooskolastatult kaablijarelevalve alliikksusega.

e Fhitatavad liinirajatised on voimalik iihendada Telia Eesti AS iildkasutatava sidevorguga.

9 KAVANDATU VASTAVUS PLANEERITAVA ALA RUUMILISE ARENGU
EESMARKIDELE JA LAHTEDOKUMENTIDELE

9.1 Vastavus ruumilise arengu eesmiéirkidele

e Kavandatud on ehitusdigus kinnistule moodustatud krundi hoonestamiseks drihoonetega.

e Kavandatud on multifunktsionaalne drikeskus, mis teenindab timbritseva varemplaneeritud
ning vilja ehitatud elamuala.

e Kavandatud on linnaehituslikult mitmekesine piirkond, mis aitab kaasa olemasoleva
piirkonna arengule.

e Kavandatud on eradigusliku isiku maast kavandatud ténavatele avalik kasutus.

e Hoonestus on kavandatud nii, et seda on vdoimalik etapiviisil ehitada.

9.2  Kavandatu moju lihipiirkonna linnakeskkonnale ja selle arenguvoimalustele

Saue valla iildplaneeringus on iiheks {iildiseks eesmirgiks t60- ja elukohtade tasakaalustatum
paiknemine. Seatud eesmirk toetab arengu pohimdtetele rajatud arengusuunitlusi - maakasutuse
efektiivne suurendamine, ajakulu vdhendamine transpordile ja ratsionaalsem ressursi- ning
energiakasutus.

Planeeringus on kavandatud rajada kaasaegne drikeskus, mis vastab iildplaneeringu
eesmiarkidele, tagades seeldbi efektiivsema maakasutuse, ratsionaalsema ressursi- ja
energiakasutuse ning vihendades ajakulu transpordile.

Uue kaasaegse keskuse rajamine muudab piirkonna atraktiivsemaks. Lisaks luuakse dripindade
kavandamisega piirkonda uusi tookohti.

Kavandatu elluviimisel paraneb piirkonnas oluliselt elukeskkonna kvaliteet kui ka linnaruumiline
maakasutus ja otstarbekam maaressursi kasutus.

9.3 Kavandatu vastavus avalikele huvidele ja viértustele
e Planeeritud alal on hea iihendus teiste elamualadega, mis voimaldab liiklemiseks kasutada
tthistransporti.

e Kasutamata ja mahajdetuna mojuv ala muutub kavandatu elluviimise jarel elavaks, mis
oluliselt suurendab piirkonnas turvalisust.
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9.4  Vastavus iilldplaneeringule

Vanaminniku kinnistu detailplaneeringu algatamise hetkel, 2017 aastal (vastavalt
detailplaneeringu algatamise korraldusele (manuses) ei olnud Vanaménniku kinnistule miéiratud
maakasutuse juhtotstarvet.

Saue valla 2021 kehtestatud iildplaneeringu kohaselt asub Vanaménniku kinnistu tiheasustusalal
ning kinnistule on méératud kinnistu maakasutuse juhtotstarbeks drimaa.

Saue valla iildplaneering kittesaadav https://sauevald.ee/uldplaneering
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9.5  Vastavus algatamise korralduses esitatud tingimustele

Detailplaneeringu algatamise korralduses mdidrati planeeringu koostamiseks jdrgnevad

lisanduded:

1 Krundi tédisehituse protsent voib olla kuni 40%. Planeeritud tdisehituse protsent on 29%.

2 Planeeringu koostamisel arvestada maa-alaga (Juuliku - Tabasalu iihendustee kaitsevoondi
ulatuses, arvestuslikult 30 meetri laiusega), mis annab voimaluse perspektiivis Juuliku-
Tabasalu tihendustee laiendamiseks 2+2 sdidurajaga maanteeks koos Juuliku- Tabasalu
ithendustee ringristmiku asemele eritasandilise ristmiku rajamisega.

Planeeringus on arvestatud Transpordiameti tellimisel koostatud ,,Juuliku —Tabasalu
tthendustee ning riigitee 11390 Tallinn-Rannamdisa-Kloogaranna km 5,0-9,0 eskiisprojekt*
lahendusega.

3 Planeeringu koostamise kdigus tuleb teha kinnistul dendroloogiline eksperthinnang ning
asendusistutuse kava. Haljastuse osakaal planeeringualast peab olema vihemalt 35%, millest
korghaljastuse osakaal peab olema vidhemalt 70%.

Kinnistu dendroloogiline eksperthinnang on koostatud. Detailplaneeringu eskiisi lahenduses
haljastuse osakaal planeeringualast moodustab 25 % , millest kdrghaljastuse osakaal on
70%.

9.6 Vastavus tuleohutusnouetele

Tuleohutusnduded ja meetmed on méératud vastavalt Siseministri médrustele nr 10 janr 17.
Tingimused hoonete projekteerimiseks on madratud seletuskirja punktis 6.2.2.

