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I SELETUSKIRI

1 PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED

1 Kehtivad digusaktid
e Planeerimisseadus;

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

e Keskkonnaministri 16.12.2016 maarus nr 71 ,Valisdhus leviva mira normtasemed
ja mirataseme modtmise, madramise ja hindamise meetodid”;

e Siseministri 30.03.2017 maarus nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja
nouded tuletdrje veevarustusele”;

e Saku Vallavalitsuse 14.11.2023 korraldus nr 763 , Detailplaneeringu koostamise
algatamine, ldhteseisukohtade andmine ja keskkonnamd@ju strateegilise hindamise
algatamata jatmine”.

2 Arengukavad ja -strateegiad

e Saku valla UGldplaneering (kehtestatud Saku Vallavolikogu 20.04.2023 otsusega
nr 24).

e Saku valla kliima- ja energiakava 2030

3 Detailplaneeringu koostamisel tehtud uuringud
e Juula-lLiia detailplaneering;  Keskkonnamirast pdhjustatud miratasemete
hindamine, Akukon Eesti OU, 2025;
4 Eesti standardid
e EVS 812-6:2012+A1+A2 ,Ehitise tuleohutus. Osa 6. Tuletdrje veevarustus”;
e EVS 843:2016 ,Linnatanavad”;
e EVS 848:2021 ,Valiskanalisatsioonivork”;
e EVS 921:2014 ,Veevarustuse valisvork”;
e EVS 842:2003 "Ehitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse mira eest”;

e EVS 840:2023 “Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja
olemasolevates hoonetes”;

e EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa
1: Linnaplaneerimine”.

2 PLANEERITUD MAA-ALA ASUKOHA KIRJELDUS

Planeeritud maa-ala asub Saku vallas, Saku alevikus, Tallinna ringtee (pdhimaantee nr 11)
ja Eha tee vahelisel alal. Planeeringualast itta jaab Vaana jogi, Idunasse olemasolev Eha ja
Paju tee vaheline elamukvartal ning Augusti kinnistu. Laane poole jaab Tahevalja kinnistu.

Piirkond on aktiivsest kasutusest véljas olev rohumaa. Umbritsev piirkond tervikuna on
arenemas tiheasustusega alaks. Saku aleviku keskus jaab planeeringualast u 1,5 km
kaugusele.

Ala on U(htlase reljeefiga, seda labib Iduna-pohjasuunaline kraav. Juurdepdas
planeeritavale alale on kavandatud pdhja poolt Tahevalja planeeringualale kavandatava
tee pikendusena. Tahevalja planeeringualale on peamine juurdepaas Saku-Laagri tee
ringristmikult ja vaiksematele sdidukitele mdeldud juurdepaas Paju ja Eha tee ristmikult.

Planeeringuala suurus on 11,8 ha.
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Hoonete kasutusotstarbed ning hoonete ja maaiiksuste koormusnaitajad
Kinnistu on hoonestamata.

Liikluskorraldus

Planeeritud ala paikneb Tallinna ringtee (pohimaantee nr 11) ja Eha tee vahelisel alal.
Juurdepaas kinnistule on Saku-Laagri tee ringristmikult Iabi Tahevalja kinnistu.
Vertikaalplaneerimine

Maapind on tasane. Maapinna absoluutkdrgus on ca 36,0-37,0 m.

Haljastus

Ala on Uldiselt kdrghaljastuseta rohumaa.

Ala labib kraav, mille servas leidub p&dsaid ja madalamaid puid.

Miira

Peamiseks miuraallikaks piirkonnas on autoliiklus Tallinna ringteelt. Muud olulised
muiraallikad puuduvad. Mirahinnangu koostas 2025. aastal Akukon Eesti OU.
Mirahinnangu modelleerimise tulemusena selgus, et kavandatavad hooned toimivad
muratokkena ning vdhendavad teeliikluse mirataset.

Avaliku ruumi kvaliteet

Planeeritav ala asub tiheda liiklusega magistraaltee aares ja on hasti Ghendatud Tallinna
ja Saku aleviku keskusega. Avalikult kasutatavat ruumi planeeringualal hetkel sisuliselt ei
ole — alal on Uksikud labivad jalgrajad.

Tehnovarustus

Planeeritud maa-alal tehnovorgud puuduvad, kuid Ghendused on vastavalt vorguvaldajate
tehnilistele tingimustele voimalik tagada.

3 LINNAEHITUSLIKUD SEOSED JA RUUMILISE ARENGU
EESMARGID

3.1 Ruumilise keskkonna analuiis

Ruumilise keskkonna analllsi alusmaterjaliks on Saku valla UGldplaneering (kehtestatud
20.04.2023 otsusega nr 24) ja kontaktvodndis kehtestatud detailplaneeringud.

Vastavalt Uldplaneeringule asuvad Juula, Liia ja osa Augusti kinnistu pdhjapoolsest osast
ari- ja tootmisettevdtte maa-alal. Ari- ja tootmisettevdtte maa-ala on kaubandus-,
teenindus-, toitlustus-, majutus-, bliroo- ja pangahoone, tootmis- ja tédstushoone ning
laohoone, sh hulgikaubandushoone ja neid teenindavate rajatiste juhtotstarbega maa-ala.
Kaubandus- ja teeninduspinnad on elanike teenindamiseks ja valdavalt avaliku
juurdepdasuga. Maa-alale vOib kavandada arihooneid, tootmishooneid, logistikahooneid
jms vOi nimetatud funktsioonid kombineerituna. Lubatud on keskkonnasdbralik tootmine,
hoiduda suure jaatmetootluse, mira, ohusaaste jm negatiivse keskkonnamdjuga seotud
ettevotlusest.

Hoonete kdrguseks on &ri- ja tootmisettevotte maa-alal lubatud 14 meetrit, erandjuhtudel
kuni 18 m tulenevalt tehnoloogilistest vajadustest ja pdhjendustest. Kdrgemad hooneosad
vOivad paikneda hoonete pohjapoolses osas. Hoonete kavandamisel tuleb arvestada
kehtivaid kitsendusi - maantee kaitsevoondit ja Vaana joest tulenevaid kitsendusi.
Vastavalt Uldplaneeringule voib ehitisealune pind olla 40% krundi pindalast, erandjuhtudel
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kuni 50% krundi pindalast. Haljastatav/looduslikuna séiliv osa on minimaalselt 10%
kruntide pindalast.

Lahipiirkonnas asuvad nii elamu- kui ka d@rimaad. Tallinna ringtee darde kavandatakse
arifunktsiooniga hooneid nii Saku vallas kui ka naabervaldades, mida ringtee labib. Labiva
maanteena on aride jaoks tegu logistiliselt hea asukohaga.

Planeeritava ala kontaktvdédndisse jaavad elamualad. Kavandatavad elamualad jaavad
planeeringust I6una poole ning eraldatakse kaitsehaljastusega vdimalike hairingute
leevendamiseks. Planeeringus kavandatav hoonestus mdjub elamumaadele miiratokkena
ning vahendab Tallinna ringteelt ja Saku-Laagri teelt tulenevat liiklusmiira nii Idunasse
jaaval kavandataval elamupiirkonnal kui ka olemasolevatel elamutel Eha ja Paju tee vahele
jaaval alal.

Ruumilise keskkonna analllisi joonis on toodud DP-5.

3.2 Ruumilise keskkonna analiiiisi jareldused

Planeeringuala kontaktvédndis toimub arendustegevus, mille kdigus kavandatakse
piirkonda uusi arihooneid ning elamukvartaleid. Kavandatavate kvartalitega muutub
piirkond elavamaks ning taienevad piirkonna elanike rekreatsioonivdimalused.
Arifunktsiooniga planeeringualad pakuvad koduldhedasi teenuseid ning planeeringu
realiseerumisel heakorrastatakse kasutuseta ala ning teedevork muutub sidusamaks.

Planeeringuala lahistel asuvad elamukvartalid ning neid kavandatakse ka juurde. Ari- ja
elamufunktsioone eraldab kaitsehaljastus ning kavandatavad arihooned kaitsevad
elamualasid Tallinna ringteelt leviva liiklusmulra eest.

3.3 Planeeritud ala ruumilise arengu eesmargid

Planeeritava ala ruumilise arengu eesmargid on:

e kavandada ari- ja tootmishooneid voi logistikahooneid, mis elavdavad piirkonda,
pakkudes kodulahedasi todkohti ja toimivad I|dhedalasuvatele elamutele mira
tokestava meetodina;

e rajada juurdepdasud Saku-Laagri teelt (kdrvalmaantee nr 11420) T&ahevélja
planeeringuala pikendusena, valtides labisGiduteeks muutumist;

¢ kavandada ari- ja tootmismaa kruntide ja elamute vahele roheline puhverala, mis oleks
loogiliseks jatkuks naaberplaneeringutes kavandatavale kaitsehaljastusele.

