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SELETUSKIRI

1. PLANEERITUD MAA-ALA ASUKOHA KIRJELDUS

Detailplaneeringus kasitletav Mdhe-Kaasiku tee 14 kinnistu paikneb Pirita linnaosas,
Merividlja  aedlinna  asumis, Tallinna kesklinnast ca 6km  kirdesuunas.
Detailplaneeringuala paikneb olemasoleva hoonestuse vahel Merivilja tee ja Méhe-
Kaasiku tee vahelises kvartalis. Planeeringuala suurus on ligikaudu 1,63 ha.

Joonis 1. Maihe-Kaasiku tee 14
(foto Maa-ameti fotoladu, http://www.maaamet.ee/fotoladu/ , pildistamise aeg 05.05.2017)

2. PLANEERITUD MAA-ALA RUUMILISE ARENGU EESMARGID

Tuginedes viljakujunenud olukorrale, planeeringuala ldhipiirkonna ruumilise keskkonna
analiitisile ja Tallinna Linnavolikogu 17.09.2009 otsusega nr 179 kehtestatud Pirita
linnaosa tildplaneeringule on késitletava ala ruumilise arengu eesmaérgiks tdiendada
Merivilja asumis, pohiliselt liksikelamutega hoonestatud alal asuvat arendamata ala
korrastatud, kvaliteetse ja turvalise elukeskkonnaga.

Detailplaneeringus on ette ndhtud kavandada kruntidele hoonete ehitusalad ja
ehitusdiguse ulatus, mis arvestab véljakujunenud ehitusliku keskkonnaga ja
muinsuskaitseliste ning keskkonnakaitseliste piirangutega. Hoonestamisel tuleb tagada
vanalinna silueti vaadeldavus. Detailplaneeringus méératakse Tallinna vanalinna
muinsuskaitseala kaitsevoondi alale piistitatava uue hoonestuse olemasolevat stiililist ja
ajastulist arhitektuurset keskkonda arvestavad tingimused. Kavandatakse hoonestuse
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iildist mastaapi, perspektiivvaateid, siluetti ja muud paigale iseloomulikku arvestav
elamuala. Erinevat tiilipi elamute (iiksikelamud ja kahe sektsiooniga elamud)
plistitamisega mitmekesistatakse kvartali ja ka piirkonna elamustruktuuri.

3. PLANEERINGUS KAVANDATU
3.1. Planeeritud maa-ala krundijaotus

Kiesolevas detailplaneeringus on ette nihtud 11143 m? suuruse Mihe-Kaasiku tee 14
90% elamumaa ja 10% &rimaa sihtotstarbega katastriliksuse jagamine 9-ks krundiks ja
sihtotstarvete muutmine jargmiselt:

Krunt pos nr 1 aadressi ettepanckuga Mihe-Kaasiku tee 18
krundi pindala: 1510 m?
katastriliksuse sihtotstarve: 100% elamumaa (E)
krundi kasutamise sihtotstarve: 100% tliksikelamu (EE)

Krunt pos nr 2 aadressi ettepanekuga Mihe-Kaasiku tee 16
krundi pindala: 1500 m?
katastriliksuse sihtotstarve: 100% elamumaa (E)
krundi kasutamise sihtotstarve: 100% tiksikelamu (EE)

Krunt pos nr 3 aadressi ettepanckuga Mihe-Kaasiku tee 16a
krundi pindala: 1948 m?
katastriliksuse sihtotstarve: 100% elamumaa (E)
krundi kasutamise sihtotstarve: 100% kahe korteriga elamu (EE2)

Krunt pos nr 4 aadressi ettepanekuga Mihe-Kaasiku tee 14a
krundi pindala: 1803 m?
katastriliksuse sihtotstarve: 100 % elamumaa (E)
krundi kasutamise sihtotstarve: 100% kahe korteriga elamu (EE2)

Krunt pos nr 5 aadressi ettepanekuga Mihe-Kaasiku tee 14
krundi pindala: 1505 m?
katastriliksuse sihtotstarve: 100% elamumaa (E)
krundi kasutamise sihtotstarve: 100% tliksikelamu (EE)

Krunt pos nr 6 aadressi ettepanekuga Mihe-Kaasiku tee 12
krundi pindala: 1504 m?
katastriliksuse sihtotstarve: 100% elamumaa (E)
krundi kasutamise sihtotstarve: 100% tiksikelamu maa (EE)

Krunt pos nr 7 aadressi ettepanckuga Mihe-Kaasiku tee TS
krundi pindala: 624 m?
katastriliksuse sihtotstarve: 100 % transpordimaa (L)
krundi kasutamise sihtotstarve: 100% tanav (L)

Krunt pos nr 8 aadressi ettepanekuga Merivilja tee T14
krundi pindala: 480 m?
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katastriliksuse sihtotstarve: 100% transpordimaa (L)
krundi kasutamise sihtotstarve: 100% ténav (L)

Krunt pos nr 9 aadressi ettepanckuga Méahe-Kaasiku tee T6
krundi pindala: 268 m?
katastriliksuse sihtotstarve: 100% transpordimaa (L)
krundi kasutamise sihtotstarve: 100% tanav (L)

3.2. Hoonestusala ja hoonete paiknemise ning suuruse kavandamise pohimétted

Planeeringualale on kavandatud kompaktne hoonestus. Hoonestusala on maédratud
sdilitades maksimaalselt olemasolevat kdrghaljastust. Merivilja tee poole kavandatakse
korghaljastusega haljaspuhver. Méhe-Kaasiku tee pool on kruntide pos 1 ja 3
hoonestusala kavandatud 5,0 m kaugusele, krundil pos 2 8,0 m kaugusele (tulenevalt
reoveepumpla kaitsevoondist) Maihe—Kaasiku tee poolsest piirist. Alal oleva
korghaljastuse tottu on hoonestusalad méadratud voimalikult véljapoole puudegruppe.
Planeeritud hoonestusalade sidumine krundi piiridega on esitatud pdhijoonisel.

Planeeritavad hooned ei mdjuta naaberhoonete insolatsioonitingimusi, kuna ldhimad
elamud paiknevad planeeritavatest hoonetest piisaval kaugusel.

3.3. Kruntide ehitusdigus, hoonete kasutusotstarbed ning hoonete ja maaiiksuste
koormusnaiitajad

Kéesolevas detailplaneeringus on elamumaa sihtotstarbega kruntidele pos nr 1 kuni 6
méératud ehitusdigus kuni kahe maapealse ja iihe maa-aluse korrusega iiksikelamu
(pos 1, 2, 5, 6) ja kahe 2 korteriga elamu (pos 3, 4) ning iga elamu juurde kuni kahe
iihekorruselise (maapealne) abihoone piistitamiseks. Krundi hoonestustiheduse
koefitsient arvutatakse hoonete (elamu+abihoone) lubatud suurima suletud brutopinna
jagamisel krundi pindalaga. Planeeritavate elamukruntide hoonestustihedus on kuni
0,25. Uhepereelamu kruntide tiisehitus on lubatud kuni 15% ning kahe sektsiooniga
elamu kruntidel kuni 20%.

Pohihooned on lubatud ehitada kuni kahekorruselised, abihooned iihekorruselised.
PShihoone mahus on lubatud iihe maa-aluse korruse rajamine ning maksimaalne lubatud
kdrgus maapinnast on kuni 9 m. Abihoonete maksimaalne lubatud kdrgus maapinnast on
kuni 4 m. Hoonete suurim lubatud absoluutne korgus on méératud hoonestusala
olemasolevast keskmisest maapinnast. Hoone korgusesse arvestada hoone korgus koos
katusel asuvate piirete, tehnoseadmetega vms.

Parkimine lahendatakse omal krundil.

Krunt pos nr 1
e hoonete suurim lubatud arv krundil: 3 (1 pdhihoone + 2 abihoonet)
e hoonete lubatud suurim maapealne / maa-alune ehitisealune pind: 225 m?/ 200 m?
e hoonete lubatud suurim brutopind (maapealne / maa-alune): 375 m?/ 200 m>
e pohihoone suurim lubatud korruselisus (maapealne / maa-alune): 2 / 1
e abihoone suurim lubatud korruselisus (maapealne / maa-alune): 1/ -
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pohihoone suurim lubatud korgus maapinnast / abs. kdrgus: 9 m/ 12,7 m
abihoone suurim lubatud kdrgus maapinnast / abs. korgus: 4 m /7,7 m

Krunt pos nr 2

hoonete suurim lubatud arv krundil: 3 (1 pdhihoone + 2 abihoonet)

hoonete lubatud suurim maapealne / maa-alune ehitisealune pind: 225 m?/ 200 m?2
hoonete lubatud suurim brutopind (maapealne/ maa-alune): 375 m?/ 200 m?
pohihoone suurim lubatud korruselisus (maapealne / maa-alune): 2 / 1

abihoone suurim lubatud korruselisus (maapealne / maa-alune): 1/ -

pohihoone suurim lubatud korgus maapinnast / abs. kdrgus: 9 m / 12,65 m
abihoone suurim lubatud korgus maapinnast / abs. korgus: 4 m/ 7,65 m

