EELNOU

Virtsu aleviku Tallinna mnt 31 maaiiksuse detailplaneeringu lihteseisukohad

Detailplaneeringu algataja, vastuvdtja ja kehtestaja on Ladneranna Vallavolikogu, koostamise
korraldaja on Lééneranna Vallavalitsus. Detailplaneering on algatatud La&neranna Vallavolikogu
24.03.2022 otsusega nr 38.

1. Planeeringuala, olemasolev olukord

Planeeringuala moodustab Virtsu aleviku Tallinna mnt 31 maaiiksus, katastritunnus
43001:001:0884, pindala 8,57 ha, sihtotstarve 100% tootmismaa, mis asub Virtsu aleviku
tiheasustuspiirkonnas mere ja Risti-Virtsu-Kuivastu-Kuressaare riigimaantee nr 10 (km 65,85-
66,34) vahel (asendiskeem lisa 2). Planeeringula piirneb pohjas hoonestatud Tallinna mnt 33b
(43001:001:0885, 100% drimaa) ja Tallinna mnt 35b (19502:003:0135, 100% jaatmehoidla maa,
AS Matsalu Veevirk Virtsu aleviku reoveepuhasti) maaiiksustega, edasi pohjasuunas asuvad
elamumaa krundid. Planeeringualast idas teisel pool Risti-Virtsu-Kuivastu-Kuressaare maanteed
asuvad elamukrundid, 16unas hoonestamata Tallinna mnt 31a (19502:003:0562, 100%
maatulundusmaa) maaiiksus.

Virtsu Tallinna mnt 31 maatiksusest moodustab duemaa 83116 m2, looduslik rohumaa 2494 m2
jamuu maa 82 m2. Planeeringuala on hoonestatud, sellel asuvad endise Virtsu kalatehase
tootmis- ja abihooned (kokku 22 hoonet), rajatised, taristu, puurkaevud ning Virtsu Vanasadama
kai. Juurdepéés planeeringualale on Risti-Virtsu-Kuivastu-Kuressaare riigimaanteelt (teeregistri
nr 10, Virtsu alevikus liikluspinna nimetus ,,Tallinna maantee™).

Planeeringualale ulatub Risti-Virtsu-Kuivastu-Kuressaare maantee kaitsevoond, alal asuvad
elektri- ja sidetaristud koos kaitsevoonditega.

Planeeringuala ei asu kaitse- ega hoiualal. Planeeringuala piirneb ldédnes mere poolt Vdinamere
hoiualaga (registrikood KL0O2000241), Natura 2000 Vainamere linnualaga (registrikood
RAHO0000133) ja Natura 2000 Viinamere loodusalaga (registrikood RAH0000605).
Planeeringualaga piirneval merel asub keskkonnaregistri kaitstavate loodusobjektide nimistu
jargi III kategooria kaitsealuse liigi harilik hink (Cobitis taenia) elupaik.

Planeeringuala asub osaliselt Virtsu iileujutusriskiga alal ja sellele ulatuvad Vdinamere
veekaitsevoond, ranna- ja kalda ehituskeelu- ning piiranguvodnd. Olemasolev hoonestus asub
osaliselt ranna ehituskeeluvoondis.

Teadaolevalt muinsuskaitsealused objektid planeeringualal puuduvad.

Planeeringualal ja selle 1dhialal maardlad ja maavarad puuduvad. Loodusvarade véljaselgitamisel
ja keskkonna vastupanuvdime hindamisel 1ahtutakse Maa-ameti looduskaitse, geoloogia,
muldade, kitsenduste, maardlate kaardirakenduste ja keskkonnaregistri andmetest.

2. Kehtivad planeeringud, mojuhinnangud, lihtedokumendid

2.1. Ladne maakonnaplaneering 2030+ (kehtestatud riigihalduse ministri 22.03.2018 kiskkirjaga

nr 1.1-4/70). Planeeringuala asub véljapool maakonnaplaneeringuga maaratud rohevorgustiku
tuumikalasid ja rohekoridore ning véartuslikke maastikke.



2.2. Hanila valla iildplaneering (kehtestatud Hanila Vallavolikogu 17.12.2003.a méiérusega nr
32). Uldplaneeringu jirgi asub planeeringuala Virtsu aleviku tiheasustusalal, juhtsihtotstarve
tootmismaa. Kehtiv detailplaneering puudub.

2.3. Ladneranna Vallavolikogu 24.03.2022 otsus nr 38 ,,Virtsu aleviku Tallinna mnt 31
maaiiksuse detailplaneeringu algatamine”

2.4. Laaneranna Vallavolikogu ...2023 otsus nr ... ,,Virtsu aleviku Tallinna mnt 31 maaiiksuse
detailplaneeringu keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamata jatmine ja
ldhteseisukohtade kinnitamine”

2.5. Lddneranna vallas Virtsu alevikus Tallinna mnt 31 maaiiksuse detailplaneeringu
keskkonnamdju strateegilise hindamise eelhinnang, 09.01.2023. Koostaja LEMMA OU.

