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SELETUSKIRI

1. Ulesande koostamise alus
Detailplaneeringu koostamise aluseks on Tori Vallavalitsuse 7. aprilli 2021.a. korraldus nr

230 Tori vallas Sauga alevikus asuva Hirvela tn 1 kinnistu detailplaneeringu koostamise
algatamise kohta.
Planeeringu koostamise korraldajaks on Tori Vallavalitsus. Planeeringu koostamisest

huvitatud isikuks on Meander Kinnisvara OU.

2. Detailplaneeringu koostaja
Algatamise taotluse esitaja valikul koostab detailplaneeringut Terav Kera OU, projekti juht,

maastikuarhitekt Jane Asper (dipl. BD 002361) ja maastikuarhitekt-planeerija Merit
Naruskberg (dipl. MD 002126).

3. Planeeringu eesmark, andmed planeeringuala kohta
Detailplaneeringu koostamise algatamise eesmargiks on jagada maauksus kaheks

elamumaa ja kaheks arimaa sihtotstarbega krundiks, maarata hoonestusalad ja
ehitusbdigused vastavalt korterelamute ning arihoonete ehitamiseks. Lisaks antakse
lahendus planeeringuala haljastusele, heakorrale, juurdepaasuteedele,
parkimiskorraldusele ja tehnovérkudega varustamisele.

Planeeringuala suurus on 15374 m?.

Planeeritaval alal kehtib Sauga valla Uldplaneering. Kehtiva Sauga valla Gldplaneeringu
alusel jaab kinnistu segahoonestusala juhtotstarbega alale, kus on lubatud jargmised
maakasutuse sihtotstarbed: elamumaa, arimaa, tootmismaa (keskkonda mitte hairiv
vaiketootmine), Uldkasutatav maa ning transpordimaa. Detailplaneering on kooskdlas

kehtiva Sauga valla Uldplaneeringuga.

Andmed planeeritava maaliksuse kohta:
e nimi- Hirvela tn 1 (katastritiksus nr 73001:001:0317);
e maakasutuse sihtotstarve- 100% maatulundusmaa;

e pindala- 15374 m2.

4. Arvestamisele kuuluvad planeeringud ja uuringud
e Sauga valla uldplaneering;
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e OU Parnu Maamédduteenistus poolt 22.02.2021.a. koostatud geodeetiline
alusplaan, t66 number TM-033/21.

e Riigitee nr 4 Tallinn-Parnu-lkla km122,6-125,2Sauga-Parnu 16igu ehitusprojekt (AS
Infragate Eesti, t66 nr MTA78/143-21).

5. Olemasoleva olukorra iseloomustus
Planeeringuala asub Tori vallas Sauga alevikus ja hdélmab Hirvela tn 1 maauksust.

Planeeringuala asukoht on naidatud joonisel 1 Situatsiooniskeem.

5.1. Planeeringuala maakasutus
Hirvela tn 1 maalksuse maakasutuse sihtotstarve on maatulundusmaa 100%. Maaulksus on

hoonestamata.

5.2 Juurdepaasud ja teed
Hirvela tn 1 maauksusele on juurdepaas Hirvela tanavalt, mis viib edasi 4 Tallinn-Parnu-lkla
teele. Hirvela tadnaval on 6,6 kuni 10,8 m laiuse kahesuunalise liiklusega asfaltkattega
sdidutee, tdnavakoridori laius planeeringualaga piirnevas osas on 14,0-17,0 m. Moélemal pool

sdiduteed on haljasribad, kénniteed puuduvad.

5.3 Haljastus ja maastik
Planeeringuala Idunaosa on kaetud madala p&6sastikuga ning idaservas kasvab vosa.
Ulejaanud ala on heinamaa.
Planeeringuala reljeef langeb pdhjast 16una suunas. Maapinna absoluutkdrgused jaavad
detailplaneeringualal vahemikku 11.76 (pdhjaserv) ja 10.26 meetrit (ala [dunaosa).
Planeeringuala Idunapiiril kulgev eesvoolukraav on imbritsevast maapinnast madalam (kraavi
pdhi 9.06 meetrit).

Planeeringualal levib Maa-ameti mullakaardi jargi leostunud gleimuld ja rédhkme gleimuld
(GO;Gk), mille perspektiivne boniteet on ca 49 hindepunkti.

Hirvela tn 1 maauksus asub Maa-ameti p6hjavee kaitstuse kaardi alusel suhteliselt kaitstud
pbhjaveega alal. Eesti radooniriski levilate kaardi alusel paikneb Hirvela tn 1 maauksus

normaalse radooniriskiga alal.

5.4 Tehnovorgud
Labi planeeringuala I6unaserva kulgeb madalpinge elektrikaabel, veetoru ja
survekanalisatsioonitoru.
Hirvela tn 1 maalksusel puuduvad litumised tehnovérkudega.
Planeeringuala asub Sauga valla tldplaneeringu kohasel perspektiivsel reoveekogumisalal ja

perspektiivses kaugkuttepiirkonnas.
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5.5 Kitsendused
Hirvela tn 1 maalksus jaab dldgeoloogilise kaardistamise alale.
Planeeringualale ulatub riigitee nr 4 Tallinn-Parnu-lkla 50 meetri laiune tee kaitsevoond.

Planeeringualale ulatub elektri maakaabelliini kaitsevédnd, mis on piki kaabelliini kulgev ala,

mida mdlemalt poolt piiravad liini 8drmistest kaablitest 1 meetri kaugusel paiknevad méttelised
vertikaaltasandid.

Planeeringualale ulatub Ghisveevargi ja -kanalisatsiooni kaitsevodnd, mille ulatus mdlemale

poole torustiku telgjoont on 2 m.
Hirvela tn 1 maalksuse I6unapiirii kulgeb Keskuse (Parnu) avatud eesvool
(61148700100110011M) valgalaga kuni 10 km?, mille 1 meetri laiune eesvoolu kalda

veekaitsevoond ning 7 meetri laiune eesvoolu kaitsevoond ulatuvad planeeringualale.

Olemasoleva olukorra graafiline kujutis ja andmed planeeringuala naaberkinnistute kohta on

ara toodud joonisel 2 Olemasolev olukord.

