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1. ÜLDOSA

1.1. Planeeritav ala

Planeeritav ala on   Kaarma vallas, Mändjala külas asuv  Järvevahe kinnistu, katastriüksus 34801:008:0444
Kinnistu registriosa nr. 3040934.

1.2. Detailplaneeringu algataja

Planeeringu algatajaks on Kaarma Vallavalitsus. 

1.3. Kinnistu omanik

Järvevahe kinnistu omanikeks on ½ mõttelises osas Mehis Rassel (isikukood 38011230017, Kaevu 6, Kuressaare) ja ½ mõttelises osas Lauri Kanemägi(isikukood 38410190016, Laheküla küla, Kaarma vald)
1.4. Katastriüksuste sihtotstarve
Planeeritav Järvevahe kinnistu koosneb ühest katastriüksusest :  

1. katastriüksus 34801:008:0444 suurusega 5,33 ha, sihtotstarbega maatulundusmaa (100%), millest metsamaa on 5,22 ha ja muu maa 0,11ha.
1.5. Olemasolev olukord

Planeeritav ala on kaetud enamuses segametsaga. Puuliikidest esineb peamiselt mänd(70%) ja kask(25%), vähem haab(5%). Puistu keskmine kõrgus on OÜ Eesti Metsakorralduskeskuse 2003.a. takseerandmete alusel 15...17m , vanus männid - 70..100aastat, kased ja haavad 50…60 aastat.
Maapinna reljeef on suhteliselt tasane. Absoluutne kõrgus merepinnast on vahemikus 1,5...2m..

Järvevahe kinnistu  naaberkinnistuteks on Jõeääre, Endriku, Kiili, Käo, Metsa ja Haava
1.6. Lähtematerjalid

- Kaarma Vallavalitsuse korraldus nr. 361, 11. juuli 2006.a.  detailplaneeringu algatamise kohta
- Detailplaneeringu lähteseisukohad nr.79, kinnitatud Kaarma Vallavalitsuse korraldusega nr.363,

11. juuli.2006

- Kaarma valla ehitusmäärus

2. PLANEERIMISLAHENDUS

2.1. Sissejuhatus

Käesoleva detailplaneeringu eesmärgid on  :

1)Järvevahe kinnistu jagamine üheteistkümneks eraldi kinnistuks, ehitusõiguse määramine elamute ja abihoonete ehitamiseks ja nende teenindamiseks vajalike kommunikatsioonide rajamiseks.

2)planeeritavatele katastriüksustele uute sihtotstarvete määramine ja juurdepääsuks vajalike juurdepääsuteede planeerimine ja servituutide seadmise vajaduse selgitamine. 

2.2. Kinnistud ja  sihtotstarbed

Järvevahe kinnistu, katastriüksusele 34801:008:0444 moodustatakse kümme uut katastriüksust(kinnistut),  millest kümne(nr. 1-10) sihtotstarbeks määrata elamumaa. Eraldi katastriüksus(kinnistu) moodustatakse ühisele puurkaevule (nr. 11) , mille sihtotstarbeks määrata tootmismaa.
2.3. Kruntide ehitusõigus 

Lubatud max hoonete arv krundil

 3 tk. (1 elamu ja kuni 2 abihoonet)


Hoonete max korruselisus
            1,5

Elamute lubatud max harjakõrgus 

maapinnast

9m 

Abihooned

5 m 

Hoonete katuse kalle ja harjajoon : 
viilkatus 

katusekalle vahemikus 20° - 45°.

Elamu suurim lubatud ehitusalune pind
130 m² 

Abihooned a’
60 m² 

Suurim lubatud ehitusalune pind
250 m² 

Hoonete tulepüsivusklass:
TP-3

Igale ehitusõigusega krundile on lubatud rajada maksimaalselt üks elamu ja kuni kaks abihoonet. Hoonete täpseid asukohti  detailplaneering ei määra, hooned peavad jääma hoonestusalade sisse, täpsed asukohad  leitakse ehitusprojekteerimise käigus. Soovitav on hooneid paigutada nii, et ka hoonestusala sees säiluks võimalikult rohkem olemasolevat kõrghaljastust(kasvujõus puid).

