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1. PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED JA EESMARK

Eesmérk

Detailplaneeringu koostamise eesmark on planeeringualale ehitusdiguse maaramine elu- ja
arihoonete pustitamiseks. Lisaks lahendatakse juurdepdas, tehnovorkude planeerimine,
liikluse ja parkimise korraldamine, haljastus ja heakord.

Peipsidare valla Gldplaneeringu kohaselt jadb planeeringuala elamu maa-alale.
Uldplaneering lubab elamumaale maérata kuni 50% ulatuses &rimaa sihtotstarbe. Kaesoleva
planeeringu koostamise eesmark on kooskdlas Uldplaneeringuga.

Lahtedokumendid

» Peipsidare Vallavalitsuse 19.04.2022. a korraldus nr 163 ,Kolkja alevikus Suur tee 30
kinnistu detailplaneeringu algatamine, l&htellesande kinnitamine ning keskkonnamoju
strateegilise hindamise algatamata jatmine®;

= Peipsidare Vallavalitsuse 19.04.2022. a Lisa 1 korraldusele nr 163 ,Peipsidére vallas
Kolkja alevikus Suur tee 30 kinnistu detailplaneeringu lahtetilesanne®.

Alusplaan -
Detailplaneeringu koostamisel on aluskaardina kasutatud KG-Buroo OU poolt 09.06.2021. a

koostatud geoalust tdpsusastmega 1:500 (166 nr 880-21GEO).

Arvestamisele kuuluvad planeeringud ja muud alusmaterjalid

» Peipsidare valla Uldplaneering (kehtestatud Peipsidare Vallavolikogu 23.03.2022 a.
otsusega nr 10);

» Tartumaa maakonnaplaneering 2030+;

» Planeerimisseadus.

2. OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS

2.1. Planeeringuala asukoht ja iseloomustus

Planeeringuala asub Tartu maakonnas, Peipsidare vallas, Kolja alevikus Suure tee ning
Kulastuskeskuse tee ristmikul. Detailplaneeringu ala hélmab Suur tee 30 ja Kiilastuskeskuse
tee kinnistuid, mille andmed on toodud alljargnevas tabelis (tabel 1). Planeeringuala suurus
on 4657 m?.

Tabel 1. Planeeringuala andmed.

Katastriiiksuse nimi Tunnus Sihtotstarve
Suur tee 30 58701:001:0352 elamumaa 100%
Kilastuskeskuse tee 58601:001:0380 transpordimaa 100%

Planeeringualal asunud elamu (Ehitisregistri kood 104026230) on lammutatud. Suur tee 30
kinnistul asub kaks olemasolevat hoonet, mis ei ole Ehitisregistrisse kantud. Rajatistest asub
planeeringualal Ehitisregistri andmetel teabetahvel (Ehitisregistri kood 220684848).
Planeeringuala 1aénepiiril, kinnistu loode osas, asub olemasolev elektrilitumiskilp.

Tartu Arhitektuuribtiroo OU

Vastutav spetsialist: R. Smuskin



Planeeringuala piirneb laane poolsest kiljest 22242 Alatskivi-Varnja teega. Vastavalt EhS §
92 Idikele 3 on asulas paiknev tee késitletav tdnavana. EhS § 71 I6ike 3 kohaselt on tanava
kaitsevdodndi laius on 10 meetrit darmise sdiduraja servast. Planeeringualast 1ddnde jaab
veel ka madalpinge 6huliin, mille kaitsevédnd 2 meetrit liini teljest ulatub planeeringualale.
Planeeringuala I6una osas asub Kilastuskeskuse tee, mille ndol on tegemist jalakéijate
teega.

Planeeringualast pdhjas, Idunas ja idas asuvad Uksikelamutega hoonestatud maatulundus-
ja elamumaa krundid.

Planeeringuala kirde ja ida osas paikneb olemasolev kraav.
Planeeringuala piirinaabrite andmed on toodud tabelis 2.

Tabel 2. Planeeringuala piirinaabrid.

Katastriliksuse nimi Tunnus Sihtotstarve

22242 Alatskivi-Varnja tee L1 58701:002:0005 transpordimaa 100%
Suur tee 28 58701:002:0027 maatulundusmaa 100%
Suur tee 26 58701:002:0045 maatulundusmaa 100%
Sadamatn 12 58601:001:1484 elamumaa 100%
Kilastuskeskuse tee L1 58601:001:1486 transpordimaa 100%
Suur tee 32 58701:002:0058 maatulundusmaa 100%

Soidukite ning jalakaijate juurdepaas planeeringualale on véimalik planeeringualaga laanest
piirnevalt 22242 Alatskivi-Varnja teelt (Suur tee). Jalakdijate juurdepdds on voimalik ka
planeeringualast I6unasse jaavalt Kilastuskeskuse teelt.

Planeeringuala on valdavalt lage. Kinnistu edela osas kasvab (Uks markimisvaarne harilik
tamm.

Planeeringuala maapind on tasane, absoluutkérgused jadvad vahemikku 31,70 m —33,67 m.

Olemasolev olukord on néidatud joonisel 2.

2.2. Kehtivad piirangud

= Elektri dhuliini kaitsevdédndi ulatus on mdlemal pool liini telge kuni 1 kV nimipingega
(kaasa arvatud) liinide korral 2 meetrit;
» Ténava kaitsevddndi laius on darmise sdiduraja valimisest servast kuni 10 m.
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3. PLANEERINGUALA EHITUSLIKUD SEOSED UMBRUSEGA

Kolkja alevik jadb maakonnakeskusest Tartust 40 km kaugusele. Planeeritava ala asukoht
Kolkja alevikus on toodud joonisel 1 ,Situatsiooniskeem®.

