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KOBRAS OU LITSENTSID / TEGEVUSLOAD:

1.

Keskkonnamdju hindamise tegevuslitsentsid:

KMHO0046 Urmas Uri; KMH0159 Noeela Kulm.

Keskkonnamdju strateegilise hindamise juhteksperdid:

Urmas Uri; Teele Nigola.

MTR-i majandustegevusteated:

¢ Ehitusuuringud EG10171636-0001;

o Ehitusprojekti ekspertiis EK10171636-0002;

e Omanikujarelevalve EO10171636-0001;

e Projekteerimine EP10171636-0001;

e Muinsuskaitse E 377/2008.

Muinsuskaitseameti padevustunnistus PT 606/2012:

Malestise liigid: ehitismalestis, ajaloomalestis, maailmaparandi objektil asuv ehitis.

Toode liik:  konserveerimise ja restaureerimise projektide koostamine, konserveerimis- ja
restaureerimistddde tegevuskavade koostamine maastikuarhitektuuri valdkonnas, muinsuskaitseline
jarelevalve, planeeringu muinsuskaitse eritingimuste koostamine, uuringud ja uuringu tegevuskavade
koostamine.

Kutsetunnistused:

e Volitatud maastikuarhitekt, tase 7, kutsetunnistus nr 142815 — Teele Nigola;

e Volitatud maastikuarhitekt, tase 7, kutsetunnistus nr 222980 — Priit Paalo;

e Ruumilise keskkonna planeerija, tase 7, kutsetunnistus nr 176300 — Teele Nigola.

Aadress: Harju maakond, Viimsi vald

Koostaja: Kobras OU Vastutav spetsialist: Teele Nigola
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LISAD:

Taristu - Prangli, Aksi ja Keri saared ja Naissaar

Asustusiiksuse piiride muutmise ettepanekud

Viimsi valla haldusterritooriumi iildplaneeringu keskkonnamaju strateegilise hindamise aruanne (OU

Hendrikson & Ko, 2025)

1.2 KSH lisana Viimsi valla ldplaneeringu KSH perspektiivse teedevérgu miirakaart (OU Hendrikson &
Ko, 2024)

Viimsi valla radoonisisalduse m&dtmine pinnasest (OU Tulelaev, 2024)

Viimsi valla tildplaneeringu koostamine, alusuuring - liiklus ja liikuvus (OU Stratum, 2024)

Viimsi valla tildplaneeringu koostamine, jatku-uuring — struktuurplaani realiseerimise liiklusmajud (OU

Stratum, 2025)

Viimsi valla Gildplaneeringu sotsiaal-majanduslik alusuuring (TU RAKE, 2024)

Viimsi valla vaartusliku ajaloolise miljodga alad ja nende kaitse- ning kasutustingimused (Minea

Kaplinski-Sauk, 2024)

Viimsi valla maakasutuse analiitis (Kobras OU, 2024)

Naissaare ja Prangli vaikesadamate, muulide ja lautrite eksperthinnang (OU Lainemudel, 2024)

Metsakasti-Aigrumée maastikukaitseala, Méealuse maastikukaitsealuse laienduse, Randvere

maastikukaitseala, Rohuneeme maastikukaitseala laienduse ja Muuga maastikukaitseala loomise

ettepanek (Viimsi Vallavalitsus, Lauri Klein 2024)
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MOISTED

Abihoone Elamu juurde kuuluv majapidamise abiruume sisaldav hoone (naiteks puukuur,
saun, garaaz, jaatmehoone, kasvuhoone, vorgukuur, paadikuur vms), varem
kasutatud moiste ka kérvalhoone.

Arendamine/Arendustegevus  Hoonete, rajatiste ja haljastuse kavandamine ja rajamine maa-alal.

Arendusala Hoonete, rajatiste ja haljastuse kavandamise ja rajamise maa-ala.

Avaliku huviga sdidutee Valla- vdi eraomandis olev tee, mille kasutamiseks on avalik huvi ja eesmark
tagada liiklemise véimalus koigile.

Avatud menetlus . . . N .
Avatud menetluse rakendamise eesmark projekteerimistingimuste andmisel on

rojekteerimistingimuste " . .
pro) 9 eelkdige elanikkonna kaasamine.
andmisel

Ehitusseadustiku § 31 Ig 1 kohaselt on kohaliku omavalitsuse padevuses
otsustada, kas projekteerimistingimuste andmise menetlus korraldatakse
avatud menetlusena. Sama paragrahvi kohaselt tuleb projekteerimistingimuste

andmine ehitusseadustiku § 27 Ig 1 alusel korraldada avatud menetlusena.

Avatud menetlus viiakse |abi haldusmenetluse seaduse 3. peatiki ja
ehitusseadustiku 3. peatiki alusel. Avatud menetluses antavate
projekteerimistingimuste eelndu avalikustatakse kohaliku omavalitsuse
kodulehel ja menetlusest teavitatakse nii kohaliku omavalitsuse veebilehel kui
ka kohalikus ajalehes. Avaliku valjapaneku ajal on huvitatud isikul ja isikul, kelle
digusi voib projekteerimistingimuste andmine puudutada, digus esitada eelndu

vOi taotluse kohta kirjalikke ettepanekuid ja pdhjendatud vastuvditeid.

Davosi siisteem - . . . .
Terviklikku |ahenemist toetav rahvusvaheliselt tunnustatud Davosi

ehituskultuuri (sks k Baukultur) kvaliteedislisteem. Slsteem kirjeldab kaheksat
kvaliteedikriteeriumi: ~ juhtimine,  funktsionaalsus, keskkond, majandus,
mitmekesisus, kontekst, kohataju ja ilu. Nende kaheksa kriteeriumi samaaegne
terviklik koos rakendamine aitab selgemalt méaéaratleda ja saavutada ehitatud
keskkonna kvaliteeti. Susteemi rakendamisel vdetakse aluseks Euroopa
ruumiloome ekspertrihma |8ppraporti  todleht ja kvaliteetse  ruumi
aluspdhimétted.’

Ehitisealune pind Ehitisealune pind on hoonealune pind v&i rajatisealune pind, tdpsem

defineerimine juhindub kehtivatest digusaktidest.

Ehitise kdrgus Ehitise korguse defineerimisel juhindutakse kehtivatest digusaktidest.
Detailplaneeringutes ja projekteerimistingimustes méaaratakse ehitise kdrgus

vBimaluse korral ka absoluutse kérgusena merepinnast.

' Towards a Shared Culture of Architecture - Investing in a High-Quality Living Environment for Everyone, Euroopa
ruumiloome eksperdiriihma I6ppraport, 2021

Aadress: Harju maakond, Viimsi vald
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Eritingimustega ala

kehtivad

lisatingimused v&i erinevad tingimused.

Ala, millele lisaks maakasutuse juhtotstarbe tingimustele

Hoonealune pind

Hoonealune pind on hoone maapealse osa aluse pinna ja maa-aluse osa aluse
pinna projektsioon horisontaaltasapinnal, tapsem defineerimine juhindub
kehtivatest digusaktidest.

Juurdepdas kallasrajale

Juurdepaas kallasrajale on eelkdige jalgsi kasutamiseks paasuna kallasrajale.

Kaalutlusotsus

Otsus, mida tuleb kaaluda ja sisuliselt pdhjendada, miks tehakse voi ei tehta

Uldpdhimottega vorreldes erandeid.

Kaksikelamu

(varem kasutatud ka mdistet paarismaja vms) moodustavad kaks hele krundile
voi kahe kdrvutiasetseva krundi piirile kiljeti kokkuehitatud
Uksikelamut.

Katastriliksuse sihtotstarve

Oigusaktidega lubatud ja nendes satestatud korras méaaratud katastriliksuse

kasutamise otstarve voi otstarbed.

Keskkonnahairing

Inimtegevusega kaasnev vahetu voi kaudne ebasoodne mdju keskkonnale,
sealhulgas keskkonna kaudu toimiv m&ju inimese tervisele, heaolule v&i varale
voi kultuuripdrandile. Keskkonnahdiring on ka selline ebasoodne mdju
keskkonnale, mis ei Uleta arvulist normi vdi mis on arvulise normiga

reguleerimata.

Keskkonnaoht

Keskkonnaoht on olulise keskkonnahdiringu tekkimise piisav tdendosus

(vastavalt keskkonnaseadustiku Uldosa seadusele). Keskkonnaohu

realiseerumist on kohustuslik valtida. Valtimispdhimdtte peamisi instrumente
on keskkonnaload ning asjakohased leevendusmeetmed, mis vahendavad
keskkonnahairingu tekkimise tdendosust voi olulisust. Keskkonnaohu talumise
kohustus tekib vaid siis, kui on tagatud kolme jargneva tingimuse olemasolu:
Ulekaalukas huvi, alternatiivide vahendamiseks

puudumine, mojude

rakendatakse meetmeid voimalikult suures ulatuses.

Korter

Ehituslikult piiritletud thele perele elamiseks kasutatav elamu voi

selle osa.

Korterelamu

Kolme vdi enama korteriga elamu, mille korterid paiknevad Uksteise kohal voi

kdrval. Naiteks ridaelamu, korruselamu, galeriimaja vms.

Krundi kasutamise

sihtotstarve

Krundi kasutamise sihtotstarve maarab, millisel otstarbel vdib krunti péarast
detailplaneeringu kehtestamist kasutada. Krundi kasutamise sihtotstarbe alusel
maarab kohalik omavalitsus katastritiksuse sihtotstarbe ja ehitise kasutamise

otstarbe. Krundile voib maarata mitu kasutamise sihtotstarvet.

Kérghaljastus

Haljasala, mille moodustavad puud ja pddsad, mille taiskasvanud isendi kérgus
liigile ja sordile vastavalt on vdhemalt 5 m. Kérghaljastuse hulka ei loeta katuse-
ja konteinerhaljastust. Kérghaljastuse arvestuslik pindala on olemasolevate ja
kavandatavate puude ja pddsaste vdrade projektsioon tdiskasvanuna
horisontaalpinnal. Noorte ja kavandatavate taimede puhul lahtutakse liigile

omasest keskmisest vora laiusest.

Kiilastida

Prangli saarel asuv tihedama asustusega piirkond, mis on ajalooliselt valja

kujunenud ning kus tuleb jargida kilasiidamele kohaseid ehitustingimusi.

Lauter

Lauter on looduslikult sobiv randumiskoht, mis ei ole ehitis. Voib olla kasutamise

holbustamiseks vaheses ulatuses kohandatud. Viimsile eriomased lautritlitibid —

Aadress: Harju maakond, Viimsi vald
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Vastutav spetsialist: Teele Nigola
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kaldaastangu iseloomust tulenevalt on runduk (t8stetud paadi hoiuala) ja

paadiredel ehk tela (jarsu kalda astanguga lautri ala).

Maakasutuse juhtotstarve

Maakasutuse juhtotstarve on Uldplaneeringuga maaratav maa-ala kasutamise
valdav otstarve, mis annab kogu maaratud piirkonnale edaspidise maakasutuse

pdhisuunad.

Olemasolev ehitis

Uldplaneeringu kontekstis viitab ehitisele (nii hoone kui ka rajatis), mis on

ehitatud Giguslikul alusel.

Olulise liiklussagedusega tee

Riigitee, mille aasta keskmine 66paevane liiklussagedus on enam kui 6000
sGidukit.

Paadisild

Valdavalt veekogule ujuvpontoonidel voi veekogu pdhja toetuvatel vaiadel,
kargkastidel voi kiviprismal rajatud platvorm, mille eesmérgiks on esmajoones
vaiksemate veesdidukite kinnitamine, kuid kaasnevalt ka suplemine, kalastamine
ja muu sarnane veekogu kasutus. Paadisild on tavapéraselt rajatud kaldajoonest
veekogu poole, kuid seda Uhendab maismaaga ka vahesel maaral

ehituskeeluvodndisse ulatuv kaigutee.

Paadivalgma

Paadi veeskamiseks ette valmistatud koht, kus vdib asuda slipp (avaliku tee
osana), kus on voimalik paati kinnitada nt paadisilla kilge. Paadivalgma
rajamiseks ei tehta olulisi pinnasetdid, sh olulisel maaral veekogu stivendamist.

Piirdeaed

Piirdeaed on fiiUsiline tdke, mis eraldab ja kaitseb kinnisvara, eraldab krunte voi
maaratleb territooriumi. See vdib olla valmistatud erinevatest materjalidest
nagu puit, metall, betoon v&i vérk ning vdib olla erineva kdrguse ja
kujundusega, soltuvalt konkreetse piirkonna regulatsioonidest ning
esteetilistest ja funktsionaalsetest vajadustest. Hekk saab asendada voi

téiendada piirdeaeda.

Rannapromenaad

Rannapromenaad on tavaparaselt jalutustee vdi jalakdijate puiestee koos
istumiskohtade ja kiilgnevate kujundatud skvaaridega. Uldplaneeringus
kasutatakse mdistet promenaad veekoguéaérse avaliku kasutusega sillutatud voi

kattega jalutustee kohta.

Ridaelamu

Ridaelamu moodustavad kolm v&i enam Uksikelamut, mis on kinnisel
hoonestusviisil Uksteise kilge ehitatud ja kus igal sektsioonil on oma katus ning
kus koikidel korteritel on tagatud sissepaas eluruumidesse duest maapinnalt,
esimese korrusega uhelt tasandilt. Ridaelamu korterid on omavahel Gihendatud,
naiteks tulemuiri, autogaraazi, autovarjualuse vdi katusega. Ridaelamu korterid

ei tohi paikneda Uksteise peal.

Rohevérgustiku elemendid

Kindla 6koloogilise funktsiooniga ruumitiksused, millest rohevérgustik koosneb:
tugialad, koridorid, mikrokoridorid, sinivdrgustiku koridorid, perspektiivsed

koridorid ja Glepaasud.

Taisehitusprotsent

Uldplaneeringu kontekstis on tiisehitusprotsendi arvutamise aluseks kdigi
krundile v3i katastriksusele kavandatavate hoonete ehitisealuse pinna suhe

krundi voi katastriliksuse pindalasse protsentides.

Vaba ehitustegevus

Ehitustegevus, mille puhul ehitusseadustikust tulenevalt ei ole vajalik esitada
ehitusteatist vdi taotleda ehitusluba. Maaomanikul tuleb jargida ehitisele ja
ehitamisele kehtivaid digusakte ja regulatsioone ning ehitamisel lahtuda uld- ja
detailplaneeringutest.

Vana talukoht

Vana talukoha asukoht on madratud ajalooliste kaartide pdhjal (nt Maa- ja

Ruumiameti ajalooliste kaartide rakendus), tegemist on tervikliku talukompleksi

Aadress: Harju maakond, Viimsi vald
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asukoha markeerimisega, arvestuses ei ole eraldi paiknevad abihooned jms.

Uldplaneeringus on eraldi infokiht, mis kajastab kaardianaliiiisi tulemusi2.

Varjend Noéuetele vastav ruum, millel on védhemalt eraldi ventilatsioon ning alternatiivne
elektrivarustus. Kui kehtestatakse riiklikud néuded, tuleb neist lahtuda.

Varjumiskoht Hoone keldris v8i esimesel korrusel paiknev akendeta kiviseintega ruum, mis on
mdeldud eelkdige hoones elavate voi tootavate inimeste varjumiseks.

Visuaalne reostus Kavandatu voi ehitatu sobimatusest (nt paigutus, mé6tmed, varvus, materjal
vms) tingitud visuaalselt tajutav kultuuriline, ruumiline, esteetiline vms hairiv
mdju nii ehitise kui ka Umbritseva hoonestuse, avaliku ruumi voi

looduskeskkonna suhtes.

Véiketootmine . . . T ~ .
Tootmistegevus, millega ei kaasne keskkonna héiringuid v&i esineb

marginaalselt, sh olulist liikluskoormuse tdusu (nt &mblustéokoda, vaike

kondiitri- ja pagaritodkoda, kasitdokoda, vaikeelektroonika tootmine jmt).

Ouemaa Ouemaa on nii eradu, mis kuulub funktsionaalselt eluhoonete, drihoonete ja
Uhiskondlike hoonete juurde, kui ka tootmisdu, mis kuulub funktsionaalselt
tootmishoonete juurde vdi on kasutusel laoplatsina, tegemist on aktiivses

kasutuses oleva maa-alaga.

Uksikelamu (varem kasutatud ka mdisteid eramu, vaikeelamu, pereelamu,
individuaalelamu voi Ghepereelamu vms) on thel krundil paiknev ihele perele
projekteeritud ja ehitatud elamu, mis on korteriteks jaotamata. Siia kuuluvad ka
taluelamud (sh rehielamud) ja endised suvemajad, mis on kohandatud
aastaringseks elamiseks. Uksikelamul ei ole kaksikelamu tunnuseid.

Uldjuhul Mbistet ,Uldjuhul” kasutatakse Uldplaneeringus olukordade kirjeldamiseks, kus
seatud maakasutustingimuste juures voib esineda pdhjendatud voi kaalukal
juhul erisusi, mida pole vdimalik ammendavalt loetleda. M@aiste ,uldjuhul”
kuulub valdavalt sellisena rakendamisele, aga samas vdimaldab kohalikul
omavalitsusel erisusena ja pShjendatud kaalutluse korral esitada teistsuguseid
néudeid v3i lubada teatud tegevusi ning kohustab alati kaalutlema ja
pdhjendama, miks ei rakendata Uldjuhuna maaratud tingimusi. Vt ka

kaalutlusotsuse moiste.

2 Viimsi asustuse kujunemine, kaardianallus, Minea Kaplinski-Sauk, 2024
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LUHENDID

KMH Keskkonnamdju hindamine

KSH Keskkonnamdju strateegiline hindamine

KeHJS Keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seadus
EhS Ehitusseadustik

PlanS Planeerimisseadus

KOV Kohalik omavalitsus

RMK Riigimetsa Majandamise Keskus

ETAK Eesti topograafia andmekogu

Aadress: Harju maakond, Viimsi vald
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1. SISSEJUHATUS
1.1. VIIMSI VALLA HALDUSTERRITOORIUMI ULDPLANEERINGU EESMARK

Viimsi vald, asudes Tallinna laheduses ning olles (ks kiiremini kasvavaid omavalitsusi Eestis, seisab silmitsi

mitmete oluliste valjakutsetega seoses viimastel aastakiimnetel toimunud kiire elanikkonna kasvu ja sellest

tulenevate vajadustega tasakaalustada valla edasist arengut. Viimsi valla Uldplaneeringu pdhieesmark on

maaratleda valla territooriumi ruumilise arengu p6himétted ja suundumused, mis toetavad tasakaalustatud,

looduskeskkonnaga arvestavat ja kestlikku arengut. Uldplaneering on strateegiline dokument, mille kaudu

kujundatakse valla tulevikuvisioon ning seatakse raamistik erinevate arengualade, sealhulgas elamuehituse,

ettevétluse, liikuvuse, rohevérgustiku ja avaliku ruumi kujundamiseks. Uheks eesmirgiks on piirata elanikkonna

kasvutempot arvestusega, et aastaks 2045 viks valla elanike arv olla ligikaudu 30 000 inimest.

Elanike hulgas 2019. ja 2022. aastal 1abi viidud rahulolu-uuring on vélja selgitanud kogukonna visiooni

koduvallast, mis voiks olla veelgi rohelisem, enam teenuseid pakkuv ja oluliselt aeglasemalt kasvav — viimast nii

elanike arvu kui ka elamuehitust silmas pidades. Kogukonna peamised ootused valla arengule on jargmised:

o

@) © 0 0 O O @)

@)

@)

roheluse ja metsade séilitamine ning vajadusel selleks uute/tdiendavate maastikukaitsealade
moodustamine;

rannaalade parem kattesaadavus ja randade kasutamise vdimaluste laiendamine ning randadele ja
kallasrajale juurdepaasude tagamine ning supluskohtade ja rannapromenaadi rajamine;
kergliiklusteede ehitamine ning erinevate tervise- ja rekreatsiooniradade vdrgustiku rajamine;
parkide ja haljasalade ning manguvaljakute rajamine;

sportimisvéimaluste laiendamine ning kiiladesse staadionite ja spordivaljakute rajamine;

hooletusse jaetud kruntide ja hoonete arendamiseks eelduste loomine;

teenuskeskkonna, naiteks erinevate poodide, toitlustusasutuste, ilu- ja vabaajateenuseid pakkuvate
ettevbtete arendamiseks eelduste loomine;

ettevotluse arengu, sealhulgas uute tdokohtade loomise soodustamine;

kooli- ja lasteaiakohtade pakkumine, huvihariduse vdimaldamine;

vallasisese ja piiritilese Uhistranspordi parem korraldamine ning tasuta ,pargi-ja-reisi” auto- ja
jalgrattaparklate ehitamine;

Viimsi keskuse arendamine ja peatanava(te) rajamine;

noorte ajaveetmise vdimaluste parendamine;

detailplaneeringute kehtestamise Ule tugevama kontrolli kehtestamine (st jargima tldplaneeringut ning
valtima uldplaneeringut muutvaid detailplaneeringuid; tooma selgemalt valja avalikku huvi; arvestama
kogukonna vajadustega enam);

valla elanike arvu soovitava piirmaara kokku leppimine;

kohaliku kultuuri ja identiteedi arendamine, kogukonnatunde tekitamine ning valla maine ja juhtimise

parandamine.

Aadress: Harju maakond, Viimsi vald
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1.2. ALUSDOKUMENDID ULDPLANEERINGU KOOSTAMISEKS

Viimsi valla haldusterritooriumi tldplaneeringu koostamine algatati Viimsi Vallavolikogu 15.02.2022
otsusega nr 9.
Samaaegselt Gldplaneeringuga toimub keskkonnaméju strateegilise hindamise (KSH) protsess. Uldplaneering

on vétnud arvesse KSH tulemusi ning sisaldab KSH raames vilja todtatud meetmeid. Uldplaneeringu

keskkonnamgju strateegiliseks hindajaks on OU Hendrikson & Ko.

Uldplaneeringu koostamisel ldhtutakse Euroopa Liidu ja riigi tasandi strateegilistest arengudokumentidest,

nagu Euroopa Liidu kliimamuutustega kohanemise strateegia, riigi pikaajaline arengustrateegia ,Eesti

2035", koostamisel olev keskkonnavaldkonna arengukava 2030 (KEVAD), Eesti mereala planeering ja

Harju maakonnaplaneering 2030+; Harju maakonna arengustrateegia 2035+, ning tehakse koost66d

koostamisel olevate maakonnaplaneeringu teemaplaneeringute (nt algatatud ) koostajatega.Harju

maakonnaplaneeringu maavarade teemaplaneering) koostajatega.

Uldplaneeringu koostamisel arvestatakse naaberomavalitsuste (Tallinna linn, Maardu linn ja Jéeldhtme vald)

strateegilisi arengudokumente nagu arengustrateegiad (nt arengustrateegia Tallinn 2035) ja kehtestatud

uldplaneeringud (Pirita linnaosa Uldplaneering, Maardu linna {Uldplaneering, Joelahtme valla

uldplaneering) ning tehakse koostdéd koostamisel oleva tldplaneeringu (Joelahtme valla tldplaneering)

koostajaga.

Uldplaneeringu koostamisel on {le vaadatud jargmised kehtivad Viimsi valla ldplaneeringud ja

tldplaneeringu teemaplaneeringud:

O Naissaare Uldplaneering [1997];

O Viimsi valla mandriosa tldplaneering [2000];

O Prangli saare uldplaneering [2000];

O Viimsi valla Uldplaneeringu teemaplaneering ,Viimsi valla uldiste ehitustingimuste maaramine.

Elamuehituse pShimaotted.” [2005];

@)

Lubja kila klindiastangu piirkonna tldplaneering [2008];

@)

Viimsi valla mandriosa uldplaneeringu teemaplaneering ,Miljoovaartuslikud alad ja rohevdrgustik.”
[2009];
O Aigrumée kiila, Laiakiila kiila ja osaliselt Metsakasti kiila tildplaneering [2011];

O Viimsi valla tldplaneeringu teemaplaneering ,Lapsesdbralik Viimsi.” [2011].

Uldplaneeringu koostamisel on arvestatud Viimsi valla valdkondlikke arengukavasid, seades p&hifookuse
sellele, et Gldplaneeringu lahendus oleks koosélas Viimsi valla arengustrateegiaga aastani 2045, vottes arvesse
strateegia visiooni sellest, kuidas Viimsi on ainulaadse asukohaga vald, kus mets ja meri pdimuvad kaasaegse
elu- ja ettevotluskeskkonnaga ning see on elamiseks parim paik. Sihiks on véetud, et kahe strateegilise
arengudokumendi tulemina loodaks terviklik ja ambitsioonikas todriistakast valla arengu suunamiseks ja

elukeskkonna parendamiseks jargneva paari kimnendi valtel.

Aadress: Harju maakond, Viimsi vald
Koostaja: Kobras OU Vastutav spetsialist: Teele Nigola 14 /103
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Arvesse on voetud jargmisi tGldplaneeringu koostamise raames valminud dokumente:

O

o 0O

©C 0 0 0 O

Viimsi valla haldusterritooriumi Gldplaneeringu keskkonnaméju strateegilise hindamise aruanne (OU
Hendrikson & Ko, 2025)

Metsakasti-Aigrumée  maastikukaitseala, Méealuse maastikukaitsealuse laienduse, Randvere
maastikukaitseala, Rohuneeme maastikukaitseala laienduse ja Muuga maastikukaitseala loomise
ettepanek (Viimsi Vallavalitsus, Lauri Klein 2024)

Viimsi valla radoonisisalduse mé&tmine pinnasest (OU Tulelaev, 2024)

Viimsi valla tildplaneeringu koostamine, alusuuring - liiklus ja liikuvus ( OU Stratum, 2024)

Viimsi valla ildplaneeringu koostamine, jatku-uuring — struktuurplaani realiseerimise liiklusmajud (OU
Stratum, 2025)

Viimsi valla tildplaneeringu sotsiaal-majanduslik alusuuring (TU RAKE, 2024)

Viimsi asustuse kujunemine, kaardianallis (Minea Kaplinski-Sauk, 2024)

Viimsi valla maakasutuse analiiis (Kobras OU, 2024)

Naissaare ja Prangli vdikesadamate, muulide ja lautrite eksperthinnang (OU Lainemudel, 2024)

Viimsi valla tildplaneeringu KSH perspektiivse teedevérgu miirakaart (OU Hendrikson & Ko, 2024)
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2. RUUMILISE ARENGU STRATEEGIA

Viimsi valla ruumilise arengu strateegia pohieesmark on kujundada tasakaalustatud ja jatkusuutlik elukeskkond,
mis vastab nii kohalike elanike kui ka ettevStete vajadustele. Strateegia keskendub neljale votmevaldkonnale:
tookohtade paiknemine, teenuste vorgustikud, asustusslisteemi osad ja hierarhia ning asustussiisteemi seosed.
Strateegia on vilja tddtatud Tartu Ulikooli RAKE meeskonna poolt Viimsi valla Uldplaneeringu
sotsiaal-majandusliku alusuuringu koostamise raames (2024). Lisaks sellele on strateegia ja lahendused
kujundatud erinevate kusitluste ja uuringute pdhjal, et tagada ruumilise arengu vastavus Viimsi elanike ja
siinsete ettevotjate soovidele. Kogukonna ootused on véljendatud labi Glevallaliste kisitluste,
Uldplaneeringuga seotud kaasamiste ja uuringute, mis on olnud aluseks strateegia valjatdGtamisel. See
lahenemine tagab, et strateegia peegeldab t&eliselt kohaliku kogukonna vajadusi ja ootusi, luues seeldbi
elukeskkonna, mis on kooskdlas Viimsi valla elanike ja ettevbtete pikaajaliste eesmarkidega. Sotsiaal-

majanduslikus alusuuringus on Viimsi poolsaare ala kasitletud kolmeks piirkonnaks jaotatuna (vt Skeem 1).

VIIMS| POOLSAARE ASUSTUSUKSUSED JAPIIRKONNAD
RANOVERE PIRKOND
) vALAPIR

Skeem 1 Viimsi poolsaare asustusiiksused ja piirkonnad?

3 Aluskaart: Maa- ja Ruumiamet, Allikas: Viimsi valla ildplaneeringu sotsiaal-majanduslik alusuuring (TU RAKE, 2024)
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Tookohtade paiknemine

O Strateegia suunab t66kohtade arendamise eelkdige valla keskusala piirkonda (Miiduranna-Haabneeme)
arendusalade multifunktsionaalsesse &ri- ja tehnolinnakusse, mis muutub valla majandusliku keskuse
sidameks. Peamiselt on tegemist endiste vdi praeguste tddstusalade ja kasutusest langenud
tootmiskvartalitega. Keskusala avamine ja avalikkusele laiendamine kasutusest langenud aladele voi
endiste toOstusalade Umberkujundamisega loob véimaluse kuni 600 000 m? mitteeluhoonete suletud
netopinna loomist, mis omakorda aitab luua eeldused ca 5500 uue t66koha (markus: tegemist on
indikatiivse arvuga) tekkeks. Haabneeme piirkond koondab 70-80% valla todkohtadest, sealhulgas
kontoritéokohad, mis vdhendavad vajadust vallast valja pendeldamiseks ja aitavad seeldbi koostoimes

hea Uhistranspordivérguga véhendada ummikute moju Tallinna linna suunal.

Arvestades juba kehtivat ehitusdigust (ning maa ja hoonete alakasutatust), on Viimsi valla keskusala

multifunktsionaalse ari- ja teenuskeskuse korval teiste oluliste ettevdtlusaladena eesmargiparane arendada:
O Reinu tee ettevdtlusala (Pringi kiila pdhjapiiril ja Pltinsi kila 18unapiiril) madaltiheda (1-2 korrust, 50%

taisehitus) kaubanduse, teeninduse, vdikeladude ja keskkonnahoidliku tootmise alana, millesse

I6imitakse ka Ghiskondliku kasutusega hooneid (sh lasteaia laiendus, kiilakeskus jms);

Tammedue vaikeettevotete ala Viimsi alevikus passaazitlitipi arendusena;

Ampri tee ettevdtluspiirkonda Lubja kiilas;

Aiandi tee ettevotluspiirkonda Viimsi alevikus;

© O 0 O

erinevaid vaiksemaid piirkondlikke ettevotlusalasid (nt Tammneeme ettevotlusala Tammneeme kiilas;

Aigrumée ettevétlusala Muuga tee dares; Laiakiila ettevétlusala Vana-Narva mnt déres).
Teenuste vorgustikud

Kaubanduse ja teenuste areng: Viimsi vallas toimub kaubanduse ja teenuste arendamine peamiselt valla

keskusala (Miiduranna-Haabneeme tootmis- ja todstusalad) arendusala raames, keskendudes jalgsi ja
Uhistranspordiga liikujatele. T66hdive kasv, eriti kontoritddkohtade arvelt, suurendab oluliselt teenuste ja
kaupade ndudlust, mis toob kaasa nende mitmekesisuse ja kvaliteedi tdusu. Rohelise aripargi loomine on
keskuspiirkonna arendamise oluline komponent. Haabneeme Randvere tee kaubanduskeskustes suuri muutusi
ei kavandata, tagades teenuste kattesaadavuse autokasutajatele. Piirkondlikes keskustes, nagu Randvere ja
Pulnsi, arendatakse vaiksemaid kaubandus- ja teeninduskeskusi, et rahuldada kohalike elanike vajadusi kodu
ldhedal. Kilades suunatakse esmatarbekaupade kaupluste loomist kogukonnakeskuste osana, kasutades
paindlikke tegevusvorme nagu hooajaline kauplemine ja kauplemisautomaadid, erinevad vaiksemad

teenuskeskused (huubid).

Vaba aeg: Vaba aja taristu arendamisel keskendutakse valla tasandi kattesaadavusele, kusjuures oluline on
Haabneeme piirkonna kultuuriasutuste tugevdamine ning vajadusel uute rajamine. Miiduranna-Haabneeme
arendusalal luuakse erasektori eestvedamisel tingimused uute kultuuriasutuste, nagu kinode ja galeriide
tekkeks. Sportimisvéimalusi laiendatakse eelistatult valla keskuses voéi looduslikult sobivates asukohtades.

Piirkonnakeskuste kultuurilise ja sportliku vaba aja voimalusi laiendatakse, kasutades koolikomplekside ruume.
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Kiladesse planeeritakse multifunktsionaalsed kogukonnakeskused, mis tagavad kohalike elanike kultuuri- ja

vaba aja vOimaluste kéttesaadavuse. Haabneeme rand arendatakse valja valla esindusrannana ja mujal vallas

tagatakse koduldhedased supluskohad ning igasse rannakdlla vaikesadamad voi aluse vettelaskmiskohad.

Huviharidus ja noorsootdd: Laste ja noorte huvihariduse ja huvitegevuse tagamisel on keskne roll vallakeskuses

asuvatel huvikoolidel ja noortekeskusel. Piirkondades tegutsevad nende filiaalid, mis kasutavad koolihoonete
ruume, vdimaldades noortele osaleda huvitegevustes lahedal asuvates ruumides. Kiilades arendatakse noortele

suunatud tegevusi kogukonnakeskustes, tuginedes olulisel maaral vabatahtlikule t6ole.

Keskharidus: Seatakse eesmark, et Viimsi vallas elavate ja keskharidust omandavate noorte osakaal suureneb,
mis koos uute arendusalade valja arendamisega tagab selle, et Uldplaneeringu elluviimise perioodil
keskharidusteenuse ndudlus ei vahene (mis vdimaldab seeldbi tagada mitmekesist haridusteenust), pigem
suureneb mdddukalt. Noudluse rahuldamiseks arendatakse riigigimnaasium koost66s riigiga vélja
piirkondlikuks hariduskeskuseks, kus kombineeritakse glimnaasiumi-, kutse- ja rakenduslikku kérgharidust.

Piirkondliku hariduskeskusena pakutakse (mh spetsialiseerumise alusel) haridusteenust kogu lahiregioonile.

Pohikoolid: Poéhikoolide arendamisel on eesmargiks tosta Viimsi valla pohikoolides dppivate laste osakaalu.
Vallasiseselt ei suurendata koduldhedast koolivorku, pdhikoolide senised ruumimustrid sailitatakse. Tulevikus
voib tekkida vajadus klassikomplektide arvu suurendamiseks Haabneeme piirkonnas. Perspektiivis on vajalik
uue kooli loomiseks hariduslike erivajadustega Opilastele, arvestades valla hariduspoliitika suundumusi.
Randvere ja Pudlnsi piirkonnas on pd&hikoolis kdimiseks Uldjuhul vajalik Ghistranspordi voi perede isikliku
mootorsdiduki kasutamine.

Lasteaiad: Alushariduses lasteaedade kasutuse piirkondlikud mustrid sdilivad, kuid eesmargiks on, et 70% valla
lastest kdiks munitsipaallasteaedades. Uusi lasteaedu rajatakse vastavalt vajadusele, naiteks Miiduranda véi ka
Haabneeme Kivila pargi darsele alale, kui tdiendav ndudlus ulatub vdhemalt kuue rilhmani . Leppneeme

piirkonna lasteaedade teenusvajadus voib perioodi jooksul langeda alla kahe riihma taseme.