4 PLANEERINGUS KAVANDATU

Detailplaneeringu koostamise eesmargiks on Juula ja Liia kinnistute ning Augusti kinnistu
osa jagamine viieks dri- ja tootmismaa krundiks, Gheks transpordimaa krundiks ja Giheks
tldmaa krundiks. Planeeringualasse jaab Augusti kinnistu pdhjapoolne osa. Ari- ja
tootmismaa kruntidele madaératakse ehitusdigus kuni kolme hoone pustitamiseks.
Loodavate kruntide taisehituse protsent on Saku valla tldplaneeringu (kehtestatud Saku
Vallavolikogu 20. aprilli 2023 otsusega nr 24) kuni 40%, igakordse kaalumise alusel kuni
50%. Suuremad hoonestusalad véimaldavad optimaalsemat ruumikasutust, véimaldades
hooneid paindlikumalt, sh liigendatumalt kavandada, mis omakorda on abiks ka mira
leviku tokestamisel elamupiirkondadesse.

4.1 Maaomand

Planeeritud alal asuvad katastritiksused:

Kuupéev:

Nr | Aadress Pindala | Registri- | Katastritunnus | Sihtotstarve | Omanik
ha osa nr
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1 |Juula 6,27 5721702 | 71801:005:0105 | Maadtulundus- | o ond
maa 100%

2 | Liia 3,82 6837502 | 71801:005:0348 | Maatulundus- | o ond
maa 100%

3 |Ehateell |0,2 9914102 | 71801:005:0351 | |ranspordi- Eraomand
maa 100%

4 | Augusti 8,46 6837602 | 71801:005:0213 | Maatulundus- b ond
maa 100%

Augusti kinnistu on kavandatud jagada.

4.2 Planeeritud maa-ala krundijaotus

Detailplaneeringus kavandatakse Juula, Liia ja Augusti kinnistu pdhjapoolse osa ning Eha
tee L1 kinnistute imberkruntimine. Umberkruntimise tulemusena moodustatakse seitse
krunti. Planeering vBimaldab kdrvutiasuvaid hoonestatavaid krunte liita (st pos 1, pos 2,
pos 3, pos 4 ja pos 5). Sailitatakse ka vO@imalus krundi pos 1 ja kdrvalasuva Tahevilja
kinnistu kruntide liitmine. Kruntide liitmisel liitub ka kruntidele maaratud ehitusdigus
dldplaneeringus lubatu piires.

4.3 Hoonestusalade ja hoonete paiknemise ning suuruse
kavandamise pohimotted

Saku valla Uldplaneeringu kohaselt asub planeeringuala pohimahus é&ri- ja
tootmisettevotete maa-alal, kuhu vOib kavandada kaubandus-, teenindus-, toitlustus-,
majutus-, bliroo- ja pangahooneid, tootmis- ja tdédstushooneid ning laohooneid, sh
hulgikaubandushooneid ja neid teenindavaid rajatisi.

Lubatud on keskkonnasdbralik tootmine, hoiduda tuleb suurest jaatmetdétiusest, mira,
Ohusaaste jm negatiivse keskkonnamojuga seotud ettevotlusest.

Hoonete paigutus kruntidel peab arvestama naaberkruntidega, et valtida Uhtlast tumma
seina Tallinna ringteel. Planeeringuala Idunapoolsele kiiljele ndhakse ette kdrghaljastusega
puhverala, et vdhendada hoonete visuaalset mdju elamualale. Kavandatav puhverala asub
osaliselt tldplaneeringu jargsel &ri- ja tootmisettevotete maa-alal.

Hoonestusele taotletakse suuremat kdrgust ja hoonestusala tehnoloogilistest vajadustest
tulenevalt, ehk et hoonete kdrguseks kavandatakse pdhimahus 14 meetrit kuid naiteks
logistikas kasutatava laotehnika mahutamiseks v&ib osa hoonest olla kdrgem, kuid mitte
rohkem, kui 18 m - kdrgemad hooneosad vdivad paikneda hoonete pohjapoolsemas osas,
Tallinna ringtee pool.

Hoonestus aitab kaasa piirkonnas linnalisema keskkonna tekkele ning on tiheasustusalale
sobilik. Tallinna ringtee poole suuremate hoonete ehitamine aitab kaasa mira
leevendamisele elamute piirkonnas. Lisaks vahendab see suurtel avatud aladel tekkivaid
tuuli.

Hoonestusele pos 1-5 taotletakse suuremat hoonete korgust ja hoonestusala
tehnoloogilistest vajadustest tulenevalt, et vGimaldada hoonete optimaalne kasutus ning
kaasaegsete tehnoloogiate rakendamine. Suurendatud ehitisealune pind aitab véahendada
liiklusest tulenevat negatiivset keskkonnamdju planeeritavale ja ka olemasolevale
elamuarendusele, vahendades Tallinna ringteelt levivat mira ning puhverdades heitgaase
- koostatud mduirahinnangu (ks jareldusi oli, et arimaale kavandatavad potentsiaalsed
hooned hakkavad varjestama Tallinna ringteelt Idhtuvat liiklusmtra kavandatava elamuala
suhtes. Kuivdrd Saku aleviku territoorium on laienenud Tallinna ringteeni ning alevikus on
soodustatud pigem tiheda hoonestuse kavandamine, siis on ka suuremate hoonete
kavandamine podhjendatud. Ka &ri- ja tootmistegevust on mdistlik arendada logistiliselt
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juurdepdasetavamates kohtades, mida Tallinna ringtee addrne Kkindlasti on. Head
Uhendused on nii Paldiski kui Maardu suunal ning suuremate linnade ja sadamatega
muudavad piirkonna atraktiivseks naiteks nii logistika- kui tootmisettevotetele.

Arvestatud on ka vOimalusega hoonestatavaid krunte liita. Hoonestatavaid krunte on
lubatud omavahel liita Gheks vOi mitmeks suuremaks krundiks. Kruntide liitmisel liituvad
liidetavate kruntide ehitusdigused. Pos 1 krundi hoonestusdigus voib liituda sellest 1aane
poole jadva Tahevalja katastriliksusele jadva planeeringu hoonestusdigusega.

Detailplaneeringus kavandatavad hoonestusalad jargivad kruntide struktuuri ning
vOimaldavad hooneid optimaalselt paigutada nii krundi ulatuses kui ka krunte liites. Lisaks
on hoonestusalade kavandamisel arvesse voetud Uldplaneeringu kohase kaitsehaljastuse
ulatust. Kavandatud hoonestusalad voimaldavad rajada nduetekohast kaitsehaljastust.

Kavandatud hoonestustihedus krunditud alal (pos 1 - pos 7, kokku 118 437 m?) on 0,9.

Kruntide tdisehituse protsendi suurendamine on pdhjendatud seoses vallale loovutatavate
kruntidega - ennekdike pos 7, kus tagatakse 30 m puhverala hoonestatava krundi ja
olemasoleva Eha tee vahele - varasemalt on Uldplaneeringu kohaselt &ri- ja tootmismaa
olnud ka pos 7 alale ulatuvana. Kavandatava puhverala suurendamiseks loovutatakse
oluline osa uldplaneeringu jargset ari- ja tootmisettevotete maa-ala.

4.4 Ehitusodigus, hoonete kasutusotstarbed ning hoonete ja
maaliksuste koormusnaitajad

Pos 1

Krundi kasutamise sihtotstarve: ari-/tootmismaa
Krundi kavandatud suurus: 14 055 m?

Hoonete suurim lubatud arv krundil: 3

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pindala: 7377 m? (maapealne)
Hoonete suurim lubatud kdrgus: 14-18 m*
Taisehituse protsent: 420%**

Krundile on maaratud ehitusdigus kolme kuni 3 maapealse korrusega arihoone
ehitamiseks. Juurdepdas krundile on kavandatavalt transpordimaa krundilt (pos 6). Krunti
labib avalikku kasutusse madaratud kergliiklustee. Lisaks on krunti madratud labima
avalikku kasutusse antav pohja-Idunasuunaline kergliiklustee, mille asukoht tapsustatakse
ehitusprojekti koostamisel, kui hoonete asukoht on selgunud.

* Vastavalt tldplaneeringule voib kinnistu ehitusalusest pinnast vdib osa olla kdrgem, kuid
mitte rohkem, kui 18 m (pdhjapoolsemas osas).

** Kruntide taisehituse protsendi arvutus pohineb tehtel, kus on kavandatavad taisehituse
protsendid jagatud olemasolevate Juula, Liia ja osa Augusti kinnistutele Uldplaneeringu
jargi maaratud AT (&ri- ja tootmismaa) maa-alale.

Pos 2
Krundi kasutamise sihtotstarve: ari-/tootmismaa
Krundi kavandatud suurus: 14 986 m?
Hoonete suurim lubatud arv krundil: 3
Hoonete suurim lubatud ehitisealune pindala: 7897 m? (maapealne)
Hoonete suurim lubatud kdrgus: 14-18 m*
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Taisehituse protsent: 42%**

Krundile on madratud ehitusdigus kolme kuni 3 maapealse korrusega arihoone
ehitamiseks. Juurdepaas krundile on kavandatavalt transpordimaa krundilt (pos 6). Krunti
labib avalikku kasutusse madratud kergliiklustee.

* Vastavalt Uldplaneeringule voib kinnistu ehitusalusest pinnast voib osa olla kdrgem, kuid
mitte rohkem, kui 18 m (pOhjapoolsemas osas).

** Kruntide taisehituse protsendi arvutus pohineb tehtel, kus on kavandatavad taisehituse
protsendid jagatud olemasolevate Juula, Liia ja osa Augusti kinnistutele Uldplaneeringu
jargi maaratud AT (&ri- ja tootmismaa) maa-alale.

