LAHTESEISUKOHAD
Pulli kiila Aluste kinnistu (73001:007:0039) detailplaneeringu koostamiseks.

ULDOSA

Planeeringuga tehakse ettepanek jagada Aluste Kinnistu elamumaa sihtotstarbega kruntideks.
Selgitada  vélja tehnilised ja keskkonnaalased vOimalused olemasoleva Kkatastriliksuse
vdljaarendamisel Parnu joe kaldale. Lahendatakse juurdepédédsud ja tehniline taristu. Méératakse
hoonestusalad ja antakse ehitusdigus kruntidele elamu ja abihoonete ehitamiseks.
Detailplaneeringu koostamisel arvestatakse olemasoleva hoonestustihedusega ning séilitatakse
voimalikult palju kalda-ala looduslikkust. Parnu joe kallastel on maalihete oht reaalne.
Léahtuvalt sellest tuleb hinnata kalda piisivust antud asukohas ning vajadusel teha geoloogilised
uuringud ning seetdttu ndha ette meetmed kalda plisivuse tagamiseks.

OLEMASOLEV OLUKORD
ASUKOHT

Aluste kinnistu asub Pdrnu maakonnas Tori vallas Pulli kiilas Tori-Riitavere tee ja Parnu joe
vahelisel alal. Kinnistul asub looduskaitseseaduse (edaspidi LKS) § 35 Ig 5 kohane kaldaastang
ning sellest ldhtuvalt tuleb antud juhul veekaitsevoondi, ehituskeeluvoondi, piranguvodndi ja
samuti kallasraja (keskkonnaseadustiku iildosa seadus § 38 Ig 2) ulatust arvestada kaldandlva
ilemisest servast. Aluste kinnistu on hoonestamata. Léhipiirtkond on osaliselt hoonestatud
pereelamutega. Aluste kinnistu suurus on 13,37 ha, sihtotstarve on 100% maatulundusmaa.

Juurdepdds kmnistule on 19285 Tori-Riitavere teelt méoda Aluste teed. Aluste tee on
eraomandis ja vilja kruntimata, paiknedes osaliselt planeeringualal ja osaliselt Uus-Aluste (k/ii
73001:007:0028) kinnistul. Olemasolevad kinnistusisesed teed ja platsid puuduvad.

Planeeringuala on vahelduva reljeefiga. Aluste teest pohjapoole jadv ala on suhteliselt tasase
relieefiga. Aluste teest lounapoole jédv ala on languga Pérnu joe suunas. Parnu joe ja Pulli
maaparandussiisteemi  eesvoolu &ddres on kaldaastang (valdavalt ca 5 m korgune).
Absoluutkdrgused Parnu joe kaldaastangu {llemisest servast alates jddvad vahemikku 13.63—
7.93 m. Parnu joe kaldaastangu iilemise serva absoluutkdrgused jddvad vahemikku 12.14 - 8.20
m. Pédrnu joe kaldaastangu alumise serva absoluutkdrgused jddvad vahemikku 5.89 - 5.08 m.
Parmu joe kallastel on maalihete oht reaalne. Sauga wvalla {ildplaneeringus pole aga
planeeringuala ega selle lihiimbrus tdhistatud maalihkeohtliku joeldiguna.

HOONESTUS JA HALJASTUS

Aluste Kinnistu on hoonestamata. Ehitisregistri andmetel olemasolevad hooned ja rajatised
puuduvad.

Planeeringualal on domineerivaks madalhaljastus. Aluste teest pohjapoole jdav ala on haritava
maa kolvik. Aluste tee ddres kasvab okaspuude puuderivi ja hekk ning teeddrne kraav on
enamjaolt vosastunud. Aluste teest Iouna poole jddv ala ja Pulli maaparandussiisteemi eesvoolu
timbritsev ala on looduslik kaldaala rohumaa, metsa ja vosa kolvikutega.



LAHTESEISUKOHAD PLANEERINGU KOOSTAMISEKS
KEHTIVAD PLANEERINGUD JA MUUD ALUSMATERJALID

Kehtiva Sauga valla {ildplaneeringu jérgi ei ole alale perspektiivset juhtfunktsiooni méératud.
Uldplaneeringu kaardil on ala tihistatud pdllumaana ja sinna elamuarendust pole ette nihtud.
Kuna detailplaneeringuga soovitakse olemasolevat maakasutust muuta, on tegemist
iildplaneeringut muutva detailplaneeringuga.

