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| SELETUSKIRI
1. PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED

¢ Riigikogu poolt 28.01.2015 vastu voetud Planeerimisseadus;
Riigikogu poolt 11.02.2015 vastu véetud Ehitusseadustik;

e Saue Vallavolikogu 25.01.2018 maarus nr 9 ,Planeerimisseaduse ja ehitusseadustiku
rakendamine Saue vallas”;
Saue Vallavolikogu 28.06.2021 otsusega nr 40 kehtestatud Saue valla tldplaneering;

e Saue Vallavalitsuse 16.04.2025 korraldus nr 323: ,Vatsla kilas Mikumardi katastriliksuse ja
lahiala detailplaneeringu algatamine”;

o Saue Vallavolikogu 28.12.2023 maarus nr 26 ,Saue vallajaatmehoolduseeskiri”;
Saue valla Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni arendamise kava aastateks 2022 — 2034;

e Saue Vallavalitsuse 08.12.2021 maarus nr 5 ,Puude raie- ja hooldusléikusloa andmise
tingimused ja kord”;

o riigihalduse ministri 17.10.2019 maarus nr 50 ,Planeeringu vormistamisele ja Ulesehitusele
esitatavad nouded”;

e Eesti standard EVS 843:2016 ,Linnatanavad”;
siseministri 30.03.2017 méaarus nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded”;

o siseministri 18.02.2021 maarus nr 10 ,Veevotukoha rajamise, katsetamise, kasutamise,
korrashoiu, tahistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused ning kord”;

o kliimaministri 17.11.2023 maarus nr 71 ,Tee projekteerimise normid”;

o keskkonnaministri 03.10.2016 maarus nr 32 ,Valisbhus leviva mira piiramise eesmargil
planeeringu koostamise kohta esitatavad néuded”;

e sotsiaalministri 12.11.2025 maarus nr 61 ,Nouded mdira, sealhulgas ultra- ja infraheli
ohutusele elamutes ja Uhiskasutusega hoonetes ning helirbhutaseme mootmise meetodid”;

e Eesti standard EVS 939-3:2020 ,Puittaimed haljastuses. Osa 3: Ehitusaegne puude kaitse”;

e Kkatastrilksuse plaan;

o muud digusaktid ja projekteerimisnormid.

2. PLANEERINGUALA LAHIUMBRUSE EHITUSLIKE JA FUNKTSIONAALSETE SEOSTE
NING KESKKONNATINGIMUSTE ANALUUS NING PLANEERINGU EESMARK

2.1. Planeeringu eesmark

Mikumardi katastrilksuse ja lahiala detailplaneeringu koostamise eesmargiks on maatulundus-
maa jagamine elamumaa, transpordimaa ja Uldkasutatava maa kruntideks. Koostatakse seitse
elamumaa krunti, ks transpordimaa krunt ja kaks tldkasutatava maa krunti. Samuti lahendatakse
juurdepaasude, liikluskorralduse, tehnovérkudega varustamine ja haljastuse lahendus.
Planeeringulahenduse koostamisel on arvestatud maaomanike soovidega, naaberaladel
kehtestatud ja menetluses olevate detailplaneeringutega ning lahilmbruses paikneva ja
planeeritud hoonestusega.

2.2. Planeeritava maa-ala kontaktvoondi analiius

Planeeritav ala asub Vatsla kilas I6unaosas, pdhimaantee 8 Tallinn-Paldiski tee laheduses.
Planeeringuala jaab péhimaanteest pdhja poole, |duna poole jaab Saue linn.

Planeeringuala on osalt Umbritsetud pereelamutega. Planeeringualast pdhjasuunda jaab
aiandusuhistu maa-ala. Ida- ja Idunasuunda jaab viimase 20 aasta jooksul erinevate
detailplaneeringute realiseerimise tulemusena rajatud elamud. Lahipiirkonna Uksikelamud on
1- kuni 2-korruselised lame voi kaldeliste katustega hooned. Hoonestus on arhitektuurselt
mitmekesine ja ei moodustu Uhtset arhitektuurset tervikut. Elamumaa kinnistute suurused jaavad
vahemikku 1549 — 3508 m?2.

Planeeritavale alale l1ahimad teenindusasutused (kauplus, postkontor, tankla, pank jne) asuvad
Tallinna linnas ja Tabasalu alevikus, mis jaavad planeeritavast alast ~6 km kaugusele. Saue
valla keskus, Saue linn, jaab planeeritavast alast ~10 km kaugusele.

Lahimad Saue valla lasteaiad ja koolid asuvad Laagri alevikus ja Saue linnas.

Planeeringualal on Uhendus olemas Uhistranspordiga. Lahimad peatused asuvad kirdesuunas
Vatsla tee aares ca 750 meetri kaugusel.

Piirkond on sobilik elamute ehitamiseks: on olemas hea infrastruktuur (kruntide vahetus
ldheduses on olemas koéik vajalikud kommunikatsioonid), on Ghendus nii valla keskuse kui ka
sotsiaalobjektidega.

Jareldused kontaktvéondi anallisist on, et kavandatav tegevus ei ole vastuolus olemasoleva
keskkonnaga.
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2.3. Planeeringulahenduse kaalutlused ja pohjendused

Planeeringulahenduse koostamisel on arvestatud Saue valla Uldplaneeringuga, mille kohaselt
jaab planeeringuala pere- ja ridaelamu juhtotstarbega maa-ala piirkonda. Detailplaneeringu
koostamisel jalgitakse kehtivas Uldplaneeringus valja toodud ndudeid. Liikluskorralduse
seisukohalt asub planeeringuala hasti ligipdasetavas kohas, kuna kontaktvédndisse jaavad
kohalikud teed ja maanteed. Planeeringulahendus seob omavahel olemasolevad ja planeeritud
sbiduteed. Parkimine lahendatakse krundisiseselt. Hoonestus on planeeritud optimaalse
kaugusega teest. Planeeringuga kavandatud krundid sobituvad oma sihtotstarbelt planeeritud
asukohta, kus korghaljastatud alad asuvad peamiselt Uldkasutatava maa sihtotstarbega
kruntidel. Elamumaa sihtotstarbega kruntide loomise eelduseks on Tallinna linna ja Saue linna
l&ahedus, tehno- ja teedevdrgustiku olemasolu.

3. VASTAVUS SAUE VALLA ULDPLANEERINGULE

Saue Vallavolikogu 28.06.2021 otsusega nr 40 kehtestatud Saue valla Uldplaneeringu kohaselt

on planeeringuala juhtotstarve pere- ja ridaelamumaa. Saue valla Uldplaneeringu alusel jaab

Mikumardi katastriiksusele veel ka kultuurmélestise ala ning selle piiranguvédnd.

Planeeringuala juhtfunktsioon ei ole vastuolus Saue valla kehtiva ldplaneeringuga.

Saue valla uldplaneeringus maaratud tingimused:

¢ detailplaneeringute kehtestamise tingimuseks tldplaneeringuga maaratud tiheasustusega alal
on litumine Uhisveevargi ja -kanalisatsiooniga ning kavandatavate tegevustega kaasnevale
likluskoormusele vastav juurdepaasuvdimalus avaliku teedevdrgu kaudu.

o tupiktdnavaid reeglina ei kavandata;

e suuremate elamualade sees (neid ldbivana) tuleb kavandada kergliiklusteed, mis liituvad
uldplaneeringu kaardile kantud vorgustikuga;

¢ elamualadel peab jalgsi likumiseks sobiv avalik ruum (avalike ja erateenuste osutamise alad,
haljasalad, pargid, manguvaljakud, kergliiklusteed, avatud o6uealad jms) moodustama
vahemalt 20% planeeritavast alast;

o uute rida- ja korterelamukruntide kavandamisel peab koormusindeks (planeeritava ala pindala
suhe korterite arvu) planeeritavat ala kui tervikut arvestades Uuldjuhul olema 400 - 800,
suurenedes asula keskusest darealade suunas;

¢ ehitiste kavandamisel tuleb maksimaalselt sailitada kérghaljastus;

e uute uUksikelamukruntide suurus peab uldjuhul olema 1200 — 2400 m? ning kaksikelamu-
kruntide suurus Uldjuhul 2000 — 3000 m?, suurenedes asula keskusest aarealade suunas;

o Uksik-, kaksik- ja muu kahe korteriga elamu ja aiamaja ehitamisel vdib krundi taisehituse
protsent reeglina olla kuni 25%;

e pere- ja ridaelamumaa juhtotstarbe korral peab Uksik- ja kaksikelamute maa moodustama
elamuehituseks kavandatud kruntide maast vahemalt 70%.

Joonis 1. Viéljavéte Saue valla lildplaneeringu kaardist.

