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A SELETUSKIRI

1 Detailplaneeringu koostamise lahtealus

Detailplaneeringu koostamise aluseks on Tori Vallavolikogu 20. detsember 2018
otsus nr 130 ,Kinguvahtra kinnistu detailplaneeringu koostamise algatamine ja
keskkonnamdjude strateegilise hindamise algatamata jatmine®.

2 Planeeringu koostamise eesmaérk, andmed planeeringuala kohta

Detailplaneeringu koostamise eesmargiks on lahendada katastriiksuse ruumiline
terviklahendus ja jargnevate aastate ehitustegevus: kinnistule elamu ja abihoonete
planeerimine, selleks ehitusbiguse maaramine ja taristu paiknemise lahendamine.
Detailplaneeringuga tehakse ettepanek Parnu j6e ehituskeeluvodndi vahendamiseks.

Detailplaneering muudab Sauga valla kehtivat tldplaneeringut.

Planeeringuala hdlmab Tori vallas Rutavere killas Tori-RUtavere tee ja Parnu joe
vahelisel alal paiknevat Kinguvahtra kinnistut suurusega 11147 m?. Planeeringuala
asukoht on naidatud situatsioonijoonisel (joonis 1). Maa sihtotstarve on
maatulundusmaa 100%, mis muudetakse detailplaneeringuga elamumaaks 100%.

Kinguvahtra katastriksus on hoonestamata.

3 Arvestamisele  kuuluvad kehtestatud planeeringud ja

dokumendid

- Sauga Vallavolikogu 5. detsembri 2016 otsusega nr 97 kehtestatud Sauga
valla Uldplaneering
- Planeerimisseadus

- Oigusaktid, projekteerimisnormid ja Eesti standardid
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- Keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamise vdi mittealgatamise
eelhinnang. (Tori vald)
- Maa-ameti geoportaalis olev info planeeringuala kitsenduste kohta

4 Alusplaan planeeringu koostamiseks

Detailplaneeringu koostamise alusplaaniks on OU PARNU MAAMOODUTEENISTUS
(litsentsid 316 MA, 313 MA-k) poolt 28.08.2018 koostatud geodeetiline alusplaan
moodtkavas 1:500 (t66 nr TM-260/18). Koordinaadid L-EST97 siusteemis. Kdrgused
EH2000 (Amsterdami null) stisteemis. Plaaniline- ja korguslik alus rajatud reaalaja
GPS vastuvdtjaga Trimble R8. Lisainformatsiooni on saadud Sauga valla

Uldplaneeringust ja ehitusméaarusest ning Maa-ameti geoportaalist.

5 Olemasoleva olukorraiseloomustus

Detailplaneeringu ala asub Parnu maakonnas Tori vallas Ritavere kilas. Tegemist
on 11147 m2 suuruse kinnistuga. Kinnistul puudub hoonestus ja tehnovérgud, samuti
on hoonestamata piirnevad katastriiksused. Planeeringuala asukoht on naidatud

situatsioonijoonisel (joonis 1) ning olemasolev olukord joonisel 3.

Planeeringuala reljeef on langusega joe suunas. JOe veepiirist 40 m kaugusel asub
kaldaastang, kogu katastriliksuse ulatuses jadvad kdrgused vahemikku 5 — 15,07 m.
Ala piirneb kahest kiljest maatulundusmaa katastrilksustega Elbi (73001:007:0243)
ja Kingupihlaka (80901:001:0043), kolmandas kiiljes on 19285 Tori-Ritavere tee
(73001:007:0126) ning neljandas kuljes Parnu j6gi. Kinnistut labib K-8 kraav (Elbi
maaparandusehitis MS kood 6112350010181/001), mille kalle on laane pool

paikneva Elbi katastriliksuse poole ja vesi suubub sealt Parnu jokke.

Ligipaas katastritiksusele on v@imalik olemasolevalt riigimaanteelt. Mahasdidu koht

on naidatud pd&hijoonisel (joonis 4).



