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SAAREMAA VALLAS TIRBI KULAS KOUTSI DETAILPLANEERINGU

S ELETUSIKIRI

1. LAHTESITUATSIOON
1.1Planeeritav ala asukoht ja suurus:

Planeeringu ala asub Saaremaa l6unaosas, Tirbi kilas Kéutsi kinnistul (ki tunnus
59201:005:0531).

Planeeritava ki suurus on ca 3,09 ha.

Joonis 1 Planeeringuala asukohaskeem

. planeeritava ala asukoht
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1.2Planeeringu eesmark ja koostaja

Tirbi kila Kéutsi detailplaneering algatati 29.01.2015 Pihtla Vallavolikogu otsusega nr
6. Detailplaneeringu eesmargiks on maalksuse jagamine kaheks eraldi kinnistuks,
modlemal maakasutuse sihtotstarbe muutmine elamumaaks, kummalegi elamukrundile
elamu ja abihoonete planeerimine ning paigaldamine, liikluskorralduse maaramine,
keskkonnatingimuste seadmine ja tehnovdrkude lahendamine.

Planeeringu koostamise korraldaja on Saaremaa Vallavalitsus.
Planeeringu koostaja on Klotoid OU ning planeeringu koostamisest vétsid osa:

Indrek Himmist Projektijuht, teedeinsener;

Pille Hein Ruumilise keskkonna planeerija, tase 7(kutsetunnistus nr
126306);

Terje Truumaa Volitatud arhitekt, tase 7;

Andri Pérk Diplomeeritud teedeinsener, tase 7;

Ivo Vali Diplomeeritud veevarustuse- ja kanalisatsiooniinsener, tase 7;

Jaan Sémmer Elektriinsener elektrivorkude ja —ststeemide alal, tase 6.

Planeering on aluseks edaspidisele projekteerimisele.

1.3 Lahtematerjalid

e Pihtla Vallavolikogu 29.01.2015 otsus nr 6 Lahekula kula Kdutsi detailplaneeringu
algatamine;

e Lisa 2 Pihtla Vallavolikogu 29.01.2015 otsusele nr 6 detailplaneeringu
lahteseisukohad;

e Pihtla Vallavalitsuse 23.02.1015 korraldus nr 48 strateegilise keskkonnamdju
hindamise mittealgatamise kohta;

e Pihtla valla rannaala uldplaneering, kehtestatud Pihtla Vallavolikogu 13.10.2005
maarusega nr 6;

e Saare maakonnaplaneering;

e Digitaalne geodeetiline alusplaan (Klotoid OU td6 nr 75-22-G, juuli 2022);

e Elektrilevi OU 23.08.2017 tehnilised tingimused nr 301830;

e Keskkonnaameti 13.07.2016 kiri nr 6-2/16/8554-2;

e Elektrilevi OU poolt 23.08.2017. a véljastatud tehnilised tingimused nr 301830;
e Keskkonnaameti 27.09.2018 kiri nr 7-9/18/14295-2;

e Saaremaa Vallavalitsuse 07.11.2018 kiri nr 6-6/7635-1;

e Keskkonnaameti 15.03.2019 kiri nr 7-9/19/2605-2;

e Saaremaa Vallavalitsuse 01.04.2019 kiri nr 5-2/945-6;

e Kehtivad seadused ja digusaktid.
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1.4 Olemasoleva ruumi kirjeldus

Detailplaneeringu ala hélmab Tirbi killas Kdutsi katastriliksust (katastriiksuse tunnus
59201:005:0531, pindala 3,09 ha 100% maatulundusmaa sihtotstarbega).

Kdutsi maalksus piirneb Vanamodisa-Lahekila teega, Sopi, Pohla ja Eeriku
maauksustega. Kdutsi maauksust labib kohaliku tahtsusega kruuskattega Lahekula-
Tirbi tee (nr 5920051). Lahekula-Tirbi tee on hetkel eratee, mis on enamuses osas
avalikult kasutatav, sh on Koutsi katastrilksuse osas isiklik kasutusdigus Saaremaa
valla kasuks. Tee on uhtlasi ka Kasti lahe hoiuala piiriks.

Mélema tee servas kulgeb madalpingekaabel.
Maa-ameti andmetel on Kdutsi maauksusel:

. Looduslikku rohumaad 1,3 ha,
. metsamaad 0,7 ha,
. muu maa 1,1 ha.

Kinnistul on looduslik, valdavalt tasane maa, maapinna kdrgused muutuvad
ebalhtlaselt, olles valjaspool ehituskeeluvoondit vahemikus 2,75 kuni 1,05, langedes
sujuvalt mere suunas.

Juurdepaas planeeritavale alale Vanamdbisa-Lahekula teelt nr 5920004 ja Lahekula-
Tirbi teelt.

Maa-alal kehtib Pihtla valla Uldplaneeringujargne ehituskeeluvodnd 100 m
pohikaardijargsest veepiirist.

Planeeritav ala on hoonestamata.

Planeeritaval maa-alal ei ole kehtivaid detailplaneeringuid. Naabermaatiksustel (Pohla
ja Eeriku) on kehtiv detailplaneering, millega on kaesolevas detailplaneeringus
arvestatud.

1.5 Vastavus lildplaneeringule

Planeeringualal on Pihtla Vallavolikogu 13.10.2005 maarusega nr 6 kehtestatud Pihtla
valla rannaala uldplaneering.

Uldplaneeringu jargi asub planeeritav ala detailplaneeringu kohustusega reserveeritud
elamualal.

Pihtla valla rannaala Uldplaneeringus on satestatud ehitamise printsiibid (endises)
Pihtla vallas, mis on kokku lepitud Saare maakonna rannaala tsoneeringu (2003)
koostamise kaigus, et sailitada traditsioonilised rannaalad, iseloomulik asustus, hea
pollumaa ning tagada juurdepaas rannale. Lahtuvalt Ulaltoodust jaab rannaalal
elamuehituses pdhiliseks Uhepereelamute ehitamine. Ehitustegevusel tuleb valtida
haid pdllu- ning metsamaid, liigirikaste biotoopidega alasid ja kasutusvaartusega
maavarade vdi maa-ainesega alasid. Valtida tuleb suuremaid pinnavormide muutmisi
juurdepaasuteede rajamisel vdi hoonete paigutamisel ndlvadele. Uute hoonete
ehitamisel tuleb jargida valjakujunenud planeerimisviisi ja hoonestuslaadi. Uued
ehitised peavad olema nii pohiplaanis kui mahus lahedalasuvate sarnaste gabariitide
ja katusekuju- ja kalletega. Valtida tuleb abihoonete juhuslikku ja plaaniparatut ehitust.