Hoonestusalade suurus on kõigil ehitusõigusega kruntidel vahemikus 1600 kuni 1750m², seega peaks säiluma ca 70% ulatuses olemasolev mets, mis kogu kinnistu ulatuses korrastatakse - maha võetakse kuivad ja haiged puud ja puhastatakse metsaalune võsast.  Hoonete ümber rajatakse muru.
Olulisemad arhitektuurilised ja ehituslikud lisatingimused:

Hoonete välisseinte viimistluses peaks domineerima puit, aga lubatud on ka sobivas värvitoonis krohv, tehis- või looduslik kivi. Mitte kasutada plekk- või plastikkatteid.
Katusekatteks on lubatud kasutada puit, kivi, plekk või rullmaterjali. 
Värvitoonid kooskõlastada ehitiste projekteerimisel.

Krundid võib ümbritseda täies ulatuses soovitavalt looduslikust materjalist piiretega, mille kõrgus on kuni 1,2m. Hoonete ja piirete omavaheline arhitektuur peab olema kooskõlas ja sobima loodusesse.

	Kinnistu nr.
	Suurus  ha
	 
	EHITUSÕIGUS

	
	
	Katastri- üksuse sihtotstarve
	Hoonestus- ala ligikaudne suurus, m²
	max hoonete arv, tk.
	Hoonete max ehitusalune pind, m²
	Hoonete max kõrgus, m

	1
	6057
	elamumaa
	1700
	3
	250
	9

	2
	5182
	elamumaa
	1600
	3
	250
	9

	3
	5183
	elamumaa
	1600
	3
	250
	9

	4
	5139
	elamumaa
	1650
	3
	250
	9

	5
	5160
	elamumaa
	1600
	3
	250
	9

	6
	5153
	elamumaa
	1650
	3
	250
	9

	7
	5130
	elamumaa
	1700
	3
	250
	9

	8
	5173
	elamumaa
	1700
	3
	250
	9

	9
	5171
	elamumaa
	1600
	3
	250
	9

	10
	5730
	elamumaa
	1750
	3
	250
	9

	11
	220m²
	tootmismaa
	 
	1
	 
	 

	kokku
	53298
	 
	
	 
	 
	 


Märkus. Tabelis on toodud kruntide ja hoonestusalade suurused on ligikaudsed. Jagamisel tekkivate kinnistute täpsed suurused selguvad pärast vastavate katastriüksuste mõõdistamis- ja moodustamistoimingute läbiviimist
2.4. Heakord ja haljastus

Ehitus- ja heakorratööde käigus võib  vajadusel maapinda tõsta, arvestades pinnase niiskustaset. Hoonestuse vahel säilitatakse olemasolev kõrghaljastus, mis  korrastatakse - maha võetakse kuivad ja haiged puud ja puhastatakse metsaalune võsast ja hooldatakse maapind.    Hoonete ümber rajatakse muru. Suuri aiamaasid hoonete juurde ette nähtud ei ole.Vajadusel tellida haljastusprojektid.

2.5. Liikluskorraldus
Uutele planeeritud kinnistutele pääseb Kuressaare-Sääre riigimaanteelt allasuunduva munitsipaaltee ja eratee kaudu  , mis määratakse  avalikuks kasutamiseks kehtiva teeseadusega sätestatud korras. Järvevahe kinnistu omanikega on 21.09.2006 sõlmitud Eratee avaliku kasutamise leping nr. 55.  Perspektiivse avaliku tee (Ohaka tee) maa-ala laiuseks määratakse 15m (7,5m tee teljest), millest 12,5m ulatuses hõlmab see  Järvevahe kinnistut.
Planeeritavale alale juurdepääsuks rajatakse uus juurdepääsutee teekatte (sõiduosa) laiusega 4m. Lähtutud on vajadusest planeerida optimaalne sõidutee, mis tagaks juurdepääsu planeeritavatele kruntidele ja vastaks ka tuletõrje nõuetele. Tee ristlõige on näidatud  detailplaneeringu joonisel(joonis 4).

Puurkaevu(tuletõrje veemahuti) juurde on planeeritud autode ümberpööramisplats 12x12m, mida saab kasutada ka möödapääsu “taskuna”.  