Pere- ja ridaelamumaa
Korterelamumaa
B Keskusemaa
Tootmismaa
B Arimaa
Uhiskondlike hoonete maa
Haljasala ja parkmetsamaa
Kaitsehaljastuse maa
5 Kalmistumaa
W Riigikaitsemaa
Miljoovaartuslik maastik
Miljosvaartuslik kila

Kultuurimalestis - ala
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4. OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS

4.1. Planeeringuala asukoht ja iseloomustus
Planeeritav ala asub Vatsla kilas valjakujunenud pereelamute piirkonnas.

4.2. Planeeringuala maakasutus ja hoonestus
Mikumardi — (Maa- ja Ruumiameti andmetel 23.07.2025)
e katastritiksuse tunnus: 72701:001:0761;

o maakasutuse sihtotstarve: maatulundusmaa 100%;

o katastriliksuse pindala: 28 700 m2.

Planeeringuala on hoonestamata.

4.3. Planeeringualaga kulgnevad kinnistud ja nende iseloomustus

Ida- ja Idunasuunas piirneb planeeringuala
maatulundusmaa katastritksusega ning pdhjast elamumaa sihtotstarbeliste katastritksustega.

transpordimaa katastriliksustega,

Tabel 1. Planeeringualaga kiilgnevad kinnistud ja nende iseloomustus.

Aadress Pindala | Katastritunnus Sihtotstarve
Vatslaniidu AU 38 1417 m? | 72702:006:0380 Elamumaa 100%
Vatslaniidu AU 37 1208 m? | 72702:006:0370 Elamumaa 100%
Vatslaniidu AU 36 856 m? | 72702:006:0360 Elamumaa 100%
Vatslaniidu AU 35 814 m? | 72702:006:0350 Elamumaa 100%

Pihlaka tee 6 2025 m? | 72701:001:0568 Elamumaa 100%
Pihlaka tee 1704 m? | 72701:001:0578 Transpordimaa 100%
Kodasema tee L4 1003 m?* | 72701:001:0763 Transpordimaa 100%
Manni tee 1055 m? | 72701:001:0564 Transpordimaa 100%
Pihlaka 13452 m? | 72701:001:0562 Maatulundusmaa 100%
Heli 9964 m? | 72701:001:0621 Maatulundusmaa 100%

4.4. Olemasolevad teed ja juurdepaasud

Juurdepaas planeeringualale on Kodasema teelt, Manni teelt ja Pihlaka teelt. Kodasema tee
kaudu on voimalik jduda Vatsla teeni ning sealt edasi kdérvalmaanteeni 11191 Harku-
Rannamodisa tee ja p6himaanteeni 8 Tallinn-Paldiski tee.

4.5. Olemasolev tehnovarustus
Planeeringuala labib madalpinge maakaabel.

4.6. Olemasolev haljastus ja keskkond
Planeeringuala on Maa- ja Ruumiameti andmetel enamjaolt haritav maa. Kd&rghaljastust
planeeringualal ei kasva.

4.7. Kehtivad piirangud

Planeeritaval alal kehtivad kitsendused:
e madalpinge maakaabli kaitsevoond;
veetorustiku kaitsevoond;
kinnismalestis muistsed pdllud;
kinnismalestis kivikalme;
kinnismalestise kaitsevoond.

5. PLANEERINGU ETTEPANEK

5.1. Krundijaotus ja hoonestusala
Planeeringuga on kavandatud seitse elamumaa, kaks Uldkasutatava maa ja Uks transpordimaa
sihtotstarbega krunt. Moodustatud elamumaa kruntidele maaratakse ehitusdigused.

Tabel 2. Krundijaotus ja hoonestusala.

Pos Suurus Sihtotstarve (detailplaneeringu
nr (m?) liikide kaupa)
1 1549 Uksikelamu maa

Sihtotstarve (katastriiiksuse
liikide kaupa)
elamumaa |
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Pos Suurus Sihtotstarve (detailplaneeringu Sihtotstarve (katastriliksuse
nr (m?) liikide kaupa) liikide kaupa)
2 3508 kaksikelamu maa elamumaa
3 2502 Uksikelamu maa elamumaa
4 1761 Uksikelamu maa elamumaa
5 1760 Uksikelamu maa elamumaa
6 1692 Uksikelamu maa elamumaa
7 1998 Uksikelamu maa elamumaa
8 846 haljasala maa Uldkasutatav maa
9 11 153 haljasala maa uldkasutatav maa
10 1937 tee ja tdnava maa transpordimaa

Krundi ehitisealune pind séltub krundi suurusest ja hoonestusalast. Maksimaalne taisehituse %
elamumaa kruntidel on 25%.

Hoonestusala minimaalne kaugus naaberkruntide piiridest on vahemalt 4 m. Kruntide pos 1 ja 2
pdhja pool piirnevatel Vatslaniidu AU 35 — 38 katastriliksustel asuvad abihooned paiknevad
nendevahelistest piiridest 1ahemal kui 4 m. Juhul kui kruntide pos 1 ja 2 hooned kavandatakse
lahemale kui 8 m nimetatud katastrilksustel paiknevatest abihoonetest, tuleb ette naha
tuleohutusnduetele vastav tulemudr vdi muud asjakohased tulekaitsemeetmed hoonete
omavahelisel kiljel, tagamaks tuleohutus séltumata abihoonete diguslikust staatusest.
Hoonestusala piiritlemine ja selle sidumine krundi piiridega on naidatud pdhijoonisel.
Kinnismalestis ,muistsed pdllud” alale véib ehitada Uksnes abihooneid ja rajatisi. Seal tuleb
valtida vdi minimeerida malestise struktuuride kahjustamist, naditeks rajada abihooned vaiadele.
Kadik projekteeritavad hooned peavad paiknema planeeritud hoonestusalas.

Planeerimisel on lahtutud Uldplaneeringuga kehtestatud nbduetest ja Muinsuskaitse
lahtetingimustest. Kruntide suurused on kavandatud vastavalt planeeritud kruntide sihtotstarbele.
Vastavalt Uldplaneeringule peab avalik maa moodustama 20% planeeringualast, kuhu saab
rajada haljasalad, pargid, manguvaljakud, kergliiklusteed, avatud &uealad jms. Antud
planeeringus on ndue lahendatud jargmiselt: planeeritud on kaks uUldkasutatava maa krunti
kogusuurusega 11 999 m?, mis moodustab planeeringualast 41%.

Kruntidele pos nr 8 ja 9 on lubatud paigaldada haljastu inventari (nt viidad, pingid, manguvaljaku
inventar jne) ning rajada jalgratta- ja jalgteid.

5.2. Krundi ehitusoigus

Krundi ehitusdigusega maaratakse Riigikogu poolt 28.01.2015 vastu vBetud Planeerimisseaduse
§ 126 Ig 4 kohaselt:

1. krundi kasutamise sihtotstarve vai sihtotstarbed;

2. hoonete véi olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud arv vo6i nende puudumine maa-alal;
3. hoonete véi olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud ehitisealune pind;

4. hoonete voi olulise avaliku huviga rajatiste lubatud maksimaalne kérgus;

5. asjakohasel juhul hoonete vdi olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud siigavus.
Hoonete voi olulise avaliku huviga rajatiste suurimat lubatud stgavust detailplaneeringuga ei
maarata.

Planeeringuga maaratud krundi ehitusdigused on toodud joonisel AS-04 Pd&hijoonis kruntide
ehitusdiguse ja kruntide ehitusdiguse akendes.

Tabel 3. Krundi ehituséigus.

Krundi kasutamise Ehitiste suurim Ehitiste Ehitiste Pohihoone Abihoone
P sihtotstarve voi lubatud arv voi suurim lubatud max suurim suurim
:rs sihtotstarbed // nende puudumine lubatud kérgus korruselisus | korruselisus
katastriliiksuse maa-alal (p6hihoone ehitisealune| péhihoone/ | maapealne/ | maapealne /
sihtotstarve | abihoone) pind abihoone maa-alune maa-alune
1 | EP 100% // E 100% 3(1/2) 385m* | 9m/5m 2/-1 1/-
2 EPk100% // E 100% 3(1/2) 875m*>  9m/5m 2/-1 1/-
3 | EP 100% // E 100% 3(1/2) 625m>  9m/5m 2/-1 1/-
4 EP 100% // E 100% 3(1/2) 440m*  9m/5m 2/-1 1/-
5 | EP 100% // E 100% 3(1/2) 440m*  9m/5m 2/-1 1/-
6 | EP 100% // E 100% 3(1/2) 420m* | 9m/5m 2/-1 1/-
7  EP 100% // E 100% 3(1/2) 500m*>  9m/5m 2/-1 1/-
8 HP 100% // Um 100% - - - - -
9 HP 100% // Um 100% - - - - -

10 | LT 100% // L 100% - - - - -
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Lubatud suurim ehitisealune pind naitab kdikide ehitiste suurimat lubatud pinda, s.t selle alla
lahevad kodik ehitusloakohustuslikud ja ehitusloakohustuseta ehitised, kaasa arvatud
varikatused.

Pd&hihoone maa-alune korrus on lubatud. Selle rajamise korral on tingimus, et sademevesi kas
immutatakse omal krundil voi kui kavandatakse tanavale sademeveekanalisatsioon, siis
paisutuskérgus on tanavakatte pinnast 10 cm kdrgemal.

Krundil pos nr 1 olemasolevad digusliku aluseta pustitatud hooned likvideeritakse.