Kehtiva maakonna- ja tldplaneeringu jargi on tegemist védrtuslku maastikuga, mida libib
lisaks ka ehituskeeluvoondi ulatuses rohelise vorgustiku koridor. Eelimetatud planeeringud
seavad eesmirgks olemasolevate maastiku- ja looduskoosluste sdilitamise. Tagada tuleb
juurdepdds vadrtusliku maastiku elementidele (joe kallas), kaldaala sdilitada voimalikult
looduslikuna ja rohelise vorgustiku koridori mitte Iibi IGigata.

Parmu maakonna planeeringus on ala kajastatud kui vadrtuslk pdllumajandusmaa.
Maaeluministeeriumis vélja tootatud véartuslikku pdllumajandusmaad ja selle kaitset késitlevas
seaduse eelndus (Riigikogu menetluses 735 SE) toodud tingimuste kohaselt ei osutu Aluste
kinnistu pdllumassiivid vairtuslikuks pdllumajandusmaaks. Nimetatud eelndu kontekstis ei ole
planeeringuala pdllumaale ehitamise piranguid ette nihtud. Maakonna planeeringu seletuskirja
peatikis 2.5.2 ,Tingimused ildplaneeringute koostamiseks ja maaliste pirkondade
arendamiseks seatakse védrtuslike pollumajandusmaade kohta tingimuseks nende maade
sdillimine ning peatikis 3.2.1 ,,Véirtuslik pdllumajandusmaa® on antud soovitus loobuda
vadrtuslikule pollumajandusmaale uute elamualade kavandamisest (v.a iksikelamute
kavandamine). Detailplaneeringuga kavandada elamukrundid joepoolsele alale ning iilejaanud
alal senine maakasutus siilitatakse. See tihendab, et hoonestuse rajamise tulemusena Iiheb
pollumajanduslikust kasutusest védlja suhteliselt vdike osa ning suures osas saab
pollumajanduslik kasutus jitkuda ka peale hoonestuse rajamist.

Sauga valla iildplaneeringu kohaselt on Piarnu joe kallastel maalihete oht ning ldhtuvalt sellest
tuleb hinnata kalda piisivust antud asukohas, vajadusel teha geoloogilised uuringud ning ette
ndha meetmed kalda pisivuse tagamiseks. Maalihkeohu tOttu on 50 m lausesse
ehituskeeluvoondisse keelatud uute hoonete ehitamine. Planeeringuala ega selle ldhiimbrus
pole iildplaneeringus mirgitud maalihkeohtliku alana, kus on ehituskeeluvoondi laseks
méidratud 80 m. Planeeringuga arvestada {ildplaneeringuga médratud 50 m laiuse
chituskeeluvoondi ulatusega. Hoonestusalad planeerida maalihkeohu tottu kaldaastangust
voimalikult kaugele.

Uldplaneeringuga seatud hoonestustingimused viikeelamu maa-alal on jirgnevad:

e krundi suurus — minimaalne suurus 1200 n?;

e krundi kasutamise sihtotstarve —elamumaa (EE);

e pdhihoone — iihepereelamu, paariselamu voi kahepereelamu voi ridaelamu;

e krundi suurim lubatud tdisehituse % - 10-20%;

e ehitusjoon — piirkonna siseteest viahemalt 10 m;

e hoonete suurim lubatud arv —elamu ja kuni 3 abihoonet;

e hoonete suurim lubatud korruselisus ja korgus — lihepereelamu 2 korrust ja korgus 9 m;
abihoone 1 korrus ja korgus kuni 5 m;

e Kkatusekalle — katuse kalle 0-50°;



valisviimistlusmaterjal — jdlgida pirkonna ildist miljo6d; elamu ja abihooned peavad
moodustama iihtse terviku;

parkimine — lahendada omal Kinnistul;

piirdeaed — pirde korgus kuni 1.5 m. Tanavapiirete rajamisel arvestada naaberkinnistute
pirete kujundusega. Kinnistute vaheliseks pirdeks voib-olla puidust lattaed voi1
vorkpiire. Kui tdnavapoolset pirdeaeda ei ole voimalikk rajada kinnistu piirile, peavad
pirded olema rajatud teekatte servast minimaalselt 2 m kaugusele, et oleks voimalik
tagada talvine teehooldus.