6. Planeeringuala kontaktvoondi funktsionaalsed seosed
Tori vald on Parnu maakonna idaosas asuv omavalitsus. Suuremateks keskusteks on Sindi

linn, Are alevik, Tori alevik ja Sauga alevik. Planeeringuala paikneb Tori valla edelaosas Sauga
alevikus, ca 1,4 kilomeetri kaugusel Parnu linna piirist.

Planeeringuala asub olemasoleva korterlamute piirkonna servas. Lahim bussipeatus (Sauga
alevik) asub planeeringualast loodesuunas ca 170 meetri kaugusel. Lahim kauplus asub
Sauga alevikus, planeeritavast alast ca 500 meetri kaugusel. Lahim kool ja lasteaed asuvad

Parnu linnas, planeeritavast alast ca 3,1 kuni 3,2 km kaugusel.

Planeeringuala piirneb péhjast Hirvela tanava (73001:001:0440, transpordimaa 100%)
maauksusega, idast Hirvela poik 1 (73001:001:0472, elamumaa 100%) maaiksusega, Idunast
Surju metskond 48 (80901:001:0272, maatulundusmaa 95%, kaitsealune maa 5%)
maaiksusega ja laanest 4 Tallinn-Parnu-lkla tee (73001:001:0154, transpordimaa 100%)
maauksusega.

Planeeringualast pdhjasuunas asub hoonestamata arimaa sihtotstarbega maaulksus,
kirdesuunas ja kaugemal I6unasuunas asuvad tootmismaa krundid. Planeeringualast
kirdesuunas asuvad korterelamutega hoonestatud elamumaa krundid ja idasuunas asuvad
hoonestamata elamumaa krundid. Ldunasuunas ja kaugemal idasuunas asub 95%
maatulundusmaa ja 5% kaitsealuse maa maauksus, kus asub Raama raba. Edelasuunas
asuvad uksikelamutega hoonestatud elamumaa krundid ja Uldkasutatav maa.
Planeeringualast laanesuunas Ule riigimaantee asuvad vaheldumisi korterelamutega ja
abihoonetega elamumaa krundid ning Uldkasutatava maa krundid.

Maatksuste suurused kontaktvédndis on varieeruvad. Elamumaa maaiksused jaavad

vahemikku 1017 kuni 3376 m?2. Uldkasutatava maa maatiiksused jaavad vahemikku 1379 kuni
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150882 m?. Arimaa krunt on suurusega 36510 m?, maatulundusmaa ja kaitsealuse maa
maaiiksus on suurusega 1523,03 ha ning tootmismaa krundid on suurustega 641 ja 9581 m2,
Piirkonnas on valdavalt kolme- kuni neljakorruselised viil- vdi lamekatusega korterelamud ja
Uhekorruselised lamekatusega abihooned. Piirkonnas asuvad Uksikelamud on valdavalt
kahekorruselised viil- v8i lamekatusega hooned. Hoonete valisviimistluses on kasutatud
pohiliselt laudist ja krohvi. Katusekattematerjalideks on valdavalt bituumenmaterjalid ja plekk.

Hooned paiknevad tanavatega nurga all vdi paralleelselt.

7. Planeeringulahenduse kaalutlused ja pohjendused
Planeeringulahenduse koostamisel on arvestatud Sauga valla uldplaneeringuga, mille

kohaselt jaab kinnistu segahoonestusala juhtotstarbega alale, kus on lubatud jargmised
maakasutuse sihtotstarbed: elamumaa, &arimaa, tootmismaa (keskkonda mitte hairiv
vaiketootmine), Uldkasutatav maa ning transpordimaa.

Planeeringuala on sobiv elamute rajamiseks, kuna asub Sauga alevikus ja Parnu linna
ldheduses, kus koik vajalikud teenused on kergesti kattesaadavad. Planeeringus on
leevendava meetmena planeeritud arihooned riigitee 4 Tallinn-Parnu-lkla poolsele alale ja
korterelamud riigiteest nr 4 vdimalikult kaugele planeeringuala idapoolsesse ossa.
Detailplaneeringu realiseerimisel laiendatakse olemasolevat korterelamute rajooni Kkuni
riigiteeni, luuakse elukohaldahedasi tookohti ja tuuakse teenused elamupiirkonna l&hedale.
Samuti muudavad uusehitised piirkonda ilmekamaks ja elanike arvu kasv mdjutab positiivselt
majandust. Ari- ja eluhoonete vahele on planeeritud kérghaljastusega puhvertsoon.
Detailplaneeringu realiseerimisel jalgitakse Uldplaneeringus valja toodud ndudeid ja aidatakse
kaasa valla elanike arvu kasvule. Liikluskorralduse seisukohast asub planeeringuala hasti
ligipaasetavas kohas, kuna planeeringualale on juurdepaas Hirvela tanavalt ja perspektiivselt
kogujateelt.

Kavandatav hoonestus on proportsionaalses mahus piirkonna hoonestusega. Hoonete

arhitektuursete tingimuste maaramisel on silmas peetud piirkonna hoonestus- ja ehitustavasid.

8. Planeeringu lahendus
8.1. Planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine

Planeeringuga moodustatakse viis krunti:
e kaks arimaa krunti suurustega 5130 m? ja 3513 m?;
e kaks korterelamumaa krunti suurustega 2538 m? ja 2441 m?
e koguija tee tarbeks tee ja tdnava maa krunt suurusega 1754 m?,

Kruntide piirid ja andmed planeeritavate kruntide kohta on esitatud joonisel 3 Péhijoonis.
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8.2. Kruntide ehitusodigus
Kruntide ehitusdigusega on maaratud: 1) krundi kasutamise sihtotstarve; 2) hoonete suurim
lubatud arv krundil; 3) hoonete suurim lubatud ehitisealune pind; 4) hoonete lubatud
maksimaalne kdrgus; 5) hoonete suurim lubatud sligavus. Planeeritud kruntide ehitusdigused
on esitatud joonisel 3 Planeeringu pohijoonis.
Ehitiste kasutamise otstarvete maaramise aluseks on voetud ,Ehitise kasutamise otstarvete
loetelu® majandus- ja taristuministri 02.06.2015. maarus nr 51.
Kruntidele POS 1 ja POS 2 vdib ehitada kuni 3 hoonet (sh nii ehitusloa —kui ehitusteatise
kohustuslikud hooned). Lisaks ehituséigusega maaratud hoonetele voéib kruntidele
POS 1 ja POS 2 hoonestusalasse ehitada kaks kuni 20 m? ehitisealuse pindalaga ja kuni
5 m korgust hoonet.
Kruntidele POS 3 ja POS 4 voib ehitada 1 hoone. Lisaks ehitusdigusega maaratud
hoonetele voib kruntidele POS 3 ja POS 4 hoonestusalasse kui valjapool hoonestusala
ehitada kaks kuni 20 m? ehitisealuse pindalaga ja kuni 5 m kérgust hoone (nt jalgrataste

varjualune, grillmaja jms).