5.3. Ehitiste arhitektuurinbuded

e uue hoone arhitektuurne lahendus peab arvestama piirkonna milj66d, naaberhoonestuse
Uldmahtusid, proportsioone ja ehituslaadi;

o uute hoonete projekteerimisel tuleb lahtuda piirkonnas valjakujunenud hoonestuslaadist;

¢ hoonestuslaadi valik peab olema kooskdlas vahetus naabruses olevate hoonetega;

e Igasuguse ehitustegevuse puhul tuleb tagada hoonete ja rajatiste arhitektuurne ja esteetiline
sobivus konkreetsesse asukohta;

e Uhes piirkonnas vbi elamukvartalis tuleb Uldjuhul kasutada piiratud arvu katusekaldeid ja
katuse varvitoone;

o korvuti rajatavate hoonete puhul tuleb valtida vaikeseid katusekallete erinevusi (nt 45° ja 50°)
ning liialt suurt katusekallete vahelduvust;

o tiheasustusega alal ei ole lubatud ehitada hooneid, mille valisviimistluses on domineeriv osa
Umarpalgil ja/voi ristseotisega freeskantpalgil.

5.4. Olemasoleva hoone lammutamine

Lammutatavatele hoonetele ja rajatistele, mis asuvad krundil pos nr 1, koostada eraldi
lammutusprojekt. Lammutusjaatmete kogumine ja edasine Kkaitlemine ning hoonealuse
reostunud vo6i saastunud huumusmulla kaitlemine peab toimuma vastavalt Saue valla
jaatmehoolduseeskirja nduetele.

5.5. Piirded

Piirdeaiad voib rajada kérgusega kuni 1,5 m. Tohib rajada vorkaeda voi osaliselt labipaistvat
puitaeda. Keelatud on Iabipaistmatute plankpiirete rajamine. Kavandada piirkonda (loodust)
arvestav ja sobiv piirdeaed. Arvestada tuleb naaberkinnistute lahendustega. Piirde kujunduslaad
ning varvivalik peavad visuaalselt sobima hoonete arhitektuuriga. Varavad ei tohi avaneda
tdnava poole ning torustike kaitsevédndisse on piirdeaedade rajamine keelatud. Piirete rajamine
malestise alale on lubatud, aga malestise struktuuride kahjustamist tuleb valtida véi minimeerida.
Piirdeaedu vdib reeglina rajada teekatte servast minimaalselt 2 m kaugusele.

Tapne piirdeaedade lahendus antakse hoone ehitusprojekti staadiumis.

5.6. Tanavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Planeeritava ala sisene liiklus- ja parkimiskorraldus on planeeritud vastavalt EVS 843:2016
,Linnatanavad” jargi.

Juurdepdaas planeeringualale toimub asfaltkattega Kodasema teelt, Manni teelt ja Pihlaka teelt.
Planeeringualale on kavandatud transpordimaa laiuseks 13,0 meetrit, millest asfaltbetoonkattega
sbidutee laiuseks on 4,6 meetrit ning jalgratta- ja jalgtee laiuseks on 2,5 meetrit.

Pdhijoonisel on naidatud soovituslikud juurdepaasud kruntidele.

Parkimine on lahendatud krundi siseselt. Parkimine lahendatakse vastavalt EVS 843:2016
,Linnatdnavad”’ normidele, hoone kontseptsioonile ning reaalsele vajadusele.

Parkimiskohtade tapne asukoht lahendatakse planeeritava hoone ehitusprojekti kaigus.

Tabel 4. Parkimiskohtade kontrollarvutus.

Elamu liik Normatiivne Planeeritud
parkimiskohtade arv parkimiskohtade arv
Planeeritav liksikelamu 3x6=18 18
Planeeritav kaksikelamu 4x1= 4 4
Planeeritaval maa-alal kokku 22 22

Planeeringuala liiklus- ja parkimiskorraldus on toodud joonisel AS-04 P&hijoonis.

5.7. Haljastuse ja heakorra pohimatted

Hoonestatava krundi haljastuse lahendus tuleb anda hooneprojekti asendiplaanil.
Transpordimaal muru rajamiseks vajaliku haljasriba laius peab olema vahemalt 1,2 m. Kasutada
tuleb konkreetsele asukohale sobivaid, soovitatavalt kodumaiseid muruseemne segusid.
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Vastavalt Saue valla Uldplaneeringule, jalgida kdrghaljastuse rajamise arvestusliku miinimum-
normi. Kuni 1500 m? suuruse krundi kohta 1 puu, kuni 2000 m? krundi kohta 2 puud, suurema
krundi kohta 3 vdi enam puud.

Planeeritud kruntide haljastamisel istutada erinevaid pddsa- ja puuliike (erineva ditsemisajaga ja
erineva varvusega lehestikega). Erinevat laadi haljastuse sissetoomine loob rahuliku ja samas
atraktiivse elukeskkonna.

Uldkasutatavale maale pos nr 8 ja 9 tuleb arvestada erinevate puude ja podsastega, et
keskkond oleks meeldiv. Haljastuse rajamisel tuleb arvestada laste vanusega, tagada tuleb
ohutus ja mirgiseid taimi mitte planeerida

Haljastuse rajamisel tuleb jalgida, et istikud oleksid liigiehtsad, istikute kdrgus, laius ja vOrsekasv
peavad olema liigituupilised. Istikutel ei tohi olla ohtlikke karantiinseid haigusi, kahjureid,
kuivamistunnuseid, kuivanud oksi ja oksatlilikaid, rebendeid, murdumisi ega muid vigastusi.
Istikud peavad olema nii terved ja tugevad, et nende edasine normaalne kasvamine oleks
tagatud. Samuti peavad nad olema liigiomaselt kujundatud.

Istutatav perspektiivne kdrghaljastus ei tohi varjata naaberkrunte paikesevalguse eest. Hoonete
ja tehnovodrkude projekteerimisel tagada istutatavate puude ning ehitiste vahelised kujad
vastavalt Eesti standardi EVS 843:2016 nduetele.

5.8. Tuleohutusnéuded

Planeeringu tuleohutuse osa koostamisel on aluseks siseministri 30.03.2017 maarus nr 17
.Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded”. Valise tuletdrjevesivarustuse projekteerimisel tuleb
lahtuda siseministri 18.02.2021 maaruse nr 10 ,Veevdtukoha rajamise, katsetamise, kasutamise,
korrashoiu, tahistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused ning kord” nduetest.
Tulekustutusvee lahendus vastavalt EVS 812-6:2012+A1:2016 ,Ehitise tuleohutus” osa 6-le
»1uletdrje veevarustus”.

Paastemeeskonnale peab olema tagatud paastetddde tegemiseks piisav juurdepaas tulekahju
kustutamiseks ettendhtud paastevahenditega. Planeeritavate hoonete tulepisivusklass
maaratakse ehitusprojektiga. Tule levik Uhelt ehitiselt teisele ei tohi ohustada inimeste turvalisust
ega pohjustada olulist majanduslikku vaéi thiskondlikku kahju.

Ehitades abihoone naaberkinnistu piirile [&hemale kui 4 meetrit, tuleb sdlmida naabriga
kokkulepe ja jargida tuletdkkesektsioonide moodustamise ndudeid. Pdhijoonisel on naidatud
lubatud hoonestusala.

Paastemeeskonnale on tagatud paastetddde tegemiseks piisav juurdepaads tulekahju
kustutamiseks ettendhtud pdaastevahenditega. Hoonete juurdepdasu teed on vahemalt
3,5 meetrit laiad. Planeeritavale alale on juurdepaas tagatud Kodasema teelt ja Pihlaka teelt.
Vastavalt siseministri 18.02.2021 maarusele nr 10 ,Veevdtukoha rajamise, katsetamise,
kasutamise, korrashoiu, tahistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused ning kord” on hoonete
0—-600 MJ/m? tuletdkkesektsiooni eripdlemiskoormusega vajalik veevooluhulk veevétukohas
10 I/s. Maaruse kohaselt on | kasutusviisiga (eluhooned) ja sellega vordsustatud hoonel
veevotukoha veeallikas piisavaks veekoguseks vahemalt 30 m?3.

Planeeringualal vajaminevad tulekustutusvee veevooluhulgad ja mahud on tagatud.
Tuletorjevesi saadakse tee maa-alale ette nahtud hudrandist (vt joonis AS-05 Tehnovérkude
koondplaan). Hidrandist on tagatud veesurve 10 I/s. Hidrant on planeeritud transpordi maa-alale.

5.9. Servituutide seadmise vajadus ja planeeritavad kitsendused

Servituutide seadmine:

Detailplaneeringus on tehtud ettepanekud servituutide ja kasutusdiguse seadmiseks.
Kavandatud servituutide ja kasutusdiguse alad on tahistatud detailplaneeringu joonisel AS-04,
AS-05 ja kirjeldatud joonise AS-04 tabelis kitsenduste/piirangute veerus. Kasutusdiguse ja
servituutide ulatus voib ehitusprojektis tapsustuda.

Pos1,3-8

e Veetrassi ja reovee kanalisatsioonitrassi liitumispunktile, 2 m liitumispunkti keskmest Gmber
perimeetri vorguvaldaja kasuks;

o planeeritud elektripaigaldise liitumiskilbile, 1 m laiuselt kilbi valiskontuurist vérguvaldaja kasuks.

