
SELETUSKIRI

1. ÜLDOSA

1.1.  PLANEERITAV ALA

Planeeritav ala asub Saare mk. Kaarma vallas Kaubi külas, Kõrtsi mü. mille omanikuks on Mendi Kallavus.

1.2.  DETAILPLANEERINGU ALAGATAJA

Detailplaneeringu algatas Kaarma Vallavalitsus 07. 08. 2012. a. otsusega nr. 267.  

1.3.  LÄHTEMATERJALID

· Kaarma Vallavalitsuse korraldus 07.08. 2012. nr.  267

· Kaarma Vallavalitsuse poolt väljastatud detailplaneeringu lähteseisukohad 

· Planeerimisseadus;

· Kaarma valla üldplaneering ning arengukava

· Ehitusseadus;

· Teeseadus;

· Asjaõigusseadus;

· Asjaõigusseaduse rakendamise seadus;

· Kaarma valla ehitusmäärus;

· Kasutatud on OÜ Geosnap poolt koostatud topo-geodeetilist alusplaani 

1.4.  OLEMASOLEV  OLUKORD

Planeeritav maa-ala paikneb Saare maakonnas Kaarma vallas Kaubi külas

Katastriüksuse andmed:

· katastritunnus: 27001:002:0047

· pindala –  15847  m²

· hoonete alune maa – 292  m²

· sihtotstarve – elamumaa.

Maa-ala piirneb põhjas kruusakattega teega, läänes Laadjala-Karja tee nr. 21124 mü. idas Asuja mü. ning  lõunas Kase mü. Juurdepääs Kõrtsi mü. paiknevale hoonestusele (elamu, kolm kõrvalhoonet, kelder) toimub mahasõiduga Laadjala-Karja teelt nr. 21124. Kinnistut läbib madalpinge õhuliin.

Kõrtsi katastriüksusel kehtivad kitsendused

	KÕRTSI mü.
	 Kitsenduse alus
	Ruumiline ulatus
	Asutus 
	Kitsenduse sisu

	
	Teeseadus

§ 13
	7611 m²
	Maanteeamet Lääne Regioon
	Tee kaitsevöönd 50 m. äärmise sõidurea teljest.

	
	Elektriohutus-seadus

RT I 2007, 22,64

RTL2007,27,482
	386 m²
	Elektrilevi OÜ Saarte Regioon
	Juurdepääsu tagamine, ehitus ning majandus-

tegevuse keeld

kaitsetsoonis.


1.5. PLANEERINGU  EESMÄRGID

Planeeringu eesmärgiks on     1.   Kõrtsi katastriüksuse jagamine kaheks katastriüksuseks

2. Planeeritaval Popsi mü. ehitusõiguste määramine ( 1 elamu ning 2 kõrvalhoonet)

3. Kommunikatsioonidega varustamine, juurdepääsutee määramine, vajadusel servituutide ning kinnisomandi kitsenduste määramine.

1.6 .MOODUSTATAVAD KATASTRIÜKSUSED

POPSI mü.

Krundi suurus                                             8291m²

Lubatud max hoonete arv krundil              3 (1 elamu, 2 kõrvalhoonet)

Hoonete max. korruselisus                         2 (katusekorrusega )
Planeeritud ehitusalune pind                      400 m²

Hoonete lubatud max kõrgus maapinnast  8,5 m.

Elamu katusekalle ja harjajoon                   viilkatus, katusekalle 40º – 45º

                                                                    materjal ( roog, puit, ruberoid, plekk)

Välisseinad                                                  kombineeritult krohv, kivi, puit

Tulepüsivusklass                                         TP-3

Katastriüksuse sihtotstarve                         100% Elamumaa

KÕRTSI mü.

Krundi suurus                                             7539 m²

Katastriüksuse sihtotstarve                         100% Elamumaa

Kõrtsi katastriüksusel säilib olemasolev olukord ning ehitusõigust  on võimalik  taotleda läbi projekteerimistingimuste.

