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SELETUSKIRI

1. SISSEJUHATUS
Detailplaneeringu koostamisest huvitatud isik on Ivar Pdrnik, planeeritavaks alaks on

Ritsepa kiilas asuv Kivikeldri (80801:001:0892) katastriiiksus.

1.1. Detailplaneeringu koostamise eesmérk
Detailplaneeringu koostamise eesmirk on Kivikeldri kinnistu maasihtotstarbe muutmine
elamumaaks, hoonestusala ja ehitusdiguse méadramine, ehitise ehituslike ja
arhitektuuriliste ning kujunduslike tingimuste miidramine, tehnovorkude ja -rajatiste

ligilahedase asukoha midramine.

2. LAHTESEISUKOHAD PLANEERINGU KOOSTAMISEKS
2.1. Arvestamisele kuuluvad planeeringud ja muud alusmaterjalid
= Omaniku taotlus detailplaneeringu algatamiseks;
= Tori Vallavalitsuse 16.03.2018 a otsus nr 259 ,Kivikeldri kinnistu
detailplaneeringu koostamise algatamine‘;
= Tori valla iildplaneering;
= planeerimisseadus;
= looduskaitseseadus;
= chitusseadustik;

= teised Eesti Vabariigi seadused ja médrused.

2.2. Detailplaneeringu koostamiseks tehtud uuringute loetelu
= Tori vald, Ritsepa kiila, ,,Rétsepa katastriiiksuse geodeetiline alusplaan® M
1:500 (OU Tippgeo, 16.03.2018, t66 nr: GD 16068, 2018tg068, teg. litsents nr.
589 MA-k (Indrek Sauvili).
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3. OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS

Kivikeldri katastriiiksus asub Pdrnu maakonnas, Tori vallas, Rétsepa kiilas. Hoonetest
on planeeritaval kinnistul ajalooline kelder. Juurdepiis planeeritavale alale on tagatud
8080032 Vardissaare tee T2 Kkatastriliksuselt, ldbides Kiviaia (80801:001:0891)

katastriiiksust. Juurdepédsuteele, mis ldbib Kiviaia kinnistut, on seatud servituut.

Joonis 1. @ Kivikeldri, foto Maa-ameti fotolaost http://www.maaamet.ee/fotoladu/
(Pildistamise aeg 2017-05-14).

e Maakasutus
Kivikeldri katastriiiksus:
= Kkatastriiiksuse tunnus: 80801:001:0892
= maakasutuse sihtotstarve: maatulundusmaa 100%;
= kinnistu Nr 8692150

= Kkatastriiiksuse pindala 5717m?

e Hooned ja rajatised

Planeeritaval alal on ajalooline kelder (ehitatud 1930. aastatel).
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e Kitsendused
1) Kallasrada 4m kaldaastangu iilemisest servast (sh vee piirjoone ja kaldaastangu

iilemise serva vaheline maariba)

Kallasrada on kaldariba avalikult kasutatava veekogu d&idres veekogu avalikuks
kasutamiseks ja selle ddres viibimiseks, sealhulgas kaldal litkumiseks. Kallasrada ei tohi
sulgeda ega liikumist takistada, piirdeid on lubatud rajada kuni kaldal paikneva

kallasrajani.

2) Veekaitsevoond 10m kaldaastangu iilemisest servast;

3) Navesti joe ranna- ja kalda ehituskeeluvoond 50 m kaldaastangu iilemisest servast;
4) Piiranguvoond 100m kaldaastangu iilemisest servast;

5) Rohelise vorgustiku tugialasid iihendav rohekoridor (K9).

6) Tori vddrtuslik maastik (VMS).

Vo6ondite midramisel on ldhtutud LKS § 35 1g 5, mis sitestab, et iile viie meetri kdrgusel
ja tavalisele veepiirile 1dhemal kui 200 meetrit oleval kaldaastangul koosnevad ranna voi
kalda piiranguvoond, veekaitsevoond ja ehituskeeluvoond kaldaastangu alla kuni

veepiirini jddvast alast ja kdesoleva seaduse §-des 37-39 sitestatud voondi laiusest.

e Alal kehtiv detailplaneering

Alal ei ole kehtivat detailplaneeringut.
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4. PLANEERIMISETTEPANEK

Planeerimislahenduses ei nihta ette katastriiiksuse piiride muutmist. Tehakse ettepanek
muuta maatulundusmaa sihtotstarve elamumaa sihtotstarbeks. Planeeritav pohihoone
voib olla kuni kahekorruseline, abihooned iihekorruselised. Hoonestusala on méiratud
ehituskeeluvoondist viljapoole, seetdttu ei ole tegemist ehituskeeluvoondit vihendava

detailplaneeringuga.

