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Haabneeme aleviku ja Iahiala tGldplaneering. Eskiislahenduse seletuskiri. 5

Sissejuhatus

Haabneeme aleviku ja ldhiala Uldplaneering koos keskkonnamdju strateegilise hindamisega
algatati Viimsi Vallavolikogu otsusega nr 5 10.01.2006. a. Planeeringu eesmargiks on valla
keskasula ruumilise arengu pohimdtete ja tingimuste valjatéotamine.

Uldplaneeringu eskiislahendusega satestatud pdhimdtted ja tingimused on esitatud
kdesolevas koites. Planeeringu lahutamatuks osaks on maakasutusplaan. Planeeringu
materjalid on kattesaadavad vallavalitsuse veebilehel www.viimisvald.ee.

Uldplaneeringu arhitektuurse kontseptsiooni aluseks on erinevatel aastatel sdltumatult
koostatud arhitektuursed ja ruumilised visioonid, millest on vallavalitsuse eestvedamisel
slinteesitud Uhtne ruumiline lahendus.

Uldplaneeringu eskiislahendus valmis Viimsi vallavalitsuse spetsialistide ja Hendrikson & Ko
konsultantide koostdds. Eskiislahenduse valjatéotamisega paralleelselt on koostamisel
Haabneeme aleviku ja ldhiala rohealade- ja haljastuslahendus, mis on sisendiks
Uldplaneeringu 16pliku planeeringulahenduse kujundamisel.

Planeeringulahendust arendatakse edasi 2021. a kevadsuvel tuginedes eskiislahenduse
avalikustamise tulemustele ja keskkonnamdju strateegilise hindamise kdigus tehtavatele
soovitustele. Planeeringu lahenduse avalikustamine toimub eeldatavalt 2021. a IGpus — 2022.
a alguses.

m @ HENDRIKSON & KO
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1. Kasutatud moistete selgitused

Arengualadeks on Uldplaneeringu alale jadvad seni
hoonestamata vdi valdavalt tootmisaladena kasutuses olevad
maa-alad, mida soovitakse tulevikus muul eesmargil
rakendada. Arengualad on madratud arvestades ala iseloomu

Arenguala (funktsionaalselt ja linnaehituslikult voimalikult homogeenne
ala) ning olemasolevat tanavavorku (piirkondade piirid
kulgevad enamasti mooda  olemasolevaid  tanavaid).
Arengualad on tahistatud tdhestikutahtedega ning kantud
Uldplaneeringu maakasutusplaanile.

Avaliku ruumina kasitletakse alasid, mis on vabalt ja tasuta
ligipaasetavad kdigile inimestele: Uldkasutatavad valjakud,
haljas-, pargi-, ranna- ja veealad, teed, tdnavad ning
kergliiklusteed koos tanavahaljastusega.

Avalik ruum

Juhtotstarve on  Uldplaneeringuga maaratud maa-ala
Juhtotstarve kasutamise valdav otstarve, mis annab perspektiivse
maakasutuse pohisuunad.

Hoonestustihedus on hoonestuse maapealse suletud

Hoonestustihedus brutopinna ja krundi pindala suhe.

Aleviku peamisi sihtkohti ja erinevaid funktsioone Ghendavad
peamiselt kdvakattega teed vGi teeosad, mis on mdeldud
jalgsi, jalgrattaga, rulluiskude, ratastooli, tOukeratta,
tasakaaluliikuriga  vm  kergliiklusvahendiga  liiklemiseks.
Looduslikke alasid labivad kergliiklusteed vdivad osaliselt olla
ka muu kattega.

Kergliiklustee

Krundi tdisehituse On krundil asuvate hoonete aluse pinna ning krundi pindala
osatahtsus suhe.

Atraktiivse mitmekesise ruumina kujundatud ja autoliiklusest
Promenaad flusiliselt  eraldatud  kergliiklustee.  Erilist  tdhelepanu
podratakse mitmekesise haljastuse olemasolule.

Puhkamiseks ja vaba aja veetmiseks rajatav tee, mis ei pea

Tervisespordirada n
olema kdvakattega.

m @ HENDRIKSON & KO
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2. Haabneeme aleviku ja ldhiala ruumilise arengu pohimotted

= Keskus Haabneeme aleviku siidamesse, alternatiivina aleviku IGunaossa

Haabneeme aleviku ja kogu valla keskus jaab aleviku siidamesse: Rohuneeme, Kaluri tee ja
Randvere tee vahelisse piirkonda. Keskuse asukoht lahtub nii olemasoleva elanikkonna
paiknemisest kui ka aleviku siidame linnaehituslikust iseloomust. Ala keskseks tdnavaks on
SGpruse tee, mida kujundatakse inimsdbraliku linnatdanavana ning mille kdrval paiknevas
ribapargis luuakse tegevuskohad erinevatele vanusgruppidele. SGpruse tee jargi on piirkond
nimetatud SGpruse alaks (F). Keskuses on tihe ja tdnavajoonega piirnev hoonestus. Keskusest
algavad jalakdijate promenaadid, mis aitavad siduda keskust rannapiirkonnaga. Keskuse
arendamisel on v6tmes&naks inimsdbralikkus — keskendutakse kergliiklejale ja funktsionaalse
avaliku ruumi kavandamisele. Jalakdija on auto ees eelistatud. Keskuse valjakujundamine
aitab kaasa kohapealse teenindussektori arengule, vahendab vajadust teenuste tarbimiseks
pealinnas ning réhutab piirkonna identiteeti.

Alternatiivse lahendusena on vBimalik ka keskuse teke Milstrandi (C) piirkonnas.
= |nimmd&&tmeline hubane elukeskkond

Haabneeme aleviku arengul on eesmirgiks elukeskkonna inimmd&dtmelisus. Uldplaneeringu
lahenduse elluviimisel tekib hubane, turvaline ja jalakaijasGbralik fuusiline keskkond. Iga
rajatav hoone peab olema kd&rge arhitektuurse tasemega ja omandoline.

Inimmadtmeline ruum muudab meeldivaks jalgsi ja rattaga liikumise ning ruumis olemise ja
vaartustab selleks inimese poolt positiivselt tajutavat hoonestuse, hoovide-platside ja
tanavate iseloomu. Inimmddtmelise ruumi tekkeks on oluline mitmekesine, tegutsemist,
vaatlemist ja kohtumisi toetav ruum, kus on igas vanuses inimesel mugav istuda, seista ja
liikuda ning kus on piisavalt rohelust.

Tanavavorgu arendamisel keskendutakse kergliiklejasdbraliku keskkonna loomisele, seda ka
labiva autoliikluse jaoks reserveeritavatel Rohuneeme teel ja Randvere teel.

= Roheline ring imber asula

Tammepdllu teest pdhja jadvast rohealast, klindist, Viimsi mdisa pargist, Ladina kvartali ning
Milstrandi ala vahele jadvast rohealast ning ranna-ala sanglepikust moodustub asula Umber
nn roheline poolring. Valdav osa rohealadest on kasutatavad puhkealadena ning toimivad ka
piirkondliku rohevorgustiku osana. Rohealad ning kultuurivdartused GUhendatakse
kergliiklusteede ja terviseradadega Uhtseks ringvédndiks. Rohelisel ringil on ca 5 km pikkune,
erinevaid piirkondi Ghendav kergliiklustee. Rohealade sailitamine ja juurde loomine on oluline
kvaliteetse elukeskkonna tagamiseks.

= Haabneeme kui pargi ja reisi keskpunkt

Haabneeme asula on kavandatud kogu valla transpordikorralduse keskpunktiks. Ule valla
tuleb rajada teede ja Uhistranspordi vork nii, et inimestel on vdimalikult mugav Ghendus
Haabneeme  keskusega. SOpruse alale kavandatakse pargi ja reisi parkla
Uhistranspordikeskuse lahedale, kust saab mugavalt liikuda Tallinna linna kiiret Ghendust
pakkuva bussi vOi trammiga. Pargi ja reisi keskpunkti Umbrusesse kavandatakse
teenindusasutused.

m @ HENDRIKSON & KO
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= Aktiivsemas kasutuses mererand

Ranna-ala vGetakse kasutusele kogu merepiiri ulatuses: Muuli tee piirkonnast Vahtra teeni.
Rannapromenaad kujundatakse atraktiivse maastikuarhitektuurse lahendusena, samas
sailitades vGéimalikult suures ulatuses looduslikud alad. Ranna-ala on jalgsi- ja rattaga liikudes
hasti ligipaasetav, hea Uhendus on SGpruse alaga labi promenaadide ja kergliiklusteede.
Ranna-ala aktiivne kasutuselevdtt tdstab oluliselt Haabneeme kui meeldiva elukeskkonna
vaartust.

= Eksponeeritud ja inimestele kattesaadav klindiastang

Haabneeme klindiastang on tdhelepanuvaarne Pd&hja-Eestile iseloomulik pinnavorm.
Uldplaneeringu lahendus ndeb ette klindi eksponeerimise ning klindile juurdepdisude
parendamise, et tagada ala sdastlik kasutamine elanike puhkepiirkonnana. Uldplaneeringuga
seatavad ehitustingimused valistavad klindiala hoonestamise, kui see pole enne kdesoleva
Uldplaneeringu joustumist kehtestatud detailplaneeringuga maaratud.

= Toostusalade imberkohandamine elamu- ja arikvartaliteks

Haabneeme alevikus ja lahialal ei ndhta tulevikus ette elukeskkonda hdirivat to6stustegevust.
Eesmargiks on eelkBige areng valla keskasulana, mis on atraktiivne elupaik ning vaartustab
siinset loodust. Praegune Kaluri ja Muuli tee vaheline nn Laivi ja Kalatdostuse ala
kavandatakse multifunktsionaalseks ari-puhke-elupiirkonnaks. AS Milstrandi kitusemahutite
territooriumil on ette ndhtud praeguse naftatoodete ladustamisala ning sellega seotud
raudteekoridori Umberkujundamine multifunktsionaalseks uusasumiks. Miiduranna sadama
ala voOetakse jark-jargult kasutusele elamu- ja teeninduspiirkonnana, sh kujundatakse
kaubasadam pikemas perspektiivis imber puhkeotstarbeliseks jahisadamaks.

m @ HENDRIKSON & KO
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3. Maade kavandamise pdhimdtted Haabneeme aleviku ja lahiala
tldplaneeringus

Uldplaneeringu p&hiiilesanne on maééaratleda piirkonna ruumilised arengusuunad, vdttes
aluseks olemasolevate vaartuste talletamise ja edasiarendamise vajaduse. Selleks sdilib osade
maa-alade senine juhtotstarve ning osadele maa-aladele kavandatakse uus funktsioon.
Uldplaneeringu kehtestamisel ei muudeta praegust maa-alade kasutusviisi koheselt,
maaomanik saab maa-ala kasutada praegusel sihtotstarbel ning kehtivate lubade alusel seni,
kuni ta seda soovib. Reaalne arendus- ja ehitustegevus toimub Haabneeme alevikus ja lahialal
labi detailplaneeringute  ja projekteerimistingimuste. Detailplaneeringutes  ja
projekteerimistingimustes on  kohustuslik arvestada dldplaneeringuga maaratletud
pdhimdtteid ja tingimusi.

Uldplaneeringuga ei muudeta ega tihistata kehtivaid detailplaneeringuid. Alasid saab
kasutada ja arendada vastavalt kehtestatud detailplaneeringutele.

Juhul, kui kehtestatud detailplaneeringuga kavandatut ei soovita realiseerida ning plaanitakse
detailplaneeringu muutmist, tuleb planeerimistegevuses lahtuda kdesoleva Uldplaneeringuga
maaratud arengusuundadest.

Uldplaneeringute elluviimisel peab vahemalt 70 % kavandatavast maakasutusest vastama
juhtotstarbele, vilja arvatud segakasutusega aladel, kus on erinevate juhtotstarvete
osakaalud Uldplaneeringuga kindlaks m&aratud.