POS 1 ja POS 2 kruntide ehitiste lubatud kasutamise otstarbed on:
e 12111 Hotell, motell, kiilalistemaja
o 12121 Puhkekiila véi puhkelaagri majutushoone
e 12123 Hostel
o 12129 Muu liihiajalise majutuse hoone
e 12131 Restoran
e 12132 Kohvik, baar vbi s66kla
e 12139 Muu toitlustushoone
e 12201 Biiroohoone
e 12311 Kaubandushoone
e 12314 Kiosk
e 12317 Oksjoni-, turu- véi néitusehall
e 12319 Muu kaubandushoone
e 12331 llu- ja isikuteenuste hoone
o 12332 Séidukite teeninduse hoone
e 12339 Muu teenindushoone
e 12521 Toiduainete laohoone
o 12525 Kiilmhoone
e 12529 Muu lachoone
e 12611 Teater, kino, kontserdi- ja universaalsaalide hoone

e 12619 Muu meelelahutushoone
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e 12645 Sanatoorium, spa

POS 3 ja POS 4 kruntide ehitiste lubatud kasutamise otstarbed on:

o 11222 Muu kolme vbi enama korteriga elamu.

8.3. Arhitektuurinduded ehitistele
Hoonete projekteerimisel planeeritud kruntidele arvestada joonisel nr 3 Planeeringu pohijoonis
toodud arhitektuursete tingimustega.
Uute hoonete [16plik asukoht, mahuline liigendatus ja valisviimistlus maaratakse konkreetse

hoone arhitektuur-ehitusliku projektiga.

Olulisemad arhitektuurinbuded ehitistele:

o Kavandatavate hoonete arhitektuur peab olema kaasaaegne ja korgetasemeline,
keskkonna arhitektuurset kvaliteeti parandav.

o Planeeritavad hooned peavad oma suuruse, kdrguse ja asukohaga moodustama
ruumilise ratmi.

e Kruntidele projekteeritavad hooned peavad sobima piirkonna Uldise arhitektuurse
iimega, kasutada Uhesuguseid materjale ning kokkusobivat varvilahendust.

o Valisviimistlusmaterjalid peavad olema vaarikad, kvaliteetsed, ajas vastupidavad ning
esinduslikud.

e Korterelamu fassaadid peavad olema igast kuljest esinduslikud. Krundi POS 3 ja 4
ehitatavad korterelamud peavad olema sarnase arhitektuurse lahenduse ja

materjalikasutusega. Korterelamud peavad olema sama tllipi, varvi ja materjalist

katusteqga. Fassaadide arhitektuurses lahenduses ja varvitoonide osas vdib olla
erinevusi.

o Paikesepaneelid sulandada arhitektuursesse terviklahendusse. Paneelid voi nendega
kaetavad osad kavandada osaks arhitektuursetest elementidest (hoone kiljes) voi

fassaadist.

Keelatud on:
e Imiteerivad materjalid.
e Erksad, intensiivsed ja ,ultra“ -varvitoonid.
Hoonete projekteerimisel planeeritud kruntidele arvestada tabelis 2 toodud arhitektuursete

tingimustega.

Tabel 2. Hoonestuse arhitektuursed nouded

Hoone lubatud korruselisus Vt tabel joonisel 3 Planeeringu pbhijoonis.

Lubatud katusekalde vahemik | Vt tabel joonisel 3 Planeeringu péhijoonis.
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Katuse tiiiip Madal-, viil- ja kelpkatus.

Katusekatte lubatud materjalid | Katuseplekk vdi —kivi, rullmaterjalid.

Péhilised Valisviimistlusmaterjalina on lubatud kasutada
vélisviimistlusmaterjalid (soovitavalt kombineeritult) kivi, betoon, krohv, puit, klaas,
metall jm kdrgekvaliteetseid materjale.

8.4. Kruntide hoonestusala piiritlemine

Detailplaneeringuga on maaratud hoonestusalad, mille piires vbib rajada ehitusdigusega
maaratud hooneid. Valjapoole hoonestusalasid on ehitusdiguses toodud hoonete
pustitamine keelatud, kuid lubatud on maapealsete rajatiste ehitamine (nt prigimaja,
jalgrataste varjualune, manguvaljak). Hoonestusalade piires on lubatud ka teede, parklate ja
haljasalade kavandamine.

Planeeritud hoonestusalad on seotud kruntide piiridega. Joonisel nr 3 Planeeringu péhijoonis
naidatud hoonestusalad on kruntidel suuremad, kui tegelik lubatud suurim ehitisealune pind.
Suuremad hoonestusalad lubavad vabamalt valida hoonete kuju ja paiknemist, arvestades
hoonetevahelise vahima lubatud kaugusega. Hoonete vahelised vahimad lubatud kaugused
on esitatud pkt. 8.7. Planeeringu joonisel 3 on toodud planeeritavate korterelamute
soovituslikud asukohad hoonestusalades.

Planeering on koostatud selliselt, et vajadusel on véimalik liita krundid POS 1 ja POS 2. Sel
eesmargil on hoonestusala naidatud kruntidel POS 1 ja 2 ule krundi piiride, kuid ehitusjoon
laheb seestpoolt piiri. Viimane kehtib juhul, kui naaberkruntidel on eraldi valdajad ja ehitus
krundi piirini ei ole kooskélastatud. Kui aga kaks krunti ostetakse ihe omaniku poolt, on jaetud
vbimalus moodustada Uks kinnistu ja hoonestada see planeeringuga naidatud
omavahelis(t)est piiri(de)st séltumatult. Hoonestusala on seotud krundipiiriga. Kohustuslikku
ehitusjoont ei ole planeeringuga maaratud.