Pos 3

Krundi kasutamise sihtotstarve:

ari-/tootmismaa

Krundi kavandatud suurus: 14 642 m?

Hoonete suurim lubatud arv krundil: 3

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pindala: 7888 m? (maapealne)
Hoonete suurim lubatud kdrgus: 14-18 m*
Taisehituse protsent: 42%

Krundile on maaratud ehitusdigus kolme kuni 3 maapeale korrusega arihoone ehitamiseks.
Juurdepaas krundile on kavandatavalt transpordimaa krundilt (pos 6). Krunti [abib avalikku
kasutusse maaratud kergliiklustee.

* Vastavalt tldplaneeringule voib kinnistu ehitusalusest pinnast voib osa olla kdrgem, kuid
mitte rohkem, kui 18 m (pdhjapoolsemas osas).

** Kruntide taisehituse protsendi arvutus pohineb tehtel, kus on kavandatavad taisehituse
protsendid jagatud olemasolevate Juula, Liia ja osa Augusti kinnistutele Uldplaneeringu
jargi maaratud AT (&ri- ja tootmismaa) maa-alale.

Pos 4

Krundi kasutamise sihtotstarve: ari-/tootmismaa
Krundi kavandatud suurus: 14 832 m?

Hoonete suurim lubatud arv krundil: 3

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pindala: 7929 m? (maapealne)
Hoonete suurim lubatud kdrgus: 14-18 m*
Taisehituse protsent: 420%**

Krundile on madratud ehitusdigus kolme kuni 3 maapealse korrusega arihoone
ehitamiseks. Juurdepads krundile on kavandatavalt transpordimaa krundilt (pos 6). Krunti
l[abib avalikku kasutusse maaratud kergliiklustee.

* Vastavalt Uldplaneeringule voib kinnistu ehitusalusest pinnast voib osa olla kdrgem, kuid
mitte rohkem, kui 18 m (pohjapoolsemas osas).

** Kruntide taisehituse protsendi arvutus pohineb tehtel, kus on kavandatavad taisehituse
protsendid jagatud olemasolevate Juula, Liia ja osa Augusti kinnistutele Uldplaneeringu
jargi maaratud AT (&ri- ja tootmismaa) maa-alale.
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Pos 5

Krundi kasutamise sihtotstarve: ari-/tootmismaa
Krundi kavandatud suurus: 8499 m?

Hoonete suurim lubatud arv krundil: 3

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pindala: 5293 m? (maapealne)
Hoonete suurim lubatud kdrgus: 14-18 m*
Taisehituse protsent: 420%**

Krundile on madratud ehitusdigus kolme kuni 3 maapealse korrusega arihoone
ehitamiseks. Juurdepaas krundile on kavandatavalt transpordimaa krundilt (pos 6). Krunti
labib avalikku kasutusse maaratud kergliiklustee.

* Vastavalt Uldplaneeringule vdib kinnistu ehitusalusest pinnast voib osa olla kdrgem, kuid
mitte rohkem, kui 18 m (pdhjapoolsemas osas).

** Kruntide taisehituse protsendi arvutus pohineb tehtel, kus on kavandatavad taisehituse
protsendid jagatud olemasolevate Juula, Liia ja osa Augusti kinnistutele Uldplaneeringu
jargi maaratud AT (&ri- ja tootmismaa) maa-alale.

Pos 6
Krundi kasutamise sihtotstarve: transpordimaa
Krundi kavandatud suurus: 13 552 m?

Hoonete suurim lubatud arv krundil: -
Hoonete suurim lubatud ehitisealune pindala: -

Hoonete suurim lubatud kdrgus: -

Krundi eesmark on tagada juurdepaasud kruntidele 1-5 alates Tahevalja kinnistust.

Pos 7

Krundi kasutamise sihtotstarve: dldmaa

Krundi kavandatud suurus: 37 871 m?

Hoonete suurim lubatud arv krundil: -

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pindala: -

Hoonete suurim lubatud kdrgus: -

Krunt on moeldud avalikuks kasutamiseks ja antakse vallale lle. Krundile kavandatakse
kdrghaljastust ja  maastikuarhitektuurseid elemente (sh kaaluda kohalikke

sademeveelahendusi, viibetiike ja -kraave ning immutusalasid, vajadusel suunata
puhastatud sademevesi Vaana jokke).

4.5 Vertikaalplaneerimise pohimotted

Vertikaalplaneerimisega juhitakse sademevesi hoonetest eemale. Eesvoolu on kavandatud
suunata piiratud sademevee vooluhulk. Vajadusel on kruntidele katusevee jaoks ette
nahtud akumuleerivad torud-mahutid, mille tdpne lahendus antakse ehitusprojektis.
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Vertikaalplaneerimisega ei tohi juhtida sademevett naaberkinnistule, v.a. labivale
haljasvoondile.

Haljastatud krundiosadele sattunud sademevesi immutatakse osaliselt pinnasesse. Pos 7
rajatakse kohalike sademeveelahenduste slisteem (viibetiigid, kraavid).

Kdvakattega krundiosal kogutakse sademevesi restkaevudesse ja juhitakse parast
puhastamist haljastatud krundiosadele. Vee kogumisel tuleb kaaluda ka vOimalust
kasutada sademevett kastmisel voi platside pesul.

Vertikaalplaneerimise ja sademevee drajuhtimise lahendus tapsustatakse ehitusprojektis.

4.6 Haljastuse kavandamise pohimotted

Detailplaneeringus tuuakse juurde mitmerindelist haljastust ari- ja tootmismaa ja
elamualade vahele jaavale puhveralale ning kruntidele vastavalt ehitusprojektile.

Haljastuspohimodtete maaramisel on oluline tagada ka arifunktsiooniga hoonetele vajalik
nahtavus. Seetdttu ndhakse Tallinna ringtee poolsele kiljele ette pigem madalamat
haljastust.

Mitmerindeline haljastus ja korghaljastus nahakse ette kaitsehaljastusena ari- ja
elamufunktsiooni vahelisele 30 meetri laiusele puhveralale (pos 7). Puhveralale rajatakse
ka jalgratta- ja jalgtee ning vaba aja veetmise vdimalused ning vdimalusel ka
sademeveelahendusi nagu viibetiigid voi kraavid. Muuhulgas lahendatakse puhveralal
planeeringuala labiva pdhja-ldunasuunalise kraavi imbersuunamine, et tagada terviklik
sademevee arajuhtimise lahendus viibetiikide ja -kraavidega, pidades silmas Vaana joe
vahetut l|dhedust. Tapsed lahendused antakse ehitusprojektide koostamise kaigus.
Ehitusprojekti koostamisse tuleb kaasata maastikuarhitekt tase 7.

Planeeritav vOimalik jalgratta- ja jalgtee jaab osaliselt ka kalda ehituskeeluvdéondisse.
PShijoonisel on naidatud tee orienteeruv asukoht ning selle tdpne asukoht ja parameetrid
selguvad edasise projekteerimise kaigus.

Vastavalt Saku valla Uldplaneeringule on haljastatav voi looduslikuna sailiv osa
minimaalselt 10% iga krundi pindalast.

4.7 Jaatmehoolduse pohimotted

Jaatmete kaditlemisel tuleb lIahtuda jaatmeseadusest ja Saku valla jaatmehoolduseeskirjast.
Vastavalt jaatmeseadusele tuleb jaatmete kogumisel ja hoidmisel jaatmed nende
tekkekohas paigutada liikide kaupa eraldi mahutitesse vdi selleks ettendhtud kohtadesse.
Ohtlikud jaatmed koguda kinnistesse vastavatesse konteineritesse. Ehitamisel tekkivate
jaatmete kaitlemiseks peab omama jaatmeluba voi tuleb sdlmida priigiveo leping vastavat
litsentsi omava firmaga.

Planeeritud drihoone jaatmehoidlate asukoht projekteerida hoonesse. Hoonetest valjapoole
jaavatele mahutitele vdib projekteerida eraldiseisva jagdtmemaja, katusealuse voi aediku.
Sorteeritud jaatmete kogumise koht on kavandatud kinnistu sissepadsutee korvale
laiendatud alale.

Jaatmemahutite asukohad ja arv tépsustatakse ehitusprojektiga.

5 TéNAVI;}TE JA TEHNOVORKUDE PLANEERIMISE
POHIMOTTED

5.1 Avaliku ruumi planeerimise pohimotted
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Detailplaneeringus on kavandatud ehitusdigus uute &ri-/tootmishoonete ehitamiseks, mis
on planeeringuala asukohta ja Tallinna ringtee (pOdhimaantee nr 11) &arseid trende
arvestades sobilik areng.

Tekkivale tdnavaruumile lisatakse haljastust (mururibad, pddsad), juurde- ja labipaasude
tagamiseks rajatakse kergliiklusteed. Visuaalse hdiringu vahendamiseks rajatakse
hoonestuse I6unakiljele (pos 7) mitmerindelise (sh kdrg-) haljastusega puhverala, mis
varjab planeeringualale jaavaid hooneid elamupiirkondade poolt.