Sotsiaal- ja tervishoiuteenused: Viimsi vallas prognoositakse eakate elanike arvu olulist kasvu, mis suurendab

sotsiaal- ja tervishoiuteenuste vajadust. Pdevakeskuste loomine piirkonnakeskustes on oluline arengusuund,
samuti kogukonnakeskuste ruumiprogrammi kohandamine eakate vajadustele. Arendatakse vilja eakate
toetatud elamise teenusmajade voérgustik, vahemalt Uks teenusmaja igas uuringus esitatud piirkonnas.
Prioriteetne on ka Haabneeme Rannapere hooldekodu laiendamine. Luuakse véimalused mh nn Maarja kiila
tekkeks (Aigrumie, Prangli). Tervishoiuteenuste vérgustikku tugevdavad esmatasandi tervisekeskused
vallakeskuses ja nende filiaalid piirkonnakeskustes. Vastavalt kohalike elanike ootustele vdivad vorgustikku

tdiendada erameditsiiniteenused ja vajadusel erakorralise meditsiini Uksus.

Asustussiisteemi osad ja hierarhia

Viimsi valla asustussiisteemis tugevdatakse valla keskuse funktsiooni tditvat asustust, mis hdlmab Haabneeme
aleviku ldunaosa ja Viimsi aleviku ladneosa, osaliselt Miiduranna kila (Milstrandi ala ja Miiduranna sadam) ja
vaheses ulatuses ka Lubja kiila Idunapoolset riba (Artium, Vimka). Keskuse laienemisel Haabneeme aleviku
I6unaosa ja Miiduranna sadamaala alakasutatud aladele kavandatakse madaltihe, valdavalt kuni 4-korruseline
(tsooniti ka madalam) multifunktsionaalne hoonestus, kus hoonestustihedus (keskmiselt 25%) vdimaldab
rohekoridoride sailitamist ja hoonete vahelise kdrghaljastuse rajamist, avalike alade loomist. Kasutusest

langenud toostusaladele ja seni osaliselt kasutuses olevatele tootmismaadele avatud vallakeskus, mis jaab
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klindi ja mere vahele ning piirneb riigigimnaasiumiga pdhjasuunas, Viimsi aleviku keskusega (vallamaja,

kortermajad) idas ja Miiduranna sadamaalaga edelas, hdlmab umbes 2,5 km? ala, mille kaugeimad punktid
asetsevad teineteisest maksimaalselt 2 km kaugusel. Olemuslikult kujundatakse alal vélja aedlinlikku tilpi
sidusa 15-minuti asula, kus oluline osa eluks vajalikust on hasti kattesaadav jalgsi voi kergliikuritega liikudes.
Keskusala ca 13 000 elanikku ja ca 9000 tookohta (sh arvestades olemasolevat elanikkonda, kehtivaid
ehitusdigusi ja Uldplaneeringuga kavandatavat) loovad eelduse teenuste ja kaubanduse kvaliteedi ja
mitmekesisuse tBusuks vallas ning senisest oluliselt parema ndudluse valla ja Tallinna vaheliste kiirete ja
mugavate Uhistranspordiliinide tarvis. Seeldbi tekivad lisaks elanikele pakutavatele teenustele ka Viimsi

ettevotetele soodsad tingimused ja vajalik keskkond.

Piirkondlikke keskusi — Plulnsit ja Randveret — arendatakse eelkdige funktsionaalselt, mitte ruumikasutuse
mahtude kasvu arvelt. Piirkonnakeskuste ruumiliseks keskmeks on pdhikool ja selle hoonesse I6imitud
teenused (nt noorsootdd, huviharidus, rahvakultuur, sporditegevus). Pltnsi piirkonnas on lahendamist vajavaks
valjakutseks Reinu tee alguse alakasutatud tootmisala kujundamine &ari- ja avalikke funktsioone (sh lasteaia
ja/voi kooli laiendus, kogukonnakeskus jms) Ghendavaks piirkonnakeskuseks. Sellega kaasneks tookohtade
arvu kasv piirkonnas (kuni 600 té6koha mahus, séltuvalt ala kasutavate ettevOtete tapsematest tegevusaladest),
kuid mitte elanike arvu kasv. Randvere kui piirkonnakeskuse rolli tugevdamiseks on vaja suurendada
olemasolevate ja potentsiaalsete avalikus kasutuses hoonete ja rajatiste (kool, lasteaed, kogukonnakeskus,
kauplus, rannaala) omavahelist sidusust nii (jalgsi) liikuja perspektiivist kui ka tunnetuslikult. Vajalik on t&sta
nende sihtkohtade vahelise avaliku ruumi kvaliteeti.

Igas valla mandriosa kdilas (v6i suuremas asumis) on kogukonnakeskus — multifunktsionaalne kogukonnamaja
koos valialadega voi vaid valialad (simmaniplats, manguvaljak, spordilinnak, rannaala jms, séltuvalt kila

keskkonnast ja valja kujunenud kooskaimiskohast).

Saarte arengus keskendutakse olemasolevate vaartuste sailitamisele. Pranglil kui ajalooliselt jarjepideva
suurema pusielanikkonnaga saare puhul on eesmargiks olemasolevate avalike teenuste (kool, rahvamaja,
raamatukogu) hoidmine ja tegevustingimuste parandamine. Teenuste sulgemine toob endaga kdige
tdendolisemalt kaasa negatiivse arenguspiraali kaivitumise (intensiivistumise), kus teenuste néudlus véheneb
veelgi. Arvestades seniseid rahvastikutrende ja tulevikuprognoose, on tugevalt soovitatav plsielanikkonna arvu
kasvatamine ja selleks olemasolevate talukohtade taas kasutusele vétmine.

Naissaare arendamisel soovitame keskenduda puhkemajanduslikele vaartustele - arendada vaba aja,
puhkemajanduse ja olmeteenuseid, kuid mitte avaliku sektori pdhiteenuseid (haridus, sotsiaalne kaitse).
Selliseid teenuseid vajava pusielaniku tekkimine saarele on mittesoovitatav arengutee, kuna killustab veelgi

saarte vajadusteks suunatavat ressurssi.

Asustusslisteemi seosed

Viimsi valla rahvastiku- ja majandusareng Uldplaneeringu elluviimise perioodil suurendab, seda hoolimata
tookohtade ja teenuste kasutuse kodulaheduse maara kasvule, valla ja Tallinna vahelist lilkkumisvajadust. Oluline
osa selles on Viimsi valla keskuse piirkonna multifunktsionaalse &ri- ja teenuslinnaku to6kohtadel, mis perioodi
keskpaigaks (2036) tasakaalustab 50— 70% osas valda sisse ja vallast vélja suunatud té6rande voogude mahud
ning perioodi 16puks kujundab olukorra, kus valda sisse suunatud igapdevane t66ranne (kuni 8000) on samas

suurusjargus valja suunatud t66randega. Valla ja linnapiirkonna keskuse vaheliste liikuvusteenuste — eelkdige
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Uhistransporditeenuste — arendamise mdttes on nii mahtude kasv (ja kontsentreerumine valla 18unaosa

keskusalale) kui ka voogude tasakaalustumine positiivne. See loob senisest oluliselt parema kontsentreeritud
ndudluse uute liinide, olgu need kiirbussi- v&i trammiliinid, v&i kergraudtee iihendus Ulemiste kaudu Balti

jaama (st Tallinna vanalinna ja Kalamaja linnaosaga), avamiseks.

Valla keskusala tugevnemine suurendab ka vallasiseste liikkumismarsruutide tahtsust piirkondade ja kilade ning
vallakeskuse vahel - seda nii keskusala teenuste kasutamiseks kui ka Umberistumiseks Tallinnasse
suunduvatele Uhistranspordiliinidele. Arvestades, et kiilade Uhistransporditeenuse ndudlus olulisel maaral ei
toéuse — kui, siis elanikkonna vananemise arvelt — siis sailib autokasutuse vajadus keskusalast valjaspool elavatel
inimestel, mille vdhendamise Uheks meetmeks on pargi ja sdida alade rajamine olulistes

thistranspordipeatustes (lisaks I6pp-peatustele ka nt Metsakasti ja Aigrumée kergraudtee peatuste) juurde.

Kogukonnakeskuste valjaarendamine suurendab kiiladesisest liikumist ning tostatab senisest olulisemana jalgsi

ja kergliiklusvahendiga lilkkumine mugavuse ja ohutuse kiilades.

3. RUUMILISE ARENGU POHIMOTTED
3.1. ULDTINGIMUSED

Uldplaneering maarab maakasutuse juhtotstarbe ning maakasutus- ja ehitustingimused ehitustegevuseks.
Uldplaneeringuga maéaratakse maakasutuse juhtotstarve Gldisel tasandil valla ruumilise arengu pdhimétetest
lahtuvalt, st arvestades, milline on maakasutuse potentsiaal. Maakasutuse juhtotstarbega maa-ala piirid
maakasutusplaanil on Gldplaneeringu Uldistusastmest tulenevalt ligikaudsed. Detailplaneeringuga,
projekteerimistingimustega vOi maakorraldustoiminguga on v&imalik Uldplaneeringuga maaratud
maakasutust tdpsustada ja seda ei loeta lldplaneeringu muutmiseks.

Uldplaneering ei muuda automaatselt katastriiksuste sihtotstarvet ja funktsiooni. Maaomanik saab
katastriliksuse maa-ala kasutada senisel sihtotstarbel ja funktsioonil seni, kuni ta seda soovib.

O Uldplaneeringu maakasutuse kdrvalotstarve toetab juhtotstarvet ning selle rakendamine ei ole piiratud
planeeringuala véi katastritiksuse ulatusega. Uldplaneeringuga on kooskélas maakasutus, mille korral
ruumiline tervik (nt teedega piiratud kvartal), mille Gle otsustab kohalik omavalitsus , on valdavalt
kasutusel juhtotstarbe kohaselt.

O Uldplaneeringuga kehtestatud arengusuundi on kohustuslik arvestada uue arendustegevuse
planeerimisel.

O Uldplaneeringus satestatud dldistele maakasutus- ja ehitustingimustele peavad vastama ka ehitised,
mille kohta ei ole ndutav ehitusteatis voi ehitusluba.

O Projekteerimistingimuste valjastamisel tuleb arvestada ala terviklahendusega, sh hoonestuse, teede,
parkimise, tehnovorkude, haljastuse jm vajalike olemasolevate voi uldplaneeringus kavandatud
tingimustega.

O Planeeringulahendus peab arvestama selle asukohast tulenevate kitsenduste, ldhiala planeeringute ja
projektidega ning moodustama ruumilise terviklahenduse nii kavandataval alal kui ka piirkonnas

laiemalt.
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3.2. DETAILPLANEERING

Detailplaneering on ruumilist terviklahendust loov ja ehitusGigust maarav dokument eelkdige sellistel valla
territooriumi aladel ja juhtudel, kus on réhutatult otstarbekas avalikkuse kaasamine otsustusprotsessidesse
selle ruumi kujundamisel. Vajadus selliseks kaasamiseks véib tuleneda naiteks kavandatava tegevusega
kaasneva eeldatava mdju suurest territoriaalsest ulatusest voi ajalisest kestusest, aga ka véimalike puudutatud

isikute arvust, kelle huvisid ja/voi digusi kavandatav tegevus eeldatavalt véib riivata.

Detailplaneeringu  koostamise eesmark on peamiselt Uldplaneeringus kavandatu elluviimine ning
planeeringualale ruumilise terviklahenduse loomine. Uldplaneeringuga on maératud detailplaneeringu
koostamise kohustusega alad ja juhud (vt ptk 3.2.2).

3.2.1. P6himotted detailplaneeringu koostamisel

O Terviklahenduse loomise eesmargil on kohalikul omavalitsusel digus nduda detailplaneeringu
koostamist piisavalt suurel alal, mis tdhendab, et see v3ib olla ulatuslikum, kui on detailplaneeringu
algatamise ettepaneku tegija soov.

O Omavalitsusel on o6igus Uldplaneeringus maaratud juhtudel nduda planeeritava maa-ala
detailplaneeringu eskiislahenduse esitamist. Detailplaneeringu eskiislahendusena tuleb mdista
planeeringu lahendust mahus, mis peab andma selgituse kavandatava ehitusdiguse ja asendiplaanilise
lahenduse kohta. Eskiisis tuleb esitada kavandatav krundijaotus planeeringualal ja juurdepaasu
pohimotted. Eskiisis tuleb ndidata servituutide ja/vdi isikliku kasutusdiguse seadmise vajadust,
vbimaldamaks omavalitsusel hinnata planeeringu koostamisse kaasatavaid isikuid. Eskiislahenduse
eesmark on tagada juba vdimalikult varases planeeringu koostamise staadiumis piisav koostd6d kdigi
huvitatud osapoolte vahel ja eeldatavalt lihtsustada detailplaneeringu lahenduse 16plikku
valjatootamist.

O Detailplaneeringus kruntide moodustamisel tuleb kaaluda vajadust juurdepdasu tagamiseks

naabermaauksustele, millel puudub juurdepads avalikult teelt.

3.2.2. Detailplaneeringu koostamise kohustusega alad ja juhud

Detailplaneeringu koostamise kohustusega alad on kd&ik tiheasustusalad Viimsi poolsaarel ja Naissaar.

Kohalik omavalitsus vdib olulise avaliku huvi olemasolul algatada detailplaneeringu ka alal v6i juhul, mida

uldplaneeringus ei ole ette nihtud.*
Juhud, millal detailplaneeringu koostamine on kohustuslik Viimsi poolsaarel hajaasustusalal:

O ettevotlusalal arendustegevuse kavandamisel;

O ERI1 tingimusega alal ehitusloakohustusliku hoone kavandamisel.

4 Qiguslik alus: Planeerimisseadus § 125
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Juhud, millal detailplaneeringu koostamine on kohustuslik saartel:

O enam kui 30 m (kogukdrgus, sh rootorilabad) kdrguste tuulegeneraatorite kavandamisel;

Q ari- ja/voi tootmishoone ning Uhiskondliku hoone vdi hoonekompleksi kavandamisel, kui sellest
tulenevad negatiivsed mojud (mdira, saasteained, heitgaasid, liiklustiheduse kasv jms) vdivad ulatuda
valjapoole planeeritava kinnistu piiri;

Q ari- ja/voi tootmishoone ning Uhiskondliku hoone kavandamisel Gle 150 m2 suuruse ehitisealuse
pinnaga;

O miljoovaartuslikul alal katastritiksuste jagamisel hoonete ehitamise eesmargil;

@)

enam kui 20 voodikohaga majutuskompleksi kavandamisel;
O kohaliku omavalitsuse kaalutlusotsuse korral kahe v3i kolme uue majapidamise kavandamine Prangli

vaartusliku maastiku hajaasustatud alal, vt ptk 5.10.3.

3.3. PROJEKTEERIMISTINGIMUSED
Projekteerimistingimused on seaduse alusel ehitusdiguse saamiseks mésratavad tingimused®
ehitusloakohustusliku hoone koostamiseks, kui puudub seadusest tulenev voi Uldplaneeringuga maaratud

detailplaneeringu koostamise kohustus.

3.3.1. Projekteerimistingimuste andmine avatud menetlusena
Avatud menetlusena antakse projekteerimistingimused seaduses® ja jargnevalt loetletud Uldplaneeringuga

maaratud juhtudel:

O vaikesadama kavandamisel, kui puudub vajadus detailplaneeringu koostamiseks;

@)

uue ehitusloakohustusliku ari- ja/vdi tootmishoone ning Ghiskondliku hoone kavandamisel, kui puudub
vajadus detailplaneeringu koostamiseks;

korgemate kui 25 m korguste rajatiste (nt tehnorajatised) kavandamisel;

paikesepaneelide maapinnale paigaldamise kavandamisel elektritootmisrajatisena;

kuni 30 m kérguse (kogukdrgus, sh rootorilabad) tuulegeneraatori pustitamisel;

© 0 0 O

kohaliku omavalitsuse kaalutlusotsuse korral kahe v&i kolme uue majapidamise kavandamine Prangli
vaartusliku maastiku hajaasustatud alal;
O vaartusliku maastiku alal ja miljodvaartuslikul alal uue ehitusloakohustusliku elamu véi elamu abihoone

kavandamisel, tdpsem kasitlus (vt ptk 5.10).

5 Ehitusseadustik § 26
6 Ehitusseaduslik § 31
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3.4. AVALIK HUVI

Avalik huvi on defineerimata digusmdiste. Selle maaratlemine planeerimisprotsessis ja Uldplaneeringu

elluviimisel on suurel maaral kohaliku omavalitsuse kaalutlusotsus.

Avalik huvi on Ghiskonna kui terviku huvi, mis péhjendab otsustustes eelistusi, millega tagatakse Uldised hiived
voi valditakse nendele tekkida vdivat kahju. Avaliku huvi seisukohast on olulised sellised hiived, mida ei
kasutata eratarbimiseks, vaid mis on kdigile kattesaadavad, nagu loodus, turvalisus, meri ja rand, avalik ruum,

kultuur, t66hdive, haridus jms.

Otsustusprotsessis avalikule huvile toetumisel tuleb otsuses alati kaalutleda ja selgitada, milles avalik huvi
seisneb. Tuleb kaalutleda, kuidas avalike ja Uldiste huvide realiseerimine eradigusliku isiku maal véimalikult
vahimal viisil koormaks maa omanikku. Kui eraomandis olevat kinnisasja soovitakse avalikele huvidele viidates

koormata, peab haldusakt sisaldama nii faktilist kui ka diguslikku motivatsiooni.

Avaliku huvi tuvastamiseks tuleb anallilisida rajatisest tuleneva moju suurust, ulatust, intensiivsust ja kestust.
M&ju pakub laiemale avalikkusele huvi eelkdige siis, kui mdju ulatub kinnistu piirist kaugemale ehk rajatis
mdjutab laiemat Umbrust. Olulist avalikku huvi ei saa eeldada, kui m&jutatud on ainult asukoha kinnisasi v3i

naaberkinnisasjad. M6jud vdivad olla nii otsesed kui ka kaudsed.

Avaliku huviga ehitisteks vdib pidada muuhulgas selliseid, mis palvivad avalikkuse tadhelepanu oma
erakordsusega, nt ei ole selliseid ehitisi varem ehitatud vai just vastupidi, neid on varem ehitatud ja on teada,

et need on seetottu avalikkuse huviorbiidis.

Juurdepaas avaliku huvi objektile ei tahenda tingimata tee kui rajatise olemasolu. See véib tahendada ka

jalgrada ning juurdepaasu kasutamise aeg voib olla piiratud.

Terviserajad on kill avaliku huvi objektiks, kuid kaardile kantud trajektoorid on informatiivsed ning ei too kaasa

maaomandi kitsendusi.

Konkreetsed tingimused avaliku huviga objektidele juurdepaasuks ja selle maa kasutamiseks avaliku huvi

tagamiseks tuleb kokku leppida maaomaniku ja omavalitsuse vahel sélmitava lepinguga.

Uldplaneeringuga peetakse avalikuks huviks:

O juurdepaasu’ tagamist kdigile avalikult kasutatavate veekogude nimekirja kantud veekogudele, sh
merele, looduskaitse Uksikobjektidele ja kultuurimalestistele vahemalt jalgsi;

O juurdepaasu tagamist koigile riigile ja omavalitsusele kuuluvatele ning neile teenuseid pakkuvatele
hoonetele ja rajatistele, kus/millega osutatakse avalikke teenuseid (nditeks haridusasutused,
kultuuriasutused, aga ka puurkaevud, puhastusseadmed, meremargid, paadivalgmad, sadamad jms);

O mererannal hoonete ehitamisest hoidumine, mis ei ole mere ja rannaga funktsionaalselt seotud hooned

(tegemist ei ole otseselt ei kallasraja ega ehituskeeluvodndi maaratlemisega);

7 Digitaalsed ruumiandmed: yp_juurdep
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O avaliku huviga teid (nii mootorsdidukite transpordiks kui ka kergliiklusteed), sh uued teed arenguala

juhtfunktsiooniga aladel, optimaalse transpordivérgustiku valjaehitamise tagamiseks;®

O juurdepaase avalikele haljasaladele ja puhkealadele, terviserajad ja rekreatsioonivdrgustik;

@)

sidusa ja toimiva haljasalade vdrgustiku loomist (haljasribad, haljakud, pargid, puhvrid, puistud jms);

O kohalikku kaitseala, mis on loodud Okoloogilise tasakaalu sailitamiseks nii looduse kui ka inimeste
elukeskkonna toimimist silmas pidades;

O RMK kogukonnaalasid, varasemalt kérgendatud avaliku huviga alasid metsades ehk KAH-alasid;

O varjumisvéimaluse loomist.
Uldplaneeringuga avalikes huvides omandamise, sh sundvédrandamise vdi sundvalduse seadmise vajadus

Kui avalik huvi on nii ulatuslik, et seetdttu on tavaparane kinnisasja kasutamine oluliselt raskendatud voi

voimatuy, siis vdib kohalik omavalitsus teha ettepaneku kinnisasja voi selle osa avalikes huvides omandamiseks.

Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse § 2 kohaselt on kinnisasja avalikes huvides omandamine
kinnisasja omandamine Uldistes huvides diglase ja kohese hivitise eest. Sundvalduse seadmine seisneb

kinnisasja koormamises sellise kinnisomandi kitsendusega, mis oma sisult vastab isiklikule kasutusdigusele.

3.5. ARHITEKTUURIVOISTLUSE KORRALDAMISE KOHUSTUSEGA JUHUD

Eesmargiga tagada ehitustegevuse kavandamisel ruumiliselt ja arhitektuurselt parim véimalik lahendus,
maaratakse Uldplaneeringuga vdistluse kaalumise kohustuse juhud. Arhitektuurivdistluse korraldamine
otsustatakse iga kord projekteerimistingimuste v3i detailplaneeringu menetluse kdigus ning on vastaval juhul
kohustuslik. Kui detailplaneering on kehtestatud enne Uldplaneeringut, siis kaalutakse voistluse korraldamise
vajadust enne ehitusloa menetlust. Vistluse korraldamisel ja tulemuste selgitamisel lahtutakse valla poolt
kehtestatud eraldiseisvast korrast.

P&himotted, millest tuleb vdistluse korraldamise vajaduse kaalumisel lahtuda:

O kavandatava arendustegevuse asukoht (nt esinduslik asukoht aleviku vdi kila keskuses);

O kavandatava arendustegevuse maht (nt eristub suuruse osas madrgatavalt teistest lahipiirkonna
hoonetest);

O kavandatava arendustegevuse funktsioon (suuremad Uhiskondlikud voi avaliku kasutusega hooned);

O avalike haljasalade rekonstrueerimine ja uute rajamine.
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3.6. TIHEASUSTUSALA

Tiheasustusalad paiknevad (iksnes Viimsi mandriosas. Selliselt késitletakse alevikke ning kompaktse

asustusmustriga piirkondi kiilades.

Tiheasustusalad on Uldplaneeringus maaratud nii looduskaitseseaduse tdhenduses kui ka maareformiseaduse

tahenduses.

Tiheasustusala piir on maaratud Uldplaneeringus, see voib muutuda aleviku piiride muutumise korral, kuid
mitte kilade asustusiksuse piiride muutmise jarel. Tiheasustusalasid iseloomustab tihe asustusmuster ning
seetdttu eristuvad tiheasustuses seatud ehitustingimused hajaasustusala tingimustest. Viimsi valla mandriosal
on asustuse jatkuv areng ja ehitustegevus suunatud eelkdige tiheasustusalale eesmargiga séilitada
hajaasustuses loodusliku iseloomuga maakasutust.

3.7. HAJAASUSTUSALA

Hajaasustusala paikneb valla mandriosal véljaspool tiheasustusalasid ja kdigil saartel.

Ala iseloomustab hajus asustusmuster ning metsa- ja pdllumajandusmaastiku suur osakaal. Eraldi on
hajaasustuses madratletud Prangli saare kilasiidamed, mis paiknevad kill hajaasustuses, kuid millele kehtivad
erinevad ehitustingimused, sest tegemist on muu saare piirkonnaga vorreldes selgelt eristuva sumbkdila titpi
asustusmustriga. Saartele ei ole tldplaneeringuga maaratud tiheasustusala eesmargiga toetada ehitustegevuse
kavandamise lihtsust.

4. MAAKASUTUSE JUHTOTSTARBED

Maakasutuse juhtotstarbe® all tuleb mdista tildplaneeringus mééaratavat maa-ala kasutamise valdavat otstarvet,
mis annab kogu maaratud piirkonnale edaspidise maakasutuse pdhisuuna. Juhtotstarbe ala piiritlemist kaardil
tuleb kasitleda uldistatult. Piiriala Gldistust t6lgendatakse projekteerimistingimuste, detailplaneeringu véi teiste

menetluste kdigus.

Maakasutuse juhtotstarbega maa-ala piirid maakasutusplaanil on lldplaneeringu Uldistusastmest tulenevalt
ligikaudsed, Uldjuhul ei ole maakasutuse juhtotstarbeid eristatud vaiksematel kui veerand hektari suurustel
aladel, erandid on tehtud pdhjendatud juhtudel, kui tegemist on hajaasustuses paiknevate olemasolevate

elamuduedega.

Maakasutuse juhtotstarve on siduv maa-ala/krundi kasutamise sihtotstarbe ja katastriliksuse sihtotstarbe

madramisel, kuid ei maara aega, mille jooksul tuleb maa planeeritud otstarbel kasutusele votta.

Maa-alale on enamikel juhtudel lisaks juhtotstarbele maaratud Uks v3i mitu korvalotstarvet, mis funktsioonilt

toetavad juhtotstarvet. Kdrvalotstarve on lubatud jargmistel eeldustel:
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O sellega ei kaasne arvestatavaid mojusid juhtotstarbe kohasele keskkonnale (miira, tolm, vibratsioon,

I6hn, autoliikluse mérgatav kasv jms), kusjuures kohalik omavalitsus v&ib tegevuste kavandamisel
asjakohasel juhul nduda vastava hinnangu (nt miramodelleerimine, liiklusuuring) labi viimist;

O korvalotstarbe hoonestus arvestab juhtotstarbele kohase hoonestuslaadiga;

O on voimalik lahendada kdrvalotstarbega kaasnev parkimisvajadus ja juhtotstarbele vastav haljastus.
Uldplaneeringuga maaratud maakasutuse juhtotstarbe ulatuslikku muutmist késitletakse (ldplaneeringu
pohilahenduse muutmisena. Ulatuslik on enam kui 51% suurune muudatus Uldplaneeringus kujutatud
juhtotstarbega alast (kaardil kujutatud vastava viirutusega ala) ning see ei ole sdltuv detailplaneeringu ala
suurusest. Erandina ei kasitleta ulatuslikuna mistahes ulatusega muutust, kui kdrvalotstarve on roheala,
metsaala voi vaartusliku avamaastiku ala. Kui korvalotstarbe rakendamise eeldused ei ole taidetud, siis on
tegemist Uldplaneeringu pohilahenduse muutmisega. Lubatud on ainult need korvalotstarbed, mis on

juhtfunktsiooni juures maaratud.

Juhtotstarbe piiritluse tdpsuse maarab kohalik omavalitsus, st juhtotstarbe n-6 piiriala, kus vdib olla asjakohane
rakendada piirist ,lle ulatuvaid” p&himéotteid. Selliste kaalutlusotsuste tegemisel eelistatakse loodusliku
iseloomuga maakasutust (rohealad, metsaalad, vaartusliku avamaastiku alad) ning avalikuks puhkamiseks
kavandatud ehitustegevusi hoonestatud alale. Detailplaneeringuala ulatuses, mis hdélmab erinevaid
maakasutuse juhtotstarbega alasid (sh rohealad, metsaalad, vaartusliku avamaastiku alad), voib ka looduslike
ja hoonestatud alade paigutust omavahel sobilikus ulatuses ja samades proportsioonides vahetada, kuid seda
vaid juhul, kui see tdidab kvaliteetse ruumiloome eesmarke (Davosi slisteem), ning siinkohal on erandiks
piirkonnad, kus looduslikel aladel on hairingute suhtes tundlike alade (nt kalmistu) puhverdamisel tdita oluline

roll.

Uldplaneeringuga maaratud maakasutuse juhtotstarve ei taga katastriliksusele ehitusdigust, kui seda ei luba

muu digusakt (detailplaneering, projekteerimistingimused, ehitusseadustik, looduskaitseseadus vms).

Uldplaneeringuga méaaratud maakasutuse juhtotstarbed ning maakasutus- ja ehitustingimused on aluseks
detailplaneeringute koostamisel, projekteerimistingimuste andmisel ja ehitusteatise kohustusega hoonete
ehitamisel ning maakorralduslikel toimingutel. Uldplaneeringuga méaéaratud tingimused kehtivad ka vaba

ehitustegevuse (ehitusteatise esitamise kohustuseta ja ehitusloakohustuseta ehitiste ehitamise) korral.

4.1. ULDISED MAAKASUTUS- JA EHITUSTINGIMUSED
Uldised tingimused kehtivad k&igi maakasutuse juhtotstarvete kohta, vilja arvatud juhul, kui erisused vdi

tédpsemad tingimused on vialja toodud konkreetse maakasutuse juhtotstarbe peatiikis.
Katastriliksuse jagamine

O Katastritiksuse jagamisel on omavalitsusel digus kisida jagamise eesmarki ja pdhjendusi, et selgitada

védlja katastritiksuse sobivus soovitud sihtotstarbeks;
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O kui katastriliksuse piirides on maaratud kaks voi rohkem maakasutuse juhtotstarvet, saab vajadusel

detailplaneeringuga juhtotstarbe ulatust (piiriala tdlgendus ja maakasutuse imberpaiknemise voimalus

katastriliksuse piirides) tapsustada.
Taristu ehitamine

O Teede- ning tehnorajatiste ja -hoonete (parkla, tehnotaristu teenindushooned jms) ehitamine ei ole
vastuolus Uhegi Uldplaneeringuga maaratud maakasutuse juhtotstarbega, samuti on lubatud nende
tarbeks eraldi kruntide moodustamine ja nendele katastriiksuse sihtotstarbe maaramine kooskdlas
ehitise kasutamise otstarbega, seda ka juhul, kui need ei teeninda Uksnes arendusala, vaid ka kogu
asustusiliksust vdi piirkonda;

O terviserajad, kergliiklusteed ja nende taristu (nt pingid, viidad, varjualused, piknikukohad, metsaonnid,
vaatetornid, atraktsioonid, valgustid, ratta- ja kergliikuri parklad) ehitamine ei ole vastuolus Uhegi
Uldplaneeringuga madratud maakasutuse juhtotstarbega, samuti on lubatud nende tarbeks eraldi
kruntide moodustamine ja nendele katastriliksuse sihtotstarbe maaramine kooskédlas ehitise kasutamise
otstarbega, seda ka juhul, kui need ei teeninda lUksnes arendusala, vaid ka kogu asustustiksust voi
piirkonda;

O teede- ja tehnotaristu (elektriliinid, veejuhtmed, kaablid jne) rajamisel tuleb neid kavandada selliselt, et
maastiku vaartust voimalikult vdahe kahjustataks;

O kasutusest valja langenud tehnotaristu (nt alajaamad, puurkaevud jms) alad tuleb tldjuhul sdltumata
juhtotstarbest edaspidi kasutusele vbtta rohealadena;

O arendustegevusel tuleb arendajal tagada teede- ja tehnotaristuga varustatus (sh parklad ja
juurdepaasuteed), mis on otseselt voi funktsionaalselt konkreetse arendusega seotud, vastasel juhul on

omavalitsusel digus keelduda hoonele ehitusloa vdi kasutusloa valjastamisest.
Arhitektuuritingimused

O Soojuspumpasid, ventilatsiooniseadmeid ja teisi sarnaseid tehnoseadmeid ei ole Uldjuhul lubatud
paigaldada teedarsele, need tuleb paigutada eelistatult sisehoovi ning erandjuhul (nt ristumiskohtade
juures paiknevad hooned vms) kasutada esifassaadile voi naaberhoone suunas paigutades esteetiliselt
sobivat varjestust, sh hoone mahus lahendamine, ning mira véi muid hairinguid vahendavat lahendust
(sirm, kate, muu varjestus);

O keldrikorruse ehitamine on lubatud eeldusel, et seda vdimaldavad hiidrogeoloogilised tingimused ning
tegemist ei ole Uleujutusriskiga alaga;

O vaba ehitustegevus peab jargima lldplaneeringuga seatud tingimusi;

O vaba ehitustegevuse reeglid juhul, kui detailplaneering on kehtestatud enne ehitusseadustiku kehtima
hakkamist (1.07.2015), kus vaba ehitustegevust ei kasitleta: tldjuhul on vabaehitustegevusena hooneid

lubatud ehitada kehtiva detailplaneeringuga maaratud hoonestusalal vdi kui hoonestusala pole
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planeeringus maaratud, siis ehituskeelualast valjaspoole. Erandina lubatakse thel krundil valjaspoole

hoonestusala ehitada kuni kaks eraldiseisvat hoonet (naiteks jaagtmehoone, kelder, puukuur, paadikuur,
tdoriistakuur, vélikdimla, aiamaja, asjakohasel juhul kasvuhoone jne).