Kuni 20 m? ehitisealuse pindalaga ja kuni 5 m korgust hoonete (nt jalgrataste varjualune
jms) pustitamisel peab arvestama tuleohutuskujasid. Hoonete asukoht peab haakuma elamu
ja abihoonetega ning nende asukoht ja visuaalne lahendus peab olema kooskolastatud

omavalitsusega.

8.5. Tee maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus
Planeeringulahenduse koostamisel on arvestatud Transpordiameti poolt valjastatud
seisukohtadega detailplaneeringu koostamiseks (13.05.2021 nr 7.1-2/21/9136-2). Teeprojekti
jargsed objektid on joonisele kantud Riigitee nr 4 Tallinn-Parnu-lkla km122,6-125,2 Sauga-
Parnu 16igu ehitusprojekti alusel (AS Infragate Eesti, t66 nr MTA78/143-21).
Planeeritav ala kulgneb riigiteega nr 4 Tallinn-Parnu-lkla km 123,22-123,40, mille keskmine

O66paevane liiklussagedus on 12504 autot.
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Planeeringualale ulatub riigitee nr 4 Tallinn-Parnu-lkla tee kaitsevoond, mis on aarmise
sbiduraja valimisest servast 50 m. Parnu-Sauga I8igu eelprojekti jargi muutub riigitee nr 4
asukoht, mistottu nihkub tee kaitsevoond Hirvela 1 kinnistu suunas. Joonisel nr 3 Planeeringu
pbhijoonis antud tee kaitsevoondi ulatuse maaramisel on Iahtutud riigitee eelprojektis margitud
asendist. Kaitsevoondis on keelatud tegevused vastavalt EhS § 70 Ig-le 2 ja §72 Ig 1, sh on
keelatud ehitada ehitusloakohustuslikku teist ehitist. Riigitee kaitsevoondis kehtivatest
piirangutest voib kdrvale kalduda Transpordiameti néusolekul vastavalt EhS §70 Ig 3. Tee
kaitsevoondisse hoonestust kavandatud ei ole. Joonistele on kantud planeeritud objektide
kaugused riigitee séiduteekatte servast.

Juurdepaasud planeeringualale on planeeritud riigitee nr 4 Tallinn-Parnu-lkla Gmberehitusest
tulenevalt teeprojekti jargselt kogujateelt, mis labib planeeringuala keskosa kuni Hirvela
tanavani. Vastavalt teeprojektile on krunt POS 5 kahesuunaline kdvakattega ja planeeritud
avalikult kasutavaks kogujateeks. Korterelamu kruntidele POS 3 ja 4 on planeeritud
Uhiskasutuses mahasait.

Parkimine tuleb lahendada kruntidesiseselt ning riigiteel parkimist ja tagurdamist ette ei nahta.
Kruntide POS 1 ja POS 2 aripindade kavandamisel tuleb tagada noéuetekohane
parkimine krundisiseselt vastavalt EVS 843:2016 , Linnatanavad“ noéuetele. Suurema
parkla vajaduse korral on kohustuslik parkla ligendada haljastuse (p66sasistutusega) kuni 20
autokohaga osadeks. Parkimiskohtade tapne arv ja paigutus tapsustatakse edasise
projekteerimise kaigus vastavalt konkreetse hoone suletud brutopindalale, t66tajate arvule ja

kasutusotstarbele/vetele.

Tabel 1. Parkimisnormatiivid vastavalt EVS 843:2016

Ehitise otstarvel/liik Parkimisnormatiiv

Asutused 1/60
Tébstusettevote, ladu 1/150
Supermarket, kauplused 1/50
Teenindusjaam, tankla 1/20

Hotell 1/100
Restoran, kohvik 1/120
Teater, kontserdi- ja universaalhall (normatiiv istekahale) 1/5

Kino, kirik (normatiiv istekahale) 1/10
Néitus, muuseum, raamatukogu 1/140

Mérkused:
e Projektis leitakse &ripindade parkimiskohtade arv korrutades parkimisnormatiivi suletud
brutopinnaga.
e Parkimiskohtade tdpne arv méératakse hoonete projekteerimise faasis, kui on selge hoone

tdpne otstarvete osakaal.
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e Ehitise kasutamise otstarbeid saab rakendada mahus, mis véimaldab tagada

normikohase parkimise.

Joonisel 3 Planeeringu péhijoonis on naidatud kruntide POS 3 ja POS 4 korterelamute
illustreeriv véimalik parkimis- ja kdnnitee lahendus. POS 3 krundile on planeeritud 21
parkimiskohta ja POS 4 krundile on planeeritud 20 parkimiskohta. Tapne lahendus antakse
edasise projekteerimise kaigus, parkimine tuleb lahendada vastavalt EVS 843:2016
,Linnatdnavad“ parkimisnormidele. Parkimisalade projekteerimisel arvestada EVS 843:2016
,Linnatédnavad“ esitatud ndudega, mille kohaselt vdib parkla vahimaks kauguseks olla

naaberkrundil asuva elamu akendeta seinast 3 meetrit ja akendega seinast 8 meetrit.

Parkimisalad tuleb katta kdvakattega. Hoonestusest ja kdvakattest vabaks jaav ala tuleb
haljastada. Enne hoonetele kasutusloa andmist tuleb parkimiskohad valja ehitada.
Soéidusuunad, teeprojektijargsed tee jooned ja juurdepaasud kruntidele on esitatud joonisel nr

3 Planeeringu pdhijoonis.

8.6. Haljastuse ja heakorrastuse pohimotted

Detailplaneeringuga on maaratud ndéuded haljastuse ja heakorrastuse edasiseks
projekteerimiseks.