Hoonestus tuleb Haabneeme alevikus rajada kdrge arhitektuurse tasemega ja peab olema
keskkonda taiendav ning omandoline. Uute avaliku kasutusega hoonete, mille maapealne
suletud brutopindala on suurem kui 2000 m?, ehitamisel, tuleb kaaluda arhitektuuri- ja
valiruumi  konkursi labiviimise vajadust, et leida sobivaim arhitektuurne lahendus.
Vallavalitsusel on parema keskkonna saamiseks &igus vajadusel kaalutletult nduda
arhitektuurikonkurssi ka avaliku funktsioonita hoonete ehitamiseks.

Planeeringuala jaguneb osaliselt vdi taielikult hoonestamata arengualadeks ning
valjakujunenud hoonestusega aladeks. Ehitustegevuse kavandamisel tuleb lisaks arengualade
(ptk 4) voi valjakujunenud hoonestusega alade tingimustele (ptk 5) jargida ka Uldiseid
hoonestustingimusi (ptk 6), avaliku ruumi ja haljastuse kujundamise p&himotteid (ptk 7),
kasutus- ja ehitustingimusi juhtotstarvete (ptk 8) ning teemade (ptk 9) IGikes.

Kogu planeeringuala maaratakse tiheasustusalaks nii maareformiseaduse kui looduskaitse
seaduse tdhenduses. Planeeringuala on tdies ulatuses detailplaneeringu koostamise
kohustusega ala.
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4. Arengualad

Peatlikki tdiendatakse Haabneeme aleviku ja ldhiala rohealade- ja haljastuslahenduse
tulemuste alusel kevadel 2021.

Arengualadeks on Uldplaneeringu alale jadvad seni hoonestamata vdi valdavalt
tootmisaladena kasutuses olevad maa-alad, mida soovitakse tulevikus muul eesmargil
rakendada. Haabneeme alevikus ja lahialal eristatakse kaheksat erinevat arenguala (Joonis
4.1). Arengualad on maaratud arvestades ala iseloomu (funktsionaalselt ja linnaehituslikult
vGimalikult homogeenne ala) ning olemasolevat tanavavorku (piirkondade piirid kulgevad
enamasti mooda olemasolevaid tdnavaid). Arengualad on tahistatud tahestikutdahtedega ning
kantud Uldplaneeringu maakasutusplaanile.

Miiduranna sadam
Randvere drikvartal
Milstrand

Ladina kvartal

Laivi ja Kalatdostuse
SOpruse

Endine kool ja lasteaed

[T
I o6 m m g O @ >

Tammepdliu

Purjeka

Y

%) HENDRIKSON & KO

Joonis 4.1. Arengualade paiknemine ja jaotus

Arengualade arendamise Uldised tingimused:

1) Arengualade arendamine peab Uldjuhul toimuma kogu ala v&i suuremat osa alast
hdlmava terviklahenduse jargi. Erandina on vdiksemate aladena arendamine lubatud
S6pruse alal ning piirkondades, kus on vélja kujunenud ruumiline tervikstruktuur.

2) Aengualadel kavandatav maa- ja ruumikasutus peab olema mitmekesine.
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3) Rajatav valiruum peab olema funktsionaalselt mitmekesine ning pakkuma huvitavaid
tegevusruume erinevatele kasutajagruppidele.

4) Arengualadel, kus on lubatud elamuehitus, tuleb terviklahendustes naha ette avaliku
kasutusega mangu- ja tegevusvaljakud noortele, koerte jalutamiseks mdeldud alad ja
muudele vajalikele objektidele.

5) Arenguala  terviklahenduste  koostamisel tuleb  arvestada ala labivate
liikumissuundadega ja kavandada kergliiklusteed.

6) Arengualadel kruntide moodustamisel peavad teede alused maad olema eraldi
katastriliksused. Teemaad antakse valla omandisse.

7) Arengualadele seatakse piirangud ka hoonestustihedusele, hoonete korruselisusele ja
elamumaa osakaalule brutopindalast (Tabel 4.1).

8) Arengualade arendamisel tuleb jargida ka alapdhiseid tingimusi (ptk 4.2—4.10).

Tabel 4.1. Arengualade hoonestustingimused

: Maksimaalne
Arenguala Maksimaalne

Arenﬂgl,!- Arenguala nimi  pindala hoonestustihedus Maksmgalne elamumaa
ala tahis korruselisus osakaal
(ha) (FAR) :
brutopindalast

Mii

A liduranna 13,0 0,5 3 25 %
sadam

5 I?a.ndvere 8.1 0,9 4 0%
arikvartal

C Milstrandi 9,5 0,5 4 25%

D Ladina kvartal 7,6 0,5 4 40 %
Laivi i

E . 10,4 0,7 4 50 %
Kalatoostuse

F SBpruse 17,8 1,2 4 30 %

G Endine kool ja 59 0.6 3 30 %
lasteaed

H Tammepdliu 7,1 0,6 3 0%
Purjeka 2,1 0,6 4 100 %
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4.1. Hoonestustihedus (FAR)

Arengualade hoonestustingimuste seadmisel lahtutakse hoonestustihedusest (ingl Floor Area
Ratio), mille kohta on maaratud piirnditajad arengualade kaupa.

Hoonestustihedus on hoonestuse maapealse suletud brutopinna ja krundi pindala suhe.
Hoonestustiheduse piirnditaja arvutamiskaiku selgitab Joonis 4.2.

Hoonestustiheduse arvutamise naide, kui FAR=0,5

y
4 KRUNDISUURUS x FAR = EHITISE BRUTOPIND
1-korruseline 2000 m? x Q,5 = 1000 m?
(krundi téis-
ehitus 50%)
//1 e
QU KU1 BRUTOPIND ON 1000 m? siis,

2
2-korruseline 2-KORRUSELISE HOONE ALUNE PIND ON 500 m

(krundi téis-
ehitus 25%)

y 4 KUI BRUTOPIND ON 1000 m? sjis,

= 2
4-korruseline 4-KORRUSELISE HOONE ALUNE PINDON 250 m

(krundi téis-
ehitus 12,5%)

Joonis 4.2. Hoonestustiheduse piirnditaja arvutuskéigu néide

Olemasolevas keskkonnas on hoonestustiheduse naitena esitatud Joonis 4.3 ja 4.4
Haabneeme alevikus Kesk pdik 1, 2, 3, 4 paiknev krunt. Antud krundil asuvad 4-korruselised
hooned, hoonestustihedus on 0,9.
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%) HENDRIKSONSKO

Joonis 4.3. Hoonestustiheduse ndide: Haabneeme alevik, Kesk PoOik

Joonis 4.4. Haabneeme alevik, Kesk pbik 1,2,3,4. Foto: Hendrikson ja Ko
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Arenguala hoonestustiheduse naitlikustamiseks on esitatud Joonis 4.5 Miiduranna arenguala
hoonestustiheduse ndide. Antud arenguala kavandatav hoonestustihedus on 0,5. Alale on
lubatud rajada 2—3 korruselised hooned, sh madalam hoonestus eramajade naabruses ja
mere dares.

FAR: 0,5
Hoonete korruseid: 2—-3
Hoonetealune pindala: 424—655 m2

\4
=

%) HENDRIKSONSKO

Joonis 4.5. Kavandatava hoonestustiheduse ndide: Miiduranna arenguala

4.2. Miiduranna sadama ala (A)

Maksimaalne hoonestustihedus (FAR) 0,5

Maksimaalne korruselisus 3

Maksimaalne elamumaa osakaal brutopindalast 25%

Arendamise eesmark Arendamise tingimused

Tanasel paeval kaubasadamana 1) Hoonete k&rgus langeb mere suunas, olles
kasutuses olev Miiduranna sadama vahetult mere dares kuni 2 korrust ja merest
ala kujundatakse amber kaugematel aladel kuni 3 korrust.
jahisadamaks. Sadama ala arendamise 2) Alale on lubatud rajada korterelamuid,

eesmark on lisaks elamisele ja
tootamisele pakkuda meeldivat
puhkust ja jalutuskeskkonda, kus

drinooneid, majutus- ja toitlustusasutusi
ning vaba aja veetmise asutusi.

3) Alale ei ole lubatud rajada suurt

\/
k" @ HENDRIKSON & KO



Haabneeme aleviku ja Iahiala tGldplaneering. Eskiislahenduse seletuskiri. 16

merele |dhemal asuvates hoonetes
ning aktiivse kasutusega tanavate
aares  pakutakse teenuseid: nt
kohvikud, restoranid, vaikearid. Ala
labib rannapromenaad ja S&pruse
alalt algav promenaad.

4.3. Randvere arikvartal (B)

Maksimaalne hoonestustihedus (FAR)

Maksimaalne korruselisus

Maksimaalne elamumaa osakaal brutopindalast

Arendamise eesmark

arikvartal  kavandatakse
kasutusega peamiselt
kontoreid pakkuvaks

Randvere
mitmekesise
teenuseid ja
alaks.

4.4. Milstrandi ala (C)

Maksimaalne hoonestustihedus (FAR)

Maksimaalne korruselisus

Maksimaalne elamumaa osakaal brutopindalast

Arendamise eesmark

Milstrandi ala kujundatakse Umber
segakasutusega alaks, kus asuvad

N4

5) Ala

6) Ala

liikluskoormust p&hjustavaid hooneid.
pikiklljega
meeldiva

Hooned  tuleb  paigutada
tanavapoole, et aidata kaasa
tanavaruumi tekkele.

kujundades  peab  maksimaalselt
sdilitama olemasoleva kdrghaljastuse.

arendamisel peab arvestama
rannapromenaadi ja SOpruse alalt algava
promenaadiga.

0,9
4
0%

Arendamise tingimused

1)

2)
3)

Alale vGib rajada arihooneid, kaubandust ja
teenuseid pakkuvaid hooneid ning oluliste
keskkonnahairinguteta vadiketootmist.

Alale eluhooneid rajada ei ole lubatud.

Hoonete rajamisel tuleb tagada haljastatud
rohelise ala sailimine Randvere tee ja
hoonete vahelisel alal. Hoonete Randvere
tee darde jaadvas kiljes ei ole lubatud hoone
esiste parklate rajamine, v.a puuetega
inimestele.

0,5
4
25 %

Arendamise tingimused

1)

Alale vOib rajada eluhooneid, &rihooneid,
teenuseid ja kaubandust pakkuvaid hooneid,

@ HENDRIKSON & KO
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Arendamise eesmark Arendamise tingimused

elamud, Uhiskondlikud ja arihooned Uldkasutatavaid hooneid ning

ning teenused. keskkonnahairinguid ja olulist

Ala labib S8pruse ala Miiduranna |||.?<'Iuskoorm'ust mitte pohjustavat
. vdiketootmist.

sadamaga Uhendav  promenaad,

mistSttu tuleb ala valjaehitamisel eriti 2) Vallavalitsuse ndudmisel tuleb

suurt réhku panna meeldiva ning terviklahenduste kujundamisel reserveerida

jalutamiskeskkonna
huvitav

mitmekesise
loomisele, mida toetab nii

3
arhitektuur kui ka tegevusi pakkuv )
avalik ruum.

4)

5)

4.5. Ladina kvartal (D)

Maksimaalne hoonestustihedus (FAR)

Maksimaalne korruselisus

Maksimaalne elamumaa osakaal brutopindalast

Arendamise eesmark

Ladina kvartal kujundatakse Umber 1)
segakasutusega alaks, kus asuvad nii
elamud, Uhiskondlikud hooned kui ka

ari- ja teenused.

Ala ldbib SGpruse ala Miiduranna
sadamaga Uhendav  promenaad,
mistottu tuleb ala véljaehitamisel eriti 2)
suurt réhku panna meeldiva ning
mitmekesise jalutamiskeskkonna
loomisele, mida toetab nii huvitav
arhitektuur kui ka tegevusi pakkuv
avalik ruum.

4) Hoonete

N4

3) Aktiivse kasutusega tdnavate aares

sobiv maa-ala ka tldkasutatava hoone jaoks.

Aktiivse kasutusega tdnavate aares (nt
SGpruse tee rajatav pikendus) peab
hoonestus olema joondatud tdnava darde.

Hoonete peasissekdigud peavad asuma
tdnavapoolsel  kiljel, et  suurendada
turvalisust.

Ala valjaarendamisel tuleb hoonestusega
samaaegselt rajada ka ala ldbiv SOpruse ala

ja  Miiduranna sadama ala Uhendav
promenaad.