O rida- ja korterelamukruntidel, kus hoone asub Uhel krundil, on lubatud vaba ehitustegevusena ehitada
kuni kaks eraldiseisvat sellist Uhiskasutatavaks otstarbeks ette ndhtud hoonet (nt jalgratta- ja
tooriistakuur, prigimaja, paviljon), mis voivad paikneda véljaspool detailplaneeringuga maaratud
hoonestusala v6i kui hoonestusala pole planeeringus maaratud, siis ehituskeelualast véljaspoole;

O vaba ehitustegevuse kohaseid mahulisi rajatisi (nt jaadtmehoone, sdiduki varjualune, varikatus,
kasvuhoone jms) tiheasustusalal juhul, kui krundi tadisehitusprotsent on suurem kui 50%, ei ole lubatud
rajada;

O lle 60 m? ehitisealuse pinnaga mahulised rajatised (nt jadtmehoone, sdiduki varjualune, varikatus,
kasvuhoone jms) tiheasustusalal krundi kohta loetakse taisehitusprotsendi arvestusse,

O varjendi ja varjumiskoha ehitamine on lubatud projekteerimistingimuste alusel maa-aluse mahuna
vajadusel lisaks detailplaneeringus ette ndhtud ehituséigusele (kohaldub detailplaneeringute puhul, mis
on kehtestatud enne uldplaneeringu kehtima hakkamist);

O uute elamute kittesiisteem tuleb lahendada selliselt, et osaline soojavarustus oleks tagatud ka
elektrikatkestuste ajal, et vimaldada elanike toimetulekut hddaolukorras;

O ranna- ja kaldaalal tuleb hoonestuse paigutamisel silmas pidada veetaseme vdimalikku muutumist,
samuti Uleujutuste (sh erakorraliste) ohtu ja v6imalikku ulatust madalal kaldal. Vajalik on arvestada
vBimalike kahjudega, mis voivad ehitisele sellisel alal kaasneda, vt ptk 5.6;

O projekteerimistingimuste andmisel ja detailplaneeringu koostamisel tuleb v8imalusel maarata ehitise

absoluutkorgus.
Haljastus, heakord ja keskkonnatingimused

O Maastikukujunduses ja haljastuses tuleb sailitada voimalikult palju olemasolevat, tervet ja elujéulist
korghaljastust;

O katastritiksuste haljastusndude taitmisel loetakse haljastatud alaks ka kiviktaimlad, viljapuuaiad,
peenramaad, sadastvad sademevee lahendused, katusehaljastus jms, terviklike pargialade voi
taskuparkide puhul arvestatakse haljastuse sisse ka manguvaljakud ja jalgtee ning muud valipuhkust
voimaldavad rajatised;

O vertikaalplaneerimine kérgusega rohkem kui 0,5 m ja ldhemal kui 5 m naaberkatastriliksusest on
lubatud vaid naabri kirjaliku kooské&lastuse alusel, eelduseks on, et veereziimi naabermaaUksusel ei
muudeta;

O voorliikide levitamine on looduskaitseseaduse (LKS) § 57 kohaselt keelatud. Kui detailplaneeringu voi

ehitusprojekti koostamise ajal on alal teada voorliigi kasvukoht , tuleb detailplaneeringu voi
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ehitusprojekti koostamisel tuua vélja kohustuslikud suunised, millest tuleb ehitustegevusel ldhtuda, et

voorliiki todde kaigus teistele aladele ei levitataks. Suuniste andmisel tuleb |dhtuda Keskkonnaameti
juhtndoridest, mis on leitavad Keskkonnaameti kodulehekiiljelt v3i otse Keskkonnaametist kisides.
Silmas tuleb pidada ka erinevates Sigusaktides (nt Viimsi valla heakorra eeskiri) toodud kitsendusi;

O suure liikluskoormusega teede laheduses uute miratundlike alade/hoonete kavandamisel tuleb
vajadusel koostada mirahinnang ning hinnata leevendavate meetmete rakendamise vajadust: nt
hoonete kaugus teest, miiratdkkeseinad ja/voi rangemaid ndudeid hoonete valispiirde heliisolatsioonile
(uhul, kui teepoolsel duemaal aktsepteeritakse kdrgemat mirataset ning head tingimused tagatakse
eelkdige siseruumides);

O uute mira suhtes tundlikuma funktsiooniga hoonete (eluhooned, koolid, lasteaiad, puhkehooned)
rajamisel tuleb jargida asjakohast heliisolatsioonindudeid kasitlevat standardit (2024. a seisuga on
vastavaks standardiks ,EVS 842:2003 Ehitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse mira eest”) ning tagada
head tingimused hoonete siseruumides;

O mirahairingut pdhjustavate ehitiste kavandamisel tuleb arvestada, et parima mira leevendava efekti
annab mira tekitavate seadmete moju suunamine miratundlikest aladest eemale, kasutades
muuhulgas madala muratasemega tehnoloogilisi lahendusi, miraallika ehituslike meetmetega
varjestamist v&i miratdkke rajamist, mis asub vahetult miraallika vo6i miratundliku objekti ldheduses.
Mira leevendava meetme rajamisel v3i kasutusele vdtmisel tuleb leevendava mdju tdhusust hinnata, nt
modelleerimise voi miira mé&tmise kaudu;

O arendustegevuse kdigus tuleb arendajal tagada keskkonnanduetele vastavus ning vdimalike
negatiivsete keskkonnamdjude leevendamise meetmed, mis on otseselt v3i funktsionaalselt konkreetse

arendusega seotud.
Piirdeaiad

O Piirdeaed peab sobituma piirkonnas valjakujunenud laadiga, mis tahendab piirkonnas enim kasutusel
olevat lahendust;

O piirdeaiad ei tohi kujuneda ohuks loomadele ja lindudele, nt keelatud on kasutada teravaid
piirdekonstruktsiooni osasid;

O Uldjuhul ei ole lubatud klaasist piirdeaiad, erandid on lubatud péhjendatud juhul kaalutlusotsusena (nt
merele vaade ning lindudele hasti eristatav);

O piirdeaedade maksimaalne kdérgus on 1,5 meetrit, elamuala koosseisus olevatel haljasaladel voi
rohevorgustiku osadel kuni 1,0 meetrit. Erandjuhul on kohaliku omavalitsuse loal lubatud ka kdrgemate
kui 1,5 meetriste piirdeaedade rajamine (nt muratokkeks, ohutuse tagamiseks tehnorajatise Gmber,
koduloomade ja -lindude liikumise piiramiseks, maapinna reljeefist tulenev vajadus erisuseks, naabrite

vahelised kokkulepped vms);
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O dldjuhul on piirdeaiad osaliselt |abipaistvad eesmargiga luua avatud, sébralikku ja turvalist

elukeskkonda — labipaistvus suurendab turvalisust, sest vdimaldab tdnavaruumis paremat nadhtavust,
naabrivalve head toimivust jms;

O lubatud ei ole plekk- voi puittara ehitamine piirdeaiana, erandjuhul on kohaliku omavalitsuse loal
lubatud labipaistmatud piirded, kui see osutub vajalikuks tolmu- ja miratokke eesmargil, vajadusel ka
paikesepaneelide paigaldamisel;

O piirdeaed ja hekk ei tohi halvendada nahtavust ristmikul ning kohalikul omavalitsusel on digus seada
nahtavuskolmnurgale voi nahtavusalale terves selle ulatuses piiranguid piirde v3i heki rajamiseks voi
seada nende kdrgusele tingimusi;

O piirde paigaldamisel teepoolsele kiljele tuleb arvestada lumetdrjel tekkivate vallidega, mis vdivad
piirdeaeda kahjustada, kui see on teele liialt Iahedal;

O koik vundeeritud ja massiivkonstruktsiooniga ning lle 1,5 m kdrgused piirded tuleb rajada
ehitusprojekti alusel;

O ldjuhul tuleb piirdeaia varavad rajada sellise lahendusena, mis véldivad nende avanemise véimaluse
avaliku tee suunas, erandid on lubatud juhul, kui avaliku tee paiknemise tdttu takistust teel liikumiseks
ei kujune;

O kallasraja ulatuses ei ole lubatud piirdeid rajada. Mere aares on lubatud piirdeaia kaugus tavalisest

veepiirist 25 m tagamaks seelabi loomade liikumist randlal.

4.2. VAIKEELAMUALA (EV)

Vaikeelamuala on uksik- ja kaksikelamute (lihe ja kahe korteriga elamute) ja ridaelamute ning nende juurde

kuuluvate abihoonete ehitamiseks ette nahtud maa.

Vaikeelamualal kehtivad jargmised maakasutus- ja ehitustingimused. Erisused tiheasustusalal ja hajaasustusalal
on tingimuste erinevuse korral eraldi valja toodud. Vaartusliku maastiku ja miljoodvaartuslike alade tingimused

elamuehituseks (Prangli saar ja Leppneemes asuv ajalooline Lannemae kiilaosa) on leitavad ptk 5.10.

Naissaarel vdikeelamualal ehitusdiguse andmisel tuleb arvestada looduskaitseliste piirangutega ja vajadusel
viia labi tdiendavad uuringud, mistdttu ei pruugi igal pool vaikeelamuala juhtotstarbega alal olla v6imalik

ehitustegevust kavandada.

Viimsi valla mandriosal ja Naissaarel kehtib tingimus, et elamuid vdib ehitada vaid elamuala juhtotstarbega
maa-alal.
4.2.1. Vaikeelamuala kérvalotstarbed
O Ettevétlusala, Ghiskondlike ehitiste ala, roheala, metsaala, vaartuslik avamaastiku ala. K&rvalotstarve on
lubatud tingimusel, et see toetab pd&hiotstarvet ning ei too kaasa arvestatavat mira, 16hna, tolmuy,
vibratsiooni ja liikluskoormuse suurenemist; kohalikul omavalitsusel on pohjendatud juhul digus ehituse
kavandamise kaigus detailplaneeringu lahtetingimuste seadmisel ja/voi projekteerimistingimuste

andmisel néuda hinnangu andmist vdimalike hairingute tekkeks;
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O alal vdivad asuda ka teised elamuid teenindavad abihooned ja rajatised, nagu kuur, garaaz, saun,

pumpla, alajaam, manguvaljak, veesilm, tee jms;

O vaikeelamualal elamukruntide moodustamisel on kohalikul omavalitsusel digus nduda planeeritaval alal
maa reserveerimist avaliku ruumi jaoks kooskdlas otstarvetega roheala (R) ja tGhiskondlike ehitiste ala
(U), kuid mitte enam kui 25% planeeritavate elamukruntide pindalast, kusjuures selle hulka ei arvestata

teenindavale liiklusele vajalikku ala.

4.2.2. Vaikeelamuala katastritiksuse suurus

Uldp&himétted

O Elamuehituse jaoks katastriliksuste jagamist Uldplaneering voimaldab, kuid kehtestab suunise, et

jagamist eelistatult valditakse.
Tiheasustusalal

O Jagamise vajaduse korral on katastriliksuse suurused maaratud tiheasustusalal piirkondade kaupa
(Tabel 1) selliselt, et see vastab valja kujunenud ehituskeskkonnale. Katastriliksuse suurus soltub
konkreetse piirkonna krundistruktuurist, kusjuures kohalikul omavalitsusel on digus néuda suuremaid
krundisuurusi tulenevalt eesmargist saavutada kvaliteetne elukeskkond arvestades elamute ja
haljasalade vaheldumise ning terviklike haljasalade kujundamise p&him&tetega;

O erandjuhtudel véivad katastriliksused olla vaiksemad (kuni 15% Tabel 1 Tiheasustusalal elamuehituse
katastriliksuste moodustamine alates jargmistest suurustest:toodud suurustestTabel 1 (Tabel 1) juhul,
kui planeerimisprotsessis leitakse ruumiliselt hea lahendus (nt pdhjendatud erisustega ruumikorraldus,
mis tingib sama planeeringuala ulatuses Uhes piirkonnas keskmisest suuremaid ja teises piirkonnas
sarnases mahus vadiksemaid krunte moodustama, kuid arvestuslik keskmine krundisuurus
planeeringuala ulatuses vastab uldplaneeringuga maaratule; samuti vdib rohevdrgustiku toimimise
huvides olla asjakohane eraldada algselt Uldplaneeringu tingimusele vastavate elamuehituseks
planeeritud katastriliksuste koosseisust maad osaliselt roheala kasutuseks vms);

O ettendhtust vdiksem katastriiksus on lubatud moodustada juhul, kui maalksust jagatakse avalike
funktsioonide tditmise eesmargil (nt avalik tee, haljasala, tehnolahendus vms) ilma planeeringut
koostamata;

O katastritiksuste liitmine suuremateks Uksusteks on lubatud, et vahendada elamute tihedust ja tagada
suurem privaatsus, ka sel juhul on piirkonnas madratud katastriliksuse suurusest vaiksema

moodustamine lubatud.
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Tabel 1 Tiheasustusalal elamuehituse katastritiksuste moodustamine alates jargmistest suurustest:

Katastritiksuse suurus
1500 m? 1200 m? 1000 m?

alates

| CIEVEIEY ORI GO Tammneeme Haabneeme Aigruméae
Rohuneeme Viimsi Muuga
Parnamae Metsakasti
Leppneeme Miiduranna
Kelvingi Pringi
Laiakila Pulnsi

Lubja Randvere

Hajaasustusalal Viimsi poolsaarel ja Krasuli saarel

Hajaasustusalal vaikeelamualal hoonete ehitamisel peab olema tdidetud vahemalt ks jargmistest

pohimdtetest:

O elamuehituse eesmaérgil jagamise vajaduse korral on katastriliksuse suurus vahemalt 1,5 ha (15 000 m2);

O elamuehituse eesmérgil olemasoleva katastritiksuse (lildplaneeringu kehtestamisele eelneval perioodil)

hoonestamiseks peab hoonestatava katastriliksuse suurus olema piisavalt suur, kuid mitte vahem kui
1500 m?, et kehtivaid seadusjargseid kitsendusi ja Uldplaneeringuga seatud maakasutustingimusi
arvestades jaaks ehitamiseks piisav kitsendustest vaba hoonestusala ning krundil paiknevatest
hoonetest ja rajatistest tulenevad véimalikud kitsendused (nt puurkaevust vdi salvkaevust tulenev
sanitaarkaitseala/hooldusala ja reoveepuhastist tulenevad kujad) ei koorma naabermaalksusi v3i on
saadud naabermaaiksuse omaniku kirjalik ndusolek seatava servituudi osas. Selleks, et oleks voimalik
otsustada katastrilksuse suuruse piisavust, on kohalikul omavalitsusel &igus nduda hoone
kavandamisel katastriliksuse hoonestamise eskiisi esitamist, eskiisil tuleb ndidata vahemalt kavandatava
duemaa ja hoonestuse paigutus, vajalikud tehnovorgud, juurdepaasuteed ning muud vajalikud
ldhteandmed. Plaan tuleb esitada koos projekteerimistingimuste vdi detailplaneeringu algatamise

taotlusega;
Naissaarel

Elamuehituse eesmargil jagamise vajaduse korral on katastritiksuse suurus maaratud vahemalt 1 ha, kuid
olemasoleva ja havinud eluhoone kompleksi asukohas elamu ehitamisel tuleb ldhtuda pohimdttest, et

moodustatakse ks krunt Gihe olemasoleva voi havinud eluhoone kompleksi kohta.

Naissaarel on elamute ehitamine lubatud Uhel jargmistest juhtudest:
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O olemasoleva vdi havinud eluhoone kompleksi asukohas;

O vahemalt 1 ha suurusel katastritiksusel;

O vaiksemal kui 1 ha suurusel katastritiksusel kohaliku omavalitsuse péhjendatud kaalutlusotsusel.

4.2.3. Vaikeelamuala hoonete arv

O Uhele katastriliksusele on lubatud ehitada (ks tiksikelamu v&i iiks muu elukondlik hoone ning kuni kaks
ehitusteatise- vdi ehitusloakohustuslikku abihoonet tiheasustuses ja kuni viis hajaasustuses, lisaks
vabaehitustegevus (nt asjakohasel juhul kasvuhoone, koerakuut, laste mangumaja, priigimaja vms);

O Uksikelamut ei tohi jagada mitmeks korteriomandiks, erandid on vodimalikud olemasoleva voi
Uldplaneeringu kehtestamisele eelneval ajal detailplaneeringuga planeeritud kaksikelamu ja ridaelamu
korral;

O olemasoleva elamu &uemaal on abihoonete ehitamine véikeelamualal lubatud, sdéltumata

katastriliksuse sihtotstarbest ja suurusest, millel see paikneb.

4.2.4. Viikeelamuala hoonete paiknemine

Tiheasustusalal

O Tiheasustuses ei tohi abihooned paikneda p&hihoonest tee pool, erandid on kohaliku omavalitsuse
kaalutlusotsusel lubatud nt prigimajale, garaazile, jalgrattakuurile vms funktsionaalselt péhjendatud
juhul;

O tiheasustuses peab mistahes hoone kaugus katastritiksuse piirist olema vérdne vahemalt poole hoone
korgusega. Kui hoone asub katastritiksuse piirile ldhemal kui 4 meetrit, peab olema selleks eraldi voetud
naabri kirjalik ndusolek (vdlja arvatud elektroonilises keskkonnas labi viidud menetluse kaigus
naaberkinnistu kaasamise korral, nt riiklik ehitisregister EHR) ning vajadusel kasutusele vdetud

tuleohutust tagavad meetmed.
Hajaasustusalal

O Hajaasustusalal peab po&hihoone kaugus katastritiksuse piirist olema vahemalt vordne hoone
korgusega;

O  kui hoone asub katastritiksuse piirile [dhemal kui 4 meetrit, peab selleks olema eraldi véetud naabri
kirjalik néusolek (valja arvatud elektroonilises keskkonnas labi viidud menetluse kdigus naaberkinnistu
kaasamise korral, nt riiklik ehitisregister EHR) ning vajadusel kasutusele véetud tuleochutust tagavad

meetmed.

4.2.5. Vaikeelamuala taisehitusprotsent
O Tiheasustusalal on taisehitusprotsent 20;
O hajaasustusalal on taisehitusprotsent 10, kuid kdigi hoonete ehitisealune pind kokku ei ole lubatud

rohkem kui 1000 m2;
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O

Naissaarel on tdisehitusprotsent 10, kuid Ghe hoone ehitisealune pind on lubatud kuni 250 m?2 ning

kdigi hoonete ehitisealune pind kokku ei ole lubatud rohkem kui 600 m2.

4.2.6. Vaikeelamuala hoonete korgus

O

Pohihoone suurim lubatud kdrgus on 8,5 meetrit;

O tiheasustusalal on abihoone lubatud kdrgus kuni 5 meetrit;

O

hajaasustusalal on lubatud abihoone kdrgus kuni 8,5 meetrit.

4.2.7. Vaikeelamuala arhitektuuritingimused

O

Olemasolevat elamut vdib remontida, restaureerida ja renoveerida ning esialgsest mahust 33%
suuremas mahus rekonstrueerida;

olemasoleva kaksikelamu (kahe korteriga elamu), ridaelamu ja korterelamu taastamine olemasolevate
korterite arvuga samas mahus on lubatud;

Uldplaneeringu kehtestamisele eelneval ajal kehtestatud detailplaneeringuga maaratud ehitusdigus
kaksikelamu, ridaelamu ja korterelamu ehitamiseks on lubatud realiseerida ja vajadusel
projekteerimistingimustega tdpsustada ning seda ei loeta vastuolevaks tldplaneeringuga;

oluline on taotleda arhitektuurselt tervikliku ruumi kujundamist kasutades Davosi susteemi
ruumikvaliteedi hindamisel;

paikesepaneelide hoonele paigaldamine on lubatud tingimusel, et need sobituvad hoone
arhitektuuriga ja ei tekita visuaalset reostust;

tee aarde kavandatavate elamukruntide planeerimisel ja projekteerimisel tuleb arvestada mahasoitude

ohutusnduetega, teeddrse tehnotaristu paiknemise jms.

4.2.8. Vaikeelamuala haljastus ja heakord

O

Hoonestatud katastritiksusest peab vahemalt 30% olema haljastatud, sh 10% katastriliksuse pinnast
peab moodustama mitmerindeline kdrghaljastus eesmargiga edendada elurikkust aedades, vdahendada
kuumasaarte teket ja sellega liikuda klimamuutustega kohanemise suunas;

korghaljastusega enam kui pooles ulatuses kaetud aladel asuvatele katastriliksusetele hoonete
kavandamisel tuleb tagada vahemalt 30% krundi ulatuses krundi pindalast kérghaljastuse sailimine,
korghaljastuse asendamine voi istutamine; tadpne sailitatavate puude arv tuleb maarata
detailplaneeringu voi ehitusprojekti koostamise kaigus labiviidava haljastuse inventariseerimise alusel.
Eelistada tuleb sellist planeeringu lahendust, mis vGimaldab olemasoleva kérghaljastuse véimalikult
kompaktselt sailimist;

Ule kiimne krundiga elamuala planeerimisel tuleb tagada avaliku haljasala rajamine, mille suurus on

vahemalt 10% planeeritavate elamukruntide kogupindalast.
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4.3. KORTERELAMUALA (EK)

Korterelamu maa-ala on kahe v6i enama korteriga Uhise sissepaasuga ja trepikojaga elamu ja ridaelamu ning
nende juurde kuuluvate abihoonete ehitamiseks ette nahtud maa.

Uute korterelamute ehitamine on kavandatud Uksnes Viimsi valla alevike aladel ning Maardu linnaga kiilgneval
alal Laiakilas. Korterelamute kavandamine on lubatud varasemalt kehtestatud detailplaneeringute korral,
kusjuures parema ruumilahenduse valja t66tamise eesmargil on voimalik uue detailplaneeringu koostamine

samas voi vahendatud mahus.

Korterelamuala véimaldab korterelamute kavandamist, kuid ei kohusta selleks, mistottu vdib ehitada kogu

ulatuses ka vaikeelamuid.
Korterelamualal kehtivad maakasutus- ja ehitustingimused on toodud alljargnevalt.
Viimsi valla mandriosal kehtib tingimus, et elamuid vdib ehitada vaid elamuala juhtotstarbega maa-alal.

4.3.1. Korterelamuala korvalotstarbed

O Ettevotlusala, vaikeelamuala, Ghiskondlike ehitiste ala, roheala. Kdrvalotstarve on lubatud tingimusel, et
see toetab pd&hiotstarvet ja ei too kaasa arvestatavat mura, |6hna, tolmu, vibratsiooni ning
liikluskoormuse suurenemist;

O alal vdivad asuda ka elamuid teenindavad teised abihooned ja rajatised, nagu kuur, garaaz, saun,
pumpla, alajaam jms;

O elamukruntide moodustamisel on kohalikul omavalitsusel Sigus nduda planeeritaval alal maa
reserveerimist avaliku ruumi jaoks kooskdlas otstarvetega roheala (R), tihiskondlike ehitiste maa (U),

kuid mitte enam kui 25% planeeritavate elamukruntide pindalast.

4.3.2. Korterelamuala katastritiksuse suurus
O Elamuehituse jaoks katastritiksuste jagamist Uldplaneering véimaldab, kuid pigem annab suunise
vBimaluse korral jagamist valtida;
O jagamise vajaduse korral on katastriliksuse suurused madratud tiheasustusalal piirkondade kaupa
(Tabel 1) selliselt, et see vastab valja kujunenud ehituskeskkonnale, katastritiksuse suurus soéltub

konkreetse piirkonna krundistruktuurist.

4.3.3. Korterelamuala hoonete arv
O Uhele katastritiksusele on lubatud ehitada (iks vaike- véi korterelamu ning kuni kaks abihoonet, lisaks

vaba ehitustegevus (nt asjakohasel juhul kasvuhoone, laste mdangumaja, priigimaja, jalgrattakuur vms).

4.3.4. Korterelamuala hoonete paiknemine
O Abihooned peavad paiknema p&hihoonega samal ehitusjoonel voi tee poolt vaadates pdhihoonest
tagapool, erandid on kohaliku omavalitsuse kaalutlusotsusel lubatud nt priigimajale, jalgrattakuurile

vms funktsionaalselt péhjendatud juhul;
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O

4.3.5.

4.3.6.

4.3.7.

4.3.8.

4.3.9.

hoone kaugus katastriliksuse piirist peab olema vérdne vahemalt poole hoone kdrgusega. Kui hoone
asub katastritiksuse piirile 1dhemal kui 4 meetrit, peab olema selleks naabri kirjalik ndusolek ning

vajadusel kasutusele voetud tuleohutust tagavad meetmed.

Korterelamuala taisehitusprotsent

Taisehitusprotsent on 25%.

Korterelamuala hoonete korgus

Pohihoone suurim lubatud kdrgus on 16 meetrit Haabneeme alevikus ja 12,5 m Viimsi alevikus;
abihoone lubatud kérgus on uldjuhul 5 m, kdrgemate hoonete rajamine peab olema p&hjendatud ja
saab toimuda vaid kohaliku omavalitsuse kaalutlusotsusena erandjuhul kuni 25% ulatuses eeltoodud

korgusest.

Korterelamuala arhitektuuritingimused

Uute ridaelamute planeerimine ei ole uldjuhul lubatud, erandid on véimalikud kohaliku omavalitsuse
kaalutlusotsusena, kui piirkonna valja kujunenud struktuur seda toetab;

oluline on taotleda arhitektuurselt tervikliku ruumi kujundamist kasutades Davosi slsteemi
ruumikvaliteedi hindamisel;

paikesepaneelide hoonele paigaldamine on lubatud tingimusel, et need sobituvad hoone
arhitektuuriga ja ei tekita visuaalset reostust;

kortermajadel ei ole piirdeaiad uldjuhul lubatud, erandit saab rakendada vaid detailplaneeringus

piirdeaia ette ndgemisel pdhjendatud juhul (nt suure liiklusega tee ja laste manguvaljaku ldhedus vms).

Korterelamuala haljastus ja heakord

Hoonestatud katastriliksusest peab vdahemalt 30% olema haljastatud, sh 10% katastriliksuse pinnast
peab moodustama mitmerindeline kdrghaljastus eesmargiga edendada elurikkust aedades, vahendada
kuumasaarte teket ja sellega liikuda kliimamuutustega kohanemise suunas;

korghaljastusega enam kui pooles ulatuses kaetud aladel asuvatele katastritiksusetele hoonete
kavandamisel tuleb tagada vahemalt 30% krundi ulatuses krundi pindalast kérghaljastuse sailimine,
korghaljastuse asendamine vOi istutamine; tadpne sailitatavate puude arv tuleb madrata
detailplaneeringu voi projekteerimise kaigus labiviidava haljastuse inventariseerimise alusel. Soovitatav

on sailitada véimalusel kogu kérghaljastus.

Korterelamuala parkimine
Korterelamul tuleb omal krundil kavandada vahemalt 1,5 parkimiskohta korteri kohta, lisaks sellele tuleb

ette naha viie korteri peale vahemalt iks tdiendav kilastajate parkimiskoht.
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4.4. ETTEVOTLUSALA (AT)

Ettevotlusala on kaubandus-, biiroo-, majutus-, toitlustus véi muu teenindusotstarbeliste ehitiste jaoks
kasutatav maa-ala ning tootmisega seotud tegevuse maa-ala, sh t&66stus-, laohoone, pdllumajanduse-, metsa-,
jahi- ja kalamajandushoonete alune maa-ala. EttevStlusala on ka vallaiilese tahtsusega tehnorajatiste ala, mis
on seotud kitte-, vee-, gaasi- ja elektrivarustusega, sh gaasitankla, paikese- ja tuuleelektrijaamade jms
taastuvenergia jaamade, ringmajanduse- ja muu jadtmemajanduse ala.

Uldplaneering suunab majandusliku arengu ja kaubanduse arendamist eelkdige Miiduranna-Haabneeme
arendusalale, kus prioriteediks on jalgsi ja Uhistranspordiga lilkkumise soodustamine. T66hoive suurenemine,
eriti kontoritookohtade arvelt, kasvatab markimisvaarselt valla keskusala teenuste ja kaupade ndudlust, mis
omakorda suurendab teenuste ja kaupluste mitmekesisust ning kvaliteeti. Uldplaneering suunab ettevétlust

rohelise dripargi loomisele.

Haabneemes Randvere tee darsete kaubanduskeskuste osas olulisi muudatusi ei kavandata, Gldplaneeringuga
antakse voimalus nende plsimiseks ning vdimalikuks arenguks, samuti tagatakse teenuste kattesaadavus
autokasutajatele.

Piirkonnakeskustes ndhakse ette vaiksemaid kaubandus- ja teeninduskeskusi, jargides maalisele keskasulale
omast iseloomu. Randveres on selline keskus juba olemas ja sarnane keskus on vdimalik kavandada ka

Pllnsisse, soovitavalt Reinu tee alguse aripiirkonna osana.

Kilades tuleb soodustada esmatarbekaupade kaupluste teket, soovitatavalt kogukonnakeskuste osana.
Arvestades nende kaupluste madalat arilist tasuvust, suunab Uldplaneering paindlike tegevusvormide, nagu

hooajaline kauplemine ja kauplemisautomaatide kasutamine, rakendamist.

Naissaare ettevbtlusala arendamisel on suunis keskenduda puhkemajanduslikele vaartustele - arendada vaba
aja, puhkemajanduse ja olmeteenuseid, kuid mitte avaliku sektori pohiteenuseid (haridus, sotsiaalne kaitse).
Selliseid teenuseid vajava pusielaniku tekkimine saarele on mittesoovitatav arengutee, kuna killustab veelgi

saarte vajadusteks suunatavat ressurssi.

Eritingimustega alal nr 4 Kirsi ja Pdrnamde tee nurgal on ettevotlusala maakasutusega alal lubatud vaid

veetootmisega seotud ehitiste kavandamine.

Muuga sadama piirkonna ettevdtlusala strateegilise staatuse tdttu on sellele maaratud tingimused eraldi
kasitletud ptk 4.4.10.

Ettevdtlusalal kehtivad maakasutus- ja ehitustingimused on toodud alljargnevalt.

4.4.1. Ettevotlusala korvalotstarbed

O Uhiskondlike ehitiste ala, roheala;

O ettevotlusalale ehitatud hoonetesse ei ole lubatud seada korteriomandit. Samuti ei ole ettevdtlusalale
lubatud rajada elamufunktsiooniga hoonet (sh thiselamu titpi hooned v&i enam kui aastapikkust
majutusteenust pakkuvad majutusasutused);

O juhul, kui ettevotlusalal asub olemasolev 6iguslikul alusel ehitatud elamu, siis on &igus selle

rekonstrueerimiseks;
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442,

4.4.3.

4.4.4.

4.4.5.

4.4.6.

kohalikul omavalitsusel on oigus nduda planeeritaval alal maa reserveerimist avaliku ruumi jaoks
roheala kdrvalotstarbena, kuid mitte enam kui 15% planeeritavate ettevotluse otstarbega
katastritiksuste pindalast. Selline ndéue vd&ib olla vajalik rohevérgustiku toimimise tagamiseks,

kuumasaarte valtimiseks, puhveralade loomiseks tundlike (nt elamud) alade suhtes vms eesmarkidel.

Ettevotlusala katastriliksuse suurus

Uldplaneeringuga tingimusi ei seata. Maaratakse vajadusel detailplaneeringuga.

Ettevotlusala hoonete arv

Uldplaneeringuga tingimusi ei seata. Maaratakse vajadusel detailplaneeringuga.

Ettevotlusala hoonete paiknemine

Abihooned peavad paiknema pdhihoonega samal ehitusjoonel vdi tee poolt vaadates pdhihoonest
tagapool, erandid on kohaliku omavalitsuse kaalutlusotsusel lubatud nt priigimajale, jalgrattakuurile
vms funktsionaalselt péhjendatud juhul;

hoone kaugus katastriliksuse piirist elamuga kilgneval alal peab olema vordne vdhemalt hoone
kdrgusega. Kui hoone asub katastriliksuse piirile lahemal kui 4 meetrit, peab olema selleks naabri kirjalik

ndusolek ning vajadusel kasutusele voetud tuleohutust tagavad meetmed.

Ettevotlusala taisehitusprotsent

Taisehitusprotsent on 50%.

Ettevotlusala hoonete korgus

Hoone lubatud kérgus on Gldjuhul kuni 12,5 m;

erandina on Viimsi ja Haabneeme alevikus ja Miiduranna kilas Muuli teest p&hja poole jaaval alal
lubatud kérgus kuni 16 m;

erandina Miiduranna kilas Muuli teest I6una poole jaaval alal 16 m, kuid rakendatakse tsoneerimise
pohimotet, mille jargi olemasolevate elamutega kilgnevatel aladel on lubatud kdrgus kuni 10 m (2
korrust) ning arenguala keskele jaaval alal kuni 16 m (4 korrust), millega tagatakse ajaloolise rannakiila
ning sadama ja arenguala sujuv sidumine;

Prangli saarel on lubatud kuni 8,5 m;

eelpool maaratust kdrgemate hoonete rajamine peab olema pdéhjendatud arhitektuursest ja
ruumistruktuuri aspektist (maamark vms) ja saab toimuda vaid kohaliku omavalitsuse kaalutlusotsusena
erandjuhul kuni 15% ulatuses eeltoodud hoone kérgusest;

vajalik on koérguslik liigendamine (nt detailplaneeringuga maaratakse, et lubatud kdrgust voib
hoonekompleksi v6i hoone puhul rakendada pooles ulatuses vms), muuhulgas tuleb arvestada

naaberhoonete kdrgusega (st uue hoone kérgus ei voi olla naaberhoonest kérgem kui 4 m);
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kaalutlusotsusega maaratakse detailplaneeringus siin peatlikis maaratud kdrgusest madalam kdrgus,

kui see on asjakohane toetamaks piirkonnas véljakujunenud ehituslaadi.

44.7. Ettevotlusala keskkonnanouded

O
O

Elamualadega kiilgnevatele aladele on eelistatud elamuala toetav ettevdtlusvorm;

keelatud on rajada keskkonnaohtlikku todstust, ohtikke aineid v&i suure riskiga tooret voi
valmistoodangut hoidvaid ladusid. Keelatud on keemia ja naftaproduktide t66tlemine, ladustamine
vms, v.a kodukeemia puhul, kui vastava produkti ohutus piirkonna elukeskkonnale on eelnevalt
toéestatud ning jaemugi ja pdhjendatud juhul hulgimidgi korral valla kaalutlusotsusel.

saartel on soodustatud huvialaturismi (naiteks kultuuriturism, mereturism, loodusturism, sh
linnuvaatlus, jatkusuutlik kalaturism, jahiturism Naissaarel jms) arendamine ning kaugtoo véimaluste
loomine vdimaldamaks tegeleda kaasaegse ettevdtlusega (sh tehnoloogiad, innovatsioon,
sinimajandus'®).

tootmistegevuse ja jadtmekaitlusega seotud aladel tuleb ette ndha meetmed pinnase ja pdhjavee
saastuse valtimiseks (nt sademevee kogumine ja taaskasutamine/puhastamine, reostusohtlike
tegevuste puhul kdvakattega valjakute rajamine, drenaazislisteemid avariiolukorras maha valguda vdiva
reostuse kogumiseks jmt);

arvestada tuleb piirkonnas joogiveeks kasutatavate pohjaveekihtide reostuskaitstusega ja rakendada
meetmeid, millega tuleb tagada eelkdige joogiveehaardeks olevate pdhjaveekogumite maksimaalne
reostuskaitstus. Ettevdtete riskianallitside koostamisel tuleb arvestada pohjavee reostuse riskiga, erilist
tahelepanu podrata Prangli saarel, kus joogivesi varutakse osaliselt lokaalsete kaevude baasil ning
esineb kaitsmata pdhjaveega ala, vt ptk 5.5;

tootmistegevuse kavandamisel tuleb kasutada veekeskkonda sdastvaid kaasaegseid tehnoloogiaid ja
seadmeid;

valiséhu kvaliteeti negatiivselt m&jutava (sh [6hnahairingut pdhjustava) tootmistegevuse planeerimine
ei ole lubatud elamutega kiilgnevatel aladel;

nii olemasolevatel kui ka uutel valiséhu kvaliteeti mdjutavate tootmistegevuste puhul tuleb soosida
parima vdimaliku tehnoloogia ja leevendavate meetmete kasutuselevdttu heitekoguste véhendamiseks;
kui uue tootmistegevusega seotud ala arendamisega kaasnevad eeldatavalt negatiivsed
keskkonnamdjud (sh mdju inimese tervisele ja heaolule), tuleb igakordselt hinnata kaasnevaid
voimalikke md&jusid eelhindamise voi KSH kaigus, pddrates eritdhelepanu kumulatiivsetele mojudele.

jaatmekaitlusega seotud tegevused peavad vastama sddstva arengu ja ringmajanduse pdhimdtetele;

10Sinimajandus juhindub Euroopa rohelisest kokkuleppest ning eesméark on saavutada kliimaneutraalsus, taastada elurikkus ning

rakendada nullsaaste ja ringmajanduse pdhimdtteid. (Allikas: Euroopa Komisjon 17. mai 2021).
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4.4.8.

