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KAARMA VALLAS, NASVA KÜLAS, ÜLEJÕE TN 18  DETAILPLANEERINGU

S   E   L   E   T   U   S   K   I   R   I

1. ÜLDOSA.

· LÄHTESITUATSIOON
Planeeringu nimetus                             Ülejõe tn 18 detailplaneering
Algataja




Kaarma Vallavalitsus
Planeeritava kinnistu omanikud
Evelin Assafrei
Planeeringuala suurus


~1,6 ha

Planeeringu eesmärgid
Ülejõe tn 18 kinnistu jagamine kaheks omaette krundiks, ehitusõiguse määramine kahe puhkemaja ja kõrvalhoonete projekteerimiseks moodustatavale uuele kinnistule, juurdepääsude, parkimise, heakorra ning tehnovõrkude lahendus.

1.1.1 Lähtematerjalid

· Kaarma Vallavalitsuse korraldus nr. 436 24.09.2009  detailplaneeringu algatamise ja finantseerimise õiguse andmise kohta

· Lähteseisukohad detailplaneeringu koostamiseks  koos lisadega
· Asukoha skeem
· Maaüksuse plaan

· Digitaalne geodeetiline alusplaan Töö nr. 20-09-G (koostas DP Projektbüroo OÜ )
1.1.2 Olemasoleva ruumi kirjeldus

Planeeritav ala paikneb Kaarma vallas Nasva külas kompaktse hoonestusega alal. Ülejõe tn 18 kinnistu asub Nasva jõest Sõrve poole ja Kuressaare-Sääre maanteest põhjapool. Kaarma valla menetletavas üldplaneeringu eelnõus on käsitletav maa-ala iseloomustatud segahoonestusega alana. Ülejõe tänavast vasakul pool asuvad valdavalt individuaalelamud ja paremal pool tööstushooned ja laod. 
Ülejõe tn 18 krundil asub olemasolev tööstushoone. Tegemist on 80-datel aastatel ehitatud Nasva Ehituse tootmisbaasiga, mis praegu on kasutusest väljas. Planeeringualaks on Ülejõe tn 18 kinnistu koos tänavaosaga. Läänest ja põhjast piirab krunti Ülejõe tn. Idas asuvad Ülejõe tn 24 ( mis on hoonestatud individuaalelamuga ), Ülejõe tn 22 ( laoplats ), Ülejõe tn 20a ( mis on hoonestatud metall-angaari laoga ), Ülejõe tn 20  (hoonestatud metall-angaari laoga ), Ülejõe tn 10 ( hoonestatud kivist tootmishoonetega). Lõunast piiravad krunti  Ülejõe tn 14 ( hoonestatud kivist tootmishoonega ), Ülejõe tn 12 ( hoonestatud kivist tootmishoonetega ).
Krundi põhjaosa on hoonestamata. Ülejõe tänava ääres piirab krunti lepavõsa. Krunti läbib tee naaberkinnistutele, samuti läbib krunti Nasva küla sadevee torustik. Tootmishoone ümbruses on valdavaks pinnakatteks kruus, põhjaosas kruus ja rohukate.

Tootmishoone juures paiknevad vanad kütusemahutid ja väravaputka, mis on kavas planeeringu elluviimisel lammutada.

Ülejõe 18 krunti läbib kõrgepingekaabel ja tänava ääres paiknevad vee- ja kanalisatsioonitrassid, samuti elamute varustamiseks madalpingekaabel.
Liiklus Ülejõe tänaval on kahesuunaline. Olemasolev pääs kinnistule on Ülejõe tänavalt.
Krunt on peaaegu täielikult ümbritsetud võrkaiaga.
1.1.3 Olemasoleva maaüksuse struktuuri, omandi ja kehtivate kitsenduste kirjeldus.

	Krundi aadress
	Krundi omanik

seisuga 20.10.2008
	Krundi pindala
	Krundi sihtotstarve
	Katastri tunnus
	

	Ülejõe tn 18

	Evelin Assafrei

	16018 m²
	Tootmismaa 100%
	34804:001:0037
	


Planeeritaval alal on 10 KV kõrgepingekaabli kitsendus
Planeeritaval alal asuvad teistele omanikele kuuluvad vee- ,kanalisatsiooni,  sadeveetrassid ja elektri madalpingekaabel.
1.1.4 Üldplaneeringust tulenevate tingimuste kirjeldus.

