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SELETUSKIRI

1. ULDOSA

1.1. Planeeringu koostamise eesmark

Detailplaneeringu koostamise eesmargiks on kinnistute kruntimine ning maaratakse
ehitusdigus kahe uue Uksikelamu ja abihoonete rajamiseks. Uhtlasi mé&aratakse
detailplaneeringus Uldised maakasutustingimused ning heakorrastuse, haljastuse,
juurdepdasude, parkimise ja tehnovorkudega varustamise pdhimotteline lahendus.

Uuetoa kinnistu (72701:001:0730) Idikab Lehelinnu kinnistust (72701:001:1454) valja tiki,
viisii mis tekitab Lehelinnu krundi idaservale kitsa riba, mis on kehvasti kasutatav.
Planeeringuga jagatakse Lehelinnu ja Uuetoa krundid viisil, mis aitab mdlemat krunti
otstarbekamalt kasutada. Samuti katkestab Uuetoa krunt logistiliselt kehvasti Lehelinnu
krunti. Planeeringuga moodustatakse Uuetoa krundile transpordimaa, mis Gihendab paremini
Lehelinnu krundi Glemist ja alumist osa.

1.2. Planeeringu koostamise alused
e Planeerimisseadus
e Saue Vallavolikogu 27. augusti 2015.aasta maarus nr 14 ,Planeerimisseaduse ja
ehitusseadustiku rakendamine Saue vallas”
e Saue Vallavalitsuse korraldus nr. 470, 21.06.2016 detailplaneeringu algatamise kohta
vastavalt JAH Arhitektid OU taotlusele ja keskkonnamdju strateegilise hindamise
mittealgatamine

1.3. Planeeringu algatamise ldhtedokumendid

1.3.1 Oigusaktid

e Ehitusseadustik

e Vabariigi Valitsuse Majandus- ja kommunikatsiooniministri 24. detsembri 2002
maarus nr 69 Ehitise tehniliste andmete loetelu

e Majandus- ja taristuministri maarus nr 54 Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded,

e EVS812-6:2012+A1:2013 — Ehitiste tuleohutus: Tuletdrje veevarustus,

e EVS812-7:2008/AC:2011 — Ehitiste tuleohutus: Ehitistele esitatava pdhindude,
tuleohutusndude tagamine projekteerimise ja ehitamise kaigus.

1.3.2 Liigilt iildisemad planeeringud
e Saue valla lldplaneering

1.3.3 Koostatavad planeeringud
e Piirkonnas ei ole momendil teisi koostatavaid detailplaneeringuid.

1.3.4 Planeeringu koostamisel tehtud uuringud
e Maa-alale on koostatud geodeetiline m&ddistus (Té6 nr. 15257, Geoport OU).
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1.3.5 Eesti Standardid
e EVS 843:2003 Linnatanavad

1.3.6 Tehnovorkude valdajate tehnilised tingimused
e Elektrilevi tehnilised tingimused nr.242917

2. OLEMASOLEVA OLUKORRA HINNANG

Uuetoa kinnistul (72701:001:0730) paikneb renoveeritud talukompleks, mida soovitakse
kolmeks eraldi elamumaa krundiks moodustada. Uuetoa kinnistul on olemas elekter,
kogumismahuti ja puurkaev. Moodustatavatele kruntidele 2 ja 3 on kavas rajada eraldi
puurkaev. Kanalisatsioon lahendatakse kogumismahutite baasil igal krundil eraldi, kuniks alale
ehitatakse tsentraalne kanalisatsioonististeem. Elekter saadakse moodustatavatele kruntidele
2 ja 3 korvalolevast madalpingeliinist. Lehelinnu kinnistu maasihtotstarve on
(72701:001:1454) on maatulundusmaa.

2.1. Asend

Planeeritav ala asub Uldplaneeringuga ettendhtud tiheasustusalal Hldlru kila ja Vatsla kila
vahel. Planeeritav ala hdlmab Uuetoa ja Lehelinnu kinnistut. Juurdepaas on Kodasema teelt
pohjas. Planeeritav ala asub Saue valla (ldplaneeringu jargi tiheasustusalas,
maakasutusjuhtotstarbega elamumaa.

2.2. Tehnovorgud

Elektrivarustus saadakse planeeringu alal asuvalt madalpinge liinilt (vastavalt Elektrilevi OU
tehnilistele tingimustele).

