Jaanika kiila, Nissi vald,Vanakutseri detailplaneering

SELETUSKIRI

1.ULDOSA

Planeeringu tellijaks on kinnistu Vanakutseri omanik - hr. Hans Martson ( Helmiku tee 55, Tallinn,
tel. 5012262).

Planeeringu koostajaks on ot Altero (tel. 58032433).

Planeeringu algatas Nissi Vallavolikogu 13.oktoobril 2011.a. otsus nr.35).

Planeeritavad kinnistud asuvad Vanakutseri kinnistutel, Jaanika kiilas, Nissi vallas, Harjumaal.
Detailplaneering on koostatud maamdétja (FIE) Vello Kruussi poolt 28.11.2011.a. mdddistatud
topograafilisel alusplaanil.

2. DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED

2.1 Detailplaneeringu koostamise aluseks on:

1) Kinnistu omaniku hr. Hans Miértsoni vastav taotlus Nissi Vallavolikogule detailplaneeringu
algatamiseks;

2) Planeerimisseadus;

3) Nissi valla ehitusméérus;

4) Teised detailplaneeringu algatamist ja koostamist puudutavad digusaktid ja seadused;

5) Kehtiv valla ildplaneering.

3. DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMARK

Detailplaneeringu koostamise eesmérgiks on:

1) kvaliteetse elukeskkonna kavandamine Vanakutseri kinnistule, sest senini on see kinnistu
hoonestamata;

2) kinnistu Vanakutseri heakorrastamine;

3) maa sihtotstarbe muutmine ja kruntideks jaotamine. Kinnistule katastritunnusega 51802:002:0711
on tellija soovil planeeritud 5 elamukrunti: suurustega 2689, 7383, 19247, 15415 ja 16240 m2,
maatulundusmaa krunt, suurusega 3454 m2, sest see kinnistu osa on ca 80 % ulatuses Tallinn-Riisi-
pere raudtee sanitaarkaitsealas, ning teemaa krunt suurusega 7221 m2 ja el.alajaama krunt
suurusega 150 m2 ning kinnistule katastritunnusega 51802:002:0712 on tellija soovil planeeritud 2
elamukrunti suurusega 10848 ja 12889 m2 ning teemaa krunt suurusega 2651 m2;

4) kruntide piiride ja ehitusdiguse midramine;

5) heakorrastuse, haljastuse, juurdepaisuteede, parkimise ja tehnovdrkudega varustamise
lahendamine;

6) krundi hoonestusala piiritlemine, hoonestuse pShimdtete ja olulisemate arhitektuurinduete
seadmine;

7) servituutide vajaduse méddramine.

4) ARVESTAMISELE KUULUVAD PLANEERINGUD JA DOKUMENDID
4.1 Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud:
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1) Nissi Vallavolikogu poolt kinnitatud 13.10. 2011.a. otsusega nr. 35 planeeringu léhtetilesandega,
2) Nissi Valla tldplaneeringuga,

3) Planeerimisseaduse nduetega;

4) Nissi Valla ehitusmééruse nuetega,;

5) Nissi Vallavolikogu soovidega kinnistule kruntide arvu kavandamise osas.

5. OLEMASOLEYV OLUKORD

5.1 Planeeritava maa-ala iildiseloomustus:

1) Planeeritav ala asub Nissi vallas,Jaanika kiilas Vanakutseri kinnistutel, millede tunnused on
51802:002:0711 ja 51802:002:0712;

2 Planeeringualade suurused on 9,58 ja 2,69 ha;

3 Kéesoleval ajal on planeeringuala sihtotstarve - maatulundusmaa;

4 Planeeringuala on kéesoleval ajal hoonestamata;

5 Juurdepiis planeeritavatele aladele on tagatud olemasolevatelt Adsméie-Haapsalu-Rohukiila ja
Vasalemma-Riisipere maanteedelt;

6) Planeeritava ala ( kt 51802:002:0711) on p&hja ilmakaarepoolne ots kaetud kdrghaljastusega,
tiksikute puude ja pGdsastega. Katastriiiksus 51802:002:0712 on aga tervenisti kaetud kullaltki
arvestatava kdrghaljastusega.

7) Paneeringualal olemasolev kdrghaljastus ei oma dendroloogilist védértust.