Kaarma Valla  üldplaneeringu alusel on Nasva küla planeeritav piirkond määratletud segahoonestusalana.
Nasva külas on perspektiivseteks tegevusvaldkondadeks nimetatud turismi ja puhkemajandust. Tööstustootmise osatähtsus väheneb.

Käesolev lahendusettepanek on üldplaneeringuga kooskõlas.

Detailplaneeringualal ja selle vahetus läheduses ei asu vääriselupaiku, Natura 2000 võrgustiku alasid ega muid kaitsealuseid loodusobjekte. Samuti puuduvad muinsuskaitselised ja kultuurimälestised.
1.2 PLANEERINGU ÜLDLAHENDUS JA AVALIK RUUM

Käesolev detailplaneering teeb ettepaneku jagada Ülejõe tn 18 kinnistu kaheks krundiks aadressidega: Ülejõe tn 18  suurusega 12356 m² ja Ülejõe tn 18a suurusega 3664 m² .
1.3  PLANEERITAV KRUNDIJAOTUS 

	Planeeringueelne maaüksus
	Planeeringujärgne maaüksus

	Kinnistu

aadress
	Pindala

m²
	Sihtotstarve
	Krundi

aadress
	Pindala

m²
	Sihtotstarve

	Ülejõe tn 18
	16018
	Tootmismaa
100%
	Ülejõe tn 18
	12356 m²
	Tootmismaa 100%

	
	
	
	Ülejõe tn 18a
	3664 m²
	Ärimaa100%


Märkus:
Maaüksuse moodustamisel määratakse sellele planeeringujärgne sihtotstarve. Vallavalitsus võib hilisemal ehitus- ja kasutuslubade väljastamisel kaalutleda sihtotstarbe muutmist, kui see pole vastuolus planeeringu üldise lahendusega ega kahjusta avalikke või erahuve.

1.4  HOONESTUS

Ülejõe tn 18 krundile on planeeringuga määratud ehitusõigus tootmismaa sihtotstarbega. 
Ülejõe tn 18 krundil  on olemasolev tootmishoone. Planeeringu järgselt on krundi lubatud täisehitusprotsent 13%. Hoonestusalaks on kogu krundi ulatus, tee maa-ala poolt on hoonestuala piiratud ehitusjoonega 10m. kaugusel teest.
Ülejõe tn 18a  krundile on planeeringuga määratud puhkemajade ehitusõigus ärimaa sihtotstarbega. Krundile on planeeritud kuni kaks puhkemaja ja kuni neli teenindavat abihoonet. Krundi hoonestusala on Ülejõe tänava poolt piiratud 10m. kauguselt ehitusjoonega ja lõunapoolselt küljelt 10 meetriga planeeritava krundi piirist.
Kahes kavandatavas puhkemajas on võimalus puhkamiseks korraga kuni 12 inimesel.
Kuna kõrvalkruntidel asuvad elamud  on 1,5 korruselised viilkatusega hooned,  planeeritakse ka uued puhkemajad  kuni 1,5 korruselised viilkatusega hoonetena, samuti abihooned.
1.5  LIIKLUSKORRALDUS JA PARKIMINE
Ülejõe tn 18 ja Ülejõe tn 18a  kruntidele on juurdepääs Ülejõe tänavalt. Ülejõe tn 18  krunt jääb kasutama olemasolevat kahte sissesõitu krundile. 
Ülejõe tn 18a krundile juurdepääsuks jääb üks olemasolev juurdepääs. 
Ülejõe tn 22, Ülejõe tn 20a ja Ülejõe tn 20 kinnistute omanikud rajavad ühiselt uue mahasõidu üle Ülejõe tn 24 kinnistu. Selle tarvis on kehtestatud servituut ja notariaalne leping 8m laiusega tee rajamiseks. Olemasolev juurdepääs Ülejõe tn 22, 20, 20a kruntidele üle Ülejõe tn 18 kinnistu suletakse.
Parkimine on ette nähtud kruntide alale, 1-2 kohta elanikele ja üks koht külalisele, kokku 2-3 kohta.

