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1. ULDANDMED

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

Planeeringu objekt ja asukoht:

Viimsi vald
Lubja kiila
Alajaama tee 2 katastriiiksuse detailplaneering

Tellija:

OU Levinson
Tulbiaia tee 16
74001 Viimsi alevik
Tel 504 7436

Toovotja:
Viimsi Haldus OU
Reg-kood 10618178, reg-nr EEP000176
74001 Viimsi alevik

Nelgi tee 1
Tel 5650 2487

Planeerija: Viire Ernesaks

Detailplaneeringu koostamise alused

Planeerimisseadus

Harju maakonnaplaneering 2030+

Viimsi Vallavalitsuse 25.mérts 2025. a korraldus nr 123 detailplaneeringu algatamise ja
lahteseisukohtade kinnitamise kohta

Lubja kiila klindiastangu piirkonna iildplaneering (kehtestatud 29.04.2008. a)

Viimsi valla mandriosa tildplaneeringu teemaplaneering “Miljoovadrtuslikud alad ja
rohevorgustik® (kehtestatud 13.10.2009. a)

Detailplaneeringu lihtedokumendid

Ehitusseadustik

Jadtmeseadus

Looduskaitseseadus

Rahvatervise seadus

Tuleohutuse seadus

Turvaseadus

Siseministri 30.03.2017. a méérus nr 17 ,,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded
Sotsiaalministri 04.03.2002. a mddrus nr 42, ,,Miira normtasemed elu- ja puhkealal,
elamutes ning tihiskasutusega hoonetes ja miirataseme modtmise meetodid*
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1.6.

VIIMSI HALDUS OU reg-kood 10618178 Té6 nr PR06-25
Alajaama tee 2 katastriliksuse detailplaneering

Keskkonnaministri 16.12.2016. a méérus nr 71 ,,Vilisdhus leviva miira normtasemed ja
miiratasemete mootmise, madramise ja hindamise meetodid*

Keskkonnaministri 03.10.2016. a méérus nr 32 ,,Vilisdhus leviva miira piiramise
eesmirgil planeeringu koostamise kohta esitatavad nduded*
Keskkonnaministri 03.06.2022. a maéddrus nr 28 ,,Olmejddtmete liigiti kogumise ja

sortimise nduded ja kord ning sorditud jadtmete liigitamise alused*

Eesti standard EVS 843:2016 Linnatdnavad

Eesti standard EVS 842:2003 Ehitiste heliisolatsiooni nduded. Kaitse miira eest

Eesti standard EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja
arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine

Eesti Ehituskonsultatsiooniettevotete Liidu ruumi otsese pdikesevalguse (insolatsiooni)
kestuse arvutamise juhend

Detailplaneeringu koostamiseks tehtud uuringud (vt lisad 1 - 4)

Alajaama tee 2 dendroloogiline hinnang (Aktiniidia OU t66 nr 14/25)
Ehitusgeodeetilise uurimistdd aruanne (A Geo OU)

2. OLEMASOLEVA OLUKORRA KIRJELDUS

2.1.

Uldandmed

Planeeritav ala holmab Lubja kiila Alajaama tee 2 katastriiiksuse (katastritunnusega
89001:001:0619, sihtotstarbega tootmismaa 100%, suurusega 6541 m?). Maa- ja Ruumiameti
(MaRu) andmetel on Alajaama tee 2 kdlvikuliselt 100% duemaa ning katastriiiksusele ulatub
elektripaigaldise kaitsevoond 122 m? ulatuses. Planeeritav ala asub Alajaama ja Aiandi tee
nurgal juurdepédidsuga Alajaama teelt (vt kuvatdommis MaRu fotolaost).




2.2. Olemasolevad hooned

Alajaama tee 2 katastriiiksusel paikneb olemasolev hoone (soojak) ehitisealuse pinnaga 17,0
m? (ehitisregistri kood 116063025) ning mitmed ehitisregistris kajastamata soojakud.

2.3. Olemasolevad rajatised

Katastriliksusel paikneb laoplats, mida kasutatakse erinevate ehitusmaterjalide ladustamiseks.
Tehnovorgud Alajaama tee 2 Kkatastriliksusel puuduvad. Olemasolev tehnotaristu (vesi,
kanalisatsioon, sademesi, side, elekter, gaas) paiknevad planeeritava ala kontaktvoondis Lubja
tee ja Aiandi tee maa-alal.

Katastritiksusele ulatub elektripaigaldise kaitsevoond 122 m? ulatuses.

Foto: Viire Ernesaks

2.4. Olemasolev haljastus

Planeeritava ala dendroloogilise hindamise koostas Aktiniidia OU (vt lisad).
Viljavote dendroloogilisest hinnangust:

Haljastuslik vddrtus mddrati 67 dendroloogilisel objektil. I ja Il vidrtusklassi kuuluvaid
dendroloogilisi objekte vilitoode kdigus ei leitud. Il vidrtusklass mddrati 32 dendroloogilist
objekti. Siia vidrtusklassi kuuluvad 30 puud ja 2 poosast. Puudest iile poole (18 tk) ja iiks
poosas asuvad naaberkinnistutel piiri vahetus naabruses. Vaadeldaval kinnistul on keskmise
haljastusliku védrtusega seitse kaske (plaanil nr 3 ja 5 — 10), kaks harilikku vahtrat (nr 38 ja
47), kaks harilikku saart (nr 28 ja 42), iiks harilik mdnd (nr 33) ja iiks poosakujuline harilik
toomingas (nr 41). Koik keskmise haljastusliku vddrtusega dendroloogilised objektid on
soovitatav voimaluse korral sdilitada.