0,5

4

40 %

Arendamise tingimused

Alale vdib rajada eluhooneid, adrihooneid,
teenuseid ja kaubandust pakkuvaid hooneid,

Uldkasutatavaid hooneid ning
keskkonnahairinguid ja olulist
liikluskoormust mitte pdhjustavat
vaiketootmist.

Vallavalitsuse ndudmisel tuleb

terviklahenduste kujundamisel reserveerida
sobiv maa-ala ka Uldkasutatava hoone jaoks.

(nt
SGpruse tee rajatav  pikendus) peab
hoonestus olema joondatud tdnava darde.

peasissekdigud peavad asuma
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Arendamise eesmark

4.6. Laivija Kalatdostuse ala (E)

Maksimaalne hoonestustihedus (FAR)

Maksimaalne korruselisus

Maksimaalne elamumaa osakaal brutopindalast

Arendamise eesmark

Laivi ja Kalatdodstuse ala kujundatakse
Umber segakasutusega alaks, kus
asuvad nii elamud, Uhiskondlikud
hooned kui ka ari- ja teenused.

Alal paikneb 20. sajandi
toostusarhitektuuri, mille vaartust
tuleb ala arendamisel hinnata ning
vBimalusel ka sdilitada. Ala arendades
on vaja sailitada Kalatoostuse ala
keskel paiknevad korstnad, mille
Umber saab kujundada huvitava pargi.

Ala labivad kaks SGpruse ala ranna-
alaga hendavad promenaadid,
mistottu tuleb ala valjaehitamisel eriti
suurt rohku panna meeldiva ning
mitmekesise jalutamiskeskkonna
loomisele, mida toetab nii huvitav
arhitektuur kui ka tegevusi pakkuv
avalik ruum.

N4

Arendamise tingimused

tanavapoolsel suurendada

turvalisust.

kiljel, et

Alade valjaarendamisel tuleb hoonestusega
samaaegselt rajada ka ala labiv SBpruse ala
ja Miiduranna sadamat Uhendav
promenaad.

Ala arendamisel tuleb sailitada olemasolevat
kdrghaljastatust vdimalikult suures ulatuses.

0,7
4
50 %

Arendamise tingimused

1)

Aladele vdib rajada eluhooneid, drihooneid,
teenuseid ja kaubandust pakkuvaid hooneid,

Uldkasutatavaid hooneid ning
keskkonnahairinguid ja olulist
liikluskoormust mitte pdhjustavat
vaiketootmist.

Vallavalitsuse ndudmisel tuleb

terviklahenduse kujundamisel reserveerida
sobiv maa-ala ka Uldkasutatava hoone jaoks.

Hoonestusega samaaegselt tuleb rajada ka
ala labivad promenaadid ning ringikujuline
pargiala endise Kalatdodstuse korstnate
ldheduses. Promenaadide tdpset paiknemist
ja pargiala piire tédpsustatakse detailse
planeerimise kaigus.

Toostusparandi  vaartustamiseks sailitada
korstnad endise Kalatoostuse alal.
Soovitav on integreerida  olemasolev

toostusparand (voi selle elemendid) ala

terviklahendusse.

Supelranna poolse osa viljaarendamisel
arvestada rannapromenaadiga ning rajada
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Arendamise eesmark

4.7. Sopruse ala (F)

Maksimaalne hoonestustihedus (FAR)

Maksimaalne korruselisus

Maksimaalne elamumaa osakaal brutopindalast

Arendamise eesmark

SGpruse ala arendamise eesmark on
kogu vallale keskse teenuseid ja vaba
aja veetmise vOimalusi pakkuva ala

kujundamine. Haabneeme aleviku
SGpruse ala taidab kogu valla
keskmeks olles esindusfunktsiooni,

mistdttu tuleb saavutada kdrgeima
kvaliteediga ruumilahendus.

SOpruse ala koondab eelkdige aktiivse
kasutusega nii avalikke kui ka

erateenuseid ja nendeks sobivaid
hooneid.  Lisaks tdnasel pdeval
pakutavatele teenustele voiks

tulevikus Sépruse alal asuda ka valla
administratiivhoone,
Uhistranspordikeskus  ning suurem
maa-alune parkla, mis on Uhtlasi ka
pargi- ja reisi siisteemi parklaks.

SGpruse alal tuleb erilist tdhelepanu
pdorata avaliku ruumi ja haljastuse
kujundamisele. Tahtis on meeldiva
tanavaruumi kujundamine nii
hoonestuse kui ka avaliku ruumi
kujunduse ning haljastusega. Oluline
on pakkuda huvitavat ja

N4

7)

19

Arendamise tingimused

hooned pikiktljega ranna suunas.
Rannapoolsed hooned peavad pakkuma
vahemalt osaliselt (minimaalselt hoone
esimene korrus) teenuseid, nt kohvikud,
restoranid, vaikedrid, majutus.

Ala arendamisel tuleb sailitada olemasolevat
kdrghaljastatust vdimalikult suures ulatuses.

1,2
4
30%

Arendamise tingimused

Hooned joondatakse tédnavajoonele.

SGpruse tee hoonestamisel jargida Kirovi
hoonekompleksi ehitusjoont.

Hoonete tanavapoolne fassaad kujundatakse
aktiivsena: hoonete esimesed korrused
peavad olema avalikkusele avatud, nt
kontoripindu v3i teenuseid pakkuvad.

Hoonete tanavapoolsel kiljel ei tohi kahe
fassaadiava (vaateaknad, uks) vaheline
kaugus olla rohkem kui 5 m.

SOpruse alal tuleb kasutada hoonete ning
avaliku ruumi kujundamisel kvaliteetseid
arhitektuuri sh ka
maastikuarhitektuurilahendusi ning vajadusel
viia labi arhitektuurikonkurss.

SGpruse ala tuleb kujundada tiheda

linnaruumilise alana.

Avalikus ruumis peab tdhelepanu pddrama

vaikeste  puhkealade ja  taskuparkide
olemasolule.

SGpruse ala tuleb kujundada
jalakaijasGbraliku ruumina, valtides

autokesksete alade loomist ning soodustades
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Arendamise eesmark

tegutsemisrohket ruumi. SGpruse alal
asuvad kaks tahtsat pargiala: rajatav
SOpruse tee ribapark ning olemasolev
park Viimsi spaa ja Sdpruse tee vahele
jaaval alal.

Keskseks tdnavaks on SOpruse tee,

millest kujundatakse meeldiva
haljastusega  atraktiivne  pargiala
tegevusruumidega erinevatele

vanusegruppidele.

SGpruse alalt algab sidus jalg- ja
rattateede voOrgustik, mis on kogu
aleviku liikuvuse suunamise aluseks.

4.8. Endise kooli ja lasteaia ala (G)

Maksimaalne hoonestustihedus (FAR)

Maksimaalne korruselisus

Arendamise tingimused

Uhistranspordi kasutust.

9) Sopruse tee tuleb kujundada ribapargilikult
jalakaijas6bralikuks ruumiks, mida vajadusel
saab labida Ghistransport (bussid, tramm ja
kohapealseid érisid teenindav transport).

10) SOpruse tee SOpruse alale jdava osa parima
lahenduse leidmiseks  tuleb  koostada
arhitektuurikonkurss.

11)Ravi tee ja SOpruse tee ristumiskohal asuv
park tuleb atraktiivselt Umber kujundada.
Pargiala peab vajadusel saama kohandada
valilrituste tarbeks. Pargile parima
lahenduse leidmiseks  tuleb  kaaluda
maastikuarhitektuurikonkursi labiviimist.

12) Parkimine lahendada SOpruse alal hoone
mahus vOi eraldiseisva parkimishoonega.
Lubatud on tdnavadarsete parkimiskohtade
rajamine.

13) Piirete rajamine ei ole lubatud.

0,6
3

Maksimaalne elamumaa osakaal brutopindalast 30 %

Arendamise eesmark

Endise kooli ja lasteaia ala vOetakse
tulevikus kasutusele elamuehituse ja
Uldkasutatavate hoonete rajamise
eesmargil. Kuna alad eraldavad
suuremaid korterelamuid ning
madalate eramajade piirkonda on
eesmargiks luua madalama
hoonestusega kahte eriilmelist ala
Ghendav ruum.

N4

Arendamise tingimused

1) Alale vdib rajada maksimaalselt 3-korruselisi
hooned.

2) Ala vGib kasutusele votta elamuehituse ja
Uldkasutatavate hoonete ehitamiseks.
Lubatud on ka suurt liikluskoormust mitte
pdhjustava arihoonete voi segakasutusega
hoonete rajamine.

3) Sailitada Méanni tee ja Heldri tee ristumise
kohal asuv roheala pargialana.
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49. Tammepdllu ala (H)

Maksimaalne hoonestustihedus (FAR) 0,6
Maksimaalne korruselisus 3
Maksimaalne elamumaa osakaal brutopindalast 0%

Arendamise eesmark Arendamise tingimused

Tammepdllu ala eesmargiks on rajada 1) Ala vdib kasutusele votta Uldkasutatavate

mitmekesise ilmega Uhelt poolt hoonete vdi teenuseid pakkuvate hoonete
Uhiskondlike  hoonete kasutajatele ehitamiseks.
mng. korvalasgvate .eIarP.uaIade. 2) Hoonete vahelise véliruumi peab kujundama
elanikele puhke- ja vaba aja vdimalusi . : ~
. . . mitmekesiselt  toetades  kdrval  asuva
pakkuv ala, mille arendamine aitaks : o
Tammede pargi kontseptsiooni. Puude

samas toetada ka puuduva rohevoérgu

. . o g vOradest peab moodustuma Uhtne koridor,
koridori arendamist klindimetsade ja

1ad el mis Uhendab klindipealset metsa ja
fahna-alade vanel. Tammede pargi alleesid, et toetada
rohevorgustiku toimimist erinevate

rohealade vahel.

4.10. Purjeka ala (1)

Maksimaalne hoonestustihedus (FAR) 0,6
Maksimaalne korruselisus 4

Maksimaalne elamumaa osakaal brutopindalast 100 %

Arendamise eesmark Arendamise tingimused

Purjeka ala on vGetakse kasutusele
elamumaana.

1) Alale v3ib rajada eluhooneid.

2) Ala valjaarendamisel tuleb hoonestusega

Ala |dbib SOpruse ala Miiduranna
sadamaga  Uhendav  promenaad,
mistottu tuleb ala véljaehitamisel eriti
suurt réhku panna meeldiva ning
mitmekesise jalutamiskeskkonna
loomisele, mida toetab nii huvitav
arhitektuur kui ka tegevusi pakkuv
avalik ruum.

N4

3) Ala

samaaegselt rajada ka ala labivad SGpruse
ala ja Miiduranna sadama ala Uhendav
promenaad.

arendamisel  tuleb  olemasolevat
kdrghaljastatust sailitada vdimalikult suures
ulatuses.

@ HENDRIKSON & KO



Haabneeme aleviku ja lahiala Uldplaneering. Eskiislahenduse seletuskiri. 22

5. Véljakujunenud hoonestusega alad

Viljakujunenud hoonestusega aladeks on ko&ik alad, mis jadvad planeeringualal asuvatest
arengualadest vélja. Alasid iseloomustab kasutuses ja vajadustele vastav hoonestus, eristuvad
vdikeelamute piirkonnad, korterelamutega piirkonnad, kaubandus ja teenindus- ning
Uhiskondlike hoonetega piirkonnad. Antud aladele olulises mahus uushoonestust ette ei
nahta.

Juhul, kui nendel aladel asuvad hooned kaotavad oma senise funktsionaalsuse, ldhtutakse
uute hoonete kavandamisel Uldplaneeringus kehtestatud Uldistest hoonestustingimustest
(ptk 6) ning kasutus- ja ehitustingimustest juhtotstarvete (ptk 8) ja teemade ISikes (ptk 9).
Hoonestustihedus ning muud tdpsustatud hoonestamise tingimused madaaratakse
Umberkujundatavatel kruntidel vallavalitsuse kaalutlusotsuse alusel kontaktvodndi tapsema
analllsi tulemusel. Kaalutluse aluseks on ruumilise arengu p&himdtted ja Umbritsevate
kruntide hoonestustihedus. Uldjuhul Gmberkujundatavatel kruntidel maakasutuse otstarvet
ei muudeta.
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6. Uldised hoonestustingimused

1)

10)

N4

Maa-alade planeerimisel ja hoonete kavandamisel jargida Gldisi hoonestustingimusi,
kui arengualade tingimused ei sdtesta teisiti.