Planeeritavast alast ladnes asub 22242 Alatskivi-Varnja tee, pdhjas ja I[6unas on
maatulundusmaa kinnistud, idas elamumaa kinnistu. L&hipiirkonnas asuvad valdavalt
maatulundusmaa ja elamumaa funktsiooniga kinnistud, millel asuvad Uksikelamud.
Planeeringualast idas ca 260 m kaugusel asub Kolkja supluskoht. Planeeringualast ldande,
teisele poole Suurt teed, jaadb Peipsimaa Kilastuskeskus. Planeeringualast kirde suunas ca
500 m kaugusele jaéb Kolja sadam. L&ahim kauplus (Kolkja kauplus) asub planeeringualast
ca 160 m kaugusel ning 1&him bussipeatus (Kolkja) ca 400 m kaugusel Idunas.

Planeeringualal ning selle vahetus laheduses ei asu looduskaitsealuseid objekte. Lahim
looduskaitsealune objekt (Lahepera hoiuala, KLO2000237) asub planeeringualast ca 230 m
kaugusel idas.

Planeeringualal muinsuskaitsealuseid objekte ei leidu. Lahim muinsuskaitsealune objekt
(Kolkja kalmistu, mélestise reg.nr 4261) asub ca 500 m kaugusel kagus.

Suure tee aares paiknevad elamute Guealad tanavkilale iseloomulikult jarjest mdlemalt pool
tdnavat. Hooned paiknevad fassaadiga tanava joonel. Valja on kujunenud ehitusjooned
moélemal pool tédnavat. Kéesoleva planeeringuga lahtutakse valjakujunenud ehitusjoonest
ning maaratakse vastavalt péhihoone kohustuslik ehitusjoon.

Kontaktvoondis paiknevad valdavalt kahekorruselised viilkatusega  Uksikelamud.
Valisviimistlusmaterjalidena on kasutatud laudist, krohvi ja tellist. Katusekattematerjalidena
on plekki ja eterniiti. Piiretena esineb puitlipp- ja plankaedu ning ka metallvorkpiirdeid koos
hekiga. Planeeringuga méaaratud arhitektuursed tingimused I&htuvad kontaktvééndis levinud
hoonestuslaadist.

Kehtiva Peipsiaare valla Gldplaneeringu jargi asub planeeringuala tiheasustusalal elamu
maa-alal. Uldplaneering Ilubab maarata 50% ulatuses katastrilksuse pindalast
korvalotstarbena elamu maa-alale ari maa-ala. Tartu maakonnaplaneeringu kohaselt jaab
olemasoleva tiheasumi alale ning vaartusliku kultuurmaastiku R2-Nina-Varnja-Kolkja alale.

Peipsiaare valla arengukava 2018-2030 on theks eesmargiks seadnud, et Peipsiaare vallas
oleks mitmekiigne ettevotlus. Eesmargi taitmiseks on arengukava ette nainud meetmetena
turismi ja ettevOtluse arendamise. Kéesoleva planeeringuga nahakse ette kinnistule 50%
ulatuses arifunktsioon ning seeldbi luuakse vbdimalused arengukavas seatud eesmérkide
taitmiseks.

Detailplaneeringuga kavandatud maakasutuse ja ehitusdiguse maaramisel on lahtutud
Peipsidare valla kehtivast Uldplaneeringust ja naaberalade situatsioonist. Planeeringus
arvestatakse valjakujunenud ehitusjoonega ning arhitektuuritingimused maaratakse
kooskodlas kontaktvddndis asuvate olemasolevate hoonetega, et moodustada terviklikku
linnaruumi. Tervikliku linnaruumi loomise kérval aitab elamufunktsioonile lisaks arifunktsiooni
planeerimine elavdada piirkonnas turismi ning tdsta Uldiselt piirkonna atraktiivsust.
Eeltoodust lahtuvalt voib jareldada, et planeeringulahendus sobitud piirkonda.

Lahipiirkonna funktsionaalsed ja ehituslikud seosed on ara toodud joonisel 3.
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4. PLANEERINGU LAHENDUS

Planeeringu lahendusega on vajalik maarata ehitusdigus ja lahendada juurdepaasud,
parkimisvéimalused ning heakorra- ja haljastustingimused.

Planeeringu koostamise eesmargis on planeeringualale ehitusdiguse maaramine elu- ja
arihoonete pustitamiseks. Kehtiva Peipsidére valla tldplaneeringu jargi asub planeeringuala
tiheasustusalal elamu maa-alal, kuid Uldplaneering Ilubab ma&arata 50% ulatuses
katastrilksuse pindalast korvalotstarbena elamu maa-alale ari maa-ala. Korvalotstarbe
valjaarendamine voib toimuda juhul, kui arilise tegevusega kaasnevad mdjud ei hairi
naabruskonda ega avalda olulist mdju looduskeskkonnale. Teenuste mitmekesistamiseks on
oluline, et valda lisanduks aasta labi teenuseid pakkuvaid ettevétteid, mis voimaldab
muuhulgas pakkuda teenuseid suurematele gruppidele. Kohapealse ettevotluse arengu
puhul on tahtsad eelkdige kohalikku ressurssi vaarindav vaiketootmine, turism, kalandus ja
pdllumajandus.