1V vddrtusklass mddrati 33 dendroloogilist objekti, millest 15 on tiksikpuud, neli puude ja iiks
poosaste riihmad ning iilejddnud 13 poosad. Puudest on madala haljastusliku vddrtusega
kiimme raagremmelgat (plaanil nr 15— 18, 23 — 27, ja 40), kaks halli leppa (nr 31 ja 32), iiks



harilik saar (nr 67), iiks aedounapuu (nr 39) ja iiks kask (nr 2). Madala haljastusliku vidrtusega
puittaimi voib sdilitada kui biomassi, aga need oleks soovitatav eemaldada ja asendada
vddrtuslikumate istikutega. Siberi kontpuu poosaste rida Aiandi tee ddres voiks noorendada,
sest noored vorsed on erksama vdirviga.

Vvddrtusklassi mddrati kaks dendroloogilist objekti, mis on iiks vigastatud tiivega kask (plaanil
nr 4) ja iiks osaliselt kuivanud raagremmelgas (nr 22). Need puud kuuluvad likvideerimisele.

Vaadeldava ala rohttaimestik on suurel mdcdral inimtegevusest mojutatud. Jaanus Paali Eesti
taimkatte kasvukohatiiiipide klassifikatsiooni alusel on kogu wuuritaval alal tegemist
ruderaaltaimkonnaga (7.), tdpsemalt ouede ja teeservade taimestu klassiga (7.2.). Erinevaid
rohttaimeliike registreeriti 46 (rohttaimede nimekiri lisa 5), millest viis olid metsistunud
kultuurtaimed ja kaks invasiivsed voorliigid. Voorliikidest kasvavad siin kanada kuldvits
(Solidago canadensis) ja harilik tolkjas ehk rakvere raibe (Bunias orientalis). Kanada kuldvits
kuulub “Looduslikku tasakaalu ohustavate voorliikide nimekirja” (Keskkonnaministri mddrus
nr 126, vastu voetud 07.10.2004). Harilik tolkjas on nimetatud 2005. aastal vdilja antud
Keskkonnaministeeriumi viljaandes ,, Invasiivsed voorliigid Eestis “.

Vaadeldaval alal puuduvad looduskaitselise vidrtusega taimeliigid ja kooslused.

3. PLANEERITUD MAA-ALA RUUMILISE ARENGU EESMARGID

Lubja kiilas, Alajaama tee 2 (tootmismaa, 89001:001:0619, 6541 m?) katastriiiksuse
detailplaneeringu algatamise eesmérk on dri- ja tootmishoonestuse planeerimine Alajaama tee
2 katastritiksusele. Detailplaneeringuga piiritletakse hoonestusala, méiératakse krundi
ehitusdigus ja arhitektuursed tingimused, méératakse tehnovdrkude ja -rajatiste asukohad,
liikluskorralduse pohimotted, haljastuse ja heakorrastuse pohimodtted ning muud
planeerimisseaduse §-s 126 ldikes 1 nimetatud kohased iilesanded.

Detailplaneeringu koostamise vajadus tuleneb olukorrast, kus aastakiimneid laoplatsina
kasutuses olnud tootmismaa sihtotstarbega katastriliksus vajab piirkonda sobivat ruumilist
terviklahendust. Detailplaneeringu elluviimisel korrastub planeeringuala, samuti luuakse
seelédbi juurde koduldhedasi tookohti.

4. PLANEERITAVA ALA KONTAKTVOONDI ANALUUS

Planeeritav ala jdidb Alajaama tee ja Kaare tee vahelisse kolmnurka, kus Lubja kiila
klindiastangu piirkonna iildplaneeringuga on mairatud kaubandus-, teenindus- ja biiroohoonete
ning tootmishoonete maa. Kontaktvoondis paiknevad mitmeotstarbelised drifunktsiooniga alad,
mida iseloomustab aktiivne kasutus ning hea ligipiésetavus. Ari- ja tootmisfunktsiooni 15petab
Paclille tee 1 kinnistul asuv AS Viimsi Vesi veetddtlusjaam. Ulejisinud klindipealne ala on
valdavalt elamumaa juhtfunktsiooniga, luues piirkonnas vajaduse tookohtade ja teenuste jérele.

Detailplaneeringuga antakse vOimalus piistitada Alajaama tee 2 katastriiiksusele kaasaegne
multifunktsionaalne hoone (tiiiipiliselt tuntud kui stockoffice), mille koosseisu kuuluvad lao- ja
tootmispinnad, esinduspinnad ning kontoriruumid. Selline ruumiline lahendus soodustab
erinevate tegevuste kooseksisteerimist ja loob mitmekesise linnaruumi, kus t60, teenused ja
tootmine on omavahel integreeritud.

Multifunktsionaalsed piirtkonnad on linnaplaneerimises hinnatud, kuna need elavdavad
avalikku ruumi ja suurendavad turvalisust ldbi suurema kasutustihedust ja erinevatel



kellaaegadel toimiva elu- ja tookeskkonna. Samuti toetavad need uute tdokohtade tekkimist
ning aitavad vdhendada t6dalast pendelridnnet, pakkudes vdimalusi téotada elukoha ldhedal.

Kinnistule on tagatud hea juurdepdds Alajaama teelt. Piirkonda iseloomustab arenenud
teedevork, mis voimaldab kaubavoogude ja teenuste sujuvat toimimist. Aastakiimneid
laoplatsina kasutuses olnud tootmismaa sihtotstarbega katastriiiksus vajab piirkonda sobivamat
ruumilist lahendust ja heakorrastamist, millele kdesolev detailplaneering loob kaasaegse ja
vajaduspdhise lahenduse.