Hoonete maksimaalne kd&rgus planeeringualal on 15 m. Maksimaalne lubatud
korruste arv on 4. Tapsem hoone kd&rgus séltub arenguala eripdrast (ptk 4) ja on
esitatud arengualade hoonestustingimuste Tabel 4.1.

Hoonete korguse madramisel tuleb arvestada, et vaikeelamute kdrvale ei tohi
ehitada Ule Uhe korruse olemasolevatest elamutest kdrgemaid hooneid.

Arimaale rajatud hoonetesse ei ole lubatud kavandada kortereid. Samuti ei ole
drimaale lubatud rajada iseseisvat elamufunktsiooniga hoonet (sh kulaliskorterid,
Uhiselamu tlUpi hooned vdi pikaajalist st (le aastast majutusteenust pakkuvad
majutusasutused), kui detailplaneering seda ette ei nde. Vastavat tllpi hoone puhul
tuleb parkimise jms korraldamisel lahtuda elamutele esitatud nduetest.

Uldjuhul ei ole krundi pinna k&rguse muutmine lubatud. Erandjuhul, kui krundi pinna
kdrguse muutmine on valtimatult vajalik, on vallavalitsusel 0Gigus nduda
detailplaneeringu algatamist juhul, kui krundi pinna kdrguse muutmisega kaasneks
sadevete reZiimi muutmine.

Krundi pinna tdstmiseks tuleb koostada vertikaalplaneerimise projekt, mis esitatakse
koos hoone ehitusloa taotlemise projektiga vallavalitsusele kinnituse saamiseks.

Vallavalitsusel on Gigus nduda vertikaalplaneerimise projekti ka juhul, kui hooneid
ehitatakse rannale Iahemale kui 100 m.

Hoone vdi hoonete sobivuse hindamiseks piirkonda on padeval ametil digus nduda
hoone eskiisprojekti koos 3D piltidega. Eskiisi ja visualiseeringu alusel kujundatakse
padeva ameti poolt seisukoht ja esitatakse vajadusel arhitektuursed néuded hoone
projekti tapsustamiseks. Hindamise kriteeriumiks on hoone esteetiline ja mahuline
sobivus konkreetsesse kohta (aluseks voetakse lisaks hetkeolukorrale ka alale
kehtestatud planeeringud ja naabrusesse koostatavad voi seal ehitusloa saanud
projektid).

Hoonete puhul tuleb tagada nende arhitektuurne ja esteetiline sobivus
konkreetsesse kohta. Selleks on vaja olemasolevates elamupiirkondades hoonete
pUstitamisel, laiendamisel, rekonstrueerimisel ja looduslikele aladele uute hoonete
projekteerimisel lahtuda konkreetse piirkonna ehitustavadest ja asukoha
looduslikust eriparast. Selle tagamiseks tuleb projekteerijal hooneprojekti koosseisus
anda koigi naaberhoonete tdnava fassaadide fotod ja projekteeritava hoone poolse
kilje vaated voi fotod. Juhul kui soovitakse valla eelhinnangut projektile tuleb
ehitusprojekt koos ndutud lisamaterjalidega kooskdlastada Viimsi valla padeva
osakonnaga eskiisi staadiumis.

Aktiivse kasutusega tdnavatel tuleb hooned Uldjuhul paigutada pikikiljega tdnava
poole, et suurendada tanavaruumi turvalisust ning aidata luua inimsdbralikku
keskkonda.
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11) Fassaadid kavandada mitmekesised kombineerides varve, materjale ja liigendades
vertikaalpindasid.

12) Hoonete projekteerimisel ja ehitamisel on soovitatav eelistada naturaalseid
materjale (puit, kivi, betoon, metall, katusekivi, valtsplekk). Valtida tuleb naturaalseid
materjale imiteerivaid ja keskkonda saastavaid materjale (plastvoodrid, plastaknad
jms), kuid lubatud on kunstkivid (komposiitplaadid jms) kui pikaealised ehituses
pusivad materjalid.

13) Planeeringualal ei ole lubatud rajada Umarpalkmaju.

14) Avaliku kasutusega hooned ja kortermajade sissepadsud peavad olema mugavalt
ligipdasetavad eakatele ja erivajadustega inimestele — kavandada kasipuud ja
kaldteed.

15) Hoonete Umbruse kavandamisel arvestada ldbivalt eakate ja erivajadustega
inimestega kasutades kaasavat disainit nt tagada barjdaridevaba liikumine
(madaldatud &arekivid) peamistel kaiguteedel sh ka parklas ning rajada
istumiskohad.

16) Tehnoehitisi on lubatud rajada vastavalt vajadusele kdikidele maa-aladele.
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7. Avaliku ruumi ja haljastuse kujundamise pdhimotted

Peatlikki tdiendatakse Haabneeme aleviku ja ldhiala rohealade- ja haljastuslahenduse
tulemuste alusel kevadel 2021.

Uldplaneeringus kasitletakse avaliku ruumina alasid, mis on vabalt ja tasuta ligipddsetavad
kdigile inimestele: Uldkasutatavad valjakud, haljas-, pargi-, ranna- ja veealad, teed, tanavad
ning kergliiklusteed koos tanavahaljastusega. Kaesolevas peatikis toodud pdhimdtteid on
oluline jargida ka poolavalike ruumide kujundamisel, mis pakuvad kasutust laiematele
inimgruppidele (nt korterelamute Guealad).

Kvaliteetne avalik ruum on inimmddtmelise ja turvalise elu- ja ettevdtluskeskkonna
lahutamatu osa. Seetdttu tuleb selle loomise ja kujundamise vajadusega arvestada nii
planeerimistegevuse erinevates etappides kui ehitamisel. Loodav avalik ruum peab olema
sidus, kutsuv (sh visuaalselt meeldiv ja huvitav), turvaline, mitmekesiseid kohtumis- ja
tegevuspaiku pakkuv ning hasti ligipaasetav erinevatele kasutajagruppidele.

1) Haljastuse osatdhtsuse arvutamisel tuleb arvestada, et haljastuse alla ei kuulu
autodele md&eldud teed ja parklad, konteinerhaljastus, katusehaljastus ja haljastatud
seinad. Haljasalale rajatavad kdnniteed ja puhkerajatised kuuluvad haljasala juurde,
kui nende pindala ei Uleta 50% haljasala pindalast.

2)  Kasutada avaliku ruumi kujundamisel turvalisust loovaid vétteid:

a. valgustada tanavad ja kergliiklusteed, parklad, Uhiskondlike hoonete Umbrus,
bussipeatused, puhkealad ja manguvaljakud;

b. hoida tldkasutatav avalik ruum korras;

c. kasutada materjalide Uleminekut ja haljastust, et tahistada avaliku ja
mitteavaliku ruumi vahelist piiri (nt erinevat varvi sillutis, hekid, p&&sastikud).
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Joonis 7.1. Erinevate materjalide, haljastuse ja tasapindade kasutamine avaliku ja
mitteavaliku ruumi dlemineku tdhistamiseks, Stockholm. Foto: Hendrikson ja Ko

3) Kavandada kergliiklusteed kergliiklejate vajadustest lahtuvalt arvestades peamiste
liilkumise sihtkohtadega ning tagades kergteede sidusus.

4) Kavandada hoonete tanavapoolsed kiljed liigendatult ning valtida avadeta
hoonestusfassaade.

5) Kasutada liiklusturvalisust suurendavaid votteid: eraldada selgelt (nt maérgistuse,
haljastuse voi kattematerjalidega) jalakdijate, ratturite ja autode liikkumisrajad (nt
haljastuse voi parkivate autodega).
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Joonis 7.2. Mitmekesiste teekattematerjalide kasutamine erinevate kasutajagruppide
eraldamiseks, Stockholm. Foto: Hendrikson ja Ko

6) Rikastada tdnavaruum vaikevormide ja kujunduselementidega.

7) Aktiivsemalt kasutatavatele tanavatele ja promenaadidele luua erinevaid
tegevusruume ja kohtumispaiku ning taskuparke.

8) Rajada piisavalt puhkamiseks mdeldud istumiskohti (ka naiteks piirete v&i linnaruumi
rikastavate vaikevormide ndol). Istumiskohtade rajamisel eelistada hea
vaadeldavusega kohtasid. Kaaluda ilmastikukaitse vajadust: nt puude vari,
katusealune.

Joonis 7.3. Istumiskohad, mis toimivad samal ajal ka ruumi rikastavate elementidena ,
Stockholm. Fotod: Hendrikson ja Ko
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9) Rajada sdidu- ja kergliiklusteedega samaaegselt tdnavahaljastust. Tanavahaljastus
kujundab tdnavaruumi, loob hubasust ja annab tanavatele inimlikuma md&d&tme.
Tanavahaljastus mahendab liiklusest tekkivat mira ja saastet, aitab vahendada
kliimamuutustest tulenevaid mojusid ning tagab erinevate elupaikade olemasolu
aidates samal ajal Uhendada haljasalasid ja rohevérgustiku osi.

a. Tanavahaljastuses kasutada mitmekesist ja mitmerindelist haljastust, ndutav
on kdrghaljastuse olemasolu

b. Haljastuses eelistada kohalikke liike.
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Joonis 7.4. Mitmekesine tdnavahaljastus, Stockholm. Foto: Hendrikson ja Ko

10) Kasutada saastlikke vihmaveelahendusi.
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Joonis 7.5. Sddstlikud vihmaveelahendused Stockholmi Royal Seaport elurajoonist. Fotod:
Hendrikson ja Ko, 2019

11) Puhkealad, pargid ja manguvaljakud:

a. Tagada Uldkasutatav puhke- ja/vGi haljasala, parkmets, manguvéljak vms
elukohast orienteeruvalt 300 meetri (ligikaudu 5 minutit jalgsi liikudes)
raadiuses. Kui puhkeala 300 m raadiuses puudub vdi on lisanduvat
kasutajaskonda arvestades liiga vdike, siis tuleb puhkeala ette ndha. Puhkeala
pindala on soovituslikult minimaalselt 40 m? 300 m raadiuses elava inimese
kohta.

b. Puhkealad peavad pakkuma nii aktiivse kui passiivse puhkamise nurki ning
tegevusi kdikidele vanusriihmadele.

c. Manguvaljaku rajamisel lahtuda heast ehitustavast ja erinevate sihtrihmade —
lapsed, noored, erivajadustega kasutajad — vajadustest (lisaks atraktsioonidele
paigutada manguvaljaku juurde istepingid, luua ohutud liikumisvdimalused
vms). Manguvaljakud peavad vdimaldama mitmesuguseid tegevusi (nt kiiged,
ronimisseinad, korviréngad, tehiskiinkad, rularambid, lauatenniselauad),
soodustama loovust ning moodustama osa positiivsust loovast keskkonnast,
olema esteetilised ja hooldatud. Manguvaljakud rajada vastupidavatest ning
vBimalikult suures ulatuses looduslikest materjalidest.

12) Sagedase ja ulatusliku niitmise asemel on soovitav jatta osa haljasaladest niidulikeks
(niita hooajal 1-2 korda).
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13) Ranna-alad:
a. Tagada ligipddsetavus ranna-aladele Uldkasutatavate tdnavate (Kaluri,
Mereranna, Heki, Manni) kaudu ja avalik kasutus kogu ranna-ala ulatuses.
b. Ranna-lahedastel aladel (A ja E piirkonnas) sdilitada ning vajadusel rajada
kdrghaljastus, et tagada rohevorgu toimimine rannaldahedasel alal.
Supelrand ja selle darne rannapromenaad kujundada atraktiivselt, kasutades

C.
kvaliteetseid maastikuarhitektuurilisi lahendusi.
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8. Kasutus- ja ehitustingimused juhtotstarvete |dikes

8.1. Viikeelamu maa-ala

Viikeelamu maa-ala on (ksik-, kaksik- ja ridaelamu ehitamiseks
kavandatud maa. Lisaks voib viikeelamumaal olla abihooneid, garaaze,
suvilaid ja aiamaju vOi aianduskrunte. Alale vdéib kavandada
elamupiirkonna  esmaseks  teenindamiseks  vajalikke  dri-  vOi
sotsiaalteenuseid pakkuvaid ehitisi.