Uldplaneeringust lahtuvalt on planeeringuga krundi POS 1 kasutamise sihtotstarveteks
maératud 50% Uksikelamu maa, 35% kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa ning
majutushoone maa ja 15% vaikeettevotluse hoone ja —tootmise hoone maa. Véaikeettevotluse
hoone ja —tootmise hoone maa on maa-ala, millel asuvad vaiksema kulastajate arvuga
teenindus- ja tootmisettevdtted, nn kohalikud kauplused ja teenindusettevotted, milles voib
toimuda vaiketootmine ka kohapeal (kingsepatékoda, moédbli valmistamine jms).

15% krundist POS 1 on maaratud vaikeettevotluse hoone ja -tootmise hoone maaks lahtuvalt
huvitatud isiku soovist tegeleda kohapeal liha suitsutamisega, mis eeldab krundile
tootmishoone rajamist. Uldplaneeringu kohaselt on tootmise maa-ala Uldised maakasutus- ja
ehitustingimused jargmised:

» Olemasolevatel tiheasustusaladel ja kompaktsetel aladel v6i nende vahetus laheduses
tuleb eelistada vaiketootmist;

= Juhul, kui tootmise maa-ala arendamine voib endaga kaasa tuua hoonest voi
katastrilksuselt valjuvat olulist negatiivset keskkonnam@ju, tuleb detailplaneeringuga voi
projekteerimisega paralleelselt teostada keskkonnamdju hindamine;

» Tootmise maa-alade arendamisel tuleb arendajal jalgida keskkonnanduetest
kinnipidamist, et ei halveneks keskkonna (veekeskkond, mira, dhusaaste) seisund;

»= Nii olemasolevatel kui ka uutel valiséhu kvaliteeti mdjutavatel tootmisaladel tuleb igati
soosida parima vdimaliku tehnoloogia ja leevendavate meetmete kasutuselevottu
heitekoguste vahendamiseks.

Tootmishoone soovitud kasutamise eesmargist Iahtudes on vaiketootmisega. Vaiketootmine
on keskkonda mittehairiv tootmistegevus, millega ei kaasne keskkonna hairinguid, sh olulist
likluskoormuse tbusu (nt dmblustédkoda, vaike kondiitri- ja pagartddkoda, kasitéékoda,
vaikeelektroonika tootmine jmt). Kuna planeeritakse vaiketootmist, siis ei kaasne eeldatavalt
olulist keskkonnamdju ega vahetut voi kaudset mdju inimeste tervisele ja heaolule ning
Umbritsevale keskkonnale. Seega voib jareldada, et vaiketootmise kavandamine planeeritud
mahus on kooskdlas Uldplaneeringuga.

Planeeringu lahendus on tdpsemalt kirjeldatud edasistes peatiikkides ja ndidatud joonistel.
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4.1. Planeeritava ala kruntideks jaotamine

Planeeringuga moodustatakse Suur tee 30 kinnistust kaks krunti — Uks Uksikelamu maa,
kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa, majutushoone maa ja vaikeettevdtluse
hoone ja —tootmise hoone maa ning Uks tee ja tdnava maa krunt. Tee ja tdnava maa krunt
(POS 2) moodustatakse Kilastuskeskuse tee laiendamiseks planeeringualale juurdepaasu
osas, et tagada nduetekohased pbéérderaadiused teenindavale transpordile.

Tabel 3. Maakasutuse koondtabel.

Krundi Jagatava Jagatava krundi
Kundi Krundi planeeritud . Moodustatakse krundi suurus 9
nr sihtotstarve* planeeritud kinnistutest (k/i1) / liidetava osa senine
suurus sihtotstarve
suurus
EP - 50%
POS1 | AK, AM-35% 4170 m? Suur tee 30 4170m? | elamumaa 100%
’ (58701:001:0352)
Av - 15%
i o 2 Suur tee 30 2 o
POS 2 LT - 100% 40 m (58701:001:0352) 40 m elamumaa 100%
Krundi kasutamise otstarbed: EP - U(ksikelamu maa, AK - kaubandus-, toitlustus- ja

teenindushoone maa, AM — majutushoone maa, AV — viikeettevétluse hoone ja —tootmise hoone
maa, LT — tee ja tdnava maa

4.2. Krundi ehitusdiguse maaramine

Krundi ehitusbigusega on maaratud:

1) krundi kasutamise sihtotstarve;

2) hoonete suurim lubatud arv;

3) hoonete suurim lubatud ehitisealune pind,;
4) hoonete lubatud maksimaalne kdérgus.

Krundi ehitusdigus on toodud joonisel 4.
Lammutamisele kuuluvad planeeringualal olemasolevad hooned.

Planeeritud ehitiste kasutamise otstarbed on vastavalt Majandus- ja taristuministri
02.06.2015 mé&arusele nr 51 ,Ehitise kasutamise otstarvete loetelu® jargnevad:

= 11101 — Oksikelamu;

= 12744 — elamu, kooli vms abihoone;

= 12111 — hotell, motell, kilalistemaja;

= 12121 — puhkekila vdi puhkelaagri majutushoone;
= 12129 — muu lUhiajalise majutuse hoone;

= 12131 —restroran;

= 12132 — kohvik, baar voi s6dkla;
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12139 — muu toitlustushoone;
12514 — toiduainetetddstuse hoone;
22233 — reoveepuhasti;

22228 — puurkaev.