Uuetoa kinnistu asub Saue valla reoveekogumisalal. Kuni liitumisvdimaluse tekkimisega
Uhisveevargi ja kanalisatsioonivirkudega lahendatakse kinnistutel veevarustus ja
kanalisatsioon puurkaevu ja kogumismahutite baasil. Antud piirkonnas peale Ghisveevargi ja
kanalisatsiooni valjaehitamist on krundiomanikel kohustus liituda lihtse slisteemiga. Peale
liittumist Uhiskanalisatsiooniga likvideeritakse olemasolevad mittevajalikud
kanalisatsioonirajatised.

2.3.Teed ja tanavad

Planeeritavale alale ldhim sdidetee on Kodasema tee, mis Uhendub Vatsla teega. Juurdepaas
planeeritakse Kodasema teelt Lehelinnu kinnistult. Juurdesdiduteedele osaliselt moodustatakse
servituudid. Planeeritavad teed on kruusateed. Juurdepadsuks transpordimaa krunti ei moodustata.

2.4. Haljastus

Planeeritaval alal kasvab kohati korghaljastus. Planeeritava ala Umbruse moodustab
madalakasvuline niit. Planeeringu kohaselt tuleb elamukrundid haljastada. Kruntidele
istutatakse lisakdrghaljastust.

2.5. Muinsuskaitse

Planeeritavast alast edela-poole jadb arheoloogiline malestis (kivi) registri numbriga 18949.
Objektile on planeeringus maaratud 50 meetrine kaitsevoond. Kaitsevoondisse on maaratud
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haljastusala. Kaitsevoondisse ei rajata tehnovorke, ei ehitata ega rajata piirdeid -
muinsuskaitse objektile on tagatud juurdepaas.

Arvestades asjaolu, et osale planeeringualast ulatub arheoloogiamalestise kaitsevoond, tuleb
ehitus- ja mullatéodel arvestada kultuurivaartusega leidude ja arheoloogilise kultuurkihi
ilmsikstuleku voimalusega. Muinsuskaitseseadusest tulenevalt on leidja kohustatud
kaevetood peatama, leiu jaitma leiukohta ning teatama sellest Muinsuskaitseametile ja
vallavalitsusele (MuKS § 30-33, § 443);

2.6. Kitsendused

Pos 1 krundil on servituudi vajadus juurdepdasuteele kruntie pos 4 ja 3 jaoks. Krundil asub
arheoloogilise malestise (kivi) kaitsevoond 18949. Lisaks jddb planeeringu alast vilja
ladnepoole kahe 110kV paralleelsete liinide kaitsevoondid.

Pos 2 krundil asub arheoloogilise malestise (kivi) kaitsevoond 18949. Krundil asub madalpinge
ohuliini kaitsevoond.

Pos 3 krundil asub arheoloogilise malestise (kivi) kaitsevoond 18949.

Pos 4 krundil on servituudi vajadus juurdepaasuteele kruntide pos 1 ja pos 3 jaoks. Krundil
asub madalpinge 6huliini kaitsevéond. Krundil asub puurkaevu kaitsevoond. Krundil asub
madalpinge 6huliini postist kuni pos 3 ja 4 asuvate liitumiskilpideni jooksva maakaabli
kaitsevoond ja servituut vorguvaldaja kasuks.

Enne planeeritavatele hoonetele ehituslubade valjastamist tuleb maaomanikel juurdepaasu
tagamiseks avalikult kasutatavalt teelt (Kodasema teelt) Uuetoa ja Lehelinnu kinnistuteni
s6lmida (riigile kuuluva Jaanivalja kinnistu) teeservituudi seadmise lepingud. Servituudi
seadmise lepingud tuleb notariaalselt tdestada ja kinnistusraamatusse tuleb teha kanne, et
kokkulepitud 0&igused kehtiksid ka jargmiste kinnistu omanike suhtes. Notariaalne
juurdepaasu servituudi leping on sdlmitud Lehelinnu ja Uuetoa maaomanike vahel.

3. PLANEERINGU ETTEPANEK

3.1.Uldist

Planeeringu maa-ala asub Saue valla lildplaneeringu kohaselt tiheasustusalal.
Detailplaneering on algatatud Saue Vallavalitsuse korraldusega nr. 470, (21.06.2016).

3.2. Kruntide moodustamise ettepanek

Planeeringuga moodustatakse kolm elamumaa sihtotstarbega krunti (suurustega 7805m?,
2807m? ja 9131m?) lksikelamute ja abihoonete rajamiseks. Lehelinnu kinnistul (280584m?)
ehitusdigust ei maarata ning maasihtotstrve jaab jatkuvalt maatulundusmaaks. Planeeritava
ala suurus on 2,0 ha.