6. PLANEERINGUALA KONTAKTVOONDI ANALUUS

6.1 Teemaa-ala

Kinnistusisesed teed on planeeritud maa-ala osale, mida ldhinaabrid seni on kasutanud ligipaédsuks
oma kinnistutele. Kuid olemasolev pinnase tee on suvaline ja kulgeb sinka-sonka diagonaalis iile
planeeritava maa-ala. Selline tee paigutus ei ole vastuvietav planeeeringuala omanikule. Detailpla-
neeringuprojektis on teemaa paigutatud nii, et sellelt on vGimalik ligipads nii planeeritavatele krun-
tidele kui ka kd&ikidele naaberkruntidele. On vastavuses kehtivate normidega ja vastava seadus-
andlusega.

6.2 Liihipiirkonna hoonestus

Planeeringuala kontaktvoondi voi lahipiirkonna olemasolev hoonestus on rajatud suhteliselt pikema
perioodi viltel, mistSttu piirkonnas ei ole vélja kujunenud iihtset hoonestuse stiili ja tihtset piir-
konna arhitektuurset ilmet.

7. PLANEERIMISLAHENDUS

7.1 Planeerimislahendus tuleneb

Kiesoleva detailplaneeringu planeerimislahendus tuleneb planeerimisseaduse, Nissi valla poolt
detailplaneeringu koostamiseks viljastatud ldhteiilesande nduetest, kdrgema taseme planeeringutest
ning Tellija soovidest.
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7.2 Planeerimislahenduse kirjeldus

1) kiesoleva detailplaneeringuga lahendatakse planeeringuga hdlmatava maa-ala hoonestus ja
heakorrastus ning muudetakse see kvaliteetseks elukeskkonnaks;
2) detailplaneeringuga jagatakse kinnistu (katastritunnusega 51802:002:0711) viieks elamukrundiks
suurustega vastavalt 26857, 7672, 19045, 15444, 16137m2, teemaa krundiks suurusega 7099 m2,
tulundusmaa krundiks suurusega 3454 m2 ning elektrialajaama krundiks suurusega 150 m2 ning
kinnistu (katastritunnusega 51802:002:0712) kaheks elamukrundiks suurusega 10848 ja 12889 m2
ning teemaa krundiks suurusega 2651 m2;
3) kuna planeeringuala lahiiimbruse kruntide hoonestus on rajatud véga erinevatel aegadel ja ei oma
iihtset struktuuri ega ka arhitektuurset ilmet ning on eraldatud tiksteisest kiillaltki arvestatava karg-
haljastusega, siis planeeringualale rajatavad hooned peaksid moodustama omaette, pilkupiiiidva
tsentri;
4) kiesoleva detailplaneeringuga viiakse piirinaaberkruntidele juurdepéasuteed vastavate seaduste-
nduetega kooskdlla.

7.3 Hoonestustingimused

1) Igale elamukrundile on lubatud pistitada ainult iks elamu ehitusaluse pinnaga kuni 300 m2 ja
kdrgusega kuni 9,0 m (ehk kuni 2 korrust), millega on blokeeritud garaaz ja kuur;

2) hoonestusviis, katuse kalded ja harja suund on lahtised, kuid vdiksid olla kas paralleelsed v&i risti
juurdepéésu teedega.

3) kruntide piirded tuleks rajada ainult Gueala iimber, (see ala on kruntide moodustamise ja ehitus-
diguse plaanil markeeritud kollase virviga) ja kdrgusega kuni 1,5 meetrit, kuid siinjuures tuleb raja-
tava aia korgus ja tegumood oleksid vastavuses naaberkruntide olemasolevate piiretega;

4) hoonete projektide koostamisel on tingimata vajalik arvestada EVS —EN ISO 717 ja EVS 842:
2003 tabel 6.3 ndudeid miirataseme suhtes;

7.4 Olulisemad arhitektuurinduded rajatavatele hoonetele

1) planeeringuala kruntidele hoonestusprojektide koostamisel tuleks jargida ka lédhiiimbruses vilja-
kujunenud miljoovaartuslikke ja arhitektuurseid pohimdtteid, hoonestusviise, mahulisust ja korru-
selisust ning ehitusjoont.

2) rajatavad hooned peaksid iiksteisega ka harmoneeruma, sobima olemasoleva kdrghaljastusega
keskkonda, ning vastama meie klimaatilistele tingimustele.