Soovitav on autode ümberpööramisplats rajada ka tee põhjapoolsesse otsa(kinnistute nr. 5 ja 6 mahasõitude juurde), ja samas saab sealt vajadusel juurdepääsuteed edasi ehitada pääsuks naabermaa-aladele. 
Tagamaks juurdepääsu planeeritavatele kinnistutele on vajalik planeeritava kinnistu sisesel uuel juurdepääsuteel seada vastavalt asjaõigusseadusele reaalservituudid. Servituudiga kaetud teeosa on 10m lai ja on näidatud ka detailplaneeringu joonisel(joonis 3).
2.6.Tehnovõrgud

2.6.1 Joogivesi.

Järvevahe maaüksus asub suhteliselt kaitstud põhjaveega alal. 
Allikas : R. Perens, T. Parm, V. Savva, M. Lelgus. Saare maakonna põhjavee kaitstuse digitaalse kaardi 1:50 000 koostamine. Eesti Geoloogiakeskus, hüdrogeoloogia osakond. Tallinn, 2004

Joogivee saamiseks on planeeritud  projekteerida ühine puurkaev. Puurkaevu veehaarde sanitaarkaitseala ulatus on 50 m puurkaevust, kui vett võetakse põhjaveekihist ühe puurkaevuga. Veetrassid on planeeritud rajada peamiselt juurdepääsutee äärde.

Vastavalt Veeseadus §28(4) võib keskkonnaminister vähendada veehaarde sanitaarkaitseala 10 meetrile, kui vett võetakse alla 10 m³ ööpäevas ja kasutatakse ühisveevärgi vajaduseks. Kuna antud planeeringuga planeeritud puurkaevu veetarbimine on kindlasti väiksem, siis planeeritaksegi kaevu veehaarde sanitaarkaitseala ulatust vähendada 10meetrile. 

Prognoositav puurkaevust  võetav veehulk on  maksimaalselt  5m³/ööpäevas  so < 10.

Arvutuskäik :

10 krunti x 0,5 =  5m³/ööpäevas

Aluseks on võetud  eeldatav ühe krundi maksimaalne veevajadus  kuus - 15m³    so  0,5m³ ööpäevas.
2.6.2. Reo- ja heitvesi.

Reo- ja heitvete puhastamiseks või kogumiseks nähakse ette igale krundile kogumismahutid:

Kogumismahutina võib kasutada kergeid ja vastupidavaid klaasplastist mahuteid. 

Mahuti suuruse leidmiseks on oluline teada tarbitava vee kogust, seega majas elavate inimeste arvu.  Vastavad lahendused leitakse pärast hoonete projekteerimist. Kogumismahuti tühjendamine toimub vaakumsüsteemiga paakauto abil. Reoveed  veetakse lähimasse sobivasse puhastusseadmesse või purgimiskohta, mis asuvad Kuressaare linnas ja Salmel.  Reoveetekitajal sõlmima vastava leping puhastusseadmete haldajaga.
Seoses  piirkonna kuulutamisega reovete kogumisalaks ja perspektiivselt tulevikus rajatavate ühisveevärgi ja –kanalisatsioonitrassidega , toimub tulevikus võimalusel ka käesoleva planeeringuga planeeritud kruntide liitmine nimetatud ühisveevärgi ja -kanalisatsiooniga. Planeeritud kinnistute sisesed trassid ja liitmine ühisvõrkudega lahendatakse eraldi projektidega.
2.6.3. Sademevesi.

Sajuveed juhtirakse planeeritava juurdepääsutee äärde rajatavate kraavide(vt. joonis 4)  kaudu  olemasolevatesse kuivenduskraavidesse, mis asuvad avalike teede ääres.
2.6.4. Side.

Sidekommunikatsioonide väljaehitamist kinnistul ei planeerita.

2.6.5. Elekter.

Kruntide elektriga varustamine toimub vastavalt OÜ Jaotusvõrgu Saarte piirkonna poolt väljastatud tehnilistele tingimustele nr. 109657. Planeeritava kinnistu keskossa peatee äärde planeeritakse uus 10/0,4kV alajaam ühendatuna Elle 10/0,4kV haruliini toitele kaabelliiniga. Planeeritavate kruntide elektrivarustus lahendatakse arvestusega, et iga tulevane kinnistuomanik sõlmib liitumislepingu ja hakkab tulevikus võrguettevõtjaga arveldama eraldi. Igale krundile(kokku 10)  planeeritakse peakaitse 3x16A.