Planeeringulahenduse vaéljaehitamine parandab ka liikumis- ja rekreatsioonivdimalusi
olemasoleva elamupiirkonna elanikele Paju ja Eha tee Umbruses ning kavandatava
Téahesédra kinnistu elanikele. Kavandatava puhverala valjaehitamine voimaldab terviklikku
ja katkestusteta kulgevat rekreatsiooniala, mis ithendab omavahel aleviku erinevaid osasid
ning funktsioone.

Voimalikud labipdasud tapsustatakse projekteerimise kaigus - avalikult kasutatavad
kergliiklusteed on pos 1-5 labivad kergliiklusteed. Avalikuks kasutuseks on modeldud ka
puhveralale kavandatavad jalgratta- ja jalgteed. Kergliiklusteede tdapsed asukohad ja
parameetrid tédpsustatakse edasisel projekteerimisel.

Léhtuvalt Akukon Eesti OU koostatud miirahinnangust, tuleb ruumi kavandamisel pidada
silmas ka aritegevusest pdhjustatud miratasemeid:

Kuna tapsemalt ei ole teada, millised biirood/kaubanduspinnad hoonesse tulevad, siis
alljargnevalt on vélja toodud Uldised soovitused, et mitte tdsta piirkonna mirataset:

e mlrahairingute vdhendamise peamine meede on ennetamine, st miraga peab arvestama
projekteerimisel;

e |dhtudes keskkonnamiira normtasemetest ja vOimalikust hairitusest, on oluline mitte
alustada kauba- ja prigiveoga enne kella 7:00 v&i mitte planeerida eluhoonete poole
kauba-, prigiveoala;

e jalgida tehnoseadmete paigaldamise pdhimotteid ja rakendada vajadusel
leevendusmeetmeid.

Vastavalt Transpordiameti lahteseisukohtadele on planeeringu koostamisel arvestatud
olemasolevast ja perspektiivsest liiklusest pdhjustatud hairingutega (mira, vibratsioon,
Ohusaaste). Transpordiamet ei vota endale kohustusi planeeringuga kavandatud
leevendusmeetmete rakendamiseks.

5.2 Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise pohimotted

Planeeringuala asub Tallinna ringtee (pdhimaantee nr 11) ja Eha tee vahelisel alal,
edelanurgas ulatub planeeringuala Eha ja Paju tee ristmikuni.

Jalakaijate ja jalgratturite juurdepaas planeeringualale on kavandatud ennekdike Iduna
poolt - elamupiirkondadest paaseb moodustatavate kinnistuteni jalgratta- ja jalgteede
kaudu (nt pos 5 idaserv), mille paiknemine ja katendi tilip tapsustatakse projekteerimise
kéigus. Hoonete pdhjapoolses kiiljes on kergliiklusteed ettendhtud asfalteeritavana, teede
laius on 3,0 m. Kaitsehaljastuse alale (pos 7) ettenahtud jalgratta- ja jalgtee katendid ja
laiused tapsustatakse projekteerimise kaigus. Pohijoonisel naidatud kergliiklusteede
asukohad on pohimottelised, kergliiklusteede projekteerimisel I|dhtuda Saku
Uldplaneeringust ning kujunevast hoonestusest.

Autodega juurdepaas kinnistutele on kavandatud Saku-Laagri teelt ringristmikult |abi
naaberplaneeringus kavandatava kogujatee. Teede tdpsemad parameetrid (sh kraavide ja
lumekoristuse osas) tapsustatakse edasisel projekteerimisel, pdhimodttelised lahendused
on naidatud Idikel 1-1 (vt pdhijoonist). Juurdepaasutee lGhendamine riigitee ristmikuga
tuleb rajada ja Transpordiametile Gle anda enne mistahes hoone ehitusloa valjastamist.

K-Projekt T66 nr 23101
Aktsiaselts Saku vald, Saku alevik
Juula ja Liia maaliksuste ning Augusti maaliksuse osa detailplaneering
Kuupéev: 11/ 24

25.03.2026



Ringristmiku labilaskevdimet on hinnatud eraldi uuringuga T&hevaélja, Juula ja Liia DP
liiklusuuring (2025), milles (he jareldusena on toodud, et pealkirjas toodud
detailplaneeringud ei pohjusta ringristmikule liikluskoormust, mis eeldaks ristmiku
Umberehitust, samuti ei ndhtud vajadust rajada Ulekaigukoht.

Parkimine lahendatakse oma kruntidel.

Lahimad Uhistranspordipeatused on planeeringualast Iduna poole jaava Nurme tanava
adres Paju tee ja Mannituka tee peatused. Saku aleviku keskus on ca 1,5 km kaugusel,
seal asuvad ladhimad kauplused ja avalikud teenused. Viru valjak Tallinnas jaab
planeeringualast ca 20 km kaugusele.

Parkimiskohtade vajadus on leitud koostéds huvitatud isikuga ning Ilahtutud on
ettendhtavatest hoonete kasutustest. Tapne parkimiskohtade arv tapsustatakse edasiste
projektide koostamise kaigus. Parkimiskohtade moddud ja paigutused peavad olemas
vastavuses standardiga EVS 843 Linnatanavad.

Parkimiskohtade arv kruntide kaupa:

Pos 1: 60 kohta
Pos 2: 72 kohta
Pos 3: 66 kohta
Pos 4: 73 kohta
Pos 5: 23 kohta

Kokku: 294 kohta

Parklate edasisel kavandamisel tuleb ehitusprojekti koostamisel parklaid vdimalusel
liigendada varju pakkuvate rohealadega, et véltida kuumasaarte teket. Valtida tuleb
ulatuslike koOvakattega alade rajamist, samas peavad olema tagatud piisavad
manédoverdusalad.

Kergliiklusteede kavandamisel seotakse vorgustik tervikuks olemasolevate teedega,
tagada tuleb jatkuvus valjaspool planeeringuala.

5.3 Ristmike nahtavuskolmnurgad

Nahtavuskolmnurgad on kavandatud vastavalt maaruse nr 71 § 12 nduetele, tagades
kOrvalteelt pdohiteele valjasdidul vajaliku ndhtavuse. Antud lahenduses on
nahtavuskolmnurga modtmed 7 m x 105 m (Tabel 10, Teede projekteerimise juhend) -
kus 7 m on korvaltee teljest) moddetud kaugus peatunud sdiduki asukohast ja 105 m on
nahtavuskaugus moodda pohitee telge mdlemas suunas. Selline lahendus vastab ndutud
minimaalsetele ndhtavuskriteeriumitele, tagades sdidukijuhile piisava aja ja ruumi ohutuks
mandodvriks ning voimaldades pohiteel liiklejatel aegsasti reageerida.

5.4 Tehnovorkude planeerimise pohimotted

Tehnovorkude lahendus on pdhimotteline ning tédpsustatakse ehitusprojektis tehnovorkude
valdajalt taotletud tehniliste tingimuste alusel.

5.4.1 Veevarustus ja kanalisatsioon

Detailplaneeringu vee- ja kanalisatsioonivarustuse lahenduse aluseks on Aktsiaselts Saku
Maja poolt 02.02.2024 valjastatud tehnilised tingimused nr ET- 10902.
Normdokumendid:

e Eesti standard EVS 921:2022 Veevarustuse valisvork;

e Eesti standard EVS 848:2021 Valiskanalisatsioonivork;

e Eesti standard EVS 812-6:2012 Ehitise tuleohutus. Osa 6. Tuletdrje veevarustus.
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Veevarustus

Planeeringualal moodustatavate kruntide Uhendamine Uhisveevadrgiga on vastavalt
valjastatud tehnilistele tingimustele (vt tehniliste tingimuste LISA 1) vdimalik Eha teel
asuvalt peamagistraalilt. Maakraanid MK-1, MK-2, MK-3 ja MK-4 on koos
Uhendustorustikega peamagistraalilt maadratud likvideeritavateks.

Detailplaneeringu ala veevarustusallikana ndhakse ette Kuu tee 2, Saku alevik (KU
71901:001:0777) rajatavat veetddtlusjaama. Veetdotlusjaam rajatakse OU Saku Arendus
tellimusel Osaiihing Miridon projekti nr 222515 ,Tariku ja Tarikupdllu planeeringuala
veepuhastusjaama rajamine” alusel.

Arvutuslikud vooluhulgad:

Planeeringuala majandus-joogivee 66pdevane maksimaalne kogus kokku: Q=18 m?3/d,
Q=3,75 m3/h, q=1I/s.

Kavandatud kruntide veekogused selguvad ja tapsustuvad projekteerimise staadiumis.

Igale krundile on liitumiseks lhisveevargiga kavandatud liitumispunkt (kummikiilsiiber)
krundi piirist 1 m kaugusele avalikult kasutatavale tee maa-alale.

Planeeritud liitumispunkti 1dbim66t on min De63, mis tagab tuletdrje mahutite taditmise
veevajadused. Liitumispunktide 1abimoot tapsustatakse projekteerimise staadiumis.

Planeeritud veetorud paigaldatakse survetorudest PE PN10 ning paigaldusstiigavusega
1,8 m maapinnast. Plasttorud peavad vastama standardile EVS-EN12201.

Tuletorjeveevarustus

Veevajadus ehitiste valiseks tulekustutuseks on kuni 30 I/s 3 tunni jooksul. Projekteerimise
etapis tuleb tapsustada valistuletorjevee vooluhulk ning hoonete sisetuletdrjevee ja
sprinklerite vajadus.