Kinguvahtra kinnistu detailplaneerinq

Planeeringualal piirab tegevust Uhelt poolt riigimaantee kaitsevoond (Maa-ameti
geoportaali andmetel 50 m teest) ning teiselt poolt veekaitsevoond (kaesoleva
detailplaneeringuga taodeldakse ehituskeeluvoondi vahendamine 50 meetrilt 10

meetrile alates astangu tUlemisest servast).

6 Planeeringuala kontaktvo6ndi funktsionaalsed seosed

Tegemist on hajaasustuspiirkonnaga. Planeeringuala kontaktvééndis auvad
hoonestamata maatulundusmaa katastriiksused. Uue elamu ehitamise mdju ulatus
on lokaalselt suhteliselt suur, kuid kuna Parnu j6e aarne ala on ka varasemalt
hajusalt elamutega hoonestatud, siis on tegemist keskkonda sobiva muutusega.
Kuna tegemist on vaartusliku keskkonnaga, siis on see vaartuslik ala ka

elukeskkonnana.

Juurdepaas katastriilksusele on voimalik olemasoleva Tori-Riutavere tee kaudu.
Lahim kool ja lasteaed asuvad umbes 7 km kaugusel, Tori asulas, Parnu linn asub
umbes 14 km kaugusel. Ala laheduses toimib bussitransport: Iahim bussipeatus on

Rutavere peatus, mis asub 1 km kaugusel.

Planeeringuala piirinaabrite andmed on valja toodud tabelis 1. ja joonisel 2.

(l&hipiirkonna funktsionaalsed seosed).

Tabel 1. Planeeringuala piirinaabrid

Tunnus Sihtotstarve Suurus
19285 Tori-Rutavere tee .

(73001:007:0126) Transpordimaa 100% 11172 m2
Elbi (73001:007:0243) Maatulundusmaa 100% 7,8 ha
Kingupihlaka (80901:001:0043) Maatulundusmaa 100% 13791 m?
Parnu jogi Vooluveekogu

Muinsuskaitseobjektid ja registreeritud parandkultuuri objektid planeeringualal

puuduvad. Antud piirkonna lahedusse jaab kultuurivaartusliku objektina Kalevipoja
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vestitasku kivi, millele tuleb KSH eelhinnangu kohaselt tagada vaadeldavus ja selleks
vajalik juurdepaas kaldale. Kinnistu asub vahetult Parnu jde hoiuala aares, mille
kaitse-eesmark on jogede ja ojade kaitse ning liikide - hingu (Cobitis taenia), voldase
(Cottus gobio), joesilmu (Lampetra fluviatilis), 16he (Salmo salar) ja paksukojalise
joekarbi (Unio crassus) elupaikade kaitse. Elupaigad jaavad kavandatava tegevuse
otsesest tegevusalast (kavandatavast hoonestusalast) valja.

Uldplaneeringu kohaselt asub planeeringuala ka rohelise vdrgustiku tugialas, millega

kaasnevad tingimused rohevdrgustiku toimimiseks.

7 Planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine

Detailplaneeringuga maa-ala kruntideks ei jaotata.

8 Krundi ehitusdigus

Ehitusdigusega maéaratakse olemasolevale Kinguvahtra katastriiksusele krundi
kasutamise sihtotstarve ja katastrilksuse sihtotstarve, kavandatavate hoonete suurim
lubatud ehitisealune pindala, hoonete suurim lubatud arv ning hoonete suurim

lubatud kérgus meetrites.