Krunt pos nr 3

hoonete suurim lubatud arv krundil: 3 (1 pdhihoone + 2 abihoonet)

hoonete lubatud suurim maapealne / maa-alune ehitisealune pind: 385 m?/ 200 m?
hoonete lubatud suurim brutopind (maapealne/ maa-alune): 485 m?/ 200 m?
pohihoone suurim lubatud korruselisus (maapealne / maa-alune): 2 / 1

abihoone suurim lubatud korruselisus (maapealne / maa-alune): 1/ -

pohihoone suurim lubatud korgus maapinnast / abs. kdrgus: 9 m / 13,10 m
abihoone suurim lubatud korgus maapinnast / abs. korgus: 4 m/ 8,10 m

Krunt pos nr 4

hoonete suurim lubatud arv krundil: 3 (1 pdhihoone + 2 abihoonet)

hoonete lubatud suurim maapealne / maa-alune ehitisealune pind: 360 m?/ 200 m?
hoonete lubatud suurim brutopind (maapealne/ maa-alune): 450 m?/ 200 m?
pohihoone suurim lubatud korruselisus (maapealne / maa-alune): 2 / 1

abihoone suurim lubatud korruselisus (maapealne / maa-alune): 1/ -

pohihoone suurim lubatud korgus maapinnast / abs. kdrgus: 9 m / 13,25 m
abihoone suurim lubatud korgus maapinnast / abs. korgus: 4 m/ 8,25 m

Krunt pos nr 5§

hoonete suurim lubatud arv krundil: 3 (1 pShihoone + 2 abihoonet)

hoonete lubatud suurim maapealne / maa-alune ehitisealune pind: 225 m?/ 200 m?
hoonete lubatud suurim brutopind (maapealne/ maa-alune): 375 m?/ 200 m?
pohihoone suurim lubatud korruselisus (maapealne / maa-alune): 2 / 1

abihoone suurim lubatud korruselisus (maapealne / maa-alune): 1/ -

pohihoone suurim lubatud kdrgus maaomapinnast / abs. kdrgus: 9 m/ 12,9 m
abihoone suurim lubatud korgus maapinnast / abs. kdrgus: 4 m /7,9 m

Krunt pos nr 6

hoonete suurim lubatud arv krundil: 3 (1 pShihoone + 2 abihoonet)

hoonete lubatud suurim maapealne / maa-alune ehitisealune pind: 225 m?/ 200 m?
hoonete lubatud suurim brutopind (maapealne/ maa-alune): 375 m?/ 200 m?
pohihoone suurim lubatud korruselisus (maapealne / maa-alune): 2 / 1
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e abihoone suurim lubatud korruselisus (maapealne / maa-alune): 1/ -
e podhihoone suurim lubatud kdrgus maapinnast / abs. korgus: 9 m/ 12,6 m
e abihoone suurim lubatud kdrgus maapinnast / abs. kdrgus: 4 m / 7,6 m

Kruntidele on lubatud piistitada alla 20 m? suuruse chitisealuse pindalaga viikeehitisi
nagu nditeks pargipaviljon voi katusealune. Neid voib rajada ehitusdigusega maaratud
hoonetealuse pinna ulatuses véljapoole hoonestusala, arvestades arhitektuurse sobivuse,
védrtusliku korghaljastusega ning kujadega. Tapne asukoht méératakse ehitusprojektis.

3.4. Vertikaalplaneerimise pohimaotted

Planeeringuala on suhteliselt tasase reljeefiga, kerge langusega ldénesuunas, korguste
vahemik abs. +3,41 m kuni abs. +4,56 m. Vertikaalplaneerimisega maapinda oluliselt
mitte tdsta, maapinna tdstmine on lubatud ainult hoonestusalal, juurdepéisuteel,
parkimisalal ja nende vahetus limbruses. Krundi maapinda mitte tdsta kdorgemale
timbritsevate kruntide maapinnast ning véltida sademevee valgumist naaberkinnistule.
Tépsem vertikaalplaneerimise lahendus anda hoonete ehitusprojekti koosseisus.

Hoone timber, kovast katendist vabadele aladele, rajada muru. Murualalt ei tohi
sademeveed valguda naaberkinnistutele, vaid tuleb immutada pinnasesse omal krundil
vOi kavandada sademevee kogumine vahemahutisse, mida kasutada haljastuse
hooldamisel. Ehitusprojekti koostamisel tuleb tépsustada pinnavee tase ja vastavalt
sellele otsustada, milliseid meetmeid saab kasutada sademevee immutamisel.
Juurdepdidsutee ddrde planeerida vajadusel sademevee imbumist soodustavad meetmed
(imbtunnel, ndva, imbpeenar). Vt. tdpsemalt ptk 4.3 Sademevee kiitlus.

3.5. Haljastuse rajamise ja heakorra tagamise pohimaotted
3.5.1 Haljastus

Pirita linnaosa tildplaneeringu kohaselt on valisruumi tiiiibiks aedlinn. Sellest tulenevalt
on elamumaa haljastuse protsendiks méédratud minimaalselt 40%. Merivilja tee poole
kavandatakse mitmerindelise haljastusega haljaspuhver, mis véhendab liikusest
tulenevat miira ning saastet. Méhe-Kaasiku tee ddrde on planeeritud haljastus, et
eraldada teemaa planeeritud elamukruntidest.

Planeeritud ala kohta on arborist Eve-Viktoria Lasberg septembris 2021 koostanud
Mihe-Kaasiku tee 14 ala puittaimestiku haljastusliku hinnangu. Hinnangu tulemused
ning likvideeritav ja planeeritud korghaljastus on kantud detailplaneeringu joonistele.
Vairtuslikeks ja olulisteks hinnatud puid tuleks alal vdimalikult palju séilitada.

Alal kasvavad harilikud kuused, harilikud ménnid, harilik saar, hallid lepad, harilikud
hobukastanid, harilikud toomingad, sookased, arukased, raagremmelgad, kuldkased,
harilik elupuu, hapu kirsipuud, aed-dunapuud, haralised ploomipuud ja hdoberemmelgad.
Pdosastest on kasvamas néérelehise kibuvitsa sort “"Plena’" ning ungari sirel ja harilik
vaarikas. Koige véirtuslikumateks puudeks on planeeringuala pohjaosas kasvavad
harilikud méinnid, lisaks grupiti ka soo- ja kuldkased.
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Alale sobib juurde istutada erinevaid mianniliike, kaski ja sangleppasid. Uusistutuseks on
soovitatav kasutada puude kitsavoralisi vorme, mis ei ndua nii suurt kasvuala.
Korghaljastusele lisaks kavandada madalhaljastust, nt hekke v&i vabakujulisi erineva
kdrgusega pddsariihmi. Suuri puid tuleks istutada juurde eelistatult tdnavate &érde.
Haljasalad kavandada kompaktsed.

Tépsed haljastuse rajamise pohimdtted ja asendusistutus antakse ehitusprojekti
koostamise kéigus.

3.5.2 Heakord

Planeeringuala on ette ndhtud heakorrastada. Suurte kovakattega pindade asemel
kavandada pigem vett ldbilaskvad pinnad, sillutis, murukivi vms. Elamukruntide
siseteed ja platsid katta kova kattega, mis ei tohi ulatuda puutiivedele ldhemale kui 2,0
m. Hoonete limber, teedest vabadele aladele, rajada murupind. Haljastamisel peale
ehitustoode 10ppemist kasutada dra varem kooritud huumusmuld. Vastavalt koostatud
puittaimede dendroloogilisele hinnangule voib puude oksi tagasi ldigata ning kujundada
vOra sobivaks, kui puud on hoonele ldhemal kui 5 meetrit. Sdilitavate puude {imbruses
on keelatud pinnase tihendamine, mehaniseeritud kaevetodd ja maapinna korguse
muutmine. Likvideerida tuleb varem raiesse maidratud IV ja V véddrtusklassi puud.
Eemaldada tuleb sookaskede riihmast ala idaosas ja mindide riihmast pohjaosas 1V
vadrtusklassi puud, mis parandab allesjddvate puude kasvutingimusi. Tugevalt piigatud
hdberemmelgad on oluliste vigastuste ja seenhaiguste tdttu oma véértuse kaotanud, need
puud on soovitav likvideerida.

Elamukrundid on ette ndhtud piirata piirdeaiaga ja/vdi hekiga, mis tagab kinnistu
korrashoiu ja turvalisuse.

Olmejdatmete kogumine lahendatakse omal krundil. Planeeritud elamute teenindamiseks
vajalikud jadtmekonteinerid on ette ndhtud paigaldada krundi sissesdidutee darde. Tépne
konteinerite paiknemise lahendus antakse ehitusprojektis.

3.5.3 Likvideeritavate iiksikpuude esialgne asendusistutuste arvutus

Likvideeritavate puude asemele istutatavate puude selgitamiseks vajalik haljastuse
tihikute arv on arvutatud vastavalt Tallinna Linnavolikogu 11.02.2021 maéirusele nr 2
,»Raie- ja hooldusldikusloa andmise kord*.