Valine tuletdrjeveevarustus on lahendatud planeeritud ringistatud Del110 veevarustuse
Uhisvorgu baasil (planeeritud hidrandid HD-01 ja HD-02), kus vorguvaldaja poolt on
garanteeritud vooluhulk 10 I/s tuletdrjevee tarbeks.

Kui vajalik vooluhulk planeeritud veevarustuse (hisvlrgust ei ole tagatud, tuleb vastavalt
vajadusele igale krundile lisada taiendav tuletorjeveemahuti voi rajada kruntide siseselt
piirkonna tuletdrjemahutid vajadusel koos kuivhiidrantide silisteemiga v0i tuletdrje
pumplaga.

Tulekahju puhkemisel mistahes hoone osas peab pdastemeeskonna sisenemistee olema
ldhimast hidrandist ja/voi tuletdrjeveemahutist maksimaalselt 100 m kaugusel. Hiidrandid
on ettendhtud pohjapoolse kogujatee ldhedusse, mahutite ja hidrantide asukoht
tapsustatakse edasise projekteerimise kaigus.

Kanalisatsioon

Reoveekanalisatsioon

Piirkonna kanalisatsioonisiisteem to6tab lahkvoolsena.

Planeeringualal moodustatavate kruntide thendamine Uhisreoveeslisteemiga on vastavalt
Aktsiaselts Saku Maja valjastatud tehnilistele tingimustele (vt tehniliste tingimuste LISA 1)
voimalik Eha tee piirkonnas.

Detailplaneeringu ala reoveed kogutakse kokku ja suunatakse planeeritud isevoolsete
torustike kaudu olemasolevatesse reoveekaevudesse KK-36, KK-45, KIL-24, K1-26.

Perspektiivsed liitujad planeeritud reoveesiisteemiga puuduvad.

Arvutuslikud vooluhulgad:
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Planeeringuala arvutuslik kanaliseeritav reovee vooluhulk kokku: Q=18 m3/d,
Q=3,75 m3/h, g=3 I/s.

Kavandatud kruntide reoveekogused selguvad ja tapsustuvad projekteerimise staadiumis.
Igale hoonestatavale krundile on liitumiseks U(hiskanalisatsiooniga kavandatud
liitumispunkt krundi piirist 1 m kaugusele avalikult kasutatavale tee maa-alale, vOi
liitumine asub reovee peamagistraalil.

Sademeveekanalisatsioon

DP ala sademeveelahendus on ettenahtud lahendada DP alal vastavalt Saku Vallavalituse
nouetele. Aktsiaseltsile Saku Maja kuuluvad sademeveesiisteemid DP ala lahipiirkonnas
puuduvad.

Sademevee lahenduse eesvooluks on Vaana jogi.

Planeeringuala labiv pdhja-ldunasuunaline olemasolev kraav on ettenahtud likvideerida
ning siduda pos 7 kavandatavasse sademevee slisteemi, kus viibekraavide ja -tiikide abil
kogutakse vesi kokku. Sademeveesisteemiga liitub ka osa Tahevalja detailplaneeringus
kavandatud  kruntidest ning see pakub tdiendavaid vOimalusi tervikliku
maastikuarhitektuurse kontseptsiooni valjatédtamiseks. Tapsed lahendused antakse koos
maastikuarhitektuurse lahendusega jargmistes projekteerimise etappides. Kraavi
likvideerimisel tuleb tagada sademevee aravool.

Pohijoonisel on naidatud pohimotteline tiikide ja kraavide slsteemi olemasolu, selle
tdpsemad parameetrid - mahud, pumpamisvajadus jm leitakse edasisel projekteerimisel.
Tiikide ja kraavide mahud sdltuvad hoonete ja kdvakattega pindade suurustest ning nende
paigutus peab olema kooskdlas maastikuarhitektuurse lahendusega. See tahendab, et
arvestatud oleks nii teede kui kdrghaljastuse paiknemisega ning kraavide ja tiikide
optimaalse asukohaga, et tagada slisteemi toimivus. Sademevee sisteem peab vastu
vOtma ka naaberplaneeringu osalise sademevee, mille maht selgub samuti edasisel
projekteerimisel.

Vajadusel ndhakse kruntidele ette katusevee jaoks ka akumuleerivad torud ja mahutid,
mille tapne lahendus antakse ehitusprojektis. Soltuvalt hoone kasutusviisist peab kaaluma
ka sademevee taaskasutamist (nt kastmisel vdi loputusveena). Sademevee vooluhulgad
tuleb tdpsustada projekteerimise etapis ning vajadusel piirata sademevee vooluhulk
taiendavalt.

Enne eesvoolu juhtimist puhastatakse kdvakattega platsidel kogutav sademevesi liiva- ja
I klassi oliptitidjates. Oli- ja liivaptidurite arv ja asukohad tdpsustatakse ehitusprojektide
koostamisel.

e Krundid pos 1, pos 2, pos 3, pos 4, pos 5, pos 6: Haljasaladel immutatakse sademeveed
kohapeal ning enne eesvoolu suunamist sademeveed vajadusel osaliselt
akumuleeritakse. Eesvoolu (sademevee slsteem) on planeeritud suunata osaliselt
piiratud vooluhulk, vajadusel nahakse ette tiigid ja kraavid kavandataval
kaitsehaljastuse krundil (pos 7).

Sademeevee kogused, piiratud sademevee arajuhtimise vajadus ning sademevee
transiitvooluhulgad tapsustatakse projekteerimise staadiumis.

Perspektiivselt liituvad planeeritud reoveesiisteemiga ja Uhisveevdrgiga Tallinna ringteest
pOhja poole jadva Tammepargi ja Toomiku DP tarbijad (toodud joonisel DP-3), vdimaliku
trassi asukoht tapsustatakse ehitusprojektide koostamise kaigus.

Uhisveevarustuse ja — kanalisatsiooni (UVK) vérkude ehituse maht

e Uhisveevarustus: 715 m

e Reoveekanalisatsioon: 500 m
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e Sademeveekanalisatsioon: tapsustatakse hoonestuse edasisel projekteerimisel.

5.4.2 Elektrivarustus

Detailplaneeringu projekti elektrivarustuse osa lahenduse aluseks on Elektrilevi OU poolt

17.02.2026 valja antud tehnilised tingimused nr 510189.

Elektrikoormuste tabel

Arvutuslik elektrikoormus Pa/Ia (kW/A)
Pos Nimetus Planeeritud Planeeritud Planeeritud Planeeritud
nr trafoalajaama | trafoalajaama | trafoalajaama liitumine
nr 1 baasil nr 2 baasil nr 3 baasil
1 Arihoone 800 /1400
2 Arihoone 750 /1300
Ko Alajaama
3 Arihoone 750 /1300 0.4KV seade
4 Arihoone 750 /1300
5 Arihoone 750 /1300
Planeeritud ala
tarbijad kokku 800 /1400 1350 /2100 | 1350 /2100
alajaamade kaupa
(koos eriaegsusega)
Planeeritud ala
tarbijad kokku (koos 3200 /5000
eriaegsusega)

Detailplaneeringu ala tarbijate elektrivarustus on ette nahtud kolme planeeritud 10/0.4kV
komplektalajaama baasil. Alajaamade 10kV elektrivarustus on ette nahtud
maakaabelliiniga sisseldikega keskpinge kaablisse nr 25803 ja teine (hendus Anu:(Saue)
mastalajaama juurest.

Kesk- ja madalpinge toitevorgud ehitatakse kaabelliinidena.

Planeeritud alajaamani peab olema tagatud vaba juurdepdas, sh ka raske veo- ja
tostetehnikaga tagamaks vdimalust teostada alajaama seadmete hooldustéid ning
vajadusel ka seadmete vahetust.

Alternatiivina on tarbijal vdimalik keskpingel elektrilitumine Elektrilevi OU v&rguga.

Kaesolev lahendus on pohimotteline. Planeeritud hoonete sisestuskilpide asukohad
tapsustatakse ehitusprojektide mahus (arvestades objekti arhitektuuriga). Konkreetsete
objektide elektrivarustuse ehitusprojekti koostamine (ka alajaamade projekteerimine)
toimub vOrguvaldajalt taotletud tehniliste tingimuste alusel.

Kehtestatud detailplaneeringu olemasolul elektrienergia saamiseks tuleb Elektrilevi OU-le
esitada liitumistaotlus, sdlmida liitumisleping ja tasuda liitumistasu.
5.4.3 Tanavavalgustus

Tanavaldikude valgustuseks on ettenahtud LED-lampidega valisvalgustid. Valgustite
varvsustemperatuur peab olema 3000 K, llekaiguradadel peab olema min. 5000 K .

Valgustid paigaldatakse koonilistele terasmastidele. Tanavavalgustuse toiteliinid
ehitatakse kaabelliinidena.
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Elektrivarustus on ettenahtud Tahevalja ala planeeritud tdnavavalgustuse toitevdrgu
baasil.

Vidlisvalgustuse puhul tuleb arvestada vdimaliku valgusreostusega ning valtida
valgushairinguid ringteel liiklejatele. Vajadusel tuleb kavandada leevendavaid meetmeid.
5.4.4 Sidevarustus

Objekti  sidevarustuse planeerimisel on aluseks voetud Telia Eesti AS
telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused nr 40122404, 17.02.2026.