Abihooned ja nende valisviimistlus peaksid sobima elamutega. Rannaalale ehitatavad
ehitised peavad olema ka mere poolt vaadates visuaalselt esteetilised.
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Kaesoleva uldplaneeringuga maaratakse elamukrundi suuruse piirang, et tagada
piirkonna looduskeskset ja maapiirkonnale omast ilmet ning valtida tiheasustatud
alade teket rannaalal. Piirkonnas on satestatud elamukrundi suuruseks Tirbi
poolsaarel Lahekulas reserveeritud elamualadel mitte vahem kui 0,5 ha ja elamute
vaheliseks miinimumkauguseks 75 m.

Kogu kallasraja ulatuses ei tohi rajada piirdeid, v.a rannas olevate karjamaade piirded,
mille rajamisel tuleb ette naha labipaasu kohad. Piirete rajamisel rannaalal tuleb
eelistada traditsioonilisi materjale ning kohalikke ehitusviise ja -tavasid. Hajaasutuses
ei tohi rajada piirdeid, mis on kdérgemad, kui 1,8 meetrit maapinnast. Erandi
moodustavad rajatavad traditsioonilised kiviaiad, mis vastavalt Saare maakonna
rannaala tsoneeringuga maaratud rannavoondis ei tohi olla kdrgemad kui 1,4 meetrit
maapinnast.

Vastavalt eeltoodule on kaesolev detailplaneering kooskdlas Pihtla valla rannaala
uldplaneeringuga.

Joonis 2 Valjavdte Pihtla valla rannaala Uldplaneeringu maakasutuse kaardist.
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1.6 Olemasoleva maaiiksuste struktuuri, omandi ja kehtivate kitsenduste

kirjeldus.

Tabel 1 Planeeritavate kinnistute andmed

Kinnistu
Krundi omanik
aadress seisuga
12.05.2022

Pindala Ku sihtotstarve Katastritunnus

Kinnistu
registriosa

Dormikor KV
ou
(registrikood
12641477)

Kdutsi

Maatulundusmaa
100%

3,09 ha 59201:005:0531 118134

Tabel 2 Planeeritaval alal kehtivad seadusjargsed kitsendused

Kitsenduse alus

Isik v&i asutus, kelle
padevuses on

Kitsenduse hinnata
ruumiline ulatus ehitusprojekti
vastavust

kitsendusele.

Kitsenduse sisu

Planeeringualal asub

Looduskaitseseadus 100 m tavalisest Saaremaa o
i ¥ i veepiirist Vallavalitsus Laanemere
Pihtla valla Gldplaneering ehituskeeluvédnd
200m1m Planeeringualal asub
: : Saaremaa s
Looduskaitseseadus kaldajoone ; Laanemere ranna
~ o Vallavalitsus o v
kdrgusvaartusest piiranguvoond

Laanemere avaliku

Keskkonnaseadustiku lGldosa | kasutusega Saaremaa Planeeringualal asub
seadus? kallasrada 10 m Vallavalitsus kallasrada

kaldast

20m1m Saaremaa Planeeringualal asub

Veeseadus

pbhikaardile kantud

o Vallavalitsus veekaitsevoond
veekogu veepiirist
Joonistel ndidatud Planeeringuala asub
Looduskaitseseadus Keskkonnaamet osaliselt Kasti lahe
ulatuses ;
hoiualal
Planeeringuala piirneb
Maantee . 9 P .
. N Vanamodisa — Laheklla
kaitsevoondi laius Saaremaa teega ning planeeringu
Ehitusseadustik! § 71 aarmise sdiduraja . ga ning pie 9
e Vallavalitsus ala labib avalikult
valimisest servast ..
kasutatav Lahekiila-
30m Lo
Tirbi tee
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Asjadigusseadus
Ehitusseadustik*
Majandus- ja taristuministri
maarus nr 73 ,Ehitise
kaitsevoondi ulatus,
kaitsevoondis tegutsemise
kord ja kaitsevoondi
tahistusele esitatavad
nduded”

1 m mdélemal pool S Planeeringualal asub
elektrimaakaablit | Clektrilevi OU elektri maakaabelliin

2. PLANEERINGUALA JA SELLE MOJUALA ANALUUS NING RUUMILISE
ARENGU EESMARGID

Planeeringuala asub Tirbi kllas Tirbi poolsaarel Kuressaare linnast ca 14 km
kaugusel. Tirbi kula on suhteliselt tihedasti asustatud kuala. Ajalooliselt on Tirbi
poolsaarel asustus peaaegu puudunud. Enamus poolsaarele rajatud eluasemetest on
ehitatud Eesti Vabariigi taasiseseisvumise ajal.

Joonis 3 2018 a seisuga rajatud hoonestus Tirbi poolsaarel

NAUS st M gl B L2l 200 22m

Tirbi poolsaare elamukruntide pindala jaab keskmiselt vahemikku 1-1,5 ha.
Uldplaneeringu jérgi on elamualadel lubatud minimaalne krundi pindala 0,5 ha. Kuna
Uldplaneeringuga on elamute minimaalne vahekaugus 75 m, siis reaalsuses on vaga
vahe vodimalik moodustada 0,5 ha krunte. Kaesoleva planeeringuga kavandatud
krundid on suurustega 0,83 ha ja 2,23 ha.

Piirkonda labib alates Sopi maatliksusest kuni Lagle maaulksuseni avaliku kasutusega
Lahekulla — Tirbi tee. Planeeringus on sellega arvestatud ja teele on kavandatud avalik
kasutus.