MAAKASUTUSPIIRANGUD

Planeeritaval alal kehtivad jargmised maakasutuspiirangud:

planeeritav ala kiilgneb 19285 Tori-Riitavere riigimaanteega, mille kaitsevoondi laius
on mdlemal pool d4rmise sdiduraja vilimisest servast kuni 30 my;

planeeritavale alale jadb Pulli maaparandussiisteem (6112350010090);

planeeritav ala kiilgneb Pulli maaparandussiisteemi eesvooluga (alla 10 km2 valgalaga),
mille veekaitsevoond kaldaastangu {lemisest servast on 1 m, -ehituskeeluvdoond
kaldaastangu iilemisest servast on 25 m ja piranguvoond kaldaastangu iilemisest servast
on 50 m;

planeeritav ala kiilgneb Péarnu joega, mille veekaitsevoond kaldaastangu iilemise st
servast on 10 m, ehituskeeluvodond kaldaastangu {ilemisest servast on 50 m,
piranguvoond  kaldaastangu iilemisest servast on 100 m ning kallasrada 4 m
kaldaastangu iilemisest servast;

Looduskaitseseaduse § 35 Ig 5 kohaselt iile viie meetri kdrgusel kaldaastangul koosnevad ranna
ja kalda kaitse piranguvoond, veekatsevoond ja ehituskeeluvoond kaldaastangu alla jddvast
alast ja looduskaitseseaduse §-des 37-39 sitestatud voondi laiusest.

Aluste kinnistu paikneb vahetult Pdrnu joe ddres, mis kuulub Natura 2000 Parnu joe hoiuala
koosseisu. Planeeringualal ei paikne kultuurimilestisi, loodusvarasid ega kaitstavaid
loodusobjekte.

ERITINGIM USED, UURINGUD, MOODISTUSED
TAIENDAVALT VAJALIK

Geodeetiline alusplaan 1:500
Geotehniline uuring kalda piisivuse hindamiseks.

KESKKONNAMOJU STRATEEGILISE HINDAMISE VAJADUS

Tulenevalt keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 33 Ig 2 p 3tuleb
keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamise vajalikkust kaaluda ja anda selle kohta
eelhinnang, kui koostatakse detailplaneering planeerimisseaduse § 142 16ike 1 punktis 1 voi 3
satestatud juhul.



EELHINNANGU KOKKUVOTE

Eelhindamise tulemusena selgus, et keskkonnamoju strateegilise hindamise vajadus puudub.
Eelhinnangu kokkuvottes on vélja toodud meetmed keskkonnamoju vidhendamiseks:

Detailplaneeringu  koostamisel arvestada olemasoleva hoonestustinedusega ning
sdilitada voimalikult palju kalda-ala looduslikkust. Planeeritavad kinnistud kavandada
soovitavalt suurematena, kui on lildplaneeringuga seatud minimumsuurus.
Looduskaitseseaduse § 35 lg 5 kohaselt iile vie meetri korgusel kaldaastangul
koosnevad ranna ja kalda kaitse piranguvodnd, veekaitsevoond ja ehituskeeluvo 6 nd
kaldaastangu alla jddvast alast ja looduskaitseseaduse §-des 37-39 sitestatud voondi
laiusest.  Planeeringu  koostamise  kiigus tuleb tipsustada looduskaitsesead uses
nimetatud voondite tegelik ulatus.

Detailplaneeringu  kdigus tipsustada kalda piisivuse tagamise tingimused ja
maalihkeohtlikkuse uuringu koostamise vajadus.

VALLA SEISUKOHAD PLANEERINGU LAHENDUSE OSAS

Detailplaneeringuga jagatakse Aluste kinnistu kiimneks krundiks — 7 elamumaa krunti
(pindalaga 3800-8865 m2), 2 maatulundusmaa krunti (pindalaga 43852 m2) ja 1
transpordimaa krunt (pindalaga 5100 m2).

Hoonestusala minimaalne kaugus naaberkruntide piiridest on 5 m, tinava maa-ala
piridest samuti 5 m kaugele ning jde kaldaastangust 50 m.

Aluste ja Uus-Aluste Kinnistu sisse jaav kohalik eraomandis Aluste tee on ette ndhtud
pikendada, védlja kruntida transpordimaaks, iile anda Tori vallale ning méidrata see
avalikult kasutatavaks.

Planeeringu  aluseks olevale  geodeetilisele  alusplaanile  kanda olemasoleva
maaparandussiisteemi  elemendid. =~ Maaparandussiisteemi  jooniste  (drenaazi
teostusjoonised) véljastamiseks palume poorduda Pollumajandusameti Léddneregiooni
Parnu esindusse parnu@pma.agri.ee  Koostatud geoalus esitada Kinnitamiseks
Pollumajandusametile. Planeeringus kajastada info olemasoleva maaparandusehitise
kohta. Tehnovorkude (elekter, vesi) planeerimisel arvestada maaparandussiisteemiga.
Sdilitada olemasolev haljastus kaldaastangul ja selle {ilemise serva ldhedal
(veekaitsevoondis), kuna taimejuurtel on oluline roll ndlvade tasakaalustamisel ja
pinnase ankurdamisel. Olemasolevate taimekoosluste ja elupaikade sdilitamine on
oluline ka rohelise vorgustiku koridori toimimiseks. Uushaljastuse planeerimisel tuleb
jalgida, et sdiliksid avatud vaated joele ja et kallasrada jddks Iibitavaks.