Arvestatud on Uldplaneeringus satestatud tingimusega, et vaikeelamute
maksimaalne korruselisus on kuni kaks korrust. Lubatud maksimaalseks ehitise
kérguseks on 9 m ning ehitada vdib elamuhoone koos kuni 5 abihoonega. Hoonete
kasutamise lubatud otstarbed on p&hihoone puhul tiksikelamu (11101) ja abihoonetel
suvila, aiamaja (11103) v6i elamu, kooli vms abihoone (12744). Ehitise kasutamise
otstarbe maaramise aluseks on véetud majandus ja —taristuministri 02. juuni 2015. a

maarusega nr 51 kehtestatud ,Ehitise kasutamise otstarvete loetelu®

Ehitusdigusega maaratakse Vastavalt majandus- ja taristuministri 02.06.2015 vaélja

antud maarusele nr 54 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded®, et tegu on |
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kasutusviisiga hoonega, millest tulenevalt on minimaalne kahekorruselise hoone

tulepusivusklass TP3. Ehitusdigus on esitatud tabelis 2. ja p&hijoonisel (joonis 4).

Tabel 2. EhitusBigus

EHITUSOIGUS

Krundi aadress Kinguvahtra (73001:001:1523)
Krundi suurus 11147 m?
Suurim lubatud ehitisealune pind 700 m2
Hoonete suurim lubatud kérgus Pdhihoone 9/abihooned 7 m
Hoonete lubatud arv krundil 1 pdhihoone, 5 abihoonet
Krundi kasutamise sihtotstarve Elamumaa (001; E)
Hoonete lubatud kasutamise otstarve 11101 Uksikelamu (p&hihoone)

11103 Suvila, aiamaja

12744 Elamu, kooli vms abihoone
Tuleohutusklass TP3

9 Arhitektuurinduded ehitisele

Uute hoonete ehitamisel tuleb jargida piirkonnale omast arhitektuurilist Gldpilti:
ehitusmahtusid, katusekaldeid ja - talpe, korruselisust, ehitusmaterjale jne. Kasutada
tohib puitu, viimistletud betooni, krohvi, kivi, tellist v6i nende kombinatsiooni
(Uldplaneeringu kohaselt peaks peamiselt kasutama puitu). Hooned peavad olema

esteetilised ka j6e poolt vaadatuna.

Planeeringuga on maaratud hoonete maksimaalseks katuseharja koérguseks
pohihoonel 9 m ning abihoonetel 7 m. Hoonetel kasutada viilkatust, mille katusekalle

on 30°-50°. Katusekattematerjalideks vdivad olla kivi, plekk, rullmaterjalid.

Kivist voi puidust labipaistmatud piirdeaiad ei tohi olla kdrgemad kui 1,6 m ja vorkaiad

vOi osaliselt labipaistvad puitaiad kérgemad kui 2 m.
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10 Ehitistevahelised kujad

Majandus- ja taristuministri maarusega nr 54 “Ehitisele esitatavad tuleohutusndéuded”
on kehtestatud ndue, et ehitiste vaheline tuleohutuskuja peab olema vahemalt 8 m.
Juhul, kui hoonetevahelise kuja laius on alla 8 m, tuleb vastavalt eeltoodud
maarusele tagada tule leviku piiramine ehituslike v6i muude abindudega. Hoonete
tulepusivusklass on vastavalt hoone kasutusviisile ja ehitusalusele pinnale maaratud
TPS.

Tulednnetusohu minimeerimine toimub hoone projekteerimise faasis asjakohaste

tuleohutusmeetmete projekteerimise ja rakendamisega.

11 Krundi hoonestusala piiritlemine

Detailplaneeringuga on méaératud krundi hoonestusala, mille piires vdib rajada
ehitusbigusega maaratud hooneid. Pohi- ja korvalhoonete paiknemine véljaspool

hoonestusala ei ole lubatud.

Kavandatava hoonestusala maaramisel on vbetud aluseks katastrilksuse piirid ja
kitsendused. Kuna planeeringualal on mdlemas kiljes piiranguvoondid, siis jaab
kdige sobilikum hoonestusala asukoht olemasoleva kraavi ja astangu vahele, kuhu
paasemiseks tuleb rajada ligipaasutee. P&hijoonisel (joonis 4) on naidatud
hoonestusala piirid ning hoonete ligikaudsed asukohad. Planeeritud hoonete tapne
asukoht ja ehitisealune pindala selgub I6pliku hooneprojektiga. Hoonete alla vdib

jaadda kuni 700 m2 (ca 7 % kogu alast).