Pos 2

e Veetrassi ja reovee kanalisatsioonitrassi liitumispunktile, 2 m liitumispunkti keskmest Umber
perimeetri vorguvaldaja kasuks;

¢ planeeritud elektripaigaldise liitumiskilbile, 1 m laiuselt kilbi valiskontuurist vérguvaldaja kasuks;

o perspektiivne servituudi seadmise vajadus reovee kanalisatsioonitrassile, 2 m aarmise trassi
teljest mélemale poole trassi vdrguvaldaja kasuks.
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Pos 9

o Kanalisatsiooni survetrassile ja reovee kanalisatsioonitrassile, 2 m aarmise trassi teljest
modlemale poole trassi vorguvaldaja kasuks;

¢ planeeritud elektripaigaldise liitumiskilbile, 1 m laiuselt kilbi valiskontuurist vérguvaldaja kasuks.

Pos 10

e Veetrassi ja reovee kanalisatsioonitrassi liitumispunktile, 2 m liitumispunkti keskmest GUmber
perimeetri vorguvaldaja kasuks;

o veetrassile ja reovee kanalisatsioonitrassile, 2 m aarmise trassi teljest mdlemale poole trassi
vérguvaldaja kasuks;

¢ planeeritud elektripaigaldise liitumiskilbile, 1 m laiuselt kilbi valiskontuurist vérguvaldaja kasuks;

e maakaabli ja sidekaabli trassile, aarmise kaabli teliest 1 m modlemale poole kaablit
vorguvaldaja kasuks;

e tadnavavalgustuse postile ja maakaabli trassile, aarmise kaabli teljest 1 m mdlemale poole
kaablit ja 1 m laiuselt posti valiskontuurist vérguvaldaja kasuks.

Servituudi vajadus tehnovorkudele viljaspool planeeringuala:

katastritksus Pihlaka tee (72701:001:0578):

o veetrassile ja reovee kanalisatsioonitrassile, 2 m aarmise trassi teljest mdélemale poole trassi
vorguvaldaja kasuks;

e maakaabli ja sidekaabli trassile, aarmise kaabli teliest 1 m mdlemale poole kaablit
vérguvaldaja kasuks;

katastritksus Kodasema tee L1 (72701:001:0576):

o veetrassile ja kanalisatsiooni survetrassile, 2 m darmise trassi teljest mélemale poole trassi
vérguvaldaja kasuks;

¢ sidekaabli trassile, aarmise kaabili teljest 1 m mdlemale poole kaablit vorguvaldaja kasuks;

katastritksus Kodasema tee L4 (72701:001:0763):

o kanalisatsiooni survetrassile, 2 m aarmise trassi teljest mdlemale poole trassi vorguvaldaja
kasuks;

katastritksus Kodasema tee (72701:001:0251):

o kanalisatsiooni survetrassile, 2 m aarmise trassi teljest mélemale poole trassi vérguvaldaja
kasuks;

katastriliksus Vatslaniidu AU 37 (72702:006:0370):

o perspektiivne servituudi vajadus reovee kanalisatsioonitrassile, 2 m aarmise trassi teljest
mdlemale poole trassi vorguvaldaja kasuks;

katastritksus Vatslaniidu tee (72701:001:1565):

o perspektiivne servituudi vajadus reovee kanalisatsioonitrassile, 2 m aarmise trassi teljest
mdlemale poole trassi vorguvaldaja kasuks.

Planeeritud kitsendused:
Pos 9, 10, Pihlaka tee, Kodasema tee L1 ja L4:
o planeeritud reoveepumpla kuja r=10 m.

5.10. Tehnovorkude lahendus

Tehnovérkude  lahenduse koostamisel  on arvestatud  olemasolevat  olukorda,
planeerimislahendust ja sellest tulenevaid vajadusi ning tehnovorkude valdajate vdi vastavat
teenust osutavate ettevotete poolt valjastatud tehniliste tingimustega.

Detailplaneeringuga on esitatud p&himétteline lahendus.

Tehnovorkude vahelised kaugused tapsustuvad eriosade projektide koostamise kaigus.
Tehnovdrkude lahendus on esitatud joonisel AS-05 Tehnovérkude koondplaan.

5.10.1. Veevarustus ja kanalisatsioon

Vee- ja kanalisatsioonivarustus on lahendatud vastavalt Aktsiaselts KOVEK 19.05.2025. a
tehnilistele tingimustele.

Veevarustus

Uhisveevargi ihinemispunkt asub katastriliksustel Kodasema tee L1 kinnistul (katastritunnusega
72701:001:0576), kus asub olemasolev De110 mm torustik.

Kanalisatsioon

Planeeritud kruntide reoveed suunatakse planeeritud reoveepumplasse isevoolse
kanalisatsioonitrassiga. Pumplast suunatakse planeeringuala reoveed kanalisatsiooni
survetrassiga planeeringualast ca 225 meetri kaugusele, kus asub olemasolev kanalisatsiooni
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survetrass De110 mm. Uhinemispunkt kanalisatsiooni survetrassiga asub kinnistul Kodasema
tee (katastritunnusega 72701:001:0251).

Planeeritud reoveepumplale on ette nahtud kuja raadiusega 10,0 meetrit. Planeeritud
reoveepumpla tarbeks on kavandatud teenindusala ning elektriga liitumise jaoks litumiskilp.
Perspektiivne kanalisatsiooni Uhinemine: vbimalik on reovesi ara juhtida isevoolse
kanalisatsioonitorustikuga De160mm Vatslaniidu teele, 1bi krundi pos nr 2 ja Vatslaniidu AU 37
kinnistu. Vatslaniidu AU 37 kinnistult I&bijuhtimiseks on vaja eelnevalt arendajal sdlmida
kokkuleppe ja seada isiklik kasutusdigus planeeritavale trassile. Perspektiivhe lahendus on vélja
toodud joonisel AS-05 Tehnovdrkude koondplaan.

Moodustatava uue kinnistu piirist mitte kaugemale kui 1 m valja poole on planeeritud vee ja
kanalisatsiooni liitumispunktid.

Uhisveevark ja -kanalisatsioon projekteeritakse ja ehitatakse vélja vastavalt thisveevargi ja
-kanalisatsiooni seadusele ning kehtivatele normidele RIL 77-2013.

Trasside juurdepaasuks ja hooldamiseks rajatakse trasside kaitsevdédndi ulatuses servituudi ala.
Vee- ja kanalisatsioonitorustike kaitsevodnd ulatub torustiku teljest 2 m mdlemale poole, koridor
laiusega 4 m.

Planeeringuala vee- ja kanalisatsiooni Uhinemispunktid olemasolevate torustikega on esitatud
joonisel AS-05 Tehnovdrkude koondplaan. AS-05 Tehnovorkude koondplaani joonisele on
kanalisatsioonitrassile peale margitud maapinna planeeritud absoluutne kérgus ning kaevu pdhja
absoluutne korgus.

AS-05 Tehnovérkude koondplaanile on kantud Pihlaka tee maa-alale perspektiivne reovee
kanalisatsiooni trass koos vdimalike liitumispunktidega olemasolevate kinnistute Pihlaka tee 2, 4
ja 6 hoonete tarbeks. Samuti on kantud antud plaanile reoveepumpla perspektiivne 20 meetrini
kuja ja rakendub vajadusel kui pumplasse juhitav reovee vooluhulk on tle 10 m3/d.

Taiendavad tingimused VK torustiku projekteerimisel:

o Kanalisatsiooni torustiku projekteerimisel arvestada Pihlaka tee 2, Pihlaka tee 4 ja Pihlaka
tee 6 litumisvBimalusega isevoolse Uhiskanalisatsiooniga;

e reoveepumpla projekteerimiseks taotleda eraldi tehnilised tingimused,;

e reoveepumpla projekteerimisel valida reovee kogusele, mis tekib Kodasema, Kadaka, Manni
ja Sireli tee piirkonna 38 -l kinnistul ja Pihlaka tee 3 ning Mikumardi DP ala 8-l kinnistul.
Kokku 49 kinnistut;

¢ kanalisatsiooni survetoru Uhenduskoht Kodasema tee 12 ees.

Aktsiaselts KOVEK tdiendavad tingimused:

¢ Detailplaneeringu ja lahiala VK vodrkude véljaehitamiseks tuleb koostada eraldi té6projekt,
milleks taotleda Aktsiaselts KOVEK-ilt uued tehnilised tingimused peale detailplaneeringu
kehtestamist ja litumislepingu sdlmimist;

e vee- ja kanalisatsioonitorustike ja rajatiste projekteerimise ja ehitamise kulud kuni
uhenduspunktideni jaavad arendaja vo6i kinnistuomanike kanda ja seal hulgas reoveepumpla
rajamise kulud;

o Aktsiaselts KOVEK arendaja voi kinnistuomanike poolt rajatud tanavatorustikke ja rajatisi
valja ei osta, torustikud ja rajatised antakse Ule AS-le KOVEK tasuta;

o torustike ja rajatiste Aktsiaselts KOVEK-ile Uleandmiseks on vajalik nduetekohase
taitedokumentatsiooni olemasolu koos ehitusjarelevalve kontroll- dokumentatsiooniga;

¢ tehnilised tingimused kinnistute liitumiseks Uhisveevargi ja -kanalisatsiooniga valjastatakse
peale valja ehitatud torustikele ja rajatistele kasutusloa saamist.