5. DETAILPLANEERINGU LAHENDUS

6. VASTAVUS HARJU MAAKONNAPLANEERINGULE 2030+

Harju maakonnaplaneeringu 2030+ kohaselt asub Alajaama tee 2 katastriiiksus linnalise
asustusega alal. Linnaline asustus tdhistab kompaktse asustuse arenguks sobilikku ala, mida
iseloomustavad maakasutusfunktsioonide mitmekesisus (elamualad, tootmisalad, &ripinnad,
tihedale asustusele omased puhkealad), iihtsed teede- ja tehnovorgud ning arvukate teenuste ja
tookohtade olemasolu kohapeal.

6.1. Vastavus Lubja kiila klindiastangu piirkonna iildplaneeringule ja iildplaneeringu
teemaplaneeringutele ,,Miljoovéairtuslikud alad ja rohevorgustik*

Detailplaneering on Lubja kiila klindiastangu piirkonna {iildplaneeringu kohane. Kehtiva
iildplaneeringu kohaselt jddb Alajaama tee 2 katastriiiksus alale, mille juhtotstarve on
kaubandus,- teenindus- ja biiroohoonete maa (B1,2) ja haljasmaa (HP).

Haljasmaa juhtotstarve paikneb katastriiiksuse Aiandi tee poolsel osal ning iihtib Viimsi valla
tildplaneeringu teemaplaneeringu "Miljoovairtuslikud alad ja rohevorgustik" kohase
reserveeritud haljastuga nr 24.

Haljastu nr 24 annab teemaplaneeringu kohaselt vdimaluse kdrghaljastusega puhverriba
rajamiseks (kaitseks teest tulenevate negatiivsete mojude eest) ning maastiku liigendamiseks.

Alajaama tee 2 detailplaneering on
kooskolas ka koostamisel oleva
Viimsi valla iildplaneeringuga.

ettevitlusala

Koostamisel iildplaneeringus on
ettevotlusala on kaubandus-, biiroo-,
majutus-, toitlustus vOi  muu
teenindusotstarbeliste ehitiste jaoks
kasutatav maa-ala ning tootmisega
seotud tegevuse maa-ala, sh to0stus-
, laohoone, pdllumajanduse-, metsa-,
jahi- ja kalamajandushoonete alune
maa-ala.



6.2.

Kruntide moodustamine

Planeeritav ala koosneb Alajaama tee 2 katastriliksusest, tdiendavaid krunte ei moodustata.

Pos | Krundi planeeritud Krundi Moodustatakse katastriiiksusest Liidetavate- Osade senine
nr kasutamise planeeritud (katastritunnus) lahutatavate katastriiiksuse
sihtotstarve suurus (m?) osade suurused sihtotstarve
(m?)
1 AV 100 6541 Alajaama tee 2 (89001:001:0619) - Tootmismaa 100%
6.3. Krundi ehitusdigus
Pos nr 1
Krundi kasutamise sihtotstarve: Viikeettevotluse hoone ja tootmise hoone maa
Krundi planeeritud suurus: 6541 m?
Krundi tiisehitusprotsent: 27,50%
Suurim ehitisealune pind: 1800 m?
Hoonete arv krundil: 1
Hoone max korruselisus (maapealne/maa-alune):  2/-
Hoone lubatud suurim korgus: maapinnast 8 m
Kavandatav parkimiskohtade arv: 18

Arhitektuursed tingimused:

1.

Hoone arhitektuurne lahendus peab olema kaasaegne, selge geomeetriaga ja korge
visuaalse kvaliteediga. Oluline on hoone esinduslikkus tdnavapoolsetelt kiilgedelt
(Alajaama tee ja Aiandi teelt), arvestades selle voimalikku néhtavust avalikust ruumist
ja rolli piirkonna visuaalse ilme kujundamisel.

Hoone fassaadid peavad olema liigendatud ja materjalide ning tekstuuride poolest
varieeruvad, viltides monotoonseid ja lihetaolisi seinapindu. Erinevate funktsioonide
(kontor, ladu, tootmine) visuaalne eristamine on soovitatav — nditeks esinduspindadele
rohkem klaaspindasid ja korgema viimistluskvaliteediga materjale, lao- ja
tootmispindadele stabiilsem ja tagasihoidlikum lahendus.

Katused véivad olla kas lame- véi viilkatusega 0-10°. Lamekatuste puhul tuleb
tdhelepanu poorata tehnosiisteemide (nt ventilatsiooniagregaadid, jahutusseadmed)
varjamisele vOi esteetilisele integreerimisele.

Soovitatav on vdimaldada katusepinnal péikesepaneelide paigaldamist.

Ettevotte logo voi nime eksponeerimine hoonel peab olema arhitektuurselt Iibimdeldud,
moddukates proportsioonides ja valgusreostust viltiv. Reklaamide ja valgusreklaamide
paigaldamine peab alluma kohaliku omavalitsuse méérustele.

Oise nihtavuse ja turvalisuse parandamiseks tuleb hoone juurdepéisualad ja
esinduslikud fassaadiosad varustada arhitektuurselt integreeritud vilisvalgustusega.
Valgustuslahenduse kavandamisel mitte tekitada valgusreostust ning valgustusest
tingitud hairinguid piirinaabritele.



Orienteeruv piirde asukoht on médratud detailplaneeringu pohijoonisel, see tépsustatakse
ehitusprojektiga. Piirde projekteerimisel arvestada jargnevate pohimdtetega:

Alajaama tee poolsele krundipiirile piiret ette ndhtud ei ole, samuti ei piirata Aiandi tee dérset
haljasala. Piirdega voib timbritseda hoone alates esifassaadi nurkadest ning hoone kiilgedele ja
taha jddva teenindusala. Alajaama tee 8 poolsel krundipiiril on piire ettendhtud tagasiastmega,
et piirdest véljapoole mahutada lehtpuuhekk (nt kontpuu).