4.1. Alal kehtiv iildplaneering
Kehtiva Tori valla iildplaneeringu kohaselt on Kivikeldri katastritiksus rohelise
vorgustiku tugialasid ithendava 0,25 km laiusel rohekoridori alal K9 (vidike maakondliku

tdhtsusega) ning Tori vidrtuslikul maastikul VMS.

Kasutus- ja ehitustingimused rohevorgustiku aladel, et oleks tagatud rohelise
vorgustiku séilimine ja toimimine:

e Rohevorgustiku alal paigutada aiad vahetult iimber Guemaa, maaiiksusi voib
vajadusel (nt loomapidamine) piirata piirdega, mis vodimaldab viiksematel
loomadel vabalt litkuda.

e Viiltida tuleb rohelise vorgustiku koridoride ldbi 16ikamist

e Rohekoridoride alale ehitades peab jddma vidhemalt 50-100 m laiune
olemasoleva haljastuse vOi planeeritava haljastusega koridori riba katkematuks.

e Fhitusalade valikul ei tohi seada ohtu rohelise vOrgustiku sdilimist. Asustuse
kavandamisel ei tohi 1dbi 10igata rohelise vorgustiku koridore.

e Veekogude eutrofeerumise vihendamiseks sdilitada korgtaimestik jogede 16una-

kallaste veekaitsevoondis.

Kasutus- ja ehitustingimused miljoovéirtuslikel maastikel:

e Enne elamuehituse planeerimist vadrtuslikule maastikule koostatakse vajadusel
teemaplaneering, maastikuhoolduskava voi maastikuanaliiiis. Teemaplaneeringu,
maastikuhoolduskava vdimaastikuanaliiiisi valiku igal konkreetsel juhul, selgitab
vilja Tori Vallavalitsus koostoos Keskkonnaametiga. Igale viirtuslikule
maastikule koostatava teemaplaneeringuga, maastikuhoolduskavaga voi
maastikuanaliiiisiga tdpsustatakse véaartuslike maastike hooldamiseks vajalikud
meetmed ja tingimused.

o Siilitada vdirtuslike maastike omapira:
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- maa sihtotstarbe muutmisel tuleb arvestada, et sdiliks maastikumuster

- vaartuslike mirgalade kuivendamine on keelatud

- hoonete ehitamisel voi timberehitamisel tuleb sdilitada ja sobitada maastikule omaseid
hooneid ja elemente

- uute ehitusalade ja joonehitiste rajamisel sdilitada olemasolevad viirtused ja sobitada
uued elemendid kooskdlas olemasolevatega. Samuti tuleb sdilitada maksimaalselt
looduslik pinnas.

- sdilitada looduslikke elemente, avatust ja vaateid véirtuslikele maastikuelementidele

- taastada traditsioonilisi elemente ja maakasutust

- sobitada uusi elemente ja maakasutust vanaga nii, et ei tekiks héirivat ebakdla ning et
ei rikutaks podrdumatult neid védrtusi.

Hoonestades Kivikeldri kinnistut lihtuvalt rohekoridorile ning véartuslikule
maastikule esitatud kasutus- ja ehitustingimustest, ei ole koostatav detailplaneering

Tori valla iildplaneeringut muutev.

Joonis 2. Viljavote Tori valla iildplaneeringust.
. - planeeritava ala asukoht.
4.2. Hoonestus planeeritaval alal
4.2.1. Hoonestusala paiknemine krundil.

Hoonestusala on esitatud joonisel 3 (pdhijoonis tehnovorkudega).

4.2.2. Projekteerimise pohimotted.
Planeeritavale alale on lubatud ehitada kokku 4 hoonet — elamu ja kaks abihoonet ning

alal on olemas ajalooline kelder (ehitatud 1930. aastatel). Tegemist ei ole
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ehitusloakohustusliku hoonega ning kantakse ehitisregistrisse. Elamu korruselisus on 2

ja katuseharja kdrgus maapinnast kuni 9,0m. Abihoonete korruselisus on 1 ja korgus

kuni 6m. Hoonete tulepiisivusklass on TP3.