5.10.2. Vertikaalplaneerimine ja sademevee arajuhtimine

Sademevee kaitlus peab vastama keskkonnaministri 08.11.2019 maarusele nr 61 ,Nouded
reovee puhastamise ning heit-, sademe-, kaevandus, karjaari- ja jahutusvee suublasse juhtimise
kohta, nduetele vastavuse hindamise meetmed ning saasteainesisalduse piirvaartused”.
Veeseaduse kohaselt tuleb sademevee kaitlemisel eelistada lahendusi, mis vdéimaldavad
sademeveest vabaneda selle tekkekohas, vaéltides sademevee reostumist. Sademeveest
vabanemiseks sademevee suublasse juhtimisel kasutada looduslahedasi lahendusi (nt
rohealasid, viibetiike, vihmaaedasid, imbkraave jm), mis véimaldavad sademeveest vabaneda
eelkdige maastikukujundamise kaudu, valtides sademevee reostumist.

Planeeringuala pdhjavee kaitseks kasutada jargmisi meetmeid — mitte immutada reovett voi
juhtida saasteaineid haljasaladele.
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Sademevee maksimaalne eeldatav vooluhulk on eramukruntidel 4,5 I/s arvestades rohealade
suurt osakaalu krundi suuruses ning kdvakatendite hajusust planeeritaval alal.
Vertikaalplaneerimine lahendatakse hoone ehitusprojekti staadiumis ja lahendusega tuleb
tagada, et sademevesi ei valguks kdrval maauksustele. Vertikaalplaneering tuleb esitada
ehitusloaga esitatavas ehitusprojektis. Vertikaalplaneerimisega tuleb tagada sademevee mitte
kaldumine naaberkinnistutele. Krundi tasandamine on hilisem tegevus, mis toimub ehitusprojekti
alusel. Hoonete suhtelise kdrguse +0.00 maaramisel lahtuda juurdesdidutee projekteerimisel
valitud kérgusmarkidest. Sademevee voolu hulga minimeerimiseks, on soovitatav krundi sisesed
parkimisalad rajada vett labilaskvatest materjalidest — nagu kruus, killustik, nn murukivi.
Sademevett kasutada kastmisveena.

Tee projekteerimisel arvestada maapinna looduslike kalletega. Teekatte pind rajada kérgemale
Umbritsevast maapinnast.

5.10.3. Elektrivarustus

Elektrivarustus lahendatakse vastavalt Elektrilevi OU Tallinna-Harju regiooni poolt 27.05.2025

valjastatud tehnilistele tingimustele nr 497490.

Planeeringuala vorguihenduse maksimaalne labilaskevdime amprites on 3x200 A.

Planeeritavate kruntide elektrienergiaga varustamine on ette ndhtud olemasoleva alajaama fiidri

F5 maakaablitest 23737 ja 31426. Kaabel 31426 asub krundil pos nr 10 ja kaabel 23737 asub

Pihlaka teel (katastritunnusega 72701:001:0578). Kaablitesse teha sisselbiked.

Tarbijateni on planeeritud hoonestusalani 0,4 kV maakaabelliin. Kruntidele on planeeritud paaris

litumiskilbid, v.a krunt pos nr 1 ja 9. Liitumiskilpidest kuni elektripaigaldise peakilbini ehitab

tarbija oma vajadustele vastavad liinid.

Nii 0,4 kV maakaabelliinidele kui ka liitumiskilpidele on maaratud servituudi seadmise

vajadusega alad piki kvartalisiseseid teid, valjaspool sdiduteid. Kruntide liitumiskilpide kohale ja

1m raadiuses Umber Kkilbi on maaratud servituudi seadmise vajadusega ala Kilbi

teenindamiseks, kuhu peab olema vaba juurdepaas.

Planeeritava tee aarde on ette nahtud valisvalgustus — metallpostidel LED valgustid toitega

maakaablilt.

Taiendavad tingimused:

e kdik planeeringualal projekteeritud tehnovdrkude tA60projektid kooskdlastada taiendavalt
Elektrilevi OU-ga;

o elektrivarustuse lahenduse valjaehitamiseks tellida td6projekt, mis tuleb kooskdlastada
Elektrilevi OU-ga;

o tdojoonised kooskdlastada taiendavalt.

5.10.4. Sidevarustus
Eesti Lairiba Arenduse Sihtasutus (ELASA) poolt on 22.05.2025 koostatud sidealased tehnilised
tingimused nr TT4557.
Planeeringuala sidevarustuse Uhinemispunktiks on ELASA sidekapp 503VJ07, milles
kaablimuhv 503T09. Uhinemispunkt asub Kodasema tee L1 kinnistul (katastritunnus
72701:001:0576).
Moodustavale krundi piirile on maaratud liitumispunkt. Liitumispunktist on kavandatud
maakaabliga sisestus planeeritavale hoonele. Sidetrass on planeeritud tdnava maa-alale,
sellega on tagatud neile ekspluateerimiseks vajalik juurdepaas.
Taiendavad tingimused:
e valida sideteenust pakkuma hakkav sideoperaator ja kooskdlastada lahendus nendega;
e rajada sidetrass (multitoru 14/10 ja kaabel min @6mm) ELASA sidekapini 503VJ07;
erohkem kui Uhe sidelhenduse rajamiseks tuleb paigaldada kliendikaev voi kapp koos
muhviga, kus saab teha hargnemise;
e multitoru ja kaabli toomine sidekappi 503VJ07 vbib toimuda vaid ELASA volitatud esindaja,
AS Connecto Eesti, juuresolekul;
¢ sidekappi 503VJ07 jatta kaablivaru 15 m;
e kaabli Uhendamiseks muhvi 503T09 tuleb teenust pakkuval sideoperaatoril tellida ELASA'It
klienditellimus KLT;
e kaabli Uhendamise muhvi teostab AS Connecto Eesti;
¢ kiudude keevitamine teostada vastava kiudude jaotusskeemile (véljastatakse koos KLT todga);
e ELASA sidevbrguga seonduva sidetrassi teostusjoonis vbéi kulgemise skeem edastada
ELASA’le koos KLT t66ga andmebaasi ELA-12 vahendusel;
e ehitusprojekt kooskdlastada ELASA sidevorgu haldajaga AS Connecto Eesti.
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5.10.5. Soojavarustus

Kltteststeemi lahendus tapsustub ehitusprojekti koostamisel.

Kittestusteem lahendatakse lokaalselt. Soovitav on kasutada energiasaastlikke ning keskkonda
minimaalselt saastavaid slsteeme (maasoojuspump, dhk-vesi soojuspump jms). Keelatud on
markimisvaarselt jadkaineid lendu paiskavad kutteliigid (nt raskedlid ja kivisusi).

Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2010/31/EL hoonete energiatdhususe kohta nduab, et
parast 31.12.2020 peavad kdik uusehitised olema liginull energiahooned. Eesti on kehtestanud
liginullenergia standardi nduded ettevétlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018 maarusega nr
63 ,Hoone energiatdhususe miinimumndéuded”. Sellest tulenevalt on projekteerimisel soovitav
kavandada ka alternatiivsete energiaallikate lahendusi.

Horisontaalse maasoojuskontuuriga alal peab valtima uute ehitiste rajamist ja ehitamisega
kaasnevaid kaevetdid. Haljastuses tuleb horisontaalse maasoojuskontuuriga alal piirduda
madala juurestikuga taimedega, et need ei kahjustaks maasoojussiisteemi. Maasoojussiisteemi
planeerimisel ja projekteerimisel tuleb tagada kdérghaljastusele piisav ala krundil vastavalt
kadesolevas (ldplaneeringus satestatud haljastuse rajamise nduetele. Valtida tuleb
maasoojussusteemide rajamisest Uksteisele vdi seda mdjutavale objektile liga lahedale, samuti
kinnistu piirile, et ara hoida maasoojussisteemide omavaheline koosmadju véi mdju taimestikule
(maasoojusslsteemi torustiku rajamine voib kahjustab puu juuri ning maasoojuse tootmine
muudab maapinna soojusreziimi jahedamaks ja lihendab kasvuperioodi). Maasoojusstisteem
peab asuma vahemalt 2 meetri kaugusel kinnistu piirist ja puu vertikaalprojektsioonist ning
arvestama planeeritava ala geoloogiliste tingimustega.

