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II Seletuskiri
1. Eesmirk

Detailplaneeringu eesmirgiks on Pérnasalu tn 31 kinnistul asuva hoonetekompleksi
teenindamiseks vajaliku maa méddramine Uumber kinnistu, maakasutussihtotstarbe
tdiiendamine ja hoonestusdiguse tdpsustamine.

2. Koostamise alused
2.1, Kehtiv iildplaneering

Saue linna iildplaneering on kehtestatud 2001 aastal ja see on koostatud OU E-Konsult
poolt. Planeeringu kdigus tuleb arvestada ka algatatud Saue linna ildplaneeringu

korrektuuriga.

Kehtiva tildplaneeringu kohaselt on Pdrnasalu tn 31 kinnistu maakasutuse sihtotstarbeks
méiratud kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa.

2.2. Detailplaneeringu algatamise otsus ja lihteiilesanne
Saue linna Parnasalu tn 31 kinnistu ja selle 1dhiala detailplaneering on algatatud 30. mail

2003 aastal Saue Linnavalitsuse Korraldusega nr 150. Algatamise korralduse lisa on
detailplaneeringu ldhteiilesanne nr DPT — 06 — 03.

2.3 Oigusaktid ja nendele tuginevad eritingimused

Planeeringuala ldbivad tehnilised kommunikatsioonid, milledel vastavalt digusaktidele on
ette nghtud kaitsevoondi ulatus.

24. Kehtivate detailplaneeringute ndouded ja nende alusel
kavandatavad muutused

Planeeritaval alal puuduvad kehtivad detailplaneeringud. Pdrnasalu tn 31 maa-ala
detailplaneeringu koostamise juures tuleb arvestada OU Maaplaneeringud poolt
koostatavat kdrvalterritooriumi detailplaneeringut Sauepargi 1A.

25, Uuringud

Planeeritaval alal on OU Nivello (litsents 467 MA) poolt 2003 aasta detsembris ldbi
viidud topo-geodeetiline mdddistamine mddtkavas 1:500.
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2.6. Senised kokkulepped maakasutuse kitsendamise kohta

Kokkulepped maakasutuse kitsendamise kohta puuduvad, kehtivad piirangud —on
normatiiv- ja seadusandlikest aktidest tulenevad tehnovdrkude kaitsevodndid.

3. Planeeritava ala  seosed  Kkiilgnevate aladega, asend
linnakeskkonnas

Planeeritav ala asub Saue linnas Koondise, Tule ja Pdrnasalu tédnavate ristumiskohas. Ala
piirneb riigimaa ja jargmiste kinnistutega:

Koondise tn 20E 72801:002:0015 Tootmismaa
Pirnasalu tn 34 72801:002:0790 Arimaa

Tule tn 12/P4rnasalutn 32 72801:002:0031 Elamumaa

Tule tn 10 72801:002:0055 Atri- ja tootmismaa
Tule tn 8 72801:002:0054 Ari- ja tootmismaa
Koondise tn 16 72801:002:0063 Elamumaa

Tule tn 7 Sotsiaalmaa

Tule tn 8 kinnistul asub endine silikaattellistest ja raudbetoonist EPT gaasiballoonide
hoidla, mis pole viimase 15 aasta jooksul kasutust leidnud. Hoone kuulub
lammutamisele, kuna selle koha peale ehitab Metsatehnika AS wuue &rihoone.
Sanitaarkaitseala vajadus puudub.

Tule tn 10 kinnistul asub AS Metstehnikale kuuluv teraskonstruktsioonidest viilhall, kuhu
on paigutatud kontoriruumid ja metsatehnika miiligi ja laoruumid. Sanitaar-kaitseala
vajadus puudub.

Koondise tn 20E kinnistul asub kohalik terasplekist kestas alajaam Péirnasalu tn 31
hoonetekompleksile. Sanitaarkaitseala puudub.

Ala asub linna keskosas ja piirneb valdavalt segafunktsiooniga hoonestusega.