2.6. Transpordiameti 18.05.2022 kiri nr 7.2-1/22/8764-2 ,,Seisukohtade véljastamine Tallinna
mnt 31 detailplaneeringu koostamiseks”.

3. Vastavus iildplaneeringule

3.1. Detailplaneeringuga muudetakse Virtsu aleviku Tallinna mnt 31 katastriiiksuse osas kehtivat
Hanila valla iildplaneeringut. Uldplaneeringus on planeeringuala maakasutuse juhtfunktsiooniks
méiiratud tootmishoonete, -rajatiste ja ladude maa. Detailplaneeringuga néhakse lisaks tootmise
ja laohoone maa-alale ette éri-ja teenindusettevotte, elamute, kultuuri- ja spordiasutuse, sadama,
tee ja tdnava ja virgestusrajatise maa-alad. Planeeringualal asuvad endise Virtsu kalatehase
hooned on kavas rekonstrueerida olulise keskkonnamdjuta tootmis- ja drithooneteks.
Paneeringuala paikneb tiheasustusalal ning on pohja ja ida poolt iimbritsetud vdikeelamutega,
millest ldhtuvalt on Tallinna mnt 31 pdhja ja 1duna poolsetele osadele planeeritud iiksikelamute
krundid.

3.2. Detailplaneeringuga tehakse ettepanek iildplaneeringu muutmiseks eesmérgiga vihendada
ranna ehituskeeluvoondit planeeringualal vastavalt looduskaitseseaduse (LKS) § 40.

4. Detailplaneeringu koostamise vajadus ja eesmirk

Planeerimisseaduse § 125 16ike 1 punkti 1 kohaselt on detailplaneeringu koostamine ndutav
linnades kui asustusiiksustes, alevites ja alevikes ehitusloakohustusliku hoone piistitamiseks,
olemasoleva hoone laiendamiseks iile 33 protsendi selle esialgu kavandatud mahust.
Detailplaneeringu koostamise kohustus tuleneb lisaks kehtivast Hanila valla iildplaneeringust,
mille kohaselt on detailplaneeringu koostamine kohustuslik Virtsu aleviku tiheasustusega alal.

Vastavalt Ladneranna Vallavolikogu 24.03.2022 otsusega nr 38 on detailplaneeringu eesmargiks
tootmismaa sihtotstarbega Virtsu aleviku Tallinna mnt 31 maaiiksuse sihtotstarbe muutmine,
maaiiksuse jagamine kahekiimne kaheksaks (28) krundiks, kruntide ehitusdiguse madramine,
juurdepadsude ja taristuga varustatuse lahendamine ning ranna- ja kalda ehituskeeluvoondi
vihendamine. Planeeringuga soovitakse Tallinna mnt 31 maa-ala jagada 7. tootmishoone- ja
ladude maa, 1. sadama, 3. kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone, 1. majutushoone, 12.
iiksikelamumaa, 1. turismi-, matka- ja véljasdidukoha, 1. kultuuri- ja spordiasutuse, 1. tee ja
tdnavamaa ja 1. parkimisehitise krundiks. Viljaspool sadama krunti asuv meredérne maa-ala
soovitakse kasutusele votta avaliku kasutusega iildkasutatava puhketsoonina.

,, Virtsu aruka kiila arengustrateegia aastateks 2021-2030* jirgi on Tallinna mnt 31 endise Virtsu
kalatehase hoonete ja nende juurde kuuluva maa-ala arendamine ja kasutuse taastamine Virtsu
aleviku arengu seisukohalt viga oluline.



Planeeringuala, meredirne Virtsu aleviku Tallinna mnt 31 maaiiksus, asub osaliselt ranna
ehituskeeluvoondis ning ranna piiranguvoondis. Looduskaitseseaduse (LKS) § 38 1oike 1 punkti
3 kohaselt on tiheasustusalal ranna- ja kalda ehituskeeluvoondi laius 50 m ja LKS § 36 loike 1
punkti 1 kohaselt piiranguvoondi ulatus 200 m. LKS § 38 15ike 3 jérgi on ranna voi kalda
ehituskeeluvoondis on uute hoonete ja rajatiste ehitamine keelatud vilja arvatud LKS § 38
16igetes 4 kuni 6 toodud juhtudel. Ranna ehituskeeluvoondi vihendamine voib toimuda
Keskkonnaameti ndusolekul, ehituskeeluvoondi vihendamise aluseks on iildplaneeringu
muutmise ettepanekut sisaldav vastuvoetud detailplaneering (LKS § 40).