Lubatud on rajada vertikaalset maasoojuskiitet. Soojuspuurauke voéib rajada parkimisplatside
alla. Sel juhul peavad trassid olema isoleeritud ja vahemalt 1,2 meetri siigavusel maapinnast.
Puurauke on lubatud rajada kuni ordoviitsiumi siluri kivimkihi stgavuseni. Puuraukude
omavaheline kaugus peab olema 10 meetrit. Puuraukude rajamisel tuleb ette naha meetmeid
pdhjavee kaitseks. Kasutada tuleb kinnist soojuspuuraukude lahendust. Maasoojussiusteemi
puuraukude rajamist hoonete alla tuleks vbimaluse korral valtida. Soojuspuuraukude
kavandamine hoonete alla on véimalik ainult hoone projekteerija ndusolekul. Tagatud peab
olema, et kinnise soojussusteemiga puuraugu amortiseerumise v6i oma kasutusotstarbe
kaotamise korral saaks soojuskandevedeliku soojuskontuurist eemaldada ja soojuskontuur taita
vettpidava keskkonnale ohutu materjaliga.

Maakitte (horisontaalne ja vertikaalne) rajamine kinnismalestise ,,muistsed pollud” alale
on keelatud.

Ohksoojuspumpade vélisagregaate mitte paigutada hoone tee poolsele esifassaadile ja selle
aarde (voi tuleb tagada selle varjestamine).

Arvestada planeeritavate hoonete tehniliste seadmete (soojuspumbad, klimaseadmed,
ventilatsioon jms) valikul ja paigutamisel naaberhoonete paiknemisega ning tehniliste seadmete
milraga/muratasemega, mis ei Uletaks imbruskonna elamualadel keskkonnaministri 16.12.2016
maaruse nr 71 ,Valisdhus leviva miura normtasemed ja murataseme modtmise, maaramise ja
hindamise meetodid” lisa 1 normtasemeid.

5.11. Jaatmete prognoos ja kaitlemine

Jaatmete kaitlemisel juhindutakse jaatmeseadusest ja Saue valla jaatmehoolduseeskirja
nduetest. Prigi kogumine toimub kinnistesse tiihjendatavatesse konteineritesse. Prigikonteineri
tapsed asukohad maaratakse konkreetse ehitusprojekti asendiplaanil. Jadtmete mahuteid tuleb
tuhjendada sagedusega, mis valdib mahutite Uletaitumise, haisu tekke ja Umbruskonna reostuse.
Jaatmete kogumist viia 1abi sorteeritult, et véimaldada jaatmete taaskasutamist. Prigi aravedu
peab toimuma vastavat kvalifikatsiooni omava ettevdtte poolt, kellega kinnistu omanik sélmib
vastava lepingu.

Kui konteiner asub lahemal kui 3 meetrit naaberkinnistu piirist, on tarvilik naabri kooskdlastus.
Prigikonteinerile tagada voimalikult lihtne liikluskorralduslik ligipads, jargides Saue valla
jaatmehoolduseeskirja ning jagtmevedaja kehtestatud ndudeid konteineri ja selle asukoha suhtes.

5.12. Meetmed kuritegevuse ennetamiseks

Planeeritaval maa-alal arvestada vajalike meetmetega kuritegevuse ennetamiseks. Planeeritaval
alal on planeerimise ja strateegiate rakendamine vdimalik teatud piires, rakendatavad
vdimalused on jargmised:

- nahtavus,

juurdepaasuvdimalus,

territoriaalsus,

vastupidavus,

valgustatus.
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Kaesolev planeering soovitab:

- kinnistu valgustada ja heakorrastada,
- tagada hea nahtavus,

- kasutada vastupidavaid materjale.

Ehitusprojekti staadiumis lahendatakse valise valgustuse ja piirdeaedade paiknemine.

5.13. Planeeringuala tehnilised naitajad

Planeeringuala suurus 2,87 ha

Kavandatud kruntide arv 10

Krunditava ala maa bilanss:
elamumaa 14 770 m? 51%
uldkasutatav maa 11 999 m? 42%
transpordimaa 1937 m? 7%

6. KESKKONNATINGIMUSED JA VOIMALIKU KESKKONNAMOJU HINDAMINE

6.1. Eessdna

Detailplaneeringuga ei kavandata tegevust, mis kuuluks keskkonnamdjude hindamise ja
keskkonnajuhtimiseststeemis seaduse paragrahv 6 16ikes 1 nimetatud olulise keskkonnamgjuga
tegevuste loetellu, mille puhul keskkonnamdju strateegilise hindamise labiviimine on kohustuslik.
Kavandatav tegevus oma iseloomult eeldatavalt ohtu ei kujuta. Planeeritava tegevusega ei
kaasne eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajargi ja ei avalda olulist méju ning ei pdhjusta
keskkonnas p66rdumatuid muudatusi.

Lahtetingimused:

¢ planeeritavad katastriliksused on ehitisregistri andmetel hoonestamata;

e tagada ehitus- ja kasutusaegsed Ohukvaliteedi tasemete vaartused, mis vastavad
keskkonnaministri 27.12.2016 maéarusele nr 75 ,Ohukvaliteedi piir- ja sihtvaartused,
ohukvaliteedi muud piirnormid ning éhukvaliteedi hindamispiirid”;

o planeeringuala on haritav maa, mis ei kuulu Harju maakonna teemaplaneeringu ,Asustust ja
maakasutust suunavad keskkonnatingimused” jargi rohevérgustiku ega ka Uldplaneeringu
jargse rohevorgustiku piirkonda;

¢ teadaolevalt ei ole planeeringualal kaitsealuste taimede leiukohti;

¢ vastavalt Eesti looduse infostisteemile ning Maa- ja Ruumiameti looduskaitse ja Natura 2000
kaardirakendusele (seisuga 23.07.2025) ei asu detailplaneeringu vahetus laheduses ega ka
konkreetsel planeeringualal kaitstavaid loodusobjekte ega Natura 2000 vérgustikualasid,
seega mdju kaitstavatele loodusobjektidele ja Natura 2000 alale puudub;

e vastavalt Maa- ja Ruumiameti kultuurimalestiste kaardirakendusele (23.07.2025) asuvad
planeeringualal kinnismalestis muistsed pdllud ja kivikalme.

Arvestades eelnimetatud asjaolusid kasitletakse detailsemalt antud peatikis jargnevaid

alateemasid, mis on vajalikud planeerimisele jargnevatele kavandatud tegevustele:

e kavandatava tegevusega kaasnev oht inimese tervisele ja keskkonnale ning avariiolukordade
esinemise vdimalikkus;

e mdra ja vibratsioon;

e radoon;

e kinnismalestised.

6.2. Kavandatava tegevusega kaasnev oht inimese tervisele ja keskkonnale ning
avariiolukordade esinemise voéimalikkus

Oht inimeste tervisele ja keskkonnale ning dnnetuste esinemise vdimalikkus on kavandatava

tegevuse puhul minimaalne ning vdib avalduda hoonete rajamise ehitusprotsessis.

Pbhja- ja pinnavee reostust voib pohjustada moéni suurem avarii (kanalisatsioonitoru

purunemine, kituseleke vmt). Onnetuste valtimiseks tuleb kinni pidada ehitusprojektis ning

tédohutust maaravates dokumentides esitatud nduetest. Ehitusprotsessis tuleb kasutada vaid

kvaliteetseid ehitusmaterjale ning ehitusmasinaid tuleb hooldada, et valtida vdimalikku

keskkonnareostust nt lekete ndol. To6tajad peavad olema spetsiaalse hariduse ja teadmistega.

Mbju on kbdige suurem ehitamise ajal, parast ehitust taiendavat negatiivset mdju keskkonnale

ette ei ole naha.

Avariiohtlike olukordade valtimiseks:

o territooriumi korrashoid;
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o territooriumile tagada juurdepaas;

e ehitamise ajal ei tohi koormata keskkonda saasteainetega, valtida masinatest tingitud
oOlireostust, vajalik on ehitusjaakide digeaegne ja pidev koristamine;

¢ vajadusel luua ajutine (ehitusaegne) saasteainete kogumise ja puhastamise stisteem.

6.3. Miira ja vibratsioon

Hoonete planeerimisel ning rajamisel tuleb jargida standardis EVS 842:2003 ,Ehitiste
heliisolatsiooninduded. Kaitse miara eest” toodud ndudeid ja arvestada sotsiaalministri
12.11.2025 maaruses nr 61 ,Nouded mira, sealhulgas ultra- ja infraheli ohutusele elamutes ja
Uhiskasutusega hoonetes ning helirbhutaseme modtmise meetodid” ndudeid.