Arihoonete ja korterelamute vahele on puhvetsooni tekitamiseks ette nahtud kohustuslik
haljastus. Arimaa kruntide POS 1 ja POS 2 idapoolsesse aarde vastu korterelamu krunte on
planeeritud puude rivi (kasvukérgusega min 6 m), mille istutamine on kohustuslik. Lisaks on
korterelamu kruntide POS 3 ja POS 4 laanepoolsele kiljele ette nahtud kdrge hekk (nt elupuu
voi viirpuu hekk vms), mille rajamine on kohustuslik. Kohustusliku haljastus peab olema
istutatud hiljemalt hoonele kasutusloa taotlemisel.

Ulejaanud planeeritava kdrghaljastuse asukoht joonisel 3 Planeeringu pdhijoonis on
illustratiivne ja tapsustub projekti staadiumis. Kruntidele POS 3 ja POS 4 planeeritud Glejaanud
kdrg- ja madalhaljastuse asukohad joonisel 3 on illustratiivsed ja tapsustuvad projekti

staadiumis.

Kruntide POS 3 ja POS 4 piirile on planeeritud Uhiskasutuses lastemanguvaljak.
Manguvaljaku projekteerimisel tuleb tagada jargnevad nduded:
e Manguvaljak peab sisaldama atraktsioone erinevas vanuseriuhmas lastele.
e Manguvaljaku katend peab olema valitud vastavalt inventari ohutusnduetele, kas muru,
liiv vOi elastne tehiskate;
e Manguvaljaku lahedus peab olema varustatud istepinkide, prugikastide, valisvalgustite

jm vajalikuga.

Olemasoleva haljastuse likvideerimisel ja uue rajamisel arvestada jargnevaga:
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¢ Krundid peavad olema heakorrastatud.

o Kruntidel peab tagama, et haljastatud alade pind ei tohi olla viaiksem kui 15%
krundi pindalast. Krundi kérghaljastuse osakaal peab olema viahemalt 10%
krundi pinnast (tdiskasvanud puude vora pindala jargi).

e POS 3ja POS 4 kruntidel peab tagama, et krundil oleks krundi iga 300 m? kohta
1 puu, mille taiskasvamiskorgus on vahemalt 6 m.

o Tagatud peab olema nahtavus kruntidelt valjaséidul.

o Korghaljastuse rajamisel tuleb arvestada tehnovdrkude tegeliku paigutusega.

Haljastamisel ei tohi tehnovdrgu peale ja selle kaitsevédndisse istutada kdrghaljastust.

Kruntide piirile piirde ehitamine ei ole kohustuslik, kuid kruntide piirid tuleb looduses visuaalselt
markeerida (omandi piiride margistamine, avalikkusele suunatud info).
Piirete rajamisel kruntidele tuleb arvestada jargnevaga:

o Arimaa kruntide POS 1 ja POS 2 krundi piirile on lubatud rajada kuni 1,8 m
koérgune vorkpaneelaed. Lubatud on kasutada ka vorkaia lahendusi (sh
vorkpaneelaeda) voi vorkaeda (sh vorkpaneelaeda) koos hekkide mahuga.

e POS 3 ja POS 4 kortermajade Uimber piirdeaedu ehitada ei ole lubatud (v.a.

arikruntidega piirnev piir), krundi piiramine on lubatud tagada haljastusega.

8.7. Ehitistevahelised kujad
Ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja hoonetevaheliste kujadega vastavalt
Siseministri 30. marts 2017.a. maarusele nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded-.
Detailplaneeringualal lubatud hoonetevaheline tuleohutuskuja peab olema vahemalt 8 m. Kui
hoonetevahelise kuja laius on alla 8 m, tuleb tule leviku piiramine tagada ehituslike v6i muude
abindudega.

Ehitiste tapne tulepusivusklass maaratakse projekteerimise kaigus.

8.8. Tehnovorkude ja —rajatiste asukohad
Tehnovorkude lahendus on esitatud joonisel 4 Tehnovdrkude planeering.
Planeeritav tehnovorkude lahendus on pdhimdétteline ja projekteerimisel voib planeeritud
tehnovorkude ja rajatiste asukohta tapsustada koostdds kodigi tehnovdrguvaldajatega.

Tehnovorguliinid tuleb projekteerida maa-alustena.

8.8.1. Veevarustus ja tuletorjevesi
Veevarustuse lahenduse koostamisel on tehtud koosté6d Sindi Vesi OU-ga. Planeeringuala

kruntide POS 1 kuni POS 4 veevarustuse tagamiseks on planeeritud tee maa-alale krundile
POS 5 veetorustik, mis on ette nahtud (hendada planeeringuala Idunaservas asuva

olemasoleva Uhisveetorustikuga. lgale krundile on planeeritud eraldi veelihendus. Iga krunt

TERAV KERA OU



SAUGA ALEVIKUS HIRVELA TN 1 KINNISTU DETAILPLANEERING 13

varustatakse veega uhe veeuhenduse ja veem66dusdlime kaudu. Enne veemdddusdlime ei

tohi olla veeuhendustorul Uhtegi hargnemist.

Tanavatorustikule on planeeritud tuletérje hidrant vastavalt Paasteameti nduetele.
Tuletbrjevee tagamisel tuleb arvestada siseministri 18.02.2021 a. maarusega nr 10
,Veevotukoha rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tahistamise ja teabevahetuse
nduded, tingimused ning kord“. Tuletérjevee tagamisel ja hidrantide valja ehitamisel tuleb
arvestada EVS 812-6:2012 ,Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletorje veevarustus® esitatud

nduetega.

8.8.2. Kanalisatsioon ja sademevesi
Kanalisatsioonilahenduse koostamisel on tehtud koostédd Sindi Vesi OU-ga. Planeeringuala

kruntide POS 1 kuni POS 4 reovesi on planeeritud juhtida tee maa-alale (krundile POS 5)
planeeritud kanalisatsioonitorustiku abil edasi Hirvela tanava Uhiskanalisatsioonitorustikuga,
Uhenduspunkt asub Hirvela pdik 1 ja Hirvela poik 3 kinnistute piiri juures tdnava maa-alal.

Tapne kanalisatsioonilahendus antakse edasise projekteerimise kaigus.