Olemasoleva hoonestuse rajamisel on lahtutud looduskaitseseadusest ja
uldplaneeringust tulenevatest kitsendustest. Kuna tegemist on hajaasustusega, siis
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kindlat ehitusjoont hoonete rajamisel ei esine. Hoonestuse voib rajada krundile
lahtuvalt omaniku soovist hoonestusala piires.

Valdavalt on Tirbi poolsaare hoonestatud kruntidele rajatud eluhoone ja kaks
kérvalhoonet. Kuna krundid on suhteliselt kitsad, siis on ka kaesoleva planeeringuga
kavandatud Uhele krundile eluhoone + 2 abihoonet.

Tirbi kula olemasolevate hoonete valisviimistlus on suures osas puitlaudisega ja
katused kahepoolse 35-45 kraadise katusekaldega.

Haljastus on valdavalt looduslik.
3. PLANEERINGU ULDLAHENDUS

Kaesoleva detailplaneeringuga jagatakse Ko&utsi kinnistu kaheks eraldiseisvaks
kinnistuks, nimedega Tirbimanniku ja Rannakadastiku.

Kruntidele on kavandatud eluhoone ja kaks kdrvalhoonet.

Hoonestatava ala maaramisel on lahtutud ranna ehituskeeluvdoondist, tGldplaneeringust
ja poollooduslike koosluste alast. Hoonestatavale alale on margitud hoonete tinglikud
asukohad, konkreetsed hoonete asukohad maaratakse projekteerimise kaigus.

Hoonestuse arhitektuursed lahendused kavandada vastavalt planeeringuala
l&hiumbruses valja kujunenud ehitustraditsioonidele. Arhitektuurne lahendus peab
olema vormilt lihtne ning harmoneeruma Umbritseva looduskeskkonnaga. Selleks tuleb
hoone valisviimistluses kasutada looduslahedasi ja naturaalseid materjale. Ei ole
lubatud kasutada imiteerivaid tehismaterjale.

Hoonete harjajooned ja katuse kalded kujunesid valja vastavalt Tirbi kila
olemasolevale hoonestusele. Olemasolevate hoonete harjajoon on vaba ning
katusekalded 40-45 kraadi. Lahtuvalt sellest on maaratud katusekalle vahemikus 40-
45 kraadi.

Abihoone arhitektuurne lahendus ja valisviimistlus peavad kokku sobima eluhoonega.
Valtida vaga vaikeseid katusekalde erinevusi.

3.1 Krundijaotus

Tabel 3. Krundijaotus

Planeeringueelne maaiiksus Planeeringujargne maaiiksus
Aadress/ Pindala | Sintotstarve Aadressi Pindala K_rundl kasutamise
kat.tunnus ettepanek sihtotstarve

Uksikelamu maa EP
Muu looduslik maa ML
22563 m? | Metsamaa MM

KU sihtotstarve
maatulundusmaa

Ranna-
kadastiku

Koutsi Maatulundus-

3,09 ha?

59201:005:0531 maa 010% ——
0 Uksikelamu maa EP
Tirbiménniku | 8334 mz | Metsamaa MM
KU sihtotstarve
maatulundusmaa
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3.2 Kruntide ehitusoéigus

Hoonete suurim lubatud arv ja ehitisalune pind sisaldab kéiki hooneid sh kuni 60 m?

ehitisalusepinnaga hooneid.

3.2.1 Rannakadastiku
Pindala:
Krundi kasutamise sihtotstarve:

Lubatud hoonete max arv krundil:
Lubatud hoone max kérgus:

Max hoonete alune pind:

Olulised arhitektuurinbuded:

Ehitiste max korruselisus:
Katusekalle:

Harjajoon:
Valisviimistlusmaterjalid:

3.2.1 Tirbimanniku
Pindala:
Krundi kasutamise sihtotstarve:

Lubatud hoonete max arv krundil:
Lubatud hoone max kdrgus:

Max hoonete alune pind:

Olulised arhitektuurinduded:
Ehitiste max korruselisus:
Katusekalle:

Harjajoon:
Valisviimistlusmaterjalid:

22563 m?

Uksikelamu maa EP

Muu looduslik maa ML

Metsamaa MM

3 (eluhoone + 2 kdrvalhoonet)
eluhoone 8,0 m, kérvalhooned 6 m
300 m?

2
40-45 kraadi
vaba

Ei ole lubatud kasutada imiteerivaid
materjale. Lubatud kasutada
traditsioonilisi naturaalseid materjale.

Kasutada neutraalseid traditsioonilisi
varvitoone.

8334 m?

Uksikelamu maa EP

Metsamaa MM

3 (eluhoone + 2 kdrvalhoonet)
eluhoone 8,0 m, kdrvalhoone 6 m
300 m?

2
40-45 kraadi
vaba

Ei ole lubatud kasutada imiteerivaid
materjale. Lubatud kasutada
traditsioonilisi naturaalseid materjale.

Kasutada neutraalseid traditsioonilisi
varvitoone.
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3.3 Juurdepaas ja parkimine

Juurdepaas Rannakadastiku krundile rajada Vanamdisa — Laheklla teelt ja
juurdepaas Tirbimanniku krundile rajada Lahektla — Tirbi teelt.

Vanamdise-lahekula tee on munitsipaaltee, ehitusseadustiku jargi on tee kaitsevoondi
laius 30 m.

Laheklla — Tirbi tee on avalikult kasutatav eratee. Vastavalt ehitusseadustikule on
avalikult kasutataval teel 30 m kaitsevoond. Kaesoleva detailplaneeringuga tehakse
ettepanek vahendada LahekUla-Tirbi tee kaitsevoondit 10 meetrile.

EVS 843:2016 Tabel 9.2 jargi on parkimiskohtade arv eramul vaike-elamute alal 3
sbdiduauto kohta. Parkimine lahendada krundisiseselt koos hoone(te) arhitektuurse
projektiga.

3.4 Piirded

Piirded on lubatud rajada ainult mber 6ueala. Oueala piir maaratakse hoone
ehitusprojektiga ja see ei tohi olla suurem kui planeeringuga maaratud hoonestusala.
Keelatud on rajada piirdeaedadena korgeid, massiivseid Kkivi- ja plankaedu,
raudpiirdeid jt aedlinnalikke piirdeid. Lubatud rajada piirkonnale omaseid kiviaedu ning
latt-, roigas-, lipp- ja hirsaedu. Kiviaedade kdérgus 70-90 cm, ulejaanud piirete kdérgus
1,2m.