Mdarakaitse rakendamise meetmed:

¢ hoonete siseruumide kaitseks kasutada mira vahendamiseks hea heliisolatsiooniga seinu ja
aknaid. Hoonete planeerimisel ning rajamisel tuleb jargida Eestis kehtivat standardit
EVS 842:2003 ,Ehitiste heliisolatsiooninbuded. Kaitse mira eest’. Nimetatud standardi
kohaselt tuleb eluhoonete valispiiride Uksikud elemendid valida selliselt, et valispiiride
Uhisisolatsioon R'ysw'+Cy? ei oleks vaiksem standardi tabelis 6.3 (valispiiridele esitatavad
heliisolatsiooninduded olenevalt valismira tasemest) toodud piirvaartusest;

o akende valikul eeskatt hoone teepoolsetel kilgedel tuleb téhelepanu pddrata akende
heliisolatsioonile teeliiklusest tuleneva mura suhtes. Kasutada tuleb téhusa heliisolatsiooniga
klaaspakettaknaid;

e planeeringuga vdib lisanduda taiendavat muira ehitustoode labiviimisel. Arvesse peab vétma,
et ehitusaegne mira ei tohi Uletada atmosfaaridhu kaitse seaduse ning selle alusel valja
antud maarustes ja sotsiaalministri 12.11.2025 maaruse nr 61 ,Néuded mira, sealhulgas
ultra- ja infraheli ohutusele elamutes ja Uhiskasutusega hoonetes ning helirbhutaseme
mddtmise meetodid” satestatud mira normtasemeid. Detailplaneeringu elluviimisega
kaasnevad mdjud on seotud uute hoonete ehitamisega ning vdéimalikud mdjud on eelkdige
ehitusaegsed ajutised hairingud (nt ehitusaegne mura, vibratsioon) ja nende ulatus piirneb
peamiselt planeeringuala ja lahialaga;

o arvestada planeeritavate hoonete tehniliste seadmete (soojuspumbad, kliimaseadmed,
ventilatsioon jms) valikul ja paigutamisel naaberhoonete paiknemisega ning et tehniliste
seadmete muira ei uletaks Umbruskonna elamualadel keskkonnaministri 16.12.2016. a
maaruse nr 71 ,Valisbhus leviva mira normtasemed ja mirataseme mddtmise, maaramise ja
hindamise meetodid” lisa 1 normtasemeid.

6.4. Radooniriski vahendamise véimalused

Planeeritav ala jaab keskmise v6i madala radoonisisaldusega pinnase voondi piiresse (Eesti
pinnase radooniriski kaart, 2023. aasta seisuga).

Radoon on radioaktiivne gaas, mis tekib raadiumi lagunemisel. Sisedhku tungib radoon hoone
all olevast maapinnast, majapidamisveest ning ehitusmaterjalidest. Labilaskev taitekruusa kiht
soodustab radooni imbumist siseruumidesse.

Planeeringualal tuleb arvestada EVS 840:2023 ehitamise pdhimétteid. Tagada hoone ruumiéhu
radooni taseme vastavus Ettevdtlus- ja infotehnoloogiaministri 28.02.2019 maaruses nr 19
.,Hoone ruumiéhu radoonisisalduse ja hoone tarindi ehitusmaterjalidest siseruumidesse
emiteeritavast gammakiirgusest saadava efektiivdoosi viitetase” toodud normidele.

Vajalik kasutada jargnevaid meetmeid, mis on vajalikud radooni hoonesse sattumise valtimiseks:
hea ehituskvaliteet, maapinnale rajatud betoonplaadi ja vundamendi liitekohtade, pragude ja
labiviikude tihendamine, tarindite radoonikindlad lahendused (nt radooni kogumissusteem ehitise
aluses pinnases).

Tihendama ja hermetiseerima peab kdik torude ja kaablite labiviigud pdrandast. Kui pinnasest
hoonesse tulevad kaablid voi torud on paigaldatud hulssidesse, tuleb tihendada nii hulsi ja seina
litekoht, kui ka toru ja kaabli ning hulsi vahe. Lisaks labiviikude tihendamisele tuleb lisada
vundamendi ja betoonplaadi vahelise vuugitihendile ka mastiks, mis hermetiseeriks ka
vundamendi ja betoonplaadi vahe.

Radoonisisaldus pinnases ei ole Uhtlaselt jaotunud ning normaalse radoonisisaldusega
pirkonnas vdib esineda koérge radoonisisaldusega alasid. Maaramaks asjakohaseid
leevendavaid meetmeid, tuleb detailplaneeringu alal teostada radoonitasemete mddtmised.

1 Ohumiira isolatsiooni indeks, arv, mille abil hinnatakse 6humiira isolatsiooni ruumi ja vélisisolatsiooni
vahel (s.o ehitise valispiiride ja selle elementide heliisolatsiooni).
2 Transpordimira spektri lahjendustegur vastavalt standardile EVS-EN I1SO 717-1.
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6.5. Muinsuskaitse, kinnismalestised nr 27435, 27433, 18981
Planeeritud elamumaa kruntidel pos nr 2 — 7 asub:

o kinnismalestis muistsed pdllud, reg.nr 27435;

Planeeritud Uldkasutatava maa krundil pos nr 9 asub:

e kinnismalestis muistsed pdllud, reg.nr 27435;

¢ kinnismalestis kivikalme, reg.nr 27433;

¢ kinnismalestise kivikalme kaitsevoond, reg.nr 18981.

Kaesoleva detailplaneeringuga ei ole ehitustegevust kinnismalestise alal ja kaitsevoodndis ette
nahtud. P&hihoonete rajamine on lubatud ainult valjaspool kinnismalestise ala. Abihoonete
rajamiseks kinnismalestise alale on seatud eraldi tingimused (vaata seletuskirja punkt 5.1).

Muinsuskaitse lahtetingimused — véljavote kirjast 22.11.2024 nr 5.1-17.5/583-2:

1.3.1. Muinsuskaitseseadus (edaspidi MuKS) naeb ette, et kui kinnismalestise voi selle
Kaitsevoondi alal rajatakse ehitis kas detailplaneeringu vdi eelplaneeringu koostamise kohustuse
puudumisel projekteerimistingimuste alusel, koostatakse detailplaneeringu muinsuskaitse
eritingimused (MuKS § 61 Ig 3, 4). Tuginedes muinsuskaitseseaduse leping Uldplaneeringu ja
detailplaneeringu muinsuskaitse eritingimuste koostamise korrale, otsustab Muinsuskaitseamet
MuKS § 61 alusel loobuda eritingimuste koostamise ndudest, kuna kavandatav tegevus ei
muuda oluliselt valjakujunenud ruumilist olukorda, ning annab kaesolevaga omapoolsed
tingimused, mis tuleb kanda projekti seletuskirja, soovitavalt eraldiseisva alapeattkina.

1.3.2. Lahtuvalt malestise sailitamiskohustusest (MuKS § 3, 33) tuleb arheoloogiamalestisel
planeerida ja teostada seda kahjustavaid tegevusi minimaalses mahus. Kaesoleva
detailplaneeringu pdhijoonise alusel on hoonestus planeeritud valjapoole arheoloogiamalestise
ala, mis aitab eelnimetatud sailitamiskohustust tagada. Sellele vaatamata juhib
Muinsuskaitseamet tahelepanu sellele, et pdhijoonisel valja toodud planeeritud haljastuse ning
Uldkasutatava haljastuse aladele, mis ulatuvad arheoloogiamalestise muistsed pdllud alale, on
séilinud arheoloogiline kultuurkiht, sh osalt ka muistsete pdldude struktuurid (pdllukivihunnikud
ning -vallid), mis on maa peal nahtavad.

1.3.3. Eelnevast tulenevalt tuleb ehitustodde kaigus ja edaspidisel maakasutusel tagada
olemasolevate struktuuride ja arheoloogilise kultuurkihi sailimine.

1.3.4. Enne ehitustédde algust tuleb koostdds Muinsuskaitseametiga struktuurid kaardistada
ning ehitustdédde perioodiks need maapinnal tahistada (vaiade ning piirdelintidega), et valtida
struktuuride kahjustamist ehitusmasinatega liikudes.

1.3.5. Piirdeaedade, abihoonete vms planeerimine malestise alale on lubatud, aga malestise
struktuuride kahjustamist tuleb valtida véi minimeerida (nt rajada abihooned vaiadele).

1.3.6. Juhul, kui planeeringualale jaavate struktuuride sailimist ei ole vdimalik tagada, tuleb need
projekteerimisel faasis arheoloogilisel meetodil 1abi uurida. Arheoloogilisi uuringuid vdib labi viia
vastava padevusega isik voi ettevotja (MuKS § 46 — 47,868 1g 2 p 3; § 69 — 70).

7. KESKKONNALUBADE TAOTLEMISE VAJADUS

Keskkonnalubade tapne vajadus ei ole detailplaneeringu koostamise hetkel teada.
Keskkonnalubadeks on jaatmeluba, veeluba, &husaasteluba ja keskkonnakompleksluba.
Eeldatavalt ei ole keskkonnalubade taotlemine vajalik, sest pustitatakse Uksik- ja kaksikelamud.
Jaatmeloa kohustust reguleerib Jaatmeseaduse § 73. Tapsustavad nduded on esitatud
keskkonnaministri 21.04.2004 maaruses nr 21 ,Teatud liiki ja teatud koguses tavajaatmete, mille
vastava kaitlemise korral pole jadtmeloa omamine kohustuslik, taaskasutamise voi tekkekohas
korvaldamise nduded”. Jaatmeluba ei ole kasitletavas planeeringus vajalik, sest planeeringualal
kaitleb fuusiline isik oma kodumajapidamises tekkivaid jaatmeid vastavalt kdesoleva seaduse
nduetele.

Maapdueseadus § 97 satestab ehitiste pustitamisel, maaparandusel voi pdllumajandustdddel
ulejaava kaevise kasutamise. Kaevise voorandamine voi selle valjaspool kinnisasja kasutamine
on lubatud ainult Keskkonnaameti ndusolekul. Ndusolekut saab taotleda peale asjaomase
tegevusloa saamist vdi asjaomase projektdokumentatsiooni olemasolul.