Elektrikaablid paigaldada teealadesse(servituudiala piiresse). Planeeritava harukaabli rajamine on kooskõlastatud varem vastuvõetud detailplaneeringu(UKU kinnistu)  planeerimise käigus trassi alla jääva maa omanikega.
Planeeritavate maakaablite kasutusõiguse ala  (piiratud servituut) seadmiseks  sõlmida isikliku kasutusõiguse (IKÕ) leping liinivaldaja  Eesti Energia OÜ Jaotusvõrk kasuks.
Elektrivõrgu liitumispunktid(arvestikilbid) on planeeritud tee äärde kruntide sissesõitude juurde: ühe arvestiga kapp krundid 1-8 ,10, kahe arvestiga kapp(krunt nr. 9).  Kaevu(pumbamaja) elektritoide võetakse planeeritava krundi nr. 9 toitelt ja vajadusel paigaldatakse  ühisesse liitumiskappi eraldi arvesti kaevu tarbeks. Krundisisesed madalpingevõrkgud lahendatakse eraldi objektide elektrivarustuse projektidega. 

Maakaabelliini kaitsevöönd  on piki kaabelliini kulgev ala, mida mõlemalt poolt piiravad liini äärmistest kaablitest 1 meetri kaugusel paiknevad mõttelised vertikaaltasandid.
(Vabariigi Valitsuse 2. juuli 2002. a määrus nr 211 “Elektripaigaldise kaitsevööndi ulatus” §3 )
2.7. Jäätmekäitlus

Jäätmekäitlus peab toimuma vastavalt Jäätmeseadusele ja Kaarma valla jäätmehoolduseeskirjale, kehtestatud Kaarma Vallavolikogu 12. oktoobri 2005 määrusega nr 8.

Kruntide sissepääsude juurde on planeeritud  kohad prügikonteineritele. Elamute omanikel sõlmida lepingud Kaarma valda teenindava, olmejäätmete veoga tegeleva firmaga.
2.8. Keskkonnakaitse

Puurkaevu veehaarde sanitaarkaitseala ulatust planeeritakse vähendada 10 meetrile puurkaevust, reoveed kogutakse kogumismahutitesse ja veetakse puhastusseadmetele.

Planeeritaval alal säilitada võimalikult palju kõrghaljastust(olemasolevat metsa). Hooneid rajades on soovitav maha võtta ainult hoonete alla ja lähiümbrusse jäävaid puid, samuti võtta maha nn. kuivad ja haiged puud ja puhastada metsaalune võsast.

Seoses  piirkonna kuulutamisega reovete kogumisalaks ja perspektiivselt tulevikus rajatavate ühisveevärgi ja –kanalisatsioonitrassidega , toimub tulevikus võimalusel ka käesoleva planeeringuga planeeritud kruntide liitmine nimetatud ühisveevärgi ja -kanalisatsiooniga.
2.9. Tuleohutus

Ehitiste projekteerimisel järgida Vabariigi Valitsuse 27.10.2004.a. määruses nr.315 “Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnõuded” sätestatut. Ehitiste minimaalne tulepüsivusklass on TP-3. 

Välise tulekustusvee saamiseks on planeeritud rajada veehoidla(mahuti) mahuga 50m³, mille täitmine toimub ühisest puurkaevust., aga perskpektiivse Kaarma valla ühisveevärgi trassile(D110) planeeritavatset tuletõrje hüdrantidest. 

Ehitistele peab olema tagatud  piisav juurdepääs  päästemeeskonnale tulekahju kustutamiseks. 

Eraomandis olevatel juurdepääsuteedel  seatakse tulevikus vastavalt asjaõigusseadusele reaalservituudid. Puurkaevu(tuletõrje veemahuti) juurde on planeeritud plats 12x12m, mida saab kasutada ka möödapääsu “taskuna” . 

3. Kinnisomandi kitsendused

Peamised seadusjärgsed kitsendused tulenevad järgmistest õigusaktidest  :

Asjaõigusseadus 3.jagu § 140-168
Asjaõigusseaduse rakendamise seadus § 152  
Teeseadus § 13
Veeseadus § 23-25, 28, 281
Jäätmeseadus   § 28

Vabariigi Valitsuse 16.mai 2001.a. määrus nr.171, Kanalisatsiooniehitiste veekaitsenõuded  §6
Keskkonnaministri 16. detsembri 1996. a. määrus nr. 61 Veehaarde sanitaarkaitseala moodustamise ja projekteerimise kord    p. 2.1.2
Elektriohutusseadus §15
Vabariigi Valitsuse 2. juuli 2002. a määrus nr 211 Elektripaigaldise kaitsevööndi ulatus § 2,3
Koostas : Andres Abna……………………….
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