4. Olemasoleva olukorra analiiiis

Planeeritava alal asuv kinnistu Pirnasalu 31 on 4rimaa funktsiooniga ning seda
{imbritsevad tinavad ja maa reformimata riigimaa staatusega.

Pirnasalu tn 31 kinnistul asub hoone, mis on blokiti kuni 3 korruseline. Hoonet
kasutatakse hetkel osaliselt biiroo- ja drihoonena, osaliselt on hoone kasutuseta. Hoonel
on poolavatud sisehoov, hoovi sissepdds toimub hoone kaguosast, kus asub ka
olemasolev parkla. Krundi kagukiilg on osaliselt kaetud korghaljastusega.
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Olemasolev hoone on varustatud elektri, kaugkiitte, gaasi, tihisvee, -kanalisatsiooni ja
sidetrassiga. Olemasolevad insenertehnilised lahendused vaadatakse planeeringu kéigus
iile ning vajadusel lahendatakse tdiendavalt.

Detailplaneeringu alasse jddvale reformimata riigimaa osale puuduvad maa tagastamisest
tulenevad restitutsiooninduded ning seaduslikus korras vilja antud maaeraldused ja teiste
isikute maa erastamise ning maa riigi omandisse jdtmise taotlused. Oigusvastaselt
vddrandatud maa on digustatud subjektile kompenseeritud (vt. Lisa nr 10 — Saue
Linnavalitsuse &iend).

5. Lahenduse linnaehitusliku idee Kirjeldus

Planeeritav lahendus tugineb olemasolevale situatsioonile. Planeeringuga ndhakse ette
Pirnasalu tn 31 asuva hoone renoveerimine ja hoone kasutusotstarbe osaline muutmine,
hoonesse on esialgsete hinnangute kohaselt kavas rajada kuni 20 tiirikorterit ja &ri- ning
biiroopinnad.  Lihtuvalt uuest kasutusfunktsioonist tekib  tdiendav ~ vajadus
parkimiskohtade jérele, millised planeeritakse hoone loode ja edelakiiljele.

Elamispinnad tuleb hoone renoveerimisel paigutada selliselt, et korterite aknad jééks
loodeosas asuva Krundil nr 2 parklast (27 parkimiskohta) ja kaguosas asuvast parklast
(25 parkimiskohta) 15 meetri kaugusele. Maa-alune parkimine hoone kirdekiiljel peab
olema lahendatud selliselt, et maa-aluse parkimise sisse- ja véljasdidud ning
ventilatsioonilddrid ei tohi paikneda korterite akendele 1dhemal kui 10 m.

6. Krundijaotus
Planeeringuala koosneb iihest kinnistust (Pérnasalu tn 31) ja reformimata riigimaast.

Krunt nr 1

Krunt nr 1 on olemasolev Pirnasalu tn 31 kinnistu, mille maakasutuse sihtotstarvet
detailplaneeringuga muudetakse. Krundi planeeringujargne sihtotstarbed on: 30%
korterelamu maa (30% EK), 40% kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa (40%
BT) ja 30% kontori- ja biiroohoone maa (30% BB). Krundil nr 1 on piirangud, mis
tulenevad tehnovorkude kaitsevoonditest.

Planeeringuga nihakse ette 4 uue krundi moodustamine:

Krunt nr 2

Krunt moodustatakse Pirnasalu tn 31 kinnistu ja Koondise tdnava vahele, krundile on
kavas rajada parkla, mille eesmérgiks on Pérnasalu tn 31 kinnistu teenindamine (vajadus
tdiendava parkla jirele on tingitud hoone uuest kasutusfunktsioonist ning normatiivsest
parkimisndudest, mida ei ole vdimalik lahendada Parnasalu tn 31 krundi piires). Krundi
suurus on 1197 m2 ning selle maakasutuse sihtotstarbeks lahtuvalt detailplaneeringust on
100% parkimisrajatise maa (100% LP).
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Krunt nr 3
Krunt moodustatakse planeeringualasse jadvale Koondise tdnava 1digule, krundi suurus

on 555 m2 ja krundi maakasutuse sihtotstarbeks on médratud 100% tee- ja tdnava maa
(100% LT).