Kohalikul omavalitsusel on o&igus lubada taiendavalt loetelus nimetamata kasutamise
otstarbeid, kui need sobivad piirkonda.

4.3. Krundi hoonestusala piiritlemine

Detailplaneeringuga on maaratud krundi hoonestusala, mille piires voib rajada
ehitusbigusega maaratud hooneid. Valjapoole hoonestusala on hoonete puUstitamine
keelatud. Valjapoole hoonestusala vobivad ulatuda sissepdasu trepid ja konsoolsed
varikatused kuni 1,5 m ulatuses.

Planeeringualast 1&&nde jaab 22242 Alatskivi-Varnja tee, mille aasta keskmine 66p&evane
liklussagedus on 374 soidukit. Riigitee kaitsevédnd ulatub planeeringualale. Riigitee
kaitsevodndis on keelatud tegevused vastavalt EhS § 70 Ig 2 ja § 72 Ig 1, sh on keelatud
ehitada ehitusloakohustuslikku teist ehitist. Riigitee kaitsevodndis kehtivatest piirangutest
voib koérvale kalduda Transpordiameti ndusolekul vastavalt EhS § 70 Ig 3. Kéesoleva
planeeringuga on hoonestusala planeeritud osaliselt riigitee kaitsevodndisse. Seda pdhjusel,
et 22242 Alatskivi-Varnja tee dares on véljakujunenud Ghtne ehitusjoon ca 7 m kaugusel
tanavast. Transpordiamet on 04.05.2022 valjastatud seisukohtades nr 7.2-2/22/9060-2
andud oma ndusoleku hoonete kavandamiseks kaitsevodndisse vastavalt véljakujunenud
ehitusjoonele.

Kavandatud hoonestusala piiritlemine ja sidumine krundi piiridega on naidatud péhijoonisel
(joonis 4).

4.4. Liikluskorralduse ja parkimise pohimotete maaramine

Juurdepéaas planeeringualale on kavandatud 22242 Alatskivi-Varnja teelt. Transpordiamet on
oma 04.05.2022 valjastatud seisukohtades nr 7.2-2/22/9060-2 punktis nr 5 esitanud
tingimuse, et ristumiskoht riigiteelt tuleks kavandada planeeritava kinnistu loodenurka
lahtudes hoonete voimalikust paiknemisest ning jalakéijate liiklusohutusest. K&esoleva
planeeringuga nahakse ette juurdepaas planeeringuala edela nurka jargmistel kaalutlustel:

= Krundi hoonestuse optimaalne funkisionaalne planeerimine ei vdimalda juurdepaasu
rajada krundi loodenurka. Planeeringuga on ette nahtud 50% elamumaa ning 50%
arimaa. Eramu ning abihoone on planeeritud krundi loodeosasse ning kampingud ja
arihoone kirde- ja lounaosasse. Selleks, et eraldada era- ning &rimaa ja valtida
teenindava transpordi liiklemist Ule eramaa, on vajalik juurdep&és rajada edelanurka.

= Arifunktsiooniga hoone on planeeritud kinnistu l6unakiiljele pbhjusel, et planeeringuala
piirneb l6unast jalakaijatele mdeldud Kilastuskeskuse teega. Arihoone on eralduseks
jalakaijate ala ning Uksikelamu era-ala vahel ning aitab valitda olukorda, kus jalakaijad
peaksid arihooneni joudmiseks Ule tksikelamu hooviala kdndima.
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» Planeeritavat sisseso6itu kinnistule kasutatakse parklasse sdiduks ning kiirused on
vaiksed. Lisaks kasutatakse sissesoitu pohiliselt kinnistu kilastajate poolt ning olulist
likluskoormuse kasvu sellega ei kaasne. Eeltoodust Idhtuvalt vdib eeldada, et
juurdepdasu rajamine planeeringuala edelanurka ei avalda olulist moju jalakaijate
liiklusohutusele.

Lahtudes eeltoodust on juurdepdds planeeringualale ette nahtud olemasoleva
Kilastuskeskuse tee ristumiskoha kaudu. Mahasaitu riigiteelt on planeeritud laiendada, et
oleks tagatud planeeringuala teenindavale transpordile vajalikud pddérderaadiused. Tee
laiendamiseks moodustakse tee ja tAnava maa krunt POS 2. Teenindava transpordi liiklus on
planeeritud Ghesuunalise ringliiklusena.

Kllastuskeskuse tee nédol on tegemist kergliiklusteega. Planeeringuga on ette ndhtud muuta
Kiulastuskeskuse tee planeeringuala juurdepdasutee ulatuses sarnaselt Suure tee
likluskeskkonnale segaliiklusega tupiktdnavaks. Segaliiklusega tanava planeeritud pikkuseks
22242 Alatskivi-Varnja teega (Suur tee) ristumiskohast on ca 35 meetrit. Segaliiklusega
tdnava osa l6ppu on soovituslik paigaldada fludsilisi tokkeid, naiteks lillekastid, teetdkked
vms.

Pdohijoonisel (joonis 4) on naidatud nahtavuskolmnurk 22242 Alatskivi-Varnja tee ja
planeeritava juurdepdasu ristumiskohas. Nahtavuskolmnurgas ei tohi paikneda Uhtki
nahtavust piiravat takistust. Nahtavuskolmnurka véib istutada Uksikuid puid v6i madalaid
pddsaid, mis ei kasva kérgemaks kui 0.4 m.