Planeeritud hoonete sidevarustus on ettenahtud ldhtuvana Laane tdnava aares paiknevast
sidekanalisatsioonist.

Uus sidekanalisatsioon ehitatakse plasttorudest 100 mm labimddduga, igale kinnistule on
ettendhtud individuaalne sidekanalisatsiooni sisestus. Sidekanalisatsiooni hargnemistel
kasutatakse KKS tilpi r/b sidekaevusid.

Kaablitorude normide kohane paigaldussiigavus soidutee all on minimaalselt 1,0 m,
valjaspool sdiduteed 0,7 m maapinnast.

Sidekaablite maht ja olemasoleva sidevorgu Umbertdstmine ning sidekaablite
paigaldamine juurdepaasuvorgu osas lahendatakse ehitusprojekti mahus. Sidevarustuse
ehitusprojekti koostamine toimub vdrguvaldajalt taotletud tehniliste tingimuste alusel.

Ehitusprojekti koostamisel tuleb [dhtuda jérgmistest dokumentidest:

¢ Majandus- ja taristuministri 14. aprilli 2016. a. maarus nr 34 ,Topo-geodeetilisele
uuringule ja teostusmoddistamisele esitatavad nduded”;

e Telia dokument ,Telia Eesti AS nduded ehitusgeodeetilistele uurimistdéddele”;
e Telia dokument ,Liinirajatiste projekteerimine ja maakasutuse seadustamine. v4.%;

e Telia dokument ,Uldnduded ehitusprojektide koostamiseks ja kooskdlastamiseks
ning ehitamiseks liinirajatiste kaitsevodndis®”.

Telia siderajatistega GUhendamine on lubatud teostada ainult sidetddde litsentsi omaval
firmal ja Telia poolt valjastatud tédloa alusel.

5.4.5 Gaasivarustus
Gaasivorguga tegutseb gaasivorguettevotjana antud piirkonnas Adven Eesti AS.

Kruntide gaasivarustuse lahenduse aluseks on Adven Eesti AS poolt 25.04.2024 valjastatud
tehnilised tingimused.

Adven Eesti AS-ile kuuluv olemasolev B-kategooria maa-alune gaasitorustik paikneb 11340
Tallinn-Saku-Laagri tee (71901:001:0350) transpordimaa kinnistul Nurme tanava ja Saku-
Laagri tee (11420) ristumiskoha ldaheduses. Alates olemasolevast gaasitorustikust kuni
Juula-Liia ja osa Augusti kinnistu detailplaneeringu ala piirini on planeeritud gaasitorustik
Tahevalja kinnistu detailplaneeringus (K-Projekt AS t66 nr. 21071). Tahevalja kinnistu
detailplaneeringus I0peb gaasitorustik Juula kinnistu laanepiiril.

Moodustavate kinnistute jaoks planeeritakse B-kategooria gaasitorustik alates Tahevadlja
detailplaneeringus kavandatud gaasitorustikust.

Moodustatavate kruntide jaoks on ettendhtud planeeritavast gaasitorustikust harud ja
liitumispunktidena maakraanid kruntide piiridel.

Planeeritud torustiku koormused ja |abimdddud ning tapne kulgemine tapsustada
ehitusprojektis vastavalt valjakujunenud olukorrale ja reaalselt vajalikule tarbimismahule.
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6 KEHTIVAD JA PLANEERITUD KITSENDUSED

6.1 Kehtivad kitsendused

6.1.1 Muud kehtivad kitsendused

Juula, Liia ja osa Augusti kinnistute kasutamine on kitsendatud jargmiselt:

kinnistutel asub maaparandussiisteemi maa-ala;
kinnistuid labiva maaparandusslisteemi avatud eesvoolu kaitsevédnd 12 meetrit;
kinnistuid labiva kraavi kalda kaitsevédnd 1 meeter siivendi servast;

planeeringuala pdhjaservas Tallinna ringtee (pohimaantee nr 11) darmise sdiduraja
vdlimisest servast maantee kaitsevédnd 50 meetrit;

planeeringuala idaservas Vaana joe Ioheliste kudemis- ja elupaigad;

planeeringuala idaservas on Vaana jogi avalikult kasutatav ning sellel on kallasrada
4 m;

planeeringuala idaservas Vdana joe kalda veekaitsevoond 10 m;
planeeringuala idaservas Vaana joe ehituskeeluvédond 50 m;
planeeringuala idaservas Vdana joe piiranguvoond 100 m;

reoveepumpla kaitsevéénd 20 m.

6.2 Planeeritud kitsendused

Detailplaneeringus on tehtud ettepanekud servituutide seadmiseks: servituudid on vaja
seada olemasolevate tehnovorkude kasutamise ja hooldamise tagamiseks ning kavandatud
tehnovorkude rajamiseks ning kasutamiseks; taiendavalt avalikuks kasutamiseks moeldud
kergliiklusteedel.

6.2.1 Kavandatud kitsendused tehnovorkude ehitamiseks ja

kasutamiseks

Planeeringualal asub planeeritud tehnovorkudest ja rajatistest tulenevaid kitsendusi ja
piiranguid.

Detailplaneeringu pohijoonisel (DP-2) on kujutatud servituutide ja kitsenduste vajadusi.
Taiendavalt on kitsendused ja piirangud kirjeldatud kruntide kasutamise tingimuste tabelis.

Detailplaneeringus on tehtud ettepanekud kruntide kasutamist kitsendavate servituutide
seadmiseks, mis on vaja seada tehnovdrkude kasutamise, hooldamise, paigaldamise ja
kasutamise tagamiseks. Servituutide ulatus tdpsustatakse ehitusprojektis.

6.3 Kehtivad detailplaneeringud

Planeeritava ala kohta on osaliselt varem kehtestatud Liia detailplaneering (Saku
Vallavolikogu otsus nr 113, 11.11.2004), mis on osaliseks kehtetuks tunnistatud.
Planeeritava ala kohta on algatatud Liia, Juula, Augusti maatksuste detailplaneering (Saku
vallavalitsuse korraldus nr 332, 25.06.2019).
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7 NOUDED EHITUSPROJEKTI KOOSTAMISEKS JA
EHITAMISEKS

7.1 Hoonete olulisemad arhitektuurinouded

Hoone fassaadilahendus kujundada piirkonna miljéésse sobiv, mitte kavandada suuri
klaaspindu vOi kasutada lahendusi, mis muudavad klaasi lindudele nahtavaks.
Hoonestusviis on lahtine ning hoonete paigutus kruntidel peab arvestama naaberkruntide
hoonestust, et valtida tumma seina teket. Igale krundile voib rajada kuni kolm hoonet.
Hoonete projekteerimisel paigutatakse miraallikad muiratundlike hoonetega aladest
voimalikult kaugele.

Hoonete paigutusel kruntidele tuleb vdimalusel arvestada naaberhoonete projekte ja
kruntide paigutust, et vahendada miura levikut maanteelt olemasolevate ja kavandatavate
elamuteni.

Hoonete kavandamisel tuleb silmas pidada, et krunte on lubatud omavahel liita Giheks voi
mitmeks suuremaks krundiks, mille ehitusdigused liituvad.

Vajadusel rajatakse piirdeid, mille kdrgus on kuni 2,0 m, materjalid tapsustatakse
ehitusprojekti koostamisel, et tagada arhitektuurne htlus. Piirete asukohad tapsustatakse
ehitusprojektide koostamisel. Labipaistmatuid piirdeaedu vdib rajada mira takistamise ja
valgusreostuse piiramise eesmargil - naiteks mandodverdavate soOidukite tuled.
Piirdeaedadesse voib ette ndha ka jalgvaravaid ja tuleb arvestada vajadusega paadseda
planeeringuala Idunapoolsest osast pdhjapoolse kergliiklusteeni. Selle labipaasu asukoht
selgub hoonete ja piirete edasisel projekteerimisel.

Jalgrataste parkimiskohad naha ette tdnavatasandile voi teise mugavalt ligipdasetavasse
asukohta. Hoonete projekteerimise kaigus tuleb kaaluda vdimalust rajada hoonete
personalile rattaruumid hoonete sisse. Vadljaspool hooneid rajatavad jalgrattaparklad tuleks
vOimalusel rajada katusega, et jalgrataste kasutamine oleks mugavam ka marja ilma voi
lumega.

Hoonete kdrgus pohimahul on 14 m ning tehnoloogilisest vajadusest kuni 18 m kuni 10%
ehitusalusest pinnast. Kdrgemad hooneosad voéivad paikneda hoonete pdhjapoolses osas,
kaugemal Uldplaneeringu jargsetest haljasala ja parkmetsa ning pere- ja ridaelamu maa-
aladest.

Kui hoonete katustele haljastust ei kavandata, siis tuleb kaaluda vdimalust kasutada
katustel paikesepaneele, et vahendada ilma kasutuseta kuumust akumuleerivate pindade
osakaalusid.