1.7. HALJASTUS JA HEAKORD

Iseloomuliku haljastuselemendina tuleks planeeritaval alal säilitada olemasolev kõrghaljastus.  Hoonete ümber rajatakse muru ning ei nähta ette suuri aiamaid. 

Planeeritav ala on vaja korrastada. Ehitustegevuse jooksul tuleb hoiduda vigastamast säilivatel puudel tüveosa ning juurestikku. Pärast ehitiste valmimist tuleb krunt heakorrastada ( eemaldada ehitustöödel ülejäänud ehitusmaterjalid ning pinnas.)

1.8. LIIKLUSKORRALDUS

Juurdepääs planeeritavale Popsi mü. toimub reformimata riigimaal asuvalt kruusakattega teelt mis ristub  Laadjala-Karja tee nr. 21124. Planeeringu kehtestamise järgselt, kaetakse planeeritaval Popsi mü. paiknev pinnastee kuni planeeritava hoonestuseni, kruusakattega.

1.9. TEHNOVÕRGUD


Liitumiskilp tarbijate varustamiseks elektrienergiaga paigaldatakse vastavalt Elektrilevi OÜ Saarte Regiooni tehnilistele tingimustele nr. 205559 õhuliini mastile nr. 13, asukohaga Uno 10/0,4kV jaotusalajaama fiidril F1. 

Ehitusalade määramisel tagatakse 0,4kV liini kaitsevööndist kinnipidamine. Kinnistu sisesed võrgud lahendatakse koos ehitiste elektrivarustuse projektidega.

   Käesolev planeering paikneb kaitsmata ning nõrgalt kaitstud põhjavee kaitstuse alal.                                                                                                                             

Reovesi (WC-st) planeeritakse kogumismahutite baasil ja äraveoga või võimalusega immutada koos hallveega (pesuveed), läbi kolmekambrilise septiku, pinnasfiltersüsteemi ning tõstetud pinnasega immutusväljaku pinnasesse, teise võimalusena paigaldada BioKem puhastusjaam – bioloogiline-keemiline reovete väikepuhasti ( joonis lisatud detailplaneeringu kausta lisadesse). Heitvee hajutatud immutus pinnasesse ei ületa 5m³ ööpäevas. Heitvee immutussügavus peab olema aasta ringselt vähemalt 1,2 m ülalpool põhjavee kõrgeimat taset. Kogumismahutite kasutamisel peab tagama reovee jõudmise reoveepuhastisse. Tagada imbsüsteemikiirte ning naaberkinnistute veekaevude vaheline kaugus 60 m.

  Veevarustus toimub planeeritavast puurkaevust. Kuna vett võetakse põhjakihist, ühe kinnisasja tarbeks, alla 10m³ ööpäevas siis Veeseaduse § 28 lõike 3 alusel ei moodustata 10 m. raadiusega sanitaarkaitseala. Eeldatav joogivee tarbimine inimese kohta on 150 l/d ööpäevas, säästureziimiga varustatud WC pottide ja piirajatega veekraanidega võime arvestada isegi 120 l/d, millele lisanduvad ka pesuveed mis ei ületa koguseliselt lubatud piirmäära. Soovituslik vahekaugus, planeeritaval puurkaevul ning pinnasfiltersüsteemil koos immutusväljakuga,vähemalt 60 m. Säästva variandina võiks kinnistul olla mitu eri tüüpi käimlat, sh soojal ajal kasutatav kuiv- või välikäimla.

  Elamut hakatakse kütma puudega ahjude või kaminate või/ja lokaalsete kergõli küttel katlamajade või elektri baasil. Kaaluda tuleks ka alternatiivkütte võimalusi (soojuspumbad).

1.10.OLULISEMAD ARHIDEKTUURINÕUDED EHITISTELE

Kõrtsi mü. asuvad olemasolevad hooned : elamu, kolm kõrvalhoonet ning kelder. Olemasolev hoonestus jääb tervikuna planeeritava Kõrtsi mü. koosseisu.