EV

Tdhistus joonisel

Tingimused detailsemaks planeerimiseks ja/ vGi projekteerimistingimuste andmiseks:
1) Vaikeelamute maksimumkdrgus on 8,5 m.

2) Uute moodustatavate Uksikelamu kruntide vdhim lubatud suurus on 1200 m?, krundi
tdisehituse osatahtsus kuni 20%.

3) Kaksikelamu ja muu kahe korteriga elamu vahim lubatud krundi suurus on 1800 m?,
krundi taisehituse osatahtsus kuni 25%.

4) Ridaelamute krundi taisehituse osatahtsus on kuni 25 %.
5) Ridaelamute vahim lubatud krundi suurus arvutatakse jargmise valemi jargi:
Maksimaalne lubatud krundi suurus=ridaelamu sektsioonide arv x 600 m?

6) Peale Uldplaneeringu kehtestamist algatatud detailplaneeringutel ning valjastatud
projekteerimistingimustel peavad abihooned olema maaratud hoonestusalal.

7) Vaikeelamukrundile ei vGi rajada tle 1,5 m kdrguseid piirdeid. Tanavapoolsel kilje
asuvad haljaspiirded vGivad olla maksimaalselt kuni 2,5 m kdrged. Elamute piirdeaiad
vGib rajada krundi piirile.

8) Piirete labipaistvus peab olema vahemalt 20 %.

9) Parkimine lahendada krundil, kohtade arv lahendatakse detailplaneeringus va&i
projekteerimistingimustes.

8.2. Korterelamu maa-ala

Korterelamu maa-ala on kahe véi enama korruseliste korterelamute
ehitamiseks kasutatav maa. Alale véib kavandada elamupiirkonna
esmaseks teenindamiseks vajalikke ¢ri- voi sotsiaalteenuseid pakkuvaid
ehitisi.

EK

Téhistus joonisel

Tingimused detailsemaks planeerimiseks ja/ voi projekteerimistingimuste andmiseks:

1) Korterelamu krundi taisehituse osatdhtsus on kuni 20%.
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2) Korterelamu maksimaalse korruselisuse, krundi hoonestustiheduse ja lubatud
elamumaa osakaalu seadmisel lahtuda vastavalt hoone asukohale arengualade
tingimustest (ptk 4) v3i valjakujunenud hoonestusega alade tingimustest (ptk 5).

3) Kd&rgema kui 3-korruselise korterelamu projekteerimiseks on kohalikul omavalitsusel
Oigus nduda arhitektuurikonkursi korraldamist.

4) Korterelamul tuleb omal krundil ette naha kaks parkimiskohta korteri kohta. Lisaks
sellele tuleb ette naha viie korteri peale Uks taiendav kilastajate parkimiskoht. Kui
soovitakse rajada vahem kui kaks kohta korteri kohta, siis tuleb markida
kinnistusraamatu kandes vahemate parkimiskohtade olemasolu.

5) Korterelamute parkimiskohtade normatiivsest arvust tuleb 70 % lahendada hoone
mahus voi krundil maa-aluse parkimisena. Maa-aluse parkla maapealne osa tuleb
kujundada elanikele kasutatava alana nt manguvaljaku véi haljasalana.

6) Hoonemahus rajatava parkla koik kiljed peavad olema suletud — maja-alune
poolavatud lahendus ei ole lubatud, kuna soodustab ebaturvalise ruumi teket.
Lubatud on maa-aluse parkimiskorruse tuulutusavade voi tuulutusakende rajamine
majade kilgedele.

7) Rajada nii elanikele kui kulalistele kasutatavad jalgrattaparklad. Jalgrattaparkla peab
olema hasti ligipdasetav, ilmastiku eest kaitstud, turvalise kinnituse vdimalusega.
Voimalusel rajada elanikele ka hoonesisesed hasti ligipdasetavad jalgrataste
hoiuruumid. Jalgrattaparklate rajamisel arvestada 2 kohta iga korteri jaoks.

8) Korterelamutele dldjuhul piirdeid rajada ei ole lubatud. Piire on lubatud krundi
perimeetrile paigaldada, kui tagatakse kogu kvartali arhitektuurne tervik ja loogilised
avalikud labipadsud (jalgteede vorgustik). Piirete maksimaalne kdrgus on 1,0 m.
Detailplaneeringu koostamisel tuleb piirde rajamise soovil vdlja tuua piirde rajamise
motivatsioon ja piirde lahendus tuleb anda korterelamu projekti koosseisus.

9) Haljastuse osakaal krundi pindalast peab olema vdahemalt 30 %, sealjuures vahemalt
10 % krundi pindalast peab olema kdrghaljastatud.

10)Kdrghaljastusega kaetud aladel asuvatele elamukruntidele tuleb hoonete
projekteerimisel tagada vahemalt 15 % ulatuses krundi pindalast k&rghaljastuse
sdilimine.

11) Tuulekoridoride tekke valtimiseks ei ole meredarsetel elamualadel kvartali siseselt
lubatud hoonete paigutus piki valitsevaid tuulesuundi.

12)Korterelamute paigutamisel krundil eelistada viise, mis tekitavad turvalisi
autoliikluseta sisehoove.

13) Eelistada korruselisuse lahendamist tagasiastega, mis suurendab mitmekesisust ning
aitab kaasa inimsdbraliku keskkonna tekkimisele.

14)Esimesed korrused, eriti hoovidesse avanevad, kavandada poolavatutena rajades
terrasse ja rédusid, et suurendada inims6bralikkust, turvalisust ja kogukondade teket.

15)SB6pruse alal, rannapromenaadi v&i véljakutega piirnevatel majadel ning aktiivse
kasutusega tanavate ristumiskohtadel tuleb esimesed korrused planeerida
aktiivsetena avalikkusele suunatud é&ripindadega, et luua turvalist ja mitmekesise
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kasutusega ruumi. Sealjuures peab arvestama, et tdnavapoolsel kiljel ei tohi kahe
fassaadiava (vaateaknad, uks) vaheline kaugus olla rohkem kui 5 m.

16) Kortermajade juurde tuleb kavandada mitmekesise kasutusega manguvaljak. Sobiv
asukoht manguvaljakutele on turvaline sisehoov. Valtida vdikelaste manguvaljakute
kavandamist parklate ja tdnavate aarde, vajadusel tagada turvalisus haljastuse voi
piiretega. Vt ka avaliku ruumi ja haljastuse kujundamise p&himdotteid ptk 7.

17)Korterelamute akende vdljavahetamisel tuleb jargida olemasolevate akende jaotust.
Korterelamute akende jaotuse muutmine ning rédude ja lodZade kinniehitamine v&i
klaasimine on lubatud vaid padeva asutuse poolt kooskdlastatud projekti alusel kogu
hoone terviklahendusena objekti autori kooskdlastusel.

8.3. Arihoonete maa-ala

Arihoonete maa-alana kdsitletakse kaubandus-, teenindus-, toitlustus-
ja majutushoonete, bliroode ja kontorihoonete maad. Alale voib
kavandada drihooneid, mis oma suuruse ja eeldatava kliendibaasiga ei
sobi elamumaadele ning teenindavad kogu alevikku voi laiemat
piirkonda.

A

Téhistus joonisel

Tingimused detailsemaks planeerimiseks ja/ véi projekteerimistingimuste andmiseks:

1) Krundi suurus ja maksimaalne tdisehituse osatahtsus madratakse detailsel
planeerimisel.

2) Maksimaalse kdrguse ja krundi hoonestustiheduse seadmisel lahtuda vastavalt hoone
asukohale arenguala tingimustest (ptk 4) v&i valjakujunenud hoonestusega alade
tingimustest (ptk 5).

3) Kavandada esimesed korrused tanavapoolsel kiljel aktiivsed ja avalikkusele avatuna,
valtides suletud fassaadiga Uhekilgseid lahendusi. Avade (akende, uste) vaheline
kaugus ei tohi tanavapoolsel kiljel olla rohkem kui 5 m.

4) Viltida hoonete tdnavapoolsete alade kasutamist parkimiseks.

5) Parkimine lahendada omal krundil, sh véhemalt 90 % rajatavatest parkimiskohtadest
peab paiknema hoonemahus vdi maa all.

6) Haljastuse osakaal krundi pindalast peab olema vahemalt 20 %, sealjuures vahemalt
15 % peab olema korghaljastatud. Haljastus peab toetama tootajate
puhkefunktsiooni, pakkudes lisaks mitmekesisele rohelusele ka istumiskohti ja
vaikevorme.
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8.4. Uhiskondlike hoonete maa-ala

Uhiskondlike hoonete maa-ala all méeldakse tervishoiu- ja
sotsiaalhoolekandeasutuste maad, teadus-, haridus- ja lasteasutuste
maad, spordihoonete-, kultuuri ja kogunemisasutuste maad, sakraal- ja
tavandihoone maad.

AA

Téhistus joonisel

Tingimused detailsemaks planeerimiseks ja/ vGi projekteerimistingimuste andmiseks

1) Krundi suurus ja maksimaalne taisehituse osatahtsus madratakse detailsel
planeerimisel.

2) Maksimaalse kdrguse ja krundi hoonestustiheduse seadmisel lahtuda vastavalt hoone
asukohale arenguala tingimustest (ptk 4) voi valjakujunenud hoonestusega alade
tingimustest (ptk 5).

3) Haljastuse osakaal krundi pindalast peab olema vahemalt 30 %, sealjuures vahemalt
10 % peab olema k&rghaljastatud.

4) Parkimine lahendada omal krundil. Valtida autode parkimisalade rajamist hoonete
tanavapoolsetele kilgedele.

5) Kavandada koolide ja lasteaedade Uimbruses mitmesuguseid tegevusruume.
6) Haljastada huvitavalt, mitmerindeliselt ja soovitavalt ka harivalt (nt rajada vihmaaed).

7) Hoida koolide Umbrused avatuna, piirdeid rajada ainult otsesel vajadusel (nt
spordivaljaku imber).

8.5. Korterelamu, ari- ja hiskondlike hoonete maa-ala

Korterelamu, dri- ja (hiskondlike hoonete maa-ala on kdesoleva
Uldplaneeringu jdrgi segafunktsioon, kuhu vbib kavandada nii
korterelamuid; kaubandus-, teenindus-, toitlustus- ja majutushooneid;
biiroosid ja kontorihooneid; tervishoiu- ja sotsiaalhoolekandeasutusi;
teadus-, haridus- ja lasteasutusi; spordihooneid; kultuuri ja
kogunemisasutusi; sakraal- ja tavandihooneid. Lubatud on kolme
funktsiooni  kombinatsioon,  funktsioonide osatéhtsusel ldhtuda
arengualade hoonestustingimustest.

EK/A/AA

Téhistus joonisel

Tingimused detailsemaks planeerimiseks ja/ vGi projekteerimistingimuste andmiseks:

1) Korterelamu, é&ri- ja Uhiskondlike hoonete maa-alal asuva krundi tapsemal
kavandamisel tuleb ldhtuda juhtotstarbe tingimustest, mis vastab kavandatava hoone
peamisele kasutusotstarbele v.a tingimuste osas, mis on arenguala tingimustes
reguleeritud (ptk 4) (nt kaubandushoone kavandamisel Milstrandi alale tuleb ldhtuda
ptk 8.3 Arihoonete maa-alale seatud tingimustest ning Milstrandi arenguala Uldistest
tingimustest ptk 5.4).
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8.6. Sadama maa-ala

Sadama maa-alana  kavandatakse  kdesoleva  dldplaneeringuga
jahisadam koos sadama territooriumile jédvate eriotstarbeliste
o teenindavate hoonete ja rajatistega.
Tdhistus joonisel

Tingimused detailsemaks planeerimiseks ja/ v3i projekteerimistingimuste andmiseks:
1) Parkimine lahendada omal krundil.

2) Sadamad ei tohi tekitada liigset mira ja O&husaastet, mis halvendavad
elamupiirkondade Shukvaliteeti.