7.2 Haljastuse projekteerimise nouded

Arvestades, et ari- ja tootmishoonete hdiring tanaseks valjakujunenud elurajoonile on
suur, kasutada haljastuses rohkelt standardis EVS 939-2:2020 Puittaimed haljastuses.
Osa 2: Ilupuude ja -poosaste istikute kvaliteedinduded tdnavapuu noduetele
vastavaid suurekasvuliste puude istikuid ning rohkelt kdrgemakasvulisi pd&saistikuid. Ari-
ja tootmismaade ning elamumaade vahelise kaitsehaljastuse maad, Uldplaneeringu
kohaselt puhke- ja virgestuse maa-ala ning haljasala ja parkmetsa maa-ala tuleb kasitleda
kui vertikaalparki.

e Maapinnaga Uhendatud haljastust projekteerida vahemalt 10% ulatuses kruntide
pinnast. Kaaluda katusehaljastuse ja vertikaalhaljastuse rajamist. Kaalutlused
tapsustatakse ehitusprojekti koosseisus.

e Ehitusprojekti koosseisus koostada terviklik valiruumi lahendus (sh uushaljastuse

lahendus).
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e Sadilitada maksimaalselt olemasolev kdrghaljastus, olemasoleva haljastuse
likvideerimisel naha ette asendusistutus. Tanavaruumi lisada vdimalusel haljastust.

e Projekti koostamisel kaasatakse maastikuarhitekt tase 7.

e Kaitsehaljastuse rajamisel lahtuda Saku valla Gldplaneeringu peatukis 2.2 valjatoodud
punktidest. Valiruumi kujundamise aluseks on inimmd&dtmelisus.

7.3 Muud nouded ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks

7.3.1 Keskkonnaalased nouded
Keskkonnamiira hinnangust tulenevad meetmed, sh Terviseameti néuded:

Akukon Eesti OU teostas planeeringumaterjalide pdhjal jaanuaris 2024 (uuendatud
november 2025) keskkonnamirast pdhjustatud miiratasemete hindamise, mille kaigus
uuriti mira levikut ning toodi soovitusi mira vahendamiseks.

Tehnoseadmete asukohti detailplaneeringu faasis veel paika ei panda, seda teemat
kasitletakse edaspidise projekteerimise faasis.

Maaruse moistes on tehnoseadmeteks hoonete tehnokommunikatsioonid (vee-,
kanalisatsiooni-, kitte-, ventilatsiooni- ja jahutusseadmed, liftid) ning miratekitavad
seadmed sama hoone voi ldheduses asuvate hoonete tootmis- ja teenindusruumides,
kaubandus- ja to0stusettevotetes.

Eesti siseriiklikud normvaartused vidliskeskkonnas on satestatud keskkonnaministri 16.
detsembri 2016. a maaruse nr 71 lisas 1, mille jargi tehnoseadmete miura piirvaartusena
rakendatakse tédstusmiira sihtvaartust. Tédstusmiira sihtvaartus II kategooria aladel on
50 dB pdeval ja 40 dB 6dsel.

Tehnoslsteemide projekteerimisel tuleb arvestada, et ventilatsiooni- ja jahutusseadmete
valisosasid ei suunata eluhoonete poole ja/v0i need tuleb varustada mirasummutitega.
Samuti tuleb arvestada, et trafod, alajaamad ja 6hksoojuspumbad, mis on paigutatud
muratundliku hoone lahedusse vdivad pohjustada miraha&iringuid. Kirjeldatud erinevate
nouete taitmiseks tuleb planeeritava hoone tehnokommunikatsioonide valisosad
projekteerida hoone sellistesse osadesse, kus nende mdju Umbritsevale keskkonnale ja
Idhimatele miratundlikele hoonetele oleks minimaalne. Kusjuures tuleb valida seadmed,
mille mirakarakteristikud tagavad vastavate nduete tditmise vOi kasutada mira levikut
piiravaid konstruktsioone (nt miirakaitseekraane seadmete vahetus laheduses) voi tehnilisi
lahendusi (nt mirasummutid).

Tohusaim viis mira leviku tokestamiseks on paigutada toke voOimalikult miraallika voi
kaitstava objekti lahedale. Et miratokke toimimine oleks tdhus peab see olema piisava
heliisolatsiooniga (vajadusel katta helineeldematerjaliga).

Muratdokke kasulikkus soltub esmalt selle kdrgusest, lisaks peab toke olema piisavalt
heliisoleeriv ja enamikul juhtudel ka helineelav. Ekraani efektiivsus on kdrge kui toke
katkestab otsese silmkontakti miira tekkekohaga kogu ettenahtud teekonna voi ala
ulatuses. Suuremate kauguste puhul tokke kasu enamasti vdaheneb.

Tehnoseadmete mdju vahendamise voimalused:
e mirarikaste tehnoseadmete puhul kasutada helisummuteid;

e seadmetest tuleneva mira summutamisel kasutada miratdokkeid, bokse, kaitseid voi
kiirgust vahendavat vooderdust;

e kiirgavate pindade véhendamine;
¢ heli suunamiseks kasutada muiratoket, millega saab muuta miira suunda;

e vajadusel kasutada spetsiaalset miira jaoks konstrueeritud kabiini voi hoonet;
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e tugevdada heliisolatsiooni hoone vdlisvooderduses, akendes, ustes,
ventilatsiooniseadmetes voi teistes valjaviivates avades;

e valida vaiksem tehnika/seade voi tootmisviis;

e tegevuse ajaline vdi mahu piirang

Terviseameti nouded:

e ToOstusmiira, tehnoseadmete ning &dri- ja kaubandustegevuse miiratasemed ei tohi
Uletada keskkonnaministri 16.12.2016. a maaruse nr 71 ,Valisbhus leviva mira
normtasemed ja mirataseme mootmise, maaramise ja hindamise meetodid” lisas 1
kehtestatud normtasemeid.

¢ Naaberaladeni leviv vibratsioon ei tohi tletada sotsiaalministri 17.05.2002. a maaruses
nr 78 ,Vibratsiooni piirvaartused elamutes ja (hiskasutusega hoonetes ning
vibratsiooni mootmise meetodid” toodud normtasemeid.

e Detailplaneeringu elluviimisel ning tegevuse alustamisel tuleb hinnata kujunenud
olukorda ning kaaluda vajadusel taiendavaid leevendusmeetmeid (miratokete
rajamist). Amet soovitab hoonete tapsemal planeerimisel eelistada lahendust, mis
mdjuks miratundlikele aladele kdige enam mira tokestavana.

Transpordiameti noue liiklusmiira leevendamisel

e Transpordiamet ei vota endale kohustusi planeeringuga kavandatud
leevendusmeetmete rakendamiseks.

Naaberhoonete insolatsioonitingimustest tulenevad nouded:

e Hooned projekteerida nii, et naaberhoonetes oleks tagatud normikohane
insolatsioonikestus vastavalt Eesti standardile Eesti standardile
EVS 17037:2019+A1:2021 ,Paevavalgus hoonetes”.

Nouded vertikaalplaneerimiseks:

e Vertikaalplaneerimisega ei tohi juhtida sademevett naaberkinnistutele (v.a.
sademeveeslisteemidesse).

e Haljastatud krundiosadele sattunud sademevesi immutada osaliselt pinnasesse.
o Kovakattega krundiosal koguda sademevesi restkaevudesse.

e Nii vertikaalplaneerimise kui ka sademevee d&rajuhtimise lahendus tapsustada
ehitusprojektis.

Uldised néuded ehitustodde korraldamiseks:

Detailplaneeringu realiseerimiseks vajalike teede ja tehnovdrkude (sh Umbertdstetavad
tehnorajatised) ehitusloa/ehitusteatised peavad olema valja antud enne Vvoi
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samaaegselt detailplaneeringu kohaste hoonete ehituslubadega. Hoone ehitustdoddega
saab alustada peale ehitusalast imber tOstetavate tehnovdrkude timber ehitamist.

Ehituse ajal on soovitatav elamualade laheduses rakendada jargmisi miravastaseid
meetmeid:

e tO00de ajastamine ja planeerimine - vdaga mirarikkaid tdid mitte planeerida dhtusele ja

Oisele ajavahemikule ning puhkepaevadele;

kohalike elanike teavitamine murarikastest to6dest;

vajadusel teostada mira monitooring;

ehitustegevusel kasutada vaiksemaid masinaid;

miuravastasteks meetmeteks on veel hoolikas t66 ja avalikkuse/kohalikke elanike

teavitamine;

e vajaduse korral kasutada mira vahendavaid tehnoloogiaid, naiteks ajutised ja
teisaldatavad ekraanid, summutid, korpused (nt seadmete Umber kummimati
paigaldamine vms);

e ehitustegevusel kasutavate seadmete ja masinate regulaarne korrashoid ja hooldus;

o valtida tarbetut masinate té6tamist, lllitada seadmed valja, kui nende kasutamine pole
vajalik;

e vlimalusel kasutada elamualade laheduses tagurdussignaalide puhul alternatiivseid
variante, mis ei tdstaks miratasemete héiringuid, nt muutuva helitugevusega signaalid
vOi hdired - neid tuleb hinnata igal Uksikjuhul eraldi ning tuleb arvestada vdimalike
ohutusprobleemidega. Samas tuleb arvestada, et osade t66de voi asukohtade puhul on
mura kontroll ning vdhendamine vaga keeruline.