Planeeringuala kruntide vertikaalplaneerimine ja tdpne sademevee lahendus antakse edasise
projekteerimise kaigus. Kruntide maapinna kdrguste muutmine ei tohi halvendada
naaberkruntide olukorda. Sademevesi on ette ndhtud juhtida sademeveetorustikuga tee maa-
alale POS 5 planeeritud kraavidesse v&i immutada omal krundil. Lastemanguvaljaku
sademevee lahendamiseks on planeeritud Ghe vdimalku lahendusena ka drenaaZzitoru, mis on
juhitud eesvoolukraavi. Sademeveelahendus manguvaljaku alalt ja drenaaZitoru

valjaehitamise vajadus antakse samuti edasise projekteerimise kadigus. Sademevett ei tohi

juhtida  naaberkinnistutele ega riigitee koosseisu kuuluvatesse teekraavidesse.

Vertikaalplaneerimine ja sademevee arajuhtimiseks vajalikud kalded Ilahendatakse
ehitusprojektiga.  Projekti  koostamisel tuleb tagada sademevee mittevalgumine
korvalkinnistutele. Kruntidele on vajalik paigaldada parklate sademevee puhastamiseks 6li- ja

livapuudurid. Tagada puhastusmasina ligipaas pudduri teenindamiseks.

8.8.3. Elektrivarustus ja valisvalgustus
Elektrivarustus on lahendatud vastavalt Elektrilevi OU poolt véljastatud tehnilistele

tingimustele nr 389425.
Planeeringuala pdhjaserva Hirvela tanava aarde on planeeritud uus komplektalajaam, millele
juurdepaas on tagatud servituudiga (vt seletuskiri pkt 8.10). Alajaama toide on planeeritud 10

kV maakaabelliniga 10 kV fiidrist Janese I:SAV. Alajaama teenindamiseks peab jdéma

O6paevaringne vaba juurdepaés.

Planeeritud alajaamast on uutele objektidele ette nahtud eraldi fiidrina 0,4 kV maakaabelliinid.

Objektide elektrivarustuseks on planeeritud kinnistute piiridele 0,4 kV liitumiskilbid ja
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jaotuskilbid, mis peavad olema alati vabalt teenindatavad. Elektritoide liitumiskilpidest
objektideni on ette nahtud maakaablitega. Liitumiskilbist elektripaigaldise peakilpi projekteerib
ja ehitab tarbija oma vajadustele vastava liini. Kaablite kaitsetsooniks on 1,0 m kaablist

mdlemale poole.

Krundisisene valisvalgustus lahendatakse edasise projekteerimise kaigus.

8.8.4. Soojavarustus
Soojavarustus lahendatakse tapsemalt edasise projekteerimise kaigus, lubatud on kaugkute

ja lahendused, kus soojusega varustamiseks kasutatakse ainult 6koloogiliselt puhtaid
kitteviise (maasoojus, paikeseenergia, biogaas jms).

Ala jaab kaugkuttepiirkonda, olemasolev litumispunkt paikneb detailplaneeringualast ca 70 m
kaugusel. Planeeritud on kaugkiittega liitumine vastavalt SW Energia OU poolt véljastatud
tehnilistele tingimustele nr 2022083101. Kaugkutte projekteerimisel tuleb lahtuda SW Energia
OU poolt véljastatud tehniliste tingimuste nr 2022083101 nduetest. Koostada tuleb edasise
projekteerimise kaigus kaugkultte Uhendusvorgu tooprojekt vastavalt Tarbijate nimekirjale,
alates katlamajas asuvast soojusenergia mootesdlmest, kuni tarbijateni, sealjuures

projekteerida ka tarbijate kbik mdddusdimed.

8.8.5. Sidevarustus
Sidevarustus on lahendatud vastavalt Telia Eesti AS poolt 20.01.2022 valjastatud tingimustele

nr 36003569. Kinnistu ees piki Hirvela tdnavat kulgeb olemasolev sidekanalisatsioon, millest
l&htuvalt on planeeritud pohitrassi ehitus detailplaneeringu kruntide sidevarustuse tagamiseks.
Igale krundile on planeeritud individuaalsed sidekanalisatsiooni sisendid planeeritavast
pohitrassist. Kasutada vastavalt vajadusele KKS tllpi sidekaevusid. Sidetrassi ndutav
stigavus on pinnases 0,7 m ja teekatte all 1,0 m. Projekteerimisel nadha ette kdik meetmed ja
t66d olemasolevate Telia Eesti liinirajatiste kaitseks, tagamaks nende sailivus ehitustdédde

kaigus. Tooprojekti koostamiseks taotleda taiendavad tehnilised tingimused.

8.9. Keskkonnatingimuste seadmine

Detailplaneeringuga ei kavandata "Keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissusteemi
seadus" §6 Ig 1 nimetatud olulise keskkonnamdjuga tegevusi ega muud olulise
keskkonnamdjuga ehitustegevust, millega kaasneks keskkonnaseisundi kahjustamist, sh vee,
pinnase, 6hu saastamist. Planeeringu koostamisel lahtutakse saastva arengu printsiipidest ja
jargitakse koérgetasemelise keskkonnakaitse pd&himdtteid. Planeeritavate tegevuste
realiseerimisel ei ole ette naha olulist keskkonnamdju, samuti ei seata ohtu inimeste tervist,
kultuuriparandit voéi vara.

Joonisel 3 Planeeringu pbhijoonis on planeeritud korterelamu kruntidele Ghine prigimaja

(suurusega minimaalselt 12-15 m?), mille asukohta on lubatud projekteerimisel tapsustada.
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Jaatmekaitlus lahendada planeeringualal jaatmemaja, prugikonteinerite varjualuse voi
stivakogumismahutite abil, kus eri liiki olmejaatmed kogutakse eraldi konteineritesse. Lahtised

jadtmekonteinerid ei ole lubatud. Jaatmete kaitlemine korraldatakse vastavalt Tori valla

jaétmehoolduseeskirjale. Jaatmekaitlus lahendatakse tapsemalt edasise projekteerimise
kaigus.