  Loodav hoonestus peab järgima piirkonnale omast hoonetestruktuuri nii krundil paiknemise kui ka arhitektuuri seisukohalt. Hoonete ± 0 on 0,4 m. maapinnast.  Korrastatud mulje saavutamiseks on hoonete katuste harjajoonte suunad risti või paralleelselt krundipiiriga. Põhihoone katuseharjakõrgus  ei tohi ületada 8,5 m. (2  korrust katusekorrusega). Hoonete projekteerimisel ja ehitamisel peaks eelistama naturaalseid materjale ( puit, kivi, betoon, metall, katusekivi). Täpne hoone arhitektuur ja viimistluse üldtingimused määratakse iga konkreetse ehitusprojektiga eraldi. Piirdeaedade joonised esitada hoonete ehitusprojektide mahus ja kooskõlastada valla-arhitektiga. Ehitusalune pind elamul kuni 250  m²   ning kõrvalhoonetel  100  m² ning 50 m² .

Hoonete projektid vormistada vastavalt Majandus ja Kommunikatsiooniministeeriumi 17.09.2010 määrusele nr. 67 “Nõuded ehitusprojektile”

1.11.KESKKONNAKAITSE

Elamu ehitusprojekti mahus tuleb lahendada ka haljastus ja heakord (nt. eraldi asendiplaan koos haljastuslahenduse ja väikevormidega), et vältida miljöö risustamist sellesse mittesobivate ehitiste, rajatiste ja/või detailidega k.a. haljastus. Maaüksus korrastatakse

võsast, säilitatakse olemasolev ning rajatakse uus kõrghaljastus. Jäätmed koguda konteineritesse ja tühjendada vastavat litsentsi omava ettevõtte poolt lepingu alusel. Prügikonteiner võiks asuda abihoone mahus.

Kavandatava tegevusega ei kaasne olulisi keskkonnaprobleeme ega avariilisi riske. Planeeringualal ei esine üldist ega lokaalset keskkonnareostust. Planeeritud elanike arv ei ületa antud piirkonna keskkonnataluvust

1.12. TULEOHUTUSNÕUDED

Planeeritav elamu kuulub TP-3 tulepüsivusklassi. Lähtuda EV valitsuse määrusest nr. 315 „Ehitistele ning selle osadele esitatavad tuleohutuse nõuded“. Kinnistute tuletõrjeveega varustamiseks rajatakse tuletõrje autole manööverdusplats, paigaldatakse tuletõrjevee  mahuti mahutavusega vähemalt 10 m³ ning tagatakse juurdepääsutee laiusega vähemalt 3,5 m.

     1.13. MEETMED KURITEGEVUSE ENNETAMISEKS

Juurdepääs maaüksusele toimub ainult kruusakattega teelt mis ristub Laadjala-Karja tee nr. 21124 . Juurdepääsutee ja hoonetevaheline hea nähtavus ning hoonete ümbruse valgustatus tagavad turvalisuse, sammuti ka hoonete ehitamisel kasutatavad kvaliteetsed, vastupidavad materjalid ( uksed, aknad, lukud ). Soodustada naabrivalve piirkonna väljakujunemist.

1.14. KITSENDUSED,  SERVITUUTIDE VAJADUS

Käesoleva planeeringuga moodustavate kruntide kitsendused on välja toodud tabelites 1 ja 2  ning servituutide seadmise vajadused tabelis 3. Servituuudi ala ulatus määratakse tehnovõrkudele ja rajatistele neid ümbritseva seadusest tuleneva kaitsevööndi ulatuses.

Kitsendused

tabel 1

	POPSI mü.
	Kitsenduse alus
	Ruumiline ulatus
	       Asutus 
	Kitsenduse sisu
	

	
	Elektriohutus-seadus

RT I 2007, 22,64

RTL2007,27,482


	303 m²
	 Elektrilevi OÜ Saarte Regioon
	Juurdepääsu tagamine, ehitus ning majandus-

tegevuse keeld

kaitsetsoonis.
	