8.7. Haljasala ja parkmetsa maa-ala

Haljasala ja parkmetsa maa-ala on linnalisele asulale iseloomulik
looduslik ja poollooduslik metsa-ala véi inimese poolt rajatud
haljasrajatiste ala, mis tdidab nii vababhu puhkekoha kui ka nn
Okoloogilise puhvertsooni funktsiooni. Alale ei kavandata (ldjuhul
tdiendavat  hoonestust v.a  vdiksemahuline  tehnoehitis ~ vOi
vidiksemahulised puhkefunktsiooni toetavad hooned.

HL

Téhistus joonisel

Tingimused detailsemaks planeerimiseks ja/ véi projekteerimistingimuste andmiseks:

1) Looduslikud ja poollooduslikud alad sailitada vdimalikult looduslahedastena, et
toimiks nende 6koloogiline ja puhkevaartuslik funktsioon.

2) Haljasala ja parkmetsa maale ei ole Gldjuhul lubatud hooneid kavandada. Erandiks
on vaiksemahulised puhkefunktsiooni toetavad hooned: nt kohvik, hooajalised
muUgikohad, sporditarvete laenutus vdi -hoidla vms.

3) Lubatud on rajada erinevaid puhkefunktsiooni toetavaid kultuuri- ja spordirajatisi:
nt seikluspark, mangu- ja pallivdljak, laululava, teemapark, vabadhumuuseum,
tervise- ja liikumisrada, kergliiklusteed koos toetava infrastruktuuriga
(valivalgustus, puhkepingid, prigikastid jms).

4) Haljasala ja parkmetsa maa kavandamisel ldhtuda avaliku ruumi ja haljastuse
tingimustest (ptk 7) ning rohevérgustikule seatud tingimustest (ptk 9.3).
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8.8. Supelranna maa-ala

Supelranna maa-alana on kdesolevas (ldplaneeringus kdsitletud
supelranda koos ndéuetekohase teenindusega (nt rannahoone ja muid
toetavaid teenuseid pakkuvad hooned, vetelpddste, riietuskabiinid,
vélikdimla, prigikastid).

PR

Tdhistus joonisel

Tingimused detailsemaks planeerimiseks ja/ v3i projekteerimistingimuste andmiseks:
1) Tagada juurdepdasud koigile kergliiklejatele. Vajadusel rajada laudteed.

2) Rajatav hoonestus peab olema vaikesemahuline.
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9. Kasutus- ja ehitustingimused teemavaldkondade [dikes

9.1. Liikuvus ja transport

9.1.1. Liikluskorralduse ldised pdhimdtted

Peatlikki tdiendatakse Haabneeme aleviku ja ldhiala rohealade- ja haljastuslahenduse
tulemuste alusel kevadel 2021.

Planeeringualal tuleb jargida jargmisi pdhimdotteid:

1) Haabneeme aleviku ja ldhiala tdnavavérgu kujundamine peab Uhelt poolt vastama
kasutajate vajadustele, kuid samal ajal ka Uldplaneeringus seatud inimsdbraliku
keskkonna kujundamise pdhimdttele. Seetdttu tuleb planeeringualal tanavaruumi
kavandamisel ja kujundamisel igakilgselt arvestada jalakdijate ja kergliiklejate
jaoks turvalise, mitmekesise ja huvitava keskkonna loomisega.

2) Tanavavorgu  tapsemal kavandamisel lahtutakse  vallas  kehtivatest
arengudokumentidest®.

3) Planeeringuala teedevérgu oluliseima osa moodustavad kaks pdhitdnavat
Randvere tee ja Rohuneeme tee, mille kaudu toimub Viimsi poolsaare elanike
peamine Uhendus Tallinnaga. Randvere tee on Uhtlasi eraldusjooneks Haabneeme
aleviku elamualade ja haridusasutuste vahel. SeetGttu on eriti oluline Randvere
teel turvalise ja inimsdbraliku keskkonna kujundamine, tagades piisavalt
dlekdiguvGimalusi ning vajadusel ka liikluse rahustamise votted. Oluline on
mitmekesise tanavaruumi ja haljastuse rajamine.

4) Tanavate ja teede ehitamisel ja kasutamisel ning liiklemisel tuleb ldhtuda
ohutusest, et véltida ohtu elule ja tervisele, varale vdi keskkonnale.

5) Tanavate ristldike maaramisel tuleb arvestada kdikide liiklejatlitipide vajadustega.

6) Uute tanavate rajamisel tuleb kergliiklejad autoliiklusest eraldada sh suurema
liiklusega tanavatel tuleb jalgratturid eraldada jalakdijatest.

7) Kruntide moodustamisel peavad teede alused maad olema eraldi katastritiksused.

9.1.1.1. Uhistransport

Haabneeme (histranspordi planeerimisel on eesmark tagada kvaliteetse Uhistranspordi
kattesaadavus kdigile elanikele.

Uldplaneering kavandab Ghistranspordi terminali Haabneeme alevikku Ravi teele. Selline
keskne asukoht tagab terminali hea kattesaadavuse nii teenusetarbijatele kui elanikele.
Uhistranspordi terminal on htlasi valla pargi ja reisi sisteemi keskpunktiks. Ladhedalasuvad
parklad vGimaldavad Tallinna liikudes jatta auto aleviku keskusesse ning edasi liikuda bussiga
vOi pikemas perspektiivis trammiga.

1Nt Viimsi transpordi ja liikkuvuskorralduse arengukava 2020-2030, Viimsi teedevdrgu arenguakava 2018-2028
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Pikaajalise alternatiivina on v&imalik Uhistranspordi keskuse rajamine koos pargi- ja reisi
parklaga SGpruse alal asuva vana staadioni alla.

Uhistranspordi peatustes on oluline tagada erinevate liikkumisviiside ihendamine, seet&ttu on
vajalik peatustesse kavandada piisava ruumi olemasolul parkimiskohad jalgratastele.

Arengualade kasutusele vdtmisel suureneb vajadus planeeringualal liinivorgu taiendamiseks.
Eelkdige on vaja tagada uutele tanastest Uhistranspordi liinikoridorist kaugemale jaavatele
tihedamalt asustatud aladele vaga hea Uhistranspordi kattesaadavus, et pakkuda
autokasutusele alternatiivset keskkonnasdbralikku transpordiviisi. Sellest tulenevalt tuleb
tulevikus ette naha Uhistranspordi kasutamise véimalused ka Muuli teel.

Ka Uhistranspordi peatuste asukohad ja tihedus vajavad arengualade realiseerumisel
tdiendamist, mistdttu teeb Uldplaneering ettepaneku tadiendada bussipeatuste vdrgustikku
uute peatustega. Ettepaneku tegemisel on l|dhtutud eeldusest, et oluline on tagada
Uhistranspordi peatuste olemasolu v&imalikult kodu ja tookoha ldhedal ca 5 minutise
jalutuskaigu kaugusel ehk 300-400 m kaugusel. V&imalikud uued peatused on kantud
allolevale joonisele (Joonis 9.1, B). Bussipeatuste asukohad vdivad vastavalt liikluskorralduse
vajadusele aja jooksul tdpsustuda. Seejuures tuleb tdpsemal planeerimisel arvestada, et
tihedalt hoonestatud keskkonnas on inimeste k&ndimiskaugus pikem ning vastavalt
hdredamas keskkonnas lithem?.

2Vt nt Tao jt 2020. Exploring the non-linear associations between spatial attributes and walking distance to
transit, Journal of Transport Geography (82) https://doi.org/10.1016/].jtrangeo.2019.102560.
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Joonis 9.1. Olemasolevate (A) ja véimalike tulevaste bussipeatuste (B) asukohad koos 300 m
teenindusraadiusega

Pikaajalisest arenguperspektiivist lahtudes kavandab planeering Tallinna linna trammivdrgu
pikendusena trammitee koridori marsruudil: Ranna tee — Muuli tee — SGpruse tee pikendus —
SGpruse tee — Ravi tee — Randvere tee (vt Joonis 9.2, Variant 1). Harjumaa Omavalitsuste Liidu
tellimusel 2019. aastal valminud Tallinna ja Harjumaa kergrotbastranspordi teostatavus- ja
tasuvusanalGusi® jargi on tramm arvestatav ja tasuv alternatiiv autostumise vahendamisel,
pakkudes kvaliteetset ja konkurentsivdimelist transpordivéimalust Viimsi vallas elavate
inimestele, kes liiguvad igapdevaselt Viimsi ja Tallinna vahel.

Uldplaneeringu koostamise kaigus kaaluti trammiteekoridori alternatiividena Tallinna ja
Harjumaa kergrodbastranspordi teostatavus- ja tasuvusanalliUsis valja pakutud Pirita tee-
Ranna tee — Randvere tee marsruuti (alternatiiv 2) ning planeeringu koostamise kaigus
valjapakutud alternatiivi: Ranna tee — Muuli tee — SOpruse tee pikendus — SGpruse tee —
Mereranna tee — Heldri tee — Tammepdllu tee — Randvere tee (alternatiiv 3).

Viljavalitud trammitee alternatiiv (1) arvestab enim nii uute kui olemasolevate elanike
vajadusega kiire Uhenduse jarele, |abides ka uusi arengualasid. Samas aitab selle rajamine
kaasa Haabneeme keskuse ja arengualade viljaarendamisele, ldbides SGpruse ribaparki,
Uhistransporditerminali kui ka olulist Ghiskondlike hoonete piirkonda.

3 https://www.hol.ee/docs/file/KRT%20L%c3%b5ppraport.pdf
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Joonis 9.2. Kaalutud trammitee alternatiivide asukoht. Kavandatav trammitee (alternatiiv 1)
on kantud maakasutusplaanile

9.1.1.2. Kergliiklus

Kergliiklusteedena kasitletakse kdesolevas Uldplaneeringus jalakaijatele, jalgratturitele,
rulluisutajatele ja -suusatajatele ning muude kergliiklemisvahenditega liiklejatele mdeldud
sdiduteedest eraldatud teid ja radasid. Kergliiklusteed on valdavalt kdvakattega. Rohealadel
paiknevad kergliiklusteed vdivad olla muu kattega. Kergliiklusteed {hendavad
planeeringualale jadvad rohealad ja kultuurivaartused Uhtseks roheliseks ringvoondiks.
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1) Kergliiklusteede ristumistel suuremate autoteedega (Rohuneeme ja Randvere tee,
arengualade realiseerudes ka Muuli ja SGpruse tee pikendus) tuleb tagada
kergliiklejate turvalisus ja liikumismugavus.

2) K&ik kergliiklusteed ja promenaadid on Uldplaneeringu jargselt valgustatud.

3) Meeldiva keskkonna tekkeks tuleb promenaadide ja kergliiklusteede rajamisel jargida
ptk 7 Avaliku ruumi ja haljastuse rajamise p&himotteid.

4) Promenaadide projekteerimisel ja rajamisel poorata tdahelepanu ka tuulekoridoride
tekkimise vdltimisele vGi nende leevendamisele nditeks kaitsehaljastuse rajamisega
inimese tegutsemiskdrgusel.

5) Haabneeme aleviku ja ldhiala elukeskkonna kvaliteedi t&stmiseks jatkatakse vabas
Ohus ajaveetmist ning tervislikke eluviise soosivate tervisespordiradade rajamist.
Tervisespordirajad ei pea olema kdvakattega. Esmajdrgus rajatakse tervisespordirajad
Hundi tee d&arsesse parkmetsa ning Haabneeme klindiastangule (arvestades
maastikukaitseala kaitsekorralduskava tingimusi), hiliem ka Ladina kvartali ja
Milstrandi vahelisele rohealale.

Planeeringuala  kergliiklusteed ja  promenaadid on kantud maakasutusplaanile.
Tervisespordiradade tépne asukoht mddratakse projektiga.

9.1.1.3. Avaliku kasutuse ettepanekuga teed
Alapeatiikk tdieneb pohilahenduse koostamisel kevadel 2021.

9.1.2. Parkimine

Parkimise kavandamise tingimused

1) Séaastvate liikumisviiside suurendamise eesmargil on oluline arendada Haabneeme
alevikus pargi ja reisi stUsteemi. Seetdttu tuleb suuremad avalikud parklad siduda
erinevate transpordiliikidega. Parkla juures peab asuma hasti ligipdasetav
Uhistranspordipeatus ja rattaparkla. Otstarbekas on pargi ja reisi parkla sidumine
tdiendavate teenindusfunktsioonidega, eriti kaubandusega.