Tiheasustuspiirkonnas asuva Tallinna mnt 31 maaiiksuse hoonestus ja taristu asub sarnaselt kogu
piirkonnale osaliselt ranna ehituskeeluvoondis. Planeeringuga tehakse ettepanek ranna
ehituskeeluvoondi vihendamiseks tiheasustusalal ajalooliselt varem véljakujunenud
ehitusjoonest sisemaa poole jidva maa-ala osas ning mereéérse taristu (sh kallasrajal asuva
jalgtee) tarbeks.

Ehituskeeluvoondi vihendamine on kaalutlusotsuse alusel erandi tegemine ning otsuste
tegemisel 1dhtutakse ranna kaitse eesmaérkidest, milleks on looduskoosluste sdilitamine,
inimtegevusest ldhtuva kahjuliku moju piiramine, ranna eripira arvestava asustuse suunamine
ning rannas vaba litkumise ja juurdepdisu tagamine (LKS § 34).

5. Detailplaneeringu koostamise iilesanded

Detailplaneeringu koostamise iilesandeks on planeerimisseaduse § 126 1dikes 1 toodud
iilesannete tditmine, krundi ehitusdiguse ning kasutamise sihtotstarvete maaramine, sealhulgas:
1) planeeringuala kruntideks jaotamine;

2) krundi hoonestusala médramine;

3) krundi ehitusdiguse médramine;

4) detailplaneeringu kohustuslike hoonete ja rajatiste toimimiseks vajalike ehitiste, sealhulgas
tehnovorkude ja -rajatiste ning avalikule teele juurdepadsuteede voimaliku asukoha médramine;
5) ehitise ehituslike tingimuste miiramine;

6) ehitise arhitektuuriliste ja kujunduslike tingimuste mi4ramine;

7) liikluskorralduse pohimdtete midramine;

8) haljastuse ja heakorrastuse pdhimdtete médramine;

9) kuja méédramine;

10) kallasrajale avaliku juurdepéddsu tagamine;

11) kallasraja puudumise korral vdhima vajaliku teeninduspiirkonna méaramine;

12) kuritegevuse riski vihendavate tingimuste mdaramine;

13) miira-, vibratsiooni-, saasteriski- ja insolatsioonitingimusi ning muid keskkonnatingimusi
tagavate nduete seadmine;

14) ranna ja kalda ehituskeeluvodndi vahendamine;

15) servituutide seadmise ja olemasoleva voi kavandatava tee avalikult kasutatavaks teeks
méiidramise vajaduse markimine;

16) eradigusliku isiku kinnisasjal asuva olemasoleva voi kavandatava puhkeala avalikult
kasutatavaks alaks midramise vajaduse méarkimine;

17) avalikes huvides maa-alade ja taristu omandamise, sealhulgas sundvodrandamise, voi
sundvalduse seadmise vajaduse mérkimine;

18) pohjendatud juhul nendele ehitistele tingimuste seadmine, mille ehitamiseks ei ole
detailplaneeringu koostamine noutav.

19) jadtmekaitluse lahenduse méddramine;

20) tuleohutustingimuste madramine;

21) iildplaneeringu jérgse juhtsihtotstarbe muutmine;

22) ranna ja kalda ehituskeeluvoondi vahendamine.



6. Seisukohad detailplaneeringu lahenduse koostamiseks

6.1. Planeeringuala jagatakse kuni 28 krundiks lihtudes DAGOPen OU koostatud Virtsu aleviku
Tallinna mnt 31 maaiiksuse lahendusskeemist (ldhteseisukohtade lisa 1).

6.2. Planeeringulahendus peab olema kooskdlas hea ehitustavaga, arvestama avaliku ja
kaasatavate ja puudutatud isikute huvidega. Hoonestustingimuste seadmisel 1dhtuda
planeeringualal ja selle 1dhipiirkonnas viljakujunenud hoonestuslaadist. Kavandatava hoonestuse
arhitektuurne lahendus peab olema heatasemeline ja sobituma keskkonda.

6.3. Planeerida kruntide hoonestusalad ja taristu asukohad olemasolevat hoonestust, rajatisi ja
taristut voimalikult kasutavalt ning looduskeskkonda voimalikult vihe hdirivana.

6.4. Hoonestuse planeerimisel arvestada planeeringualal ja imbruskonnas olemasoleva
hoonestusega, teede- ja tdnavate vorguga, piirkonna ehitustraditsioonidega, vaadetega merelt
planeeringualale ning planeeringuala kruntidelt, sh kavandatud elamukruntidelt merele.