Tapne piirete lahendus anda koos hoone arhitektuurse projektiga.
3.5 Haljastus

Kaesoleva detailplaneeringu lahenduse kohaselt rajatakse uued hooned osaliselt
metsa alale. Osa olemasolevast metsapuistust koos alustaimestikuga jaab
ehitusalusele pinnale ja havib ehitustodde kaigus, kuid osa puistust on vdimalik
sailitada.

Rajatavad hooned peavad arvestama olemasoleva looduskeskkonnaga.

Kaesolevas seletuskirjas valja toodud leevendavad meetmed taimestiku sailitamiseks
ja ehitustegevuse labiviimiseks.

Leevendavad meetmed taimestiku sailimiseks ja ehitustegevuse labiviimiseks

Oluline on, et metsaalale ehitamine ei tooks kaasa asjatut puude maha vétmist. Raiete
plaan tapsustada iga hoone projektis eraldi, mille kdigus margitakse sailitamist vajavad
puud voi puudegrupid, lahtudes hoone ja rajatiste (ka. tehnorajatised) paigutusest
krundil. Keelatud on lageraie kogu krundi ulatuses ja pdhjendamatult olemasoleva
puistu ja alustaimestiku kahjustamine.

Maha on lubatud vétta otseselt ehitatavate hoonete (hoone valisperimeetrist kuni 10 m
kaugusele) ja rajatavate teede, parkimiskohtade ning tehnorajatiste alla jaavaid puid.
Voéimalusel valtida Ouealal lageraiet, votta maha ainult niipalju puid, et tagada
hoonetes ja ®&uealal piisav paikesevalgus. Oueala piir maaratakse hoone
ehitusprojektiga ja see ei tohi olla suurem kui planeeringuga maaratud hoonestusala.
Tapne puude likvideerimine ja sailitamine anda hoone ehitusprojektiga. Valjaspool
dueala sailitada olemasolev puistu va juurdepaasuteedel ja tehnovérkude kohal.

Valtimaks alustaimestiku arasétkumist, tuleb ehitamise esimeses etapis rajada
juurdepaasuteed ja kommunikatsioonid. Iga rajatise vdi hoone Umber tuleb maaratleda
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ehitustsooni suurus, millest valjaspool ei ole lubatud mehhanismide liikumine ega
ehitusmaterjalide ladustamine.

Ehitusel on soovitav kasutada kergeid ehitusmasinaid, et kahjustus alustaimestikule
oleks minimaalne. Kergemate ehitusmasinate kasutamise puhul tekitatakse pinnasele
vahem kahju ja alustaimestik taastub hiljem kiiremini. Valistada tuleb ehitustegevusel
tekkivaid kahjustusi olemasolevatele puudele.

Ehitustdodel on kohustus valtida sailitatavate puude alumiste okste, juurestiku ja
puutlive vigastamist. Juurte kaitseks masinate tallamise vastu, tuleks asetada
maapinnale Umber puutive masinate liikumisteele puitkilbid. Tuvi tuleb vajadusel
kaitsta ajutise piirdega, kui piiret ei ole voimalik paigaldada, siis vooderdada puutlvi
plankudega. Valtimaks okste rebenemist, tuleks Ibdigata puudelt ara alumised,
tdenaoliselt viga saavad oksad, kuid seejuures ei tohi karpida vora uhepoolseks.

Uue haljastuse rajamisel kruntidele peab arvestama taimede sobivust looduslikule
alale, eelistada kodumaiseid puu- ja pddsaliike.

Puude raiel juhinduda vastavalt KOV-is kehtivale raieloa valjastamise korrale.

Puude langetamine ja kruntide taiendav haljastus lahendatakse hoonestuse
projekteerimise etapis.

3.6 Vertikaalplaneerimise pohimétted

Planeeritava ala maapinna koérgused muutuvad ebauhtlaselt, olles valjaspool
ehituskeeluvodndit vahemikus 2,75 kuni 1,05, langedes sujuvalt mere suunas.

Juurdepaasutee projekteerida ja rajada Umbritsevast olemasolevast maapinnast
korgemale, aga mitte kdérgemale kui olemasolevad avaliku kasutusega teed,
Tirbimanniku tee mitte kdrgemale kui Vanamadisa — Lahekula tee ning Rannakadastiku
tee mitte kdrgemale kui Lahekula — Tirbi tee.

Elamu ja kdrvalhoonete +/-0.00 on planeeritud abs. kdrgusele: Rannakadastiku krundil
ca 1,80 m ning Tirbimanniku krundil ca 2,10 m. Tapne lahendus anda hoonete
arhitektuurse projektiga.

4. TEHNOVORGUD

4.1 Veevarustus

Kruntidele on kavandatud individuaalsed puurkaevud. Orienteeruv veetarbimine 0,4
m?3/60paevas.

Puurkaevu asukoht planeeringujoonisel tinglik ning tapsustatakse hoonete
projekteerimise kaigus. Puurkaevu asukoha valikul vbtta arvesse Veeseaduse § 86
ndudeid.

Vastavalt Veeseaduse § 148 Ig 2 ei ole planeeritavale puurkaevule sanitaarkaitseala
moodustatud. Lahtudes Veeseaduse § 154 on moodustatud kavandatud puurkaevule
hooldusala, Hooldusalal on pdhjavee saastumise valtimiseks keelatud tegevus, mis
vdib ohustada pdhjaveekihi vee omadusi, sealhulgas:

1) vaetise ja taimekaitsevahendi hoidmine ja kasutamine;
2) karjatamine;
3) ohtlike ainete juhtimine pinnasesse ja pohjavette;
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4) maaparandussusteemide rajamine;
5) sellise ehitise ehitamine, millega kaasneb keskkonnaoht;

6) reoveesette kasutamine, sénniku ja vadaku laotamine ning soénnikuauna
paigutamine;

7) kanalisatsiooni vbi reovee kogumissusteemi rajamine ja heitvee vdi saasteainete
pinnasesse juhtimine;

8) kalmistu rajamine;
9) jaatmete kaitlemine;
10) maavara kaevandamine.

