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|.SELETUSKIRI

1. ULDOSA

1.1 Detailplaneeringu koostamise alused ja lahtematerjalid
1) Kehtivad seadused ja digusaktid.

2) Saare maakonnaplaneering 2030+ — kehtestatud riigihalduse ministri 27. aprilli 2018. a kaskkirjaga nr 1.1-
4/94.

3) Salme aleviku ja Salme valla sisemaa uldplaneering — kehtestatud Salme Vallavolikogu 20. detsembri 2010.
a otsusega nr 28.

4) Maa- ja Ruumiameti ruumiandmed.

1.2 Detailplaneeringu koostamise eesmark

Detailplaneeringu eesmark on planeeringuala kruntideks jaotamine, elamumaa ja arimaa kdrvalfunktsiooni
kavandamine, ehitusdiguse maaramine ning tehnovdrkude ja juurdepaasuteede vdimalike asukohtade maaramine.
Planeeringualasse jaavad Maarja (katastritunnus 72101:001:0440), Kase (katastritunnus 71401:001:4493),
Haldjametsa (katastritunnus 71401:001:4910), Joekaaru (katastritunnus 71401:001:4911) ja Jdemetsa
(katastritunnus 71401:001:4912) katastriuksused.
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2. OLEMASOLEVA OLUKORRA ANALUUS
2.1 Asukoht ja olemasoleva olukorra analiiiis

Tehumardi

Salme

%
o

:
Skeem 1. Ortofoto. Allikas: Maa- ja‘Ruumiameti kaardirakendus.

Maarja, Kase, Haldjametsa, Joekaaru ja Joemetsa katastrilksused paiknevad Saaremaa vallas Tehumardi kulas,
Salme aleviku vahetus laheduses. Planeeringuala idakulg piirneb osaliselt 77 Kuressaare - Saare riigitee ja Salme
-Tehumardi teega ning Pinuse ja Saekaatri detailplaneeringus kavandatud elamu- ja tootmismaa kruntidega. Kagust
piirneb planeeringuala Salme pdhikooli kinnistuga. Ldunasse jaab maatulundusmaa katastriiksus ja Salme jégi ning
laande ja pdhja maatulundusmaa katastriiksused. Maarja ja Kase katastritiksused on valdavalt kdrghaljastuseta,
samas Haldjametsa, Joekaaru ja Joemetsa katastriksused on peaaegu taielikult kdrghaljastusega. Maarja ja Kase
katastriliksusi labib keskpingeliin ning alal paiknevad elektrimaakaablid. Lisaks paikneb Maarja kinnistul sidekaabel
ja kergliiklustee.

Kitsendused

Maarja ja Kase katastrilksusi labiva elektridhuliini kaitsevoond ulatub 10 m médlemale poole 6huliini.
Elektrimaakaabelliinide kaitsevoond ulatub 1 m mdlemale poole liini ning Maarja kinnistul paikneva sidekaabli
kaitsevoond 1 m mdlemale poole kaablit.

Haldjametsa, Joekaaru ja Jdemetsa katastrilksustele ulatub Salme j6e kalda piiranguvoond (50 m),
ehituskeeluvoond (25 m), veekaitsevoond (10 m) ja kallasrada (4 m). Metsamaa kélvikul ulatub Salme j6e kalda
ehituskeeluvoond kalda piiranguvoondi piirini. Salme jogi on Uhtlasi 10-25 km? valgalaga maaparandussusteemi
eesvool, millest tulenevad taiendavad kitsendused: maaparandussusteemi eesvoolu piiranguvoond,
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maaparandussisteemi eesvoolu ehituskeeluvoond, maaparandussisteemi eesvoolu veekaitsevoond ja eesvoolu
kaitsevoond.

Maarja kinnistule ulatub Laanemere ranna piiranguvoond (200 m).
Maarja katastriuksusele ulatub 77 Kuressaare - Saare riigitee kaitsevoond.