6.5. Uute hoonete planeerimisel ning olemasolevate hoonete laiendamisel arvestada
planeeringualal ja selle iimbruskonnas olemasolevate hoonete kdrgustega.

6.6. Planeeringuga mitte kavandada ehitamist vees ning uute hoonete ehitamist
veekaitsevoondisse (veeseadus § 118 ja § 119).

6.7. Uhendada planeeringualale kavandatud krundid Virtsu aleviku iihisveevirgi ja
kanalisatsiooniga. Planeeringuala asub norgalt kaitstud pohjaveega piirkonnas véljapool
keskkonnaministri 02.07.2009 késkkirjaga nr 1080 méératud Virtsu aleviku reoveekogumisala.
Ladneranna valla tihisveevirgi ja kanalisatsiooni arendamise kava aastateks 2020-2032 nédeb ette
reoveekogumisala laiendamise planeeringualale. Vee ja reovee kéitluse lahendused planeerida
vastavalt keskkonnakaitse nduetele, ndha ette meetmed pohjavee kaitseks, véltida reovee
sattumist merre. Detailplaneeringuga kavandatud tegevused ei tohi pdhjustada tilenormatiivseid
héiringuid iimbritsevale looduskeskkonnale ja naaberkinnistutele, vajadusel tuleb viia 14bi
uuringud vdimalike keskkonna- ja muude asjakohaste hiiringute véltimiseks.

6.8. Kaaluda kavandatud hoonete ja taristu ehitamise ja hilisema kasutamisega seotud
voimalikud dnnetuse- ja avariiolukorrad ning néha ette nende véltimise meetmed ja Gnnetuste- ja
avariiolukordade juhtumise puhuks tegutsemisjuhised ja leevendusmeetmed.

6.9. Hoonestuse ja taristu planeerimisel arvestada voimalike kliimamuutustega, sh tormide ja
iileujutuste sagenemine, merevee taseme tdus, sademevee koguste suurenemine. Uleujutusriskiga
alal majandusliku kahju véltimiseks méérata uute hoonete esimese korruste pdranda lubatavaks
madalaimaks ehituskdrguseks viahemalt 3 m, soovituslikult 3,5 m. Tépsustada korduva
iileujutuse ja korgvee ohuga alade ulatus ja piirid ning arvestada planeeringulahenduses
iileujutuse ja korgvee esinemisega planeeringualal, {ileujutusohuala tdpsustada ja to6tada vilja
ennetavad ja leevendavad meetmed ning ehituslikud tingimused, et viltida kahju keskkonnale,
inimese tervisele ja varale. Ndha planeeringus ette olemasolevate ning kavandatud ehitiste ja
taristu rannavoondis paiknemisest tulenevad riskid (iileujutus, torm, kliitmamuutustest tulenev
vOimalik merevee taseme tdus) ja nendega planeeringulahenduses arvestada. Planeeringuala
puhul on tegemist olemasoleva iri- ja tootmispiirkonnaga, kus on varasemalt teadvustatud ja
arvestatud iileujutusriskidega. Majandusliku kahju véltimiseks seada planeeringulahenduses uute
hoonete esimese korruse poranda lubatav madalaim ehituskorgus arvestades iileujutusriske.

6.10. Mitte takistada juurdepdisu kallasrajale. Planeeringualal asub 10 meetri laiune avalik
kallasrada (keskkonnaseadustiku iildosa seadus § 38 lg 2). Kallasrada peab jdédma libitavaks ja



avalikult kasutatavaks. Planeeringulahenduses niidata tegelikkuses toimiv avalik juurdepéés
kallasrajale.

6.11. Planeeritav ala kiilgneb riigiteega nr 10 Virtsu-Kuivastu-Kuressaare (edaspidi Tallinna
maantee) km 65,85-66,34. Kavandada juurdepéés planeeringualale Tallinna maanteelt. Parkimine
lahendada planeeringuala ja kruntide siseselt. Planeeringu koostamisel votta aluseks
Transpordiameti 18.05.2022 kirjas nr 7.2-1/22/8764-2 ,,Seisukohtade véljastamine Tallinna mnt
31 detailplaneeringu koostamiseks” toodud tingimused:

6.11.1. Miérata planeeringuala liikluskorralduse pohimotted vastavalt PlanS § 126 1g 1 punktile
7. Analiitisida lisanduva liikluse mdju riigitee ristumiskoha libilaskevdimele. Teostada ristmike
labilaskvuse kontrollarvutus tipptundidel arvestades nii olemasoleva kui prognoositava
perspektiivse (20 aastat) liiklussagedusega. Kavandada ristmiku timberehitus
kasvava/planeeringualalt ldhtuva liiklussageduse vastuvotmiseks. Ristmik kanaliseerida ning
niha ette ohutud teeiiletused/ohutussaartega teetiletuskohad. Jalakédijate ohutuse tagamiseks
siduda jalgteed tdmbepunktidega ning ihendada bussipeatustega. Arvestada, et planeering on
ehitusprojekti koostamise alus. Ruumivajaduse hindamiseks, ohutu liikluslahenduse
planeerimiseks ja asjatundlikkuse pohimdttele vastava projektlahenduse voimaldamiseks
(vastavalt EhS § 10), kaasata planeeringu koostamisse teedeinsener kui eriteadmistega isik
(PlanS § 4 1g 6).