Esitatud planeerimislahendus toob endaga kaasa puude likvideerimise vajaduse.
Likvideeritavate puude hulgas on neli III véértusklassi puud ning kimme IV
vadrtusklassi puud. Lisaks tekib planeeritava Méhe-Kaasiku tee ja Merivilja tee vahelise
kergtee rajamisega vajadus iihe harilikest kuuskedest koosneva IV viirtusklassi
puuderea likvideerimiseks. Selles puudereas on 18 puud, millest 5 vdi 6 peenemat tuleks
dendroloogide hinnangul vélja raiuda, et jdmedamatele puudele jatkuks kasvuruumi.
Seetdttu on asendusistutuse arvutuse tegemisel sellest puuderivist arvestatud 13 suurema
puuga. Kokku ndhakse ette likvideeritavana 27 asendusistutuse vajadusega puud. Lisaks
likvideeritakse osa tinava maa-alale jadvast III véartusklassi hariliku kuuse hekist ning
tiks III viirtusklassi pdosariihm. Eeldatav asendusistutuse arvestuse aluseks olev
haljastuse tihikute arv on 437.
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Likvideeritavate puude asemele tuleb vastavalt arvutustulemustele istutada uued
puud voi p6osad.
Asendusistutuste arvutustes on ldhtutud jargmisest valemist:

Di*(k1+k2+k3) /3= haljastuse iihik

kus D1 — raiutava puu rinnaslabimodt, mitme puu puhul libimdotude summa, cm;
k1 — raiutava puuliigi koefitsient;
k2 — raiutava puu véartuskoefitsient;
k3 — raiepdhjuse koefitsient (arvutuses 0,5)

Tabel 1. Detailplaneeringus ettendhtud vajadusel likvideeritavad ning asendusistutuse

kohustusega puud:
Pos nr | Jrk | Likv. puu nr | Puuliik Viirtus- | DI |kl | k2 | k3 | Haljas- | Likvi-
nr | dendro- klass tuse deerimise
loogilises iihik pohjendus
inventuuris
Harilik
1 1 70 N v 33 125102105 35 Hoonestus
ménd
2 52 Sookask 111 19 | 0,5 1,0 | 0,5 13 Hoonestus
3 54 Sookask 111 22 10,5 1,01 0,5 15 Hoonestus
4 55 Sookask 111 18 1 0,5| 1,01 0,5 12 Hoonestus
5 56 Sookask 111 19 1 0,5 1,0 | 0,5 13 Hoonestus
3 6 57 Sookask v 23 10,5102 0,5 9 Hoonestus
7 58 Sookask v 33 10,51(0,2 10,5 13 Hoonestus
8 59 Harilik v o |20 05]02]% | 8 | Hoonestus
toomingas 0,5
9 60 Harilik v oo 2]05]02]% ] 9 | Hoonestus
toomingas 0,5
4 10 13 Sookask v 23 105102105 9 Hoonestus
5 11 68 Har. elupuu v 80 [ 2,0 ] 0,21 0,5 72 Hoonestus
6 12 121 Sookask v 22 10,510,221 0,5 Hoonestus
13 123 Sookask v 16 | 0,51 0,2 | 0,5 Hoonestus
9 14 7 Har. kuusk v 214120 |021]05| 193 Konnitee
puuderida
Mihe-
. Raag- -
Kaasiku | 15 116 1Y 52 1051021 0,5 21 Juurdepiis
remmelgas
tee T2
KOKKU: 437

Arvutustega saadud haljastuse iihikute arv on esialgne ja see arv vOib jdrgnevates
projekteerimisstaadiumites muutuda. Loplik kompenseerimiseks vajalik haljastuse
tihikute arv saadakse raieloa menetlemise kéigus pérast ehitusloa véljaandmist.
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3.5.4 Jaitmekiitlus

Jadtmehoolduse kord Tallinna haldusterritooriumil on madadratud Tallinna
jaatmehoolduseeskirjas. Kord on kohustuslik koikidele juriidilistele ja fiiiisilistele
isikutele.

Kinnistul voi krundil tekkivad jddtmed, mida ei saa kohapeal taaskasutada, tuleb koguda
liigiti ja paigutada vastava jddtmeliigi kogumiseks ettendhtud jddtmemahutisse, viia
jadtmejaama voi kogumispunkti voi anda {ile jadtmevedajale vai -kiitlejale.

Olmejddtmete kogumine lahendada omal krundil. Olmejdatmed koguda vastavatesse
suletavatesse priigikonteineritesse. Krundi valdaja peab tagama regulaarse olmepriigi
draveo tegevusluba omava ettevotte poolt.

Kodumajapidamises tekkivaid biolagunevaid koéogi- ja sodklajddtmeid voib koguda
biojadtmete mahutisse vOi kompostida tekkekohal kompostris vastavalt Tallinna
jaatmehoolduseeskirjas ette néhtud tingimustele.

Uksikelamus ja elamumaa sihtotstarbega kinnistul, kus on vihem kui viis korterit, tuleb
paberit ja kartongi koguda liigiti ning anda jddtmevedajale iile vdhemalt iiks kord
kvartalis. Kokkuleppel jadtmevedajaga voib need iile anda paberkotis voi pappkastis.

Planeeritud elamute teenindamiseks vajalikud jddtmekonteinerid on ette ndhtud
paigaldada krundi sissesdidutee dérde. Tédpne konteinerite paiknemise lahendus antakse
ehitusprojektis.

3.6. Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise pohimétted

Juurdepéds planeeringus kavandatud kruntidele pos nr 2, pos nr 3, pos nr 4, pos nr 5 ja
pos nr 6 on ette ndhtud planeeringuala ldénepiiril paiknevalt Méhe-Kaasiku teelt maha
pOoravalt uuelt tdnavaldigult (krunt pos nr 7). Planeeritud tdnavaldigule on ette ndhtud
soidutee ning tehnovorkude rajamine. Kavandatud juurdesdidutee on kdvakattega tee.
Krundil pos nr 1 siilib olemasolev juurdepidids Mahe-Kaasiku teelt.

Merivilja tee ddrde on detailplaneeringu lahenduses esitatud voimalik konnitee asukoht.
Kavandatav konnitee eraldatakse soiduteest 3,0 m laiuse haljasribaga, kuhu on
soovitatav istutada pddsad (arvestades olemasoleva keskpinge kaabelliini kulgemisega).
Konnitee laiuseks kavandatakse 3,0 m. Planeeringuala 1dunaserva on kavandatud Mahe-
Kaasiku tee ning Merivilja tee vaheline iihendustee kergliiklejatele.

Mihe-Kaasiku tee dédres kdnnitee hetkel puudub. Sdidutee ja kinnistute vahel on olemas
tdnavavalgustus.

Merivilja teel on toimiv iihistransport. Bussipeatused jddvad planeeringualast ca 200
meetri kaugusele.

Parkimine on lahendatud oma krundil. Planeeritud parkimiskohtade vajadus on leitud
vastavalt 17.09.2020 Tallinna Linnavolikogu otsusega nr 84 vastu voetud ,,Tallinna
parkimiskohtade arvu normid“. Adirelinnas olevatele viikestele elamutele (viikesed
eraldi sissepddsuga korterlamud, ridaclamu boksi kdik korterid, ihepereelamud jne) on
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ettendhtud minimaalselt kaks parkimiskohta, mis on ka kdesolevas detailplaneeringus
tagatud.

Tabel 2. Parkimiskohtade kontrollarvutus (,,Tallinna parkimiskohtade arvu normid*)

normatiivsete
parkimiskohtade s planeeringus
pos. chitise arvutus norm-atnvne etteniihtud
nr. otstarve (min. normatiivsete parkimiskohtade parkimiskohtade
parkimiskohtade arv * arv arv krundil
korterite arv)
1 ithepereelamu | 2 * 1 =2 2 3
2 ithepereelamu | 2 * 1 =2 2 3
3 ridaelamu 2*%2=4 4 6
(2 korterit)
4 ridaelamu 2*%2=4 4 6
(2 korterit)
5 ithepereelamu | 2 * 1 =2 2 3
6 ithepereelamu | 2 * 1 =2 2 3

Teed, parkimiskohad jm liiklusrajatised peavad vastama EVS 843:2016 ,,Linnatdnavad‘
nduetele.

3.7. Avaliku ruumi planeerimise pohimaotted

Olemasolevat avalikku tdnavaruumi ei ole ette néhtud iildjoontes muuta. Nihakse ette
vOimalus rajada Merivdlja teega kiilgnevale alale konnitee ning ihendustee
kergliiklejatele Médhe-Kaasiku tee ja Merivélja tee vahel. Planeeritava hoonestuse ja
Merivilja tee vahele on kavandatud haljaspuhver.

Uus kvaliteetne ja hea maitsega komponeeritud hoonestus annab piirkonnale
lisavéértuse, heakorrastus vdirtustab linnaosa ja Pirita rannaala iildist ilmet.

3.8. Miira ja vibratsioon

Liiklusest tuleneva miira vdhendamiseks on kavandatud planeeritud hoonestuse ja
Merivélja tee vahele mitmerindelise haljastusega puhvervoond. Hoonete
projekteerimisel jirgida, et hoonete tehnoseadmete (soojuspumbad, kliimaseadmed,
ventilatsioon jms) valikul arvestataks naaberhoonete paiknemisega.