4.4.9.

jaatmekaitlusega seotud tegevustest tulenevad piirangud ei tohi ulatuda naaberkinnistutele ilma
maaomanike ndusolekuta;

téostusmira (sh sadamad, tuulikud, jaatmekaitlus) puhul tuleb ldhtuda eelkdige sellest, et uute
t60stusettevotete rajamisel vdi tddstustegevuse laiendamisel ei pohjustataks tGlenormatiivset mirataset
naaberaladel, vajadusel (olenevalt toostuse iseloomust) tuleb eelnevalt hinnata kavandatava
tegevusega kaasnevat vdimalikku moju ning rakendada leevendusmeetmeid (nt mdira leviku
tokestamine, kellaajalised td6aja piirangud, tookorralduslikud meetmed);

Uldjuhul tuleb valtida uute miratundlike alade rajamist markimisvadrse miratasemega t6dstusalade
ldhedusse voi rakendada asjakohaseid miurakaitsemeetmeid. Eriti tdhelepanelik tuleb olla
O0pédevaringselt tootavate ettevotete puhul (Oised inimeste puhkeaega silmas pidavad mira
normtasemed on oluliselt rangemad kui paevased normid);

uue téostusala kavandamisel defineerib kohalik omavalitsus vajadusel eriti tundlikud piirkonnad, kus
toOstustegevusega kaasnev mira peab uute arendustegevuste korral vastama mira sihtvaartuse
nduetele (nt kui tddstusala naabruses asuvad ulatuslikud elamupiirkonnad, kus soovitakse haid
keskkonnatingimusi sailitada ning véltida miraolukorra halvenemist), mis tagab paremad akustilised
tingimused kui mura piirvaartusest lahtumise korral (piirvaartusest lahtumine on uldjuhul asjakohane

olemasoleva miraolukorra hindamisel ning ka tiheasustusalal uute tdostusobjektide kavandamisel);

Ettevotlusala arhitektuuritingimused

Oluline on taotleda arhitektuurselt tervikliku ruumi kujundamist kasutades Davosi slisteemi
ruumikvaliteedi hindamisel;

hooned, mida kavandatakse vaartuslikul maastikul, peavad oma mahult ja valisilmelt olema kooskélas
Umbritseva keskkonnaga, kohalikul omavalitsusel on 6igus nduda padeva eksperdi poolt (nt arhitekt
vOi maastikuarhitekt) 3D visualiseeringut sisaldava anallilsi koostamist, mis selgitab, kuidas kavandatud
lahendus mdjutab hoonete kompleksile ja selle imbrusele avanevaid vaateid avalikust ruumist
(vBimaluse korral tutvustatakse anallilsi avatud menetluse raames) ning maarab vajalikud meetmed;
miljodvaartusliku ja ajaloolise kilasidame alal tuleb katused kavandada kahepoolse kalde ja raastaga;
paikesepaneelide hoonele paigaldamine on lubatud tingimusel, et need sobituvad hoone
arhitektuuriga ja ei tekita visuaalset reostust;

Uldjuhul ei ole lubatud piirded teepoolsel alal, piirded on lubatud ladudele, platsidele ja aladele, kus on

see vajalik ohutusest tulenevalt.

Ettevotlusala haljastus ja heakord
katastriliksuse pindalast peab vdhemalt 15% moodustama kdrghaljastatud terviklikult kujundatud
maastik (nt park, skvaar, puiestee, puuderida, kogukonnaaed, manguvaljak ja muu puhkeotstarbeline

rajatis vms). Kui katastritiksusele kavandatakse vd&i rekonstrueeritakse ulatuslikku kdvakattega
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laoplatsi/teenindusdue, peab halveneva ruumilise mikroklima kompenseerimiseks ja madjude
vdahendamiseks rajama pddsaste voi kdrghaljastusega eraldushaljastuse (nt voimaluse korral suuremate
laoplatside  liigendamine ja  vdhem  kasutatavate alade katmine vett labilaskvate
pinnakattematerjalidega). Olemasolevate tootmise alade puhul kehtib ndue vaid uuele lisanduvale

mahule.

4.4.10. Muuga ettevotlusala tingimused

O

©C 0O 0O 0 0 O

K&rvalotstarve: sadamaala;

katastriliksuse suurus: tingimusi ei seata;
hoonete arv: tingimusi ei seata;

hoonete paiknemine: tingimusi ei seata;
taisehitusprotsent on 70 %;

hoonete hoone suurim lubatud kdrgus on 24 m;
keskkonnanduded:

O tootmistegevuse ja jaatmekaitlusega seotud aladel tuleb ette ndha meetmed pinnase ja
pdhjavee saastuse valtimiseks (nt sademevee kogumine ja taaskasutamine/puhastamine,
reostusohtlike tegevuste puhul kovakattega valjakute rajamine, drenaazisiisteemid
avariiolukorras maha valguda véiva reostuse kogumiseks jmt);

O arvestada tuleb piirkonnas joogiveeks kasutatavate pdhjaveekihtide reostuskaitstusega ja
rakendada meetmeid, millega tuleb tagada eelkdige joogiveehaardeks olevate
pohjaveekogumite maksimaalne reostuskaitstus. Ettevotete riskianalliliside koostamisel tuleb
arvestada pohjavee reostuse riskiga;

O tootmistegevuse kavandamisel tuleb kasutada veekeskkonda saastvaid kaasaegseid
tehnoloogiaid ja seadmeid;

O valisdhu kvaliteeti negatiivselt mdjutava (sh 16hnahairingut pdhjustava) tootmistegevuse
planeerimine ei ole lubatud elamutega kilgnevatel aladel;

O nii olemasolevatel kui ka uutel valiséhu kvaliteeti mdjutavate tootmistegevuste puhul tuleb
soosida parima voimaliku tehnoloogia ja leevendavate meetmete kasutuselevottu
heitekoguste vahendamiseks;

O kui uue tootmistegevusega seotud ala arendamisega kaasnevad eeldatavalt negatiivsed
keskkonnamajud (sh mdju inimese tervisele ja heaolule), tuleb igakordselt hinnata kaasnevaid
voimalikke mojusid eelhindamise voi KSH kaigus, pddrates eritdhelepanu kumulatiivsetele
mojudele.

O jaatmekaitlusega seotud tegevused peavad vastama saastva arengu ja ringmajanduse

pohimotetele;

Aadress: Harju maakond, Viimsi vald

Koostaja: Kobras OU Vastutav spetsialist: Teele Nigola

41/103



/
Viimsi valla haldusterritooriumi tildplaneering. Eelnéu 2
KOBRAS

T66 nr 2024-170

O jaatmekaitlusega seotud tegevustest tulenevad piirangud ei tohi ulatuda naaberkinnistutele

O

ilma maaomanike ndusolekuta;

tédstusmira (sh sadamad, tuulikud, jadtmekaitlus) puhul tuleb ldhtuda eelkdige sellest, et
uute toostusettevitete rajamisel vOi tOOstustegevuse laiendamisel ei pdhjustataks
Glenormatiivset murataset naaberaladel, vajadusel (olenevalt t6Ostuse iseloomust) tuleb
eelnevalt hinnata kavandatava tegevusega kaasnevat véimalikku moju ning rakendada
leevendusmeetmeid (nt mira leviku tokestamine, kellaajalised td6aja piirangud,
tookorralduslikud meetmed);

Uldjuhul tuleb valtida uute miratundlike alade rajamist markimisvaarse miratasemega
toostusalade lahedusse (nt Muuga sadama ldheduses) vdi rakendada asjakohaseid
murakaitsemeetmeid. Eriti tdhelepanelik tuleb olla 6Opdevaringselt tdotavate ettevotete
puhul (6ised inimeste puhkeaega silmas pidavad mira normtasemed on oluliselt rangemad

kui paevased normid);

O arhitektuuritingimused: oluline on taotleda arhitektuurselt tervikliku ruumi kujundamist kasutades

Davosi stisteemi ruumikvaliteedi hindamisel;

O haljastus ja heakord:

)

Muuga sadama ja sellega seotud todstusalade Umber tuleb td6stusest lahtuvate hairingute
puhverdamiseks sailitada kdrghaljastatud ala vahemalt 100 m laiuselt Umber tootmisala,
aladel, kus see on looduslikult véimalik, tuleb sailitada 250 m haljaspuhver, et minimeerida
tootmisala moju elamupiirkonnale;

Muuga sadama mojude kaugele ulatumise téttu (Randvere laht ja selle rannikupiirkond) on
oluline toetada kdrghaljastuse rajamist mojualal, mis aitab leevendada sadamaga seotud
valgusreostust ja luua psiihholoogilist barjaari teiste hairingute suhtes;

raudteest lddnepoolsel alal peab vahemalt 15% moodustama k&rghaljastatud terviklikult
kujundatud maastik (nt park, skvaar, puiestee, puuderida, kogukonnaaed, manguvaljak ja muu
puhkeotstarbeline rajatis vms). Kui katastritiksusele kavandatakse vdi rekonstrueeritakse
ulatuslikku kovakattega laoplatsi/teenindusbue, peab halveneva ruumilise mikrokliima
kompenseerimiseks ja md&jude vahendamiseks rajama pddsaste voi korghaljastusega
eraldushaljastuse (nt vdimaluse korral suuremate laoplatside liigendamine ja vahem
kasutatavate alade katmine vett labilaskvate pinnakattematerjalidega). Muuga olemasoleval

vélja ehitatud ettevotlusalal kdrghaljastuse ndue puudub.

4.5. ETTEVOTLUS- JA ROHEALA (AR)

Ari- ja ihiskondlikule tegevusele suunatud maa-ala, kus vdhemalt pooles ulatuses rajatakse/séilitatakse

pargiala. Ala on ette ndhtud kaubandus-, bliroo-, majutus-, toitlustus v6i muu teenindusotstarbeliste ehitiste

ja erinevate hiskondlike ehitiste tarvis, mis on I6imitud rohealadega.
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See maakasutuse juhtotstarve suunab roheala ja ettevétlusala kombineerima selliselt, et pargid ja haljasalad
on vaartustatud, eesmérgiga (ihendada majandusareng looduskeskkonna suhtes sdbraliku keskkonnaga ning

suunata ettevotlust rohelise identiteedi toetamisele.

Naissaarel tuleb ala arendamisel labi viia Natura hindamine vana loodusmetsa kooslusele alustades
eelhindamisest ning liikudes vajadusel edasi asjakohase hindamise faasi. Natura hindamine selgitab valja,
millises mahus ja millise lahendusega (sh vajadusel leevendavate meetmete rakendamisel) on vdimalik ala

arendamine valistades ebasoodsa moju tekkimist Naissaare loodusala kaitse-eesmarkidele.

Eritingimustega alal nr 5 Haabneeme rannas on ettevotlusala maakasutusega alal lubatud vaid vaikesed randa
teenindavad hooned (kohvik, saun, kiosk, WC).
4.5.1. Ettevotlus- ja roheala korvalotstarbed
O Hoonetesse ei ole lubatud seada korteriomandit. Samuti ei ole lubatud rajada elamufunktsiooniga
hoonet (sh Uhiselamu tulpi hooned v6i enam kui aastapikkust majutusteenust pakkuvad

majutusasutused).

4.5.2. Ettevotlus- ja roheala katastriliksuse suurus

O Uldplaneeringuga tingimusi ei seata. Maaratakse vajadusel detailplaneeringuga.

4.5.3. Ettevotlus- ja roheala hoonete arv

O Uldplaneeringuga tingimusi ei seata. Maaratakse vajadusel detailplaneeringuga.

4.5.4. Ettevotlus- ja roheala hoonete paiknemine

O Hooned paiknevad eraldatud kogumitena Umbritsetuna pargialaga.

4.5.5. Ettevotlus- ja roheala taisehitusprotsent

QO Taisehitusprotsent on 30%.

4.5.6. Ettevotlus- ja roheala hoonete korgus
O Hoone suurim lubatud kdrgus on tldjuhul 12,5 m ja Prangli saarel 8,5 m, kérgemate hoonete rajamine
peab olema pdhjendatud arhitektuursest ja ruumistruktuuri aspektist (maamark vms) ja saab toimuda

vaid kohaliku omavalitsuse kaalutlusotsusena erandjuhul kuni 15% ulatuses eeltoodud kdrgusest.

4.5.7. Ettevotlus- ja roheala arhitektuuritingimused
O Oluline on taotleda arhitektuurselt tervikliku ruumi kujundamist kasutades Davosi slsteemi
ruumikvaliteedi hindamisel;
O Uldjuhul piirdeid ei rajata, erandjuhul on kohaliku omavalitsuse loal lubatud Uksikute alade piiramine

turvalisuse eesmargil.
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4.5.8. Ettevotlus- ja roheala haljastus ja heakord

O Hoonestatud katastriliksusest peab vdhemalt 50% pindalast moodustama sailitatava ja/vdi kujundatud
korghaljastusega avalikkusele suunatud pargiala eesmérgiga toetada rohevorgustiku toimimist, valtida
kuumasaarte teket ja pakkuda kasutajatele kvaliteetset ja tervendavat roheruumi aleviku keskuses;

O sailitatavate puude valik tuleb maarata detailplaneeringu vdi projekteerimise kaigus labiviidava

haljastuse inventariseerimise alusel.

4.5.9. Ettevotlus- ja roheala keskkonnatingimused

O Purjeka tee aares ei ole rohevdrgustikuga kulgneval alal lubatud piirdeaedade ehitamine.

4.6. UHISKONDLIKE EHITISTE ALA (0)

Valitsus-, haridus-, tervishoiu- ja sotsiaalhoolekande v6i muu sotsiaalteenuse-, kultuuri- ja spordihoonete maa-
ala, riigikaitselise ehitise maa-ala.

Uhiskondlike ehitiste ala annab véimaluse avalike teenuste tagamiseks ja eesmérkide realiseerimiseks.

Uldplaneering suunab valla kultuurilise ja sportliku vaba aja taristu arendamist Haabneeme piirkonda, kus tuleb
tugevdada olemasolevaid kultuuriasutusi, sportimisvdimalusi laiendada eelistatult valla keskuses ning
looduslikult sobivates asukohtades. Kooli- ja lasteaia komplekside ruume tuleb tundide vélisel ajal rohkem

kasutusse votta teistes funktsioonides, esmajoones kultuurilise ja sportliku vaba aja ringide tegevuseks.

Kuladesse tuleb rajada multifunktsionaalsed kogukonnakeskused (sh kauplus, korts, tegevus- ja

seminariruumid).

Noorsootdd ja huvihariduse arendamisel tuleb keskenduda vallakeskuse huvikoolidele ja noortekeskusele,
laiendades nende tegevust piirkondlikult koolihoonetes ja kogukonnakeskustes. Huviringide valiku laiendamist
vajavad eriti Randvere, Pulnsi kilad ja Prangli saar. Keskhariduse kattesaadavust tuleb suurendada, arendades
valja piirkondlik hariduskeskus, kus kombineeritakse glimnaasiumi-, kutse- ja rakenduslikku kérgharidust.

Uldplaneering suunab kavandama piirkondlikku hariduskeskust, mis teenindaks kogu pealinnaregiooni.

Pohikoolide arendamisel Idhtutakse koduldhedase koolikoha pohimdttest. Tuleb tagada, et enamus valla lastest
opiksid kohalikes koolides, selleks on vaja séilitada olemasolevad ruumimustrid ja vajadusel laiendada
klassikomplekte Haabneemes. Seoses hariduslike erivajadusega &pilaste arvu kasvuga ja kaasava haridusega

vOib tekkida tulevikus vajadus hariduslike erivajadusega Opilaste jaoks eraldi kooli jarele.

Sotsiaal- ja tervishoiuteenuste sihtriihma arvukus kasvab Uldplaneeringu perioodil vdga olulisel maaral. Oluline
on luua paevakeskuste teenuse arendamine piirkonnakeskustes (nt Pllnsis vajadus uue pdevakeskuse
loomiseks) ja rajada eakate toetatud elamise teenusmajade vorgustik igas piirkonnas, mida on vdimalik
muuhulgas kavandada ka elamualadel. Uldplaneering annab suunise Haabneeme Rannapere hooldekodu
laiendamiseks. Reserveeritud on thiskondlike ehitiste alad hajaasustusaladel, et leida véimalus erivajadustega
noorte jaoks nn Maarja kila kompleksi kavandamiseks. Sotsiaalteenustena kasitletakse ka munitsipaal- ja

sotsiaalkortereid, mis on vajalikud pedagoogidele vt munitsipaaltdotajate elamispinna tagamiseks.
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Tervishoiuteenuste vorgustiku peamiseks liliks on tugevad esmatasandi tervisekeskused vallakeskuses, mida

téiendavad tervisekeskuse filiaalid (6enduskabinetid, perearsti vastuvéturuumid) piirkonnakeskustes.
Vorgustikku vdivad tdiendada laiema kliendibaasiga erameditsiiniteenused ning kohalike elanike ootustest
lahtudes ka erakorralise meditsiini tiksus.

Uhiskondlike ehitiste ala véimaldab rajada ka riigikaitselisi ehitisi (naiteks radarid jms).
Uhiskondlike ehitiste alal kehtivad maakasutus- ja ehitustingimused on toodud alljargnevalt.

4.6.1. Uhiskondlike ehitiste ala kérvalotstarbed
O Ettevdtlusala, roheala, kalmistuala. Kdrvalotstarve on lubatud tingimusel, et see toetab pdhiotstarvet ja

ei too kaasa arvestatavat mira, I6hna, tolmu, vibratsiooni ning liikluskoormuse suurenemist.

4.6.2. Uhiskondlike ehitiste ala katastriliksuse suurus

O Uldplaneeringuga tingimusi ei seata. Maaratakse vajadusel detailplaneeringuga.

4.6.3. Uhiskondlike ehitiste ala hoonete arv

O Uldplaneeringuga tingimusi ei seata. Maaratakse detailplaneeringuga.

4.6.4. Uhiskondlike ehitiste ala hoonete paiknemine

O Tiheasustusalal peavad abihooned paiknema pdhihoonega samal ehitusjoonel vdi tee poolt vaadates
pdhihoonest tagapool, erandid on kohaliku omavalitsuse kaalutlusotsusel lubatud nt prigimajale,
jalgrattakuurile vms funktsionaalselt pdhjendatud juhul;

O tiheasustuses peab hoone kaugus katastritiksuse piirist olema vdrdne vahemalt poole hoone
kdrgusega. Kui hoone asub katastriliksuse piirile lahemal kui 4 meetrit, peab olema selleks naabri kirjalik
ndusolek ning vajadusel kasutusele voetud tuleohutust tagavad meetmed;

O hajaasustusalal peab pdhihoone kaugus katastriliksuse piirist olema vahemalt vérdne hoone kérgusega.
Kui hoone asub katastriliksuse piirile lahemal kui 4 meetrit, peab olema selleks naabri kirjalik néusolek

ning vajadusel kasutusele vdetud tuleohutust tagavad meetmed.

4.6.5. Uhiskondlike ehitiste ala tiisehitusprotsent

QO Taisehitusprotsent on 50%.

4.6.6. Uhiskondlike ehitiste ala hoonete kérgus
O Hoone suurim lubatud kdrgus on Gldjuhul 12,5 m ning Viimsi ja Haabneeme alevikes ja Miiduranna
kilas 16 m, Prangli saarel 8,5 m, kdrgemate hoonete rajamine peab olema p&hjendatud arhitektuursest
ja ruumistruktuuri aspektist (maaméark vms) ja saab toimuda vaid kohaliku omavalitsuse

kaalutlusotsusena erandjuhul kuni 15% ulatuses eeltoodud kdrgusest.

4.6.7. Uhiskondlike ehitiste ala arhitektuuritingimused
O Oluline on taotleda arhitektuurselt tervikliku ruumi kujundamist kasutades Davosi slsteemi

ruumikvaliteedi hindamisel;
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O hooned, mida kavandatakse vaartuslikul maastikul, peavad oma mahult ja valisilmelt olema kooskdlas

Umbritseva keskkonnaga, kohalikul omavalitsusel on digus nduda padeva eksperdi poolt (nt arhitekt
vOi maastikuarhitekt) 3D visualiseeringut sisaldava analiilisi koostamist, mis selgitab, kuidas kavandatud
lahendus mdjutab duele avanevaid vaateid avalikust ruumist (vbimaluse korral tutvustatakse anallilsi
avatud menetluse raames) ning maarab vajalikud meetmed;
O miljoovaartusliku ja ajaloolise kiilasiidame alal tuleb katused kavandada kahepoolse kalde ja raastaga;
O paikesepaneelide hoonele paigaldamine on lubatud tingimusel, et need sobituvad hoone
arhitektuuriga ja ei tekita visuaalset reostust;

O hiskondlikele hoonetele uldjuhul piirdeid véltida, erandiks on haridusasutused.

4.6.8. Uhiskondlike ehitiste ala haljastus ja heakord
O Hoonestatud katastriliksusest peab vdhemalt 10% katastriliksuse pinnast moodustama mitmerindeline
korghaljastus eesmargiga puhverdada voéimalikke hairinguid, liigendada kdvakattega alasid ning

vdhendada kuumasaarte teket.

4.7. ARENGUALA (A)

Aleviku keskuse piirkond, kuhu koonduvad erinevad avalikkusele suunatud maakasutused, sh kaubandus-,
blroo-, majutus-, toitlustus voi muu teenindusotstarbelised ehitised ja hiskondlikud hooned 16imituna
elukondliku kasutusega.

Arengualal keskendutakse mh vallakeskuse (st Haabneeme piirkonna) olemasolevate kultuuriasutuste
tugevdamisele (nt uus raamatukogu hoone). Miiduranna-Haabneeme keskusalal luuakse vdéimalus
kultuuriasutuste - kinode, galeriide, jms — tekkeks, soodustatud on erinevate vabaaja tegevuste arendamine,
sportimisvbimaluste mitmekesistamine, Miiduranna sadamas merega seotud tegevuste arendamine.
Eelduslikult on Miiduranna-Haabneeme piirkonna arenedes vajadus ka uue lasteaia kavandamiseks ning samuti
lasteaia ja kooli loomise voimalus. Arengualal on lubatud ehitada ettevotluse, Ghiskondliku voi segakasutusega
hooneid, mille puhul eelnimetatud kasutused on Uhendatud elukondliku kasutusega selliselt, et
detailplaneeringus maaratav elukondliku kasutuse (korterid) osakaal arenguala ulatuses ei lleta 40%

kavandatavate hoonete mahust.

Selline maakasutus on kooskdlas multifunktsionaalse hoonestuse pdhimdttega, mis tagab ruumi téhusa
kasutuse erinevatel ajaperioodidel. Keskusealal on avalikkusele suunatud kasutused eelistatud, kuid tagamaks

arendushuvi ning teenustele kasutajaskonda on vajalik segakasutuse véimaldamine.

Arengualal on lubatud jatkata olemasoleva tootmistegevusega ning pustitada sellega seotud ehitisi eeldusel,
et sellega ei kaasne olemasolevaga vdrreldes tdiendavaid hairinguid.
4.7.1. Arenguala kérvalotstarbed
O Kohalikul omavalitsusel on &igus nduda planeeritaval alal maa reserveerimist avaliku ruumi jaoks
roheala maakasutuse juhtfunktsioonina, kuid mitte enam kui 15% planeeritavate arenguala

juhtotstarbega katastritksuste pindalast. Selline ndéue vdib olla vajalik rohevérgustiku toimimise
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tagamiseks, kuumasaarte valtimiseks, puhveralade loomiseks tundlike (nt elamud) alade suhtes vms

eesmarkidel.

Arenguala katastritiksuse suurus

Uldplaneeringuga tingimusi ei seata. Maaratakse vajadusel detailplaneeringuga.

Arenguala hoonete arv

Uldplaneeringuga tingimusi ei seata. Méaaratakse vajadusel detailplaneeringuga.

Arenguala hoonete paiknemine

Abihooned peavad paiknema p&hihoonega samal ehitusjoonel v&i tee poolt vaadates pdhihoonest
tagapool, erandid on kohaliku omavalitsuse kaalutlusotsusel lubatud nt prigimajale, jalgrattakuurile
vms funktsionaalselt péhjendatud juhul;

hoone kaugus katastriliksuse piirist peab olema vdrdne vahemalt poole hoone kdrgusega. Kui hoone
asub katastritiksuse piirile 1ahemal kui 4 meetrit, peab olema selleks naabri kirjalik ndusolek ning

vajadusel kasutusele véetud tuleohutust tagavad meetmed.

Arenguala taisehitusprotsent

Taisehitusprotsent on 50%.

Arenguala hoonete korgus

Hoone suurim lubatud kdrgus on Viimsi ja Haabneeme alevikes ning Miiduranna kilas Muuli teest pohja
poole jadval alal tldjuhul 16 m, kdrgemate hoonete rajamine peab olema pdhjendatud arhitektuursest
ja ruumistruktuuri aspektist (maaméark vms) ja saab toimuda vaid kohaliku omavalitsuse
kaalutlusotsusena erandjuhul kuni 15% ulatuses eeltoodud kdérgusest;

hoone suurim lubatud k&rgus Miiduranna kilas Muuli teest Iduna poole jaaval alal on 16 m, kuid
rakendatakse tsoneerimise pohimdtet, mille jargi olemasolevate elamutega kilgnevatel aladel on
lubatud kdrgus kuni 10 m (2 korrust) ning arenguala keskele jaaval alal kuni 16 m (4 korrust), millega

tagatakse ajaloolise rannakila ning sadama ja arenguala sujuv sidumine.

4.7.7. Arenguala arhitektuuritingimused

o

Oluline on taotleda arhitektuurselt tervikliku ruumi kujundamist kasutades Davosi slsteemi
ruumikvaliteedi hindamisel;

Haabneeme alevikus ja Miidurannas on kohustus korraldada arhitektuurikonkurss;

paikesepaneelide hoonele paigaldamine on lubatud tingimusel, et need sobituvad hoone
arhitektuuriga ja ei tekita visuaalset reostust;

Uldjuhul piirdeid ei rajata, erandjuhul on kohaliku omavalitsuse loal lubatud uksikute alade piiramine

turvalisuse eesmargil.
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4.7.8. Arenguala haljastus ja heakord

O

Katastriliksuse pindalast peab vdahemalt 20% moodustama kompaktne haljastatud ala (sh véljakud,
skvaarid ja pargid), millest enam kui pooles ulatuses peab moodustama mitmerindeline kérghaljastus
eesmargiga puhverdada ettevotlusest tingitud hairinguid, liigendada kdvakattega alasid, pakkuda

kvaliteetset valiruumilahendust, parandada mikrokliimat ning vdhendada kuumasaarte teket.

4.8. SEGAKASUTUSEGA ALA (S)

Saartel hajaasustuses paiknevad piirkonnad, kuhu koonduvad erinevad avalikkusele suunatud maakasutused

I6imituna elukondliku kasutustega.

Segakasutusega ala voimaldab muuhulgas olemasolevate avalike teenuste (nt kool, rahvamaja, raamatukogu,

paastetegevus) hoidmist ja tegevustingimuste parandamist ning arilistel eesmarkidel hoonete kohandamist,

uute kavandamist ja vajadusel piirkonnas elukondliku hoonestuse ehitamist. Tegemist on paindlikku kasutust

vBimaldava juhtotstarbega, kus on valistatud rohkete hairingutega seotud tootmine.

4.8.1. Segakasutusega ala korvalotstarbed

)
)

4.8.2.

4.8.3.

4.8.4.

4.8.5.
o

4.8.6.
o

Metsaala, vaartuslik avatud maastiku ala;

kohalikul omavalitsusel on digus nduda planeeritaval alal maa reserveerimist avaliku ruumi jaoks
roheala maakasutuse juhtfunktsioonina, kuid mitte enam kui 15% planeeritavate katastritiksuste
pindalast. Selline ndue v&ib olla vajalik rohevérgustiku toimimise tagamiseks, puhveralade loomiseks

tundlike (nt elamud) alade suhtes vms eesmarkidel.

Segakasutusega ala katastriliksuse suurus

Uldplaneeringuga tingimusi ei seata. Méaératakse vajadusel detailplaneeringuga.

Segakasutusega ala hoonete arv

Uldplaneeringuga tingimusi ei seata. Maaratakse vajadusel detailplaneeringuga.

Segakasutusega ala hoonete paiknemine

Abihooned peavad paiknema pdhihoonega samal ehitusjoonel vdi tee poolt vaadates pdhihoonest
tagapool, erandid on kohaliku omavalitsuse kaalutlusotsusel lubatud nt prigimajale, jalgrattakuurile
vms funktsionaalselt péhjendatud juhul;

hoone kaugus katastriliksuse piirist peab olema vérdne vahemalt poole hoone kdrgusega. Kui hoone
asub katastritiksuse piirile 1ahemal kui 4 meetrit, peab olema selleks naabri kirjalik ndusolek ning

vajadusel kasutusele véetud tuleohutust tagavad meetmed.

Segakasutusega ala taisehitusprotsent

Taisehitusprotsent on 30%.

Segakasutusega ala hoonete korgus

Hoone suurim lubatud kdrgus on 8,5 m.
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4.8.7. Segakasutusega ala arhitektuuritingimused

O Oluline on taotleda arhitektuurselt tervikliku ruumi kujundamist kasutades Davosi slisteemi
ruumikvaliteedi hindamisel;

O hooned peavad oma mahult ja valisilmelt olema kooskdlas Umbritseva keskkonnaga, kohalikul
omavalitsusel on &igus nduda padeva eksperdi poolt (nt arhitekt véi maastikuarhitekt) 3D
visualiseeringut sisaldava anallilsi koostamist, mis selgitab, kuidas kavandatud lahendus mojutab duele
avanevaid vaateid avalikust ruumist (vGimaluse korral tutvustatakse anallitisi avatud menetluse raames)
ning maarab vajalikud meetmed;

O miljoovaartusliku ja ajaloolise kiilasidame alal tuleb katused kavandada kahepoolse kalde ja raastaga;

O paikesepaneelide hoonele paigaldamine on lubatud tingimusel, et need sobituvad hoone

arhitektuuriga ja ei tekita visuaalset reostust.

4.8.8. Segakasutusega ala haljastus ja heakord
O Hoonestatud katastriliksusest peab vahemalt 10% katastriliksuse pinnast moodustama mitmerindeline
kdrghaljastus eesmédrgiga puhverdada avalikest funktsioonidest tingitud hairinguid, liigendada

kovakattega alasid ning vahendada kuumasaarte teket.

4.9. ROHEALA (R)

Roheala on valdavalt loodusliku v6i inimtekkelise paritoluga taimkattega ala alevikus ning kiila tiheasustusalal
hea elukeskkonna tagamiseks ning kliimamuutustega kohanemiseks, mis on suunatud tervislike eluviiside
toetamisele, haljastatud ja hoonestatud alade tasakaalu sailitamiseks, loodusliku mitmekesisuse ja
rohevorgustiku toetamiseks, erineva kasutusega alade vahel puhveralade loomiseks (nt poollooduslik- ja
looduslik taimkatte kogum, park, parkmets, allee, manguvaljak, haljaspuhver, eraaia haljastatud osa, jms), kus
voib pustitada ehitisi puhke- ja virgestustegevuseks ja selle teenindamiseks; metsaseaduse mdistes on tegemist
haljasala maakasutusega.

Roheala eesmédrk on tiheasustusala koosluste toimimise toetamine (elustiku pelgupaigad, elutingimuste
stabiilsus, infovahetus, levik, suktsessioon jne), klimamuutustega kaasnevate negatiivsete md&jude ning
ehitatud keskkonna mikrokliima ja negatiivsete ilmingute (kuumasaared, tuulekoridorid, Uleujutused jne)
leevendamine, ettevotlusalade ja liikluse saastekoormuse puhverdamine (eelkdige tolm, mira, heitgaasid,
orgaanilised jaatmed), elanikele alternatiivsete liikumisvdimaluste pakkumine, sh ratsutamine ning muul viisil
roheluses liikkumise ja taastavate tegevuste (t60voime taastamine, I6dvestumine, puhkus ja meelelahutus, mis

enamasti toimub looduses) vbimaldamine, ehitatud ruumi ligendamine ja tasakaalustamine.

Roheala komponendid vdivad olla nii suured (nt metsapark) kui ka vaikesed (nt taskupark) ning sageli on need
omavahel Uhenduses (nt allee, hekk, haljasribad), et suurendada elurikkust ning tagada inimestele

lilkumisvoimaluste olemasolu.

Uldplaneeringus kasitletakse roheala juhtfunktsiooni nii avalikel kui ka mitteavalikel aladel ning seet&ttu on

tingimused sellest |ahtuvalt erinevad.
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Avaliku kasutusega rohealade planeerimisega tagatakse koduldhedaste manguvaljakute ja kogukonnaaedade

rajamise voimalus ja lahiliikumispaigad, sh igast kilast juurdepdas terviseradadele. Vaba aja taristu

kujundamisel on fookus vallaelanikele hea kattesaadavuse tagamisel.

Vajalik on tdiendavalt arvestada rohevdrgustiku tingimustega ptk 5.1, kus rohealad kattuvad vorgustiku

elementidega.
Rohealal kehtivad maakasutus- ja ehitustingimused on toodud alljargnevalt.

4.9.1. Roheala korvalotstarbed

O Vaartusliku avamaastiku ala, supelrannaala, Ghiskondlike ehitiste ala.

4.9.2. Roheala hoonete paiknemine
O Hoone kaugus katastriliksuse piirist peab olema vdrdne vahemalt poolega hoone kdrgusest. Kui hoone
asub katastritiksuse piirile 1ahemal kui 4 meetrit, peab olema selleks naabri kirjalik ndusolek ning

vajadusel kasutusele voetud tuleohutust tagavad meetmed.

4.9.3. Roheala taisehitusprotsent

Tingimused avalikus kasutuses aladele:

O taisehitusprotsent on 5% rohealasse jadva krundi v&i katastriliksuse osa krundi voi katastriiiksuse

pindalast, kuid mitte enam kui 100 m2.
Tingimused mitteavalikus kasutuses aladele:

O lubatud on eraaia kasutamisega seotud ehitiste (nt vdrgu- ja paaditarvikute kuur, pdllumajanduslik
abihoone) ehitamine, taisehitusprotsent on 5%, mida arvestatakse rohealasse jadava krundi osa

pindalast.

4.9.4. Roheala haljastus ja heakord

Tingimused avalikus kasutuses aladele:

O vbimalikult suures ulatuses sailitada looduslikku pinnast ning keskkonda, kusjuures eelistada
olemasoleva vaartusliku kompaktse haljastuse sailitamist uue haljastuse rajamisele voi vastavalt
maastikuarhitektuursele kujunduslahendusele;

O avalikuks kasutuseks ette nahtud valiatraktsioonid tuleb funktsionaalselt ning juurdepaasudega siduda
kogukonnakeskustega;

O sailitada olemasolev terve ja elujduline (liigile omase kasvukuju ja tunnustega) kdrghaljastus;
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O

@)

sdilitada tuleb véimalikult palju olemasolevaid pdlispuid'’. Kahjustunud, ohtliku ja surnud (enamus
vOrast vOi peajuurtest on tugevasti kahjustatud, eemaldatud v&i kuivanud) pdlispuu(de) likvideerimisel
teostada vdimalusel asendusistutus;

avalike alade puhul tuleb lahendada kergliiklejate juurdepaas maa-aladele ning avalikkusele suunatud
puhkealade heakord ja ohutus, sh jaatmekaitlus;

massilrituseks  planeeritud aladel tuleb slindmuste organiseerimisel arvestada paiga
taluvuskoormusega. Taluvuskoormuse korral anallisida nii inimeste hairingu taset kui ka looduse
taastumisvoimet;

tuleb tagada vdimalus asjakohase hooldustehnikaga ligipdasuks;

katendite kavandamisel tuleb eelistada vett labilaskvaid pinnakattematerjale;

Uldjuhul rohealal piirdeaedasid ei rajata, erandjuhul on kohaliku omavalitsuse loal lubatud turvalisuse

eesmargil (nt laste manguvaljak, koerte jalutusvaljak, loomakasvatusega seotud piirded vms).

Tingimused mitte avalikus kasutuses aladele:

O

@)

haljastuslahenduse puhul eelistatakse kasvukohale omaseid taimeliike ning olemasoleva vaartusliku
kompaktse haljastuse sdilitamist uue haljastuse rajamisele;

rannaaladel asuvatel rohealadel valditakse maastiku muutmist vélja arvatud rannakindlustuse rajamise
vajaduse korral;

katendite kavandamisel tuleb eelistada vett labilaskvaid pinnakattematerjale;

kuumasaarte valtimiseks on oluline liigendada avatud alasid kérghaljastusega;

ettevbtlusalade naabruses on rohealadel sageli hdiringuid puhverdav roll, mistéttu on oluline
kavandada mitmekesise rindelisusega haljastust, vajadusel v&ib rohealal paikneda ka haljastusega

kombineeritud miirasein.