6.11.2. Transpordiamet korraldab riigiteede projekteerimist, sh liiklusohutusele avalduva mdju
hindamist, ehitamist ja omanikujirelevalvet. Huvitatud isik tasub seotud kulud.

6.11.3. Joonistele kanda ja seletuskirjas tuua vilja EhS § 71 kohane tee kaitsevoond.

6.11.4. Teekaitsevoondis on keelatud tegevused vastavalt EhS § 70 1g 2 ja § 72 1g 1, sh on
keelatud ehitada ehitusloakohustuslikku teist ehitist. Riigitee kaitsevoondis kehtivatest
piirangutest voib korvale kalduda Transpordiameti ndusolekul vastavalt EhS § 70 Ig 3.
Arvestades olemasoleva hoonestusjoonega kavandada hoonestusalad vihemalt 11,0 m kaugusele
ddrmise sOiduraja vélimisest servast. Elamud planeerida viljapoole riigitee kaitsevoondit (sh
arvestada, et ristmiku planeerimisel voib kaitsevoondi piir muutuda).

6.11.5. Kisitleda vastavust korgematele planeeringutele ning ruumiline lahendus siduda
kontaktalas paiknevate teiste planeeringute (nende olemasolul) lahendustega.

6.11.6. Niha ette jalgratta- ja jalgteede sidumine tdombepunktidega ning jitkuvuse tagamine.
6.11.7. Parkimine lahendada oma kinnistul ning riigiteel parkimist ja tagurdamist mitte ette niha.
Parkimiskohtade vajadus arvutada vastavalt EVS 843 Linnaténavad.

6.11.8. Joonistele kanda ja seletuskirjas kirjeldada nédhtavuskolmnurki vastavalt juhisele
,Ristmike vahekauguse ja ndhtavusala médramine* ja kiilgndhtavust vastavalt normide tabelile
2.14. Nahtavusalas ei tohi paikneda néhtavust piiravaid takistusi. Vajadusel ndha ette vdsa, heki,
aia vm rajatise likvideerimine (EhS § 72 Ig 2).

6.11.9. Joonistel ndidata planeeringualal paiknevad olemasolevad ja kavandatavad tehnovorgud
ning muu taristu. Riigitee alune maa on riigitee rajatise teenindamiseks. Vaba ruumi olemasolul
voime asukohapdhiselt anda ndusoleku kasutada seda maad tehnovorkude paigutamiseks.
Planeeringu koosseisus kavandatavad riigiteega ristuvad tehnovdrgud tuleb rajada kinnisel
meetodil.

6.11.10. Kuna planeeritav ala asub Virtsu sadama ja sadama navigatsioonimérgistuse moju
piirkonnas, siis tuleb arvestada, et navigatsioonimirkide ndhtavus ei halveneks tingituna
planeeritavast lahendusest. Seetdttu tuleb kdikide merele paistavate valgustite (v.a.
navigatsioonimérkide tulede) puhul kasutada valguslahendusi, mis vilistaks valgusallikate
nidgemist merelt ja Virtsu sadamast (meresdiduohutuse seadus § 48 1g 4).

6.11.11. Seletuskirjas kidsitleda ning joonistel ndidata planeeringuala sademevee drajuhtimise
lahendus. Sademevett ei tohi tildjuhul juhtida riigitee alusele maaiiksusele, sh riigitee koosseisu
kuuluvatesse teekraavidesse. POhjendatud juhul kui teekraavidesse sademevete juhtimine on
véltimatu, tuleb tagada truupide, kraavide ldbilaskevdime ja muldkeha niiskusreziim. Selleks
tuleb hinnata arendustegevusest lisanduvaid vooluhulki, riigitee kraavide ja truupide
labilaskevoimet, sh truupide seisukorda ja teostada lébilaskearvutused.



6.11.12. Planeeringus médrata ehitusjarjekorrad. Arendusega seotud teed tuleb rajada ning
nihtavust piiravad takistused (istandik, puu, pddsas voi liiklusele ohtlik rajatis) kdrvaldada (alus
EhS § 72 1g 2) enne planeeringualale mistahes hoone ehitamise alustamise teatise esitamist.
6.11.13. Transpordiamet ei vota PlanS § 131 lg 1 kohaselt endale kohustusi planeeringuga seotud
rajatiste véljachitamiseks.