JAH Arhitektid OU 6



3.2.1. Vastavus valla iildplaneeringule

Saue valla Uldplaneeringu kohaselt asub detailplaneeringuks taotletav maa-ala
tiheasustusalas ning planeeritava maa-ala maakasutuse juhtotstarbeks on maaratud pere- ja
ridaelamumaa. Praegune maakasutuse otstarve Uuetoa kinnistul on elamumaa ja Lehelinnu
kinnistul maatulundusmaa. Planeeritavad krundid on suuremad, kui minimaalne lubatud
vaartus Uldplaneeringus. Eramud vastavad mahult tldplaneeringus ndutavatele klassikalistele
ehitusmahtudele.

3.3.Hoonestuse ettepanek

Planeeritav hoonestus lahtub suuresti olemasolevast renoveeritud talu kompleksist
kiviaedade ja istutatud puude sihtidega. Positsioonil 3 on hoone paigutatud vdimalikult
pohjapoole, et jaaks voimalikult palju kinnistut Idunasse, pdikese poole. Positsiooni 2 ja 3 vahel
olev krundipiir jalgib olemasolevat kiviaeda. Positsiooni 4 |laanepoolne krundiserv jalgib vana
kiviaeda ja puude rivi. Positsioonil 4 on hoone paigutatud viisil, et see eraldaks aia osa teest ja
jataks voimalikult suure aia osa itta ja Idunasse.

Juurdepaasutee kruntide 3 ja 4 juurde on toodud puude rea ja kiviaia darest viisil, et autotee
ja pos 2 talukompleksi vahele jadks puud. On puaitud sailitada rahulikku miljood.
Detailplaneeringus toodud sdidutee lahendus aitab liita hasti ka Lehelinnu kinnistu tlemist ja
alumist osa.

Hoonete arv krundil 3, millest iiks on eluhoone ning 2 on abihooned. Uksikelamud on ette
nahtud kuni 2-korruselised, max. korgusega 8,5 m maapinnast. Abihooned on ette ndhtud kuni
1-korruselised, max. kdrgusega 5,0 m maapinnast. Hoonete fassaadide viimistlus lahendada
jalgides korvalolevat hoonestust ning piirkonnas vialja kujunenud ehitustava. Viltida
imiteeritavate viimistlusmaterjalide kasutamist.

Planeeringualale ei ole lubatud ehitada hooneid, mille vélisviimistluses on domineeriv osa
Uumarpalgil ja/voi ristseotisega freeskantpalgil.

3.4.Heakord ja haljastus

Planeeritava ala arhitektuursed ja maastiku kujundamise ettepanekud tulenevad soovist luua
hubane keskkond. Selleks on vaga oluline anda jargmises projekteerimise etapis
arhitektuursed lahendused hoonetele, vaikevormidele, kruntide piiretele. On soovitav rajada
elamu ja haljasalamaa kruntidele korghaljastust nii palju, kui krundil toimuv tegevus seda
vOimaldab. Lisaks haljastuselementide kavandamisele, on oluline |dbi mdelda ka piirete Ghtne
lahendus.

3.5. Keskkonnakaitse ja jaatmekaitlus

Planeeringuga ei kavandata tootmistegevust ega olulise keskkonnamdjuga ehitustegevust,
millega kaasneks keskkonnaseisundi kahjustamist, sh vee, pinnase, Ghu saastamist.
Planeeringuga ei kaasne vahetut vOi kaudset mdju inimeste tervisele ja heaolule, kavandatav
tegevus ei avalda ka negatiivset keskkonnamoju planeeringuala kontaktvoondisse jddvatele
olemasolevatele kinnistutele.
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Planeeringualale jadb arheoloogiamadlestis reg. nr. 18949. Selle iGmber on arvestatud 50m
kaitsevoond.

Rajatavale puurkaevule maaratakse kaitsevoond 10m, kuna 66pdevane veetarbimise hulk jaab
alla 10m3. Kogumismahutid rajatakse puurkaevust voimalikult kaugele ja veesoontest
allavoolu.

Planeeringu koostamisel on kinni peetud kehtivatest piirangutest. Kruntide jaotamisel ja
hoonestusdiguse maaramisel on [ahtutud péhimdttest, et kahjulikud mdjud, mis tulenevad
ohutekitajatest (maanteed ja tootmisettevétted) jadksid elamualadest voimalikult kaugele.