7.5 Haljastuse ja heakorrastuse p6himétted

Kruntide haljastus ja heakorrastus lahendatakse hoonestusprojektidega. Hoonestusprojektide
koostamisel tuleks arvestada jargmisi haljastuse ja heakorrastuse pShimdotteid:

1) olemasoleva taimestiku ja kdrghaljastuse maksimaalne sdilitamine;

2) kujunduslike haljastuskomponentide kasutamisel tuleks ldhtuda tasakaalustuseprinsiibist;

3) tuleks arvestada ka haljastuse ja heakorrastuse funktsionaalsust ja otstarbekust ning esteetilisust;
4) kui hoonestusprojektidega paigaldatakse rohkem k&rghaljastust kui detailplaneeringus on ette
néhtud, siis tuleb see paigaldada nii, et naaberkruntide loomulik valgustus ei halveneks.
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7.6 Ehituskeelualad

Kdikide kruntide hoonestusaladel ehituskeeluala laiuseks on 5 meetrit hoonestusala piirist
Hoonestusala

Krundi hoonestusala on krundi kogu dueala, mis on kruntide moodustamise ja ehitusdiguse plaanil
markeeritud kollase varviga.

7.8 Juurdepiiisuteed

Juurdepais planeeringuala kruntidele toimub riigimaanteelt nr. 11380 Riisipere - Vasalemma
maanteelt olemasoleva katteta tee kaudu. See katteta tee tuleks tingimata rekonstrueerida, sest ta

ei vasta tee nduetele. Kiesoleva detailplaneeringuga vdib lisanduda regiooni teedele maksimaalselt
7 autot dOpéevas.

7.9Autode parkimine
Krundiomanike oma autode ja kiilaliste autode parkimine toimub omal krundil. PShijoonisel on need
kohad markeeritud ,,P“ tdhega

7.10 Keskkonnakaitse ja tuleohutusabinéud

7.10.1 keskkonnakaitse:

Hoonestusprojekti koostamisel tuleks rajatavad hooned paigutada nii, et oleks tagatudolemasoleva
korghaljastuse maksimaalne séilitamine.

Sadeveed hoone katustelt ja maapinnalt hajutatakse pinnase kalletega oma krundile, millest nad
imbuvad pinnasesse.

Olmejastmed ja muu priigi kogutakse priigikonteinerisse, mida tithjendatakse vastavalt
priigikditlejaga sdlmitud lepingu jérgi.

Orgaaniliste jaatmete komposteerimine on lubatud ainult omal krundil.

7.10.2 Tuleohutusabindud:

Paistetehnikale on tagatud juurdepiis Vasalemma — Riisipere maanteelt.

Maératlused

Koik rajatavad hooned kuuluvad TP3 tulepiisivusklassi.

Koik rajatavad hooned peavad olema iseseisvad tuletSkketsoonid.

Minimaalsed tuleohutuskujad 8 m on tagatud.

Koikide hoonete ehitusprojektide koostamisel tuleb arvestada jargmiste normdokumentide nduetega:
e Eesti Vabariigi Valitsuse 27.10.2004.a. méérus nr.315 , Ehitisele ja selle osale esitatavad tule-
ohutuse nduded”.

e EVS 812-7:2008; EVS812-6:2012 , Tuletdrje veevarustus™

e Hiidrandid paigaldatakse 100 m raadiuses hoonetest;

e normatiivne vooluhulk tagatakse 10 I/s;

7.11 Insenervorgud

e veevarustus ja kanalisatsioon

veevarustus - lahendatakse vastavalt kiesoleva detailplaneeringuga ettendhtud puurkaevust rajatava
veetorustikuga.
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Tehnovdrkude plaanil on rajatav veetorustik markeeritud sinise vérviga.

Elukondliku tarbevee ja kastmisvee normatiivne vajadus kokku on 8,2 m3/66péevsa (Eesti Ehitus-
teave (ET-1 1001 —0193 lisa nr. 1).

Tulekustutusvesi saadakse tuletdrjehidrantidest, millised on paigutatud vee torustikule @ 110 mm ja
rajatavate hoonete paiknemise piirkonda.

kanalisatsioon - iga krundi fekaalveed kogutakse krundile paigaldatud plastikmahutisse, millede
suurus peaks olema mitte viiksem kui 12,0 m3. Neid tiihjendatakse vastavalt vajadusele fekaalvete
kaitlejaga sdlmitud lepingule.

e elektrienergia — on planeeritud vastavalt Eesti Energia poolt valjastatud tehnilistele tingimustele
vasavalt planeeringualale rajatava uue 10/0,4 kV komplektalajaama toitel.

