VIIMSI VALLAVALITSUS B
PROJEKTEERIMISTINGIMUSTE EELNOU

Arihoone piistitamiseks Haabneeme alevikus, Rohuneeme 35 detailplaneeringu tingimuste
tapsustamiseks Haabneeme alevikus, Rohuneeme tee 35 kinnistul

13 jaanuar 2021

Lahtudes Sirje Elme poolt 07.01.2021 esitatud projekteerimistingimuste taotlusest nr
2011002/00253ja vottes aluseks ehitusseadustiku § 27 18ike 4, punkti 2 ning lahtudes Viimsi
Vallavalitsuse 26.02.2020 korraldusest nr 121 mééaran projekteerimistingimused Viimsi vallas,
Haabneeme alevikus, Rohuneeme tee 35 kinnistule tiksikelamu pustitamiseks

1 Ehitustegevuse liigi tapsustus
Arihoone pistitamine

2. Projekteerimistingimuste andja

Asutus: Viimsi Vallavalitsus
Asutuse registrikood: 75021250
Ametniku nimi: Juri Kurba

Ametniku ametinimetus: ehitus- ja kommunaalosakonna ehitusvaldkonna
peaspetsialist

3. Taotluse andmed

Liik: Sirje EIme projekteerimistingimuste taotlus

Number: 2011002/00253

Kuupéev: 07.01.2021

4. Ehitamisega hélmatava kinnisasja andmed

Koha-aadress: Harju maakond, Haabneeme alevikus, Rohuneeme tee 35
Katastritunnus: 89001:003:0506

Krundi suurus: 1668 m?

Maasihtotstarve: arimaa

5 Projekteerimistingimuste andmise alused ja lahtedokumendid

5.1.  Ehitusseadustiku (edaspidi EhS) § 27 16ige 1, 16ige 2 ja 16ike 4 punkt 1.

5.2.  Viimsi Vallavolikogu 10.04.2016 maarusega kehtestatud Viimsi valla ehitusmaarus.
5.3.  Viimsi Vallavolikogu 11.01.2000 otsusega nr 1 kehtestatud Viimsi valla tildplaneering.
54. Viimsi Vallavolikogu 13.09.2005 mé&arusega nr 32 kehtestatud uldplaneeringu
teemaplaneering "Viimsi valla (ldiste ehitustingimuste maaramine. Elamuehituse
pOhimotted™.

5.5.  Viimsi Vallavalitsuse 24. november 2006 korraldusega nr 700 kehtestatud Haabneeme
alevikus, Rohuneeme 35 detailplaneering.

5.6. Viimsi Vallavalitsuse planeerimiskomisjoni 18. novembri 2020 koosoleku
protokolliline otsus nr 24



6. Projekteerimistingimuste sisu ja péhjendused

6.1. ERS § 27 I6ike 1 kohaselt voib kohaliku omavalitsuse tiksus lubada detailplaneeringu
olemasolu korral pdhjendatud juhul anda ehitusloakohustusliku hoone vai olulise rajatise
ehitusprojekti koostamiseks projekteerimistingimusi, kui:

1) detailplaneeringu kehtestamisest on moddas dle viie aasta;

2) detailplaneeringu kehtestamise jarel on ilmnenud olulisi uusi asjaolusid v&i on oluliselt
muutunud planeeringuala voi selle m6juala, mille tdttu ei ole enam voimalik
detailplaneeringut téielikult ellu viia, voi

3) detailplaneeringu kehtestamise jarel on muutunud Gigusaktid voi kehtestatud
planeeringud, mis mdjutavad oluliselt detailplaneeringu elluviimist.

Projekteerimistingimusi ei anta detailplaneeringus kehtestatud planeeringulahenduse
olemuslikuks muutmiseks, Gldplaneeringut muutva detailplaneeringu tadiendamiseks.