4.2.3. Krundi ehitusoigus

Pos 1 - Kivikeldri

Hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala— 400 m?
P6hihoone suurim lubatud kdrgus maapinnast— 9 m
Abihoone suurim lubatud kdrgus maapinnast — 6 m

Hoonete arv krundil- 4 (olemasolev kelder, planeeritav elamu ning kuni kaks
abihoonet)

Krundi sihtotstarve - 100 % elamumaa

4.2.4. Arhitektuursed piirangud elamukruntidel
Katuse kaldenurk 15-40 kraadi. Vidiksemad katuse osad ja osa hoonest voib olla

madalama kaldega, samuti abihoone katus.

Piirded paigaldada Oueala piirile.

Pdhihoone korruselisus - maksimaalselt kaks korrust, kohapealse miljooga
sobivana.

Abihoone korruselisus — 1.

Hoonete projektide koostamisel tuleb arvestada kontaktvéondis {iildiselt
viljakujunenud hoonestuslaadiga. Fassaadimaterjalina tohib kasutada laudist,
tellist, looduslikku kivi ja krohvipinda. Kasutada ja omavahel kombineerida
erinevaid materjale ja liigendatud fassaadi. Hoonete vilimus peab olema

visuaalselt nauditav.

Virvilahenduses eelistada sooje ja loodusldhedasi vérvitoone.
Hoonete eskiisprojektid tuleb kooskodlastada valla arhitektiga.

Hoone +0.00 on planeeritavast maapinnast 0,3-0,7m kdrgemal.

4.3. Radoon

Lahtuvalt Eesti Geoloogiakeskuse koostatud ,, Esialgne radooniriski levilate kaart*

viljavottest, on planeeritav ala normaalse radooniriskiga ala (joonisel tdhistatud kollase

tooniga) ning alal on normaalse looduskiirgusega pinnased. Lokaalselt vOib esineda

korge ja madala radoonisisaldusega pinnaseid.
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Joonis 3. Viljavote Eesti Geoloogiakeskuse koostatud joonisest ,,Esialgne radooniriski
levilate kaart*. . - planeeritava ala asukoht.

4.4. Haljastus ja heakord

Planeeritav ala on osaliselt kaetud korghaljastusega. Haljastuse planeerimisel on

soovituslik koostada eraldi haljastusprojekt, millega lahendatakse haljastuse

kontseptsioon ning sobivus iimbritsevasse keskkonda.

4.4.1. Jaidtmete prognoos ja kiditlemine

Jadtmete kogumise jaoks on ette nidhtud tiihjendatavate konteinerite
paigaldamine. Priigikonteinerite tiihjendamine peab toimuma sellise intervalliga,
et ei tekiks mahutite iiletditumist, haisu ning sellega kaasnevat timbruskonna
reostust. Jddtmete kogumine peab toimuma sorteeritult, et saaks tagada jditmete
taaskasutust ja korvaldamist. Samuti tuleb ette ndha ohtlike jddtmete kogumine

ning dravedu spetsiaalsetesse ladustamiskohtadesse.

Ehitusjddtmed tuleb kas suunata taaskasutamisesse, ette niha nende &dravedu,
korvaldamine spetsiaalses ladustuspaigas voi anda iile tootlemiseks vastavat
jadtmeluba omavale jadtmekiitlusettevottele. Ehitustoodel tekkivate jddtmete
valdaja on kohustatud rakendama kdiki tehnoloogilisi ja muid vdimalusi jadtmete
litkide kaupa kogumiseks. Samuti kuuluvad tema kohustuste hulka koikide

voimaluste rakendamine jaidtmete taaskasutamiseks.

Hoida korras jadtmekonteinerite hoiukohad ja juurdepédidsuteed nendeni;
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e Jadtmete sorteeritud kogumine Kkinnistutel peab toimuma vastavalt
Jadtmeseaduses  sitestatud  noduetele.  Keskkonnatingimuste  seadmine

planeeringuga kavandatava elluviimiseks.

Planeeringuga kavandatava tegevusega ei kaasne olulist keskkonnamdju. Ehituse kédigus
kaasnevad miira ja vibratsioon on liihiajalised ning elukeskkonda oluliselt mitte
halvendavad. Keskkonnaohtlikke objekte alale ei kavandata ja detailplaneering olulist
keskkonnamdgju omavaid tegevusi ette ei nde. Sellest tulenevalt puudub ka vajadus
keskkonnaloa taotlemiseks.