2) Valtida suurte Ule 10-kohaliste avaparklate teket. Kui tekib siiski vajadus ka
avaparklaks, arvestada klimaatiliste ja visuaalsete mdjude leevendamise vajadusega.

a. Parklad liigendada haljasribadega ja varju andvate puudega. Soovitavalt vdiks
Ule 10-kohalises autoparklas olla ks puu iga 5 parkimiskoha kohta. Parklate
haljastuseks sobivad soolatamisele vastupidavad liigid ja sordid. Parklates ja
ristmikel ei tohi ndhtavuse huvides p&dsaste korgus iletada 0,5 m. P&&sad
tuleb sGidutee servast istutada vahemalt 0,7 m kaugusele, et talvised
lumevallid neid ei kahjustaks, autoparklates vahemalt 1 m kaugusele.
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Joonis 9.3. Haljastusega liigendatud parkimisala Kakumée Haven sadamas. Foto Hendrikson &
Ko

b. Kujunduslikul ja murakaitse eesmargil tuleks elamualal asuvad parklad
liigendada pddsastatud eraldusribadega.

c. Kasutada vOimalikult suures ulatuses saastvaid vihmaveelahendusi sh vett
labilaskvaid materjale.

d. Parkimise korraldamisel segakasutusega aladel eelistada parkimisalade
ristkasutust. Pdevasel ajal on alad kasutuses kauplusekilastajate,
kontoritddtajate voi teenuste tarbijate poolt, Shtul ja 66sel elanike poolt.

e. Ule 100 parkimiskoha vajaduse korral on ndutav parkimismaja ehitamine.

3) Elluviimata  kehtivate  detailplaneeringutega  alade  realiseerimisel  votta
parkimiskohtade rajamisel aluseks Uldplaneeringuga kehtestatud nduded.

4) Parkimismaja loetakse kdesoleva Uldplaneeringu alal hooneks, millele kohaldatakse
hoone ehitamisele ettendhtud ndudeid.

5) Hoonete koosseisus rajatavate ja maa-aluste parklate puhul ei ole lubatud poolavatud
lahendused (hoone-aluse v&i maa-aluse parkla Uks kilg on avatud), kuna need
tekitavad ebaturvalist keskkonda.

6) Maa-aluste parklate maapealsed osad peavad maastikku sobituma, olema haljastatud
ning vdimalusel elanikele kasutatavad puhkealadena.
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Jalgrattaparklad:

7) Kaoikide Uhiskondlike ning teenuseid ja tookohti pakkuvate hoonete, korterelamute
ning avalikult kasutatavate alade juurde (nt bussipeatused, pargid, puhkealad,
supelrand) tuleb kavandada jalgrattaparklad.

8) Jalgrattaparklad peavad olema hasti ligipdasetavad ja mugavad kasutada, véimaldama
raamkinnitust ning pakkuma vdimalusel kaitset ilmastiku eest.

9.1.3. Sadamad

Planeeringualal asub Miiduranna sadam, mis on kasutuses nii kauba-, jahi kui kalasadamana.
Planeeringulahendus nédeb ette, et sadama-ala kujundatakse pikemas perspektiivis jark-jargult
Umber elu- ja teeninduspiirkonnaks sh |0petatakse ohtlike veoste kditlemine, et vahendada
riske Umbritsevatele elupiirkondadele. Parast Umberkujunemist jatkab sadam tegutsemist
peamiselt puhkeotstarbelise jahisadamana.

Planeering ndeb ette Haabneeme supelranna Idunaossa vdikesadama rajamise, mis voiks
tulevikus teenindada jahte ja véikelaevu.

9.1.4. Raudtee

Planeeringualal paikneb AS Milstrandile kuuluv Maardu-Viimsi raudteeharu. Milstrandi
arenguala valjaarendamisel korterelamute, Uhiskondlike ja arihoonetega alaks raudtee
likvideeritakse.

9.2. Tehniline taristu

9.2.1. Vesi ja kanalisatsioon

Haabneeme alevik on Uhisveevargiga kaetud piirkond ning kuulub Tallinna ja Umbruse
reoveekogumisalasse.

Piirkonna vee- ja kanalisatsiooniststeemide arendamine lahtub Viimsi valla Uhisveevargi ja
kanalisatsiooni arengukavast* (edaspidi UVK arengukava). UVK-s esitatud veetarbimise
prognoos jargnevaks 10 aastaks pdhineb rahvaarvu prognoosil®, mis ndeb ette suhteliselt
moddukat elanikkonna kasvu. Nimetatud prognoosi jargi kasvab 2025. aastaks elanike arv
Viimsi valla mandriosas 25 781 inimeseni, 2030. aastaks 30 393 inimeseni. Valla elanikkonna
kasvamisel hakkab vee tarbimine Uletama lubatud vee erikasutusloa mahtu, mistéttu peab
vald kaaluma alternatiive, mis aitaksid tagada vajaliku veehulga.

Elanikkonna kasvuga kaasneb ka reoveepuhastile juhitava reovee koguse suurenemine,
mistottu  vGib  tulevikus vaja minna Muugal asuva reoveepuhasti laiendamist.
Uhiskanalisatsiooni probleemiks on suur infiltratsioonivee kogus, mist&ttu kaalutakse

4 Uldplaneeringu tegemise ajal kehtib ,Viimsi valla Ghisveevargi ja —kanalisatsiooni arendamise kava aastateks
2019-2030"

> Prognoos pdhineb UVK-s kirjeldatu jargi Viimsi vallavalitsuse rahvaarvu prognoosil.
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Uhiskanalisatsiooniststeemi jark-jargulist Gleviimist vaakumkanalisatsioonile. Probleemiks on
ka Haabneeme alevikus osaliselt asetsev Uhisvoolne kanalisatsioon, kus sademeveele puudub
eesvool.
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Haabneeme aleviku ja ldhiala Uldplaneeringu tdiemahulisel realiseerumisel lisanduks
planeeringualale elanikke hinnanguliselt® kokku 2763, sh lisanduks Miiduranna arengualalt
275, Milstrandi alalt 289, Ladina kvartali alalt 333, Laivi ja Kalatdostuse alalt 828, Viimsi
endise kooli ja lasteaia alalt 311 elanikku ning Sdpruse alalt 362 elanikku. Lisanduva
elanikkonna paiknemist naditab Joonis 9.4.

Prognoositav lisanduv elanike arv
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Joonis 9.4. Uldplaneeringu elluviimisel lisanduv elanike arv piirkonniti. Planeeringulahendus
seisuga september 2020

® Hinnang on tehtud eeldusel, et keskmine leibkonna suurus on 2,7 ning realiseeruks maksimaalne lubatud
elamumaa osakaal ehitatavast brutopindalast kdigil arengualadel.
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9.2.2. Tuletdrje veevarustus

Tuletdrje veevarustus on Viimsi vallas tagatud hudrantide baasil. Tuletdrje veevaru hoitakse
Viimsi veetootlusjaama reservuaarides ja varustamine toimub |abi veevérgul paiknevate
hidrantide.’

Tuletdrje veevarustuse kasutamise ja arendamise tingimused:

1) Uute hoonestusalade arendamisel tuleb detailplaneeringutes ette naha
tuletdrjehidrantide rajamine.

2) Hudrantide v&i kuivhidrantide asukoha kavandamisel peab rakendama meetmeid,
mis valistavad nende vigastamise teehoolde kdigus vdi muul pdhjusel ning arvestama
ldhima potentsiaalse tulekahju kaugusega (tulekahju ei tohi piirata tuletdrjevee
kattesaadavust).

3) Pé&asteautoga ligipdds hidrantidele ja nende kasutamine peab olema tagatud
olenemata ilmaoludest aastaringselt.

4) Paasteauto juurdepadsutee pikkus ei tohi Uletada 1 km md&ddetuna kdige kaugemast
tuletdrjehtdrandist kuni survestamiskaevuni.

9.2.3. Elektrivarustus

Planeeringualale ei kavandata tdiendavate &huliinide rajamist, vajadusel tuleb tdiendavad
perspektiivsed Uhendused kavandada maakaablitena. Perspektiivis tuleb Gldplaneeringu alal
asendada kdik dhuliinid maakaablitega.

9.2.4. Taastuvenergeetika

Taastuvenergeetika arendamise tingimused:
1) Planeeringualal ei ole lubatud tuulikute paigaldamine.

2) Paikesepaneele vGib planeeringualal paigaldada hoonetele ja rajatistele. Soositud on
parkimisalade katmine paneelidega (vt Joonis 9.5).

3) Korterelamute seintele véi rédudele paigaldatavad lahendused peavad olema hoone
valimusega esteetiliselt kooskdlas. Suuremahulised lahendused tuleb kooskdlastada
vallavalitsuse vastava ametkonnaga.

7 Viimsi valla Ghisveevargi ja —kanalisatsiooni arendamise kava aastateks 2019-2030
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Joonis 9.5. Ndide pdikesepaneelidega kaetud parkimisalast Inglismaal. Foto: S. Lee

9.3. Rohevdrgustik

Peatlkki taiendatakse Haabneeme aleviku ja ldhiala rohealade- ja haljastuslahenduse
tulemuste alusel kevadel 2021.

Rohevdrgustiku planeerimise ja sailimise eesmargiks on elurikkuse kaitse ja sailitamine,
kliimamuutuste leevendamine ja nendega kohanemine ning rohemajanduse sh
puhkemajanduse edendamine®.

Rohevdrgustiku moodustavad planeeringualal kdik olemasolevad ja kavandatavad looduslikud
rohealad ja pargid, mis on madratud haljasala- ja parkmetsa maa-alana. Rohevdrgustiku
toimimist toetavad olemasolevad ja rajatavad puude alleed ja promenaadid, mis Ghendavad
erinevaid looduslikke alasid.

Rohealad on Haabneeme aleviku maastikulise ilme Uhed tahtsamad komponendid, tagades
loodusliku  mitmekesisuse  kaitse ning elukeskkonna  atraktiivsuse.  Kaitstavatest
loodusobjektidest jadvad planeeringualale ranna-alal asuv Viimsi sanglepik ja Viimsi mdisa
park ning kohaliku omavalitsuse tasandil kaitstav loodusobjekt Haabneeme-klindiastangu
maastikukaitseala. Vaartuslik looduslik ala paikneb AS Milstrandi territooriumil Purjeka teest
[6unas, eraldades Ladina kvartalit Milstrandi alast. Nimetatud roheala Ghendab omavahel
Viimsi  mdisa parki ja rannapiirkonna rohealasid, seetdttu on alal peamisteks

8 Kutsar jt, 2018. Rohev&rgustiku planeerimisjuhend. Tallinn: Keskkonnaagentuur, Hendrikson ja Ko.
https://www.keskkonnaagentuur.ee/sites/default/files/rohevérgustiku-planeerimisjuhend_fin.pdf
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maakasutuspohimoteteks toimiva rohekoridorina sidususe tagamine ning liikide ja koosluste
kaitse. Vaartuslik looduslik ala on ka Hundi tee dares paiknev ala.

Rohevdrgustiku aladel juhindub maakasutus jargmistest eesmarkidest:
= (Okosisteemide / elupaikade kaitse,
= |oodusliku mitmekesisuse kaitse,
= liikide ja koosluste sailimine,
= pinnase ja pdhjavee kaitse,

=  mikrokliima kaitse.

Rohevdrgustiku toimimise toetamiseks seatakse jargmised tingimused:

1) Haljasala ja parkmetsa maa-alale ei ole lubatud rajada hooneid v.a vaikeseid
tehnoehitisi ja puhkefunktsiooni toetavad hooned.

2) Looduslikel rohealadel tuleb séilitada sidusalt kulgeva kdrghaljastuse olemasolu 70
% ulatuses.

3) Looduslikele rohealadele on lubatud rajada ainult kergliiklusteid ja terviseradasid
ning puhkeala teenindavaid rajatisi (nt laudteid, vaatlustorne ja tervisespordi
tegemist toetavaid spordirajatisi).