6.2. Vastavalt EhS 8 27 I0ikele 2 projekteerimistingimuste andmisel arvestatakse:

6.2.1. hoone vdi olulise rajatise asukohas véljakujunenud keskkonda, sealhulgas
hoonestuslaadi;

6.2.2. et projekteerimistingimuste andmine ei oleks vastuolus Gigusaktide, isikute diguste voi
avaliku huviga;

6.2.3. Uldplaneeringus maaratud tingimusi;

6.3. EhS § 27 I6ike 4 punkti 1 alusel tdpsustatakse asjakohasel juhul hoone voi olulise
rajatise detailplaneeringus késitletud kasutamise otstarvet, sealhulgas vdib tapsustada elamu
vOi blroohoone kasutusotstarvete aluseks oleva krundi kasutamise sihtotstarvete osakaalu, kui
vastavad sihtotstarbed on mdlemad varasemalt detailplaneeringus ette nahtud. Detailplaneering
naeb ette moodustada Rohuneeme tee 35 sihtotstarvetega 55% dri- ja 45% elamumaa Kinnistu.
Projekteerimistingimuste taotluse juurde esitatud eskiisi alusel soovitakse kavandada
arihoonet, millel on kaks taiskorrust ja lisaks tiks mitte taiskorrus (50% ehitisalusest pinnast).
Kuna detailplaneeringuga lubatav ehitisealune pind on 800 m2, siis kogu hoone lubatav
brutopind on 2000 m2, sellest 95% ari osa ja 5% elamu osa. Kinnistule planeeritakse ainult tiks
hoone, drihoone hoovialal jaatakse dara elamu, mis on igati positiivne, sest vaikesel kinnistul on
vOimatu kavandada &rihoonele ja elamule Uheaegselt toimivat vajalikku liiklust ja lastele
ohutut manguala. Jaaks dra ka ridaelamu elanike jaoks elementaarsena tunduv minimaalnegi
privaatala. Lubatud t&psustuste ja muudatuste alusel kavandatav lahendus tagab parema
tasakaalustatud ja mitmekesise avaliku ruumilise lahenduse planeeritud alal kui oleks
detailplaneeringus kavandatu elluviimisel. Kavandatavad muudatused ei oma ehitustehnilist ega
ka visuaalselt nahtavat linnaruumilist mdju, sest hoone kdrgus ja ehitisalune pind on
detailplaneeringu kohane, samuti ei kaasne sellega olulist negatiivset mdju naaberkinnisasjadele
ega nende kasutajatele.

EhS § 31 I6ike 1 kohaselt peab padev asutus otsustama keskkonnamdju hindamise algatamise
vajaduse projekteerimistingimuste andmise menetluse kéigus. Padevaks asutuseks vdib lugeda
tegevusloa andjat. Keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse (edaspidi
KeHJS) § 9 nimetab tegevusloa andjat otsustajaks. Tegevusluba vodib olla KeHJS § 7
tdhenduses muuhulgas ehitusluba voi olulise keskkonnamdjuga kavandatavat tegevust lubav
muu dokument. Projekteerimistingimused otseselt mingisugust tegevust teha ei luba, mistottu
ei saa neid lugeda tegevusloaks KeHJS tédhenduses. Kill aga on projekteerimistingimused
otseselt seotud ehitusloa menetlusega, satestades pdhimdtted, mida tuleb arvestada ehitusloa
taotlemisel esitatava ehitusprojekti koostamisel ning mille alusel tehakse otsus ehitusloa
valjastamiseks. Ehitusluba on tegevusluba KeHJS tédhenduses. Keskkonnaseadustiku tldosa
seaduse § 8 satestab keskkonna kdrgetasemelise ja tervikliku kaitse pohimdtte. Uheks



keskkonna korgetasemelise kaitse tagamise hoovaks on keskkonnakaalutluste menetlusse
lulitamine vBimalikult varajases staadiumis. Vastavalt eeltoodule tuleks olulist keskkonnamdju
hinnata juba projekteerimistingimuste véljastamise menetluses. Keskkonnamdju hindamise
algatamise vOi mittealgatamise otsustab otsustaja vastavalt KeHJS § 11 I6ikele 2.
Keskkonnamdju algatamise vdi mittealgatamise Ule otsustamist tegevusloa menetluses voib
jagada pohimotteliselt kolmeks: 1) kui planeeritav tegevus kuulub KeHJS 8 6 18ike 1 sétestatud
kohustuslike tegevuste alla, siis tuleb keskkonnamdju hindamine (KMH) algatada igal juhul;
2) kui planeeritav tegevus ei kuulu eelnimetatud satte alla, kuid kuulub KeHJS § 6 16igete 2—4
séatestatud tegevuste hulka, peab otsustaja andma eelhinnangu, kas planeeritaval tegevusel on
oluline keskkonnamdju voi mitte. Antud tegevus, millega kavandatakse Rohuneeme tee 35
kinnistule Uksikelamu pustitamist, ei kuulu KeHJS § 6 sétestatud tegevuste hulka, mistottu
kavandataval tegevusel eeldatavalt puudub oluline keskkonnamadju.