Puurkaevu rajamisel votta arvesse, et sellest saadav vesi voib olla soolakas ning ilma
eelneva veetootluseta joogikdlbmatu.

4.2 Kanalisatsioon

Saare maakonna pdhjaveekaitstuse kaardi jargi asub planeeringuala nérgalt kaitstud
pdhjaveega piirkonnas.

Planeeritava krundi 60paevane reovee kogus jaab alla 1 m3.

Keskkonnaministri 15.11.2019 maaruse nr 61 ,Noéuded reovee puhastamise ning heit-,
sademe-, kaevandus-, karjaari- ja jahutusvee suublasse juhtimise kohta, nduetele
vastavuse hindamise meetmed ning saasteainesisalduse piirvaartused' § 8. jargi on
lubatud heitvett pinnasesse juhtida kuni 10 m?® 66paevas kaitsmata ja ndrgalt kaitstud
pohjaveega aladel parast reovee bioloogilist puhastamist ning kuni 5 m?® 66paevas
ndrgalt kaitstud pdhjaveega aladel parast reovee mehaanilist puhastamist juhul, kui
puhastatakse ainult olmereovett, mis ei sisalda vesikaimlast parit reovesi.

Planeeritaval ala reovee ara juhtimiseks on lubatud jargmised véimalused:

1. Paigaldada biopuhastid ja immutada puhastatud heitvesi pinnasesse.
Puhastatud heitvee immutamisel pinnasesse lahtuda Keskkonnaministri 15.11.2019
maarusest nr 61 ,Nduded reovee puhastamise ning heit-, sademe-, kaevandus-,
karjaari- ja jahutusvee suublasse juhtimise kohta, nduetele vastavuse hindamise
meetmed ning saasteainesisalduse piirvaartused1®.

2. Paigaldada hoonete juurde reovee kogumismahutid. Kogumismahutitele tuleb
tagada purgimisauto juurdepaas.

3. Kasutada kahesusteemset reovee kohtkaitlust, kus hallvesi ehk pesuvesi
juhitakse labi omapuhasti (septik - imbslisteem) pinnasesse, WC-valjavool suunatakse
reovee kogumismahutisse (WC vbib asendada ka kompostkaimlaga). Kahesusteemse
reovee  kohtkaitluslahenduse  kasutamine eeldab, et hoonesiseselt on
kanalisatsioonitorustik rajatud lahkvoolsena (eraldi valjaviik WC-le ja pesuveele).

Biopuhasti paigaldamisel peab kinnistu kasutusintensiivsus ja reoveetekke iseloom
vdimaldama biopuhasti térgeteta t66d. Kui kinnistu kasutus on hooajaline/ebalhtlane
ning reoveetekke iseloom vdi looduslikud olud ei vdimalda reoveepuhasti torgeteta
to0d, tuleb eelistada reovee kogumismahuti paigaldamist.

Puhastile tuleb valida maauksusel selline asukoht, mida ei ohusta Uleujutus ega
reoveepuhasti avarii korral pdhjavee saastumine. Puhasti peab jaama hoonetest
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valdavate tuulte suhtes allatuult (valja arvatud kinnised susteemid). Puhasti asukoht
peab jaama kaevu(de) ja pdhjavee liikumissuuna suhtes allavoolu.

Veeseaduse § 129 tahenduses peab immutussigavus olema aasta ringi hinnanguliselt
vahemalt 1,2 m Ulalpool pdhjavee kdrgeimat taset ning jadma hinnanguliselt vahemalt
1,2 m korgemale aluspdhja kivimitest. Omapuhasti rajamisel maarata v6i mddta
omapuhasti imbsusteemi valjavalitud asukohas pdhjavee kdrgeim tase maapinnast:
koht on sobilik, kui reovee immutussiugavuse ja pdhjavee kdrgeima taseme vahele
jaab aastaringselt dle 1,2 m - vajalikuks vdib osutuda imbsusteemi peenrasse
tdstmine.

Eelistada heitvee hajutatult pinnasesse immutamise susteemi (kiirtega lahendus tagab
Uhtlasema ja hajusama pinnasesse imbumise, kui imbtunnel). Uldine pdhimdte on, et
omapuhasti kavandamisel tuleb sellega liita kdik kinnistule rajatavad hooned. Erandina
vOib kasitleda krundi pdhjanurka kavandatud hoonet, kui reovee teke on nimetatud
hoones vaga vaike ja kuna see jaab kavandatud omapuhastist suhteliselt kaugele, siis
vOib seal kasutada reovee kogumismahutit.

Paigaldada on lubatud vaid nduetele vastavat, lekkekindlat, sertifitseeritud (ja/véi CE
margisega) kogumismahutit, mille ankurdamine teostada vastavalt pinnasele ning
tootjapoolsetele juhistele selliselt, et oleks tagatud reovee kogumismahuti liikumatus.
Mahuti paigaldamine tuleb dokumenteerida.

Reovee kogumismahuti tuhjendamine tuleb tellida purgimisteenust osutavalt
ettevottelt.

Reovee kogumismahutile ja omapuhastile peab olema tagatud aastaringne juurdepaas
purgimisteenust osutaval tihjendusautol.

Immutuskuja ulatumisel naabermaauksustele, kooskdlastada imbpeenra asukoht
projekteerimise faasis naaberkinnistute omanikega.

Planeeringus naidatud reoveerajatiste asukohad on tinglikud ja vdivad projekteerimise
kaigus muutuda. Tapsed lahendused anda hoone(te) ehitusprojektiga.

4.3 Sademeveekanalisatsioon

Sademeveed hoonete katustelt ja kdvakattega teedelt juhtida maapinna kalletega
rohelistele aladele kus need imbuvad pinnasesse.

Sadevete juhtimine naaberkinnistutele ja avalikult kasutatavatele teedele on keelatud.

4.4 Elekter

Liitumiseks 0,4kV elektrivérguga on Elektrilevi OU 23.08.2017 véljastatud tehnilised
tingimused nr. 301830.