Jaatmekaitluse korraldamisel on lahtutud Saue valla jadtmehoolduseeskirjast. Vastavalt on
jaatmetekitajad kohustatud korraldama oma jaatmete kaitlust v8i andma need kdesoleva
eeskirjaga kindlaksmaaratud korras Ule jaatmekaitlusettevottele. Koigil jadatmetekitajatel
peavad olema individuaalsed kogumisvahendid. Tiheasustusega aladel on jaatmetekitajatel
kohustus Uhineda korraldatud jaatmeveoga. Ohtlikud jaatmed on jaatmetekitaja voi
territooriumi valdaja kohustatud viima selleks Saue vallas ettendahtud kogumispunktidesse.

3.6. Tulekaitse

Hoonete paigutamisel on Iahtutud tuleohutuse eeskirjast (ET-1 0109-0235), punkt 6, tabel 8,
mis maadratleb hoonete vahelised kujad vastavalt tulepiisivusklassile. Kdesolevas planeeringus
on pakutud hoonete vahelisteks kujadeks ile 8 meetri, mis voimaldab paigutada kruntidele
TP-3 tulepusivusklassiga hoonestust.

Standart EVS 812-6:2012 lubab mitte ehitada eraldi valist veevotukohta kustutusveele Uksik
vOik kaksikelamule kui hoonetevaheline kuja on lle 40 m.

Hoonele tuletdrjevahenditega juurdepdasuks peab olema vahemalt 3,5 laiune juurdesdidutee.
Alus: EVS 812-7:2008/AC:2011 p 15.

3.7 Tanavavork ja liikluskorraldus

3.7.1 Juurdepdids

Juurdepaas planeeringualale toimub pdhjast Kodasema teelt. Planeeritavatele kruntidele
moodustatakse juurdepaasuservituudid. Servituuti vajavad séiduteed on margitud eraldi
joonisel.

Kodasema tee ja planeeritava ala vaheline krunt on riigimaa.Uuetoa kinnistu omanik on
kohustatud tagama detailplaneeringuga maaratud servituutide seadmise ja registreerimise
kinnistusraamatus enne detailplaneeringuga ette nahtud hoonetele ehituslubade
valjastamist.

Hoonele tuletdrjevahenditega juurdepadasuks peab olema vahemalt 3,5 laiune juurdesdidutee.
Alus: EVS 812-7:2008/AC:2011 p 15.

Planeeritava alani padaseb méodda olemasolevat teed. Detailplaneeringuga planeeritav tee on
planeeritud kruusatee.
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3.7.1 Parkimine
Parkimine on kavandatud kinnistupdhiselt. lgale planeeritavale elamumaa krundile on
planeeritud 3 parkimiskohta.

Parkimine on lahendatud vastavalt EVS 843:2003 Linnatdnavad tabelis ,Elamute
parkimisnormatiiv, parkimiskoht/elamu (korter)“ darelinnale maaratud normile.

3.7.2 Piirdeaiad
Iga moodustatav elamumaa krunt vdib piirata oma kinnistut aiaga, mis on madalam kui 1,5

meetrit.
Pos nr Ehitise otstarve | Normatiivne Normatiivne Planeeringus
arvutus parkimiskohtade | ettendhtud
arv parkimiskohtade
arv
1 - - - -
2 Uksikelamu 2+1 3 3
3 Uksikelamu 2+1 3 3
4 Uksikelamu 2+1 3 3
3.8 Ehitusoiguse tabel
POS | AADRESS | KRUNDI MAX HOONE- HOONE- HOONE- MAA MAA MAX PARKIMIS-
NR SUURUS | EHITUS- | TE TE TE SIHT- SIHT- SULETUD | KOHTADE
m? ALUNE | MAX MAX ARV OTSTARVE | OTSTARVE | BRUTO- | ARV
PIND- KORRUSE- | KORGUS KRUNDIL | PLANEERI- KAT. PIND Norm./DP
ALA LISUS (m) TAV UKSUS (m?)
1 - 280584m? | - - - - Maa- Maa- - -
(ule- tulundus tulundus
jaanud maa maa
maa-ala)
2 - 7805m? 350m? Elamu 2 Elamu 1E +2A E Maa- 500m? 2/2
Abihoone | 8,5m tulundus
1 Abihoone maa
5m
3 - 2807m? 350m? Elamu 2 Elamu 1E + 2A E Maa- 500m? 2/2
Abihoone | 8,5m tulundus
1 Abihoone maa
5m
4 - 9131m? 350m? Elamu 2 Elamu 1E + 2A E Maa- 500m? 2/2
Abihoone | 8,5m tulundus
1 Abihoone maa
5m

* Ehitusalune pind on hoone horisontaalprojektsiooni pind sokli kbrguselt vélimiste méétude
jérgi. Ehitusaluse pinna hulka arvatakse kaetud viéljaulatuvad osad ja hoone all olevad
lahtised labisbidud ning sammastel olev ala. Arvesse ei vbeta hoone osi, mis ei ulatu
maapinnast vdlja, katmata vilistreppe, katmata terrasse ja ka kénnitee véi maapinna kohal
olevaid varikatuseid jms.