Planeeringuala piirneb riigiteega nr 4 Tallinn-Parnu-lkla, mille I8heduses tuleb arvestada
olemasolevast ja perspektiivsest liiklusest pdhjustatud hairingutega (miura, vibratsiooni,
ohusaaste). Transpordiamet on planeeringu koostajat teavitanud riigitee liiklusest pdhjustatud
hairingutest ning tee omanik ei vota endale kohustusi rakendada leevendusmeetmeid
riigiteeliiklusest pohjustatud hairingute leevendamiseks planeeringuga kasitletaval alal.
Olukorra hindamise ning vajadusel leevendavate meetmete rakendamise kohustus ja vastutus
seisab planeeringu arendajal. Transpordiamet ja Tori Vallavalitsus ei vota kohustusi normatiive
Uletavate keskkonnaparameetrite osas, kdik leevendusmeetmetega seotud kulud kannab
arendaja. Planeeringus on leevendava meetmena planeeritud arihooned riigitee 4 Tallinn-
Parnu-lkla poolsele alale ja korterelamud riigiteest nr 4 Tallinn-Parnu-lkla véimalikult kaugele
planeeringuala idapoolsesse ossa.

Hoonete projekteerimisel tagada, et miratasemed siseruumides ei Uletaks sotsiaalministri
04.03.2002. a. maarusega nr 42 ,Mira normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning
Uhiskasutusega hoonetes ja mirataseme mootmise meetodid® normtasemeid, rakendades
vastavaid muravastaseid meetmeid (sh EVS 842:2003 ,Ehitiste heliisolatsiooninbuded. Kaitse
mura eest.“). Véimalusel mitte kavandada muratundlikke ruume hoonete maanteepoolsesse
ossa.

Vastavalt Atmosfaaridhu kaitse seadus § 58 tuleb tagada, et planeeringu elluviimisel ei
Uletataks piirkonna jaoks kaesoleva seaduse § 56 I0ike 4 alusel kehtestatud mira normtaset.
Tehnoseadmete (soojuspumbad, kliimaseadmed, ventilatsioon jms) valikul ja paigutamisel
arvestada naaberelamute paiknemisega ning et tehnoseadmete mira ei Uletaks
keskkonnaministri 16.12.2016 a. maaruse nr 71 ,Valisbhus leviva mira normtasemed ja
mirataseme modtmise, madramise ja hindamise meetodid® Lisa 1 normtasemeid.
Projekteerimisel tuleb valtida véimalikke marahairinguid ja tagada, et katusele paigaldatavate
tehnoseadmete mira levik oleks tokestatud.

Sademevesi juhtida eesvoolukraavi vastavalt Veeseaduse §-s 129 nduetele.

8.10. Planeeringulahendusega kaasnevad mojud
Majanduslikud méjud
Detailplaneeringu realiseerumine toob kaasa uute elanike lisandumise ning seeldbi suureneb
ka kohalike teenuste tarbimine. Positivne majanduslik mdju avaldub ka &arikruntidele uute

téokohtade loomise ja piirkonna heakorrastamise naol. Piirkond muutub atraktiivsemaks ning
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seeldbi tduseb keskmine kinnisvara vaartus. Planeeritava tegevusega negatiivne moju

majanduslikule keskkonnale puudub.

Kultuurilised méjud

Planeeringualal ja selle vahetus ldheduses puuduvad muinsuskaitsealused malestised voi
nende kaitsevoondid, mistbttu ei ole planeeringulahenduse realiseerimisel otsest negatiivset
kultuurilist md&ju. Planeeringulahendus on kooskdlas piirkonnas valja kujunenud
asustusstruktuuriga. Detailplaneeringuga on maaratud antud piirkonda sobivad
arhitektuurilised tingimused hoonete rajamiseks. Negatiivne m&ju kultuurilisele keskkonnale

puudub.

Sotsiaalsed méjud

Detailplaneeringu realiseerimisega kaasnev peamine positiivne sotsiaalne mdju on piirkonda
uute elanike ja téokohtade lisandumine. Negatiivne mdju sotsiaalsele keskkonnale avaldub
eelkdige ehitusperioodil Iahiimbruse elanikele, suurenenud mura- ja vibratsioonitaseme naol.
Kuid tegemist on ajutise loomuga tegevusega, seetdttu vdib eeldada, et pikaajaline negatiivhe

mdju sotsiaalsele keskkonnale puudub.

Looduskeskkonnale avalduvad méjud

Ala ei kuulu vaartusliku maastiku koosseisu, rohevdrgustikku ega Uhegi muu tundlikkust
iseloomustava kriteeriumi alla. Natura 2000 linnu- ega loodusalasid planeeringukavaga alal
ega selle vahetus laheduses ei paikne. Lahipiirkonnas puuduvad ka muud kaitstavad
loodusobjektid.

Planeeritavate tegevuste realiseerimisel ei ole ette naha olulist keskkonnamgju, samuti ei
seata ohtu inimeste tervist, kultuuripdrandit vdi vara. Detailplaneeringu realiseerimisega
kaasnevad mdojud ei ole ulatuslikud, kuna lahipiirkonnas on juba kujunenud hoonestatud ja
inimtegevuse poolt mojutatud keskkond. Tuginedes eeltoodule, vbib eeldada, et negatiivne

moju looduskeskkonnale puudub.

8.11. Servituutide vajaduse maaramine
Detailplaneeringuga maaratakse vajadus servituutide seadmiseks.
Servituudid seatakse kehtestatud planeeringu alusel vastavalt asjadigusseadusele. Servituudi
seadmise vajadusega alad on naidatud planeeringu joonisel 3 Planeeringu péhijoonis.
Detailplaneeringualal on vajadus seada jargmised servituudid:
e Labi POS 2 ja POS 3 kruntide I6unaosa kulgevale olemasolevale madalpinge
elektrikaablile, veetorule ja survekanalisatsioonitorule;
e POS 1 krundi kirdenurka planeeritud komplektalajaamale ja elektrikaablitele;

o POS 3ja POS 4 vastastikune juurdepaasuservituut juurdepaasu tagamiseks;
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POS 3 ja POS 4 kruntidele vastastikune juurdepaasuservituut planeeritud
Uhiskasutatava prigimaja ja lastemanguvaljaku kasutamiseks.
POS 3 krundile ehitatavale drenaazitorusikule (rajamise vajadus selgitatakse

projekteerimisel) POS 4 kasuks.

8.12. Kuritegevuse riske vahendavate nouete ja tingimuste seadmine

Planeeringut koostades on arvestatud erinevaid kuritegevust vahendavaid meetmeid.