4.10. METSAALA (M)

Metsaala on véljaspool vaartuslikke avamaastikke hajaasustusse jddv eeskdtt metsakasvatamiseks mdeldud

ning valdavalt metsamaa kdlvikuna maakatastrisse kantud maa-ala, mille otstarve kuulub siilitamisele,

metsamajandamist toetavate ehitiste maa (tuletdrje veevdtt, metsakasvatuse piirded, juurdepaasud vms

taristu), rekreatiivset tegevust ja podllumajandustegevust otseselt toetavate ehitiste maa (sh loomade

varjualused).

Tegemist ei ole uldjuhul hoonestamiseks ette nahtud maakasutuse juhtotstarbega. Erisused on Prangli saarel,

Rohuneeme kiilas eritingimustega alal ning pdllumajandustegevust otseselt toetavate ehitiste puhul.

1 P&lispuu on erakordselt suurte modtmetega voi liigile omasest keskmisest kdrgema vanusega voi bioloogilise ja/voi kultuuriloolise

tahtsusega nii kodumaisest kui ka voérliigist puu.
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Metsaalade maakasutuses on Uheks suundumuseks rekreatsioonivoimaluste mitmekesistamine l|ahtudes

looduslikest eeldustest (nt Rohuneeme, Tadu piirkonnad).

Vajalik on taiendavalt arvestada rohevérgustiku tingimustega ptk 5.1, kus metsaalad kattuvad voérgustiku
elementidega. Kaitsealadel jm kaitstavatel loodusobjektidel on ehitamine ja maakasutuse muutmine

reguleeritud valdkondlike digusaktidega.

Ehitustegevus Prangli saarel vaartuslikul maastikul on kasitletud eraldi ptk 5.10, kusjuures nimetatud peatiikis
kirjeldatud eritingimused kehtivad ka metsaala maakasutuse juhtotstarbega maal.
4.10.1. Metsaala korvalotstarbed
O Vaartuslik avamaastiku ala (eelkdige kohtades, kus metsaala hélmab ajaloolisi avamaastiku alasid);
O Rohuneeme kiilas Kalmistu tee pikenduse, Kompostivéljaku tee ning Metsasihi tee pikenduse (Reinu
teest pdhjasuunas) vahele jaaval alal (endine raketibaasi territoorium ja selle ringtee aarne ala koos
niitudega) ja selle lahiiimbruses on lubatud rekreatiivsel eesmargil hoonestuse kavandamine (vt kaardil

eritingimustega ala nr 1).

4.10.2. Metsaala taisehitusprotsent
O Kohalik omavalitsus voib pdhjendatud juhul lubada hoonete ehitamist ning sel juhul on

taisehitusprotsent 5%, kuid kdigi hoonete ehitisealune pind ei vdi olla lubatud rohkem kui 300 m2.

4.10.3. Metsaala piirded
O Uldjuhul metsaalal piirdeaedasid ei rajata, erandjuhul on kohaliku omavalitsuse loal lubatud

metsakasvatuse, pollumajandustegevuse vdi rekreatsioonitegevuse ohutuse eesmargil.

4.11. VAARTUSLIK AVAMAASTIKU ALA (V)

Vaartusliku avamaastikuna maéaaratakse Uldplaneeringuga haritav maa, pusirohumaa, vaartuslik
pollumajandusmaa ning pdllumajandustegevust otseselt toetavad ehitised (sh loomade varjualused). Avatud
maastik on Viimsi kontekstis selle vahesuse t6ttu eriliselt vaartuslik tagamaks maastiku mosaiiksust ning

rohevdrgustiku toimivust.

Tegemist ei ole Uldjuhul hoonestamiseks ette nahtud maakasutuse juhtotstarbega. Erisused on Prangli saarel

ning pdllumajandustegevust otseselt toetavate ehitiste puhul, et soodustada karjatamist.

Vajalik on taiendavalt arvestada rohevdrgustiku tingimustega ptk 5.1, kus avamaastikud kattuvad vérgustiku
elementidega ning vaartusliku pollumajandusmaa tingimustega ptk 5.15. Kaitsealadel jm kaitstavatel

loodusobjektidel on ehitamine ja maakasutuse muutmine reguleeritud valdkondlike Sigusaktidega.

Ehitustegevus Prangli saarel vaartuslikul maastikul on kasitletud eraldi ptk 5.10, kusjuures nimetatud peattikis

kirjeldatud eritingimused kehtivad ka vaartusliku avamaastiku maakasutuse juhtotstarbega alal.

4.11.1. Vaartuslik avamaastiku ala korvalotstarbed

O Metsaala, roheala.
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4.11.2. Vaartuslik avamaastiku ala taisehitusprotsent

O Kohalik omavalitsus voib pdhjendatud juhul lubada hoonete ehitamist ning sel juhul on

taisehitusprotsent 5%, kuid kdigi hoonete ehitisealune ei vdi olla lubatud rohkem kui 300 m2.

4.11.3. Vaartuslik avamaastiku ala piirded
O Uldjuhul vaartusliku avamaastiku alal piirdeaedasid ei rajata, erandjuhul on kohaliku omavalitsuse loal

lubatud pdéllumajandustegevuse, rekreatsioonitegevuse jms ohutuse eesmargil pdhjendatud juhul.

4.12. SUPELRANNAALA (SP)

Maa-ala, kus asub avalik supelrand/supluskoht ning Haabneemes avalik rannapromenaad.

Supelrannaalade planeerimisega tagatakse vallas koduldhedased supluskohad, mis on eelkdige jalgsi
ligipdasetavad ning mille arendamine toimub  koostdds  kohalike  kogukondadega ning

projekteerimistingimuste andmisel tehakse seda labi avatud menetluse.

Pranglil supelrannaala arendamisel tuleb teha koostddd ala valitsejaga (Keskkonnaamet), et inimesi
looduskaitseliselt tundlikest aladest eemale suunata.
4.12.1. Supelrannaala korvalotstarbed

O Roheala, metsaala, vaartuslik avamaastiku ala.

4.12.2. Supelrannaala taisehitusprotsent
O Supelrannaala kasitletakse tldplaneeringus looduskaitseseaduse tdhenduses ja sellel alal on lubatud
pustitada supelranna teenindamiseks vajalikke rajatisi (nt pingid, priigikastid, riietuskabiinid, palliplatsid,
tualetid, vetelpaaste info- ja varustusrajatised, valgustid, grillimiskohad jms).
O Uldjuhul on taisehitusprotsent 5%, kuid kdigi supelranna teenindamiseks vajalike hoonete (nt WC,
vetelpadste jms teenindushoone) ehitisealune ei ole lubatud rohkem kui 40 m?
O Haabneemes on erandina taisehitusprotsent 5%, kuid k&igi supelranna teenindamiseks vajalike hoonete

(nt WC, vetelpaaste, kohvik jms teenindusfunktsioon) ehitisealune ei ole lubatud rohkem kui 100 m2.

4.12.3. Supelrannaala arhitektuuritingimused

Uldtingimused

O piirdeaedu ei rajata;

O ligipaasetavus tagatakse vastavalt vajadusele.
Haabneemes

O Haabneeme rand arendatakse valja valla esindusrannana, kuhu ildplaneeringuga antakse vdimalus

rajada rannapromenaad koos seda teenindavate hoonete ja rajatistega.
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4.13. SADAMAALA (SD)

Sadamaala on sadamateenuse osutamiseks ning laevaliikluse ohutuse tagamiseks kavandatud maa-ala ja
akvatoorium, sadamateenustena kasitletakse mh majutust, remonditeenuseid, paadi hoiustamist, puhkealasid,
valiujulat, tuletGrje veevotukohta jms.

Vaikesadamate arendamisel on otstarbekas Uhildada erinevad kasutusotstarbed (kalandus, turism, rekreatsioon
jne). Tulenevalt turismipotentsiaalist on vdikesadamate arendustegevuse Uheks oluliseks eesmargiks lisaks
kohaliku kogukonna teenindamisele pakkuda kilalissadama teenusstandardit. Sadama maa-alade
planeerimise kaudu loob Uldplaneering aluse parandamaks Viimsi elanike ja kiilastajate meretranspordi
vBimalusi. Muuga sadama strateegilise staatuse tdttu on sellele alale maaratud tingimused kasitletud eraldi
loetelus ptk 4.13.9.

Igas rannakiilas on planeeritud vdikesadam ja/voi paadivalgma eelkdige avalikuks, sh kogukonna kasutuseks.
Vastavalt sadamaseadusele peab sadam peab olema kantud sadamaregistrisse.

Taiendavalt on sadamate maakasutus- ja ehitustingimused ma&aratud ptk 6.8 Sadamad ja muud

veeliiklusrajatised.
Sadamaalal kehtivad maakasutus- ja ehitustingimused on toodud alljargnevalt.

4.13.1. Sadamaala korvalotstarbed

O Uhiskondlike ehitiste ala, ettevétlusala, roheala, metsaala, vaartusliku avamaastiku ala, supelrannaala;

4.13.2. Sadamaala katastritiksuse suurus

O Uldplaneeringuga tingimusi ei seata. Maaratakse vajadusel detailplaneeringuga.

4.13.3. Sadamaala hoonete arv

O Uldplaneeringuga tingimusi ei seata. Maaratakse vajadusel detailplaneeringuga.

4.13.4. Sadamaala hoonete paiknemine
O Hoone kaugus katastritiksuse piirist peab olema vérdne vahemalt poole hoone kdrgusega. Kui hoone
asub katastritiksuse piirile 1ahemal kui 4 meetrit, peab olema selleks naabri kirjalik ndusolek ning

vajadusel kasutusele vdetud tuleohutust tagavad meetmed.

4.13.5. Sadamaala ehitisealune taisehitusprotsent

O Taisehitusprotsent on 30%.

4.13.6. Sadamaala hoonete korgus
QO Uldjuhul on hoone suurim lubatud sadamates on 12,5 m;

O erandina on hoone suurim lubatud kérgus Miiduranna, Rohuneeme, Leppneeme sadamatest 16 m;

4.13.7. Sadamaala keskkonnanouded

O Sadamale tuleb tagada hea ligipaas nii veekogu kui ka maismaa poolt;

Aadress: Harju maakond, Viimsi vald
Koostaja: Kobras OU Vastutav spetsialist: Teele Nigola 54 /103




V4
Viimsi valla haldusterritooriumi tldplaneering. Eelndu ﬁ
T66 nr 2024-170 DERAS

O projekteerimisel/planeerimisel on vajalik hinnata liikluskoormuse kasvu ja selle mdju elanikkonnale

seoses sadama tegevusega ning véimaluse korral tOsta teede kvaliteeti viies need tolmuvaba katte alla;
O arendustegevuse kavandamisel tuleb arvestada, et veeseaduse kohaselt on igasugune setendi
eemaldamine stvendamine, millega tuleb arvestada keskkonnalubade ja KMH vajaduse lle

otsustamisel.

4.13.8. Sadamaala arhitektuuritingimused
O Oluline on taotleda arhitektuurselt tervikliku ruumi kujundamist kasutades Davosi slsteemi

ruumikvaliteedi hindamisel.

4.13.9. Muuga sadamaala tingimused

O Korvalotstarve: ettevétlusala;
katastriliksuse suurus: tingimusi ei seata;
hoonete arv: tingimusi ei seata;
hoonete paiknemine: tingimusi ei seata;
taisehitusprotsent on 70 %;

hoonete hoone suurim lubatud kdrgus on 24 m;

O 0O 0 0 0 O

arhitektuuritingimused: oluline on taotleda arhitektuurselt tervikliku ruumi kujundamist kasutades

Davosi stisteemi ruumikvaliteedi hindamisel;

O keskkonnanduded:

O sadamale tuleb tagada hea ligipaas nii veekogu kui ka maismaa poolt;

O projekteerimisel/planeerimisel on vajalik hinnata liikluskoormuse kasvu ja selle mdju
elanikkonnale seoses sadama tegevusega ning voimaluse korral tdsta teede kvaliteeti viies
need tolmuvaba katte alla;

O arendustegevuse kavandamisel tuleb arvestada, et veeseaduse kohaselt on igasugune setendi
eemaldamine stivendamine, millega tuleb arvestada keskkonnalubade ja KMH vajaduse Ule

otsustamisel.

4.14. KALMISTUALA (KL)

Kalmistuala on kalmistu ja matmisega seotud hoone (kabel, tavandihoone, krematoorium) ja seda teenindavate
rajatiste (sh teed, parklad) maa-ala.

Kalmistute rajamine, haldamine ja kasutamine on reguleeritud kalmistuseadusega ja looduskaitseseadusega.

Kalmistualal kehtivad maakasutus- ja ehitustingimused on toodud alljargnevalt.
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4.14.1. Kalmistuala keskkonnandéuded
O Vastavalt kalmistuseadusele on kalmistutel védnd'?, kuhu on keelatud rajada ehitisi ja planeerida
maakasutust, mis voib pdhjustada kalmistul mira, valja arvatud kalmistut teenindav rajatis ja avalik tee.
V66ndi laius on 50 meetrit kalmistu valispiirist;
O kalmistute Umber 25 m ulatuses tuleb vdimaluse korral sailitada kdrghaljastust (eemaldada on
soovitatav vaid vanad ja haiged puud), selleks et valtida tuulekoridoride teket ning tormikahjustusi

kalmistul.

5. LOODUSKESKKOND JA KULTUURMAASTIK
5.1. ROHEVORGUSTIK

Rohevdrgustiku'® eesmirk on viaartuslike dkosiisteemide kaitse, séilitamine ning taastamine, sdastlikkuse
printsiibi jargimine looduskasutusel, elurikkuse kaitse ja sailitamine, kliimamuutuste leevendamine ja nendega
kohanemine, stabiilse keskkonnaseisundi tagamine ning rohemajanduse (sh puhkemajanduse) edendamine.

Uldplaneeringuga maaratud rohevérgustik koosneb tugialadest, koridoridest, mikrokoridoridest ja
sinivorgustiku koridoridest. Samuti on maaratud perspektiivsed rohevorgustiku koridorid ning konfliktalad

kohtades, kus suuremad teed kattuvad rohevérgustikuga.

Rohevorgustik moodustab funktsioneeriva terviku, mille toimimine toetub tugialadele, mis moodustuvad
kdrgema vaartusega looduslikest ja poollooduslikest aladest ning mille sidususe tagavad koridorid (sh

mikrokoridorid ja sinivorgustiku koridorid).

Tugialad on enamasti loodus- vdi keskkonnakaitseliselt vaartustatud alad (kaitsealad, vaariselupaigad jne)
ja/voi  korge elurikkusega ja/voi kaitsealuste liikide ja/vbéi rohevdrgustiku seisukohalt olulisi

Okosusteemiteenuseid pakkuvad alad.

Koridorid on alad, mis (ihendavad tugialasid ning mille eesmérk on tagada rohevdrgustiku sidusus, aidata kaasa

tugialade elurikkuse sdilimisele ning vahendada elupaikade havimise ja killustumise moju elustikule.

Mikrokoridorid on eelkbige selgrootutele, kahepaiksetele, roomajatele, vaikeimetajatele ja lindudele suunatud

kitsamad alad, kus tuleb tahelepanu poodrata kérghaljastuse ja bioloogilise mitmekesisuse tagamisele.

Sinivérgustiku koridoride koosseisu on arvatud veekogud ja nende kaldaalad, sh ojad ja kraavid, mis

mitmekesistavad rohevorgustikku ning toimivad teatud juhtudel ka sidusust loova elemendina eri alade vahel.

Perspektiivne koridor on ala, kus praegusel hetkel ei asu toimivat rohevorgustiku koridori, kuid edasisel

planeerimisel/ projekteerimisel tuleb arvestada selle rajamise vajadusega.

Konfliktala on rohevorgustikuga kattuv teeldik, mille mélemale poole on moodustatud 100 m laiune puhverala.

Seejuures hdlmavad puhveralad vaid rohevdrgustikuga kattuvaid alasid, kust on vélja vdetud olemasoleva

12 yp_tingimus_kalmistukV

13 Digitaalsed ruumiandmed: yp_rohev
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hoonestusega alad. Konfliktalale jaaval teeldigul tuleb suuremat tahelepanu poodrata loomadele véimalikult

ohutu teelletuse voimaldamisele, maanteedel suurulukitega toimuvate liiklusdnnetuste riski vdhendamisele

ning liiklusohutuse suurendamisele.

Rohevérgustiku masramisel vdeti aluseks OU Sfaar Planeeringud 2021. aasta uuringus ,Viimsi valla mandriosa
Uldplaneeringu teemaplaneeringuga ,Miljodvaartuslikud alad ja rohevorgustik” kavandatud rohevdrgustiku
toimivuse uuring” (t66 nr 20_1) tehtud ettepanekud, mida tdiendati ja aktualiseeriti Kobras OU ja OU
Hendrikson & Ko keskkonnaekspertide ning kohaliku omavalitsuse poolt. Uuringus toodud andmed on aluseks
vdetud Uldplaneeringuga méaaratavate rohevérgustiku elementide kirjeldamisel™. Uuringuga hélmamata
elementide puhul maarati hlved, liigid ja ohud ldhimate rohevdrgustiku elementide ja visuaalse hinnangu
alusel. Andmete selgitus: looduse hiived — suuremad hiivede klassid (rahvusvahelise CICES klassifikatsiooni
jargi), mida rohevorgustiku element praegu veel pakub. Liik — alusuuringutest jt olemasolevatest andetest
tulenev info rohevérgustiku elementi praegu veel kasutavate ulukite ja nahkhiirte liikide kohta. Ohud -
peamised ohud, mis ohustavad rohevdrgustiku elemendi toimimist ja alandavad selle poolt pakutavate looduse

hivede kvaliteeti.

Viimsi Valla koosseisu kuuluvate vaikesaarte puhul voeti arvesse alade asustatust ning Ghenduse olemasolu
mdne teise rohevdrgustiku elemendiga. Asustamata vaikesaari, millel otsene thendus teiste rohevorgustiku
elementidega puudub, rohevorgustiku koosseisu ei arvatud, sest aladel kehtivad niigi Eesti Vabariigi

seadusandlusest tulenevad piirangud, mis tagavad nende looduslikuna sdilimise.

Rohevdrgustikku kuuluvatel looduskaitselistel aladel (kaitsealad, | ja Il kategooria kaitsealuste liikide elupaigad
jne) on majandustegevus reguleeritud tulenevalt looduskaitseseaduses ja/voi kaitse-eeskirjades satestatud

tingimustest.

Inimestel on oma tegevusega vOimalik aidata kaasa rohevdrgustiku sidususele ning parandada liikide
elutingimusi. Rohevorgustikus on soovitatav olemasolevaid vaikeveekogusid (tiigid, kraavid) sailitada ning
vajadusel puhastada ja juurde luua, et vdimaldada elupaiku elustikule, kes vahemalt Ghel perioodil oma elust
vajavad veekeskkonna olemasolu, naiteks kahepaiksed ja osad selgrootud. Tiheasustusalade planeerimisel
peab kavandatav jalgradade struktuur olema piisava tihedusega, Uhendades planeeritavad vaikeelamud
Umbritsevate rohealadega. Jalgradade aares paiknevad pddsad ja puud pakuvad erinevate alade vahel
liikuvatele loomadele varju ja ka elupaika. Samuti toimivad vett labilaskva kattega haljastusega piirnevad
jalgrajad elamualade vahel liikumiskoridoridena vaikeulukitele ja teistele vdikestele elusolenditele.
Piirdeaedade rajamisel eelistada loomasdbralikke lahendusi, nditeks maapinnast kdrgemale tdstetud aiad, kust
vaiksemad ja keskmise suurusega loomad labi paasevad, suurulukite liikumisteedel kuni 0,5 m koérgused
hekid/tarad jms. Valtida teravate osadega piirdeaedu voi pikkade ogadega hekitaimi, mis loomi vigastada

voiksid.

Viimsis on rohevdrgustiku sidusus katkemas, mist&ttu on oluline olemasolevate Gthenduskoridoride sailitamine

ning véimalusel uute rajamine, tagamaks tervikuna rohevérgu kestlik toimimine. Uldplaneeringuga maaratud
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tingimuste tditmisega luuakse ruumilised eeldused hea elukeskkonna tagamiseks ja samas ka elurikkuse,

populatsioonide ihendatuse ning 6kostisteemide sailimiseks.

Rohevérgustiku maakasutus- ja ehitustingimused kohalduvad juhul, kui kaitseala kaitse-eeskiri ei sétesta teisiti.

Rohevérgustiku ildised maakasutus- ja ehitustingimused:

o

@)

valtida tuleb olukorda, kus ehitustegevuse ajal laieneb ehitustegevuse moju ka naaberkinnistule, kus
paikneb rohevdrgustiku element, nt tuulega ehituspriigi kandumine naaberalale, materjalide
ladustamine, ajutised teed, ehitusmasinate liikumine jne. Kaitsta piirnevaid rohevérgustiku alasid
ehitusaegsete mojude eest, néiteks rajada ehitusalale ajutine kaitseaed, kust edasi pole ehituse ajal
ehitusmaterjalide ladustamine, ehitusmasinate liikkumine ning ajutiste teede ja platside rajamine
lubatud. Ehitustegevus, sh ajutised kaitsepiirded ei tohi rohevdrgustiku elemendi toimimist katkestada;
padev asutus peab rohevdrgustiku puhul arvestama varasemate ja kavandatavate raiete kumulatiivset
mdju rohevdrgustiku toimivusele. Juhul, kui kavandatavad raied seavad ohtu rohevérgustiku toimivuse,
on padeval asutusel digus seada raietele piiranguid voi keelduda raie lubamisest;

raiepiiranguid ei rakendata vaartusliku avamaastiku alal ja metsasihtides;

kallasradade tkestamine ei ole lubatud;

keelatud on uute maaparandussiisteemide rajamine.

Soovituslikud maakasutustingimused rohevorgustikus:

O

O
O
O

O
O

metsaelustiku mitmekesisuse tagamiseks on raiete kaigus vaja sailitada surnud puid ning sailikpuid;
metsade majandamisel tuleb senisest enam sailitada laialehiseid lehtpuid, samuti suuri ja vanu puid;
metsade sidususe ja elurikkuse aspektist on vaja valtida suurte lagedate alade koondumist;
metsaalade omavahelise parema sidususe tagamiseks ning vdikestele loomadele paremate varje- ning
liikumisvbimaluste tagamiseks on vaja avatud kooslusi labivatel kraavidel jatta kummalegi poole 3
meetri laiune niitmata ala, kus kasvaks muuhulgas ka p&&said;

véltida vaariselupaikades uute teede ja radade kavandamist;

véltida raieid lindude pesitsusrahu ajal (ajavahemikus 15.04-15.07);

avatud koosluste sailimiseks tuleb neid niita voi karjatada.

Rohevérgustiku ildised tingimused tiheasustusalal:

o

tiheasustusalale jaavas rohevdrgustikus (v.a metsaseaduse kohasel metsamaal) tuleb tldjuhul sailitada
olemasolev kérghaljastus. Lubatud on raied juhul, kui tegemist on surnud, haigete voi ohtlike
isenditega, puu/podsas kahjustab olemasolevaid hooneid voi takistab ehitustddde teostamist (vastavalt
rohevorgustiku elemendi kohta seatud maakasutus- ja ehitustingimustele), samuti pargi hoolduskavas

ettendhtud raied ning poollooduslike koosluste taastamine. Erandina on eelpool nimetamata eesmargil
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raied lubatud kohaliku omavalitsuse kaalutluse tulemusel ning tingimusel, et raie labiviimisel ei

kahjustata rohevérgustiku elemendi toimimist ja sidusust;
Maakasutus- ja ehitustingimused rohevorgustiku tugialal

O uute ehitiste ehitamine ei ole lubatud, v.a Prangli saarel (vastavalt ptk 5.10.3 tingimustele),
olemasolevate hoonetega duemaal ning pdhjendatud juhtudel tehnovérkude, taristuobjektide ning
eriotstarbeliste ehitiste, naiteks avalikuks kasutuseks rekreatiivsel eesmargil kavandatud -ehitiste,
puhkealade 16kke- ja/voi piknikuplatside, maatulundustegevuseks vajalike ehitiste (nt loomade
varjualused, pollumajandushooned), terviseradade vms rajamise korral eeldusel, et tagatakse
rohevorgustiku tugiala sidusus ja kompaktsus;

O rohevorgustiku funktsioneerimiseks ei tohi looduslike alade osatdhtsus tugialas langeda alla 90%
(arvestatakse lldplaneeringu kehtestamise seisuga rohevorgustiku elemendi kohta, kui kavandatakse
projekteerimise voi planeerimise tegevust). Mittelooduslikeks aladeks loetakse Eesti topograafilise
andmekogu (ETAK) kdlvikute kihte du ja tee, hoone, muu rajatis ja muu kolvik;

O kohalikul omavalitsusel on 6igus huvitatud isikult nduda rohevérgustiku tugialal piirdeaedade rajamisel
mdjuanalllsi koostamist padeva eksperdi poolt. Anallitsi koostamisel tuleb lahtuda rohevérgustiku
elemendi poolt pakutavatest hivedest, elemendi sihtgrupist (liigid) ja ohustavatest teguritest'.
Anallisi tulemusel peab selguma, kas tarastamine ohustab rohevérgustiku sidusust ja toimivust ning
vajadusel nagema ette meetmed (sh piirde rajamise keeld), mille abil rohevérgustiku toimivus
sdilitatakse;

O vajaduse korral maaratakse detailplaneeringus voi projekteerimistingimustes piirdeaedadest hoidumise
servituudi vajadus;

O raadamine on uldjuhul keelatud, erandina on raadamine lubatud punktis 1 toodud juhul, olemasoleva
tehnotaristu hooldustédde raames ning vaartuslikul avamaastikul;

O lageraie langi pindala v8ib maksimaalselt olla 2 ha ja turberaie langi pindala 4 ha;

O uuendusraie langi vahetus ldheduses vdib uuendusraiega alustada, kui puittaimestik langil on
uuenenud, seejuures on turberaie langil turberaie 16puni viidud ning puittaimestik uuenenud.
Uuenenud metsaks loetakse vahemalt 3 m kérgust puistut ning okaspuu enamusega noorendiku puhul

1,5 m korgust puistut. Vahetuks laheduseks loetakse 100 m vahemaad uuendusraie langi valispiirist.

Maakasutus- ja ehitustingimused rohevérgustiku koridoris:

O rohevorgustiku koridoride alal ei ole ehitamine tldjuhul lubatud, v.a Prangli saarel (vastavalt ptk 5.10.3

tingimustele), olemasolevate hoonete Guemaal. P&hjendatud juhul on lubatud tehnovérkude,
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O

taristuobjektide ning eriotstarbeliste ehitiste rajamine, nt avalikuks kasutuseks rekreatiivsel eesmargil
kavandatud ehitised tingimusel, et ehitis ei takista rohevérgustiku koridori toimimist;

piirdeaedade rajamine on Uldjuhul keelatud, pdhjendatud juhul on vdéimalik erisuste tegemine, nt
rekreatiivsel eesmargil manguplatside vms eriotstarbelistele aladele (sh ajutiste) piirdeaedade rajamisel,
metsa- ning viljapuude ja -p&dsaste kasvatusel, koduloomade turvalisuse huvides, karjamaade
rajamisel. Loomadele ohtlike vérkaedade paigaldamine on keelatud. Juhul, kui tekib pdhjendatud
kahtlus, et piirde rajamine voib ohustada rohevérgustiku sidusust ja/voi toimivust, v8ib kohalik
omavalitsus huvitatud isikult néuda mdjuanaliilisi koostamist padeva eksperdi poolt. Analldsi
koostamisel tuleb Iahtuda rohevorgustiku elemendi poolt pakutavatest hiivedest, elemendi sihtgrupist
(ligid) ja ohustavatest teguritest’®. Analiitisi tulemusel peab selguma, kas tegevus ohustab
rohevorgustiku sidusust ja toimivust ning vajadusel ndgema ette meetmed, mille abil rohevérgustiku
toimivus sdilitatakse;

raadamine on uldjuhul keelatud, erandina on raadamine lubatud punktis 1 toodud juhul ja olemasoleva
tehnotaristu hooldustddde raames;

uuendusraie mandriosa rohevorgustiku koridorides on keelatud, vélja arvatud Keskkonnaameti
metsakaitseekspertiisi alusel, kus on kaalutud raie mdju rohevdrgustiku toimimisele, terviklikkusele,
sidususele ja sailimisele. Rohevdrgustiku toimimine ei tohi raie tagajarjel ohtu sattuda;

raiete jargselt ei tohi puistu tdius langeda alla 50%.

Maakasutus- ja ehitustingimused mikrokoridoris ja sinivérgustiku koridoris:

O

olemasolev kérghaljastus tuleb planeeritavate hoonete vahelisel alal maksimaalselt séilitada.
Ehitustodde labiviimisel jalgida, et pinnastddd ei kahjustaks sailitatavate puude juurestikkuy;
kultuurmuru  rajamisele tuleb eelistada olemasoleva alustaimestiku voi  niidukoosluste
sdilitamist/ehitustdode jargset taastamist vOi piirkonnale véimalikult omaste pinnakattetaimede liikide
kasutamist (looduslike niidutaimede seemnesegud jne). Elurikkuse seisukohalt on oluline ka
olemasoleva p606sa- ja puhmarinde sailimine;

piirdeaedade planeerimisel eelistada vaikeloomasdbralikke piirdeid (maapinnast kdrgemale tostetud
piirdeaiad, kust vdikese ja keskmise suurusega loomad labi paasevad), valtida teravate osadega

piirdeaedu ja pikkade ogadega hekitaimi.

Maakasutus- ja ehitustingimused perspektiivses rohevérgustiku koridoris:

o

perspektiivse rohevérgustiku koridori alal detailplaneeringu koostamisel tuleb olemasolevad hooned

maarata likvideerimisele;
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O perspektiivse rohekoridori alal ei ole uute ehitiste rajamine lubatud, v.a taristu- ja tehnovérkude

rajamine tingimusel, et rajatavad teed, tarad jms ei katkesta perspektiivset rohevorgustiku koridori ja
alal sailib perspektiiv rohevorgustiku koridorina sidusalt toimida;

O parast ehitiste likvideerimist istutada koridori haljastust, mis toetab rohekoridori toimimist — see
tdhendab muuhulgas loomadele varjumiseks pddsarinde ja kdrghaljastuse istutamist, ning jargida

rohevdrgustiku koridorile kohalduvaid tingimusi.

Tingimused konfliktalal:

O konfliktalale jaaval teeldigul ja selle naaberkinnistutel planeerimise, projekteerimise ja ehitustegevuse
korral tuleb anallisida metsloomadele labipaasu rajamise vajadust ning vajadusel rajada loomadele
voimalused tee Uletamiseks (6koduktid, mikroduktid, liikluskorralduslikud lahendused,
maastikukujundus vms);

O konfliktalal on uuendusraied keelatud, v.a teekaitsevoondis liiklusohutuse tagamise eesmargil
teostatavad raied;

O konfliktalal on piirdeaedade rajamine Uldjuhul keelatud, v.a tiheasustusalal liiklusohutuse huvides
rajatavad piirded. Juhul, kui tekib pdhjendatud kahtlus, et piirde rajamine vdib ohustada rohevérgustiku
sidusust ja/voi toimivust, vdib kohalik omavalitsus huvitatud isikult nduda mdjuanaliilsi koostamist
padeva eksperdi poolt. Anallisi tulemusel peab selguma, kas tegevus ohustab rohevérgustiku sidusust
ja toimivust ning vajadusel ndgema ette meetmed, mille abil rohevdrgustiku toimivus séilitatakse;

O konfliktalal tuleb séidutee ja kergliiklustee valgustuse rajamisel puhul kasutada metsloomasébralikke
lahendusi;

O teadaolevatel loomade liikumisteedel ning loomadega seotud liiklusénnetuste toimumise asukohtades
on kohalikul omavalitsusel o6igus votta kasutusele meetmed liiklusohutuse suurendamiseks (sh
piirkiiruse vahendamine, hoiatavad margid loomade liikumise kohta, loomakoridoride tahistamine,

ulukireflektorid vms).

5.2. KAITSTAVAD LOODUSOBJEKTID

Kaitstavad loodusobjektid on vastavalt looduskaitseseadusele: kaitsealad, hoiualad, kaitsealused liigid ja
kivistised, puUsielupaigad, kaitstavad looduse Uksikobjektid ning kohaliku omavalitsuse tasandil kaitstavad
loodusobjektid. Aktuaalsed andmed kaitstavate loodusobjektide kohta tuleb igal konkreetsel juhul votta Eesti

Looduse Infosiisteemist, kuna andmed vdivad ajas ja ruumis muutuda.

Ehitustegevust kaitstaval loodusobjektil reguleerib looduskaitseseadus voi kaitse-eeskiri. Ehitada saab ainult
neid ehitisi ja teha saab ainult neid maakorraldustoiminguid, mida kaitse-eeskiri voi looduskaitseseadus
vbimaldab. Kaitstavatel loodusobjektidel on vaja kiisida ehitustegevuseks, sh vaba ehitustegevuse korral,

kaitstava loodusobjekti valitseja (Uldjuhul kohalik omavalitsus v6i Keskkonnaamet) néusolekut.

Natura 2000 alade puhul tuleb arvestada, et Gildplaneeringuga kavandatava tegevuse elluviimine ei tohi Natura

2000 alade kaitse-eesmarke kahjustada. Ebasoodsa m&ju ilmnemise tdendosust on vdimalik dra hoida ning
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vdhendada labi keskkonnaaspektide arvestamise detailplaneeringutes ja ehitusprojektides ning vajadusel ette
nahtud leevendusmeetmete rakendamisega. Oigusaktidest tulenevalt tuleb ruumilise arengu ja kaasnevate
tegevuste rakendajal igakordselt kaaluda tegevuse voimalikku ebasoodsat moéju Natura 2000 vdrgustiku
aladele ja vajadusel algatada keskkonnamdju hindamise menetlus ning viia labi Natura hindamine vajalikus

tdpsusastmes.
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5.3. KOHALIKE KAITSEALADE MOODUSTAMINE - INFORMATIIVNE

Uldplaneeringus kajastatakse informatiivselt kaardil kohalike kaitsealade moodustamise kava, kuid ettepanekut

kaitsealade moodustamiseks ei tehta.

B
e

Skeem 2 Kohaliku kaitseala moodustamise kava.
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5.4. RMK KOGUKONNAALAD

Kogukonnaalad'” on Riigimetsa Majandamise Keskuse (RMK) haldusalas olevad riigimetsaalad, mille

majandamisega kaasneb kdrgendatud avalik huvi.
Maakasutustingimused kogukonnaaladel:

O kohalikku omavalitsust ja raiealaga vahetult piirnevate hoonestatud kinnisasjade omanikke tuleb
teavitada metsaraie plaanidest enne metsateatise esitamist;

O kavad kasvavate metsade majandamiseks ja uuendamiseks koostatakse koostdds kohaliku
omavalitsusega;

O eriolukordade, tormi- ja muude oluliste metsakahjustuste tottu tekkivatest toodest teavitab RMK
omavalitsust eraldi ning need voivad tuua kavandatud tdé6desse muudatusi, eelnevate kokkulepete
korral teavitatakse ka avalikkust muudatustest;

O radade, teede ja puhkerajatiste hooldamiseks on lubatud Uksikute ohtlike ja haigete puude
eemaldamine metsamajanduslike t66de kava valiselt;

O taristu rajamiseks ja selle hooldamiseks on lubatud labi viia raadamine kooskdlastatult kohaliku

omavalitsusega.