Elamukruntide orienteeruvad peakaitsmed on 3x25A krundi kohta.

Elektrivarustuse saab vastavalt Elektrilevi OU poolt valjastatud tehnilistele tingimustele
olemasolevast Tirbi alajaamast maakaabliga. Liitumiskilbid on planeeritud krundi piirile
juurdepaasutee korvale.

Liitumiskilbid peavad olema alati vabalt teenindatavad (vt Nouded madalpinge
kaablivorgu projekteerimiseks). Peale planeeringu kehtestamist, liitumislepingu
sélmimist ja liitumistasu tasumist projekteerib ja ehitab Elektrilevi OU elektrivdrgu.
Liitumislepingu sélmimiseks tuleb Elektrilevi OU-le esitada moodustatud kinnistute
aadressid.
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Planeeritava jaotus- ja liitumiskapi ning kaablite véimalikud asukohad on ara naidatud
planeerimisjoonisel.

Kavandatavad liinid planeeritakse maakaabelliinidena. Kaablid paigaldada 0,7 m
sugavusele maapinnast.

Krundisisene kaabel alates mootekapist tuleb lahendada koos hoone(te)
ehitusprojektidega.
Maakaabli ja litumiskilbi tdpne paigutus lahendatakse projekteerimise kaigus.

4.5 Soojavarustus

Lubatud on kasutada lokaalset puukuttel kutteallikaid ning elektrikitet ja erinevaid
soojuspumpasid ka. maakuttepumbad. Maakutte kontuuri vdi puuraugud vdib rajada
ainult hoonestusala piirides. Kui horisontaalne maakuttekontuur ei mahu, on vdimalik
kombineerida erinevaid kiuttelahendusi.

Alternatiivse  kuttelahendusena on lubatud hoonete katustele paigaldada
paikesepaneelid.

46 Side

Sidelhendused on vdimalikud erinevate sideettevotete mobiilsete lahenduste labi.

5. PLANEERINGUJARGSED SEADUSEST TULENEVAD KITSENDUSED

Tabel 6 Planeeringujargsed kitsendused

Isik vOi asutus,

Krundi nimetus kelle padevuses

. Kitsenduse on hinnata . .
Kitsenduse alus - . N Kitsenduse sisu
ruumiline ulatus | ehitusprojekti

vastavust

kitsendusele.

Rannakadastiku

Looduskaitseseadus . Planeeringualal

. 100 m tavalisest | Saaremaa asub Ladnemere
Pihtla valla veepiirist Vallavalitsus , A
tildplaneering ehituskeeluvédnd

Planeeringualal

. 200 m kaldajoone | Saaremaa asub Laanemere
Looduskaitseseadus ~ v :
kérgusvaartusest | Vallavalitsus ranna
piiranguv6ond
Laanemere
. avaliku .
Keskkonnaseadustiku Saaremaa Planeeringualal
- 1 kasutusega :
Uldosa seadus Vallavalitsus asub kallasrada
kallasrada 10 m
kaldast
20 m péhikaardile Planeeringualal
Saaremaa
Veeseadus kantud veekogu . asub
g Vallavalitsus . v
veepiirist veekaitsevdédnd
. Planeeringuala
. Joonistel naidatud : .
Looduskaitseseadus Keskkonnaamet asub osaliselt Kasti
ulatuses >
lahe hoiualal
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Ehitusseadustik® § 71

Kéesolev
detailplaneering

Maantee
kaitsevoondi laius
aarmise sodiduraja
valimisest servast
10 m

Saaremaa
Vallavalitsus

Planeeringuala
piirneb Lahekila —
Tirbi teega

Keskkonnaministri
31.07.2019 maarus
LKanalisatsiooniehitise

L Reovee .
planeerimise, ; . Planeeritud reovee
AR kogumismabhuti : :
ehitamise ja ; Saaremaa kogumismahuti,
) " kuja 5 m, . . .. .
kasutamise nduded . - - Vallavalitsus imbsusteem ja
; imbsusteemi kuja ;
ning nende kujad
. . S 10 m
kanalisatsiooniehitise
kuja tapsustatud
ulatus®
Planeeritud
Puurkaevu Saaremaa )
Veeseadus : puurkaev ja selle
hooldusala 10 m | Vallavalitsus
hooldusala
Imbpeenrast
tulenev 50 m
raadiuses Planeeritud
kitsenduse ala Kohalik : )
Veeseadus o . imbpeenar ja selle
kuhu ei tohi rajada | omavalitsus .
. kitsenduse ala 50 m
veehaaret ning
selle hooldus- voi
sanitaarkaitseala
Looduskaitseseadus . Planeeringualal
Ca s . 100 m tavalisest Saaremaa e
Tirbimanniku Pihtla valla s ; asub Laanemere
" . veepiirist Vallavalitsus ) e
u|dp|aneer|ng eh|tuskee|uv00nd
Planeeringualal
. 200 m kaldajoone | Saaremaa asub Laanemere
Looduskaitseseadus ~ oo ;
kérgusvaartusest | Vallavalitsus ranna
piiranguvéond
Maantee .
. e s Planeeringuala
kaitsevoondi laius " -
: - an ~ .~ | Saaremaa piirneb Vanamdisa
Ehitusseadustik' § 71 | aarmise sdiduraja ; "
e Vallavalitsus — Lahekdla teega
valimisest servast
30m
) L Maantee
Ehitusseadustik* § 71 | kaitsevoondi laius Planeeringuala
v . .~ | Saaremaa " .
Kaesolev aarmise soiduraja Vallavalitsus piirneb Lahekuila —
detailplaneering valimisest servast Tirbi teega
10 m
Asjadigusseadus
Ehitusseadustik?®
Majandus- ja
taristuministri maarus
nr 73 ,Ehitise 1 m mélemal pool ) Planeeringualal
kaitsevoondi ulatus, b Elektrilevi OU asub

kaitsevoondis
tegutsemise kord ja
kaitsevoondi
tahistusele esitatavad
nouded”

elektrimaakaablit

elektrimaakaabelliin
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Keskkonnaministri
31.07.2019 maarus
,Kanalisatsiooniehitise
planeerimise,
ehitamise ja
kasutamise néuded
ning
kanalisatsiooniehitise
kuja tapsustatud