Planeeringuala normikohane parkimine on lahendatud krundisiseselt planeeringuala
edelaosas. Hoonete voimalikust lubatud kasutamise otstarbest lahtuv normatiivne ja
planeeritud parkimiskohtade arv on toodud tabelis 2 vastavalt Eesti Standardile (EVS
843:2016 ,Linnatdnavad) ja paigutus naidatud joonisel 4. Soiduautode tapne
parkimiskohtade arv tapsustatakse hoone projekteerimise kaigus vastavalt standardile.
Planeeritud Uksikelamu ida kuljele on kavandatud kolm sdiduauto parkimiskohta
tksikelamule. K&mpingutele on planeeritud neli parkimiskohta.

Tabel 4. Hoone kasutamise otstarve ja parkimiskohtade arv.

Normatiivne
Krundi aadress Hoone lubatud | Hoone suletud | Parkimisnormatiiv | parkimiskohtade
kasutamise brutopind arv
otstarve
Restoran, kohvik 425 m2 1/80 5
Suur tee 30 3 parkimiskont

POS 1 i parkimiskohta
( ) Eramu eramu kohta 3

Planeeringuala pdhimétteline liiklusskeem on kujutatud joonisel 4. Tapne liikluskorraldus
lahendatakse edasise projekteerimise kaigus.

4.5. Tehnovorkude ja -rajatiste asukoha maaramine

4.5.1 Veevarustus

Veevarustus on lahendatud lokaalselt. Veevarustuseks on planeeritud krundile puurkaev.
Planeeringuga on antud puurkaevu péhimaétteline asukoht, mis tapsustatakse projekteerimise
kaigus.
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Puurkaevu Umber ei moodustata sanitaarkaitseala juhul, kui vOetakse vett joogiveeks
kasutamise voi joogivee tootmise eesmargil alla kimne kuupmeetri 66paevas voi tootmisvett.
Sellise pbhjaveehaarde imber moodustatakse 10 m hooldusala.

4.5.2 Tuletdrjeveevarustus

Tuletbrjevesi lahendatakse tuletérjevee mahutiga. Mahuti taitmine on ette nahtud
naaberkinnistul (Sadama tn 12) asuvast puurkaevust. Tulekustutusvee kattesaamiseks peab
mahuti olema Uhendatud, kas kuiva htdrandi voi veevotukaevuga. | kasutusviisiga hoonel
loetakse veevotukoha veeallikas piisavaks veekoguseks vahemalt 30 ms3, seega peab
projekteeritava mahuti minimaalne maht olema vahemalt 30%. Mahuti tdpne maht anda
edasisel projekteerimisel. Projekteerimisel tuleb lahtuda Siseministri 18.02.2021 mé&arusest
nr 10 ,Veevotukoha rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu, t&histamise ja
teabevahetuse nduded, tingimused ning kord“. Véimalik mahuti asukoht on toodud
pohijoonisel (joonis 4).

4.5.3 Kanalisatsioon

Planeeringuala asub valjaspool reoveekogumisala. Kanalisatsioon tuleb lahendada
lokaalselt. Kuna planeeringuala jaab ndrgalt kaitstud péhjaveega alale, siis on kanalisatsioon
lahendatud biopuhasti baasil. Parast reovee bioloogilist puhastamist suunatakse see
planeeringualal asuvasse olemasolevasse kraavi. Tépne lahendus antakse projekteerimisel.

4.5.4 Sademeveekanalisatsioon

Sademevee arajuhtimine kodvakattega pindadelt on ette nahtud pinnasesse immutamise
meetodil. Hoone projekieerimise kaigus peab lahendama vertikaalplaneerimise abil
sademevee immutamise. Sademeveed tulen suunata ehitatavatest hoonetest eemale ning
immutada oma krundi piirides. Sademe- ja drenaazivee juhtimine naaberkruntidele ei ole
lubatud.

4.5.5 Elektrivarustus )
Lahendatakse edasise planeerimise kadigus vastavalt Elektrilevi OU tehnilistele tingimustele.

4.5.6 Soojavarustus

Kaugkutet ei ole piirkonnas valja arendatud. Soojavarustus on lahendatud lokaalselt.
Lubatud on kdik lokaalse kutmise viisid ja kotused, mille kasutamine on
keskkonnanormidega kooskdlas. Tapne soojavarustuse lahendus anda projekteerimisel.

Lubatud on paikesepaneelide kasutamine. Eelistada tuleb péikesepaneele, mis asendavad
tavaparaseid katusekatte- ja fassaadimaterjale. Mistahes tlulpi paikesepaneelide
kasutamisel peavad olema tagatud jargmised nduded ja tingimused:

= Paikesepaneelid ei tekita kdrvalolevatele hoonetele valgusreostust;
» Paikesepaneelid ei kahjusta naaberhooneid, linnaruumis liiklejaid ja looduskeskkonda;
= Paikesepaneelid ei hairi liiklust ja tanaval liiklejaid.

4.5.7 Sidevarustus
Planeeringuga ei nahta ette uut Gihendust. Sidevarustus lahendatakse mobiilside baasil.
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4.6. Ehitistevahelised kujad

Hoonetevahelise tuleohutuskuja laiuseks satestab siseministri 30.03.2017. a maarus nr 17
.Ehitisele esitatavad tuleohutusndéuded® vahemalt kaheksa meetrit. Kui ehitistevaheline
tuleohutuskuja laius on alla 8 meetri, tuleb tule levikut piirata ehituslike abindudega.