12 Tee maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Juurdepaas katastritiksusele on vBimalik olemasolevalt teelt. Planeeritav tegevus ei
tohi muuta avalikus kasutuses teed labimatuks v&i ohtlikuks teistele liiklejatele.

Maanteeameti poolt on véljastatud ristumiskoha projekteerimiseks ndéuded, mille
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kohaselt muu hulgas ristumiskoht asub riigitee 7,4 km-| (ligikaudsed koordinaadid
riigitee teljel on X=6477950.2; Y=542723.8). Planeeritava mahasfidu asukoht on

naidatud pdhijoonisel (joonis 4).

Rajatakse taiendav sisetee olemasolevast maanteest hooneni ning parkimine tuleb
lahendada krundisiseselt vastavalt “Linnatanavad“ Standardile EVS 843:2016.

13 Haljastuse ja heakorrastuse p6himotted

Kehtiva maakonna- ja uldplaneeringu eesmargiks on olemasolevate maastiku- ja
looduskoosluste séilitamine. Seega tuleks haljastuse eemaldamisel voi planeerimisel
arvestada, et sailiks looduslik ilme. Soovitav on olemasolevate puude raiel teha
valikuid (soltuvalt puu liigist, tervislikust seisundist jne) ning jatta kdrghaljastust
vOimalikult palju alles kohtadesse, kus need ei kujuta tulevikus ohtu inimestele ega

varale ning vaartustavad elukeskkonda (nt olemasolevad kased).

Katastrilksuse omanik vastutab haljastuse heakorra eest ning ei satu vastuollu

seadustega.

Arvestada tuleb ranna ja kaldakaitse seadusest tuleneva ndudega, et
veekaitsevoondis on puittaimestiku raie keelatud, vélja arvatud veejuhtme ja
veehoidla remondiga seotud t66de tegemiseks voi puittaimestiku hooldamiseks ja

uuendamiseks sanitaar- vOi turberaiena.

Arvestada tuleb, et tee kaitsevoondi maa kinnisasja omanik on kohustatud lubama
kérvaldada nahtavust piirava istandiku, puu, pddsa voi liiklusele ohtliku rajatise.
Kinnisasja omanik peab vdimaldama paigaldada tee kaitsevoondisse tee
korrashoiuks ajutisi lumetfkkeid, rajada lumevalle ja kraave tuisklume tdkestamiseks
ning paisata lund valjapoole teed, kui nimetatud tegevus ei takista juurdepdasu
kinnisasjale. Tee kaitsevoondisse on planeeritud rajada loomuliku ilmega parkmetsa,
metsapargi vOi puisniidu p&himdttega haljastus, mis vaartustaks hetkel lagedat
podllumaad ning tagaks privaatsema elukeskkonna. Kinnistusisene ligipaasutee on

planeeritud aaristada allee voi hekkidega. Haljastuse planeerimisel on arvestatud
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perspektiivse kergliiklustee ja ndhtavuskolmnurgaga.

14 Vertikaalplaneerimise pohimotted

Planeerimise kaigus ei ole maapinna tdstmist ette n&htud. Katastrillksusele on
eelnevalt koostatud geoprofil ja nbélva pisivuse hinnang, mis tdestas, et
kaldaastangu lahedale on vdimalik ehitada ja et hooned jddvad pusima, seega on ka
ehituskeeluvoondi vahendamine voimalik. Tapne maapinna muutumine pannakse

paika hoone ehitusprojekti koostamise kaigus.

Vertikaalplaneering peab olema selline, et katastritiksuselt tulenevat sademe- ja
lumesulamisvett ei juhitaks naaberkruntidele (va kuivenduskraavi kaudu) ning et vesi

juhitakse hoonest eemale.

15 Servituutide maaramise vajadus

Kaesoleva detailplaneeringuga servituute ei maarata.