Ülejõe tn 22, 20, 20a kruntidele on vaja pärast tee rajamist seada uus teeservituut.
1.6  TULEOHUTUS

Olemasoleval tööstushoonel tulepüsivusklass on TP-2 ja kasutusviis VI.
Uute hoonete projekteerimisel tuleb lähtuda Eesti projekteerimisnormidest ja Vabariigi Valitsuse määrusest nr. 315, 27.10.2004.
Uute rajatavate hoonete tulepüsivusklass on TP-3 ja II kasutusviis.
Vastavalt tulekaitsenormidele peab hoonete vaheline kuja olema 8 meetrit, seega
ehituspiiranguga ala on 4,0m. ulatuses kahe kinnistu vahelisest piirist. Kui naaberkinnistul on hoone varasemalt ehitatud kinnistu piirile lähemale kui neli meetrit, kujuneb ehituspiiranguga ala vastavalt 8m. kaugusele neist hoonetest. Juhul kui soovitakse projekteerida hooneid ehituspiiranguga alasse, tuleb rakendada täiendavaid ehituslikke tuletõkkemeetmeid ( tuletõkkesein ) ja saavutada täiendav kokkulepe naaberkinnistu omanikuga. Hoonete tulepüsivusklassid täpsustatakse konkreetsete ehitusprojektidega.
Kinnistu omanikud peavad juurdesõidutee hoidma korras ning tagama päästetehnikale aastaringselt läbipääsu. Sõiduväravate laius minimaalselt 4m.
Lähim tuletõrje veevõtukoht: Nasva kaupluse juures asuvast tuletõrje hüdrandist ~500m. kauguselt.
Võimalik on kasutada ka Nasva jõe tuletõrje veevõtukohta püünistetsehhi juures~200m. kauguselt
1.7. TEHNOVÕRGUD

1.7.1 Elektrivarustus
Ülejõe tn 18 krundil on olemasolev madalpinge elektrivarustus kõrval asuvast alajaamast.
Ülejõe tn 18a elektrienergia saadakse Ülejõe tn 18 tootmishoone elektrikilbist, kuna võimsust on piisavalt. Planeeritud elektrivajadus mõlemale puhkemajale on 3x20A.
Uut elektriliitumist Eesti Energia Jaotusvõrgust ei planeerita.
1.7.2 Sidevarustus

Ülejõe tn 18 krundil on sideliiniühendused puuduvad.
Ülejõe tn 18a krundile liitumist sidevõrguga ei planeerita.

1.7.3 Soojavarustus

Ülejõe tn 18 hoone on elektriküttega. Antud hetkel kasutusest väljas. 
Ülejõe tn 18a uute planeeritavate puhkemajade küte on kavandatud puidukütte baasil ja- või elektriküttega.

1.7.4 Veevarustus ja Kanalisatsioon

Ülejõe tn 18 tootmishoone on ühendatud Nasva küla vee- ja kanalisatsioonitrassidega. Krundisisesed vee- ja kanalisatsioonitrassid kuuluvad krundi omanikule.  

Ülejõe tn 18a veega varustamiseks ühendatakse puhkemajad Ülejõe tn veetrassiga. Maakraan paigaldatakse krundi piirile. 

Reoveed kanaliseeritakse isevoolselt Ülejõe tänava kollektorisse.
Enne uute hoonete projekteerimist tellida täiendavad tehnilised tingimused hoovivõrkude ja ühenduste muudatuste kajastamiseks tööprojektis.

1.7.5 Sadeveed

Ülejõe tn 18a krunti läbib olemasolev Nasva küla sadeveetrass. Vajalik on säilitada 2m laiune sadeveetrassi kaitsetsoon mõlemal pool trassi ehitustest vabana hooldustööde teostamiseks. 