6.11.14. Detailplaneeringu aluseks olev geodeetiline alusplaan peab olema modddistatud piisavas
ulatuses, mis voimaldab hinnata planeeringulahenduse sobivust sh kavandatud sademevete
drajuhtimise slisteemi jms. Vottes aluseks ,, Tdiendavad nduded topo- geodeetilistele
uurimistoddele teede projekteerimisel* p 2.3
http://www.mnt.ee/failid/t2iendavad n6uded topo geodeetilistele uurimist88dele.pdf soovitame
moddistusala laiuseks 50 meetrit tee teljest voi ldhimate hoonete fassaadideni, kuid mitte vihem
kui 20 meetrit tee teljest.

6.11.15. Kanda joonistele planeeritud objektide (sh hoonestusala, parkla, piire, tehnorajatis jms)
kaugused riigitee katte servast,.

6.11.16. Planeeringus kasutada riikliku teeregistri (https://teeregister.mnt.ee) pdhiseid teede
numbreid ja nimetusi.

6.11.17. Lahtuvalt asjaolust, et planeeringuala piirneb riigiteega, tuleb planeeringu koostamisel
arvestada olemasolevast ja perspektiivsest liiklusest pohjustatud hiiringutega (miira, vibratsioon,
ohusaaste). Riigitee liiklusest pdhjustatud héiringute ulatust tuleb planeeringu koostamisel
hinnata vastavalt keskkonnaministri 03.10.2016 méarusele nr 32 ning planeeringu kehtestaja
kaalutlusotsusel kavandada vajadusel leevendavad meetmed hédiringute mdju vihendamiseks,
sealhulgas keskkonnaministri 16.12.2016 madruse nr 71 lisas 1 toodud miira normtasemete
tagamiseks. Planeeringu seletuskirjas kirjeldada ning vajadusel nédidata joonistel kavandatud
leevendusmeetmed ning planeeringu seletuskirja lisada selgitus, et tee omanik ei vota endale
kohustusi planeeringuga kavandatud leevendusmeetmete rakendamiseks.

6.11.18. Planeeringu seletavas osas méarkida, et koik arendusalaga seotud ehitusprojektid, mille
koosseisus kavandatakse tegevusi riigitee kaitsevoondis, tuleb esitada Transpordiametile
ndusoleku saamiseks. Riigiteega liitumise voi ristumiskoha timberehituse korral (EhS § 99 Ig 3)
tuleb taotleda nduded projektile Transpordiametilt.

6.12. Madrata piirete (aiad, hekid) ehitustingimused.

6.13. Sademevesi..

6.13.1. Detailplaneeringu seletuskirjas késitleda ning joonistel ndidata planeeringuala sademevee
drajuhtimise lahendus. Sademevete drajuhtimine hoonetest eelmale peab olema lahendatud
vertikaalplaneerimisega nii, et ei kahjustata naaberkinnistuid. Lahendada sademevete kogumine,
immutamine ja drajuhtimine vdimalikult planeeringuala siseselt. Sademevete juhtimine
naaberkinnistute maa-alale iildjuhul ei ole lubatud. Kinnistute (19502:003:0135 Tallinna mnt 35b
ja 19502:003:0562 Tallinna mnt 31a) omanike ndusolekul voib kasutada sadevee drajuhtimiseks
planeeringuala pdhja- ja Idunapiiril asuvaid olemasolevaid kraave.

6.13.2. Sademevett ei tohi iildjuhul juhtida riigitee alusele maatiksusele, sh riigitee koosseisu
kuuluvatesse teekraavidesse. POhjendatud juhul kui teekraavidesse sademevete juhtimine on
véltimatu, tuleb tagada truupide, kraavide ldbilaskevoime ja muldkeha niiskusreziim. Selleks
tuleb hinnata planeeringu elluviimise tulemusel lisanduvaid vooluhulki, riigitee kraavide ja
truupide ldbilaskevdimet, sh truupide seisukorda ja teostada lébilaskearvutused.

6.13.3. Parklatest kogutav sadevesi peab olema nduetekohaselt puhastatud.

6.13.4. Sadevee torustik ja kraavid kavandada selliselt, et neile oleks tagatud juurdepais
hilisemaks puhastamiseks ja hoolduseks.

6.13.5. Planeeritava ala sadevee lahenduse kavandamisel teha koostddd Transpordiameti ja AS
Matsalu Veevirk.



6.14. Planeeringuala tuleohutusnduded néha ette vastavalt kehtivale seadusandlusele, sh siseministri
30.03.2017. a. maarus nr 17 ,,Ehitisele esitatavad tuleohutusnouded* ja 18.02.2021 méaérusele nr 10
,, Veevotukoha rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tdhistamise ja teabevahetuse nduded,
tingimused ning kord“. Sademevett voib koguda tuletorjeveemahutite voi -tiikide tditmiseks.