Veeluba on vaja taotleda vastavalt Veeseaduse § 187 valjatoodule. Kaesoleva planeeringuga ei
vbeta pinnavett, pohjavett ega juhita suublasse saasteaineid ja jaatmekaitlusmaalt/téostuse
territooriumilt kogunenud sademevett vms. Seega vastavalt Veeseaduse § 187 valjatoodule ei
ole vaja taotleda veeluba.
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Ohusaasteluba on ndéutav, kui kéitise kdikidest tihel tootmisterritooriumil asuvatest heiteallikatest
valjutatakse saasteaineid koguses, mis Uletab keskkonnaministri 14.12.2016 maaruse nr 67
.1egevuse kinnisvdimsused ja saasteainete heidete kinniskogused, millest alates on kaitise
tegevuse jaoks ndutav 6husaasteluba” lisas nimetatud kunniskogust. Paikse heiteallika kaitaja
registreerimise osa on reguleeritud keskkonnaministri 19.12.2017 maaruses nr 60 ,Tegevuse
kinnisvéimsused, millest alates on vajalik paikse heiteallika kaitaja registreering, registreeringu
taotluse ja tdendi andmekoosseis”. Keskkonnaministri 19.12.2017 maaruses nr 60 § 1" punkti 6
kohaselt ei ole ndutav paikse heiteallika kaitaja tegevuse registreerimine pdletusseadmete
puhul, milles gaasilisi pdlemissaadusi kasutatakse otseseks gaasi pdletamisel pd&hinevaks
kitmiseks siseruumides t66tingimuste parandamise eesmargil. Sellest tulenevalt voib eeldada,
et husaasteloa taotlemine ei ole vajalik.

8. DETAILPLANEERINGU ELLUVIIMISEGA KAASNEVAD MOJUD

Moju sotsiaalsele keskkonnale

Detailplaneeringuga planeeritud elamute rajamisega kaasnev peamine positivhe sotsiaalne
mdju valjendub uute kogukonnaelanike naol. Korrastatakse avalikku ruumi I&bimdeldud
planeeringu abil.

Negatiivne mdju sotsiaalsele keskkonnale vdib avalduda eelkdige ehitusperioodil I1&hiimbruse
elanikele, sest pohiliselt suurenenud mira- ja vibratsioonitaseme ning liiklussageduse tottu.
Tuginedes eeltoodule, vbib eeldada, et pikaajaline negatiivne mdju sotsiaalsele keskkonnale
puudub.

Majanduslikud mojud

Detailplaneeringu realiseerumisel avaldub positivhe majanduslik méju uute kogukonnaliikmete
lisandumise ndol. Lisaks suureneb kohalike teenuseid ja tooteid kasutatavate isikute arv.
Rajatavad hooned ja rohealad tdstab piirkonna kinnisvara keskmist vaartust. Planeeritava
tegevusega negatiivne méju majanduslikule keskkonnale puudub.

Kultuurilised méjud

Planeeringualale ulatuvad kinnismalestised muistsed pdllud ja kivikalme. Planeeritud elamumaa
kruntidele ulatub kinnismalestis muistsed pdllud. Planeeritud Uksikelamud ja kaksikelamu ei
avalda negatiivset kultuurilist moju, sest hoonestusala jaab kinnismalestisest valja.
Detailplaneeringuga on maaratud antud piirkonda sobilikud arhitektuurilised tingimused hoonete
rajamiseks. Tuginedes eeltoodule, vdib eeldada, et negatiivne mdju kultuurilisele keskkonnale
puudub.

Mo6ju looduskeskkonnale

Detailplaneeringu realiseerimisega kaasnevad mdjud ei ole ulatuslikud, kuna lahipiirkonnas on
juba kujunenud hoonestatud ja inimtegevuse poolt méjutatud keskkond. Samuti on ette nahtud
ala hooldamiseks ettevaatusabindud. Planeeritava tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi
kahjulikke tagajargi nagu vee, pinnase voi 6hu saastatus, jaatmeteke, mura, vibratsioon, valgus,
soojus, kiirgus ja I16hn. Kavandatud tegevus ei avalda olulist mdju ning ei pohjusta keskkonnas
podrdumatuid muutusi, ei sea ohtu inimese tervist, heaolu, kultuuriparandit, looduskaitsealuseid
objekte ega vara. Kuna kavandatava tegevuse md&ju suurus ja ruumiline ulatus ei ole
Umbritsevale keskkonnale ohtlik ega Uleta keskkonna vastupanu- ning taastumisvoimet, siis
oluline keskkonnamdju puudub. Oht inimeste tervisele ja keskkonnale ning dnnetuste esinemise
vbimalikkus on kavandatava tegevuse puhul minimaalne. Detailplaneeringu elluviimise jargselt
taiendavate avariiolukordade tekkimist ette ei ole naha. Oht inimese tervisele avaldub hoonete
rajamise ehitusprotsessis. Onnetuste véltimiseks tuleb kinni pidada ehitusprojektis ning
tédohutust maaravates dokumentides esitatud nduetest. Ehitusprotsessis tuleb kasutada vaid
kvaliteetseid ehitusmaterjale ning ehitusmasinaid tuleb hooldada, et valtida vdimalikku
keskkonnareostust nt lekete ndol. To6tajad peavad olema spetsiaalse hariduse ja teadmistega.
Nii on vbéimalik valtida ka ohtu keskkonnale, mis vdib tekkida, kui té6tajad ei ole kompetentsed.

9. PLANEERINGU ELLUVIIMISE KAVA

Detailplaneering on parast kehtestamist aluseks planeeringualal maakorralduslike toimingute
tegemisel ja teostatavatele ehitus- ja rajatiste projektidele. Planeeringu elluviimine toimub
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vastavalt Huvitatud isiku ja Valla vahel sdlmitud halduslepingule. Ehitusprojektid peavad olema
koostatud vastavalt Eesti Vabariigis kehtivatele projekteerimisnormidele.

Vajalikud tegevused ja huvitatud isiku kohustused planeeringu elluviimiseks:

1.

Detailplaneeringuga kavandatud Avaliku ruumi katastriliksused (transpordimaa ja
Uldkasutatav maa) voorandatakse koheselt parast Detailplaneeringu kehtestamist,
arvestades maamddtmistododeks kuluva moistliku ajaga (ca 6 kuud). Huvitatud isik
ndustub ja on teadlik, et Vald ei anna Detailplaneeringute kohastele hoonetele
ehituslube, kui Gleandmise kohustus on taitmata.

Huvitatud isik likvideerib planeeringualal paikneva olemasoleva &igusliku aluseta hoone
enne Detailplaneeringukohase ehitustegevuse alustamist

Huvitatud isik on kohustatud omal kulul projekteerima ning valja ehitama kdik
Detailplaneeringu toimimiseks vajalikud Detailplaneeringus nimetatud
Detailplaneeringukohased vo6i Detailplaneeringuala vahetult teenindavad teed ning
tehnovdrgud ja -rajatised, sh juurdepaasuteed koos kergliiklusteedega, vee- ja
kanalisatsioonitrassid ja tuletdrjeveelahenduse Iahima olemasoleva litumispunktini,
valisvalgustuse, elektrivarustuse, sidevorgu, sademeveekanalisatsiooni ning
drenaazisusteemi Detailplaneeringuga ettenahtud ulatuses ning taotlema eelnimetatud
rajatistele kasutusload.

Huvitatud isik on kohustatud peale Detailplaneeringuga ettendhtud vee- ning
kanalisatsioonirajatiste valjaehitamist ja eelnimetatud rajatistele kasutuslubade saamist
andma need tasuta Ule kohalikule piirkonna vee-ettevétjale AS Kovek ning muud
Detailplaneeringus ettenahtud ja rajatud tehnovdrgud ja rajatised tuleb Huvitatud isikul ja
vastavate teenuste pakkujatel omavahel saavutatud kokkulepete alusel voorandada
edasi vorguettevdtjatele.

Huvitatud isik on teadlik ja ndustub, et uute Detailplaneeringukohaste elamumaa
katastrilksuste moodustamine saab toimuda maakorralduslike jagamistoimingutena alles
siis, kui Huvitatud isiku poolt on taidetud elamute ehituslubade andmiseks vajalikud
eeltingimused ehk likvideeritud on planeeringualal paiknev olemasolev &igusliku aluseta
hoone, vélja on ehitatud vastavate elamute teenindamiseks vajalikud teed ja tehniline
infrastruktuur ja nendele valjaehitatud rajatistele on antud Valla poolt ka kasutusload ning
valla arvelduskontole on kantud avaliku ruumi ehitamiseks ja parendamiseks mdeldud
summa, enne Vald ehituslube Detailplaneeringukohastele hoonetele ei anna (v.a juhul
kui on valla kasuks deposiit).

Detailplaneeringukohaste elamumaa katastriiksuste moodustamine.

Ehituslubade valjastamine Saue Vallavalitsuse poolt hoonete ehitamiseks.
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