Ülejõe tn 18 krundi sadeveed immutatakse antud hetkel pinnasesse. 
Ülejõe tn 18a planeeritavate puhkemajade krundi sadeveed juhitakse olemasolevasse sadeveetrassi.
1.7.6 Servituutide seadmise vajadus
Ülejõe tn 18 krundile seatakse kõrgepingekaabli servituut 2m mõlemale poole kaablit 480m² ulatuses.
Ülejõe tn 18a krundile seatakse servituut kõrgepingekaablile 2m mõlemale poole kaablit 400m² ulatuses.
-sadevete kanalisatsioonile 2m ulatuses mõlemale poole trassi 320m² ulatuses.
-vee- ja kanalisatsioonitrassidele 2m ulatuses mõlemale poole trassi kokku 360m² ulatuses.
-madalpinge kaablile 2m mõlemale poole kaablit 280m² ulatuses.
1.8.  MUUD PLANEERINGU EESMÄRGID
1.8.1. Keskkonnakaitselised tingimused
· Planeeritud tegevusega ei kaasne keskkonna probleeme ja avariilisi riske. Antud aadressil ei esine üldist ega lokaalset keskkonnareostust. 


Planeeritud elanike arv ei ületa antud piirkonna keskkonna taluvust. 
· Planeeritav territoorium ei asu maastiku- või looduskaitsealal. Maa-alal ei ole täheldatud ka haruldaste taimede või taimekoosluste kasvukohti ega muid looduskaitselisi objekte. 

· Puhkemajad ehitada vastavalt kaasaegsetele ehitustehnilistele nõuetele. 

· Loodusressurssidest on planeeritud ehituseks kasutada looduslikke ehitus- ja puistematerjale. Ehitamisel ei tohi kasutada keskkonnaohtlikke materjale ja aineid.

· Uute hoonete kütteks on planeeritud lokaalne puuküte või elektriküte. Olulist täiendavat õhusaastet puhkemajade kütmisel ei teki.
· Uued planeeritud puhkemajad on ette nähtud ühendada Nasva küla tsentraalse vee- ja kanalisatsioonivõrguga. Orienteeruv lisanduv veetarbimine on ca 2m³ ööpäevas.
· Sademeveed juhitakse maapinna kalletega planeeritavate kruntide rohelistele aladele ja olemasolevasse sadeveetrassi.
· Iga krundivaldaja on kohustatud paigaldama oma krundile prügikonteinerid. Jäätmed koguda konteineritesse ja tühjendada vastavat litsentsi omava ettevõtte poolt lepingu alusel. Jäätmekäitlejaga lepingu sõlmimine on kinnistu valdajale kohustuslik.
· Piirdeaiad ja sissesõiduväravad Ülejõe tn 18 korrastada.Ülejõe tn 18a krundilt lammutatakse olemasolev võrkaed ja ehitatakse uus aed looduslikest materjalidest. Aia ehitamisel lähtuda naaberkruntide piiretest. Ülejõe tn 18 ja Ülejõe tn 18a vaheliseks piirdeks rajatakse uus võrkaed. Lisaks rajada täiendavalt hekk ja kõrghaljastusega vöönd naabruses asuvate tööstuskruntide eraldamiseks. Säilitada ja korrastada olemasolev Ülejõe tn 18a äärne lepavõsa. 
· Tootmishoonete laiendamisel ning taaskasutusele võtmisel peab arvestama, et rajatav ettevõte mahuks tootmisalasse ära koos temaga kaasneva mõjuvööndiga. Tootmisettevõttega kaasnev ülenormatiivne reostus (s.h. valgus, müra, lõhn, jmt) ei tohi levida väljapoole tootmisettevõttele kuuluvat maa-ala.
1.8.2.  Kuritegevuse riskide ennetamine

01.01.2003. a kehtima hakanud uue Planeerimisseaduse (RTI 2002, 99, 579) kohaselt tuleb planeeringutes käsitleda kuritegevuse riske vähendavate nõuete ja tingimuste seadmist. Eestis on koostatud selle kohane standard EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine, 29.11.2002. a. 

Hea nähtavus ja valgustatus vähendavad sissemurdmiste, vandalismi, vägivallaaktide, autodega seotud kuritegevuse, varguste ja süütamise riski.

Hea jälgitavus vähendab kuriteohirmu, sissemurdmiste riski, vägivaldsete kuritegude riski: Samuti vähendab autodega seotud kuritegude esinemisriski. 