Reovee
kogumismahuti
kuja 5 m,
imbsusteemi kuja
10 m

Saaremaa
Vallavalitsus

Planeeritud reovee
kogumismahuti ja
imbslsteem ning
nende kujad

ulatus®*
Planeeritud
Puurkaevu Saaremaa )
Veeseadus ; puurkaev ja selle
hooldusala 10 m | Vallavalitsus
hooldusala
Imbpeenrast
tulenev 50 m
raadiuses .
kitsenduse ala Kohalik P Ianeentud_
Veeseadus S . imbpeenar ja selle
kuhu ei tohi rajada | omavalitsus .
. kitsenduse ala 50 m
veehaaret ning
selle hooldus- voi
sanitaarkaitseala
Imbpeenrast
Sopi mi tulenev 50 m
:005: raadiuses Planeeritud
59201:005:0547 kitsenduse ala Kohalik . i
Veeseadus AR . imbpeenar ja selle
kuhu ei tohi rajada | omavalitsus

veehaaret ning
selle hooldus- voi
sanitaarkaitseala

kitsenduse ala 50 m

6. PLANEERITAV SERVITUUTIDE VAJADUS

Servituutide tapne ulatus ja tingimused lepitakse kokku servituudilepingu seadmisel.

Tabel 5 Servituutide vajadus

. Servituudi/ , .
Teeniv o : Sisu Ruumiline ulatus
L Valitseja kitsenduse
Kinnisasi -
taup
Krundil olev
Avalikult olemasolev tee on Tee minimaalne laius
Saaremaa vald kasutatav planeeritud koos hooldusalaga
eratee avalikult 6,0m
Rannakadastiku kasutatavaks teeks
ikli Planeeritud 1 m mdlemal pool
Elektrilevi OU Isiklik madalpingekaabel 10lemal p
kasutusdigus ja liitumiskilp elektrirajatist
ikli Planeeritud 1 m mdlemal pool
Tirbimanniku Elektrilevi OU Isiklik madalpingekaabel rolemar p
kasutusdigus ja liitumiskilp elektrirajatist
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7. MUUD PLANEERINGU EESMARGID

7.1 Keskkonnakaitselised tingimused

Kaesoleva detailplaneeringuga ei kavandata tegevust, mis kuuluks keskkonnamgju
hindamise ja keskkonnajuhtimissusteemi seaduse § 6 Ig 1 nimetatud olulise
keskkonnamadjuga tegevuste loetellu, mistdttu keskkonnamdju strateegilise hindamise
algatamine ei ole kohustuslik. Planeeritava tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi
kahjulikke tagajargi nagu vee-, pinnase- vOi Ohusaastatus, jaatmeteke, mura,
vibratsioon vo&i valgus-, soojus-, kiirgus- ja I6hnareostus. Kavandatud tegevus ei
avalda olulist mdju ning ei pdhjusta keskkonnas p66rdumatuid muudatusi, ei sea ohtu
inimese tervist, heaolu, kultuuriparandit ega vara.

o Planeeritav ala asub osaliselt Kasti lahe hoiualal (kaitse alla vboetud Vabariigi
Valitsuse 18.05.2007 maarusega nr 156). Hoiualale jaav piirkond kuulub Uhtlasi
Natura 2000 vorgustikku Kasti lahe linnu- ja loodusalana ning seal on
inventeeritud kaitstavatest elupaigatllpidest Kasti lahe hoiuala kaitse-
eesmargiks seatud elupaigatuubid rannaniidud (1630*) ning kadastikud (5130).
Lahtuvalt LKS § 4 Ig-st 3 on hoiuala elupaikade ja kasvukohtade kaitseks
maaratud ala, mille sailimise tagamiseks hinnatakse kavandatavate tegevuste
mdju ja keelatakse ala soodsat seisundit kahjustavad tegevused. LKS § 32 Ig 2
alusel on keelatud nende elupaikade ja kasvukohtade havitamine ja
kahjustamine, mille kaitseks hoiuala moodustati ning kaitstavate liikide oluline
hairimine, samuti tegevus, mis seab ohtu elupaikade, kasvukohtade ja
kaitstavate likkide soodsa seisundi.

o Saare maakonna teemaplaneeringu ,Asustust ja maakasutust suunavad
keskkonnatingimused” (kehtestatud Saare maavanema 28.04.2008 korraldusega
nr 474) jargi jaab detailplaneeringuala osaliselt rohevérgustiku alale. Tagamaks
rohevdrgustiku toimimist on piirdeaia rajamine lubatud ainult hoonestatava ala
ulatuses.

. Kaesoleva detailplaneeringu lahenduse kohaselt rajatakse 2 uut elamukrunti
osaliselt metsa alale. Leevendavad meetmed taimestiku sailitamiseks ja
ehitustegevuse labiviimiseks p 3.5 Haljastus

. Ehitusel on soovitav kasutada kergeid ehitusmasinaid, et kahjustus pinnasele
oleks minimaalne. Kergemate ehitusmasinate kasutamise puhul tekitatakse
pinnasele vahem kahju ja alustaimestik taastub hiljem kiiremini.

. Hoonete projekteerimisel lahtuda ettevdtlus- ja infotehnoloogiaministri
11.12.2018 maarusest nr 63 ,Hoone energiatdhususe miinimumnduded*“.

o Hooned ja rajatised ehitada vastavalt kaasaegsetele ehitustehnilistele nduetele.
Ehitamisel ei tohi kasutada keskkonnaohtlikke materjale ega aineid.

. Ehitusaegse murahairingu vahendamiseks tuleb valtida diseid ehitustoid (v.a.
hoonesisesed ehitustddd, mis ei pdhjusta muraemissiooni valisterritooriumile).
Ehitustegevuse ajal tuleb hoida mura normtaseme piirides, seega tuleb
rakendada mura vahendamise meetmeid nagu naiteks valja lulitada masinad,
mida hetkel ei kasutata, kdik masinad ja seadmed hoida heas korras ning
vajadusel varustada summutiga.