Planeeringualale moodustatavate kruntide elektrienergiaga varustamine on planeeritud 0,4 kV
maakaabliga. Liitumiskilbid on planeeritud tee maa-alale, tarbijate kruntide piirile ka mitmekoha-
listena ja ithendus kilbist on planeeritud kaabelliiniga.

e side - vastavalt Elioni Ettevdtete AS tehnilistele tingimustele on planeeringuala paiknemise
piirkonnas Elioni maakaablivorgu maht ammendunud, siis Vanakutseri kinnistute planeeritavate 7
elamu telekommunikatsiooniithendusega varustamine on vdimalik ldhiajal lahendada raadiolahen-
dusena. Klientidel on vdimalik levi ja vaba jaamamahu olemasolul liituda WIMAX raadiotelefoni-
ja andmesidevdrguga, mis vdimaldab pakkuda telefoni-ja internetiithendust ning soovi korral esitada
vastav taotlusElionile.

Planeeringuala piires on tee maa-alale reserveeritud maa-ala sidekaabli paigaldamiseks tulevikus uue
hoonestuse tarbeks.

® soojusenergia — rajatavate hoonete varustamine soojusenergiaga on planeeritud hoonetesse
paigaldada individuaalsed tahke — v&i vedelkiitusel to6tavad kiitteseadmed.

8. KURITEGEVUSE RISKE VAHENDAVATE NOUETE JA TINGIMUSTE SEADMINE

Kuritegevuse riske on vimalik vihendada jirgmiste pdhiliste nduete ja tingimuste tditmisega:

e kruntide duealade timber tuleks rajada piirdeaiad kdrgusega kuni 150 sm;

e piirdeaiale tuleks paigaldada elektronvalve;

e piirkonnas tuleks organiseerida naabervalve;

e kruntide duealale sisenemisteedele peaks olema paigaldatud teatetahvlid tekstiga: ,,ERAVAL-
DUS%, vdi,.KURI KOER“ vdi ,, TERRITOOTIUM ON VALVE ALL* jne.

9. SERVITUUDID
Koikidele teemaale rajatavatele kaabelliinidele ja olemasolevatele Shuliinidele tuleb seada

servituut laiusega 2 m ja 10 kV liinidele servituut 10 m kogu trassi ulatusel.
10. PLANEERINGU RAKENDAMISE VOIMALUSED

Kiesoleva planeeringu rakendamiseks on olemas kdik vdimalused. Rakendust takistavaid momendid
nii kdesoleval ajal kui ka tulevikus puuduvad.
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11. PLANEERINGU REALISEERIMISEST TULENEVATE VOIMALIKUD KAHJUD

Kiesoleva planeeringu realiseerimisest ei saa tekkida vdimalikke kahusid, ega ka varjatuid ndudeid,
sest kdik tehtavate todde mahud on teada ja kulutuste méttes hinnatavad ja kalkuleeritavad.

12. NAITAJAD PLANEERINGUALA KOHTA
Planeeritava maa-ala suurus on:

1) kinnistu katastritunnusega 51802:002:0711 - 9,58 ha;
2) kinnistu katastritunnusega 51802:002:0712 - 2,64 ha.

Kinnistu maabilanss:

Kinnistu suurus (m2)
Maa sihtotstarve Markused
katastri tunnus Katastritunnus kokku
51802:002:0711 | 51802:002:0712
elamumaa 85170 m2 23737 m2 108907 m2
maatulundusmaa 3454 m2 - 3454 m2
teemaa 7083 m2 2651 m2 9734 m2
el. alajaamamaa 150 m2 - 150 m2
Koik kokku 95857 m2 26388 m2 122245 m2

Rajatavate hoonete brutapind - 2485 m2
Parkimiskohtade arv: normatiivne =7
krundiomanikele 7 kohta.

13. PLANEERINGU ELLUVIIMISE TEGEVUSKAVA

- kinnistute moodustamine;

- vajalike servituutide seadmine;

- tehnovorkude, rajatiste, haljasalade ja teede tehniliste tingimuste viljastamine ja nende
projekteerimise alustamine koos vajalike kaasnevate lisauuringute teostamisega;

- ehituslubade viljastamine tehnovdrkude, rajatiste ja teede ehitamiseks;

- uute planeeritud tehnovorkude,rajatiste ja teede ehitamise 15petamine (vrgu valdajate poolt kuni
liitumispunktideni) ja vastavate kasutuslubade viljastamine;

- moodustatud kruntidele ehituslubade vdi kirjalike ndusolekute véljastamine.

Projekti koostas: arhitekt El
tel. 58032433
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