7. Projekteerimistingimuste menetlus

7.1. Vastavalt EhS 8§ 31 |I0ikele 4 esitab kohaliku omavalitsuse ksus
projekteerimistingimuste eelndu vajaduse korral kooskdlastamiseks asutusele, kelle seadusest
tulenev pédevus on seotud projekteerimistingimuste taotluse esemega ning arvamuse
avaldamiseks asutusele voi isikule, kelle 6igusi vdi huve voib taotletav ehitis voi ehitamine
puudutada. Kohalik  omavalitsus korraldab projekteerimistingimuste andmise avatud
menetlusena ehitusseadustiku 8 28 ja 31 Ig 1 alusel. Ehitus- ja kommunaalosakonna ettepanek
on lahendada taotlus avalikku istungit korraldamata, teavitada projekteerimistingimuste
menetlusest ajalehes Viimsi Teataja ja avalikustada projekteerimistingimuste eelndu Viimsi
Vallavalitsuse veebilehel.

8. Arhitektuursed ja ehituslikud nduded

8.1.  Hoone kasutamise otstarve: drihoone.

8.2.  Suurim lubatud ehitiste arv maa-alal: kinnistule vdib pustitada tihe &rihoone.

8.3.  Asukoht: drihoone asukoha valikul votta aluseks lisa 1 skeem.

8.4.  Suurim lubatud ehitisalune pind Kinnistul: vastavalt detailplaneeringule 800 m2.

8.5.  Kadrgus: vastavalt detailplaneeringule — 13,5 m.

8.6.  Arhitektuurilised, ehituslikud ja kujunduslikud tingimused:

8.6.1. Projekteeritav hoone peab olema kaasaegse, valjapaistva, keskkonda rikastava
arhitektuurse lahendusega.

8.6.2. Fassaadide viimistluses vdib lahtuda eskiisi seletuskirjas esitatud lahendusest.

8.7.  Katuse tlup ja kalle: lamekatus.

8.8.  Haljastuse, heakorra ja liikluskorralduse pohimdtted:

8.8.1. Sailitada ja vBimalusel tdiendada kdrghaljastust; kdrghaljastuse (puude) mahavétmine
tuleb kooskdlastada Viimsi valla keskkonna- ja planeerimisosakonna keskkonna spetsialistiga.
8.8.2. Piirded: Rohuneeme tee poolsele kinnistu piirile piirdeid mitte kavandada, Mdisaranna
tee poolne piirdeaed kavandada projekteeritava drihoone fassaadi pikendusena.

8.8.3. Parkimine korraldada vastavalt Transpordiameti tingimustele (liikluskorralduse osas
asendiskeemi mitte arvestada).

8.8.4. Mahas0it rajada teekattega samavaarsest materjalist ning mahasdidu maksimaalne
lubatav laius on 4m.

8.9.  Ehitusuuringu tegemise vajadus - soovitav on teostada radooniuuringud,;
ehitusprojektis kasitleda meetmeid radooni mdju vahendamiseks; vajadusel teostada
ehitusuuringud.

9. Nouded kinnistu tehnovdrkude projekteerimiseks



9.1. Veevarustus kavandada vastavalt AS Viimsi Vesi tehnilistele tingimustele.

9.2. Reovee kanalisatsioon kavandada vastavalt AS Viimsi Vesi tehnilistele tingimustele.
9.3.  Elektrivarustus kavandada vastavalt Imatra Elekter AS tehnilistele tingimustele.

9.4. Sademevee é&rajuhtimine kavandada vastavalt Viimsi valla ehitus- ja
kommunaalosakonna tehnilistele tingimustele. K&ik tehnilised tingimused tuleb taotleda enne
ehitusloa taotlemist. Tehnilised tingimused lisada ehitusprojekti koosseisu.