Soovitab piirde tiilip: keevispaneelidest 1.5m kdrgune piirdeaed.

Planeeritava ala kruntide maakasutuse méaramisel on aluseks krundi kasutamise sihtotstarbe
leppemaérgid, millele vastavalt on detailplaneeringus krundi kasutamise sihtotstarve:

AV — Viikeettevdtluse hoone ja tootmise hoone maa

6.4. Liiklus- ja parkimiskorraldus

Planeeritav hoone on paigutatud krundi keskele. Hoone ette on kavandatud 18 parkimiskohta
soiduautodele, lisaks veel parkimiskohad hoone perimeetril. Teenindav transport on suunatud
tthesuunaliselt imber hoone. Juurdepddsu asukohad (sisse- ja viljasdit krundilt) asukohad
voivad muutuda ehitusprojekti koostamise kéigus, kuid juurdepéddsuteed ei tohi kavandada
Aiandi tee ddrsele haljasalale.

Viimsi vallas ei ole kehtestatud eraldi parkimisnormatiivi. Seetdttu on ldhtutud standardi EVS
843:2016 ,,Linnatdnavad‘ tabelis 9.1 viikeelamute alale esitatud vaértustest.

Lahim ehitise liik on todstusettevote ja ladu, kus véikeelamute ala parkimisnormatiiv on 1/90
st 1 parkimiskoht iga suletud brutopinna m? kohta.

Hoone brutopind maéidratakse ehitusprojektiga, ehitusprojekti koostamisel arvestada
detailplaneeringus toodud parkimisnormatiiviga.

Detailplaneeringu joonisele on kantud OU Esprii poolt koostatud Alajaama tee sdidutee ja
kergliiklustee eskiisprojekti (t66 nr 220506) alusel sdidutee ja kergliiklustee. Kdesoleval hetkel
on kergliiklustee sdidutee Alajaama tee 1, 3 ja 5 poolsel kiiljel, eelpool nimetatud
eskiisprojektiga ndhakse ette kergliiklustee ka Alajaama tee 2 ja Alajaama tee 8 poolsele kiiljele
ning sdidutee sirgendamine ja laiendamine. Tépsed ristldiked ja teede asukohad antakse
jargnevates projektstaadiumites, kuid detailplaneeringus on arvestatud servituudi vajadusega
perspektiivsele kergliiklusteele, mis eskiisprojekti alusel jadb Alajaama tee 2 katastriiiksusele.

6.5. Keskkonnakaitselised tingimused

Planeeritud maa-ala keskkonnakaitselised abindud on jargmised:

e kanaliseerimine

e jadtmete kogumine konteineritesse, hoiustamine omal krundil ja regulaarne dravedu,
taaskasutuse propageerimine;

e olemasoleva korghaljastuse sdilitamine ning uue rajamine;

e teede- ja platside rajamine tolmuvaba kattega;

e vdimalikult suures mahus ehitustsoonis asuva rajamistoodeks sobiva pinnase
drakasutamine ala vertikaalplaneerimisel;

e voorliikkide — kanada kuldvits ja harilik tolkjas — likvideerimine, vodrliikide
kasvukohas asuvat pinnast mitte kasutada ala vertikaalplaneerimisel;



6.6. Keskkonnamiiratasemete hindamine

Tehnoseadmed ja leevendusmeetmed

Vilisdhus leviv miira on atmosfaéridhu kaitse seaduse tihenduses inimtegevusest pohjustatud
ning vélisdhus leviv soovimatu voi kahjulik heli, mille tekitavad paiksed vai liikuvad allikad.
Keskkonnaministri 16.12.2016. a méédrus nr 71 ,,Vilisdhus leviva miira normtasemed ja
miirataseme modtmise, midramise ja hindamise meetodid“ sdtestab miira siseriiklikud
normtasemed liiklus- ja todstusmiirale.

Eesti siseriiklikud normvéirtused viliskeskkonnas on sdtestatud keskkonnaministri
16.12.2016. a madruse nr 71 lisas 1, mille jirgi tehnoseadmete miira piirvddrtusena
rakendatakse todstusmiira sihtvddrtust. Todstusmiira sihtvddrtus II kategooria aladel
(haridusasutuse, tervishoiu- ja sotsiaalhoolekandeasutuse ning elamu maa-alad, rohealad) on 50
dB pieval ja 40 dB 6osel.

Tehnosiisteemide projekteerimisel tuleb arvestada, et ventilatsiooni- ja jahutusseadmete
vélisosasid ei suunata eluhoonete/biiroohoonete poole ja/voi need tuleb varustada
miirasummutitega. Samuti tuleb arvestada, et trafod, alajaamad ja dhksoojuspumbad, mis on
paigutatud miiratundliku hoone 1dhedusse voivad pohjustada miirahdiringuid.

Kirjeldatud erinevate nduete tditmiseks tuleb planeeritava hoone tehnokommunikatsioonide
vilisosad projekteerida hoone sellistesse osadesse, kus nende mdju limbritsevale keskkonnale
ja lahimatele miiratundlikele hoonetele oleks minimaalne. Kusjuures tuleb valida seadmed,
mille miirakarakteristikud tagavad vastavate nduete tditmise vOi kasutada miira levikut
piiravaid konstruktsioone (nt miirakaitseekraanid seadmete vahetus ldheduses) voi tehnilisi
lahendusi (nt miirasummutid).