9.7 Muudatused vorreldes algatamisettepanekuga

1 Perspektiivse Juuliku- Tabasalu iihendustee laiendamine 2+2 sdidurajaga maanteeks koos
eritasandilise ristmiku rajamise uue lahendusega vihendab oluliselt detailplaneeringu
algatamise ettepanekuga ettenidhtud hoonestusala suurus.

2 Téiendavalt moodustatud kaks krundi:
» Arikeskuse sissesdidu kdrval, ruumi funktsionaalse ja ratsionaalse kasutamise eesmirgil
on planeeritud bensiinitankla koos elektrisdidukite laadimispunktidega (Pos 1).
¢ Olemasoleva mobiiliilekande masti krunt (Pos 8).

3 Vanaminniku drikeskuse algatatud detailplaneeringuga hoonete kompleks oli moodustatud
kolmest pohiosast: kaubandus-, teenindus- ja toitlustus keskus; SPA-veekeskus vabaaja- ja
sporditeenustega; 2-3 tirniline ca 200 kohaga hotellihoone.

Tellija OU Vanaminniku Arendus soovil on tulenevalt koroonakriisist ja rahvusvahelisest
olukorrast muutunud majanduskeskkonnast on muudetud drikeskuse planeeritava hoonestuse
mahu ja koosseisu.

Ruumiliselt kolmest osast planeeritud drikeskuse funktsionaalsete pohimahtude jagamine
hooneosadeks on seotud soodsamate voimaluste kavandamisega etapiviisiliseks, nii
hoonestuse, kui ka vajaliku infrastruktuuri (eriti UVK osas) realiseerimisel.

10 PLANEERINGU ELLUVIIMINE

10.1 Planeeringu elluviimise tegevuskava
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Peale detailplaneeringu kehtestamist moodustatakse detailplaneeringujidrgsed katastritiksused
mis on aluseks planeeringualal edaspidi teostatavatele ehitus- ja rajatiste projektidele.
Ehitusprojektid peavad olema koostatud vastavalt Eesti Vabariigis kehtivatele
Projekteerimisnormidele. Seejarel realiseeritakse kavandatud ehitusdigus.

Arendusega seotud liikluslahenduse rajamine on eelduseks hoonetele ehitusloa saamiseks.

Véimalikud tegevuskava etapid on jargmised:

Planeeringujargsete kruntide moodustamine.

Kinnistute ja ldhiala maa-ala koos tehnotrassidega moddistuse tellimine.
Avalikult kasutatava jalgtee projekteerimine ja ehitamine.

Tehnovorkude tehniliste tingimuste tellimine.

Tehnovorkudega liitumisprojektide ja hoone ehitusprojekti koostamine.
Tehnovorkude ja hoone ehitusloa taotlemine.

Tehnotrasside ja hoone ehitamine

Tehnotrasside ja hoonete teostusjooniste koostamine ning kasutusloa taotlemine.

[e<BEN e IR Y I R

10.2 Planeeringu elluviimiseks vajalikud kokkulepped

Alliku kiila Vanaménniku kinnistu ja ldhiala detailplaneeringu elluviimine toimub vastavalt Saue
Vallavalitsuse ja Arendaja vahel 9. Mail 2017 aastal sdlmitud kokkuleppe (4-11.8/227/2017)
alusel ja Lisakokkuleppe nr 1 alusel (sdolmitud 23.05.2022 nr 4-11.8/227/2017-1). Saue valla
arengukava ei née ette valla poolt kdesoleva planeeringuga dripiirkonna rajamist, mis tottu ei ole
valla eelarves investeeringuna ette ndhtud planeeringuga hdlmatud alale ja selle teenindamiseks
kavandatud avalikult kasutatavate teede ehitamiseks vajalikke rahalisi vahendeid.

Seega, vastavalt Saue Vallavalitsuse ja arendaja vahel sdlmitud kirjalikule kokkuleppele,
kaasneb arendajal kehtestatud planeeringu elluviimisega kohustus omadest vahenditest vilja
ehitada kogu detailplaneeringu  jdrgne tehniline infrastruktuur ja avalik ruum
(detailplaneeringuga méiratud avalikult kasutatavad juurdepdidsu- ja kergliiklusteed) ning
detailplaneeringuga avalikuks kasutamiseks midratud avaliku ruumi Kkinnistute tasuta
voorandamine vallale. Sellesisulise kehtiva kokkuleppe olemasolu planeeringu ala kinnistute
igakordse omanikuga on eelduseks detailplaneeringu elluviimiseks.

Saue vallal on digus loobuda detailplaneeringu elluviimise soovist ja tunnistada kehtetuks
planeerimisseaduse §140 16ike 1 punkti 2 alusel, kui arendaja ei tdida oma kokkuleppega voetud
kohustusi, ei taga detailplaneeringu ala kinnistute vodrandamisel kokkuleppe iilevotmist
detailplaneeringu ala kinnistu omandanud kolmanda isiku poolt ja detailplaneeringu ala
igakordne omanik ei s6lmi Saue Vallavalitsusega eelnimetatud kokkuleppega samasisulist uut
kokkulepet.

Projektijuht
Oleg ZemtSugov
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