Vilisdhus leviv miira ei tohi iiletada elamualadel keskkonnaministri 16.12.2016. a
madruse nr 71 ,Vilisdhus leviva miira normtasemed ja miirataseme modtmise,
madramise ja hindamise meetodid” lisa 1 normtasemeid. Ehitiste projekteerimisel peab
arvestama sotsiaalministri 04.03.2002 maéérusega nr 42 "Miira normtasemed elu- ja
puhkealal, elamutes ning iihiskasutusega hoonetes ja miirataseme modtmise meetodid".
Hoonete siseruumide nduded tagatakse ning vajalikud heliisolatsiooni meetmed
madaratakse lisaks eesti standardi EVS 842:2003 ,,Ehitise heliisolatsiooninduded. Kaitse
miira eest“ alusel. Liiklusmiira normtasemed elamutes, {iihiskasutusega hoonetes
nimetatud standardi jargi on: elamu elu- ja magamisruumides 35 dB (pdev); 30 dB (60).
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Ehitusaegsed miiratasemed ei tohi {iletada ldheduses asuvatel elamualadel ajavahemikul
21.00-07.00 KeM maéaruse nr 71 lisas 1 toodud asjakohase miirakategooria todstusmiira
normtaset. Impulssmiira pShjustavat t66d, néditeks I6hkamine, rammimine jne, voib teha
toopdevadel kell 07.00 —19.00. Impulssmiira piirvdédrtusena rakendatakse KeM maérus
nr 71 lisas 1 toodud t60stusmiira normtaset.

Ehitusaegsed vibratsioonitasemed ei tohi iiletada sotsiaalministri 17.05.2002 mééruses
nr 78 ,,Vibratsiooni piirvairtused elamutes ja iihiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni
modtmise meetodid* § 3 toodud piirvéértuseid.

Arvestada, et maksimaalsed helirdhutasemed miiratundlike hoonetega aladel ei tohi
tiletada KeM maarus nr 71 § 6 1g 2 ja g 3 vilja toodud normtasemeid.

Akukon Eesti OU koostas lihtudes kidesoleva detailpaneeringu lahendusest alale
liikklusmiira hinnangu (,,Mihe-Kaasiku tee 14 kinnistu. Liiklusmiirast pdhjustatud
miiratasemete hindamine* Akukon Eesti OU, koostatud 13.05.2025, t66 nr 230908-1-B).

Jargnevalt on toodud vélja t60 tulemused ning voimalikud leevendusmeetmed miira
vihendamiseks:

Tulemused

T66 tulemusena kaardistati planeeritav olukord pédevasel ja Oisel ajavahemikul.
Merivilja tee poolsele alale ulatuvad paevasel ajal kuni 65—-68 dB miiraindikaatori Lq
samatugevustsoon ja disel ajal 55—-60 dB miiraindikaatori L, samatugevustsoon. Hoone
viélispiirdeni ulatuvad pdevasel ajal Laeq = 64 dB ja Oisel ajal Laeq = 56 dB suurune
miratase. Sisehoovi ulatuvad pédevasel ajal 50-54 dB miiraindikaatori Lqg
samatugevustsoon ja Oisel ajal 40—44...45-49 miiraindikaatori L, samatugevustsoon.
Planeeringuala Merivilja tee poolsel osal on tagatud keskkonnaministri 16.
detsembri 2016. a méidruse II kategooria liiklusmiira piirvairtus, kui arvestada
mirkust, et miiratundliku hoone teepoolsel kiiljel on lubatud 5 dB koérgema
miiratasemed (65 dB pieval / 60 dB 6osel).

Teiste hooneteni, mis asuvad Méhe-Kaasiku tee poolsel alal ulatuvad valdavalt kuni 50—
55...55-59 dB miiraindikaatori L4 samatugevustsoon ja oOisel ajal 40-44...45-49 dB
miiraindikaatori L, samatugevustsoon. Hoone vilispiirdeni ulatuvad pédevasel ajal Laeq =
53 dB ja oisel ajal Laeq = 45 dB suurune miiratase. Sisehoovi ulatuvad madalamad
miiratasemed. Planeeringuala Mihe-Kaasiku tee poolsel osal on tagatud
keskkonnaministri 16. detsembri 2016. a miiruse II kategooria liiklusmiira
piirvairtus (60 dB pieval / 55 dB o6osel).

Voimalikud leevendusmeetmed liiklusmiira vihendamiseks

Hoone vilispiiretele kdrgendatud heliisolatsiooni rakendamisel ja ruumi planeerimisega
saab tagada siseruumides head akustilised tingimused. Korge keskkonnamiiratasemega
aladele tuleb ehitamisel ette ndha meetmed miiratasemete vihendamiseks siseruumides.
Selleks rakendatakse jargmisi meetmeid:
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e chitiste vilispiirete heliisolatsiooni hindamisel ja iiksikute elementide valikul
rakendada transpordimiira spektri 1&hendustegurit Ci vastavalt standardile EVS-EN
ISO 717, sellisel juhul esitatakse vilispiirde tihisisolatsiooni ndue kujul R’ s wtC;

e akende valikul tuleb tdhelepanu podrata akende heliisolatsioonile transpordimiira
suhtes. Kui aken moodustab > 50% vilispiirde pinnast, vdetakse akna ndutava
heliisolatsiooni suuruseks vélispiirde humiira isolatsiooni indeks;

e vilispiirde ndutava heliisolatsiooni tagamisel tuleb arvestada, et ventileerimiseks
ettendhtud elemendid (tuulutusavad aknakonstruktsioonis voi vérskedhuklapid
viélisseinas) ei vihendaks vilispiirde heliisolatsiooni sel mééral, et lubatav miiratase
ruumis oleks tletatud;

e rddude korral projekteerida suletud (klaasitud) lahendus, mis vihendab avatdidetele
mojuvaid liiklusmiiratasemeid ca 5 dB vorra;

e ruumilahenduses minimaalselt planeerida miiratundlikke ruume ja suuri klaasavasid
Merivilja tee poolsele kiiljele, magamisruumid néha ette pigem hoone hoovipoolses
0sas;

e hoonete vilispiirde konstruktsioonid Merivdlja tee poolsel kiiljel ndha ette
massiivsete tarinditena;

e clamute ja teiste miiratundlike hoonete projekteerimisel jérgida pohimdtet, et
vaikust ndudvaid ruume (eelkdige magamistube) ei paigutata tiheda liiklusega
soidutee poolsele kiiljele.

Vastavalt EVS 842:2003 ,,Ehitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse miira eest tabelis 6.3
”Vilispiiretele esitatavad heliisolatsiooninduded olenevalt vélismiiratasemest” toodule,
peab kirjeldatud vilismiirataseme korral vilispiirde iihisisolatsiooniks Merivélja tee
poolsel kiiljel eluruumide korral arvestama R’y sw=40—45 dB, mida tuleb korrigeerida
soltuvalt ruumi vélispiirde ja porandapinna suhtest vastavalt standardi tabelile 6.4.

EVS 842:2003 pohjal tuleb ehitise vélispiirde heliisolatsiooni hindamisel ja tiksikute
elementide valikul kasutada tdpsemaid arvutuslikke meetmeid, kui ruumide pdranda
pindala on suurem kui 25 m?.

Hoovialal miira normidele vastavuse tagamiseks kasutada kombineeritud votteid miira
hajutamiseks:
e jitta miiraallika ja miiratundliku objekti vahele voimalikult suur vahemaa;
e kavandada miiraallika ja miiratundliku objekti vahele mitmerindeline haljastus;
e chitada tdnava poole vihem miiratundlikud hooned (abihooned, kinnise seinaga
varjualused) voi miiraresistentsed hooned;
e arvestada hoonete fassaadide projekteerimisel miira voimaliku peegeldusega.
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4. TEHNOVORKUDE PLANEERIMISE POHIMOTTED

Detailplaneeringus esitatud tehnovdrkude lahendus on pdhimdtteline ja tipsustatakse
tehnovorgu valdaja poolt viljastatud tehniliste tingimuste alusel koostatud
ehitusprojektis.

4.1. Veevarustus ja reoveekanalisatsioon

Vee- ja kanalisatsioonilahenduse koostamise aluseks on AS Tallinna Vesi 28.05.2025
véljastatud tehnilised tingimused nr PR/2523152-1. Planeeringuala veevarustus (6,0 I/s —
olmevesi) lahendada Méhe-Kaasiku tee de110 veetorust.

Piirkonna kanalisatsioonisiisteem on lahkvoolne. Planeeringuala reovesi (21,6 1/s)
juhtida Méhe-Kaasiku tee de160 reoveekanalisatsioonitorusse.

Kasutusest viljajadvad vee- ja kanalisatsioonitorud ndha ette likvideerida vahetult
hargnemisel to0sse jddvatest torudest. Liitumispunktid on planeeritud kuni 1m kaugusele
viljaspoole moodustatavate kruntide piiri, tinavamaale. Uhistorustikele tagatakse vaba
O0péevaringne juurdepéds hooldustehnikaga.

4.2. Uhisveevarustuse ja —kanalisatsiooni (UVK) vorkude ehituse maht

Veevarustus: ligikaudu 113 m.
Reoveekanalisatsioon: ligikaudu 111 m.