Liiklusest tulenev miira

Planeeringualal kavandatava drihoone kasutamisega seotud krundisisene ja krundile suunduv
soidukiliiklus, sealhulgas parkimisalade kasutamine, teenindus- ja kliendiliiklus, ei tohi
poOhjustada vélisohus leviva miira normtasemete iiletamist planeeringualaga piirneval elamualal
ega ridaclamute fassaadide juures.

Liiklusest tuleneva miira moju elamualale hinnatakse vastavalt Keskkonnaministri 16.12.2016.
a midrusele nr 71 ,,Vélisdhus leviva miira normtasemed ja miirataseme mdotmise, médramise
ja hindamise meetodid“, rakendades elamuala kohta kehtivaid II kategooria liiklusmiira
normtasemeid nii pdevasel (07.00-23.00) kui ka 6isel (23.00-07.00) ajal.

Elamute fassaadide juures kehtivad jargnevad liiklusmiira piirvairtused: 60 dB péeval ja 55
dB oosel.

Krundisisene sdidukiliiklus késitletakse liiklusmiirana ning selle levik elamute suunas tuleb
hoone ja liikluskorralduse kavandamisel arvesse votta. Vajadusel rakendatakse projekteerimise
kdigus liiklusest tuleneva miira leevendusmeetmeid, sealhulgas parkimis- ja sodidualade
paiknemise optimeerimist, liikluskorralduslikke lahendusi ning hoonestuse ja haljastuse
kasutamist miiraleviku vihendamiseks.

Ehitusaegne tegevus

Ehitusseadustiku § 12 16ike 3 kohaselt tuleb ehitamisel arvestada mojutatud isikute digustega
ning rakendada abindusid nende diguste iilemadrase kahjustamise vastu. Ehitamisega kaasneb
paratamatult teiste isikute diguste riive, mis véljendub muuhulgas ka ehitamisega kaasnevas
miiras ja vibratsioonis. Taolisi riiveid tuleb mdistlikus ulatuses taluda, kuid riive tekitaja peab
hoolitsema selle eest, et riive oleks voimalikult vdike. Ehitusseadustiku § 39 16ike 1 kohaselt
annab chitusloa kohalik omavalitsus, kui seaduses ei ole sétestatud teisiti ning ehitamise
nduetele vastavuse kontrollimine on kohaliku omavalitsuse iilesanne.
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Ehitusmiirale rakendatakse ajavahemikul kell 21.00-7.00 piirvdirtusena asjakohase
miirakategooria to0stusmiira normtaset. Pdevasel ajal (7.00-21.00) ehitustoddest tulenevale
miirale normtasemeid kehtestatud ei ole. ToOstusmiira piirvaértus disel ajavahemikul on II
kategooria aladel 45 dB. Impulssmiira piirvdirtusena rakendatakse asjakohase miirakategooria
toOstusmiira normtaset. Impulssmiira pdhjustavat to6d vaib teha toopaevadel kell 07.00-19.00.
Impulssheli on médruse tdhenduses alla 1 sekundi kestev heli.

Ehituse ajal on soovitatav elamualade/arialade 1dheduses rakendada jargmisi miiravastaseid
meetmeid:

e t60de ajastamine ja planeerimine — viga miirarikkaid t6id mitte planeerida Shtusele
ja oisele ajavahemikule ning puhkepédevadele;

e vajadusel teostada miira ja/voi vibratsioonitasemete monitooring;

o chitustegevusel kasutada vaiksemaid masinaid;

e miiravastasteks meetmeteks on veel hoolikas t60 ja avalikkuse/kohalike elanike
teavitamine miirarikastest to0dest;

e vajaduse korral kasutada miira vdhendavaid tehnoloogiaid, nditeks ajutised ja
teisaldatavad ekraanid, summutid, korpused (nt seadmete {imber kummimati
paigaldamine vms);

e jalgida, et echitusaegsed ja kasutusaegsed vibratsioonitasemed ei iiletaks
sotsiaalministri 17.05.2002. a mééruses nr 78 ,,Vibratsiooni piirvdartused elamutes
ja iihiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni mdotmise meetodid §-s 3 toodud
piirvaartuseid;

e chitustegevusel kasutatavate seadmete ja masinate regulaarne korrashoid ja hooldus;

e viltida tarbetut masinate to6tamist, liilitada seadmed vilja, kui nende kasutamine
pole vajalik;

e vodimalusel kasutada elamualade ldheduses tagurdussignaalide puhul alternatiivseid
variante, mis ei tOstaks miiratasemete hiiringuid, nt muutuva helitugevusega
signaalid vdi héired — neid tuleb hinnata igal iiksikjuhul eraldi ning tuleb arvestada
voimalike ohutusprobleemidega.

Samas tuleb arvestada, et osade todde voi asukohtade puhul on miira ja vibratsiooni kontroll ja
vihendamine viga keeruline.

6.7. Insolatsiooni nouded

Insolatsiooninduete tditmise osas tuleb ldhtuda Eesti Ehituskonsultatsiooniettevotete Liidu
eestvedamisel valminud ruumi otsese péikesevalguse ehk insolatsiooni kestuse arvutamise
juhendist ning arvestada ka EVS-EN 17037:2019+A1:2021/AC:2022 ,,Pdevavalgus hoonetes*
nduetega.

Ruumi otsese pidikesevalguse kestuse arvutamise juhend ldhtub Eestis viljakujunenud
praktikast — heast tavast — ning baseerub vanal kehtinud standardil EVS 894. , Loomulik
valgustus elu- ja biirooruumides®. Insolatsiooninduded peavad olema tdidetud nii
projekteeritavate uute hoonete kui ka olemasolevate naaberelamute osas, olenemata uue hoone
asukohast hoonestusalal. Ehitusprojekti koostamisel arvestada insolatsiooninduetega.