Teed ja juurdepaasud
Planeeringualale on juurdepaas riigiteelt 77 Kuressaare-Saare ning Salme-Tehumardi teelt. Kuressaare mnt 1

kinnistu kaudu on Salme aleviku keskus kergliiklejatele ligikaudu 400 m kaugusel, autoga sdites on vahemaa
ligikaudu 650 m.

Planeeringuala kinnistute andmed:

Kinnistu aadress Maarja

Kinnistu suurus 46524.0 m2

Maakasutuse sihtotstarve maatulundusmaa 100%
(haritav maa 43417.0 m2, looduslik rohumaa 2440.0 m? ja muu maa 667.0 m2)

Katastritunnus 72101:001:0440

Hoonestus puudub

Omandivorm eraomand

Kinnistu aadress Kase

Kinnistu suurus 84897.0 m?

Maakasutuse sihtotstarve maatulundusmaa 100%

(haritav maa 75876.0 m2, looduslik rohumaa 7732.0 m2, metsamaa 526.0 m? ja
muu maa 763.0 m?)

Katastritunnus 71401:001:4493

Hoonestus puudub

Omandivorm eraomand

Kinnistu aadress Haldjametsa

Kinnistu suurus 11312.0 m2

Maakasutuse sihtotstarve maatulundusmaa 100%
(metsamaa 10068.0 m2 ja muu maa 1244.0 m2)

Katastritunnus 71401:001:4910

Hoonestus puudub

Omandivorm eraomand

Kinnistu aadress JOekaaru

Kinnistu suurus 11331.0 m2
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Maakasutuse sihtotstarve maatulundusmaa 100%
(metsamaa 10876.0 m2 ja muu maa 455.0 m?)
Katastritunnus 71401:001:4911
Hoonestus puudub
Omandivorm eraomand
Kinnistu aadress Joemetsa
Kinnistu suurus 11324.0 m2
Maakasutuse sihtotstarve maatulundusmaa 100%

(haritav maa 32.0 m2, metsamaa 9923.0 m?, looduslik rohnumaa 1036.0 m? ja
muu maa 333.0 m?)

Katastritunnus 71401:001:4912
Hoonestus puudub
Omandivorm eraomand

2.2 Salme aleviku ja Salme valla sisemaa tildplaneering

Planeeringualal kehtib Salme Vallavolikogu 20.12.2010 otsusega nr 28 kehtestatud Salme aleviku ja Salme valla
sisemaa iildplaneering, mis kasitleb kompaktse asustusega aladena Salme alevikku ning Uiidibe ja Tehumardi kiila
piirkondi. Uldplaneeringu kohaselt on oluline elanikkonna séilitamine ja suurendamine ning selleks on vélja pakutud
perspektiivsed elamupiirkonnad.

Perspektiivne elamumaa maakasutus on uldplaneeringus kavandatud Maarja, Kase ja osaliselt Haldjametsa
katastrilksustele. Joemetsa, Joekaaru ja osaliselt Haldjametsa katastritiksustele ei ole maakasutuse juhtfunktsiooni
maaratud ning tegemist on pdllu- ja metsamajandusmaaga. Nimetatud alad piirnevad uldplaneeringus kavandatud
perspektiivse elamualaga. Planeeringuala kasitletakse terviklikult ning kavandatav hoonestus moodustab Salme
aleviku olemasoleva hoonestusega uhtse ala.

Uldplaneeringus on lubatud elamumaa juhtfunktsiooniga aladele anda kuni 20 protsendi ulatuses &rimaa
kdrvalfunktsioon, et soodustada turismi ja teenustesektori (majutus, toitlustus) arengut.
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Skeem 2. Vélja\)(“)te Salme valla ja Salme aleviku tldplaneeringu kaardist: Perspektiivne maakasutus.
Planeeringuala piir on kaardile kantud ligikaudselt.