4.3. Sademevee kiitlus

Piirkonnas puudub AS-ile Tallinna Vesi kuuluv sademevee kanalisatsioonisiisteem.
Drenaazi ja sademevee juhtimine reoveekanalisatsioonitorusse on keelatud.

Sademevee kiitlemise analiiiisi koostas OU Alkranel veemajanduse projektijuht Kristjan
Karabelnik.

4.3.1. Sademevee kiitluse nduded ja pohimotted

Veescaduse § 129 alusel tuleb sademevee kaiitlemisel eelistada lahendusi, mis
voimaldavad sademeveest vabaneda selle tekkekohas, viltides sademevee
reostumist. Sademeveest vabanemiseks kasutatavaid loodusldhedasi lahendusi, nagu
rohealasid, viibetiike, vihmaaedasid, imbkraave ja muid lahendusi, mis vdimaldavad
sademeveest vabaneda eelkdige maastikukujundamise kaudu, véltides sademevee
reostumist, ei kisitata sademevee suublasse juhtimisena.

Eeltoodust tulenevalt ei ole sademeveekditluse loodusldhedaste lahenduste kasutamisel
vajalik arvestada Keskkonnaministri 08.11.2019 méédrus nr 61 “Nouded reovee
puhastamise ning heit-, sademe-, kaevandus-, karjddri- ja jahutusvee suublasse juhtimise
kohta, nduetele vastavuse hindamise meetmed ning saasteainesisalduse piirvadrtused*
§ 7 alusel kehtestatud tdiendavaid ndudeid sademevee suublasse juhtimise kohta, mille
jargi sademevee suublasse juhtimisel peab immutussiigavus olema aasta ringi
hinnanguliselt vdhemalt 1,2m iilalpool pdhjavee korgeimat taset ning jddma
hinnanguliselt vihemalt 1,2 m korgemale aluspdhja kivimitest.
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Kuna tegemist on kinnistute siseste parklate ja viikese intensiivsusega liiklusalaga, siis
sademevee puhastamise vajadus Oli-liivapiiiiduri ndol pole vajalik.

Planeeritav sademevee kditluse lahendus on kooskdlas ka Tallinna sademevee
strateegiaga aastani 2030 (kinnitatud Tallinna linnavolikogu 19.06.2012 miirusega nr
18), mille alusel ei ole pohjaveevaru taastumiseks ja toitumistingimuste parandamiseks
ning sademevee kiitlemise probleemide leevendamiseks otstarbekas koguda koikidel
kovakattega pindadel tekkivat sademevett sademeveekanalisatsiooni. Strateegiast
lahtuvalt saab tinglikult puhta sademevee (eelkdige hoonete katustelt, samuti viikese
liiklusintensiivsusega platsidelt) immutada kohapeal pinnasesse, et védhendada
kavandatavatel hoonestatud aladel pinnavee probleeme.

4.3.2. Geoloogilised tingimused

Geoloogilise baaskaardi (Maa-amet, 1:50 000) alusel on tegemist suhteliselt kaitstud
pohjaveega alaga, kus pinnakatte paksus on ~120 m. Pinnakate koosneb Limneamere
basseinis vOi rannal settinud meresetetest (kruus, liiv, aleuriit, saviliiv, liivsavi,
meremuda).

Mihe-Kaasiku tee 24 asuva hiidrogeoloogilise uuringu puuraugu PRK0000294 (asub
~100 m kaugusel planeeringualast pohjasuunas) geoloogilise ldbildike alusel moodustab
pinnakatte pealmise kihi 3 m paksune peeneteralise liiva kiht, mille all asuvad
vaheldumisi liivsavi, saviliiva ja peenliiva kihid. Aluspohjaline liivakivi asub 130 m
stigavusel ja aluskorra moodustav graniit 140 m siigavusel.

Piirkonnas on varem vee- ja kanalisatsioonitorustike ehituse tarbeks teostatud ka
ehitusgeoloogiline  uuring  (,,Mdhe-Kaasiku tee ja Toomiku tn trasside
ehitusgeoloogilised uurimist6dd, REIB, 2009, EGF32432), mille {iks uuringupuurauk
rajati planeeringuala Méhe-Kaasiku tee 14 kinnistu lddnepiirile. Alloleval joonisel on
esitatud uuringu viljavotted: puuraugu PA-1 asukoht ja geoloogiline 1dbildige.

Ferrysan OU 16



Miihe - Kaasiku tee 14 kinnistu detailplaneering, 27.06.2025 - T66 nr. 01-20

e

¥4,

B -

Kaevandi — [Suudme Pauritud] 0
tahis PA 1 abs. 3.50 | (kuup.) 11
ja nr | kérgus Seade

X=8594270.5 i

Geo. |[Suga—| Abs. | Pak— |[Geoloogilineg] Proov

in— | wvus |kdrgus| sus laige (labori

deks| m m | m | S nr.)
] FALAINL
[T T B
tw | 100 A 1;‘%;:
| 9 | KK
7] - o Ca T hﬁ?#./hlf:-fr

Joonis 2. Piirkonnas varem teostatud geoloogilise uuringu (EGF32432) viljavite: PA-1 asukoht
ja geoloogiline labildige

Uuringu puuraugu PA-1 alusel (abs korgus 3,5 m Balti siisteemis ehk 3,74 m EH2000
slisteemis) asub maapinnast alates 1 m paksune téitepinnase kiht, mille all on peenliiv.
Veetase oli uuringu ajal (20.02.2009) 1,65 m maapinnast ehk abs korgusel 2,09 m.
Tegemist on vabapinnalise veehorisondiga, mis toitub peamisel sademetest. Vee
liikkumissuund on lddnde Tallinna lahte. Filtratsioonimoodul on tditepinnasel
1 m/66péevas ja peenliival — 0,5 m/66péevas.

Eeltoodust tulenevalt on geoloogilised tingimused sademevee immutamiseks head:
pinnase filtratsioonimoodul on sademevee kiireks drajuhtimiseks piisav ja pinnasevee
tase maapinnast vajalikul stigavusel, mis ei takista sademevee imbumist maapinda.
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4.3.3. Sademevee vooluhulk ja kiaitlemine

Vattes arvesse geoloogilisi tingimusi on sademevee kéitlemiseks planeeritaval alal ette
ndhtud loodusldhedaste lahenduste (rohealad, imbkraavid) kasutamine, sademevee
immutamine kohapeal ning voimalusel taaskasutuse rakendamine. Tédpsemad sademevee
kiitlemise lahendused esitada hoone ehitusprojektis.

4.4. Sidevarustus

Sidelahenduse koostamise aluseks on Telia Eesti AS 09.05.2025 viéljastatud
telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused nr 39626443. Planeeritavate kruntide
liitumine on kavandatud Midhe-Kaasiku teel olevast valguskaablite mikrotorustikust,
paigaldades olemasolevale torustikule sidekaevu.

Igale kinnistule/hoonele/ridaclamuboksile ndha ette individuaalsed
sidekanalisatsiooni/mikrotorustiku  sisendid planeeritavast sidekaevust. Vastavalt
vajadusele kasutada KKS tiiiipi sidekaevusid. Planeeritavad sidekaevud ei tohi jddda
planeeritava sdidutee alale. Ndha ette koik meetmed ja t66d olemasolevate Telia Eesti
sideehitiste kaitseks, tagamaks nende sdilivus ehitustodde kaigus.

Tooprojekti koostamiseks taotleda tdiendavad tehnilised tingimused

Sidekanalisatsiooni ndutav siigavus pinnases 0,7 m, teekatete all 1 m. Projekteerimisel ja
ehitamisel tagada normatiivsed siigavused ja vahekaugused, kaablikaevude luugid
peavad jddma teekattega (konniteega) tihele tasapinnale.

4.5. Elektrivarustus

Elektrilahenduse koostamise aluseks on Elektrilevi OU 23.09.2022 viljastatud
telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused nr 426062.

Olemasolevast 998 alajaamast (Merivélja tee 43a) ndhakse ette uutele kruntidele 0,4 kV
maakaabelliinid. Kruntide piiridele on planeeritud 0,4 kV liitumiskilbid ja jaotuskilbid.
Liitumiskilbid on planeeritud tarbijate kruntide piiridele teealasse. Liitumiskilbid peavad
olema alati vabalt teenindatavad.

Ala labiv ohuliin on planeeritud asendada maakaabelliiniga.

4.6. Tuletorjeveevarustus

Vilistulekustutusvesi 10 1/s on tagatud Mihe-Kaasiku tee 14 kinnistu juures paiknevast
hiidrandist. Piirkonnas tagatakse normaalolukorras vabardhu 2 x hoonestusele, tulekahju
olukorras 100 kPa.