Hoonete tuleohutusklass tapsustatakse konkreetse ehitusprojektiga.

4.7. Ehitise arhitektuuriliste ja kujunduslike tingimuste maaramine

Arhitektuurilised tingimused on toodud planeeringu pdhijoonisel (vt joonis 4).

Ehitiste projekteerimisel ja ehitamisel tuleb 1&htuda ehitiste sobivusest ajaloolisse keskkonda.
Kuna planeeringuala asub riikliku tdhtsusega véaartuslikul kultuurmaastikul, siis tuleb
ehitustegevuses jargida kohalikke hoonestus- ja ehitustavasid.

15% krundist POS 1 on planeeritud vaikeettevotluse hoone ja —tootmise hoone maa.
Tootmishoone projekteerimisel tuleb arvestada, et see peab olema keskkonda sobiv, kuna
tegemist on miljddvaartusliku alaga. Eelistada tuleb viilkatust.

Viimistlusmaterjalide valikul kasutada vastupidavaid, kvaliteetseid ning ajaloolisse keskkonda
sobivaid materjale. Keelatud on imiteerivate materjalide kasutamine valisviimistluses.

Hoonete +/- 0,00 maaratakse projekteerimise etapis.

4.8. Haljastuse ja heakorrastuse pohimotted

Planeeringuala on valdavalt lage. Olemasolevast kdrghaljastusest kasvab kinnistu edela
osas Kiulastuskeskuse tee aares Uks harilik tamm, mis tuleb kindlasti sailitada.

Peipsidare valla tldplaneeringus on seatud tingimus, mille alusel tuleb rajada kdrghaljastust
selliselt, et Ule 2,5-meetrise kasvukdrgusega taiskasvanud puude vora alune pindala oleks
kokku vahemalt 10% krundi pindalast.

Selleks, et lisada esteetilisust ja tdsta keskkonna rohevaartust, on planeeringualale ette
nahtud uushaljastust. Planeeringuala p6himétteline haljastusskeem on kujutatud joonisel 4.

Lisanduva koérghaljastuse rajamisel tuleb arvestada jargnevaga:

= tehnovodrkude tegeliku paiknemise ja nende kaitsevodndite ulatusega;

= korgekasvuliste ja laia voraga puude kaugus hoonetest peab olema vdhemalt 5 m;

= arvestada véimalikult suure hooldusmugavusega, sobivusega olemasoleva haljastuse ja
kohapealsete kasvutingimustega;

» eelistada piirkonnale omaseid puuliike, arvestada taimeliikide sobivusega Umbritsevasse
keskkonda ja mullastikku;

» |ume koristamisel ja niitmisel valtida puutivede kahjustamist.
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Istutavate puude ja podsaste konkreetne paiknemine, arv ja liigid tuleb tapsustada edasise
projekteerimise kaigus.

Piirdeid vbib rajada mddda katastritiksuse piire. Krundipiirist valjapoole piirete rajamine ei ole
lubatud. Piire peab sobituma hoone arhitektuuri ja Umbritseva keskkonnaga. Lubatud on
hekkide rajamine. Kruntide piirdena ei ole lubatud kasutada labipaistmatuid plankaedu.
Piirete rajamine ei ole kohustuslik.

Planeeringuala vertikaalplaneerimine on ette nahtud lahendada vastava projektiga.
Vertikaalplaneerimise lahendus peab arvestama naaberkruntide maapinna kérgustega.

Heakorra tagamisel tuleb Iahtuda Peipsidéare valla heakorra eeskirjast.

4.9. Planeeringuga kaasnevad mojud

Majanduslikud mé&jud

Detailplaneeringu realiseerumine aitab kaasa turismi ja ettevétluse arendamisele piirkonnas.
Planeeringu elluviimisel avaldub positivne majanduslik moju labi Kolkja aleviku ettevotluse
mitmekesistumise ning seeldbi muutub piirkond atraktiivsemaks turistidele ja uutele
elanikele. Planeeritava tegevusega negatiivne mdju majanduslikule keskkonnale puudub.

Kultuurilised méjud

Planeeringualal ja selle vahetus ldheduses puuduvad muinsuskaitsealused malestised voi
nende kaitsevddndid, mistbttu ei ole planeeringulahenduse realiseerimisel otsest negatiivset
kultuurilist moju. Planeeringuala jadab Tartu maakonnaplaneeringu kohaselt vaartusliku
kultuurmaastiku R2-Nina-Varnja-Kolkja alale. Planeeringulahendus on koostatud kooskolas
piirkonnas valja kujunenud asustusstruktuuriga ning maaratud on antud piirkonda sobivad
arhitektuurilised tingimused hoonete rajamiseks. Negatiivne mdju kultuurilisele keskkonnale
puudub.

Sotsiaalsed mgjud

Planeeringualale on kavandatud elu- ning arihooned. Detailplaneeringu realiseerimisega
kaasnev peamine positivne sotsiaalne mdju on piirkonda uute elanike lisandumine ning
potentsiaalsete uute tdédkohtade loomine. Negatiivne moju sotsiaalsele keskkonnale avaldub
eelkdige ehitusperioodil Iahiimbruse elanikele, suurenenud mira- ja vibratsioonitaseme ning
liklussageduse n&ol. Kuid tegemist on ajutise loomuga tegevusega, seetdttu voib eeldada, et
pikaajaline negatiivne mdju sotsiaalsele keskkonnale puudub.