Krunt nr 4
Krunt moodustatakse planeeringualasse jédvale Tule tédnava 138igule arvestades

olemasolevaid krundipiire, krundi suuruseks on 5999 m2 ja maakasutuse sihtotstarbeks
100% tee- ja tdnava maa (100% LT).

Krunt nr 5

Krunt moodustatakse planeeringualasse jéddvale Pérnasalu tn 1digule arvestades
olemasolevaid krundipiire. Krundi suuruseks on 991 m2 ja maakasutuse sihtotstarbeks
100% tee- ja tdnava maa (100% LT).

7. Linnaehituslikud nouded ehitistele

Krundi nr 1 maksimaalne lubatav ehitusala on 4200 m2, see hdlmab valdavalt
olemasolevat hoone alust pinda, millele lisandub hoone rekonstrueerimise kéigus
labiviidav hoone loodeosa laiendamine. Krundile nr 2 — 5 ehitusdigust ei anta.

Krundil nr 1 sdilivad tdnavate poolt arvates olemasolevad ehitusjooned.
Krundi nr 1 hoone minimaalseks tulepiisivusklassiks peale hoone rekonstrueerimist
médratakse planeeringuga TP 2. TP 2 tuleohtusklass nduab, et hoonete vaheline

minimaalne tuleohtuskuja oleks 8 m, vastasel korral tuleb seinad, mis asuvad teineteisele
lihema rajada tulemiiiirina v3i konstruktiivselt selliselt, et need toimiksid tulemiitirina.

8. Kruntide ehitusoigus

Ehitusdigus médratakse planeeringuga vaid krundile nr 1 (olemasolev Pédrnasalu tn 31
kinnistu), teistele kruntidele ehitusdigust ei anta.

Pirnasalu tn 31 hoone rekonstrueeritakse ja selle uueks kasutuseks on: 30% korterelamu

maa (30% EK), 40% kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa (40% BT) ja 30%
kontori- ja biiroohoone maa (30% BB).

9. Vajadusel olulisemad arhitektuurinduded ehitistele

Hoone krundil nr 1 on rekonstrueerimise kiigus lubatud timber ehitada kuni 3
korruseliseks (max. katuseharja kdrgus 12 m).
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Hoone rekonstrueerimine lahendatakse hoone rekonstrueerimisprojekti — alusel.
Arhitektuurne lahendus médratakse samuti eelmainitud projekti raames. Oluline on
silmas pidada, et kasutatavad ehitusmaterjalid on keskkonnasdbralikud ja ei kujuta
endast ohtu inimeste tervisele. Samuti on soovituslik kasutada viimistlusmaterjale, mis on
antud piirkonnale iseloomulikud.

10.Ténavate maa-alad ja liikluskorralduse pohimotted

Juurdepiis Parnasalu tn 31 kinnistule ja parklasse on tagatud Koondise, Tule ja Pérnasalu
tdnavatelt. Juurdepdss krundile nr 2 rajatavasse parklasse saab olema Tule ja Koondise
tidnavatelt (vt joonist nr 4 — PShijoonis).

Olemasolevad tinavad (Pdrnasalu, Tule ja Koondise), tdnava elemendid ja
liikluskorraldus sdilivad olemasoleval kujul. Liikluskorraldust muudavad uued ja
tdiendavad juurdepédisud Pérnasalu tn 31 kinnistule ja parklasse, mis asub krundil nr 2.

Pirnasalu tn 31 hoone normatiivne parkimisvajadus lahtuvalt selle kasutusfunktsioonis ja
rekonstrueerimise kiigus ldbiviidavast hoonemahu teatavast muutusest on:
Elamispinnad (esialgsel hinnangul 20 korterit) 20 parkimiskohta
Ari- ja biiroopinnad (maksimaalne &ri- ja biiroopindade maht ca 9880 m2) sellest
esialgse hinnangu kohaselt:
- ca1100m2 kaubanduspinnad
- ca 1000 m2 laopinnad (labi 2 korruse)
- iilejddnud ca 6780 m2 muud biiroopinnad