6.15. Planeeritav ala asub Virtsu sadama ja sadama navigatsioonimérgistuse moju piirkonnas
ning navigatsioonimérkide nihtavus ei tohi halveneda planeerinulahendusest tingituna. Kdigi
merele paistavate valgustite (v.a. navigatsioonimérkide tulede) puhul kasutada valguslahendusi,
mis vilistaks valgusallikate ndgemist merelt ja Virtsu sadamast (meresdiduohutuse seadus § 48

g 4).

6.16. Planeeringu koosseisus anda pdhjendused ranna ehituskeeluvoondi vahendamiseks.
Ehituskeeluvoondi vihendamisel 1dhtutakse LKS § 40 16ikes 1 sétestatud tingimustest:
arvestatakse ranna ja kalda kaitse eesmirke ning ldhtutakse taimestikust, reljeefist, kolvikute ja
kinnisasjade piiridest, olemasolevast teede- ja tehnovorgust ning viljakujunenud asustusest.

7. Vajalikud uuringud ja analiiiisid

7.1. Detailplaneering koostada modtkavas 1:500 topo-geodeetilisele alusplaanile, millele on lisaks
planeeringualale kantud vihemalt 20 m laiune ala véljaspool planeeritava ala piiri (kontaktvoond).
Koik kavandatu, sh sadeveeédravool ja tulekustutusvee voimalused, peavad jddma moddistatud
alusplaanile.

7.2. Hinnata detailplaneeringu elluviimisega kaasnevat liiklussageduse kasvu ja liikluskoosseisu.
Analiitisida lisanduva litkluse moju riigitee (Tallinna maantee) ristumiskoha labilaskevoimele.
Teostada ristmike ldbilaskvuse kontrollarvutus tipptundidel arvestades nii olemasoleva kui
prognoositava perspektiivse (20 aastat) liiklussagedusega (Transpordiameti 18.05.2022 kiri nr
7.2-1/22/8764-2 s toodud liiklusuuringud).

7.3. Planeeringualal ei saa vélistada jadkreostust, mistottu tuleb katlamaja ja masuudihoidla
piirkonnas projekteerimise faasis teostada pinnasereostuse uuring, voimalik keskkonnareostus
tuleb likvideerida tdies ulatuses enne ehitamise alustamist.

7.4. Téiendavate uuringute vajadus selgub planeeringu koostamise kdigus.
8. Keskkonnamdju strateegiline hindamine

8.1. Vastavalt keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 33 1g2 p 3
tuleb keskkonnamoju strateegilise hindamise algatamise vajalikkust kaaluda ja anda selle kohta
eelhinnang, kui koostatakse detailplaneering planeerimisseaduse § 142 1dike 1 punktis 1 vdi 3
sdtestatud juhul. Planeeritava maa-ala kohta on koostatud keskkonnamdju strateegilise hindamise
(KSH) eelhinnang ,,Ld4neranna vallas Virtsu alevikus Tallinna mnt 31 maaiiksuse
detailplaneeringu keskkonnamdju strateegilise hindamise eelhinnang” (LEMMA OU,
09.01.2023), kus analiiiisitakse vdimalikke planeeringualaga seotud keskkonnamdjusid: pinnas,
maa- ja loodusvarade kasutamine, jadtmeteke, pohja- ja pinnavesi, 0hk, valgus, miira ning
voimalik moju Natura 2000 vorgustiku alale. Eelhinnangu kohaselt, arvestades kavandatud
tegevuse mahtu, iseloomu ja paiknemist ei saa eeldada detailplaneeringu elluviimisega seonduvat
olulist keskkonnamdju ning KSH ldbiviimine ei ole vajalik. Olulist negatiivset moju voi
aastaringset tdiendavat koormust kaitstavatele aladele detailplaneeringu realiseerimisega
eeldatavalt ei avaldata.

8.3. Detailplaneeringu koostamisel 1dhtuda ldhteseisukohtade punktis nr 8.2. nimetatud
eelhinnangust.



9. Detailplaneeringu vormistamine ja koosseis
9.1. Detailplaneering peab vastama planeerimisseaduse § 3 1digetes 1-5 sitestatud nduetele.

9.2. Detailplaneering koostada vastavalt planeeringu vormistamisele ja iilesehitusele esitatavatele
nduetele ning rahandusministeeriumi juhendmaterjalidele (http://planeerimine.ee ja
http://www.fin.ee/ruumiline-planeerimine). Detailplaneeringu seletuskirjas esitada muuhulgas:
planeeringu elluviimiseks vajalikud tegevused ja nende jirjekord.