Tagatud peab olema piisav insolatsioon pdevas ajavahemikul 22. aprillist kuni 22. augustini.
Insolatsiooni kestus eluruumides on piisav, kui 2,5-tunnine katkematu insolatsioon voi 3-
tunnine katkestustega insolatsioon on tagatud kuni 3-toaliste korterite puhul vihemalt {ihes toas,
nelja voi enama tubade arvuga korterite puhul vihemalt kahes toas.
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Detailplaneeringu mahus on koostatud kavandatava drihoone poolt tekitatava varju analiiiis
22. aprill. Analiiiis on koostatud programmiga Archicad 22. Arvestatud on kogu hoonestusala
poolt tekitatava varjuga, hoonestusala korguseks on vdetud maksimaalne lubatav korgus 8
meetrit.

Insolatsioonikestvuse arvutustes aluseks voetaval ajavahemikul 22.aprill kuni 22.august
arihoone vari ridaclamute fassaadideni ei ulatu.

Ehitusprojekti mahus tuleb insolatsiooni teemat késitleda ning koostada tdpsem mudel lahtuvalt
hoone tegelikust kujust.

22.aprillil kell 07.00

22 .aprillil kell 18.00
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6.8. Radooniohust tulenevad nouded

Radoon on vérvitu ja 16hnatu looduslik radioaktiivne, Shust raskem gaas. Mdotiihikuks on
Bg/m?® (bekrell kuupmeetri kohta). Radoon imbub ruumidesse majaalusest pinnasest ning
tulenevalt sellest esineb radooni peamiselt keldrites ja esimestel korrustel.

Radoonisisaldus sisedhus kdigub véga suurtes piirides. Mida tihedam on hoone vundament,
seda vdhem pddseb radooni hoonesse. Lisaks mdjutab radooni taset siseShus ilmastik,
ohurdhud, tuulesuunad, maapinna niiskus %, maapinna kiilmumine, hoone ventilatsioon ning
selle kasutamine, akende ja uste avamine, kiittekolded jne.

Eesti pinnase radooniriski kaardi kohaselt jddb detailplaneeringu maa-ala korge ja védga korge
radooniriskiga piirkonda, mistdttu tuleb kasutada hoonete ehitamisel radoonikaitse meetmeid,
juhindudes Eesti standardi EVS 840 ,,Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja
olemasolevates hoonetes” ajakohasest versioonist ning teha vajadusel pinnasedhu
radoonitaseme modtmised, et tagada hoone ruumidhu radoonisisalduse vastavus ettevotlus-ja
infotehnoloogiaministri 28.02.2019 méaruse nr 19 ,,Hoone ruumidhu radoonisisalduse ja hoone
tarindi  ehitusmaterjalidest siseruumidesse emiteeritavast gammakiirgusest saadava
efektiivdoosi viitetase* nouetele.*

6.9. Haljastuslahendus

Olemasolev haljastus Alajaama tee 2 katastriliksusel on isetekkeline ning linnahaljastuse
vaatepunktist vihevédrtuslik. Aiandi tee ddres olemasolev korg- ja madalhaljastus (III
vadrtusklass) séilitakse, kuna kavandatakse loodusliku ilmega haljasala, kus korghaljastus on
voimalik sdilitada grupina.

Aiandi tee ddrset haljasala tuleb laiendada ning kujundada sinna minipark, lisades korg- ja
madalhaljastust (nt liivpaju, sarapuu punaselehelisi sorte) ja kujundades lillepeenraid.
Kavandatav minipark koos Alajaama tee 8 ja Nurmenuku katastriiiksuste haljasaladega ning
teiste Aiandi tee ddrsete rohealadega moodustavadki teemaplaneeringujirgse haljastu nr 24,
mille iilesandeks on sdiduteest tulenevate negatiivsete mdjude vihendamine ning maastiku
liigendamine.

Alajaama tee dirde planeeritud kergliiklustee serva (OU Esprii t66 nr 220506) on ette nihtud
5m laiune korghaljastusega haljasriba, sinna istutada tdnavapuid, mille istik on vdhemalt 2m
korguse sirge tiivega.

Planeeritaval alal kasvavad invasiivsed voorliigid — kanada kuldvits ja harilik tolkja, tuleb
likvideerida. Planeeritavate hoonete ja rajatiste ehitamisele ette jadvad III ja IV védrtusklassi
puud voib likvideerida, raieloa aluseks on ehitusprojekt. III klassi puude likvideerimisel
méadratakse asendusistutuse kohustus.

Tépne haljastuse lahendus antakse ehitusprojekti staadiumis, ldhtuda tuleb jérgmistest
oOigusaktidest:
- Viimsi Vallavolikogu 13.08.2024 médrus nr 19 “Raie- ja hooldusldikusloa andmise kord*

- Viimsi Vallavalitsuse 25.09.2024 korraldus nr 421 ,,Haljastusiihiku keskmise maksumuse
kehtestamine*

- Viimsi Vallavalitsuse 25.09.2024 korraldus nr 420 ,,Asendusistutusleping tildtingimuste
kehtestamine*
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https://www.viimsivald.ee/sites/default/files/inline-files/Haljastusu%CC%88hiku%20maksumus.pdf
https://www.viimsivald.ee/sites/default/files/inline-files/Haljastusu%CC%88hiku%20maksumus.pdf
https://www.viimsivald.ee/sites/default/files/inline-files/Asendusistutuslepingu%20u%CC%88ldtingimused.pdf
https://www.viimsivald.ee/sites/default/files/inline-files/Asendusistutuslepingu%20u%CC%88ldtingimused.pdf

6.10. Vertikaalplaneerimine

Planeeritava ala tdpne vertikaalplaneerimise lahendus antakse ehitusprojekti koostamise
kdigus, arvestades naaberkinnistute maapinna korgustega, projekteeritavate hoonete tépse
paiknemisega, katendite liikide ja mahtudega ning kruntidele projekteeritud trasside
konkreetsete asukohtade ja kdrgustega.