16 Kuritegevuse riske vahendavad néuded ja tingimused

Lahendatakse vastavalt Eesti standardile EVS 809-1:2002. Kuritegevuse riske
vahendavad juurdepaasutee ja hoonete vaheline hea nahtavus ja valgustatus.
Hoonete ehitamisel tuleb kasutada kvaliteetseid ja vastupidavaid materjale (uksed,
aknad, lukud).

Turvalisust aitab tagada piirdeaed. Kuna ala asub rohelise vérgustiku tugialal, siis
loomade liikumise takistamise véltimiseks on piirdeaedade rajamine lubatud ainult

vahetult timber dueala.

10
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17 Tehnovdrkude ja —rajatiste asukohad

17.1 Olemasoleva olukorra iseloomustus

Peale olemasoleva kuivenduskraavi pole katastriilksusel Uhtegi tehnovorku ega

rajatist.

17.2 Veevarustus, kanalisatsioon ja sademevesi

Ala ei ole hdlmatud reoveekogumisalaga. KSH eelhinnangu kohaselt tuleb reovee
kaitlemiseks rajada asjakohane reoveepuhastussiisteem, mis ei too kaasa kahjulikku

moju Parnu joe ja pbhjavee kvaliteedile.

Reovee puhastamise protsessi tehnoloogiliseks viisiks on valitud biopuhasti.
Konkreetsed lahendused Ilahtuvalt reoveekaitlussiisteemi reovee koormusest,
asukohast, ehituslikest tingimustest ja suublast tuleb stisteemide midjatega voi eraldi
valitud erialaspetsialistist projekteerijaga enne puhastussisteemi rajamist |abi
arutada ja analllUsida. Pohijoonisel on naidatud biopuhasti vdimalik asukoht

arvestusega, et kuja on 5 m.

Valtimaks puurkaevude ohustamist pindmise reostuse poolt, peab voimalike
reostusallikate (kogumiskaevud, kéaimlad, prigikastid jne) asukoht puurkaevu suhtes
olema pdhjaveevoolu suunas allavoolu ja neist véimalikult kaugel (mitte vdhem kui 10
meetrit). Planeeritud on Uhepereelamu, valdavalt peaksid Uhepere elamud saama
hakkama veevajadusega ca 1-5 m3/66paevas. Puurkaevu projektis, mille veevott on
vaiksem kui 10 m3, on sanitaarala suurus mitte vaiksem kui 10 m ja seal

kirjeldatakse vaid veevotukoha hooldusnéuded.

Sadevee aravooluks rajatakse drenaaz. Olemasolevat kraavi tuleb stivendada ~ 50

cm, et drenaazi ja biopuhasti torustiku kdrgused sobituksid.

11
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17.3 Tuletdrje veevarustus

Tuletdrje tehislik veevdtukoht peab vastama Eesti Vabariigis kehtivatele seadustele
ning standarditele. Hetkel paikneb lahim tuletérjeveevdtukoht 2,2 km kaugusel Indriko
katastriuksusel.

17.4 Elektrivarustus
Lahendatakse edasise projekteerimise kaigus.
17.5 Soojavarustus

Soojavarustus lahendatakse projekteerimise kaigus lokaalsena (elektri-, puuktte voi
0hk-, maasoojuspump). Lubatud on k&ik lokaalse kitmise viisid ja kitused, mille
kasutamine on keskkonnanormidega kooskdlas. Lubatud on taastuvenergia
kasutamine (puit, turvas, paike). Keelatud on keskkonda saastavate raskedlide ja

kivisbe kasutamine.
17.6 Sidevarustus

Lahendatakse edasise projekteerimise kaigus.

18 Keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu

elluviimiseks

Katastrilksuse omanik vastutab haljastuse heakorra eest ning ei satu oma
tegevusega vastuollu kehtivate seaduste ja Uldplaneeringuga. Tegemist on rohelise
vorgustiku tugialaga ja vaartusliku maastikuga, mistdttu on oluline sailitada piisavalt

hajus hoonestusstruktuur ja looduskeskkonna domineerimine.