Looduskeskkonnale avalduvad mojud

Planeeringualal ei paikne looduskaitse all olevaid objekte ning planeeringuga kavandatav
tegevus ei too kaasa olulisi keskkonnamdjusid. EELIS andmebaasi alusel alal kaitstavaid
taime- ega loomaliike ei ole. L&him Kkaitstav loodusobjekt on Lahepera hoiuala
(KLO2000237), mis on planeeringualast ca 230 meetri kaugusel idas. Planeeringulahenduse
realiseerimine ei pdhjusta eeldatavalt olulise keskkonnamdéjuga tegevust, millega kaasneks
pikaajaline keskkonnaseisundi kahjustumine, sealhulgas vee, pinnase, Ohusaastatuse,
olulise jadtmetekke voi mirataseme suurenemine. Planeeritava tegevusega kaasneb vahene
likluskoormuse, mirataseme ja O6husaaste suurenemine, mis ei Uleta normatiivseid
tasemeid.

Tuginedes eeltoodule, voib eeldada, et negatiivne méju looduskeskkonnale puudub.
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4.10. Keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks

Peipsidare Vallavalitsuse 19.04.2022. a korralduse nr 163 alusel ei ole planeeringualal
algatatud keskkonnamgju strateegilist hindamist. Detailplaneeringu elluviimisega ei kaasne
eeldatavalt olulist keskkonnamdju ega vahetut voi kaudset mdju inimeste tervisele ja
heaolule ning imbritsevale keskkonnale.

Ehitustegevused tuleb késitletaval maa-alal korraldada keskkonnasdbralikult, vastavalt heale
tavale ja kehtivatele normidele. Ehitustegevuse ajal on véimalik mdningane vibratsioon, tolm
ning tavalisest suuremas koguses jaatmete teke. Ehitustegevuse ajal peab arvestama, et
lahendatud oleks jalakaijate ja soidukite turvaline liikumine, ehitustegevus ei tohi disel ajal
héirida piirkonna elanikke.

Lahtuvalt asjaolust, et planeeringuala piirneb riigiteega, on planeeringu koostamisel
arvestatud olemasolevast ja perspektiivsest liiklusest pdéhjustatud hairingutega (mdira,
vibratsioon, 6husaaste). Riigitee liiklusest pdhjustatud hairingute ulatust on planeeringu
koostamisel hinnatud vastavalt keskkonnaministri 03.10.2016. a maarusele nr 32. Valisohus
levivat mira reguleerib atmosfaariohu kaitse seadus (edaspidi AOKS) ja mira normtasemeid
sama seaduse § 56 Ig 4 alusel kehtestatud keskkonnaministri 16.12.2016. a maarus nr 71
,Valisbhus leviva mura normtasemed ja mirataseme modtmise, maaramise ja hindamise
meetodid“. Mira sihtvaartus on suurim lubatud mdiratase uute planeeringutega aladel.
Liiklusmara sihtvaartused Il kategooria aladel (elamu maa-ala) on 55 dB pé&eval ja 50 dB
06sel. Planeeringuala l&dheduses asuvad olemasolevad elamud, mistéttu tuleb
tehnoseadmete valikul ja paigutamisel arvestama, et tehnoseadmete mdira ei Uletaks
madruses toodud normtasemeid. Tehnoseade ei tohi l&hipiirkonna elamute
valisterritooriumitel Uletada paevasel ajal 50dB ja 6isel ajal 40dB.

Planeeritud hoone vélispiirete projekteerimisel tuleb arvestada, et mira normtasemed
ruumides peavad vastama Sotsiaalministri 04.03.2002. a m&aruses nr 42 ja Eesti Standardis
842:2003 ,Ehitiste heliisolatsiooninbuded. Kaitse mura eest® esitatud normtasemetele.
Ulenormatiivse ventilatsiooniseadmete miira valiskeskkonda suunamine pole Ilubatud.
Ventilatsiooni valjaviigud ei tohi olla suunatud olemasolevate elamute suunas.

Tulevikus (piirkonna liikluskoormuse tdusul) voib esineda mdira suurenemist valdavalt
teekaitsevddndis ja selle vahetus laheduses. Liiklusmirast tekitatud hoonesisest mira saab
vajadusel vahendada. Soovitav on kasutusele vétta jargmised meetmed hoonesisese mira
leevendamiseks:

* hoone seinakonstruktsioonid planeerida tdhusa heliisolatsiooniga;

» akende valikul hoone teepoolsel kiljel tuleb tahelepanu pbdérata akende heliisolatsioonile
teeliiklusest tuleneva mira suhtes. Soovitav on kasutada kolmekordseid &hkvahega
klaaspakettaknaid,;

» hoone ruumide paigutusel arvestada kdrgendatud miratasemeid ja vbimalusel kavandada
vaikset siseruumi ndudvad ruumid mitte riigiteepoolsele kiiljele;

+ Ohusaaste vahendamiseks on vdimalik hoonetesse paigaldada 6hupuhastusega
sissepuhke-véljatdombe ventilatsioonisiisteemid.