Varguste või muu kuritegevuse ärahoidmiseks on võimalik palgata valvur, kes hoiab piirkonnal silma peal. Hästi töötab ka naabrivalve. Kuriteohirmu saab vähendada ka politsei või turvateenistuse poolt teostatava regulaarse jälgimise ja patrullimise abil.

Tagumiste juurdepääsude vältimine ning uste ja akende turvaliseks muutmine vähendab sissemurdmiste riske.

Hea vaade ühiskasutatavatele aladele akendest ja hästi valgustatud teed vähendavad kuriteohirmu ning sissemurdmiste, vandalismi, vägivalla, autodega seonduva kuritegevuse ja süütamise riske. Vajalik on ka piisav valgustus, elamute hoovid ja majaesised tuleks valgustada.

Oluline tegur on maa-ala korrashoid. Korrashoiu kõrge tase paneb eeldama, et alal on tugev järelvalve ja vähendab seega kuriteohirmu. 

Kindlate reeglite sätestamine omaniku või omanike ühenduse poolt üldkasutavate kohtade osas suurendab peremehetunnet ja parandab korrashoidu ja vähendab seega ka kuriteohirmu. Süttiva prügi kiire eemaldamine, vähendab süütamise ohtu. Vältida tuleb süttivast materjalist prüginõude kasutamist. 

Vastupidavad ukse- ja aknaraamid, lukud, uksed, aknad ja klaasid vähendavad vandalismiaktide ja sissemurdmiste riski.

1.8.2.  Planeeringu ellurakendamise kava
1. Pärast planeeringu kehtestamist alustada ehitusprojektide koostamisega.

2. Kruntide lahkumõõdistamine.

3. Ehitusprotsess kestusega kuni 1 aasta planeeritud 2010 suvi-2011 suvi.

4. Ehitusprotsessi käigus ka teede rajamine ja kommunikatsioonide ehitus.

5. Aedade ja haljastuse rajamine- sügis 2011. a.

6. Majutustegevuse algus – alates 2012 a.
2. PLANEERINGUJÄRGSED KRUNDID
2.1. ÜLEJÕE  TN 18


2.1.1 Üldinfo

Maa omanik




Evelin Assafrei
Krundi pindala



12356 m²
Krundi sihtotstarve: 


Tootmismaa 100%

2.1.2 Projekteerimispõhimõtted

Krundile uusehitisi ei planeerita. Tulevikus on võimalik krundile planeerida lisahooneid.
Krundi ehitusõigus:

Lubatud hoonete max arv krundil: 
Üks hoone
Harja maks. kõrgus maapinnast
olemasolev tootmishoone 12,0 m 

Hoonete korruselisus


2 korrust
Harjajoon
Olemasolev tootmishoone põhja-lõuna suunaliselt paralleelselt teega. 

Katusekalle
olemasoleval tootmishoonel madal kahepoolne viilkatus.
Täisehituse protsent: 


13 % (1536 m²)
Välisviimistlus materjalid:
Kivi, plekk, osaliselt puudub.
Hoonestusalaks on kogu krundi territoorium.
Parkimisvõimalus lahendatud krundisiseselt.
Kõrghaljastus krundil puudub. Ülejõe tänava ääres muru. Krunti piirab võrkaed.
2.1.3 Kitsendused

Krunti läbib Eesti Energia jaotusvõrkudele kuuluv kõrgepingekaabel.
Kitsenduse ulatus 2m. mõlemale poole trassi. Servituudi vajadus 480m² ulatuses.
2.1.4 Tehnovõrgud
Vee- ja kanalisatsioonivarustus:

Olemasolev  tööstushoone on ühendatud Nasva küla vee- ja kanalisatsioonitrassidega.
Sademeveekanalisatsioon:

Krundi sademeveed immutatakse pinnasesse, krundi rohelistele aladele.
Elekter: 

Krundil on elektriliitumine AS Eesti Energiaga olemas Ülejõe tänaval asuvast alajaamast.
Side:

Sideliitumine puudub
Soojavarustus:

Soojavarustus elektriküttel.
2.2.  ÜLEJÕE  TN 18a


2.2.1 Üldinfo

Maa omanik 




Evelin Assafrei
Krundi pindala




3664 m²
Krundi sihtotstarve: 