Arendatav ala jaadb vahetult Parnu j6e kalda aarde, mis kuulub Natura 2000
vorgustikku (Parnu jde hoiuala). KSH eelhinnangu kohaselt ei kaasne olulisi mdjusid

Natura 2000 vérgustiku alale.

12
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Ehitustegevuse kaigus tekkivate ehitusjgatmete valdaja peab rakendama Kkaiki
tehnoloogilisi voimalusi ehitusjaatmete liigiti kogumiseks tekkekohas, korraldama
oma jadtmete taaskasutamise vOi andma jaatmed Kkaitlemiseks Ule jaatmeluba
omavale isikule ning rakendama koiki vBimalusi ehitusjaatmete taaskasutamiseks.
Jaatmete kaitlemise (sh kogumise) korraldamisel lahtutakse jaadtmeseadusest.
Keelatud on jaatmete ladustamine vo0i ladestamine selleks mitteettendhtud kohta.
Hoonete kasutusperioodil tekkivad jaatmed tuleb koguda vastavasse kinnisesse
prugikonteinerisse ning anda ule jadtmeluba omavale jaatmekaitlejale.

Reovee kaitlemiseks kasutada biopuhastit. Kavandatav tegevus voib labi hoonestuse
ja kommunikatsioonide rajamise mdjutada piirkonna htdroloogilisi tingimusi, kuid see

ei ole eeldatavalt olulise mdjuga.

19 Planeeringu kehtestamisest tulenevate vdimalike kahjude

huvitaja

Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pdhjustada kahjusid. Selleks tuleb
tagada, et kavandatav ehitustegevus ei kahjustaks naaberkruntide omanike digusi
ega kitsendaks maa kasutamise v@imalusi (kaasa arvatud haljastus). Valtida tuleb
mura tekitamist ning vee vdi pinnase saastumist. Ehitustegevuse vdi katastriliksuse

kasutamise kaigus tekitatud kahjud tuleb tekitaja poolt hivitada koheselt.

Igakordne katastrilksuse omanik peab tagama vastavate meetmetega
ehitusseadustiku 2. peatiki taitmise, mis nduab, et ehitis ei vdi ohustada selle

kasutajate ega teiste inimeste elu, tervist v0i vara ega keskkonda.

20 Planeeringu rakendamise vbimalused

Planeering rakendub vastavalt Eesti Vabariigi seadustele ja d&igusaktidele.
Detailplaneeringu elluviimisega ei kaasne vallale kohustust detailplaneeringukohaste

avalikuks kasutamiseks ettenahtud objektide valjaehitamiseks ega vastavate kulude
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kandmiseks. Detailplaneering on péarast kehtestamist aluseks planeeringualale

ehitiste pustitamiseks ning ehitusprojektide koostamisele.

Katastriiiksusele viivate juurdepaasuteede ja parkimisalade ehitamise ja haljastuse
rajamise kohustus on katastriliksuse valdajal. Tehnovorkudega varustamine toimub
vastavalt katastrilksuse valdaja ja vorguvaldaja kokkulepetele ning (vajadusel)
servituudilepingud sdlmitakse vorguvaldajate ja katastrilksuseomanike kokkulepetele

tuginedes.

Tagatakse, et labi katastrilksuse on ligipaas astangul paiknevale kallasrajale, sest
vahetus laheduses juurdepédds kallasrajale puudub. Kuna katastriiksuselt on hea
vaade Parnu joele ja uhtlasi Vonnukivile (Kalevipoja vestitasku kivi), on juurdepééasu
tagamine kallasrajale labi Kinguvahtra asjakohane. Ligipddsu asukoht on naidatud

pdhijoonisel (joonis 4).
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B JOONISED
1. Situatsioonijoonis M 1:10000
2. Lahipiirkonna funktsionaalsed seosed M 1:3000
3. Olemasolev olukord M 1:500
4. Pdhijoonis M 1:500
5. lllustratiivne joonis -
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