Oluliseks on seatud:

territoriaalsus (Uhiskasutatava ja eraala selge eristamine);

Lisaks antud nduetele tuleb edasisel projekteerimisel ning ekspluatatsioonil tagada:

e jalgitavus (vbimalusel nt ka videovalve);

e teealade korrashoid;

e vdorastele piiratud juurdepaas eraalale;

e Kkinnistusiseste juurdepaasuteede ja parkimisalade valgustatus;

e vastupidavate ja kvaliteetsete ehitusmaterjalide kasutamine (uksed, aknad, lukud,
piirded).

8.13. Planeeringu kehtestamisest tulenevate voimalike kahjude hivitaja

Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pdhjustada kahjusid. Selleks tuleb tagada, et

kavandatav ehitustegevus ei kahjustaks naaberkruntide omanike &igusi v&i kitsendaks

naaberkinnistute maa kasutamise vdimalusi (kaasa arvatud haljastust) ei ehitamise ega

kasutamise kaigus. Ehitamise vdi kasutamise kaigus tekitatud kahjud tuleb hivitada koheselt

planeeritud kruntide igakordsete omanike poolt.

8.14. Planeeringu rakendamise voimalused

Kaesolev detailplaneering on parast kehtestamist aluseks planeeringualal edaspidi

teostavatele ehituslikele ja tehnilistele projektidele.

Planeeritud kruntide ehitusdigused realiseeritakse krundi valdaja poolt. Krundi
igakordne omanik kohustub ehitise valja ehitama ehitusloaga ehitusprojekti alusel koos
kinnistusisese haljastuse, juurdepaasutee ja krundisisese parkimisalaga. Vastavad
tegevused toimuvad igakordse krundiomaniku kulul.

Kaesoleva detailplaneeringu koostamisega ei kaasne Tori Vallavalitsusele kohustust
tee ja uldkasutatava haljastuse, manguvaljaku, valisvalgustuse ja tehnovorkude
valjaehitamiseks, kui ei ole kokku lepitud teisiti. POS 5 krundile kbdvakattega tee
valjaehitamise kohustus on Transpordiametil ja see antakse Uule kohalikule

omavalitsusele. Kogujatee valmib eeldatavasti 2024. aastal.
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e Kinnistu voladigusliku midgilepingu (11.07.2022) alusel on kokku lepitud, et muujal on
6igus muugilepingu esemeks olevale kinnistule (kogujatee alune kinnistu) rajada
detailplaneeringu POS 1 kuni 4 kinnistute tarbeks vee-, kanalisatsiooni-, sadevee ja
sidetrassid. Juhul kui Transpordiamet on kogujatee t66d juba Idpetanud, tuleb
huvitatud isikul taotleda eelnevalt Transpordiametilt kooskdlastused (kui tdddega ei ole
veel alustatud, toimub ehitamine vastavalt projektile). Tehnovérkude ehitamisel on
arendajal vajalik teha koostddd Transpordiametiga, kuna kogujatee voidakse valmis
ehitada varem kui 2024. a. Transpordiameti kontaktisik on ehituse projektijuht Arto
Juhansoo (arto.juhansoo@transpordiamet.ee).

e Planeeringu rakendamiseks soOlmitakse enne detailplaneeringu kehtestamist
planeeritava ala kinnisasjade omanike ja Tori valla vahel planeeringu elluviimise
vdimalusi garanteeriv notariaalne leping. Planeeringu elluviimine toimub vastavalt
lepingule.

e Huvitatud isik on kohustatud teostama omal kulul detailplaneeringukohased
maakorralduslikud toimingud ja tagama omal kulul detailplaneeringuga ettenahtud
servituutide seadmise ja kandmise kinnistusraamatusse. Kavandatavatele hoonetele
ehitusloa valjastamise eelduseks on planeeringukohaste kinnistute moodustamine ja
servituutide kanded kinnisturaamatusse.

e Uhendused tehnovérkudega rajab krundi omanik kokkuleppel tehnovérke haldava
ettevbttega vastavalt hoone tegelikule paigutusele hoonestusalas.

e Planeeringualal edaspidi koostatavad ehitusprojektid peavad olema koostatud
vastavalt Ehitusseadustikule, Eesti Vabariigis kehtivatele projekteerimisnormidele,
standarditele ja heale projekteerimistavale.

¢ Enne hoonete kasutuselevdttu taotleb kinnistu igakordne omanik véi hoonestusdiguse
omanik vajalikud kasutusload vdi esitab kasutusteatised vastavalt Ehitusseadustikule.

¢ Enne ei valjastata hoonetele kasutuslubasid kui on valja ehitatud tehnovdrgud, rajatud
kdvakattega parkimisalad ja kérghaljastus.

e Transprordiamet ei vdta endale kohustusi planeeringuga seotud rajatiste
valjaehitamiseks.

o Koik arendusalaga seotud ehitusprojektid, mille koosseisus kavandatakse tegevusi
riigitee kaitsevoondis, tuleb esitada Transpordiametile ndusoleku saamiseks.

e Planeeringualale kavandatud keskkonna vaélja ehitamine peab toimuma vdimalikult

terviklikuna ning kooskdlas detailplaneeringus satestatuga.
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9. Kooskolastuste ja koostoo kokkuvote

Planeeringu on kooskélastanud:

Telia Eesti AS, Hans Sild 13.07.2022 projekti kooskdlastus nr 36648640: digitaalselt
allkirjastatud Kiri (vt planeeringu lisad).

Elektrilevi OU, Enn Truuts 15.07.2022 projekti kooskdlastus nr 3647619123:
digitaalselt allkirjastatud kiri (vt planeeringu lisad).

Paasteameti Laane Paastekeskuse Ohutusjarelevalve biiroo, néunik Margo Kubjas
25.07.2022. Kooskdlastus on registreeritud Paasteameti infoslsteemis numbriga

2737-2022-2: digitaalselt allkirjastatud kiri (vt planeeringu lisad).

Transpordiamet, projekteerimise osakonna taristu kooskoélastuste Uksus
juhtivspetsialist Marek Lind, 18.08.2022 koosk®dlastus nr 7.2-2/22/15278-3: digitaalselt
allkirjastatud kiri (vt planeeringu lisad).
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