7.3.2 Tuleohutusnouded

Tuleohutusnduded ja meetmed on maaratud vastavalt siseministri 30.03.2017 maarusele
nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded”.

e Tule leviku takistamiseks projekteerida uued hooned TP-1 tuleohutusklassile vastavalt.

o Paastemeeskonnale tagada paastetédde tegemiseks ja tulekahju kustutamiseks
juurdepdas ettenahtud paastevahenditega vastavalt Eesti standardile EVS 812-7:2018
»Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded”.

¢ Hoonetes kasutada tulekahjusignalisatsioonististeemi.
e Tagada tuleohutuskujad. Hoonetevaheline kuja peab olema vahemalt 8 meetrit.

e Vastavalt standardi EVS 812:7:2018 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded” punktile
14.1.7 on Uldjuhul vajalik VI ja VII kasutusviisiga ehitiste puhul tagada tostuk- voi
redelautode juurdepéaas ehitiste kdikidele kiilgedele, et oleks tagatud tohus kustutus-
ja paadstetddde labiviimine. Edasise projekteerimise kdigus hoonete kasutusviis
tapsustatakse ning vajadusel tuleb tagada ka tdstuk- vdi redelautode juurdepaas.

7.3.3 Kuritegevuse riske vahendavad abinoud

Kuritegevuse riskide vahendamiseks on rakendatud Eesti Standardis EVS 809-1:2002
~Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine”
toodud soovitusi:

e kavandatud linnaehituslikud muudatused sailitavad lahiala sotsiaalse keskkonna ja
vorgustiku;

e planeeringus kasitletud hoonestus ei muuda piirkonna Uldist funktsionaalset tasakaalu.

7.3.4 Nouded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks
tehnovorkude osas
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Edasiseks projekteerimiseks tuleb taotleda vorguvaldajatelt tehnilised tingimused.
Veevarustus ja kanalisatsioon:

e Veevarustuse ning reovee ja sademevee arajuhtimise lahendused (sh kinnistuvaliste
vee- ja kanalisatsiooni Uhistorustike véljaehitamise mahud, torustike kdrgusmargid
Uhendus- ja Umberiihendussdlmedes, liitumispunktide asukohad) tuleb t&dpsustada
ehitusprojekti koostamisel.

Elektrivarustus:

e To0joonised tuleb kooskdlastada taiendavalt vorguvaldajaga.

e VBrgu Umberehitamiseks kliendi soovil sélmida Elektrilevi OU-ga lisateenuse leping
projekteerimiseks ja té6de teostamiseks.

Sidevarustus:

e Telia sideehitiste kaitsevodndis tegevuste planeerimisel ja ehitiste projekteerimisel
tagada sideehitise ohutus ja sédilimine vastavalt EhS § 70 ja § 78 nouetele.

e To0de teostamisel sideehitise kaitsevoodndis lahtuda EhS ptk 8 ja ptk 9 esitatud
nouetest, MTM maarusest nr 73 (25.06.2015) ,Ehitise kaitsevoondi ulatus,
kaitsevoondis tegutsemise kord ja kaitsevoondi tahistusele esitatavad nduded”,
kohaldatavatest standarditest ning sideehitise omaniku juhenditest ja nduetest.

¢ Sideehitise kaitsevodndis on sideehitise omaniku loata keelatud igasugune tegevus,
mis vOib ohustada sideehitist.

Gaasivarustus:

e Todjoonised tuleb kooskdlastada tdiendavalt vorguvaldajaga.
e Ehitusprojektid kooskdlastada vorguvaldajaga Adven Eesti AS.

7.3.5 Transpordiameti ldhteseisukohtadest tulenevad nouded

Arendusega seotud teed tuleb rajada ning nahtavust piiravad takistused (istandik, puu,
podsas voi liiklusele ohtlik rajatis) korvaldada (alus EhS § 72 Ig 2) enne planeeringualale
mistahes hoone ehitusloa valjastamist. Juurdepaasutee Uhendamine riigitee ristmikuga
tuleb rajada ja Transpordiametile lle anda enne mistahes hoone ehitusloa valjastamist.

Transpordiamet ei vota PlanS § 131 Ig 1 kohaselt endale kohustusi planeeringuga seotud
rajatiste valjaehitamiseks.

Kdik arendusalaga seotud ehitusprojektid, mille koosseisus kavandatakse tegevusi riigitee
kaitsevoondis, tuleb esitada Transpordiametile ndusoleku saamiseks.

8 KAVANDATU VASTAVUS PLANEERITAVA ALA RUUMILISE
ARENGU EESMARKIDELE JA LAHTEDOKUMENTIDELE

8.1 Vastavus ruumilise arengu eesmarkidele

e Rajada juurdepdadsud Saku-Laagri tee poolt (kbrvalmaantee nr 11420) ja
elamupiirkondade poolt, valtides samas labisdiduteeks muutumist;

¢ Kavandada ari- ja tootmismaa kruntide ja elamute vahele roheline puhverala, mis oleks
loogiliseks jatkuks naaberplaneeringutest tulevatele rohekoridoridele.
8.2 Vastavus algatamise korraldusele

Kuivord detailplaneering on algatatud suurema ala peale (Liia, Juula, Augusti maatlksuste
detailplaneering) ning algatamisest on méédunud rohkem kui 5 aastat ja vahepeal on
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kehtestatud uus Uldplaneering, siis ei ole uus lahendus algatamise korraldusega
punkthaaval seostatav.

8.3 Kavandatu moju ldhipiirkonna keskkonnale ja selle
arenguvoimalustele, avalikele huvidele ja vaartustele

e Ari- ja tootmishooned ning logistikahooned elavdavad piirkonda ning loovad uusi
téokohtasid;

e Lahtuvalt mirahinnangust toimivad hooned miratokkena ringteelt levivale
liiklusmiurale;

e Luuakse juurdepaasud Saku-Laagri teelt (kdrvalmaantee nr 11420) ja jalakaijatele
elamupiirkondade poolt;

e Ari- ja tootmismaa kruntide ja elamute vahele kavandatav roheline puhverala on
loogiliseks jatkuks naaberplaneeringutes kavandatavale kaitsehaljastusele ning
moodustab tervikliku rekreatsiooniala kohalikele elanikele.

8.4 Vastavus Saku valla iildplaneeringule

Saku valla Uldplaneeringuga (kehtestatud 20.04.2023 otsusega nr 24) pannakse paika
valla territooriumi arengupdhimotted, ehitustingimused, teede ja tanavate asukohad.
Vastavalt lldplaneeringule asub Tahevélja kinnistu &ri- ja tootmisettevotte maa-alal.

Ari- ja tootmisettevdtte maa-ala on kaubandus-, teenindus-, toitlustus-, majutus-, biiroo-
ja pangahoone, tootmis- ja té6stushoone ning laohoone, sh hulgikaubandushoone ja neid
teenindavate rajatiste juhtotstarbega maa-ala. Kaubandus- ja teeninduspinnad on elanike
teenindamiseks ja valdavalt avaliku juurdepaasuga. Maa-alale voib kavandada arihooneid,
tootmishooneid, logistikahooneid jms voi nimetatud funktsioonid kombineerituna. Lubatud
on keskkonnasdbralik tootmine, hoiduda suure jaatmetootluse, mira, ohusaaste jm
negatiivse keskkonnamojuga seotud ettevotlusest.

Detailplaneering vastab Saku valla Uldplaneeringule.

9 PLANEERINGU RAKENDAMISE VOIMALUSED JA
PLANEERINGU REALISEERIMISKAVA
Detailplaneeringus on maaratud planeeringuala edaspidine maakasutus ja kehtestatud

planeering on aluseks planeeringualale rajatavate hoonete ja rajatiste ehitusprojektide
koostamiseks.

Arendaja sOlmib Saku vallavalitsusega kokkulepped planeeringus kavandatu
valjaehitamiseks. Enne hoonete ehituslubade valjastamist peavad olema valjastatud pos
6 tee ja tehnovorkude kasutusload. Planeeringu realiseerimise eelduseks on Tahevalja
kinnistu detailplaneeringus kavandatud ringristmiku ja Ghenduse valjaehitamine.

Detailplaneeringu elluviimise etapid:

¢ tehnovorkude rajatiste ja teede tehniliste tingimuste taotlemine, projektide
koostamine, vajadusel lisauuringute teostamine;

e detailplaneeringus ettendhtud kruntide moodustamine;
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e ehituslubade valjastamine tehnovdrkude, rajatiste, teede ehitamiseks sh
halduslepinguga vdetud kohustuste realiseerimine;

e sademevee eesvoolu ehitamine enne hoonetele ehituslubade vdljastamist;

e arendusega seotud teed tuleb rajada ning nahtavust piiravad takistused (istandik,
puu, podsas vai liiklusele ohtlik rajatis) kdrvaldada (alus EhS § 72 Ig 2) enne
planeeringualale mistahes hoone ehitusloa valjastamist;

e ehituslubade vdljastamine hoonete ehitamiseks;

e detailplaneeringus toodud servituutide seadmine, muuhulgas uute planeeritud

tehnovorkude, teede ja hoonete ehitamise 10petamine, kaitsehaljastuse rajamine ja
kasutuslubade valjastamine;

pos 6 ja 7 kohalikule omavalitsusele tGleandmine.

Projektijuht
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