. Ehitusaegse tolmu teket tuleb minimaliseerida. Puistematerjalide ladustamisel
ning kuivades tingimustes kaevetoid tehes tuleb vajadusel tolmu teket valtida
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niisutamise abil. Tolmuemissioone ehitustéddel on vbéimalik valtida ka materjali
langemiskdrguse vahendamise abil, ehitusmaterjalide katmisega veol ja
ladustamisel, ehitusplatsil teede ja seadmete perioodilise puhastamisega ning kui
ehitusmaterjalide laadimist ei teostata tugeva tuulega.

o Puurkaevu asukoha valikul vdtta arvesse Veeseaduse § 86 ndudeid.

. Reoveekogumismahutid lasta tihjendada vastavat luba omava ettevétte poolt.

. Sademevee juhtimisel pinnasesse lahtuda Veeseadusest

o Jaatmete sorteeritud kogumine peab toimuma vastavalt jaatmeseaduses ja valla
jaatmehoolduseeskirjas toodud nduetele.

7.2 Tuleohutus

Planeeritud hooned kuuluvad | kasutusviisiga hoonete klassi.

Planeeringuga on tagatud hoonete vahelised kujad 8 m ja tulekustutustehnika paas
krundile. Uusi ehitisi tuletérjekujasse planeeritud ei ole.

Hoonete minimaalne tulepusivusklass TP3.

Hoonete projekteerimisel Iahtuda siseministri 30.03.2017 maarusest nr 17 ,Ehitisele
esitatavad tuleohutusnéuded®.

Lahtudes siseministri 18.02.2021 maarusest ,Veevdtukoha rajamise, katsetamise,
kasutamise, korrashoiu, tahistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused ning kord*®
nr 10 on kustutamiseks vajalik veevooluhulk 10 I/s. | kasutusviisiga ja sellega
vordsustatud hoonel loetakse veevotukoha veeallikas piisavaks veekoguseks
vahemalt 30 m3.

Rannakadastiku krundile on mdlema planeeritud krundi tarbeks kavandatud 30 m?
veemahuti. Tuletdrjevee projekteerimisel lahtuda siseministri 18.02.2021 maarusest
,veevotukoha rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tahistamise ja
teabevahetuse néuded, tingimused ning kord®.

Kinnistu omanikud peavad juurdesdidutee hoidma korras ning tagama
paastetehnikale aastaringselt Iabipaasu.

7.3 Kuritegevuse riskide ennetamine

Eestis on koostatud standard EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine.
Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine, 29.11.2002. a.

Antud standard puudutab probleeme ja annab soovitusi linnalisele keskkonnale kui ka
maa piirkondadele. Labi planeeringu on vdimalik tuua valja méned probleemid ja anda
soovitused edaspidiseks projekteerimiseks ning turvalisuse tostmiseks. Loomulikult ei
paranda planeerimine uksi eksisteerivat kuritegevust. Vajalik on ka valla ja elanike
enda huvi ja initsiatiiv. Turvalisem keskkond on materiaalsele ja sotsiaalsele
keskkonnale suunatud ohutus- ja julgeolekupoliitika tulemus.

Ala edasisel projekteerimisel ja ekspluatatsioonil tuleb tagada:
e autode parkimine hoonete vahetus laheduses;
e Uldkasutatavate alade korrashoid ja prugi kiire eemaldamine;

e teede ja hoonete Umbruse valgustatus;
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e vastupidavate (vandaalikindlate) ja kvaliteetsete ehitusmaterjalide kasutamine
(uksed, aknad, lukud, piirded).

8. PLANEERINGU ELLURAKENDAMISE KAVA

e Planeering rakendub vastavalt Eesti Vabariigi seadustele ja digusaktidele.

e Kruntide moodustamine. Kehtestatud planeering on aluseks uute kruntide
moodustamisel, ehitiste rajamisel ja sihtotstarve maaramisel. Krunt 2-le seada
avalikult kasutatava tee servituut krundi moodustamisel.

e Planeeritavatele = hoonete  koos tehnorajatiste ja  juurdepaasuteedega
projekteerimine ja ehituslubade taotlemine ja ehitisteatiste esitamine vastavalt
ehitusseadustikule.

Hoone(te) projektiga koos antakse krundi haljastuse ,teede ja parkimise lahendus.
Kruntide ehitusdigus realiseeritakse krundi valdaja(te) poolt.

e Enne ehitiste kasutuselevottu kasutuslubade taotlemine ja kasutusteatiste esitamine
vastavalt ehitusseadustikule.

9 EHITUSOIGUS KRUNTIDE KAUPA

9.2.1 Rannakadastiku

Pindala: 22563 m?

Krundi kasutamise sihtotstarve: Uksikelamu maa EP
Muu looduslik maa ML
Metsamaa MM

Lubatud hoonete max arv krundil: 3 (eluhoone + 2 kdrvalhoonet)
Lubatud hoone max kérgus: eluhoone 8,0 m, kdrvalhoone 6 m
Max hoonete alune pind: 300 m2

Olulised arhitektuurinduded:

Ehitiste max korruselisus: 2

Katusekalle: 40-45 kraadi

Harjajoon: vaba

Valisviimistlusmaterjalid: Ei ole lubatud kasutada imiteerivaid
materjale. Lubatud kasutada

traditsioonilisi naturaalseid materjale.
Kasutada neutraalseid traditsioonilisi

varvitoone.
9.2.1 Tirbimanniku
Pindala: 8334 m?
Krundi kasutamise sihtotstarve: Uksikelamu maa EP

Metsamaa MM
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Lubatud hoonete max arv krundil:
Lubatud hoone max koérgus:

Max hoonete alune pind:

Olulised arhitektuurinduded:
Ehitiste max korruselisus:
Katusekalle:

Harjajoon:
Valisviimistlusmaterjalid:

3 (eluhoone + 2 kdrvalhoonet)
eluhoone 8,0 m, kdrvalhoone 6 m
300 m?

2
40-45 kraadi
vaba

Ei ole lubatud kasutada imiteerivaid
materjale. Lubatud kasutada
traditsioonilisi naturaalseid materjale.

Kasutada neutraalseid traditsioonilisi
varvitoone.
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