4. VEEVARUSTUS

Kinnistu asub Saue valla reoveekogumisalal. Kuni liitumisvdimaluse tekkimisega Uihisveevargi
ja —kanalisatsioonivorkudega lahendatakse kinnistutel veevarustus ja kanalisatsioon (ihtse
puurkaevu ja eraldi kogumismahutite baasil. Uhe elamu 66paevane veekasutus on keskmiselt
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1m?3. Kahte eramut teenindama hakkav puurkaev projekteeritakse tootlikkusega, mis rahuldab
vahemalt kahe eramu veetarbimist (minimaalselt 2 m® 66paevas).

Uuetoa krundil asetsev olemasolev puurkaev ei ole registrisse kantud. Detailplaneeringu
lisades on olemasolevale kaevule tehtud joogivee normidele vastavad veeproovid. Pos 2
peahoonet jadb teenindama olemasolev puurkaev.

5. KANALISATSIOON

Kinnistu asub Saue valla reoveekogumisalal. Kuni liitumisvdimaluse tekkimisega Uihisveevargi
ja —kanalisatsioonivérkudega lahendatakse kinnistutel veevarustus ja kanalisatsioon (hise
puurkaevu ja eraldi kohumismahutite baasil. Antud piirkonnas peale Uhisveevargi ja —
kanalisatsiooni  valjaehitamist  liitutakse  Uhise  sisteemiga. Peale liitumist
Uhiskanalisatsiooniga likvideeritakse olemasolevad mittevajalikud kanalisatsioonirajatised.

Uuetoa kinnistul asub olemasolev kogumismahuti. Pos 2 peahoonet jadb teenindama
olemasolev kogumismahuti.

5.1 Sadevete kanalisatsioon ja drenaazisiisteem

Sadevesi immutatakse haljasaladel oma kinnistutel voi vOetakse majapidamises
taaskasutusele. Arvestatav pinnasevesi alal puudub, seega drenaaZi rajamine pole
ilmtingimata vajalik.

6. ELEKTRI-JA SIDEVARUSTUS

Planeeritava hoonestuse elektrienergiagavarustamine nahakse ette Uuetoa krundile
(katastrinumber 72701:001:0730) tuleva madalpingeliini jatkamisel (postilt nr. 18) 0,4kV
maakaabelliiniga (Elektrilevi OU Tehnilised Tingimused Nr.242917). Madalpinge liin algab
Muinasasula keskpinge jaotusalajaamast. Sektsioon |, jaotusfiider F3. Liitumispunktid
Elektrilevi OU-ga jdivad kruntidele pos nr 3 ja 4. Reserveeritud on maa-alad elektrivérkude
ehitamiseks, maaratud servituudialad nende vorkude ekspluateerimiseks. Elektrivarustuse
osa koostamisel on arvestatud Elektrilevi OU tehniliste tingimustega Nr.242917 (lisa nr.2).
Antud tehnilised tingimused ei jata kohustust maaomanikule lasta Elektrilevi OU’l planeerida
ja ehitada trass.

6.1 Valisvalgustus
Valisvalgustus projekteeritakse kruntide siseselt. Valgustuse liigid maaratakse jargmistes
planeerimise staadiumites.

6.2 Sidevarustus
Planeeritavale alale sidevarustust ei paigaldata.
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Kooskolastuste koondtabel

UUETOA ja LEHELINNU KINNISTUte JA LAHIALA DETAILPLANEERING
(kooskdlastused digitaalselt cd-peal)

Uuetoa ja Lehelinnu kinnistu, Huru kila, Saue Vald, Harjumaa

JRK| KOOSKOLASTAV KOOSKO- KOOSKOLASTUSE ARAKIRI KOOSKOLASTUSE MARKUSED
NR| ORGANISATSIOON |LASTUSE AEG JA ORIGINAALI ASUKOHT
NR

1 |Elektrilevi OU 16.09.2016 |16.09.2016 cD

0688746192 | Ave Voolaid
2 |[Muinsuskaitseamet 5.10.2016 5.10.2016 CD

28352 Armin rudi
3 |Paasteameti Phja- 1.11.2016 1.11.2016 cD
Keskus
K-AP/7-digi Aleksandra Pristavko
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