5.5. POHJA- JA PINNAVEE KAITSE

Viimsi vald kuulub Ladne-Eesti vesikonda. Vastavalt Maa-ameti 1:400 000 geoloogilisele baaskaardile on Viimsi
vallas pdhjavesi enamasti kaitstud, kuid poolsaare keskosas esineb nii keskmiselt ja ndrgalt kaitstud kui ka

kaitsmata pdhjaveega alasid. Samuti Prangli saarel on maaratletud kaitsmata pohjaveega ala (Skeem 3).

Arendustegevusel tuleb jargida veeseaduses ning selle alusel kehtestatud alamkihtides kehtestatud
veekaitsendudeid veekvaliteedi hoidmiseks ja parandamiseks ning Ladne-Eesti vesikonna veemajanduskavas
seatud/seatavaid eesmarke ning meetmeid. Tagada tuleb p&hja- ja pinnavee kaitse ohtlike ainetega reostamise

eest.

Uldised pdhimdtted ndrgalt kaitstud ja kaitsmata pdhjaveega aladel:

O pobhja- ja pinnavee kasutamisel ja kaitse korraldamisel, sh detailplaneeringute ning Uhisveevargi ja -
kanalisatsiooni arendamise kavade koostamisel, uuesti labi vaatamisel ja muutmisel tuleb arvestada
veemajanduskavades toodud pinna- ja pohjavee ning kaitset vajavate alade kaitse
keskkonnaeesmarkide saavutamiseks koostatud meetmeprogrammidega;

O kohustus on likvideerida ja mitte rajada uusi reostusohtlikke objekte;

O tuleb rakendada tdiendavaid abindusid pinna- ja pdhjavee reostuse valtimiseks. Selleks tuleb

detailplaneeringutes ning ehitusprojektides ette ndha vastavad meetmed;
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O elamuehituse arendamisel tuleb eelistada Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni véljaehitamist iseseisvatele
lokaalsetele lahendustele;

O ka muu arendustegevuse, eelkdige tootmistegevuse kavandamisel tuleb vdimalusel eelistada reovee
juhtimist Ghiskanalisatsiooni, kusjuures sademevee kogumine ja juhtimine peab toimuma reoveest
lahkvoolselt;

O arendustegevusel tuleb tdhtsustada pinna- ja p&hjavee kaitse vajadust, seda reoveepuhastuslahenduste
nduetele vastavusse viimisega, saastunud sademevee kogumisega ja puhastamisega;

O uute tootmise maa-alade planeerimisel on vajalik arvestada laheduses asuvate pinna- ja
pohjaveekogumitega ning vajadusega tagada nende igakiilgne kaitse tootmisega kaasnevate
mojutuste eest;

O rakendada tuleb kdiki voimalikke ja majanduslikult mdistlikke meetmeid, millega tagatakse pinna- ja

pohjaveekogumite maksimaalne reostuskaitstus.

Maandu

Skeem 3 Viimsi pohjavee kaitstuse kaart. Heleroosa on ndrgalt kaitstud, tumeroosa on kaitsmata pohjaveega
ala, kollane on keskmiselt kaitstud ning roheline on kaitstud ala.

5.6. ULEUJUTUS

Uleujutusega ala masramine ja ehituskeeluvééndi maératlemise eesméark on looduskaitseseadusest tulenevalt
Gihene - kaitsta randa ja kallast. LKS § 34 kohaselt on ranna ja kalda kaitse eesmérk rannal v6i kaldal asuvate
looduskoosluste sdilitamine, inimtegevusest ldhtuva kahjuliku méju piiramine, ranna voi kalda eripéra arvestava

asustuse suunamine ning seal vaba liikkumise ja juurdepadsu tagamine. Seega peab ka Uleujutusega ala piiri
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madramisel Uldplaneeringuga alati silmas pidama looduskaitseseaduses satestatud ranna ja kalda kaitse

eesmarki. Ehituskeeluvédnd rannal on mdeldud nii ranna ja kalda looduskoosluste sailimise tagamiseks kui ka

tleujutusohuga ala maaramise kaudu rannikul elavate inimeste vara ja tervise kaitseks.

Korduv Uleujutusala on ala, mille puhul eelkdige mullastikust (ranniku sooldunud mullad) ja taimestikust (nt
roostikud, madalamad rannaniidud) on véimalik jareldada, et tegemist on pidevalt teatud kindlate perioodide
jarel Uleujutatava alaga. See tahendab, et Uleujutus peaks toimuma sageli (tavaliselt kevaditi ja/voi slgiseti).
Korduva Uleujutusega alana ei kasitleta ala, mis voib olla lle ujutatud erakordsete tormide véi muude

ebatavaliste juhtude puhul.
Looduskaitseseaduse § 35 I8ige 3' kohaselt méaidratakse korduva (leujutusega ala piir mererannal
Uldplaneeringuga.

Kui korduva Uleujutusega ala piiri ei ole maaratud, loetakse korduva Uleujutusega ala piiriks Uks meeter
kaldajoone kérgusvaartusest. Korduva Uleujutusega veekogude ranna vdi kalda piiranguvoond,
veekaitsevdodnd ja ehituskeeluvédnd koosnevad Uleujutatavast alast ja sellele liidetavast looduskaitse- ja

veeseadusest tulenevatest voondite laiusest.

Viimsi poolsaarel ning Viimsi valla saartel on pdhjendatud arvestada korduva Uleujutusala piiriks 1 m kalda
korgusvaartusest. See tahendab, et isegi nendes rannalSikudes, kus maapind tSuseb kiiremini, on
ehituskeeluvddndi lahtejooneks ikkagi korduva Uleujutusega ala piir.

Uldplaneeringu rakendamisel tuleb arvestada, et korduva tileujutusala piiriks ja ehituskeeluvédndi arvestamise
lahtejooneks ei kasutata jooksvalt muutuvat 1 m joont, vaid tldplaneeringus kehtestatud korduva Uleujutusala

joont.

Korduval Uleujutusalal on uute elamute ehitamine keelatud. Lubatav on vaid nt sadamarajatiste ja teiste merele
paasuks vajalike rajatiste, paadikuuride ning puhkerajatiste jms ehitamine. Need on ehitised, mis oma
iseloomust tulenevalt paiknevadki veekogu lahedal ja mille korral Gleujutus ei tekita otsest ohtu inimeste
tervisele ega pdhjusta keskkonnareostust. Ehitised on lihtsama konstruktsiooniga ja veetdus neid niivord ei

ohusta.

Uleujutuse riskiga alal, milleks Viimsi poolsaarel ja haldusterritooriumil asuvatel saartel v&ib lugeda 2,5 m
kdrgusjoone, on ehitamine lubatud (ehituskeeluvddndiga kattuvalt tuleb arvestada ehituskeeluvodndisse
ehitamise regulatsiooni), kuid seal peab ehitiste projekteerimisel arvestama Uleujutuse ohuga ja rakendama

meetmeid voimaliku Uleujutuse talumiseks (nt konstruktsioonid rajada veekindlatena v6i hingavatena).

Tingimused asustuse suunamiseks:

O korduva lleujutusega alal (maapinna kdrgus kuni 1 m) peavad ehitustegevusele eelnema vajalikud
uuringud edasistes planeerimis- ja projekteerimisetappides. Lisaks tuleb valja to6tada meetmed, et
tagada nii ehitise pusivus kui ka looduslike protsesside jatkumine;

O korduva lleujutusega alal ei ole lubatud maapinna taitmine soovitud hoonealuse kdrguse

saavutamiseks;
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O Uleujutusohuga alal ehitamisel (maapinna kdrgus kuni 2 m) tuleb jargida ka keskkonnakaitselisi

meetmeid, nt reovee, pdhjavee kaitstuse vms aspektides. Tagada tuleb reovee ja ohtlike ainete kaitlus
selliselt, et voimalike Uleujutuste korral ei tekiks lekkeid voi avariisid, mistottu satuks reovesi voi ohtlikud
ained keskkonda;

O arvestada tuleb, et lisaks Uleujutusveele voib ehitistele purustusi tekitada ka jaa randa lilkkumine.

5.7. EHITUSKEELUVOONDI VAHENDAMINE

Ranna ja kalda ehituskeeluvédndi vdhendamine on erandlik vdimalus, kui kavandatud tegevuse elluviimine
véljaspool ehituskeeluvoodndit ei ole voimalik voi otstarbekas ning tagatud on seadusega satestatud ranna ja
kalda kaitse eesmarkide tditmine. Ranna ja kalda ehituskeeluvédndi vahendamine toimub
looduskaitseseaduses satestatud alustel ja korras. Asukohtades, kus looduskaitseseadus vdimaldab erandi
rakendamist, ei ole ehituskeeluvodndi vahendamise ettepanekut tehtud (naiteks tiheasustusalal hoonete

vahele ehitamine jms.)

Kehtivates detailplaneeringutes tehtud ehituskeeluvodndi vahendamised ei ole hetkel alusinfona kantud
kaadrile, kuid sellele vaatamata kehtivad need jatkuvalt ka peale tldplaneeringu kehtestamist. Alusinfona on
kaardile kantud vaid mere adres ranna ehituskeeluvédnd, kalda ehituskeeluvodndit ei ole kaardil alusinfona

kajastatud, see kehtib séltumatult tGldplaneeringust.

Uldplaneeringuga tehakse ehituskeeluvdédndi vahendamise ettepanek kokku 43 alal '8 :

O Viimsi poolsaarel on ehituskeeluvédndi vahendamise ettepanekud 12 kohas tehtud juhtudel, kui on
tegemist kehtivates detailplaneeringutes planeeritud hoonete ehitusdigusega asukohtades, kus
looduskaitseseaduse muutumisega vms asjaoluga on nimetatud detailplaneeringute elluviimine
vbimatu ning varasemas planeerimisprotsessi ei ole seal ehituskeeluvodndit vahendatud. Vahendamise
ettepanekud on tehtud valiku alusel ning Uldplaneeringu koostamise raames on Uksikjuhtumina labi
kaalutud detailplaneeringu ehitusdiguse elluviimise pdhjendatus — valitud asukohtades on leitud, et
ehitise kavandamine ei kahjusta ranna ja kalda kaitse eesmarke, samuti on tegemist kohtadega, mis on
juba inimtegevusest varasemalt oluliselt mdjutatud vdi seal on inimene looduse ees eelistatud, sest
asustusmuster on valja kujunenud tiheasustusalana ja see on ka seesugusena uldplaneeringus
madratletud. Tegemist on asukohtadega, kus planeeringu kehtima jadmine on mdistlikum lahendus
vOrreldes kehtetuks tunnistamisega — seal puudub rohevérgustik ning vaartuslikud looduskooslused;

O Viimsi poolsaarel on ehituskeeluvédndi véhendamise ettepanekute puhul Rohuneeme kiilas kahel juhul
tegemist olulise avaliku huviga, andmaks vdimaluse vaatetornide rajamiseks;

O Naissaarel on tehtud ehituskeeluvddndi vahendamise ettepanek 21 alal piirkondades, kus on paiknenud

vanad tanaseks valdavalt havinenud kilad. Peamiselt on tegemist Naissaare lldplaneeringus maaratud

'8 Digitaalsed ruumiandmed: yp_ekv. Joonise esitluskuju
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tiheasustusaladega, kus ehituskeeluvodndi laius on 50 m. Kdesolevas Uldplaneeringus kasitletakse

vanade hévinud kiilade asukohti hajaasustusalana, kuid voimaldamaks seal ehitustegevust ja vanade
talukohtade taastamist, tehakse ettepanek ehituskeeluvédndi vahendamiseks, sellist kasitlust toetab ka
Naissaare looduspargi kaitse-eeskiri;

O Krasuli saarel on tehtud ehituskeeluvoondi vdahendamise ettepanek kokku viiel alal, vanade talukohtade
taastamiseks voimaluse loomiseks;

O Pranglil on tehtud ehituskeeluvédndi vdahendamise ettepanek kahel alal piirkondades, kus on
ajaloolised valjakujunenud kilasidamed ning kus on asjakohane ja vajalik saare asustuse arengu
toetamine;

O Pranglil on lisaks eelnevale tehtud ehituskeeluvodndi vdhendamise ettepanek helikopteriplatsi

rajamiseks Kelnase kiilas.

5.8. RANNA KINDLUSTUSRAJATISED
Poolsaare rannikule on planeeritud ranna kindlustusrajatiste vajadusega alad. Tegemist on
looduskaitseseaduse tahenduses tegevusega, mida on lubatud ehituskeeluvédndis planeeringu alusel

kavandada'®.
Kohustuslikud tingimused kindlustusrajatiste ehitamisel:

O kavandamisel tuleb tagada, et lahendused ei pdhjustaks negatiivset moju kindlustatud piirkonnast
véljajadvate aladel, sh muudaks rannaprotsesse selliselt, et kindlustatud piirkonnast valjajaavatel aladel
suureneks Uleujutusoht;

O kavandamisel tuleb jalgida, et Gleujutuse taandumisel ei jadks taanduv vesi kdrgenduste (nt teetammid)

taha kinni, tekitades sellega taiendavat erosiooniohtu.

5.9. EHITAMINE RADOONIOHTLIKUS PIIRKONNAS

Radoon on keskkonnas esinev loodusliku paritoluga radioaktiivne gaas. Radoon on varvitu, I6hnatu ja maitsetu,
ohust ligikaudu seitse korda raskem gaas. Pinnasedhu radoonisisaldusel puudub iseseisev tdahendus
kiirgusohutuse seisukohast. Oluline on hoonete sisedhu radoonisisaldus, mille aasta keskvaartus hoone

tavapérasel kasutamisel on digusaktidega reguleeritud.

Kokku eristatakse nelja radooniohutaset: 1) madal (0-10 kBg/m3), 2) normaalne (10-50 kBg/m3), 3) kdrge (50—
250 kBg/m3) ja 4) Ulikérge (>250 kBg/m?3) (Petersell jt, 2017).

9 Looduskaitse seadus § 38.
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Uldplaneeringu koostamise raames toimusid m&&tmised Viimsi valla territooriumil 87 m&dtmispunktis

ajaperioodil 06.12.2023 ja 30.05.- 04.07.2024. M66tmised toimusid Viimsi valla territooriumil mandriosal ja

kahel saarel: Prangli ja Naissaar (Viimsi valla radoonisisalduse m&dtmine pinnasest, OU Tulelaev, 2024).

Varasemate uuringute kohaselt?°

kuulub Viimsi valla mandriosa normaalse, korge ja eriti kdrge radooniriskiga
piirkondade hulka. Normaalse radoonisisaldusega pinnas levib valdaval osal valla territooriumist, peamiselt
Viimsi kdrgendikust (Lubja maest) pdhja, itta ja ka 1ddnde jddvatel aladel. Ligi kiimnendiku valla territooriumist
moodustavad alad, kus pinnasedhu radoonisisaldus on kdrge voi vaga kérge. Selleks on Viimsi korgendik ja
sellega I8unast piirnev ala, samuti PShja-Eesti klindivodnd. Naissaare ja Prangli saare radoonisisalduse kohta

varasem info puudub.

2024. aastal OU Tulelaev poolt l&bi viidud uuringu mdétmistulemuste ja pinnase radooniohtlikkuse jaotuse
jargi liigitub Viimsi valla territoorium normaalse ja kdrge radoonisisaldusega pinnasega alaks. Peamiselt on

esindatud korge radoonisisaldusega alad.

Ettevtlus- ja infotehnoloogiaministri 28.02.2019 maarus nr 19 § 2 satestab, et hoone ruumidhu
radoonisisalduse viitetase on 300 Bg/m3, kui valdkonda reguleerivates digusaktides ei ole satestatud teisiti.
Rangem radoonisisalduse viitetase (vaiksem kui 200 Bg/m3) kehtib koolieelsete lasteasutuste ja koolide

ruumides (vastavalt Vabariigi Valitsuse 30.05.2013 maarusele nr 84 ,Tervisekaitsenduded koolidele”).

Ehitusprojekti koostamisel / ehitusdiguse maaramisel aladel, kus voib esineda kdrge radoonisisaldusega
pinnaseid®’ véi on teadaolevalt kérge radooniriskiga alad, peab koostatav ehitusprojekt kasitlema radooniohu
valtimise meetmeid.

5.10. VAARTUSLIK MAASTIK JA MILJOOVAARTUSLIK ALA

Vaartusliku maastikuna on Uldplaneeringus kasitletud Prangli, Aksi ja Keri saart. Miljoévaartusliku alana on

kasitletud kahte kilasiidant Prangli saarel ning Uhte kilastidant mandril Leppneeme kiilas (Lénnemae).

Naissaare saare kasitlemine vaartusliku maastikuna oleks samuti asjakohane, kuid arvestades asjaolu, et
Naissaar asub tervikuna Naissaare looduspargis ning on sellest lahtuvalt hasti kaitstud objekt, ei ole seda
tehtud.

Prangli saare vaartuslik maastik jaguneb hajaasustatud piirkonnaks ning kolmeks kilasidameks. Kaks kdige
paremini sailinud kilastiidant on tiiendavalt maaratletud miljodvaartuslike aladena. Uhele kiilasiidamele on
antud vaartusliku maastiku ajaloolise kiilasidame staatus.

Keri ja Aksi saared on asustustksuse jargi mdlemad Prangli kiilade koosseisus ning sellest |ahtuvalt hdlmatakse

nad ka vaartusliku maastiku kontekstis Prangli saare hajaasustatud piirkonda.

20 Viimsi valla mandriosa territooriumi pinnase radooniohtlikkuse hinnangu aruanne, Eesti Geoloogiakeskus,
2004

21 Digitaalne alusinfo puudub. Kasutada saab geoloogiateenistuse veebilehel interaktiivset kaarti. Interpoleeritud kaarti
saab kasutada kuni médtkavani M1:300 000
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Tingimuste rakendamisel saab kasutada ajalooliste kaartide pohjal labi viidud uuringut ,Viimsi asustuse

kujunemine” (Minea Kaplinski-Sauk), mille raames on koostatud infokiht vanade ja hdvinud talude kohta.

5.10.1. Prangli vaartuslikul maastikul ajalooline kiilastida

Prangli saarel on maératletud Kelnase kilas piirkond, mida kasitletakse ajaloolise kiilasiidamena, sest

hoonestuse struktuur ei ole séilinud teiste piirkondadega vérreldes nii algupdrasena, toimunud on rohkem

muutusi. Seet6ttu on ehitustingimused moénevdrra vabamad kui miljéévaartuslikel aladel.

Kohustuslikud maakasutus- ja ehitustingimused elamute ja nende abihoonete ehitamisel:

O
O

O 0O 0 O

taisehitusprotsent on 10%;

hoonete paigutus peab koonduma timber due, hoonetel vib olla liks p&hikorrus ja jarsk (viilunurk: 40-
45°) kahepoolse kalde ja raastaga viilkatus;

hoone lubatud maksimaalne kdrgus on kuni 8,5 m;

pohihoone ehitisealune pind kuni 200 m?

pohihoonena Uimarpalkmaja ilma voodrita ei ole lubatud ehitada;

avaliku kasutusega teede aares tuleb kasutada saarele omaseid piirdetiipe.

Soovituslikud maakasutus- ja ehitustingimused elamute ja nende abihoonete ehitamisel:

@)

abihooned pdhihoonest madalamad;
saare ajaloolisele taluarhitektuurile omane materjalikasitlus (sokkel: looduskivi, betoon, krohv; vélissein:
varvitud laudvooder, tahutud palk, looduskivi, krohv; katus: roog, kivi, plekk (valtsplekk, klassikprofiil,

trapetsprofiil), laast, kimm, sindel, laud; laineplaat (tumedad pruunid ja mustad toonid).

Lisatingimused vana talukoha taastamisel ja uue hoone kavandamisel olemasolevas ues:

O

kui jargitakse nii kohustuslikke kui ka soovituslikke ehitustingimusi, on vdimalik ehitustegevuseks
taotleda projekteerimistingimusi;

kui jargitakse vaid kohustuslikke tingimusi, tuleb labi viia avatud menetlus projekteerimistingimuste
andmisel ning padeva eksperdi poolt (nt arhitekt v&i maastikuarhitekt) koostada 3D visualiseeringut
sisaldav analuils, mis selgitab, kuidas kavandatud lahendus mdjutab Suele avanevaid vaateid avalikust
ruumist (vSimaluse korral tutvustatakse anallilisi avatud menetluse raames) ning maarab vajalikud

meetmed.

Lisatingimused uue majapidamise kavandamisel:

O

tuleb 1abi viia avatud menetlus projekteerimistingimuste andmisel ning padeva eksperdi poolt (nt
arhitekt v6i maastikuarhitekt) koostada 3D visualiseeringut sisaldav anallilis, mis selgitab kuidas
kavandatud lahendus mdjutab oOuele avanevaid vaateid avalikust ruumist (vdimaluse korral

tutvustatakse anallilsi avatud menetluse raames) ning maarab vajalikud meetmed;
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O

elamuehituse eesmargil hoonestatava katastriliksuse suurus peab olema piisavalt suur, kuid mitte
vdhem kui 3000 m? et kehtivaid seadusjargseid kitsendusi ja Uldplaneeringuga seatud
maakasutustingimusi arvestades jadb ehitamiseks piisav kitsendustest vaba hoonestusala ning krundil
paiknevatest hoonetest ja rajatistest tulenevad vdimalikud kitsendused (nt puurkaevust véi salvkaevust
tulenev sanitaarkaitseala/hooldusala ja reoveepuhastist tulenevad kujad) ei koorma naabermaaliiksusi
vOi on saadud naabermaaiksuse omaniku kirjalik ndusolek seatava servituudi osas;

kohalikul omavalitsusel on digus nduda kavandatava majapidamise kompleksi eskiis esitamist, millel
tuleb naidata vahemalt kavandatava Suemaa ja hoonestuse paigutus, vajalikud tehnovorgud,
juurdepaasuteed ning muud vajalikud ldhteandmed. Plaan tuleb esitada koos projekteerimistingimuste,

detailplaneeringu algatamise taotluse voi ehitusteatisega.

5.10.2. Prangli saare miljoovaartuslik kulastda

Piirkond, kus kiila ajalooline struktuur on hasti sdilinud ning kus selle vaartustamiseks on kujundatud

arhitektuurilised tingimused. Maaratud on hoone kohustuslik maht, vorm, paigutus ja ka kohustuslikud

tingimused materjalidele, lisaks on esitatud soovituslikud tingimused. Eraldi on vélja toodud tingimused Prangli

saarel ja mandril asuvas Lannemae kiilas.

Kohustuslikud maakasutus- ja ehitustingimused elamute ja nende abihoonete ehitamisel:

O
O

© O 0 O

o

taisehitusprotsent on 10%;

hoonete paigutus peab koonduma Gmber due, hoonetel véib olla Gks pdhikorrus ja jarsk (viilunurk: 40-
45°) kahepoolse kalde ja raastaga viilkatus;

hoone lubatud maksimaalne kérgus on kuni 8,5 m;

pohihoone ehitisealune pind kuni 200 m?;

pdhihoonena Uimarpalkmaja ilma voodrita ei ole lubatud ehitada;

saare ajaloolisele taluarhitektuurile omane materjalikasitlus (sokkel: looduskivi, betoon, krohv; vélissein:
varvitud laudvooder, tahutud palk, looduskivi, krohv; katus: roog, kivi, plekk (valtsplekk, klassikprofiil,
trapetsprofiil), laast, kimm, sindel, laud; laineplaat (tumedad pruunid ja mustad toonid). Kohaliku
omavalitsuse kaalutlusotsusega ja arhitektuurselt sobiva lahenduse korral on lubatud uute
tehnoloogiate kasutamine - naiteks paikeseenergiat salvestavad katuseplaadid, katusekivid vms;

avaliku kasutusega teede dares tuleb kasutada saarele omaseid piirdetiipe.

Soovituslikud maakasutus- ja ehitustingimused elamute ja nende abihoonete ehitamisel:

O
O
O
®)

Oue paiknemine avaliku tee kdrval;
abihooned p&hihoonest madalamad;
varvitud laudvoodril on kasutusel saarele omased toonid;

traditsioonilise raamijaotusega aknad, klassikalise stiiliga valisuksed.
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Lisatingimused vana talukoha taastamisel ja uue hoone kavandamisel olemasolevas dues:

O

kui jargitakse nii kohustuslikke kui ka soovituslikke ehitustingimusi, on vdimalik ehitustegevuseks
taotleda projekteerimistingimusi;

kui jargitakse vaid kohustuslikke tingimusi, tuleb 13bi viia avatud menetlus projekteerimistingimuste
andmisel ning padeva eksperdi poolt (nt arhitekt v6i maastikuarhitekt) koostada 3D visualiseeringut
sisaldav anallls, mis selgitab kuidas kavandatud lahendus mdjutab Suele avanevaid vaateid avalikust
ruumist (vdimaluse korral tutvustatakse anallisi avatud menetluse raames) ning maarab vajalikud

meetmed.

Lisatingimused uue majapidamise kavandamisel:

O

tuleb 1abi viia avatud menetlus projekteerimistingimuste andmisel ning padeva eksperdi poolt (nt
arhitekt voi maastikuarhitekt) koostada 3D visualiseeringut sisaldav analiiis, mis selgitab, kuidas
kavandatud lahendus mojutab duele avanevaid vaateid avalikust ruumist (vdimaluse korral
tutvustatakse anallilisi avatud menetluse raames) ning maarab vajalikud meetmed;

elamuehituse eesmargil hoonestatava katastriliksuse suurus peab olema piisavalt suur, kuid mitte
vahem kui 3000 m? et kehtivaid seadusjargseid kitsendusi ja Uldplaneeringuga seatud
maakasutustingimusi arvestades jaab ehitamiseks piisav kitsendustest vaba hoonestusala ning krundil
paiknevatest hoonetest ja rajatistest tulenevad vdimalikud kitsendused (nt puurkaevust véi salvkaevust
tulenev sanitaarkaitseala/hooldusala ja reoveepuhastist tulenevad kujad) ei koorma naabermaaliiksusi
vOi on saadud naabermaauksuse omaniku kirjalik ndusolek seatava servituudi osas;

kohalikul omavalitsusel on 6igus néuda kavandatava majapidamise kompleksi eskiis esitamist, millel
tuleb nadidata vahemalt kavandatava Suemaa ja hoonestuse paigutus, vajalikud tehnovérgud,
juurdepaasuteed ning muud vajalikud ldhteandmed. Plaan tuleb esitada koos projekteerimistingimuste,

detailplaneeringu algatamise taotluse voi ehitusteatisega.

5.10.3. Prangli vaartusliku maastiku hajaasustatud ala

Kohustuslikud maakasutus- ja ehitustingimused elamute ja nende abihoonete ehitamisel:

o
o

O
O

taisehitusprotsent on 10%, kuid kdigi hoonete ehitisealune pind kokku ei tohi tletada 1000 m?
hoonete paigutus peab koonduma Gmber due, hoonetel véib olla Gks pdhikorrus ja jarsk (viilunurk: 40-
45°) kahepoolse kalde ja raastaga viilkatus;

hoone lubatud maksimaalne kérgus on kuni 8,5 m;

pdhihoone ehitisealune pind on kuni 250 m2.

Soovituslikud maakasutus- ja ehitustingimused elamute ja nende abihoonete ehitamisel:

O
®)

abihooned p&hihoonest madalamad;

kasutusel on saarele omased piirdetlibid;
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O saare ajaloolisele taluarhitektuurile omane materjalikasitlus (sokkel: looduskivi, betoon, krohv; vélissein:

varvitud laudvooder, tahutud palk, looduskivi, krohv; katus: roog, kivi, plekk (valtsplekk, klassikprofiil,

trapetsprofiil), laast, kimm, sindel, laud; laineplaat (tumedad pruunid ja mustad toonid).
Lisatingimused uue hoone kavandamisel olemasolevas dues:

O kui kohaliku omavalitsuse kaalutlusotsuse tulemusel on tegemist maastikuliselt tundliku alaga (hea
nahtavus avalikelt teedelt vms) tuleb Iabi viia avatud menetlus projekteerimistingimuste andmisel ning
padeva eksperdi poolt (nt arhitekt vdi maastikuarhitekt) koostada 3D visualiseeringut sisaldav analius,
mis selgitab, kuidas kavandatud lahendus mdjutab Ouele avanevaid vaateid avalikust ruumist

(vdimaluse korral tutvustatakse anallilsi avatud menetluse raames) ning maarab vajalikud meetmed.
Lisatingimused uue majapidamise (elamu) kavandamisel:

O uue elamu kavandamine on vdimalik jargmiste eeltingimuste taitmisel:

O kavandatud hooned ei tohi killustada vaartusliku avamaastiku ala (vdib jaada selle serva);

O kavandatud hooned peavad jadma ajaloolise kilastidame ja miljoovaartuslike alade piiridest
vahemalt 200 m kaugusele eesmargiga sailitada vanade kiilasidamete algne struktuur;

O kavandatud elamu p&hihoone peab jaama teiste talukohtade péhihoonetest vahemalt 100 m
kaugusele voi asuma vahemalt 1,5 ha suurusel katastritiksusel (liks kahest tingimusest peab
olema tdidetud eesmargiga jargida hajaasustusele iseloomulikku kilastruktuuri);

O  kuni kahe uue majapidamise kavandamine on lubatud Uldplaneeringu kehtestamise ajal olemasoleva
hajaasutuses paikneva Guemaa koérvale selliselt, et tekib kompaktne, maastikus tGhe tervikuna tajutav
hoonegrupp. Hooned tuleb paigutada tihedalt kokku nii, et terviku struktuur meenutab traditsioonilist
talustdant, kokku on lubatud pdhihoonete (elamute) maksimaalne arv 3 ning koos abihoonetega
hoonete koguarv maksimaalselt 9. Vajalik on kas avatud menetlusega projekteerimistingimuste
menetlus voi detailplaneeringu koostamine (kohaliku omavalitsuse kaalutlusotsus séltuvalt asukoha
maastikulisest tundlikkusest ja vdimalikust avalikust huvist);

O kui tegemist on majapidamise loomisega uues asukohas, siis on lubatud rakendada eelnevas punktis
kirjeldatud kolmest elamust koosneva grupi moodustamise péhimétet, kuid kogu hoonete grupp peab
olema lahendatud samasuguses arhitektuurses vétmes ja mojuma tervikliku arhitektuurse kompleksina
(ehitusprojektis tuleb esitada kogu tervik vahemalt eskiislahendusena koos) ning tdidetud peab olema
100 m kauguse ndue naabruses asuvate elamute pohihoonetest. Vajalik on kas avatud menetlusega
projekteerimistingimuste menetlus vdi detailplaneeringu koostamine (kohaliku omavalitsuse
kaalutlusotsus séltuvalt asukoha maastikulisest tundlikkusest ja voimalikust avalikust huvist);

O elamuehituse eesmargil hoonestatava katastritiksuse suurus peab olema piisavalt suur, kuid mitte
vahem kui 3000 m? (v.a kui kehtib 1,5 ha eeltingimus), et kehtivaid seadusjargseid kitsendusi ja

Uldplaneeringuga seatud maakasutustingimusi arvestades jaab ehitamiseks piisav kitsendustest vaba
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hoonestusala ning krundil paiknevatest hoonetest ja rajatistest tulenevad véimalikud kitsendused (nt
puurkaevust voi salvkaevust tulenev sanitaarkaitseala/hooldusala ja reoveepuhastist tulenevad kujad)
ei koorma naabermaalksusi vdi on saadud naabermaaiiksuse omaniku kirjalik ndusolek seatava
servituudi osas;

kohalikul omavalitsusel on digus nduda kavandatava majapidamise kompleksi eskiisi esitamist, millel
tuleb naidata vahemalt kavandatava Suemaa ja hoonestuse paigutus, vajalikud tehnovérgud,
juurdepaasuteed ning muud vajalikud lahteandmed. Plaan tuleb esitada koos projekteerimistingimuste,

detailplaneeringu algatamise taotluse vdi ehitusteatisega.

5.10.4. Lannemade miljoovaartuslik kilasuda

Kohustuslikud maakasutus- ja ehitustingimused elamute ja nende abihoonete ehitamisel:

O

)
)
O

taisehitusprotsent on 10%;
hoonetel v3ib olla tks pohikorrus ja jarsk (viilunurk: 40-45°) kahepoolse kalde ja radstaga viilkatus;
hoone lubatud maksimaalne kdrgus on kuni 8,5 m;

pohihoone ehitisealune pind kuni 200 m2.

Soovituslikud maakasutus- ja ehitustingimused elamute ja nende abihoonete ehitamisel:

O
O

abihooned p&hihoonest madalamad;

taluarhitektuurile omane materjalikasitlus (sokkel: looduskivi, betoon, krohy; vélissein: varvitud
laudvooder, tahutud palk, looduskivi, krohv; katus: roog, kivi, plekk (valtsplekk, klassikprofiil,

trapetsprofiil), laast, kimm, sindel, laud, laineplaat (tumedad pruunid ja mustad toonid).

Lisatingimused uue hoone kavandamisel olemasolevas dues:

O

kui jargitakse nii kohustuslikke kui ka soovituslikke ehitustingimusi, on vdimalik ehitustegevuseks
taotleda projekteerimistingimusi;

kui jargitakse vaid kohustuslikke tingimusi, tuleb labi viia avatud menetlus projekteerimistingimuste
andmisel ning padeva eksperdi poolt (nt arhitekt vdi maastikuarhitekt) koostada 3D visualiseeringut
sisaldav analuilis, mis selgitab, kuidas kavandatud lahendus mdjutab duele avanevaid vaateid avalikust
ruumist (vdimaluse korral tutvustatakse anallitisi avatud menetluse raames) ning maarab vajalikud

meetmed.

Lisatingimused uue majapidamise kavandamisel:

O Lubatud Lannemde tee servas, mujal taiendavaid ehitusalasid miljoovaartuslikule alale ette nahtud ei

ole.
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5.11. KAUNI VAATEGA KOHAD JA TEELOIGUD
Uldplaneeringuga méaératakse maastikupildi rikkuse vadrtustamise eesmargil kauni maastikuvaatega teeldigud

ja kohad??,

Eesmargiga sailitada malestistest, parandkultuuriobjektidest ja ajaloolistest hoonetest tulenevat
mitmekihilisust nii maastikus kui hoonestuses tuleb véimaldada mélestistele neile omase loomuliku keskkonna

sdilimine ja avanevad vaated. Lisatingimused ja vaatesuundade kirjeldused on toodud tabelis (Tabel 2).

Uldised tingimused ilusa vaatega kohtades ja teel&ikudel:

O ehitusdiguse andmisel on kohalikul omavalitsusel digus maarata ehitiste paiknemist, méotmeid ja
haljastust puudutavaid tingimusi;

O keelatud on ehitiste rajamine vaatekoridori, mis oma mddtmete voi valimuse tttu varjavad kaugvaateid
vOi vahendavad vaadete esteetilist kvaliteeti (nt tuulegeneraator, mobiilsidemast jm maastikul ning
linnaruumis visuaalselt domineeriv objekt);

O vaatekohtade metsastamine ja hekkidega piiramine ei ole lubatud;

O loodus- ja kultuurmaastiku vaadeldavuse sdilitamiseks tuleb hooned sobitada maastikku senist
asustusstruktuuri, looduslikke pinnavorme ja kérghaljastust arvestavalt;

O Uldplaneeringus naidatud asukohtades ja nende lahiimbruses tuleb planeerimise, projekteerimise ja
ehitustegevuse korral anallilisida vaatekoha vaartust ja vdimalusi selle sdilitamiseks, vaadete asukohad
tuleb kajastada dokumentides koos vaateanalliUsi ja sellest Iahtuvate vajalike meetmetega, et vaadet
sailitada voi parendada;

O kauni vaatega teeldikude rekonstrueerimisel tuleb vaartustada nende ajaloolist olemust ja hoiduda

nende valjakujunenud kuju, looklevuse ja tervikstruktuuri Idhkumisest ning 6gvendamisest.