4.5. Kuritegevusriskide vihendamine
Kiesoleva peatiiki koostamise aluseks on Eesti standard EVS 809-1:2002 Kuritegevuse

ennetamine.

Kuritegevuse riske vihendavad:

elav keskkond

e selgelt eristatav juurdepiis, valdusel sissepddsude arvu piiramine

e Oopidevaringse valve korraldamine ja valvetehnika paigaldamine nii hoonetes,
kui ka duealal.

e Jueala valgustatus
e Jukustatud sisenemisruumid

e tugevad ukse- ja aknaraamid, uksed, aknad, lukud, klaasid

4.6. Teed
4.6.1. Juurdepiis planeeritavale alale ning parkimine.
Juurdepiis planeeritavale alale on tagatud 8080032 Vardissaare tee T2 katastriiiksuselt,
ldbides Kiviaia (80801:001:0891) katastriiiksust. Juurdepéddsuteele, mis ldabib Kiviaia
kinnistut, on seatud servituut. Parkimine lahendada krundisiseselt. Kivikeldri kinnistult

tagatakse jalakiijate juurdepéds kallasrajale.

4.7. Vertikaalplaneerimine
Hoonetele koostatava projekti mahus lahendada ka krundi vertikaalplaneerimine. Hoone
+/-0 peab olema planeeritavast maapinnast 0,3-0,8m korgemal. Sajuveed immutada
krundisiseselt pinnasesse. Krundi maapinna korgust voib tdsta selliselt, et sajuveed ei

valguks naaberkruntidele ning teele.
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4.8. Tehnovorgud

4.8.1. Vee-, kanalisatsiooni- ning sajuvee lahendus
Planeeritava ala veevarustus lahendatakse Kiviaia kinnistul oleva puurkaevu
(registrikood: PRKO0054178) baasil. Puurkaevuga liitumiseks ning veetorustiku

ehitamiseks on seatud servituut. Puurkaevu sanitaarkaitsevoond on 10m.

Kanalisatsioon. Planeeringualal on suhteliselt kaitstud pohjavesi (madal
reostusohtlikkus).
Suhteliselt kaitstud pohjaveega aladeks loetakse alasid, kus valdavalt

savilitvmoreenist pinnakatte paksus on 20-50 m; savi voi liivsavi paksus 5-10 m;

reoaine arvutuslik infiltratsiooniaeg 100-1000 66pdeva. Survelise pohjavee survepind on
ile maapinna (pohjavee iilevoolu piirkond). Tulenevalt reljeefi muutlikkusest ei pruugi
siiski kaardil kujutatud pohjavee voOimaliku iilevoolu piirkond kattuda suhteliselt

kaitstud ala piiridega.

Heitvee immutussiigavus pinnases peab olema aasta ringi vdhemalt 1,2 m iilalpool
pohjavee kdrgeimat taset.
Reoveepuhasti parima asukoha leidmisel tuleks jilgida, et:
» arvestataks krundil olemasolevat maapinna reljeefi;
* see paikneks kohas, kus ei ohusta iileujutused;
* see jaaks elamust valdavate tuulte suhtes allatuult;
* see jadks joogiveekaevust allandlva;
* see jadks pohjavee litkumissuuna suhtes allavoolu;
* kuja (kaitsetsoon) oleks vihemalt 10 m (v.a pealt kinnine puhasti, millel on 5
m);

« valitaks vélja voimalik otstarbekaim suubla puhastist véljuvale heitveele.

Imbsiisteemi asukohaks tuleb planeerida ala, kus imbvéljak oleks joogiveekaevudest
vihemalt 60 m kaugusel. Reoveepuhasti ja imbviljaku kaugus hoonetest vidhemalt
10 m.

Eramajapidamise heitvee pinnasesse juhtimiseks ei ole vaja vee erikasutusluba, kuid see
tegevus peab vastama veeseaduse §24 Idike 2 alusel kehtestatud midruses ,,Reovee

puhastamise ning heit- ja sademevee suublasse juhtimise kohta esitatavad nouded, heit-
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ja sademevee reostusnditajate piirmddrad ning nende nouete tditmise kontrollimise

meetmed* esitatud nouetele.

Lubatud on ka kogumismahutite rajamine. Juhul kui reoveepuhasti ning imbsiisteemi
rajamisel ei ole vdimalik eespool nimetatud tingimusi tdita, tuleb rajada

kogumismahutid.