Normatiivse parkimisvajaduse arvutamisel on planeeritava ala asukoht hinnatud III — IV
klassi linnakeskuseks, lihtuvalt sellest on parkimisvajadus &ri- ja biiroopindadel 48
parkimiskohta. Planeeringuga on ette nidhtud 16 maa-alust ja 4 maa-pealset parkimiskohta
korteritele ja liigendatult kokku 48 parkimiskohta &ri- ja biiroopindadele. Tulenevalt
normatiivsest parkimisvajadusest, mis ei mahu &ra olemasoleva kinnistu piiridesse, on
pohjendatud ala, mis jaab Koondise ténava ja Parnasalu tn 31 hoone vahele, kruntimine ja
muutmine tdiendavaks parkimisalaks.

11. Haljastuse ja heakorrastuse pohiméotted

Olemasolev haljastus tuleb planeeringuga kavandatud tegevuse kdigus maksimaalses
mahus séilitada.

Taiendava kdrghaljastuse rajamine ndhakse ette krundile nr 2 ja nr 1. Krundi nr 2 rajatav
haljastus liigendab parklat, varjab parkivaid autosid pdikesevalguse eest ning filtreerib
osaliselt autodest tulevaid heitgaase. Puud tuleb istutada selliselt, et puutiive ja
tehnovdrkude vahe on min. 2 m.

Krundil nr 1 rajatakse tiiendavat kdrghaljastust sisehoovi ning olemasoleva parkla
lihedusse. Krundi nr 1 sisehoovi on planeeritud haljasala, millele v&ib rajada
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lastemanguviljaku. Haljasala kolmele kiiljele on soovitav paigutada piirdeaed (nditeks
vorkaed) ja see timbritseda hekiga. Haljastus sisehoovis on mdeldud miljodvadruse
tdstmiseks ja ménguvéljaku turvalisuse tagamiseks.

Krundi nr 1 jaitmete kogumine lahendatakse sisehoovis asuvate priigikonteinerite baasil,
mille tiihjendamine ja edasine kiitlemine peab olema organiseeritud selleks luba omava
ettevotte poolt. Jistmed on soovitav koguda eelsorteerituna.

Piireaja rajamine Parnasalu tn 31 krundi timber on keelatud.

12.Tehnovorkude ja — rajatiste paigutus

Renoveeritaval hoonel on olemas liitumine vee- ja heitveekanalisatsiooniga, madalpinge
elektrikaabliga, sidekaabliga ning gaasi ja kaugkiittega. Olemasolevad tehnovdrgud on
kasutuskdlblikud ja arvestavad hoone olemasolevaid vajadusi ja vdimaldavad vajadusel
ka tarbimismahtusid suurendada.

Pdrnasalu 31 4 - ja eluhoone elektrienergiaga varustamine néhakse ette
rekonstrueeritavast 10/0,4 kV alajaamast "Ravim" 0,4 kV vabalt fiidrilt. Jaotusvork
paigaldab alajaama 0,4 kV jaotusseadmesse peakaitsme 3 x 800 A, voolutrafod 1000/5 A
ning alajaama juurde mddtekilbi kahetariifse arvestussiisteemiga. Planeeritav 0,4 kV
kaabelliin hakkab alajaamast “Ravim” kulgema paralleelselt hoone loodekiiljega (hoonest
min. 1 m kauguselt) ja sealt edasi paralleelselt olemasolevate 0,4 kV kaabelliinidega
hoone edelakiiljel (kusjuures min. kahe kaabelliini vaheline kaugus on 0,5 m). Vajadusel
v6ib hilisema tehnilise projekteerimise kdigus muuta planeeritavat 0,4 kV elektrikaabli
trassi kulgu. Olemasoleva 0,4 kV elektrikaabli baasil “Tule” alajaamast ei ole vdimalik
tosta peakaitsme suurust.