Tee omanik (Transpordiamet) ei vdta endale kohustusi planeeringuga kavandatud
leevendusmeetmete rakendamiseks.
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Projekteeritavate hoonete tehnoseadmete (soojuspumbad, klimaseadmed, ventilatsioon jms)
valikul ja paigutamisel tuleb arvestada naaberhoonete paiknemisega ning sellega, et
tehnoseadmete mira ei Uletaks Umbruskonna elamualadel keskkonnaministri 16.12.2016
maéruse nr 71 ,Valisdhus leviva mira normtasemed ja mirataseme modtmise, maaramise
ja hindamise meetodid” lisa 1 normtasemeid.

Eesti Geoloogiakeskuse Eesti pdhjavee kaitstuse kaardi kohaselt on piirkonnas pdhjavesi
norgalt kaitstud ning seet6ttu tuleb ehitustegevust kavandades arvestada, et t66de
tegemiseks kasutatavad masinad oleksid tehniliselt korras ning valtida tuleb voimalikku
pinnase- ja pohjaveereostust.

Jaatmemajandus lahendatakse vastavalt kehtivatele normatiividele ja seadusandlusele.
Jaatmete kogumise korraldab vastava krundi valdaja. Koik ohtlikud jaatmed tuleb koguda
vastavalt kehtivatele eeskirjadele. Jaatmete aravedu voib teostada vastavat tegevuslitsentsi
omav ettevdte. Olmejaatmed tuleb koguda vastavatesse kinnistesse prigikonteineritesse.

Planeeritavate tegevustega ei Uletata piirkonna keskkonnataluvust. Planeeringualal ei asu
ohtlike ainete ladestuskohti ega teisi jaakreostust tekitavaid objekte, samuti ei ole
kavandatud keskkonnaohtlikke rajatisi ega tegevusi.

4.11. Servituutide vajaduse maaramine
Kéesoleva planeeringuga tehakse ettepanek servituutide seadmiseks lahtuvalt
asjadigusseadusest. Servituudi vajadusega alad on fikseeritud joonisel 4.

Tabel 5. Servituutide seadmise vajadus.

Teeniv kinnisasi Valitsev Servituudi sisu
kinnisasi/isik

Suur tee 25 kinnistu omanikul on
POS 1 Suur tee 25 Oigus ehitada, hooldada ja
(58701:002:0198) kasutada I&bi teeniva kinnisasja
kulgevat kanalisatsioonitrassi.

4.12. Kuritegevuse riske vahendavad nouded ja tingimused

Kuritegevuse riske vdhendavate tingimuste seadmisel on l&dhtutud Eesti Standardist EVS
809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine, linnaplaneerimine ja arhitektuur.

Elamupiirkonna keskkonna turvalisuse tdstmiseks tuleb rakendada jargmisi meetmeid:

» tagada hoonete vahel ja imbruses hea nahtavus ja valgustatus;

» rajada kruntidele konkreetsed juurdepaasud;

» tagada maa-ala korrashoid;

» kasutada atraktiivset maastikukujundust, arhitektuuri ja vaikevorme;

» kasutada tugevaid, vastupidavaid ukse- ja aknaraame, uksi, aknaid ning lukke;
» kasutada suttimatust materjalist suletavaid prigianumaid.
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4.13. Muude seadusest ja teistest digusaktidest tulenevate kinnisomandi
kitsenduste ulatuse maaramine planeeritaval maa-alal

Planeeringualale ulatuvad kitsendused, mis on seotud tanavate kaitsevddndite,
tehnovorkude kaitsevoonditega.

Vastavates voondites tegutsemisel tuleb ladhtuda kehtivatest seadusest, maarustest ja
eeskirjadest.

4.14. Planeeringu kehtestamisest tulenevate voimalike kahjude hiivitaja

Planeeringu elluviimisega kaasnevad voimalikud kahjud kolmandatele isikutele havitab
krundi igakordne valdaja. Selleks tuleb tagada, et rajatav hoone ei kahjustaks naaberkruntide
kasutamise vdimalusi (kaasa arvatud haljastust) ei ehitamise ega kasutamise kaigus.
Ehitamise voi kasutamise kaigus tekitatud kahjud tuleb tekitaja poolt huvitada koheselt.

4.15. Planeeringu rakendamise tingimused

Kéesolev detailplaneering on péarast kehtestamist aluseks planeeringualal edaspidi
teostatavatele ehituslikele ja tehnilistele projektidele.

Planeeringuala ehitusdigused realiseerib kinnistu igakordne omanik.
Detailplaneeringu realiseerimise ehitusetapid:

» Olemasolevate hoonete/rajatiste lammutamine;

» Planeeritud hoonete ja tehnovorkude (kuni liitumispunktideni) ning -rajatiste rajamine;

» Pdlsikattega juurdepaasuteede, kdnniteede ja parkimisalade rajamine;

» Haljastuse rajamine.

Arendusega seotud teed tuleb rajada ning nahtavust piiravad takistused koérvaldada (alus
EhS § 72 Ig 2) enne planeeringualale mistahes hoone ehitamise alustamise teatise esitamist.

Kéik arendusalaga seotud ehitusobjektid, mille koosseisus kavandatakse tegevusi riigitee
kaitsevdodndis, tuleb esitada Transpordiametile ndusoleku saamiseks. Riigiteega liitumise voi
ristumiskoha Umberehituse korral (EhS § 92 Ig 3) tuleb taotleda Transpordiameti kaest
nduded projektile.

Transpordiamet ei vdta endale PlanS § 131 Ig 1 kohaselt kohustusi planeeringuga seotud
rajatiste valjaehitamiseks.
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