Pirdeaedade rajamine on lubatud ainult vahetult iimber Oueala, see tihendab, et
pirdeaedu pole lubatud rajada Parnu joe kaldaastangu ilemisele servale lihemale kui
40 m. N1 sdilib kaldaala looduslikkus, rohelise vorgustiku koridori labimdot véhemalt
70% ulatuses ja takistusteta loomade likumine.

Planeeritavate elamumaa kruntide varustamiseks veega on ette nihtud rajada iihine
puurkaev.

Elamumaa kruntidele kavandada omapuhastid ja imbsiisteemid. Omapuhasti ja
imbvéljaku tipne asukoht ja tehnoloogiline lahendus selgub edasise projekteerimise
kédigus. Arvestades planeeringuala Kkruntide arvu, piirkonna arenguperspektiive,
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lahipiirkonna asustuse senist reoveekditlust ja asjaolu, et pirkonna pdhjavesi on norgalt
kaitstud, tuleb planeeringu koostamise kéigus kaaluda reovee puhastamist tsentraalse It.
Elektriga litumiseks kiisida Elektrilevi OU-I tehnilised tingimused.

Elamumaa kruntide soojavarustus lahendada lokaalkiittena. Lubatud on kdik lokaalse
kiitmise viisid ja kiitused, mille kasutamme on keskkonnanormidega kooskolas.
Keelatud on keskkonda saastavate raskedlide ja kivisbe kasutamine. Lubatud on
taastuvenergia kasutamine.

Avalikuks juurdepédasuks kallasrajale solmitakse servituut.

Detailplaneeringu  koostamisega peab olema lahendatud planeeringuala  vilise
tulekusutusvee lahendus vastavalt EVS 812-6-2012+A1+A2 esitatud nduetele.
Juurdepéésuteede lahendus ja ehitiste vaheline kuja peab vastama Sim 30.03.2017
mddruse nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja nduded tuletdrje
veevarustusele® ning EVS 812-8:2018 esitatud nduetele.

KOOSTAMISE PROTSESS

Detailplaneeringu koostamise korraldaja on Tori Vallavalitsus

Detailplaneeringu algatab ja kehtestab Tori Vallavolikogu

Detailplaneering komplekteerida kahes eksemplaris paberkandjal ja tiks eksemplar
CD-l.

KOOSTOO

Paasteamet
Keskkonnaamet
Pollumajandusamet
Maanteeamet

KAASAMINE

Piirinaabrid
Elektrilevi OU

Seadusest tulenevad kooskolastused tuleb saavutada enne detailplaneeringu vastuvotmist. Tori
Vallavalitsusel on 0Oigus kooskodlastuste vajadust ja ldhteseisukohti tépsustada ja tdiendada
detailplaneeringu menetlemisel.

Planeeringu koostamisse kaasatakse isikud, kelle Gigusi ning huve planeering voib puudutada
ja isikud, kes on avaldanud soovi olla selle koostamisse kaasatud.

AJAKAVA

KSH eelhinnangu koostamine ja KSH vajalikkuse kohta asjaomastelt asutustelt
seisukohtade kiisimine, vajadusel tdiendamine: tiks kuni kaks kuud.
Detailplaneeringu algatamine ja algatamisest teatamine: iiks kuu.



e Detailplaneeringu lihteseisukohtade koostamine ja seisukohtade kiisimine: kaks kuud

e Planeeringulahenduse sisuline koostamine ja lahendusvariantide avalik tutvustamine
(eskiislahendus): kolm kuud.

e Planeeringu kooskdlastamine: kolm kuud.

e Planeeringu vastuvdtmine ja avalikust véljapanekust teatamine: kaks kuud.

e Planceringu avalk viljapanek ja arutelu, jarelevalve: kaks kuni kolm kuud.

e Planeeringu komplekteerimine, materjalide esitamine, planeeringu kehtestamine ja
sellest teatamine: kaks kuud.

e PlanS § 139 Idike 2 alusel tehakse detailplaneeringu kehtestamise voi kehtestamata
jatmise otsus hijemalt kolme aasta moodumisel detailplaneeringu algatamisest arvates.

Léhteseisukohad kehtivad kaks aastat detailplaneeringu algatamisest. Vajadusel tdpsustab
vallavalitsus lihteseisukohti protsessi kestel.

Koostas:
Piret Kallas
planeerimisspetsialist