4.7. Soojavarustus

Planeeritavatele hoonetele on lubatud lokaalne kiite. Variandid oleksid elektri-, vedel,
maa- vOi tahkekiite. Maakiittetorustiku paigaldamise voimalikkus ning rajamise viis
(horisontaalne, spiraalne voi vertikaalne) tdpsustub ehitusprojekti koostamisel 1dhtuvalt
kasutatavast vabast pinnast kinnistul. Alternatiivkiittena voib kombineeritult kasutada
ohk-vesi soojuspumpa ja piikesepaneele.
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5. KEHTIVAD JA PLANEERITUD KITSENDUSED
5.1. Kehtivad kitsendused

1) Mihe-Kaasiku tee 14 kinnistu paikneb Vabariigi Valitsuse 20.05.2003 mééruse nr
155 ,Tallinna vanalinna muinsuskaitseala pShimadrus* kohaselt Tallinna vanalinna
muinsuskaitseala kaitsevoondis (Pirita linnaosa alal piirneb Tallinna lahe, Ranna tee
(Tallinna piirist alates), Merivélja tee ja Pirita teega), kus hoonestamisel tuleb tagada
vanalinna silueti vaadeldavus. Tallinna vanalinn ja selle meresiluett on kantud UNESCO
maailmapirandi nimistusse. Kaitsevoondis tuleb véltida jiarske kontraste hoonestuse
mastaapsuses muinsuskaitsealal ja vahetult selle piiri ddres ning tagada vanalinna silueti
vaadeldavus olulistest vaatepunktidest linnas ja vanalinnasuunalistelt tinavatelt.

Muinsuskaitseameti loata on muinsuskaitseala kaitsevoondis keelatud:
e pistitada kaitsevoondi vaatesektoritesse vOi vaatekoridoridesse ehitisi, mis
valismdotmete tottu hidirivad muinsuskaitseala siluetti voi varjavad kaugvaateid
muinsuskaitsealale;

e piistitada muinsuskaitseala vélispiirile vilismddtmetelt voi ehitusmahult
muinsuskaitseala v0i tema vélispiiriga vahetult kiilgneva hoonestuse suhtes
mastaapidelt sobimatuid ehitisi.

2) Ranna ja kalda piiranguvoond — 200 m korduva iileujutusega ala piirist.
Piiranguvoondis asuvate metsade kaitse eesmdrk on vee ja pinnase kaitsmine ning
puhketingimuste sdilitamine. Piiranguvoondis on keelatud lageraie ja muuhulgas maa-
ala kruntideks jagamine ilma kehtestatud detailplaneeringuta.

3) Mihe-Kaasiku tee 14 kinnistul paiknevad tehnovorgud ja/vdi tehnovorkude
kaitsevoondid:
e alla 1 kV dhuliin kaitsevoondiga 2m mdlemal pool liini telge;
e Ohuliini mastitdmmitsa v0i -toe vOi maandusjuhi kaitsevodond 1 m selle
projektsioonist;
e alla 1kV maakaabelliin kaitsevoondiga 1m mdlemal pool liini telge;
e sidechitise kaitsevoond 1 m mdlemal pool sideehitist;
e iihisveevirgi torustike kaitsevoond 2 m torustiku telgjoonest mdlemale poole;
e Mihe-Kaasiku teel olev reoveepumpla, sanitaarkaitseala R=10m;
e kinnistul paiknev salvkaev, hooldusala R=10m. Hooldusala on ala, kus pdhjavee
saastumise véltimiseks on Veeseaduse § 154 16ike 5 kohaselt tegevus piiratud.

5.2. Planeeritud kitsendused
5.2.1 Servituutide seadmise vajadus

Detailplaneeringus on tehtud ettepanekud krundi kasutamist kitsendavate servituutide
seadmiseks: servituudid on vaja seada olemasolevate tehnovorkude kasutamise ja
hooldamise tagamiseks ning planeeritud tehnovdrkude rajamiseks ning kasutamiseks
vorguvaldaja  kasuks. Planeeritud servituudivajadusega alad on tédhistatud
detailplaneeringu pohijoonisel.
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e Planeeritud teemaa krunt pos 7 — tehnovorkude valdajate kasuks seatakse isiklik
kasutusdigus tehnovorkude rajamiseks ning hooldamiseks. Kruntide Pos 2, Pos
3, Pos 4, Pos 5 ja Pos 6 kasuks seatakse reaalservituut tee hooldamiseks ning
kasutamiseks.

e Krundid pos 3, 4, 8, 9 ning Merividlja tee T4 katastriiiksus — tehnovorkude
valdaja kasuks seatakse isiklik kasutusdigus tehnovorkude rajamiseks ning
hooldamiseks (planeeritud alla 1 kV maakaabelliin).

5.2.2 Avalikuks kasutamiseks miiratavad teed

Kruntidele pos 8 ja pos 9 rajatavad teed méadratakse avalikult kasutatavateks teedeks.
Konniteede jaoks planeeritud krundid pos 8 ja pos 9 voorandatakse tasuta linnale.

6. NOUDED EHITUSPROJEKTI KOOSTAMISEKS JA EHITAMISEKS
6.1. Olulisemad arhitektuurinouded

Kéesolevas detailplaneeringus on hoonete kavandamiseks esitatud jargmised
arhitektuurised tingimused (krundid pos nr 1 — pos nr 6):

e lubatud suurim hoone korruselisus: 2 maapealset ja 1 maa-alune;

e lubatud suurim hoone katuseharja kdrgus planeeritud maapinnast: elamu kuni 9
m ja abihoonel kuni 4 m;

e lubatud katusekalle on vahemikus 0° - 40°, st lamekatus, ithe- v4i kahepoolse
kaldega viilkatus. Katuse harja suund voi hoone pohimaht peab olema risti voi
paralleelne tdnavaga.

¢ Olemasolevale krundile (pos 5) piistitatavad uued hooned peavad tervikliku ja
korrastatud miljoo tagamiseks olema sarnase arhitektuuriga.

e Elamumaa sihtotstarbega kruntide piiridele on lubatud rajata piirded. Piirete
rajamisel tuleb arvestada naaberkinnistutel paiknevate piirete kdrguste ja stiiliga.
Piirete korguseks on lubatud kuni 1,5 m. Ebasoovitav on tdnavadirsete
vorkpiirete rajamine, vorkpiirdeid voib rajada kahe elamukrundi vahele.

Lisaks tuleb arvestada jérgnevate iildiste arhitektuurinduetega:

e Tallinna vanalinna muinsuskaitseala kaitsevoondi alale piistitava uue hoonestuse
arhitektuuri kavandamisel arvestada olemasolevat, viljakujunenud keskkonda -
stiililist ja ajastulist mitmekesisust. Hoonete arhitektuurse lahendusega tagada sujuv
tileminek voi sobivus piirkonda.

e Uushoonestuse lahendus peab olema olemasolevat keskkonda arvestav ja véértustav.
Jargida paigale iseloomulikke arhitektuuritraditsioone (ehitusmaterjalid, katusekuju,
katusekatted, fassaadide viimistlus, arhitektuursed detailid jms). Viltida tuima,
monotoonset fassaadilahendust.

e Hoone arhitektuur peab olema kavandatud hea maitsega.

Ferrysan OU 20



Mihe - Kaasiku tee 14 kinnistu detailplaneering, 27.06.2025 - T66 nr. 01-20

e Fassaadimaterjalina tohib kasutada laudist, tellist, kivi, betooni voi krohvipinda. Vdib
kasutada ja kombineerida omavahel erinevaid materjale ja liigendatud fassaadi.
Viltida tuleb naturaalseid materjale imiteerivaid viimistlusmaterjale ning itimarpalgi
kasutamist. Hoonete vélimus peab olema visuaalselt nauditav ning kaasaegse
arhitektuurse lahendusega. Kasutatavad materjalid peavad haakuma koha olemusega,
olemasoleva hoone arhitektuurse lahendusega ning olema piirkonnale sobivad.

e Hoonete vilisviimistluses on keelatud kasutada jérgnevaid ebatiitipilisi ja imiteerivaid
materjale: plekist ja plastikust vilisvoodrit, rullkatet (vdlja arvatud lamekatuse
korral), kérjekujulist ruberoidkatet jms.

e Katusematerjal valida iihetooniline, eelistatud on sile voi valtsitud plekk, lamekatuse
korral rullmaterjali.

e Virvilahenduses eelistada heledaid voi sooje ja loodusldhedasi vérvitoone, lubatud
pole kasutada kirkaid vérvitoone.