4) Tanavate-adarsed haljasala ja parkmetsa alad tuleb kérghaljastada, sealjuures tuleb
puud istutada nii, et nende vorad kasvades liituvad. K&rghaljastusega samaaegselt
tuleb rajada ka puhma- ja p6dsarinne.

5) Haabneeme-klindiastangu maastikukaitsealal raiete teostamine suurendab
erosiooni ohtu klindi kallakul ning vdib ohtu seada pinnase pUsimajaamise.
Erosiooniohu valtimiseks ning klindi unikaalsuse ja looduslikkuse sailitamiseks
tuleb ala arendamise kaigus detailplaneeringu vdi ehitusprojekti koostamisel
tahelepanu pddrata jargnevatele aspektidele:

a. arvestada pinnase ja mullastiku struktuuriga ning tagada nende sailimine;
b. kd&rghaljastust likvideerida véimalikult minimaalselt;

c. klindile kavandatavad matkarajad kavandada v&imalikult looduslikud, ilma
tehiskatteta.

6) Milstrandi ja Ladina kvartali vahele jaav looduslik ala tuleb sailitada vGéimalikult
looduslahedasena. Alale on lubatud rajada kergliiklusteid ja terviseradasid, jm
puhkamist toetavaid rajatisi. Alal leidub jaakreostuse koldeid, mis tuleb
likvideerida.

7) Ulejaanud vaiksemad haljasala ja parkmetsa maad (liiklushaljasmaad, pargid,
muruplatsid) on olulised linnalise rohevérgustiku osad ning tuleb seetdttu
kujundada rohevdrgustiku eesmarkidest [ahtuvalt.

Kdesoleva Uldplaneeringuga muudetakse teemaplaneeringuga ,Miljoovaartuslikud alad ja
rohevorgustik” (AS Poyry Entec 2009) kohaliku omavalitsuse tasandil kaitstava
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loodusobjektina kaitse alla voetud Haabneeme-klindiastangu maastikukaitseala piire. Uus piir
on kantud maakasutusplaanile.

9.4. Radoon

Haabneeme alevik ja selle ldhiala jadb piirkonda, kus on kdrge radoonirisk. Radoon on varvitu
ja I6hnatu looduslik radioaktiivne gaas, mis tekib uraani radioaktiivsel lagunemisel.
Looduslikku uraani leidub mineraalides, kivimites, setetes, mullas ja mineraalse koostisega
ehitusmaterjalides. Radoon liigub aine pooridest edasi difusiooni teel v8i transpordituna dhu
ja veega. Maapinnast valisdhku eraldunud radoon hajub atmosfdaris ja inimese tervisele
ohtlik ei ole, kuid pinnasest vdi ehitusmaterjalidest hoonetesse sattunud radoon vdib sisse
hingates pdhjustada kasvajaid hingamisteedes ja kopsus.

Uute hoonete rajamisel Haabneeme alevikus tuleb eelnevalt kindlaks teha pinnase
radoonisisaldus krundil ning ldhtudes sellest vajadusel tarvitusele vétta radooniohutu hoone
projekteerimiseks vajalikud meetmed.

Radooniohu véltimiseks rakendatavad ehituslikud meetmed:

1) Korrastada ventilatsioonisiisteem, vaadata Ule pdranda konstruktsioon (sulgeda maja
alt tulevate torude ja juhtmete imbrus vms).

2) Kui radoonisisalduse tase on normaalne, kérge vdi Ulikdrge (kaks vdi rohkem korda
kdrgem soovitatavast piirvaartusest), tuleb elamute, Ghiskondlike, olme- jt
samaotstarbeliste hoonete projekteerimisel, kus inimesed viibivad pikemat aega, teha
eelnevalt detailsemad radooniriski uuringud ja vajadusel rakendada radoonikaitse
meetmeid — paigaldada hoone alla radooni kogumise torud vdi vdimaldada valisdhu
juurdepaas hoone alla; paigaldada ventilatsioonististeem vms meetmed.
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9.5. Lddanemere ehituskeeluvoondi vahendamine

Kdesoleva Uldplaneeringuga tehakse ettepanekud vahendada Ladanemere ehituskeeluvodndit
jargmistel aladel:

1. Haabneeme alevikus Muuli tee 47 katastridksusel 89001:023:0003, Rohuneeme tee 1
katastrilksusel 89001:010:3474 ja Muuli tee 49 katastriliksusel 89001:010:8160 40 meetrini
veepiirist Joonis 9.6 ndidatud asukohas Haabneeme supelranda teenindavate avalikult

kasutatavate puhkeotstarbeliste ehitiste plstitamiseks.
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Joonis 9.6. Ehituskeeluvééndi védhendamise ettepanek Muuli tee 47 katastriliksusel

89001:023:0003, Rohuneeme tee 1 katastriiiksusel 89001:010:3474 ja Muuli tee 49
katastriliksusel 89001:010:8160
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2. Haabneeme alevikus Haabneeme rannaala katastritksusel 89001:003:1863 Joonis 9.7

naidatud piirkonnas 40 meetrini veepiirist supelranda teenindavate avalikult kasutatavate
puhkeotstarbeliste ehitiste pustitamiseks.
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Joonis 9.7. Ehituskeeluvééndi vihendamise ettepanek Haabneeme rannaala katastritiksusel
89001:003:1863

N4

@ HENDRIKSON & KO



Haabneeme aleviku ja lahiala Uldplaneering. Eskiislahenduse seletuskiri.
3.

89001:003:1095, Vahtra tee katastriiksusel

Haabneeme ranna-ala 4 katastrilksusel 89001:003:1864 Joonis 9.8 ndidatud piirkonnas 40
meetrini veepiirist supelranda teenindavate avalikult kasutatavate puhkeotstarbeliste ehitiste
plstitamiseks.
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Joonis 9.8. Ehituskeeluvéondi vihendamise ettepanek Haabneeme rannaala katastriiiksusel
89001:003:1863, Vahtra katastritiksusel 89001:003:1095, Vahtra tee katastriliksusel 12
89001:009:0017 ja Haabneeme ranna-ala 4 katastriiiksusel 89001:003:1864
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4, Miiduranna kilas Tuulekivi tee 7 katastriksusel 89001:010:5350 ja Sadama
katastrilksusel 89001:010:0499 20 meetrini veepiirist Joonis 9.9 naidatus asukohas avaliku
kasutuse ja elamise funktsiooniga kuni 3-kordsete segakasutusega ehitiste pistitamiseks.
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Joonis 9.9. Ehituskeeluvééndi véhendamise ettepanek Tuulekivi tee 7 katastriliksusel
89001:010:5350 ja ja Sadama katastriliksusel 89001:010:0499

Ehituskeeluvoondi vahendamise ettepanekud on kantud maakasutusplaanile.
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10. Haabneeme aleviku ja Lubja kula vahelise piiri muutmine

Uldplaneeringu koostamise protsessiga tehakse ettepanek Haabneeme aleviku ja Lubja kiila
vahelise piiri muudatuseks. Uue piiri madramisel arvestatakse asustusiksuste rahvaarvu,
rahvastiku ruumilist paiknemist ning sotsiaal-majanduslikku funktsiooni ja arenguperspektiivi.
VBimaliku uue piiri asukoha mdaramisel vOetakse arvesse katastriliksuse piirid ning
topograafiliste ndhtuste ruumikujusid.

Haabneeme aleviku ja Lubja kila vahelise piiri muudatuse ettepanek on kantud
Uldplaneeringu maakasutusplaanile.
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11. Keskkonnamdgju strateegilise hindamise tulemustega
arvestamine uldplaneeringus

PEATUKK SISUSTATAKSE KSH ARUANDE ESIALGSE EELNOU VALMIMISE JARGSELT.
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12. Uldplaneeringu elluviimine

12.1. Ettepanekud arengudokumentide muutmiseks

Haabneeme aleviku ja ldhiala tldplaneeringu kehtestamisel muutuvad Haabneeme aleviku ja
|ahiala Uldplaneeringu piirides kehtetuks Viimsi valla mandriosa Gldplaneering, Viimsi valla
Uldplaneeringu teemaplaneering ,Viimsi valla (ldiste ehitustingimuste madramine.
Elamuehituse  pdhimdtted” ning  Viimsi  valla  Uldplaneeringu  teemaplaneering
,Miljoovaartuslikud alad ja rohevorgustik”.

Viimsi valla Uldplaneeringu teemaplaneeringus ,Lapsesdbralik Viimsi“ toodud Uldised
pdhims&tted jadavad Haabneeme aleviku ja ladhiala Uldplaneeringu piirides kehtima.
Teemaplaneeringus valjapakutud konkreetsete hoonete ja rajatiste asukoha tapsemal
maaramisel tuleb arvestada kdesoleva Uldplaneeringu lahendust.

Haabneeme aleviku ja ldhiala Uldplaneeringuga tehakse ettepanek tapsustada Harju
maakonnaplaneeringut:

1) Tapsustades  kavandatava  trammitee  koridori  vastavalt  Uldplaneeringu
maakasutusplaanile.

2) Tapsustades rohevdrgu kasitlust tldplaneeringu alal.

3) Mitte maarata vaartuslikke pd&llumajandusmaid Gldplaneeringu alal, kuna planeering
ei nae tulevikus planeeringualal ette p&llumajanduslikku maakasutust.

12.2. Majanduslikud vdimalused UGldplaneeringu elluviimiseks

Uldplaneeringu elluviimine toimub valla eelarve vahenditest ning koostdds maa-alade
arendajatega.

Vastavalt vGimalusele koostatakse taotlusi tdiendava rahastamise saamiseks riiklikest ja
Euroopa Liidu vahenditest valla arengu seisukohalt oluliste objektide vélja arendamiseks.

m @ HENDRIKSON & KO



	Sisukord
	Sissejuhatus
	1.  Kasutatud mõistete selgitused
	2.   Haabneeme aleviku ja lähiala ruumilise arengu põhimõtted
	3.   Maade kavandamise põhimõtted Haabneeme aleviku ja lähiala üldplaneeringus
	4.   Arengualad
	4.1. Hoonestustihedus (FAR)
	4.2. Miiduranna sadama ala (A)
	4.3. Randvere ärikvartal (B)
	4.4. Milstrandi ala (C)
	4.5. Ladina kvartal (D)
	4.6. Laivi ja Kalatööstuse ala (E)
	4.7. Sõpruse ala (F)
	4.8. Endise kooli ja lasteaia ala (G)
	4.9. Tammepõllu ala (H)
	4.10. Purjeka ala (I)

	5.  Väljakujunenud hoonestusega alad
	6.  Üldised hoonestustingimused
	7.  Avaliku ruumi ja haljastuse kujundamise põhimõtted
	8.   Kasutus- ja ehitustingimused juhtotstarvete lõikes
	8.1. Väikeelamu maa-ala
	8.2. Korterelamu maa-ala
	8.3. Ärihoonete maa-ala
	8.4. Ühiskondlike hoonete maa-ala
	8.5. Korterelamu, äri- ja ühiskondlike hoonete maa-ala
	8.6. Sadama maa-ala
	8.7. Haljasala ja parkmetsa maa-ala
	8.8. Supelranna maa-ala

	9.  Kasutus- ja ehitustingimused teemavaldkondade lõikes
	9.1. Liikuvus ja transport
	9.1.1. Liikluskorralduse üldised põhimõtted
	9.1.1.1. Ühistransport
	9.1.1.2. Kergliiklus
	9.1.1.3. Avaliku kasutuse ettepanekuga teed

	9.1.2. Parkimine
	9.1.3. Sadamad
	9.1.4. Raudtee

	9.2. Tehniline taristu
	9.2.1. Vesi ja kanalisatsioon
	9.2.2. Tuletõrje veevarustus
	9.2.3. Elektrivarustus
	9.2.4. Taastuvenergeetika

	9.3. Rohevõrgustik
	9.4. Radoon
	9.5.  Läänemere ehituskeeluvööndi vähendamine

	10.  Haabneeme aleviku ja Lubja küla vahelise piiri muutmine
	11.  Keskkonnamõju strateegilise hindamise tulemustega arvestamine üldplaneeringus
	12.  Üldplaneeringu elluviimine
	12.1. Ettepanekud arengudokumentide muutmiseks
	12.2. Majanduslikud võimalused üldplaneeringu elluviimiseks