Puhasti ning imbviljaku voimalik asukoht on néidatud pohijoonisel
tehnovorkudega. Reoveepuhasti ning imbviljaku tipne asukoht selgub edaspidise
projekteerimise kaigus. Projekteerimisel peab kinni pidama reoveepuhastile,
immutusviljaku nouetele ning kaevudele esitatavatest nouetest.

Reoveepuhasti dige kasutuse korral ei kaasne negatiivseid keskkonnamgjusid. Selle

aluseks on reoveepuhasti regulaarne hooldus ja tooprotsessi jalgimine.

Sademevesi. Sademevesi immutatakse pinnasesse. Soovituslik on katustele sadav
vihmavesi koguda kokku vihmaveerennide ja torudega ning piisttorude alla paigaldada
infiltratsioonikastid voi kogumislehtrid ja kokkuvoolukollektor, mis on juhitud
kogumismahutisse, millele on paigaldatud {iilevool infiltratsioonikassetti. Vett saaks

sellisel juhul kasutada kastmiseks.

4.8.2. Elektrivarustus
Elektrienergia saamiseks on Kivikeldri kinnistule sdlmitud liitumisleping. Elektrikilp
paikneb Kiviaia kinnistul oleval madalpingeliini mastil.

4.8.3. Sidevarustus

Telefoni ja internetiiihendus lahendatakse kas Wifi v6i mobiilse interneti kaudu.

4.8.4. Soojavarustus
Planeeringuga nidhakse ette lokaalne kiite, mille tdpne litk selgub hoonete
projekteerimise kidigus.  Variandid oleksid elektri-, vedel, maa- voi tahkekiite.
Alternatiivkiittena vOib  kombineeritult kasutada Ohk-vesi soojuspumpa ja

piikesepaneele.

Tehnovorkude vahelised kaugused ning paiknemise asukohad tipsustuvad hoonete

projekteerimise kiaigus.
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4.8.5. Tuleohutuse tagamine
Hoonete ehitamisel peab ldhtuma Eesti Vabariigi tuleohutuse projekteerimisnormidest
“Ehitisele esitatavad tuleohutusnouded ja nouded tuletorje veevarustusele”, Vabariigi
Valitsuse 30.03.2017 a médrusest nr 17. Tule levik iihelt ehitiselt teisele ei tohi ohustada
inimeste turvalisust ega pohjustada olulist majanduslikku voi iihiskondlikku kahju.
Ehitistevaheline kuja peab takistama tule levikut teistele ehitistele. Lahendus esitatakse
ehitusprojektides. Tdidetud peavad olema EVS 812-6:2012 ,,Ehitise tuleohutus. Osa 6:
Tuletorje veevarustus® ning EVS 812-7:2008 ,,Ehitise tuleohutus. Osa 7: Ehitistele
esitatava pohinoude, tuleohutusnoude tagamine projekteerimise ja ehitamise kdigus*

esitatud nduded.

Planeeritava alaga piirnevatel kinnistutel on tagatud minimaalne hoonetevaheline

kaugus, mis on 8m.

Standard EVS 812-6:2012 kohaselt vdib hajaasustuses tuletdrjevee vedu toimuda
paakautodega, kui on tagatud hoonetevaheline kuja 40m naaberkinnistutel asuvate

hoonetega.
Planeeritavale hoonestusele peab olema tagatud péisteteenistuse autode juurdepédis ning

nende timberpooramise voimalused.

4.9. Servituudid

Tabel 3 Servituutide masiramise vajadus

Teeniv Valitsev krunt vo6i | Servituut Servituudi sisu
kinnisasi/krunt asutus, mille kasuks
on tehtud ettepanek
seada servituut

Isiklik kasutusdigus annab

elektrivorgu valdajale diguse

Kiviaia Elektrilevi OU Isiklik ehitada ja hooldada liibi
(80801:001:0891) kasutusdigus kinnisasja kulgevaid
maakaableid.
o . Avalik kasutus tagab
Kivikeldri Tori vald Avalik kasutus | jalakiijatele juurdepddsu
(80801:001:0892) kallasrajale.
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4.10. Planeeringu elluviimise tegevuskava
Detailplaneering on peale kehtestamist aluseks planeeringualal edaspidi teostatavatele
ehituslikele ja tehnilistele projektidele.
Tegevuskava:

e vajalike servituutide seadmine;

hoonete projekteerimine;

ehituslubade viljastamine;

hoonete ehitus;

hoonete kasutusloa viljastamine.

Ferrysan OU 15