9.3. Detailplaneeringu koosseisus peab olema iildplaneeringu muutmise ettepanek koos pdhjenduse
ja vajalike joonistega.

9.4. Detailplaneeringu seletuskiri peab sisaldama ranna ehituskeeluvoondi vihendamise
ettepanekut, (planeeringuala osas), mis arvestab ranna ja kalda kaitse eesmarke ning 1dhtub
taimestikust, reljeefist, kolvikute ja kinnisasjade piiridest, olemasolevatest teede- ja
tehnovorkudest.

9.5. Detailplaneering koosseisus peab olema lisana planeeringulahendust illustreeritav ruumiline
illustratsioon.

9.6. Detailplaneering peab kehtestamiseks esitamisel vastama riigihalduse ministri 17.10.2019
méidrusele nr 50 “Planeeringu vormistamisele ja lilesehitusele esitatavad nduded*.

10. Koostoo ja kaasamine detailplaneeringu koostamisel

10.1. Detailplaneering koostatakse koostdos ja kooskdlastatakse vastavalt Vabariigi Valitsuse
17.12.2015.a médrusele nr 133 ,,Planeeringute koostamisel koost6o tegemise kord ja
planeeringute kooskdlastamise alused* valitsusasutustega, kelle valitsemisalas olevaid kiisimusi
detailplaneering kisitleb:

10.1.1. Paasteamet,

10.1.2. Keskkonnaamet,

10.1.3. Transpordiamet.

10.1.4. Muinsuskaitseamet,

10.1.5. Terviseamet.

Muud valitsusasutused, kellega tuleb koostdod teha, selgitatakse vélja detailplaneeringu
koostamise kéigus vastavalt sellele, millised kiisimused ja objektid detailplaneeringus
késitlemisele tulevad.

10.2. Planeeringu koostamise korraldaja kaasab planeeringu koostamisse
Rahandusministeeriumi, Tallinna mnt 35b (19502:003:0135), Tallinna mnt 33b
(43001:001:0885), Tallinna mnt 33a (19502:003:0720), Tallinna mnt 33 (19502:003:0160),
Tallinna mnt 31a (19502:003:0562), Tallinna mnt 20, 19502:003:0325), Tallinna mnt 22
(19502:003:0104), Tallinna mnt 26 (19502:003:0210) naaberkinnisasjade omanikud ja teised
isikud, kelle huve ja digusi planeering voib puudutada ning isikud, kes on avaldanud soovi olla
kaasatud planeeringu koostamisse. Muud kaasatavad isikud selgitatakse vélja detailplaneeringu
koostamise kéigus vastavalt detailplaneeringus késitletavatele kiisimustele.

10.3. Planeeringu koostaja kavandab tehnovorkude ning teede lahenduse koostods maa-alal
olemasolevate voi kavandavate tehnovorkude omanikega voi valdajatega. Kokkuvdte tehtud
koostd0st esitatakse planeeringu seletuskirjas ning tehnovorkude omanike voi valdajate
véljastatud tingimused lisatakse planeeringu koosseisu. Tehnovorkude valdajad:

10.3.1. Matsalu Veevirk AS;



10.3.2. Telia Eesti AS;
10.3.3. Imatra Elekter AS (Elektrilevi OU);
10.3.4. Transpordiamet.

10.4. Seadusest tulenevad kooskdlastused valitsusasutustelt tuleb saada enne detailplaneeringu
vastuvotmist. Planeeringu koostamise korraldajal on digus kooskolastuste vajadust tdpsustada ja
tdiendada detailplaneeringu menetlemise kdigus.

11. Detailplaneeringu koostamise ajakava

11.1. PlanS § 139 13ike 2 alusel tehakse detailplaneeringu kehtestamise voi kehtestamata jétmise
otsus hiljemalt kolme aasta moéodumisel detailplaneeringu algatamisest arvates.

11.2. Detailplaneeringu koostamise ajakava sitestatakse detailplaneeringu koostamise lepingus.
Ajakava kokku panekul arvestatakse, et see ligikaudne ning koostatud eeldusel, et
detailplaneeringu menetlusel ei ilmne planeeringu koostamist takistavaid voi pidurdavaid
asjaolusid ning ei teki pikaajalisi planeeringuvaidlusi.

12. Loppsitted

12.1. Juurdepéis planeeringualale kavandatud kruntidelt avalikule teele peab olema tagatud enne
detailplaneeringu vastuvotmist.

12.2. Planeeringu koostamise korraldajal on digus ldhteseisukohti tdpsustada ja tdiendada
detailplaneeringu menetlemise kdigus.