6.2. Nouded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks

e Hoonete  tdnavapoolsetele  fassaadidele  mitte  kavandada  kiitte-  ja
ventilatsiooniseadmeid, satelliiditaldrikuid, turbotorusid ~ jms seadmeid.
Ohksoojuspumpasid ~ vdib kavandada tinavalt mittenihtavale kohale kas
hoovipoolsele sokliosale, hoonesse voi eraldiseisvalt hoone juures vastavale
konstruktsioonile, mis ei ole vaadeldav tdnavalt ega risusta sellisena hoonet ega
miljood.

e Tehnoseadmetest tuleneva miira tasemed ei tohi iiletada KeM 16.12.2016 mééruse nr
71 ,,Vilisdhus leviva miira normtasemed ja miirataseme modtmise, midramise ja
hindamise meetodid lisas 1 kehtestatud normtasemeid. Arvestada, et tehnoseadmed
ei oleks olemasolevate ja planeeritavate miiratundlike hoonetega alade poole
suunatud ja asuksid neist voimalikult kaugel.

e Siseruumide miiratasemed peavad vastama sotsiaalministri 04.03.2002 maiéiruses nr
42 ,Miira normtasemed elu ja puhkealal, elamutes ning tihiskasutusega hoonetes ja
miirataseme modtmise meetodid”“ kehtestatud normtasemetele. Vajadusel tuleb
rakendada miira leevendavaid meetmeid, ldhtudes muuhulgas standardi EVS
842:2003 ,,Ehitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse miira eest” nduetest.

e Hoonete projekteerimisel arvestada Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi
»Ruumi otsese pidikesevalguse (insolatsiooni) kestuse arvutamise juhend*“-iga. Lisaks
Eesti standardiga EVS-EN 17037:2019+A1:2021 ,,Pdevavalgus hoonetes*.

e Siseruumides tagada radooniohutu keskkond.

e Jddtmed tuleb sortida tekkekohas ja seejdrel liigiti koguda, et voimaldada nende
taaskasutamist voimalikult suures ulatuses. Jddtmed koguda eraldi mahutitesse, mis
paiknevad juurdepddsutee ldheduses. Konteinerite voi priigimaja tédpne asukoht
esitatakse ehitusprojektis. Soovituslik priigikonteinerite asukoht on esitatud joonisel
pohijoonis.
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e Ehituse ajal jadtmeteket voimalusel véltida ja vihendada, voimalusel ehitusjddtmed
taaskasutada.

e Krundi haljastuse planeerimisel on soovituslik koostada eraldi haljastusprojekt,
millega lahendatakse haljastuse kontseptsioon ning sobivus timbritsevasse keskkonda.

e Viirtuslik korghaljastus siilitada, iga likvideeritava puu kohta tuleb ette ndha
asendusistikud. Asendusistutus kavandada maksimaalselt planeeritud alale.

e Minimaalselt 40% elamumaa kruntidest peab olema haljastatud.
e Ehitustsoonis kaitsta puutiived sobival viisil.

o Siilitatavatele puudele tagada ehituse ajaks kaitsemeetmed ja mitte tootada juurestiku
kaitsevoondis raskemehaanikaga.

e Jilgimise alla votta ja vajadusel likvideerida ohtlikud puud.
e Teede ja platside tdpne lahendus esitada ehitusprojektis.

e Parkimiskohtade arv kavandatakse ldhtuvalt projekteerimise ajal kehtivast
normatiivist.

¢ Kinnistu paikneb lindude rinde seisukohast korgendatud ohuga asukohas, kus on suur
kokkuporkeoht hoonete klaaspindadega. Véltimaks lindude kokkupdrkeid hoonetega,
mitte kavandada suuri klaaspindu voi kasutada lahendusi, mis muudavad klaasi
lindudele néhtavaks, kasutades klaasil piisava tihedusega visuaalseid markereid,
sobiva todtlusega klaasi voi sobivat klaasitiiiipi.

6.3. Pinnase radoonisisaldusest tulenevad nouded

Eesti Geoloogiateenistuse koostatud Eesti pinnase radooniriski kaardilt (seisuga 2023)
ndhtub, et planeeringuala on korge voi védga kdrge (50 — 100 kBg/m?) radooniriskiga ala.
Seega tuleb votta kasutusele radooni vihendamise meetmed ldhtudes standardist EVS
840:2017 “Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates
hoonetes”. Vajadusel tellida hoonete projekteerimise staadiumis péddevalt ettevottelt
radoonitaseme mOOtmine pinnases. MOotmised tuleb ldbi  viia  vastavalt
juhendmaterjalile ,,Radooni aktiivsuskontsentratsiooni modtmine (RAM 2016)%.
Mootmise protokoll ja aruanne peavad vastama juhendmaterjali lisas 4 toodud nduetele.
Korge radooniriski tuvastamisel esitada aruandes asjakohased radoonikaitse meetmed.

6.4. Tuleohutusnouded

Hoonete tulepiisivuse klass médratakse ehitusprojektis. Hooned tuleb ehitada jirgides
Vabariigi Valitsuse 30.03.2017. a vastu voetud mééruses nr 17 ,,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnouded* sitestatut. Tule levik tihelt ehitiselt teisele ei tohi ohustada inimeste
turvalisust ega pohjustada olulist majanduslikku v&i  lihiskondlikku  kahju.
Ehitistevaheline kuja peab takistama tule levikut teistele ehitistele. Juhul, kui
ehitistevahelise kuja laius on alla 8 m, tuleb tule leviku piiramine tagada ehituslike voi
muude abindudega. Tdidetud peavad olema EVS 812-6:2012+A+A2 ,,Ehitise tuleohutus.
Osa 6. Tuletorje veevarustus® esitatud nduded. Lahim hiidrant paikneb Mihe-Kaasiku
tee 14 kinnistu ees tdnava maa-alal. Tédiendavat tuletdrje veevotukohta alale ei
planeerita.
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Projekteerimisel arvestada:

e Eesti Standardit EVS 812-7:2018 ,,Ehitiste tuleohutus. Osa 7: Ehitistele esitatava
tuleohutusndouded“. EVS 812-6:2012+A+A2  Ehitiste tuleohutus. Osa 6:
Tuletdrje veevarustus®.

e Paidstetoode tegemiseks tagada paidstjatele juurdepdds tulekahju kustutamiseks
ette ndhtud pédédstevahenditega. (,,Ehitisele ja selle osale esitatavad
tuleohutusnduded™ § 28 Ig 2).

6.5. Nouded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks tehnovorkude osas

e Ehitusprojektide koostamisel tuleb taotleda vorguvaldajatelt tehnilised
tingimused ning ehitusprojektid vorguvaldajatega kooskdlastada. Planeeringualal
iimbertdstmist vajavad tehnorajatised peavad olema tehtud enne hoonete
ehitustdodega alustamist ning saanud ehitusloa enne hoonele ehitusloa
viljastamist voi koos ehitusprojektiga.

e Planeeringu ala veevarustuse ning reovee d&rajuhtimise lahendused, sh
kinnistuvéliste ja kinnistusiseste vee ja kanalisatsiooni iihistorustike
viljachitamise ja rekonstrueerimise mahud tdpsustatakse ehitusprojektide
koostamisel.

e Moodustatava kinnistu kanaliseerimine lahendada lahkvoolselt.

e Vee ja kanalisatsiooni iihendustorustike 1dbimoddud tdpsustuvad ehitusprojekti
koostamisel.

e Ehitusprojekti koostamisel taotleda AS-It Tallinna Vesi, Telia Eesti AS-It ning
Elektrilevi OU-It tdiendavad tehnilised tingimused.

7. KAVANDATU VASTAVUS PLANEERITAVA ALA RUUMILISE ARENGU
EESMARKIDELE, LAHIPIIRKONNA LINNAKESKKONNALE JA SELLE
ARENGUVOIMALUSTELE. AVALIKELE HUVIDELE JA VAARTUSTELE
NING LAHTEDOKUMENTIDELE

7.1. Kavandatu vastavus ruumilise arengu eesmiirkidele

Kuna planeeritav maa-ala paikneb Pirita linnosa tildplaneeringu kohaselt viikeelamumaa
juhtfunktsiooniga alal, siis on kuue pereelamu (ithe v4i kahe korteriga omal krundil
paiknev elamu) piistitamine antud asukohta ootuspdrane ja sobiv. Ala planeerimisel on
arvestatud Uimbritsevast keskkonnast tulenevate keskkonnakaitseliste, muinsuskaitseliste
ja arhitektuursete piirangutega (hoonete funktsioon, suurus, korgus, asukoht).
Lisanduvad hooned tdidavad tiihimiku tidnavate hoonefrondis ja moodustavad iihtse
ehitusjoone pdhja poole jddvatele kruntidele kavandatud eluhoonetega.

Hoonestuse planeerimisel on arvestatud olevat hoonestuslaadi, s.t hoonete asetust
krundil, riitmi, mahtu, ehitusalust pinda. Planeeringus on ette ndhtud séilitada
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voimalikult palju véirtuslikku korghaljastust. Kavandatud hoonete paigutus tagab
olemasolevate naaberelamukruntide piisava privaatsuse ning péikesevalguse.

7.2. Kavandatu moju ldhipiirkonna linnakeskkonnale ja selle arenguvoimalustele
ning kavandatu vastavus avalikele huvidele ja viirtustele

Detailplaneeringus kavandatu mdju léhipiirkonna linnakeskkonnale on positiivne, kuna
detailplaneeringu realiseerumisega korrastub késitletav linnaruum. Kavandatud
parameetritega planeeritud hooned sobivad antud piirkonda ja jddvad véljakujunenud
krundi struktuurilt keskmise hulka, ei muutu domineerivaks, on imbritsevat keskkonda
arvestav. Kavandatud asukoha, suuruse ja kujuga hooned ei varja vaateid vanalinnale.

Uus, kaasaja nduetele vastav kvaliteetne hoonestus koos suunatud keskkonnaarenduse-
ja ldbimdeldud planeerimislahendustega nii elamute plaanilahendustes kui krundil
tostavad loodava keskkonna senisega vorreldes uuele, korgemale tasemele. Sotsiaalse ja
tehnilise taristu hea kéttesaadavus vdimaldab linnaruumi lihtsat tihendamist vastavalt
sddstva arengu pohimotetele.