Tabel 2 Vaatekohad koos suundade kirjelduse ja lisatingimustega

Vaate nimetus objekti jargi Vaatekoridori suund Lisatingimus
Randvere kirik Rannalt / merelt kirikutornile | Merelt  vaatele  pole  sektorit
(Kaevuaia ranna suunalt); | maaratud, valtida kiriku  torni

Schidloffeli teelt ja Kirikaia teelt | varjamist uusehitistega.

vaade kirikule.

Randvere avamaastik Vaade Randvere avamaastikule | Sailitada avatud vaade Randvere

Randvere teelt. avamaastikule Randvere teelt.

22 Digitaalsed alusandmed: Vaatekoridorid
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Viimsi mois

Aiandi teelt vaade modisale (Aiandi
tee 13 ja 15 hoone vahelt, Mdisa

teelt), Pargi teelt vaade mdisale.

Aiandi tee aarsete mdisamoonakate
majade vahele on lubatud madala
abihoone pulstitamist. Mbisa
peahoone vaated peavad olema
molemalt poolt avatud ja seniseid

vaateid ei tohi kitsendada.

Viimsi Glemine tuletorn

Paenurme teelt vaade tuletornile,

Tuletorni puiesteelt vaade tuletornile,

hoonete vahelt 18igus Karulaugu tee
kuni Artium (Randvere tee 6 ja 8,
Randvere tee 8 ja Karulaugu tee 13,
Karulaugu tee 13 ja Karulaugu tee 14,
Karulaugu tee 14 ja Randvere tee 18
[6ikudel). Vaade Hundi
Hundi tee 31

piirkonnast klindile.

vahelistel

teelt ja parkla

Haabneeme alevikust (Tammede
pargist, Randvere teelt) vaade
tuletornile.
Viimsi klint Vaated Randvere teelt klindile | Vaadeldavus tuleb tagada Randvere

tee aarselt kergliiklusteelt, samuti ei
tohi hoonete mahtu suurendada kui

need ahendavad vaadet klindile.

Lubja maastik

Vaatekoridorid Lubja teelt maastikule
Lubja tee 23 ja 25 vahelisel 18igul,
Lubja tee 25 ja 31 vahelisel 16igul,
samuti vaade Paenurme tee I8pust
klindiastangult avamaastikule
(Paenurme tee 36 ja Tuletorni pst
Viimsi  Ulemise

vahelisel 18igul,

tuletorni tmbruse kdrgendikult).

MKA  maastik

Lubja tee aares

Maealuse

Lubja teelt Maealuse MKA suunas
|6igul Maealuse tee kuni Partlepdllu
tee 2.

Parnamae veehoidla

Tiigi tee avatud [digult vaade

Parnamae veehoidlale.

Lubatud

elemente, tiigi aares tuleb sailitada

pustitada vaba-aja

puistut, vaade jaab avatuks.

Rannarahva Muuseumi

hoone

Vaatekoridor Nurme tee algusest

Rannarahva Muuseumi hoonele.
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Kimsi tee vaade

Vaade Kimsi teelt Haabneeme lahele.

Viimsi  Vabadhumuuseumi

Kingu talu

Vaade Rohuneeme teelt ajaloolisele

Kingu talule.

Paaslahoone rajada  arvestades

vaatekoridori sailimist.

Rummu rand

Vaade Rummu ajaloolisele rannale,

randlale, Rummu lautrile.

Rohuneeme rand, laht

Vaade Suur-Ringteelt Rohuneeme

rannale, lahele.

Jaani laht

Vaade Leppneeme teelt Voraia tee

aarsele rannaroostikule, Jaani lahele.

Tammneeme ranna-ala

Vaade

Tammneeme kilaplatsile, ajaloolisele

Tammneeme teelt

Tammneeme sadamaalale.

Laiaktila maastik

Vaade

klindialusele avamaastikule.

Laiaktla  klindiastangult

Vaate sailimine ja avamine.

Aigrumée maastik

Vaade Aigrumie avamaastikule ja
niitudele Allikmde teelt, Allikmae-
Ojamée tee piirkonnast, Aigru tee

|6pust, Kauri tee I18pust.

5.12. KULTUURIMALESTISED

Kultuurimalestised on riikliku kaitse all olevad kinnis- v6i vallasasjad v6i nende osad v&i asjade kogumid vdi

terviklikud ehitised, millel on ajalooline, arheoloogiline, etnograafiline, linnaehituslik, arhitektuuriline,

kunstiline, teaduslik, usundilooline vdi muu kultuurivaartus, mis on aluseks nende tunnistamisel malestisena.

Kinnismalestiste kaitset ja kasutamistingimusi reguleerib muinsuskaitseseadus. Viimsi vallas paiknevad riiklikud

kultuurimélestised on alusinfona kaardile kantud.

Kinnismalestise kaitseks on kehtestatud kaitsevdodnd, mille mote on tagada malestiste sailimine ajalooliselt

véljakujunenud maastikustruktuuris ja malestist vaarivas keskkonnas, valtida malestist ja Umbritsevat

keskkonda kahjustavaid tegevusi. Kui kinnismalestisele v3i selle kaitsevodndisse soovitakse ehitada voi rajada

teid, liine, trasse vm, tuleb kavandatav tegevus muinsuskaitseametiga kooskdlastada.

Eelistada tuleb kultuurimalestiste (ehitismalestiste) kasutusel hoidmist ja vajaliku funktsiooniga sobitamist uute

hoonete kavandamisele.

Uldplaneeringuga ei tehta ettepanekuid kultuuriparandi objektide riikliku kaitse alla vétmiseks.

Uldplaneeringuga ei véeta kultuuripdrandi objekte kohaliku kaitse alla.

Aadress: Harju maakond, Viimsi vald

Koostaja: Kobras OU

Vastutav spetsialist: Teele Nigola

77/103




V4
Viimsi valla haldusterritooriumi tldplaneering. Eelndu ﬁ
T66 nr 2024-170 DERAS

5.13. KOHALIKU TAHTSUSEGA KULTUURIPARAND
Kohaliku tahtsusega kultuuripéarandi all tuleb lldplaneeringus mdista selliseid objekte, mis ei ole riikliku kaitse
all ega voetud kaitse alla kohaliku omavalitsuse tasandil, kuid on selged eelmiste pélvkondade elamisviisist

jaanud nahtavad ainelise ja vaimse parandi margid, mis on kujundanud meie maakasutusmustrit.

Kohaliku tahtsusega kultuuriparandiobjektid® véivad olla néaiteks arhitektuuriobjektid, maaehitusparandi

objektid, looduslikud plihapaigad jms.

Kohaliku tdhtsusega kultuuripararandi objektide juures projekteerimistingimuste valjastamisel ja
detailplaneeringute koostamisel tuleb vastavalt objekti olemusele kaalutleda vajadust nende objektide
sdilimise tagamiseks voi hdvimise aeglustamiseks, eksponeerimiseks, vaadete avamiseks ja sailitamiseks.

5.14. ARHEOLOOGIAPARANDIRIKKAD ALAD

Uldplaneeringuga maaratakse arheoloogiapérandirikkad alad®’. Alade mairamise eesmérgiks on viahendada
arheoloogiaparandi havimise riski. Alade maaratlemise aluseks on Muinsuskaitseameti poolt koostatud
anallils. Arvestada tuleb, et seni avastamata ja prognoosimata muistised voib valja tulla ka valjaspool mélestisi
ja arheoloogiatundlikke alasid. Arheoloogiaparandi avastamisel, s6ltumata selle asukohast, ettendhtud

tegevused satestab muinsuskaitseseadus.

Arheoloogiapéarandirikkal alal tuleb:

O KMH kohustusega tegevuste kavandamisel (ka juhul, kui KMH ndudest loobutakse) alati eelnevalt
Muinsuskaitseametiga kooskdlastada arheoloogilise uuringu labiviimise vajadus;

O kohalikul omavalitsusel kiusida planeeringu voéi ehitise kavandamisel Muinsuskaitseameti arvamust
arheoloogilise uuringu labiviimise vajaduse kohta, kui algatatakse detailplaneeringut v&i ehitiste alla

kaevatava ala pind on suurem kui 500 m2.

5.15. VAARTUSLIK POLLUMAJANDUSMAA
Vaartuslikuks pdllumajandusmaaks maaratakse ildplaneeringuga haritav maa ja looduslik rohumaa, mille

tahtsus pollumajandusmaana on Viimsi valla kontekstis oluline.

Viimsis on pollumajanduslikus kasutuses olevate maade osakaal vdike. Muldade boniteet on maakonna
keskmise boniteediga vorreldes madal, mistéttu Uksnes mulla boniteedi alusel ei ole asjakohane
pollumajandusmaade vaartuse hindamine. Maakonna pdllumajandusmaa kaalutud keskmine boniteet on
maaratud Uldistatult ja ei ldhtu pdllumajandusmaa kohalikust valla konteksti arvesse votvast vaartusest.
Eelnevast tulenevalt on vaartuslike pdllumajandusmaade piiritlemisel aluseks vdetud PRIA toetusega kaetud
alad ja Eesti pdhikaardile margitud haritavad maad. Vélja on jaetud tiheasustusalad, detailplaneeringualad ning

ortofoto p&hjal tuvastatavad metsastunud alad. Saartel ei ole vaartuslikke pollumajandusmaid maaratletud.

23 Digitaalsed ruumiandmed: yp_KOVkultparand, yp_KOVkultparand_pko, yp_KOVkultparand_j

24 Digitaalsed ruumiandmed: yp_tingimus_arheo
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Vaartusliku péllumajandusmaa maaratlemise ja selle kasutustingimuste seadmise Uldine eesmérk on sailitada

nende sihipadrane pdllumajanduslik kasutamine. P&llumajandusmaa kui piiratud ja taastumatu ressurss on

vaartus, mida tuleb kasutada eelkdige toidu tootmise eesmargil.

Jargida tuleb lisaks ka rohevorgustiku tingimusi seal, kus vaartuslik péllumajandusmaa kattub rohevérgustiku

elementidega.

Vaartuslike péllumajandusmaade maakasutus- ja ehitustingimused:

O vaartuslik péllumajandusmaa tuleb sailitada pollumajanduslikuks kasutuseks ning harimiskdlbulikuna;

O vaartusliku pdéllumajandusmaa kasutuselevétt mittepdllumajanduslikul otstarbel on lubatud vaid
avalikes vdi kogukonna huvides (nt teede jms taristu rajamiseks), kui vastavaid tegevusi ei saa ellu viia
muul viisil;

O vaartuslikele pdllumajandusmaadele ei planeerita Uldjuhul ehitustegevust, erandiks on otseselt
pollumajandustegevusega seotud funktsionaalsed ehitised (ehitustingimused vastavalt vaartusliku
avatud maastiku maa-ala tingimustele);

O vaartuslikke pollumajandusmaid ei metsastata, kuid mullastiku kaitseks, kliimakahjustuste
leevendamiseks voi pollumajandusmaa massiivi ruumikuju mitmekesistamiseks vdib rajada voi lasta

looduslikult tekkida maastikuelementidel, nagu puuderida vdi -hekk, kiviaed v&i vdike puudesalu.

5.16. MAARDLAD
Viimsi valla haldusterritooriumi maismaal osal ei asu maavarade registris U(htegi maardlat. Valla
haldusterritooriumi territoriaalmeres asuvad kaks maavarade registris arvel olevat maardlat: Kuradimuna

liivamaardla (registrikaart nr 805) ja Naissaare liivamaardla (registrikaart nr 780), kus on arvel aktiivne tarbevaru.

Uldplaneeringu kohaselt territoriaalmeres asuvate maardlate maavara sailitatakse kaevandamisvéirsena ja
maavarale juurdepaas sailib olemasoleva olukorrana. Uusi tdiendavaid alasid, kus voiks tulevikus
kaevandamisega tegeleda, planeeringuga ei kavandata.

5.17. TERVISERAJAD

Terviseradade all tuleb Uldplaneeringus mdista jalgsi matkamiseks ja sportimiseks ettendhtud, looduses
tahistatud radasid. Uldplaneeringu kaardile on terviseraja asukoht kantud p&himéttelise liikumissuunana ja

informatiivselt ning see ei too kaasa piiranguid maaomanikule.
Terviseradade arendamise pohimdtted ja tingimused:

O radade rajamine on voéimalik ainult maaomaniku ndusolekul ja temaga sélmitava lepingu alusel.
Lepingus peavad vahemalt olema madratud raja asukoht ning tingimused raja kasutamise ja
hooldamise kohta;

O koikidel juhtudel tuleb terviseraja rajamise kavatsusest teavitada kohalikku omavalitsust ja esitada selle

raja asukohaplaan. Kavandatavad tingimused tuleb kooskdlastada kohaliku omavalitsusega, kui
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kavandatav rada asub Uldplaneeringuga maaratud rohevdrgustiku alal ja vaartuslikul maastikul. Kui
kavandatav terviserada asub looduskaitsealal, tuleb kavandatav rada ja selle kasutamise tingimused

kooskdlastada ka kaitseala valitsejaga;

O radade tahistamine looduses on kohustuslik. Raja algus- ja/vdi I16pp-punktis peab olema avalikult
kattesaadav info raja hooldamise eest vastutava isiku kohta.
6. LIIKLUSVORGUSTIK

Liiklusvorgustikuna tuleb Gldplaneeringus mdista erinevatest teedest, sh kergliiklusteedest ja juurdepaasudest

koosnevat terviklikku ja erinevat liikumisviisi voimaldavat sidusat siisteemi, mis (hendab elukeskkonna,

ettevotluskeskkonna ja puhkekeskkonna. Tee vdib olla ka ilma katendita rada.

Liikluskorralduse Uldised pohimétted:

O

detailplaneerimisel kavandada iga 4-5 kinnistu jarel ligikaudu 6 meetri laiune teemaa kergliiklusteede
rajamiseks. Naaberplaneeringud tuleb omavahel kooskélastada, et kergliiklustee teemaa kinnistud
satuksid kohakuti;

elamualal ei ole lubatud kavandada sirgeid teid, eriti autoliiklusele. Soovituslikult on pikim visuaalne
sirge 10ik 60 meetrit pikk. Visuaalset nahtavust saab labi l6igata mitmete vbtetega: plaaniraadiused,
suunamuutetakistused, haljastuse ja tdnavamoobli elemendid, parkimise korraldamisega vaheldumisi
teepooltel jms;

tagada avalikult kasutatavad teed avalikult kasutatavatele aladele (puhkekohad, kilaplatsid,
supluskohad, vaatamisvdarsused jne) juurdepddsu tagamiseks arvestades ka puuetega inimeste
vajadusi;

tehnovorkude rajamine avalike teede sdidutee alla on lubatud ainult kohaliku omavalitsuse kirjalikul
ndusolekul ja riigiteede puhul on vajalik Transpordiameti néusolek;

riigitee alune maa on riigitee rajatise teenindamiseks ning vaba ruumi olemasolul annab
Transpordiamet ndusoleku seda maad kasutada. Samuti tehakse erandeid asula keskkonnas.
Tehnovorgu paigaldust tuleb hinnata igakordselt suuremas tapsusastmes geodeetilisel alusplaanil;
ehitusloakohustuslike hoonete kavandamine tee kaitsevddndisse on pd&hjendatud liiklusseaduse
mdistes asula liikluskeskkonnas ja olemasoleva hoonestusjoone olemasolul vdi hoonestusjoone
pikendamisel. Nendel juhtudel on oluline, et arendaja arvestaks liiklusest tuleneva mira ja teiste
hairingute (6husaaste, vibratsioon) kahjuliku méjuga ning vajadusel tagaks leevendavate meetmetega

nduetele vastavad keskkonnatingimused.
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6.1. RIIGITEED

Riigitee on riigile kuuluv tee, mille osas omaniku iilesandeid tiidab Transpordiamet.?®

Olemasolevaid riigiteid kasitletakse (ildplaneeringu kaardil alusandmetena?®

Ehituse- ja liikluskorralduse pohimétted riigiteedega kiilgnevatel aladel:

O riigiteega killgneva ehitustegevuse kavandamisel detailplaneeringu koostamise kohustuseta alal tuleb
reeglina kasutada juurdepaasuks kohalikke teid ja olemasolevaid ristumisi riigiteega;

O Transpordiamet ei vota arendustegevuse vajadustest tingitud uute teelSikude rajamise ja riigiteede
Umberehitamise kohustust kui riigiteede vorgustiku arengu seisukohalt selleks vajadus puudub;

O Uldjuhul ei ole vdimalik juhtida arendusalade sademevett riigitee kraavidesse. See on véimalik vaid
pohjendatud juhtudel koostdds Transpordiametiga;

O riigiteede puhul tuleb véltida tehnovérkude paigaldamist riigitee alusele maale. Riigitee alune maa on
riigitee rajatise teenindamiseks ning vaba ruumi olemasolul annab Transpordiamet ndusoleku seda
maad kasutada. Samuti teeb Transpordiamet erandeid asula keskkonnas. Tehnovdrgu paigaldust tuleb
hinnata igakordselt suuremas tapsusastmes geodeetilise alusplaani olemasolul ja menetleda seda kas
labi projekteerimistingimuste voi detailplaneeringu;

O olulise liiklussagedusega teede (OLT) darde on kavandatud jalgratta- ja jalgrattateed mélemale poole
teed, mujal riigiteede adres Uhele poole teed, kusjuures uldplaneeringuga ei lahendata kavandatavate
uute kergliiklusteede tapset paiknemist ja asukohta, st Uldplaneering ei maaratle, et millisel pool

soiduteed kergliiklustee peab paiknema.

6.2. KOHALIKUD TEED
Kohalik tee on tee?’, mille osas omaniku tlesandeid taidab kohaliku omavalitsuse tiksus. Kohalik tee vdib olla
avalikuks kasutamiseks méaaratud eratee, kohaliku omavalitsuse (iksusele kuuluv tee voi kohaliku omavalitsuse

volikogu otsuse kohaselt kohaliku omavalitsuse hallatav kohaliku liikluse korraldamiseks vajalik muu tee.?

Uldplaneeringuga nahakse ette uusi kohalikke teid, sh lahtudes koostatud detailplaneeringutest ja

transpordimaa otstarbel munitsipaliseeritud maadest.?

Kohalikele teedele maaratakse lildplaneeringuga tee kaitsevoond (6.4).

2> Ehitusseadustik § 92
%6 Digitaalsed alusandmed: E_501_riigitee_harjumk
27 Digitaalsed ruumiandmed: yp_transp_tee

28 Ehitusseadustik § 92

29 Digitaalsed ruumiandmed: YP_transport_tee
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Kohalike teede ehituse- ja liikluskorralduse ldised pohimétted:

O kohalike teede, sh parklate rajamine ja teehooldustddde korraldamine toimub kohaliku omavalitsuse
arengukava (teehoiukava) alusel;

O kohalike teede aarde tuleb asjakohasel juhul ja kohtades kavandada valgustus, Uhistranspordipeatused,
rajada taskuid rattaparklatele v&i istumiskohti jalakdiatele ning arvestada selleks otstarbeks tehniliselt
vajaliku maa-alaga;

O teemaa planeerimisel tuleb arvestada jalgratturite ja jalakaijate ruumivajaduse vdimaldamisega ning
asjaoluga, et tehnovorgud peavad mahtuma transpordi maa-alale, Uldjuhul mitte sdidutee alla.
Tehnovorkude rajamine avalike teede sdidutee alla on lubatud ainult kohaliku omavalitsuse ndusolekul;

O asjakohasel juhul tuleb rakendada liikluse rahustamise meetmeid;

O ldplaneeringuga on kohalike teede darde kavandatud jalgratta- ja jalgrattateed, kuigi neid ei ole eraldi
sOiduteede &aares markeeritud kaardi parema loetavuse huvides; Uldplaneeringuga ei lahendata
kavandatavate uute kergliiklusteede tapset paiknemist ja asukohta, st Uldplaneering ei maaratle, et

millisel pool s6iduteed kergliiklustee peab paiknema.

6.3. ERATEED

Erateed on maaomanike eraomandis olevad teed, kus avalikkusele suunatud funktsioon puudub.

Eratee kasutamine toimub maaomaniku poolt maaratud viisil.
Eratee v&ib seadusesette nahtud juhtudel maéarata avalikuks kasutamiseks.® (vt ka ptk 3.4 ja 6.5)

Kui eratee kohta on maaratletud Uldplaneeringuga avalik huvi (vt ptk 6.5), on planeeritud ka v6imalus teede
aarde kergliiklusteede kavandamiseks, kuigi neid ei ole eraldi s6iduteede aares markeeritud kaardi parema
loetavuse huvides. Uldplaneeringuga ei lahendata kavandatavate uute kergliiklusteede tépset paiknemist ja
asukohta, st tldplaneering ei maaratle, et millisel pool sdiduteed kergliiklustee peab paiknema.

6.4. TEE KAITSEVOOND

Avalikult kasutatava tee kaitsevoond on teed imbritsev ala, mis tagab tee kaitse, teehoiu korraldamise,

liiklusohutuse ning vdhendab teelt Idhtuvaid keskkonnakahjulikke ja inimesele ohtlikke mgjusid.

Arendustegevuse kavandamisel tuleb arvestada teekaitsevodndi ulatusega. Riigiteede kaitsevoondi ulatus ning

tingimused lahtuvad vastavatest digusaktidest ning neid ei maarata tldplaneeringuga.

Uldplaneeringuga méaratakse:

O kohalike vallateede kaitsevddnd tiheasustusalal 10 m sdidurea valimisest servast, hajaasustusalal

20 m sdidurea valimisest servast;

30 Biguslik alus: Ehitusseadustik § 94
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O avalikuks kasutamiseks maaratud erateede tee kaitsevodnd maaratakse maaomaniku ja kohaliku

omavalitsuse vahel sdlmitavas lepingus kuni 10 m sdidurea valimisest servast.
Tingimused tee kaitsevéondis:

O tee kaitsevodndis keelatud tegevused ja tee kaitsevoondi kinnisasja omaniku kohustused (htivad
seadusjargsete kinnisomandi kitsendustega;
O teekaitsevoondis ehitiste kavandamisel on liiklusest tingitud keskkonnahéiringute leevendamise

meetmete rakendamine arendaja kohustus.

6.5. TEEDE AVALIK KASUTAMINE
Avalikult kasutatav tee on riigitee, kohalik tee ja avalikuks kasutamiseks maaratud eratee. Eraldi on

tildplaneeringus maératletud avaliku huviga sdiduteed, mille hulka kuuluvad kohalikud teed ja erateed.’

Avalikult kasutatavat teed vdib kasutada igaliks Sigusaktides satestatud piiranguid jargides. Avalikkusele
ligipaasetav voib olla ka eratee, mis on tee omaniku poolt méaratud avalikkusele suunatud funktsiooniga jamis
ei ole riigitee véi kohalik tee® Avalikuks kasutamiseks on ka kaitseala sihtkaitse- ja piiranguvééndis véi hoiualal
olevad v&i kaitstava looduse ksikobjekti juurde viivad teed ja rajad, mis on paikesetdusust paikeseloojanguni
avalikuks kasutamiseks ning nende olemasolu korral peab kinnisasja valdaja tagama nimetatud ajal inimeste

juurdepaasu kaitstavale loodusobjektile.

Erateede avalikuks kasutamiseks maaramine toimub seaduses satestatud korras®* Idhtudes avalikust huvist (vt
ptk 3.4) ja arvestades kohaliku omavalitsuse poolt maaratud kriteeriume. Uldiseks eesmérgiks on avalikult
kasutatava teedevorgu laiendamine teemaa-alade omandamise, avalikuks kasutatamiseks maaramise

lepingute s6lmimise, sundvalduse seadmise ja sundvddrandamise teel.

Uldplaneering maéaratleb avaliku huviga séiduteed, mille hulka kuuluvad nii kohaliku omavalitsuse kui
eraomandisse kuuluvad mootorsaidukiga liiklemiseks ette nidhtud teed*® ning mille suhtes on vajadus tagada
nende kasutamise voimalus avalikkusele ning see voib tuua kaasa avalikuks kasutatamiseks maaramise

lepingute s6lmimise, sundvalduse seadmise ja sundv&drandamise.

6.6. JUURDEPAASUD

Uldplaneering nieb ette juurdepaisude vajaduse kallarajale®® ja muudele avaliku huviga objektidele *’, kuhu

vahetu juurdepaas riigiteede ja kohalike teede kaudu puudub.

31 Digitaalsed ruumiandmed: yp_transp_AHtee

32 Ehitusseadustik § 92

3% Looduskaitseseadus § 15

34 Ehitusseadustik § 94

% Digitaalsed ruumiandmed: yp_transp_AHtee

36 Kallasrada - Keskkonnaseadustiku tldosa seaduse §38

37 Digitaalsed ruumiandmed: Yp_juurdep. Juurdepaésud on kajastatud uldplaneeringu taristu ja tehnovérkude joonisel
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Juurdepaas ei tdhenda tingimata tee kui rajatise olemasolu. See voib tdhendada ka jalgrada ning juurdepaasu

kasutamise aeg vdib olla piiratud.

Kui katastritiksuse piir ulatub veekogu veepiirini, ei tohi piirdeaed (sh haljastus) takistada inimeste ja loomade
liikumist kallasrajal. Kallasrada peab olema labitav, mh kui kallasrada on Ule ujutatud, on kallasrajaks kahe
meetri laiune kaldariba veeseisu piirjoonest alates. Vajadusel korraldatakse piirdest Ule liikumisest korgvee
perioodil teisaldatav astmestik, lisavdaravad vms. Kaldaomanik peab igaiihel lubama kallasrada kasutada

(tulenevalt keskkonnaseadustiku Gildosa seadusest).

Kallasraja laius on mererannas kiimme meetrit ning teistel veekogudel neli meetrit. Kallasraja laiust arvestatakse
Uldjuhul lamekaldal pdhikaardile kantud veekogu piirist ja kdrgkaldal kaldandlva Glemisest servast, arvates
viimasel juhul kallasrajaks ka vee piirjoone ja kaldandlva Glemise serva vahelise maariba, erandiks on kallasraja

Umberjuhtimised vastavalt planeeringutele, sadamate erisus jms.

Uldise p&himétte kohaselt tuleb kallasrajale juurdepddsu véimalus tagada maksimaalselt 500 m

vahekaugusega juurdepaasude vahel. Uldplaneeringu kaardil on téhistatud véimalikud juurdep&ésud.

Tingimused juurdepaasude tagamisel:

O juurdepaasude tagamisel tuleb lahtuda ptk 3.4 Avalik huvi satestatud pdhimdtetest;

O juurdepaasuks  looduskaitse  Uksikobjektidele,  kultuurimadlestistele,  kohaliku  tdhtsusega
kultuuriparandile, kus avalik juurdepéés puudub, tuleb lahtuda igalihedigusest, kui tldplaneeringuga ei
ole ette nahtud teisiti voi Uldplaneeringus satestatud pohimdtete alusel maaomanikuga sélmitud
lepinguga ei ole ette ndhtud teisiti;

O konkreetsed tingimused avaliku huviga objektidele juurdepaasuks ja selle maa kasutamiseks avaliku
huvi tagamiseks tuleb kokku leppida maaomaniku ja omavalitsuse vahel sélmitava lepinguga voi
maaratakse sundvalduse voi sundvodrandamise seadmisel;

O juurdepaasud kallasrajale tuleb tahistada viitadega.

6.7. KERGLIIKLUSTEED.

Kergliiklusteed on jalgrattaga, tasakaaluliikuri, robotliikuri ja jalakaija liiklemiseks ettendhtud eraldi tee voi
teeosa, mis on asjakohaste liiklusméarkidega tahistatud. Sdiduteega teede ristmikul on kergliiklustee tee osa.
Kergliiklusteede planeerimine ildplaneeringus véljendab nendes asukohtades tee kasutamise suhtes avalikku

huvi.

Uldplaneering kavandab olemasolevaid ja planeeritavaid jalgratta- ja jalgteid® (hise sidusa, teineteist
tdiendava ja mootorsdidukitele ette ndhtud teedega koos toimiva vorgustikuna, kusjuures sdiduteede (riigitee,
kohalik tee, eratee) daarde on kavandatud kergliiklusteed, kuid neid ei ole kaardil parema loetavuse huvides

tahistatud. Tahistatud on kergliiklusteed asukohtades, kus paralleelselt ei ole olemas voi planeeritud

38 Digitaalsed ruumiandmed: yp_transp_KLT
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autoliikluseks ette ndhtud sdiduteed. Uldplaneering ei piira kuidagi tiiendavate teede kavandamist, mis

ldhtuvad nende arendamiseks seatud Uldistest pdhimdtetest ja tingimustest.

Kergliiklusteede arendamise péhimdtted ja tingimused:

O arendamise Uldiseks pohim&tteks on vdrgustiku turvalisus, pidevus ja sidusus kogu liiklusvérgustikuga
tervikuna;

O Uldplaneeringuga ei lahendata kavandatavate uute kergliiklusteede tapset paiknemist ja asukohta, st
Uldplaneering ei maaratle, millisel pool séiduteed kergliiklustee peab paiknema. Asukohad, katend, laius

jms tuleb asjakohasel juhul tapsustada detailplaneeringus ja/vdi ehitusprojektis.

6.8. SADAMAD JA MUUD VEELIIKLUSRAJATISED

Uldplaneering kasitleb sadamaid sadamaregistri andmete alusel® ning tiiendavalt vastavalt vajadusele uute

sadamate planeerimiseks.

Uldplaneering maarab sadamate, olemasolevate ning véimalike uute paadivalgmate asukohad uuringu
.Naissaare ja Prangli vaikesadamate, muulide ja lautrite eksperthinnang” ja kohaliku omavalitsuse poolt antud

sisendi alusel. 4°

Paadivalgmana tuleb ildplaneeringus mdista paadi veeskamiseks ette valmistatud kohta, kus vdib asuda slipp
(avaliku tee osana) ning kus on vdimalik paati kinnitada nt paadisilla kiilge. Paadivalgma rajamiseks ei tehta
olulisi pinnasetdid, sh olulisel maaral veekogu stivendamist. Paadivalgma jaoks ei ole vajalik EKV-d vdhendada,
kuna vastavalt LKS § 38 Ig 6 on lubatud lautri ja paadisilla rajamine ning Ig 5 p-le 10 ei laiene ehituskeeld
kehtestatud detail- voi Uldplaneeringuga kavandatud avalikule teele ning slippi kasitletakse selles kontekstis

avaliku teena.

Lautrina tuleb dldplaneeringus mdista  Uldjuhul  looduslikest  kividest — Uksikute  veesdidukite
sildumiseks/randumiseks kohandatud kohta. Olemasolevaid ega kavandatavaid lautrikohti Gldjuhul ei ole
Uldplaneeringu kaardil valja toodud. Valik lautreid on Uldplaneeringus kasitletud kui parandkultuuriobjektid

ning on sel juhul kaardile margitud.

Vdimaluse korral on nii paadivalgma kui ka lautri juures teenindav ehitis (nt paadikuur, vdrgukuur), mille jaoks

on vajalik 1abi viia ehituskeeluv66ndi vahendamine.

Ehitustegevus navigatsioonimargi vahetus laheduses (50 m raadiuses margist) ja selle mojupiirkonnas (margi
nahtavuse suunal merelt vaadatuna, sealhulgas ka margi taga, kui see hairib navigatsioonimargi vdi selle tule

eristamist) kooskdlastatakse Transpordiametiga.*!

39 Digitaalsed ruumiandmed: YP_transp_vee_sadam. Sadama mdiste sadamaseaduse tihenduses
40 Lainemudel OU. 2024 a t66 nr 2024.

41 Ehitustegevuse kord veeteel véi navigatsioonimargi vahetus laheduses véi méjupiirkonnas §4
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6.9. ROOBASTEED

Uldplaneering késitleb olemasolevaid rédbasteid ETAK andmete aluse

|42

Lubja

Haabneeme

Parnamae

Viimsi

Miiduranna

Skeem 4 Perspektiivne trammitee

Trammitee on lldplaneeringus ette ndahtud kolme vdimaliku alternatiivina (Skeem 4), mistdttu edaspidisel
planeerimisel tuleb 13bi viia alternatiivide vordlus ja valida sobivam koridor®?, mille tervikule koostatakse

detailplaneering. Alternatiivide kavandamisel on lahtutud liiklusm&jude alusuuringust.*
Voimalik rongitihendus Tallinna linnaga saab kulgeda mddda olemasolevat raudteed.
Eeldatavalt saab olema tegemist nn ,bussrongiga”, mis koosneb tavaliselt ihest vagunist.

Tramm/rong — vdimalik on rajada innovatiivne hibriidlahendus, mille puhul sama vagun kasutab mdlemat

trajektoori ning funktsioon muutub sdéltuvalt rédbaste tlubist, millel see kulgeb.

Oluline on rongitihenduse juures see, et annab v8imaluse thendada Viimsi ka Tallinna kesklinnast 1adne poole

jaava alaga, naiteks Kitsekiila peatus asub kesklinnas ja Kristiine keskusesse on Kitsekiila peatusest 1 km.

Taiendavalt on vGimalik taastada raudteelihendus Naissaarel, kusjuures saarel on raudtee esmaseks eesmargiks

olla turismiatraktsioon.

42 Digitaalsed alusandmed: E_502_roobastee_harjumk

43 Digitaalsed ruumiandmed: yp_transp_roobastee

44 Inseneriblroo Stratum 2025
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6.10. PARKIMINE
Uldplaneeringuga kisitletakse olemasolevaid parklaid*® ja véimalikke uusi asukohti tdiendavate parklate

rajamiseks liikluse ja liikuvuse alusuuringu“® alusel.
Parkimiskorralduse ildised pohimétted ja tingimused:

O liiklejate ohutuse ning riigiteede ja kohalike teede nduetekohase hoolduse tagamiseks tuleb parkimist
avalikel teedel vahendada;

O parkimine tuleb lahendada kavandatava hoonega (elukondlike hoonete puhul nii elanike kui kiilaliste
parkimiskohad) samal katastritiksusel v3i lahiiimbruses asuval katastriliksusel, kui selleks on omanikuga
vastav kokkulepe;

O lubatud on maa-aluste parklate ehitamine eeldusel, et seda véimaldavad hidrogeoloogilised olud;

O avalike puhkealade kavandamisel tuleb véimaluse olemasolul parkimine kavandada puhkealaga samal
teepoolel;

O uute parklate rajamisel tuleb neid ruumiliselt liigendada haljastusega (p&&sad, puud, hekid) ja kasutada
looduslahedasi lahendusi, et véltida autoparklate domineerimist Umbritseva maastiku Ule, valtida
kuumasaarte teket ja toetada kvaliteetse ruumi kujunemist ja arvestada inimeste liilkkumismugavusega;

O uute parklate kavandamisel on kohalikul omavalitsusel Sigus kohapdhiselt maarata kohustusliku
haljastuse osakaal parkimisala liigendamiseks, parkimisala visuaalse ruumimoju véhendamiseks,

sademeveelahenduste tagamiseks jms.

6.11. UHISTRANSPORT

Uhistranspordi all tuleb maista tasulist sditjatevedu, mida teostatakse eelkdige liiniveo, juhuveo vai taksoveo

korras, ning tasulist siduki ja selle haagise vedu laeva- vdikelaeva- parvlaevaliinidel.47

Uhistransporti korraldab kohalik omavalitsus vastava arengukava alusel, ldhtudes eelkdige olemasolevast ja
planeeritavast avalikult kasutatavast teedevérgust. Uldplaneering loob eeldused réébastranspordi rolli

suurendamiseks sditjateveos ja seega voimaluse leevendada teedevérgu lokaalset liikluskoormust.