6.11. Jaatmekaitlus

Planeeritud ala jadtmekditlus tuleb lahendada vastavalt Viimsi Vallavolikogu 20.09.2022. a
madrusele nr 15 ,,Viimsi valla jddtmehoolduseeskirja kehtestamine®.

Jadgtmemahutite asukohad ja suurused maiidratakse ehitusprojektiga. Olmejddtmed tuleb
paigaldada mahutitesse selliselt, et need ei levitaks I0hna, ei maéddriks konteinereid ega
pohjustaks ohtu inimestele. Jddtmete kogumine peab toimuma sorteeritult, et saaks tagada
jadtmete taaskasutust ja korvaldamist. Samuti tuleb ette nidha ohtlike jadtmete kogumine ning
dravedu spetsiaalsetesse ladustamiskohtadesse.

Lammutusjiitmed ja ehituse kdigus tekkivad jadtmed tuleb kas suunata taaskasutamisesse, ette
niha nende dravedu, korvaldamine spetsiaalses ladustuspaigas voi tuleb anda iile to6tlemiseks
vastavat jadtmekditlusluba omavale ettevottele. Ehitustoodel tekkivate jadtmete valdaja on
kohustatud rakendama koiki tehnoloogilisi ja muid vOimalusi jddtmete litkide kaupa
kogumiseks. Samuti kuuluvad tema kohustuste hulka kdikide voimaluste rakendamine jadtmete
taaskasutamiseks. Ehitusjdétmete kéitlemine peab toimuma vastavalt Viimsi valla
jaatmehoolduseeskirjale.

6.12. Piirangud ja kaitsevoondid

Detailplaneeringu alale planeeritavate avalikult kasutatavate tehnorajatiste osas on kohustus
seada isiklik kasutusdigus voi servituut tehnovorkude omanike kasuks.

Planeeringu pdhijoonisele on kantud servituudi vajadus Aiandi tee dérsele rohealale laiusega
20 ning perspektiivsele kergliiklusteele Alajaama tee servas ( IKO Viimsi valla kasuks).

6.13. Tuleohutusabinoud

Detailplaneering vastab siseministri 30.03.2017 maéérusele nr 17 ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnduded*.
Tuleohutusabindud on jargmised:

e Juurdesdiduteed, ldbisdidukohad ja juurdepddsud hoonetele-rajatistele peavad
olema vabad ja aastaringselt kasutuskdlblikus seisukorras. Tee vdi labisdidukoha
sulgemisel remondiks voi muul pohjusel, kui see takistab tuletdrje- voi
paistetehnika 14bisoitu, tuleb rajada koheselt uus 14bipéds suletavasse 16iku.

e Hoonete vahelisse tuleohutuskujasse on keelatud ladustada pdlevmaterjale ja
polevpakendis seadmeid.

e Hoone ehitusprojekt tuleb kooskodlastada Péédsteameti Pohja padstekeskusega.

e Projekteerimisel ldhtuda standardist EVS 812-7:2018 Ehitiste tuleohutus. Osa 7:
Ehitistele esitatavad tuleohutusnouded.

e Arvestada siseministri 18.02.2021. a midrusega nr 10 ,,Veevdtukoha rajamise,
katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tdhistamise ja teabevahetuse nduded,
tingimused ning kord*.

e Tuletorje veevarustus lahendada vastavalt standardile EVS 812-6:2012/A1+A2.
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e Planeeritav hoone on VI kasutusviisiga.

e Projekteeritava hoone tulekustutusvee vajadus méérata ehitusprojektiga, arvestades
kehtivate seaduste, mééruste, standardite ja normidega.

e Tagatav vilistulekustutusvesi piirkonnas on 10 I/sekundis 3 tunni jooksul
(olemasolevad hiidrandid). Lahim olemasolev hiidrant (10 I/s) paikneb Alajaama tee
ja Aiandi tee nurgal.

Kui vajaminev normvooluhulk on iile 10 I/sekundis tuleb planeeritavale alale
paigaldada maa-alused tuletorjeveemahutid.

7. TEHNOVORGUD

7.1. Veevarustus ja kanalisatsioon

Kinnistu omanikul on kehtiv tihisveevérgi ja -kanalisatsioonileping nr 1-2.6/2022/549 Viimsi
Vesi As-ga, mis on sdlmitud 14.12.2022.a

Tegu on thisveevirgi ja —kanalisatsiooni ajutise liitumislepingu Alajaama tee 2 kinnistu
tthisveevirgi ja — kanalisatsiooniga liitumiseks vajalike toimingute tegemiseks ja Poolte diguste ja
kohustuste sdtestamiseks. Liitumisleping on ajutine ajutise veevarustuse tagamiseks ja reovee dra
juhtimiseks kinnistul. Juhul kui kinnistule detailplaneeringut ei kehtestata muutub leping kehtetuks.

Tagatav veekogus ja iihiskanalisatsiooni juhitav reovee kogus — max 2,0 m?/60péevas.

Tagatav veerdhk liitumispunktis- min 2 bari

7.2. Sade- ja pinnasevete drajuhtimine

Sademevee é&rajuhtimine on lahendatud vastavalt Viimsi Vallavalitsuse ehitus- ja
kommunaalosakonna tehnilistele tingimustele nr SV-1558-1.