Pirnasalu tn 31 kinnistut ldbiv ja hoone alla jédv AS Tallinna Vesi 200mm fekaal-
kanalisatsioonitorustik likvideeritakse hoonealuses ulatuses. Kanalisatsioonististeem
nihakse planeeringuga ette rajada lahkvoolsena. Reovete eelvooluks on Tule tn 300mm
reoveekanalisatsiooni  tihistorustik;  sadevete  eelvooluks ~ Tule tn 600mm
sadeveekanalisatsiooni torustik. Vee- ja kanalisatsiooni liitumispunktidena kasutatakse
olemasolevaid liitumispunkte. Sadevete kogumine ndhakse ette planeeritavatele
parkimispindadele ning see lahendatakse hilisema tehnilise projekteerimisega.

Veevarustuse toiteallikaks on Tule tn 100mm iihisveetorustik, kusjuures antud piirkonnas
on vabasurve tagatud 2-kordsele hoonestusele, mis tihendab, et kui hoone renoveerimise
kiigus ehitatakse timber 3-korruseliseks, tuleb 3-korruse joogiveega varustamiseks néha
ette lokaalne veesurve tdstmine.

Hoone rekonstrueerimisel on vdimalik hoone perspektiivne telefoniseerimine lahendada
lshtuvalt olemasolevast kaablikanalisatsioonist ja sidekapist. Téiendava tarbimisvajaduse
korral on vimalik ette niiha sidekaabel sidejaotuskapist nr SAU 101 (Tule tn 14).
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Piirkonna kaugkiitte ja gaasivorku haldab AS Fortum Termest. Rekonstrueeritaval hoonel
on olemas liitumine kaugkiitte ja gaasiga.

13.Tuleohutuse tagamine

Olemasolev hoone renoveeritakse, uusi hooneid planeeringuga ette ei nahta. Olemasoleva
hoone renoveerimisjirgne tuleohutusklass peab olema vihemalt TP2.

Tuletdrje veevdtt lahendatakse olemasolevate hiidrantide pShjal. Lahimad olemasolevad
ithisveetorustikul asuvad tuletdrjehiidrandis Tule tn vahetult kinnistu ees ja ca 120 m
kaugusel Kuuma tn suunas.

14.Keskkonnakaitse abinoud

Olemasolev  korghaljastus  planeeringualas  silitatakse ~ maksimaalses ~ mahus,
planeeringuga nidhakse ette ka tdiendav kdrghaljastus miljoovairtuse tdstmiseks (hoone
sisehoovis) ja heitgaaside saaste puhastamiseks (parklad).

Priigi kogumine on lahendatud konteinerite baasil, mis asuvad hoone sisehoovis. Jadtmed
on soovitav koguda eelsorteerituna, jéditmete vedu ja edasine kaitlemine peab olema
korraldatud selleks vastavat luba omava ettevdtte poolt.

Hoone kiite on lahendatud olemasoleva kiittesiisteemi baasil, milleks on kaugkiite ja gaas.
Heitvete kogumine toimub olemasoleva iihiskanalisatsiooni abil ning sadeveed kogutakse
heitvetest lahus.

15. Kuritegevuse ennetamine, turvalisuse tagamine

Planeeritav ala asub linnakeskkonnas, linnatdnavate vahelisel alal. Alal asuv hoone on
poolavatud sisehooviga.

Parklad ja hoone sisehoov on turvalisuse tagamiseks ja kuritegevuse viltimiseks soovitav
varustada vilisvalgustusega. Roheala hoone sisehoovis, mis on osaliselt avatud ka
sGidukite liiklusele, on soovitav turvalisuse tagamiseks piirata piirdeaia ja hekiga.

16. Servituutide vajadus

Planeeringuga mérati olemasolevatele tehnovorkudele vastavalt normidele jargmised
servituudid/kaitsevodndid mdlemale poole trassist horisontaalsuunas:

- Veetrass 5t5m

- Kanalisatsiooni ja sadeveekanalisatsiooni trass 5+5 m
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- Gaasitrass 2+2 m

- Kaugkiitte trass 4+4 m

- Madalpinge elektrikaabel 1+1 m
- Korgepinge elektrikaabel 1+1 m
- Sidekanalisatsioon 1+1 m.
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