9.5.  Koos elamu ehitusloa taotlusega esitada Kinnistusiseste vee- ja kanalisatsioonitorustike
projekt.

9.6. Hoone soojusvarustuse osas teha projekteerijal omapoolne ettepanek arvestades
energiatbhususe ndudeid.

9.7. Soojuspumpade projekteerimisel arvestada seadme valisosa paigutuse valimisel
arhitektuurset sobivust ja vaadeldavust tanava poolt. Eriti pdorata tdhelepanu agregaadi
valisosa mirast tekitatava vdimaliku hairingu minimaliseerimisele naaberkinnistutele.

10. Nouded projekti vormistamiseks ja lisad

10.1. Projekti lisada sisukord ja seletuskiri.

10.2. Esitada situatsiooniskeem M 1:2000 ja nduetekohane asendiplaan M 1:500 koos
tehnovdrkude, maakasutuse piiride, geodeetilise pdhivérgu punktide ja haljastusega kuni tihe
aasta vanusel topo-geodeetilisel alusplaanil. Asendiplaanil ndidata &ra kinnistu piirid,
katastritiksuse sihtotstarve, projekteeritud hoone tehnilised nditajad (ehitistealune pind,
korruste arv, hoone suletud netopind, tehnopind, tldkasutatav pind, ehitise maht).

10.3. Ehitise tehniliste andmete maaramisel lahtuda majandus- ja taristuministri 05.06.2015.a
maéarusest nr 57 "Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused"

10.4. Naidata liikluse sh parkimise, piirete, haljastuse ja heakorra lahendus. Hoone paigutus
asendiplaanile ndidata vastavalt koordinaatide susteemile L-EST 97.

10.5. Jooniste mddtkavad: vundamendi, katuse, korruse plaanid, 16iked, vaated M 1:100,
tanavapoolse piirdeaia olemasolul (fragment) joonis M 1:20 v6i M 1:50.

10.6. Projekt vormistada kaasajastatud, kuid mitte vanemal kui (ks aasta vanusel, topo-
geodeetilisel alusplaanil ning vastavuses majandus- ja taristuministri maarusele 14.04.2016 nr
34 ,, Topo-geodeetilisele uuringule ja teostusmoddistamisele esitatavad nduded™. Geodeetiliste
uurimistoode kéaigus moddistada tehnovorkude asukohad ja kooskdlastada need valdajatega.
Geodeetiline alusplaan peab olema mdddistatud projekti koostamiseks vajalikus mahus.
Projekti kooskdlastamiseks esitamise hetkel peab olema geodeetilise mdddistuse sh
kooskdlastuste vanus kuni iks aasta ja kooskGlastataval joonisel ndidata geodeetilise alusplaani
koostaja andmed ja t66 nr. Koostada geodeetiliste uurimustédde aruanne, mis esitada Viimsi
Vallavalituse keskkonna- ja planeerimisosakonnale digitaalselt (joonise fail, seletuskiri,
kaevude tabelid) kontrollimiseks ja registreerimiseks enne ehitusloa taotluse esitamist.

10.7. EhS § 24 16ike 2 punkti 2 jargi peab ehitusloakohustusliku ehitise ehitusprojekti
koostava padeva isiku kvalifikatsioon olema tdendatud.

10.8. Enne ehituse alustamist taotleda ehitusluba. Ehitusloa taotlus teha ehitisregistri
www.ehr.ee kaudu.

10.9. Ehitusprojekti  vormistamisel votta aluseks juhendmaterjal , Ehitusprojekti
dokumentide digitaalse vormistamise nduded ehitusloa elektroonilisel taotlemisel*.

11.  Projekteerimistingimuste kehtivusaeg ja vaidlustamine:
11.1. Projekteerimistingimused on ehitusprojekti kohustuslik osa ja kehtivad viis aastat.


http://www.ehr.ee/

11.2. Projekteerimistingimusi on vdimalik vaidlustada Tallinna Halduskohtus (Parnu mnt 7,
15082 Tallinn) vOi esitada vaie Viimsi Vallavalitsusele 30 pédeva jooksul
projekteerimistingimuste valjastamisest arvates.

Lisa: asendiplaan, Transpordiameti seisukoht.

Juri Kurba Kaja Kuldkepp
ehitusvaldkonna peaspetsialist vanemspetsialist-arhitekt
6028820

kaja.kuldkepp@viimsivv.ee