Kinnistu kdva kattega pindadelt (sh parkla) kogutakse sademeveed kokku ning juhtakse teemaa
sademeveekanalisatsiooni 14bi sdéstlike sademevee lahenduste, millega kogutakse vesi kokku
olmetarbimise eesmaérgil (tualettruumides WC loputuskastides kasutamiseks, muru kastmiseks
vms) vOi aeglustatakse ning iihtlustatakse sademevee vooluhulk ennem selle drajuhtimist.
Tédiendava sééstliku lahendusena on soovitatav kinnistule rajada kdva kattega pindadelt kokku
kogutud sademevee kéitlemiseks parkla puhul vett 14bilaskev katend.

Kinnistu sademeveetorude rajamisel tuleb arvestada vooluhulkadega ning koik kéddnakud,
tileminekud ja ristumiskohad tuleb lahendada puhastus- ja seirekaevudega. Katuselt ja
kovakattega pindadelt kogutavat kinnistu sademevett ei tohi otse valla sademeveesiisteemi,
mahutisse vOi imbsiisteemi juhtida, rajada iihendused 1dbi kaevude.

Kinnistu vertikaalplaneeringuga véltida sademevee valgumist naaberkinnistutele.

Sademe- ja drenaazivett ega pinnasevett ei tohi juhtida olmereovee kanalisatsioonisiisteemi.
Sademevee puhastamiseks tuleb vajadusel paigaldada liiva- ja Oliplitidur (kui hooneid
kasutatakse néiteks autoremonditookodadena, autopesulatena, metallitdokodadena vms
kasutusotstarvetel, mis vdivad kujutada ohtu sademevee seisundile).

Paigaldamise korral projekti koosseisu lisada liiva- ja dliptitiduri hooldusjuhend.

Tapne sademeveelahendus antakse ehitusprojekti koosseisus.
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7.3. Elektrivarustus

Kinnistu omanikul on kehtiv vorguettevitjaga (Imatra Elekter AS) solmitud vorguteenuse
leping nr 30506024, mis on solmitud 11.02.2022 tdhtajatult. Elektrivorgu liitumiskilp paikneb
kinnistu piiril ning peakaitse suurus on 3x32 A.

Ehitusprojekti koostamise kdigus tédpsustatakse kavandatava hoone prognoositav elektrienergia
tarbimine. Vajaduse korral esitatakse vorguettevotjale taotlus peakaitse suurendamiseks.

7.4. Sidevarustus

Planeeritava hoone sidevarustus lahendatakse vastavalt Radionet ouU
telekommunikatsioonialastele tehnilistele tingimustele.

7.5. Viilisvalgustus

Alajaama teel ja Aiandi teel on olemasolev teevalgustus. Krundisisene hoonestus lahendatakse
hoone projekti koosseisus.

8. KURITEGEVUSE RISKE VAHENDAVAD NOUDED

Kuritegevuse riske vihendavate nduete ja tingimuste osas on ldhtutud Eesti standardi
EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1:
Linnaplaneerimine* soovitustest ja nduetest.

Kuritegevuse riskide vihendamiseks ette nihtud abindud:
e Tagada piisiv heakord Alajaama tee 2 krundil.
e Rajada piirdeaed.
e Selgelt eristada juurdepéés.
e Lisaks juurdepddsutee valgustamisele valgustada ka hooviala litkumisanduritega
varustatud valgustitega.
Valvetehnika paigaldamine nii duealal kui ka hoones.
e Uste lukustamine. Vilisustena kasutada soovitavalt turvauksi.
e Vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad, lukud jne).

9. PLANEERINGU ELLUVIIMISE TEGEVUSKAVA

Detailplaneeringu kehtestamise jargselt, saavutamaks detailplaneeringus kavandatud tulemus,
on vajalik teostada jargmised tegevused:

Koostatakse ehitusprojektid

Taotletakse ehitusload

Teostatakse ehitustood

Viljastatakse kasutusload
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10. JOONISED

10.1.
10.2.
10.3.
10.4.
10.5.

Kontaktvoondi analiitis
Viljavote iildplaneeringust
Tugiplaan M 1:500

Detailplaneeringu pdhijoonis tehnovdrkudega M 1:500

[Mlustratsioon
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11. MENETLUS
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12. KOOSKOLASTUSTE JA KOOSTOO KOONDLOETELU

Jrk
nr

Kooskolastav

organisatsioon

Kooskolastuse nr
ja kuupiev

Kooskolastuse tekst voi
lithikirjeldus.

Viited lisatud kirjadele

Kooskolastuse
originaal
asukoht

Imatra Elekter AS

18.03.2026

ARVAMUS nr 34816

T6o6joonised kooskdlastada
taiendavalt.

Maie Erik
/allkirjastatud digitaalselt/

Vt eraldi kiri

AS Viimsi Vesi

18.03.2026

Arvamus 9509

1. Enne jargnevaid
projekteerimisstaadiumeid
taotleda AS Viimsi Vesi
tehnilised tingimused.

2. Arvamus kehtib 2 aastat.

Ilona Parkna
Vorkude- ja arendusosakonna juht
/allkirjastatud digitaalselt/

Vt eraldi kiri

Viimsi Vallavalitsus
Ehitus- ja
kommunaalosakond

16.03.2026

Kooskolastan, seletuskirjas kenasti
kajastatud sademevee tehnilisi
tingimusi ja tdpne lahendus
antakse siis ehitusprojekti
koosseisus.

Margus So6t
taristuspetsialist
ehitus- ja kommunaalosakond

Vt e-kiri

Pédsteameti POhja
Padstekeskus

Ernesaks
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