7.3. Vastavus algatamise korralduses esitatud tingimustele

1. Algatada Midhe-Kaasiku tee 14 kinnistu detailplaneeringu koostamine. Pirita linnaosas
asuva planeeritava maa-ala suurus on 1,20 ha. Maa-ala piiride kirjeldus on esitatud
korralduse lisas. Detailplaneeringu koostamise eesmirk on 90% elamumaa ja 10%
drimaa sihtotstarbega Maihe-Kaasiku tee 14 kinnistust moodustada viis elamumaa
sihtotstarbega krunti ja liks transpordimaa sihtotstarbega krunt ning méédrata ehitusdigus
kuni nelja tiksikelamu ja kuni kolme paariselamu ehitamiseks.

(Alale on planeeritud kuus elamumaa sihtotstarbega krunti ja kolm transporidmaa
sihtotstarbega krunti. Ehitusoigus on mddratud kuni 2 maapealse ja iihe maa-aluse
korrusega nelja iiksikelamu ja kahe paariselamu ehitamiseks. Kokku seitsme hoone
asemel on kavandatud kuus hoonet, ning paariselamutele on moodustatud eraldi
krundid.)

2. Detailplaneering koostada vastavalt Tallinna Linnavalitsuse 31. oktoobri 2012
madrusele nr 52 , Detailplaneeringu koostamise algatamisettepaneku vorm ning
detailplaneeringu koostamise nduded.

(Tingimusega on arvestatud).

3. Detailplaneeringu koostamisel arvestada jiargnevaid ldahteseisukohti ja lisatingimusi:
3.1 kavandada kruntide minimaalseks suuruseks 1500 m? ;

(Tingimusega on arvestatud).

3.2 ndha ette koikidele kruntidele Ttksik- vOi paariselamute kavandamine, kuna
planeeritav ala asub tliksikelamutega hoonestatud kruntide vahel,

(Tulenevalt Tallinna Linnaplaneerimise Ameti 12.04.2021 vastusest nr 3-2/1278 — 2 on
alale planeeritud 4 tikskelamu krunti ning kaks paarismaja krunti).

3.3 néha ette avalikult kasutatav kdonnitee Merivélja tee dérde;
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(Tingimusega on arvestatud).

3.4 kavandada tidnavahaljastus Merivilja tee ddrde piirdeaia ja kdnnitee vahele, jitkates
planeeringualast pohjasuunas asuvat puuderivi;

(Detailplaneeringus tehakse ettepanek planeeringuala Merivilja tee poolsele kiiljele
rajada mitmerindelise haljastusega puhvervoond).

3.5 mitte madrata avalikult kasutatavaks moodustatavatele kruntidele avalikult tdnavalt
juurdepadsuks kavandatavat transpordimaa krunti.

(Tingimusega on arvestud)

4. Kaasata detailplaneeringu koostamisse Tallinna linna ehitusmddruse § 14 1g 2
punktides 1, 2, 7 ja 1dikes 4 nimetatud isikud, Tallinna Keskkonnaamet, Pirita Linnaosa
Valitsus, Tallinna Transpordiamet, Tallinna TIlv 09.11.2016 k nr 1679,
https://oigusaktid.tallinn.ee, Tallinna digusaktide register 30.01.2020 1k 1 Méhe-Kaasiku
tee 14 kinnistu detailplaneeringu  koostamise algatamine Pirita linnaosas
Kommunaalamet ning teised isikud, kelle digusi vdi huve voib planeeringulahendus
puudutada.

(Kdesolev punkt on tditmisel)

5. Tallinna Kommunaalametil so0lmida enne detailplaneeringu vastuvotmist
detailplaneeringu koostamisest huvitatud isikuga planeerimisseaduse § 131 ning
Tallinna linna ehitusmédiruse § 16 1dike 1 kohane leping.

(Kdesolev punkt tiidetakse enne detailplaneeringu vastuvotmist).

7.4. Planeeringus kavandatu vastavus Pirita linnaosa iildplaneeringule

Tallinna Linnavolikogu 17. september 2009 otsusega nr 179 kehtestatud Pirita linnaosa
iildplaneeringu kohaselt paikneb Méhe-Kaasiku tee 14 kinnistu viikeelamute
juhtfunktsiooniga alal.
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Joonis 3. Viljavote Pirita linnaosa iildplaneeringu maakasutuskaardist

: Mihe-Kaasiku tee 14

Viikeelamute alal vdivad paikneda pereelamud, kaksik (paaris-) elamud, ridaclamud ja
2 korruselised kuni 6 korteriga korterelamud ning ldhipiirkonda teenindavad kauban-
dus-, teenindus-, haridus-, tervishoiu- ja vabaaja harrastusega seonduvaid ettevotted ning
asutused, tehnorajatised, pargid, haljasalad, mdngu- ja spordivéljakud jms.

Vastavalt Pirita iildplaneeringu seletuskirjale on Merivilja elamupiirkond valdavalt vélja
kujunenud pereelamuala, mida soovitakse sdilitada ning arendada edasi pereelamute
alana. Kéesolevas detailplaneeringus on kavandatud Méihe-Kaasiku tee 14 kinnistule
pustitada 6 pereelamut (iiksikelamu voi 2 korteriga elamu).

Vordlus kehtestatud Pirita linnaosa tildplaneeringu ja Méhe-Kaasiku tee 14 kinnistu
detailplaneeringus méératud tingimuste vahel:

Pirita linnosa iildplaneering

Merivilja aedlinn Planeeritud

Maakasutus Viikeelamute alale voib | Planeeritud on kuus
kavandada véikeelamuid | vdikeelamut (4 pereelamut ning
(pereelamuid, kaksik | 2 kaksik (paaris) elamut)

(paaris)elamuid, ridaelamuid ja
2 korruselisi kuni 6 korteriga
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korterelamuid).
Tallinna Muinsuskaitseala kaitsevoondi | Kavandatu on kooskdlas
vanalinna hoonestamisel lahtuda | iimbritseva hoonestusega ja on
muinsuskaitseala | eelnimetatud méérusest. Tuleb | vilditud jarske mastaapseid
kaitsevoondis véltida jérske kontraste | hoone mahtusid krundi piiride
ehitamine hoonestuse mastaapsuses | dérel.
muinsuskaitsealal ja vahetult
selle piiri ddres ning tagada
vanalinna silueti vaadeldavus
olulistest vaatepunktidest linnas
ja vanalinnasuunalistelt
tdnavatelt.
Muinsuskaitseameti loata on
muinsuskaitseala kaitsevoondis
keelatud:
1) pistitada  kaitsevoondi | 1) Kavandatud hooned ei hiiri
vaatesektoritesse vOi | oma modtmetelt kaitsevoondi
vaatekoridoridesse ehitisi, mis | vaatesektoris ja vaatekoridoris
vilismdotmete tottu hdirivad | muinsuskaitseala siluetti ega
muinsuskaitseala siluetti voi | vaateid. Hoonestus jaab
varjavad kaugvaateid | Merivélja tee ja  Pirita
muinsuskaitsealale; mereranna vahelisele alale, kus
kasvab médnnimets.
2) pistitada muinsuskaitseala | 2) Planeeringualale ei ole
vélispiirile vilismddtmetelt vai | kavandatud sobimatuid ehitisi.
ehitusmahult muinsuskaitseala
vOi tema vilispiiriga vahetult
kiilgneva hoonestuse  suhtes
mastaapidelt sobimatuid ehitisi.
Krundi kuni 25% Pereelamute  kruntidel  kuni
taisehituse % 15%, kahe sektsiooniga elamu
kruntidel kuni 20 %
Korruselisus 2 2
Hoonestuse - Elamud kuni 9 m (maapinnast),
korgus abihooned kuni 4 m
(maapinnast)
Haljastatud osa | elamumaa haljastuse protsent elamumaa kruntidel
% minimaalselt 40% minimaalselt 40%
Detailplaneeringus kavandatu vastab Pirita linnaosa iildplaneeringule.
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7.5. Kehtiv detailplaneering
Planeeritud maa-ala kohta ei ole varem kehtestatud detailplaneeringut.

7.6. Vastavus siseministri 30.03.2017 méérusele nr 17 ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnouded”

Planeering vastab siseministri 30.03.2017.a méérusele nr 17 ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusndouded*. Tuletorjevesi on tagatud kinnistu ees teemaal olevast hiidrandist
ning planeeritavad hoonestusalad paiknevad naaberkinnistutel olevatest hoonetest
vihemalt 8 m kaugusel.

7.7. Vastavus Tallinna Linnavalitsuse 03. mai 2006 méidrusele nr 34
»Puittaimestiku ja haljastuse inventariseerimise kord“ ja Tallinna
Linnavolikogu 19. mai 2011 méirusele nr 17 ,,Puu raieks ja hooldusléikuseks
loa andmise tingimused ja kord*“ ning haljastuse hinnangust tulenevad
soovitused.

Alale on koostatud haljastuse hinnang, mis on lisatud detailplaneeringu lisadesse.
Tapsemalt vt lisa 4.2.
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