Ärimaa 100%

2.2.2  Projekteerimispõhimõtted

Krundile on planeeritud kuni kahe puhkemaja ja kuni nelja abihoone rajamine.
Krundi ehitusõigus:

Lubatud hoonete max arv krundil: 
6
Harja maks. kõrgus maapinnast
8,0 m, 

Hoonete korruselisus


1,5 korrust
Harjajoon
Põhja-lõuna suunaline.
Katusekalle
Kahepoolne viilkatus 45 º.
Hoonete max. ehitusalune

Pindala
366m²
Täisehituse protsent: 


10 %
Välisviimistlus materjalid:
Kasutada naturaalseid viimistlusmaterjale (puit, kivi jne) Keelatud on kasutada imiteerivaid materjale.
Planeeritavate hoonete +/- 0,00
1.90.
Hoonestusalaks on krundi keskosa. Lõunast on hoonestusala 10m kaugusel krundi piirist, et võimaldada kõrghaljastusega eraldusriba rajada tööstushoone vahele. Ülejõe tänava poolt on ehitusala  määratud 10m kaugusele olemasoleva haljastusriba säilitamise eesmärgil. 
Planeeritud hoonete paigutamisel arvestada tänava olemasoleva ehitusjoonega.
Hoonete paigutamisel arvestada ümbritseva tööstusliku miljööga ja tekkivate vaadetega.

Krundi otstarbekama kasutuse eesmärgil võib tekkida soov hoone projekteerimiseks naaberkinnistu piirile. Sellisel juhul tuleb kasutada tulemüüre, tuletõkkeseinu ja muid tuleohutust tagavaid nõudeid vastavalt kehtivatele tuleohutusnormidele ning hoone kavand projektistaadiumis täiendavalt kooskõlastada naaberkinnistute omanikega.

Parkimisvõimalus lahendatud krundisiseselt.

Pääsuks krundile korrastada Ülejõe tänavalt olemasolev sissesõit. 
Olemasolev haljastus võimalusel säilitada. Tänava ääres olev lepavõsa korrastada. Krundi lõuna ja idapoolsele piirile planeeritakse rajada piirdehekk tööstushoonete varjamiseks (elupuu ). Samuti istutada kõrghaljastust.
NB. Kaarma valla üldplaneering näeb minimaalseks krundi suuruseks Nasva külas ette 2500m², seega puudub võimalus krunti tulevikus veelkordselt jagada.
2.2.3 Kitsendused

Krunti läbib Eesti Energia jaotusvõrkudele kuuluv kõrgepingekaabel.
Kitsenduse ulatus 2m. mõlemale poole trassi. Servituudi vajadus 480m² ulatuses.
Krunti läbib Eesti Energia jaotusvõrkudele kuuluv kõrgepingekaabel.
Kitsenduse ulatus 2m. mõlemale poole trassi. Servituudi vajadus 400m² ulatuses.
Krunti läbib Nasva küla sadeveekanalisatsiooni trass. Tagada hooldustööde teostamise võimalus trassil.
Servituudi vajadus 2m ulatuses mõlemale poole trassi 320m² ulatuses.
Krunti läbivad Nasva küla vee- ja kanalisatsioonitrassid. Servituudi vajadus 2m ulatuses mõlemale poole trassi kokku 360m² ulatuses.
Krunti läbib Nasva küla madalpinge kaabel. Servituudi vajadus 2m mõlemale poole kaablit 280m² ulatuses.
2.2.4 Tehnovõrgud

Vee- ja kanalisatsioonivarustus:

Planeeritavad  puhkemajad ühendada Nasva küla vee- ja kanalisatsioonitrassidega
Ülejõe tänaval.
Sademevee kanalisatsioon:

Olemasolev sadevee kaev asub krundil. Uue puhkemaja projekti koostamise käigus hinnatakse vajadust sadevete sinna suunamiseks.
Elekter: 

Elektriga varustamine planeeritakse olemasoleva tootmishoone elektrikilbi baasil.
Side:

Ei planeerita.
Soojavarustus:

Soojavarustus planeeritud puhkemajadel lokaalsel puuküttel.  Lisaks saab kasutada elektrikütet.

Koostas: Avo Tasa

15. 10. 2009.
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