6.12. TUNNELIALA

Helsingi-Tallinna tunnelile reserveeritud ala.

Ala on ette nahtud tunneli ehitamiseks. Kaardile on kantud kui eritingimusega ala nr 2.

45 Digitaalsed ruumiandmed: YP_transp_tee_rajatis.
46 Inseneribiiroo Stratum. 2024

47 Alus: Ghistranspordiseadus
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7. TEHNOVORGUD JA -RAJATISED

Uldplaneeringuga maéaratakse tehnovérkude ja -rajatiste (ldine asukoht ja nendest tekkivad kitsendused.

Tehnovorkude- ja rajatiste kaitsevoondi ulatus ning tegutsemise kord lahtub vastavatest digusaktidest ning
neid ei maarata Uldplaneeringuga.
7.1. ELEKTRIVORK

Uldplaneering kajastab olemasolevat elektrivérku ETAK andmete ja tehnovérgu omaniku andmete alusel.*®
Uldplaneering nieb ette planeeritava uue 110kV (Iru-Viimsi) maakaabelliini.*
K&ik ristumised Eleringi taristuga ja kaitsevoondis planeeritavad tegevused tuleb kooskdlastada Eleringiga.

Ehitisi, hooneid ja rajatisi ei voi ehitada Shuliini sihialasse. Sihiala laius 110 kV liini teljest on 16 m.

7.2. TAASTUVENERGIA
Taastuvenergia all tuleb Uldplaneeringus moista energiaressurssi, mida saab kasutada lakkamatult ja/vdi mis
taastub 6koslisteemi aineringete kaigus ilma, et selle kogus inimtegevuse mojul vaheneks. Taastumine eeldab,

et neid ressursse ei kasutataks rohkemal maaral, kui neid juurde tekib.

7.2.1. Tuuleenergia

Uldised pdhimdtted ning tingimused tuuleenergia tootmiseks:

O valla mandriosas ei ole tuulegeneraatorite paigaldamine lubatud, vélja arvatud kuni 5 m kdrguse
tuulegeneraatori paigaldamine hoone katusele v6i kuni 10 m kdérguse tuulegeneraatori pistitamine
maapinnale;

O Krasulil, Pranglil ja Naissaarel on saare varustuskindluse tagamiseks lubatud detailplaneeringu alusel
rajada Uks enam kui 30 m kdrgune tuulegeneraator;

O saartel on lubatud lisaks vaiketuulikute rajamine kérgusega kuni 30 m;

O kohalikul omavalitsusel on 6igus nduda tuulegeneraatorite kavandamisel visualiseeringu (nt
fotomontaazi tehnikas voi 3d mudelina) koostamist ning miira ja varjutuse modellerimist;

O tuulikute kavandamisel tuleb elamute juures tagada Gise mura sihtvaartus;

O vajadusel madratakse varjutuse hairingu leevendamiseks sobivad meetmed (nt tuuliku perioodiline
seiskamine);

O mistahes kdrgusega elektrituuliku plstitamine tuleb kooskdlastada Kaitseministeeriumiga. Sobiva

asukoha, kérguse ja tapsemate riigikaitseliste tingimuste valja selgitamiseks on soovitatav alustada

48 Digitaalsed alusandmed: E_601_elektriliin_j (Allikas: ETAK), ER_liin_j, ER_alajaam_a (Allikas: Elering AS)

49 Digitaalsed ruumiandmed: YP_tehno_j
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koostodd Kaitseministeeriumiga vdimalikult varases elektrituuliku planeerimise vdi projekteerimise
etapis. Mistahes kdrgusega elektrituulik voib vahendada riigikaitseliste ehitiste todvdimet;

rajatise asukoht tuleb kooskédlastada riigitee omanikuga juhul, kui rajatise kdrgus on suurem kui kaugus
aarmise sdiduraja valimisest servast. Tuulegeneraatorite kavandamisel tuleb arvestada, et
tuulegeneraator ei tohi avalikult kasutatavatele teedele (s6ltumata nende funktsioonist, liigist, klassist
ja lubatud soéidukiirusest) paikneda lahemal kui L = (H+0,5D) (sealjuures H = tuuliku masti kérgus ja D
= rootori ehk tiiviku diameeter);

raudtee lahedusse korgete rajatiste (nt tuulik, sidemast) kavandamisel tuleb need raudtee kaitsevoondi
(raudtee kaitsevoond ulatub 30m kaugusele rodpme teljest) servast paigutada vahemalt rajatise

tipukdrguse kaugusele.

7.2.2. Paikeseenergia

Uldised pdhimdtted ning tingimused péaikeseenergia tootmiseks:

O

tiheasustusaladel ei ole maapinnale maaraamidele paigaldatavad paikeseelektrijaamad (PEJ) lubatud,
v.a ettevotlusala juhtfunktsiooniga alal;

ettevOtlusala juhtotstarbega alal véib PEJ suurust ja kaugust kinnisasja piirist piirata kohaliku
omavalitsuse kaalutlusotsusega. Piirnemisel kohaliku teega tuleb ldhtuda teekaitsevoondi ulatusest, kui
projekteerimistingimuste v&i detailplaneeringuga pole maaratud muud nduet;

hajaasustusalal vaikeelamualal véib maaraamidel paikeseelektrijaama kérgus olla maksimaalselt
5 m maapinnast ja see peab asuma vdahemalt 10 m kaugusel naaberkatastriliksuse piirist. Elamu ja
kohaliku tee vahele on PEJ lubatud juhul, kui PEJ on teelt avaneva vaate suhtes varjatud hekiga voi
piirdega. Elamuga hoonestamata elamualal ei ole PEJ rajamine lubatud;

hajaasustusalal voib PEJ rajada kohaliku omavalitsuse kaalutlusotsusega, kuid PEJ ei tohi hdlmata enam
kui 10% katastritiksuse pindalast ning ei tohi olla enam kui 1 ha suuruse pindalaga;

vaartuslikul maastikul poolsaarel ja miljoovaartuslikul alal ei ole maaraamidel paikeseelektrijaama
rajamine lubatud;

miljodvaartuslikel aladel tuleb viilkatustele paikesepaneelid paigutada paralleelselt katuse kaldega ning
otse vastu katust, kusjuures lubatud on uute tehnoloogiate kasutamine (paikeseenergiat salvestavad
katusekivid, varvid, aknakatted jms), kui on arvesse vbetud hoone arhitektuuriga sobivust;

uute hoonete ehitamisel ja rekonstrueerimisel on soositud paikeseenergiat salvestav katusekatte
materjal;

PEJ-d ehitiste katustel ja fassaadilahendustes peavad sobima projekteerimistingimuste andmise aluseks
olevate Uldiste tingimustega ja piirkonna arhitektuurse ruumilahendusega. Sobivuse hindajaks on

kohalik omavalitsus. Korterelamute puhul tuleb ehitusprojekt koostada tervet hoonet arvestades;
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O

paikeseelektrijaam peab vastama digusaktidega kehtestatud elektromagnetilise Ghilduvuse nduetele ja
asjakohastele standarditele. Nouetele mittevastav paikeseelektrijaam vdib vahendada riigikaitseliste
ehitiste to6vdimet;

kui piirdeaedadele paigaldatakse pdikesepaneele, tuleb need sobitada Uldise katastriliksust labiva
kujunduslaadiga, ei tohi hairida tee liiklust (nt peegeldus vms), peab olema tagatud teel liiklejate ohutus,
valtida tuleb visuaalset reostust ning tuleb jalgida piirdeaedadele esitatud Uldisi ndudeid ptk 4.1,

riigitee kaitsevoondisse jaavatel piirdeaedadel ei ole paikesepaneelide paigaldamine lubatud.

7.2.3. Maasoojus

Maasoojuse taristu rajamine on véimalik jargmistel tingimustel;

)
)

Viimsi vallas on kasutamiseks lubatud kinnised horisontaalsed ja vertikaalsed maasoojussisteemid;
maasoojuspuuraugud ei tohi pdhjustada pdhjavee seisundi halvenemist ega avaldada negatiivset moju
ldheduses asuvatele puurkaevudele voéi -aukudele, salvkaevudele, maakasutusele ning
Okosusteemidele. Kohaliku omavalitsuse ndudmisel tuleb vertikaalse maasoojussiisteemi rajamise
taotluse korral esitada hiudrogeoloogiline uuring, kus on kasitletud puuraukude méjud pdhjaveele ja
piirkonna kaevudele;

maasoojuspuuraukude lahendus peab olema teiste tehnosiisteemide lahendustega vorreldud ja nad
peavad omavahel sobima selliselt, et nende valjaehitamine ja toimimine ei segaks Uksteist ja véimaldaks
teha nende hooldust ja remonti, asjakohasel juhul tuleb ette naha maasoojuspuuraukudele hooldusala;
maasoojuspuuraukude planeerimisel tuleb tagada olemasoleva korghaljastuse, kaitsealuste puude,
possaste ja taimede sadilimine, kusjuures maasoojuspuuraugu kaugus vaartusliku voi kaitsealuse puu,
po60sa, taime vorast peab olema vahemalt 2 meetrit;

maasoojuspuuraugu kaugus naaberkinnistul asuvast puuraugust, puurkaevust voi salvkaevust peab
olema vidhemalt 10 meetrit;

soojuspuuraugu kaugus katastriliksuse piirist peab olema véhemalt 5 m;

hoone alla rajatavad energiapuurkaevud/energiavaiad tuleb lahendada hoone ehitusprojekti mahus
Uhe tervikuna;

maasoojuskontuuri kaugus kinnistu piirist peab olema vahemalt 2 meetrit, lahemale kui 2 meetrit
naaberkinnistu piirist maasoojuskontuuri rajamine on lubatud naaberkinnistu omaniku ndusolekuga;
detailplaneeringus voi ehitusprojektis peab olema naidatud maasoojussiisteemi kontuuride paiknemise
ala ja pohimotted;

veekogusse on lubatud maasoojussiisteemi rajamine, kui veekogu on kogu ulatuses rajatava
maasoojussiisteemi omaniku valduses voi on saadud veekoguga seotud naaberkatastriliksuste kirjalik

ndusolek stisteemi rajamiseks.
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7.3. VEEVARUSTUS JA REOVEE ARAJUHTIMINE

Reoveekogumisala on piirkond, kus elanikkond ja/v6i majanduslik tegevus on piisav asula reovee kogumiseks

ja reoveepuhastisse juhtimiseks voi keskkonda heitmiseks.

Reoveekogumisala moodustamisel®® |ahtutakse p&hjaveekihi kaitstusest ja reoveekogumisala koormusest,
arvestades sotsiaal-majanduslikku kriteeriumit, pinnaveekogumite seisundit ning veekaitse eesmarke. Viimsi

valla haldusterritooriumil asub (iks reoveekogumisala®': RKA0370010 (Tallinn ja Gimbrus, Gle 2000 ie).

Uldplaneeringuga kantakse alusinfona peale kehtivad reoveekogumisalad. Planeeringu koostamise ajal on alad

muutmisel ning seetdttu kajastatakse neid alasid kaardil peale muudatuste kehtima hakkamist.

Uldplaneeringuga méaratakse perspektiivsed iihisveeviérgi- ja kanalisatsiooniga kaetavad alad (UVK-alad). 5

Uhisveevargi ja -kanalisatsioonina tuleb tldplaneeringus mdista ehitisi ja seadmete siisteemi Ghisveevérgi ja -
kanalisatsiooni seaduse tdhenduses.

Uldplaneeringuga eristatakse tingimusi UVK-alal ja valjaspool seda ala. UVK-alal toimub ala arendamine
kohaliku omavalitsuse poolt kehtestatud Ghisveevérgi ja -kanalisatsiooni arendamise kava alusel. Kogu valla
territooriumil on veevarustuse ja kanalisatsiooni rajamise tingimuste seadmise eesmargiks kvaliteedinduetele
vastava joogivee kattesaadavuse ja keskkonnakaitse tagamine, eelkdige reostuskoormuse vahendamine

pohjaveele.

Tingimused UVK alal:

O UVK alal moodustataval uuel krundil, mille ehitusdigus eeldab vee- ja reoveekanalisatsiooni lahendust,
on kohustus liituda Ghisveevargi- ja kanalisatsiooniga;

O kui olemasoleva Uhisveevérgiga ja/voi — kanalisatsiooniga liitumine on ebamdistlikult kallis ja/voi selle
arendamise eeldatav ajakava kohaliku omavalitsuse Uhisveevargi ja — kanalisatsiooni arengukavas ei ole
madratud, siis madrab kohalik omavalitsus detailplaneeringu koostamise lahteseisukohti andes
piirkonna/kvartali, mille raames tuleb Uhisveevark ja kanalisatsioon lahendada moodustatavatel
kruntidel Ghiselt ning luua v6imalus tulevikus Ghisveevargiga liitumiseks;

O kui Uhisveevargi- ja kanalisatsioonivérguga liitumise eeldused on loodud, peab vee-ettevtja lubama
lituda ja tarbimiskoha omanik on seaduses maaratud juhtudel kohustatud liituma Uhisveevargi ja -
kanalisatsiooniga. Edasise kasutuseta puurkaevud ning kogumismahutid tuleb vastavalt nduetele
likvideerida;

O uue ja oluliselt rekonstrueeritava hoone ehitamisel tuleb osaliselt rakendada saastvaid veelahendusi

(sademevee kogumine, hallvee ringsiisteem vms).

>0 Reoveekogumisala maaratakse kliimaministri kaskkirjaga.
> Digitaalsed alusandmed: KR_reoveeala

52 Oiguslik alus UVVKS § 141g 1 p 12
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Tingimused viljaspool UVK ala:

O veevarustuse tagamiseks tuleb projekteerimistingimuste andmisel voi detailplaneeringu koostamise
koosseisus igakordselt hinnata, kas veevarustust on vdimalik tagada mdne naaberkinnisasja maal asuva
olemasoleva puurkaevu baasil. Kui see ei ole vdimalik, vbib kohalik omavalitsus anda néusoleku uue
puurkaevu rajamiseks. Puurkaevu rajamise korral tuleb hinnata, kas rajatava puurkaevu baasil on
vOimalik varustada monda teist lahedalasuvat majavaldust. Sellega tuleb soodustada ihiskasutatavate

veehaarete rajamist.

7.4. SADEMEVESI
Sademevesi on sademetena langenud ning ehitiste, sh kraavide kaudu kogutav ja &rajuhitav vesi.>
Sademevee hulkade muutus pikaajaliselt on klimamuutuste indikaator, mis vdib valjenduda nii sadude

perioodilises intensiivistumises, kui ka pduaperioodide kestuse pikenemises. Sademevesi on
OkosUsteemiteenus, mida saab ara kasutada looduskeskkonna ja elanike heaolu suurendamiseks.

Vallas on rajatud kraave ligikaudu 270 km ja sademeveetorustikku ligikaudu 175 km ulatuses.®® Saartel
sademeveetorustik puudub, kuid on olemas kuivenduskraavid, mis ei kuulu maaparandusregistrisse, mille
olemasolu, sédilitamine ja puhastamine on olulised selleks, et véltida saarte hoonestatud piirkondades

liigniiskuse teket.

Sademeveelahenduste tingimused ja tldised pohimétted:

O Uldiseks pohimbtteks on sademevee maksimaalne vdimalik immutamine selle tekkekohal eesmargiga
sademevee |66kkoormuse vahendamine eesvooludele ja sademeveekanalisatsioonile. Asjakohasel juhul
tuleb kasutusele votta meetmed sademevee puhastamiseks (rasva- ja éliptldurid);

O detailplaneeringu koostamisel ja ehitusprojektides tuleb lahendada sademevee kogumine ja
arajuhtimine lahtudes sademevee valgalast® ja looduslikest eesvooludest. Enne ala véljaarendamist on
kohalikul omavalitsusel digus nduda vastavat ehitusprojekti ning detailplaneeringus eraldi skeemi, mis
selgitab lahenduse toimimist ning vastavalt sellele maarata kaasatavate isikud, kellega ehitusprojekt
kooskdlastatakse;

O sademevee juhtimine naabermaatiksusele ei ole Uldjuhul lubatud, erandid on lubatud pdhjendatud
juhul ja vastavate kokkulepete alusel maaomanikuga;

O ehitusprojektides ja detailplaneeringutes tuleb asjakohasel juhul kasitleda lahendusi sademevee
kogumiseks pouaperioodidel kastmisveena kasutamiseks ja sellega koormuse vahendamiseks

Uhisveevargile;

>3 Veeseadus § 129
>4 Allikas: KOV. Viimsi valla sademevee arengukava

%5 Digitaalsed alusandmed: VAAL_valgala, VAAL_suubla_p. Allikas: KOV
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O riigitee pusivuse tagamiseks ei tohi sademevett Uldjuhul juhtida riigitee muldesse ja veeviimaritesse.

See on voimalik vaid Transpordiameti ndusolekul ja tingimustel. Sademevee suunamiseks
munitsipaalomandis oleva tee kraavi tuleb see igakordselt kohaliku omavalitsusega kooskdlastada.

Tehnilised tingimused selleks valjastab kohalik omavalitsus.

7.5. TULETORJE VEEVOTUKOHAD
Tuletorje veevotukoht on veeallika juures olev aasta ringi kasutatav rajatis, mille kaudu voetakse vett paaste-
ja demineerimist6ddeks ning veekahuri taitmiseks. Ehitisel, millele on kehtestatud tuleohutusnéuded, peab

olema nduetele vastav veevétukoht.”®

Valla territooriumil on tuletdrje veevarustus valdavalt tagatud olemasoleva avaliku hiidrantide vdrgustikuga®’
(v.a saared) ja juurdepaasuga mereveele. Olemasolevatel eraomandis olevatel kruntidel asuvatest tuletorje

veemahutitest lldplaneeringus objektiivne lilevaade puudub.
Sadamaaladele on kavandatud tuletdrje veevétukohtade rajamine.

Lahtudes UVK arengukavast on tuletbrje veevarustuse tagamiseks planeeritud tiiendatavete hidrantide

rajamine.*®

56 Alus: Tuleohutuse seadus
57 Digitaalsed alusandmed: AK_hydrant_point. Allikas: KOV.

58 Digitaalsed ruumiandmed: YP_tingimus_tvk.
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7.6. MAAPARANDUSSUSTEEMID

Maaparandussiisteem on maatulundusmaa viljelusvaartuse suurendamiseks ja keskkonnakaitseks vajalike

ehitiste kogum.>®

i

4031270400040

40312{&00020
Skeem 5 Maaparandussiisteemide eesvoolud ja reguleeriva vérguga alad

Viimsi vallas.

Olemasolevaid maaparandussiisteemiga alasid késitletakse (ldplaneeringus lahtudes avaandmetest.®

Uldplaneeringuga tdiendavaid kitsendusi olemasolevatele maaparandussiisteemidele ei maarata.

Maaparandusslisteemi projekteerimise, ehitamise ja maaparandushoiu néuded satestab maaparandusseadus.

Uldplaneeringuga uute maaparandussiisteemide asukohti ei maarata.

5% Maaparandusseadus § 3

60 Digitaalsed alusandmed: msr_eesvool 20240801, msr_vork_ 20240801
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7.7. SOOJAVARUSTUS

Kaugkuttepiirkond on {ldplaneeringu alusel kindlaksmé&aratud maa-ala, millel asuvate tarbijapaigaldiste
varustamiseks soojusega kasutatakse kaugkiitet, et tagada kindel, usaldusvaarne, efektiivne, péhjendatud
hinnaga ning keskkonnanduetele ja tarbijate vajadustele vastav soojusvarustus.®’
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Skeem 6 Kaugkdttepiirkond Viimsi vallas

Valdavas osas omavalitsuse territooriumil tagatakse soojavarustus lokaalselt/individuaalkitte baasil.
Kaugkiittepiirkond asub Viimsi-Haabneeme piirkonnas . Kaugkittepiirkonnas ei ole Gildjuhul maakite lubatud

primaarkutte allikana, vélja arvatud juhul, kui hoonel puudub kohustus liituda kaugkittevérguga.

Soojamajanduse arendamise aluseks on kohaliku omavalitsuse volikogu poolt kehtestatav soojamajanduse
arengukava. Vastavalt otstarbekusele ja kooskdlas soojamajanduse arengukavaga voib kaugkittepiirkonna
ulatust muuta kohaliku omavalitsuse volikogu otsusega ning sellist muudatust ei kasitleta Gldplaneeringu
muutmisena.

61 Qiguslik alus: kaugkiitteseadus

62 Digitaalsed ruumiandmed: yp_tingimus_kkyte.
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8. JAATMEKAITLUS

Jaatmekaitlus on jaatmete kogumine, vedamine, taaskasutamine, sealhulgas sortimine, ja kdrvaldamine,

sealhulgas vahendamine v&i edasimiiiimine.

Jadtmekaitluskoht on jaitmeseaduse’ mdistes tehniliselt varustatud ehitis jaatmete kogumiseks,
taaskasutamiseks voi korvaldamiseks ja ka maa-ala, kus jadtmete taaskasutamine véimaldab parendada
mullaviljakust, maa-ala keskkonnaseisundit voi selle kasutusvdimalusi, voi maa-ala, kus tehakse jadtmete

taaskasutamise voi kdrvaldamise toiminguid, milleks ehitise olemasolu ei ole vajalik.

Prlgila on jaatmekaitluskoht, kus jaatmed ladestatakse maa peale vdi maa alla.

Ebaseaduslikult tekkinud jaatmete ladestamise kohad majapidamiste juures, metsa all, vanades karjaarides jm
tuleb likvideerida.

Jaatmemajanduse arendamise pohimotted:

O jaatmekaitluse maa-alade kavandamisel ei tohi jaatmekaitlusega seotud piirangud ulatuda
naaberkinnistutele ilma maaomanike ndusolekuta;

O jaatmekaitluse korraldamine toimub vastavalt jaatmekavale ja jadtmehoolduseeskirjale;

O jaatmekaitlus peab vastama keskkonnanduetele ning sddstva arengu, ringmajanduse ning
jaatmehierarhia pohimotetele;

O korraldada tuleb jaatmete liigiti kogumine ning luua selleks vdimalused;

@)

ringmajanduskeskuse lahendus to6tatakse valja koostdos kohalike elanikega;

O vastavalt veeseadusele ja selle alusel kehtestatud digusaktidele tuleb heitvee puhastamiseks satestatud
nduete kohaselt ette ndha meetmed jaatmekaitluse maa-alal tekkiva saastunud sademevee kogumiseks
ja puhastamiseks kohapeal v6i juhtimiseks lahimasse sobivasse reoveepuhastisse, kui Keskkonnaamet
ei satesta teisiti;

O ehitamisel endistele t66stusobjektidele, sh pollumajanduslike toostusobjektide alale, tuleb tapsustada
jaakreostuse esinemine ning vajadusel enne ehitustegevust ndha ette tegevused, mis tagavad
ehitusaluse pinnase vastavuse kehtivatele piirnormidele;

O jaakreostuse likvideerimisel ei tohi halvendada naaberkinnistute olemasolevat olukorda;

O suurdnnetuse ohuga voi ohtliku ettevottega seotud planeeringu voi ehitusprojekti koostamisel tuleb

lahtuda kemikaaliseadusest tulenevatest erinduetest maakasutuse planeerimisel ja ehitise

projekteerimisel.
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9. OLULISE RUUMILISE MOJUGA EHITIS (ORME)

Oluline ruumiline m&ju on mdju, mille téttu muutuvad eelkdige transpordivood, saasteainete hulk, kiilastajate

arv, visuaalne maoju, I6hn, miira, tooraine- voi t60jéuvajadus ehitise kavandatavas asukohas senisega vorreldes

oluliselt ning mille méju ulatub suurele territooriumile.®®

Uldplaneeringuga ei nahta ette Ghtegi olulise ruumilise méjuga ehitise kavandamist. Olulise ruumilise m&juga
ehitise ehitamiseks tuleb koostada eriplaneering planeerimisseaduses satestatud alustel ja korras. Asjakohaste

uuringute vajadus maaratakse eriplaneeringu koostamiseks valjastatavates lahteseisukohtades.

10.MURA NORMTASEMED

Atmosfaaridhu kaitse seaduse jéargi on vélisdhus leviv mira inimtegevusest pohjustatud ning valiséhus leviv
soovimatu voi kahjulik heli, mille tekitavad paiksed voi liikkuvad allikad. Vélisdhus leviva mira hulka ei kuulu:
olmemira, meelelahutusiirituste miira; té6keskkonna miira; riigikaitselise tegevusega tekitatud mira.

Eestis on keskkonnamiira normtasemed kehtestatud keskkonnaministri 16.12.2016 vastu vetud maarusega nr

71 ,Valisdhus leviva mira normtasemed ja miirataseme mdStmise, maaramise ja hindamise meetodid”.

Mira normtasemete kategooriad vastavalt Uldplaneeringu maakasutuse juhtotstarvetele on néidatud

jargnevas tabelis (Tabel 3).

Tabel 3 Mira kategooriate liigitus.

Miira kategooria Uldplaneeringu alusel

| kategooria — virgestusrajatiste maa-alad ehk | supelrannaala, kalmistuala

vaiksed alad

Il kategooria — haridusasutuste, thiskondlike ehitiste ala®, vaikeelamuala, korterelamuala,
S . . roheal

tervishoiu- ja sotsiaalhoolekandeasutuste onheala

ning elamumaa-alad, maatulundusmaa

duemaad, rohealad

[l kategooria — keskuse maa-alad arenguala, segakasutusega ala, ettevotlus- ja roheala (ET)

IV kategooria — (hiskondlike hoonete maa- | tihiskondlike hoonete maa-ala®
alad

63 Olulise ruumilise mdjuga ehitiste nimekiri on kehtestatud Vabariigi Valitsuse 01.10.2015 mé&arusega nr 102 “Olulise
ruumilise méjuga ehitiste nimekiri”

% haridusasutuste, tervishoiu- ja sotsiaalkandeasutuste puhul

% v.a Il kategooria all toodud
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Maatulundusmaal duemaadel (ka uue elamu kavandamisel) kehtib Il kategooria miira normtase.

Uute miratundlike alade (I-1V kategooria, vt Tabel 3) planeerimisel seni hoonestamata aladele véljaspool
tiheasustusala tuleb rakendada keskkonnaministri 16.12.2016 vastu vdetud maarusega nr 71 satestatud mira
sihtvaartust. Sihtvaartuse rakendamise ndue kehtib ka parast 2002. aastat realiseeritud planeeringutele, mis on
juba pidanud arvestama oma tegevuse planeerimisel tollal kehtinud taotlustasemetega. Sihtvaartuse peab

tagama detailplaneeringute puhul huvitatud isik ja projekteerimistingimuste puhul maaomanik.
Ettevotlusalal kehtib mirakategooria vaid thiskondlike ehitiste kavandamisel.

Sellise planeeringu voi ehitusprojekti koostamisel, mille elluviimisega voib kaasneda mira normtaseme
Uletamine, tuleb hinnata tekitatava mira suurust ja leviku ulatust (mirataseme modelleerimine spetsiaalse
tarkvara abil), arvestades koosmgju olemasoleva mirafooniga ning kavandada vajadusel miirataseme
vahendamise meetmed. See kehtib nii uute mira tekitavate objektide planeerimisel voi projekteerimisel kui ka
hiljem véimaliku miraprobleemi ilmnemisel.

O Miratundlikele aladele voi nende ldhedusse tehnoseadmete paigaldamisel (nt dhksoojuspumbad jms)
peab seadme paigaldaja (omanik) tagama miraolukorra vastavuse normatiividele. Tehnoseadmete ning
ari- ja kaubandustegevuse tekitatava mira piirvaartusena rakendatakse t66stusmura sihtvaartust.

O Planeeringu koostamisel ja projekteerimistingimuste valjastamisel tuleb arvestada mdraallikatega.

Muraallikaks ei loeta metsaraie vbi muu metsamajandamisega seotud toid ja tegevusi.
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11. ASUSTUSUKSUSE LAHKMEJOONE MUUDATUSE ETTEPANEKUD

Muudatuse ettepanekud puudutavad Viimsi mandriosal asuvaid asustusiiksusi ning on kujutatud jargnevatel
skeemidel.
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Skeem 8 Asustusiiksuse piiri muutmise ettepanek Piilinsi ja Rohuneeme kiilas
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12.ULDPLANEERINGU ELLUVIIMINE

Uldplaneeringu elluviimise all tuleb méista igasugust arendustegevust, mis Iahtub iildplaneeringuga méaaratud

ruumilise arengu pohimodtetest ja on kooskdlas (ldplaneeringuga madratud maakasutus- ja

ehitustingimustega.

Uldplaneeringu elluviimise ajalist jarjekorda maaravaks dokumendiks on kohaliku omavalitsuse arengukava.

Samuti sOltub see arendajate huvist ajas ja majanduskeskkonnast.

Planeeringu rakendamine avalikes huvides toimub Uldjuhul kohaliku omavalitsuse eelarve vahenditest, millele
pliutakse leida kaasfinantseerimise voimalusi. Ettevdtluse ja elamu maa-alade arendamine toimub reeglina

arendaja soovil ja rahastamisel.

Uldplaneeringuga mittekooskdlas olevate, ildplaneeringut muutvate tegevuste menetlusnormid ning nende

realiseerimise vbimaluse selgitatakse valja planeerimisseaduses satestatud menetlusnormide alusel.
Uldplaneeringu elluviimisel l4bi detailplaneeringu koostamise arvestatavad pdhimétted

O Detailplaneeringu koostamise tellib ja finantseerib planeeringu koostamisest huvitatud isik. Erandid
satestatakse seadusega. Planeeringu koostamise algatamine vdi mittealgatamine otsustatakse vastavalt
padevusele vallavalitsuse voi vallavolikogu poolt pérast planeeringu koostamise ja finantseerimise
reguleerimiseks koostatava lepingu sdlmimist.

O Kui detailplaneeringuga kavandatakse avalikuks kasutamiseks ette ndhtud tee ja sellega seonduvad
rajatised, haljastus, vélisvalgustus ning tehnorajatised, siis sellist planeeringut ei kehtestata omavalitsuse
poolt enne, kui planeeringu koostamise korraldaja ja detailplaneeringust huvitatud isiku vahel on
s6lmitud planeeringukohaste rajatiste valjaehitamise leping.

O Detailplaneeringu koostamisele asudes tuleb arvestada planeeringu koostamise korraldaja poolt

valjastatavate lahteseisukohtadega, st tingimustega selle konkreetse planeeringu koostamiseks.
Kesksed véljakutsed ja tegevusvajadused uldplaneeringu ruumilise arengu stsenaariumi elluviimisel

Koostatud ruumilise arengu strateegia ettepanek on kogukonna ootuste, eeldatavate mojude ja teostatavuse
vahelist tasakaalupunkti otsiv kompromissettepanek, kuid ka sellisena pakub see suuri viljakutseid valla
ruumilisele arendamisele.

O Valla pohjaveevarude ammendumine ning vajadus (seda ka olemasoleva asustuse tarvis ja kehtiva
ehitusdiguse realiseerimiseks) leida kasvava joogi- ja tarbevee vajaduse rahuldamiseks alternatiiv
pohjaveele. Lisanduva ndudluse kontsentreeritus ja paiknemine Tallinna halduspiiri 1ahedal soosivad
koostdo laiendamist Tallinna linna ja AS Tallinna Veega.

O Multifunktsionaalsete arilinnakute arendamise konkurents Tallinna linnastus on suur. Seetdttu on vajalik

tugeva ari- ja ruumiplaani olemasolu uue keskusala védlja arendamisel, mis on kinnistuomanike ja
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arendajate poolt aktsepteeritud. Samuti suurendab edu téendosust see, kui kohalik omavalitsus votab

ise initsiatiivi arendustegevuse algatamiseks ja juhtimiseks.

O Arilinnaku  konkurentsivéime oluliseks teguriks on head transpordiiihendused Tallinnaga.
Arendustegevuse konkurentsivdimet toetaks lihenduste ennetav vélja ehitamine, enne kui tddkohtade
ja elanike mastaap ja sellega seotud ndudlus on valja kujunenud. See tdhendab aga riske liinide avamisel
ja eriti avamiseks vajalike taristuinvesteeringute tegemisel. Uhistranspordiliinide néudluse kasvu
tagamiseks ei ole piisav Uksnes potentsiaalsete tarbijate arvu kasv, vaid ka nende liikumisharjumuste
muutus (suunavad meetmed ja vaartuskasvatus selleks).

O Vallakeskuse tahtsuse sailitamise ja kasvuga kaasneb vallasiseste paindlike liikuvuslahenduste loomise
vajadus (kergliikusteed, kergliikurid). Valjakutseks on, kuidas uhildada vallasisene hajutatud
liikumisndudlus kontsentreeritud liiklusvoogudega vallast vélja ja valda sisse. Lahiperspektiivis
téhendab see Uhistranspordi liinivorgu ja reisiplaanide kohandamist kooskdlas muutuva vajadusega,
pargi ja sdida lahenduste pakkumist UT peatuste liheduses. Keskpikas perspektiivis on oluline
taristuinvesteeringutega luua kergliiklusele eelis autoliikluse ees — rajada lihemad, turvalised ja ilusad
otselihendused piirkondade ja vallakeskuse vahel. Valla keskusalal (st Haabneeme, Viimsi, Miiduranna,
osalt ka Lubja kiila) ehitatakse vélja rohelised lilkumiskoridorid. Liikuvustaristu arendamisel tasub silmas
pidada ka kaugema perspektiivi vdimalusi, mis avanevad isejuhtivate autode ja kergliikurite (sh
ilmastikukindlate) kasutusele vOtmisega, mis loob suurima muutuse just vallasiseses
liikumisvbimalustes. Viimsi vald oma asustuse suhtelise kompaktsuse, elanike tiheduse ja tanavaruumi
piisavuse kombinatsioonis omab parimaid eeldusi selliste tehnoloogiate varaseks kasutusele vétmiseks.

O Strateegia ettepanekus sisalduv elanike arvu (m&ddukas) kasv ja keskusala arendamise kullalt suur
mastaap tekitavad vagagi téendoliselt osa elanikkonna seas hirme ja vastuseisu kavandatud arengutele.
Seda saab leevendada arenguplaanide sisulise kvaliteedi tagamisega ning jarjepideva
kommunikatsiooniga, milles réhutatakse keskusala arendamise vajalikkust rahvastikuarengute
stabiliseerijana ning kasusid vallaelanikele (teenuste ja tookohtade koduldheduse kasv). Seda koike
peab toetama kaasaegne, avatud ja Odiglane planeerimiskultuur, mis jargib planeerimisseaduses
satestatud planeerimise pohimotteid Eestis. Vahetute naabruskonfliktide ennetamiseks tuleb keskusala
ruumilahendustes tahtsustada hoonestuse lileminekualasid ja rohelisi puhvertsoone.

O Rahvastiku vananemine eriti valjaspool keskusala suurendab (seda ka Uldise individualistiliku elulaadi
domineerimisel) kogukondliku elu olulisust, vastava taristu loomist kiilades kogukonnamajade jms
kujul.

O Tallinn-Helsingi tunneli rajamine jaab eeldatavalt tldplaneeringu kehtivusperioodist valja, kuid asustuse
ruumilise arengu seisukohast see pigem tugevdaks ja tdiendaks uue keskusala valja kujunemise jargselt

valla kui pealinnapiirkonna the osa atraktiivsust tookohtade ja teenuste asukohana.
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13.ETTEPANEKUD HARJUMAA MAAKONNAPLANEERINGU
TAPSUSTAMISEKS JA MUUTMISEKS

13.1. ROHEVORGUSTIKU TAPSUSTAMINE
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