	
	Teeseadus

§ 13
	1155 m²
	Maanteeamet   Lääne Regioon
	Tee kaitsevöönd 50 m. äärmise sõidurea teljest.
	

	
	Kaarma Valla Ehitusmäärus
	        1022m²
	
	4 m. kinnistu piirist

	
	Kanalisatsiooni ehitiste veekaitsevööndid
	septik 111m²

imbväljak 781 m²
	
	Kuja septikul raadiusega 5 m. imbväljakul raadiusega 10 m.


tabel 2

	KÕRTSI mü.
	 Kitsenduse alus
	Ruumiline ulatus
	Asutus 
	Kitsenduse sisu

	
	Teeseadus

§ 13
	6456 m²
	Maanteeamet Lääne Regioon
	Tee kaitsevöönd 50 m. äärmise sõidurea teljest.

	
	Elektriohutus-seadus

RT I 2007, 22,64

RTL2007,27,482
	83 m²
	Elektrilevi OÜ Saarte Regioon
	Juurdepääsu tagamine, ehitus ning majandus-

tegevuse keeld

kaitsetsoonis.


Servituudid

tabel 3

	Popsi mü.
	Servituudi alus
	Ruumiline ulatus
	Trassi valdaja
	Servituudi sisu

	
	Õhuliini isiklik kasutusõigus võrguvaldaja kasuks
	303m²
	Elektrilevi OÜ Saarte Regioon
	Kaitse-eeskirjadest kinnipidamine, juurdepääsu tagamine hooldustöödeks


     1.15ÜLD- JA TEEMAPLANEERINGUST TULENEVATE TINGIMUSTE KIRJELDUS

Detailplaneering vastab Kaarma Vallavolikogu poolt 07.07.2010 määrusega nr. 9 kehtestatud Kaarma valla  üldplaneeringule.

Vastavalt Üldplaneeringu punktile 2.3.2 " Ehitustingimused tihe- ja kompaktse asutusega aladel "  on lubatud täisehituse protsent  0,5 - 1 ha suurusel krundil 5 -10 %. Planeeritava Popsi mü. suurus on 8291 m².

     1.16. DETAILPLANEERINGU ELLUVIIMINE

Planeeritud ehitusõigused viiakse täide maaüksuse valdajate poolt. Ehitamine toimub ehituslubade alusel. Ehitusload väljastab Kaarma Vallavalitsus vastavalt ehitistele koostatud projektidele, kehtivatele õigusaktidele ja normdokumentidele.

Tehnovõrgud ja rajatised rajab planeeritava ala arendaja vastavalt kokkuleppele tehnovõrke valdavate isikutega. Planeeringu rakendamisest tulenevad võimalikud kahjud kuuluvad hüvitamisele vastavalt Asjaõigusseadusele.

Hoonetele ei või anda kasutusluba enne, kui on välja ehitatud nõuetele vastav veevarustus ja võimaldatud reovee kanaliseerimine.

Servituudi seadmine toimub kehtestatud detailplaneeringu alusel vastavalt Asjaõigusseadusele. Servituudid tuleb kanda kinnistusraamatusse, et igakordne omanik oleks teadlik kinnisasjale seatud piirangutest.

1.17. KOOSKÕLASTAJAD

	
	kooskõlastaja
	kooskõlastuse kuupäev

	Elektrilevi OÜ 
	Mati Kütt
	23.11.12

	Maanteeamet Lääne Regioon
	Toomas Magus
	23.11.12

	Asuja mü. Vaike Õunaid 
	     Vaike Õunaid
	kutse saadetud 11.12.12

kooskõlastus 16.03.2013

	Kase mü. Riivo Mets 
	Riivo Mets
	kutse saadetud 11.12.12

kooskõlastus 16.03.2013

	Päästeamet Lääne Päästekeskus
	Gerhard Rooda
	kooskõlastus nr. K-GR/65 lisaplaanil 11.12.2012  

	                Maa-amet
	            Anne Toom
	01.03.2013 kiri 6.2-3/1333


Koostas                    Kristjan Sibul 

10.01.2013