Eskiisi koostamisel tuleb arvestada uldplaneeringus toodud pdhimdtetega:

uute, varem hoonestamata, elamumaade kasutusele vtmisel/detailplaneeringute koostamisel tuleb tagada
juurdepaas, tehnovdrkude, tuletdrjevee saamise ja haljastuse rajamise vdimalus veel hoonestamata, kuid
elamumaana reserveeritud, naabermaa-aladele. Voimalusel lahendada kogu maa-ala (he
detailplaneeringuga;

tehnovdrkude (elekter, side) valjaarendamine toimub arendaja ja vorguvaldaja vahelisel kokkuleppel;
krundi minimaalne suurus on 2500 mz;

hoonete suurim lubatud arv krundil on dldjuhul kuni 5 hoonet;

hoonete suurim lubatud ehitisealune pindala maaratakse detailplaneeringuga;

parkimine toimub reeglina oma krundil;

tanavapoolse piirde kérgus voib olla kuni 1,5 m;

krunt peab olema Uhendatud Ghisveevarustusse ja -kanalisatsiooni, tehnovdrgud planeerida maa-alustena;
arimaa arendamisega ei tohi kaasneda olulist negatiivset moju naaberaladele.

2.3 Saare maakonnaplaneering 2030+

Saare maakonnaplaneeringu 2030+ ruumiliste vaartuste kaardi kohaselt paikneb planeeringuala vaartuslikul
pdllumajandusmaal. Sellise maa-ala kasutamisel tuleb eelistada pdllumajanduslikku kasutust ning valtida
pbhjendamatut sihtotstarbe muutmist.
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Ala arendamist toetab selle asukoht Salme aleviku vahetus laheduses ning olemasolevate teenuste ja taristu
lahedus. Kavandatav hoonestus on Salme aleviku olemasoleva hoonestuse jatk. Elamute ja vaikeettevétluse
koondamine olemasoleva asustuse juurde aitab valtida uute elamute rajamist hajaasustusse ning vdimaldab
paremini kasutada olemasolevat taristut.

2.4 Kontaktvoond

Planeeringuala lahiimbruses paiknevad valdavalt maatulundusmaa katastriiksused ja mdningad Uksikelamud
ning naabruses asub Salme pdhikool. Olemasoleva teedevorgu ja kergliiklustee kaudu on planeeringuala
uhendatud Salme alevikuga ning seal paiknevate teenustega. Lahim bussipeatus asub ligikaudu 150 m kaugusel.

3. PLANEERINGU LAHENDUS

Detailplaneeringuga kavandatakse Maarja, Kase ja Jdekaaru katastriiksuste jagamine ning Haldjametsa ja
Joemetsa katastriiksuste maakasutuse sihtotstarbe muutmine. Planeeringualale kavandatakse kokku 24 krunti: 21
elamumaa krunti, millele on lubatud kuni 20% ulatuses arimaa korvalfunktsioon, iks Uldkasutatava maa krunt (pos
nr 22) ja kaks transpordimaa krunti (pos nr 23 ja 24). Elamumaale kavandatav arimaa korvalfunktsioon annab
vOimaluse arendada turismi- ja teenindusettevotlust. Maaratakse kruntide hoonestusalad, ehitusdigus
ning juurdepaasuteede ja tehnovdrkude pohimdttelised lahendused. Elamumaa kruntidele kavandatakse Uks
elamu ja kuni neli abihoonet.

Detailplaneering lahtub jargmistest pdhimdtetest:

- hoonestusala kavandatakse piisava suurusega, et véimaldada hoonete asukoha valikut;

- elamukrundi minimaalne suurus on 2500 mz;

- hoonete suurim lubatud ehitusealune pind maaratakse detailplaneeringus;

- tanavapoolne piire vaib olla kuni 1,5 m kdrge;

- parkimine lahendatakse omal krundil;

- elamumaa krundid Uhendatakse Uhisveevarustuse ja -kanalisatsiooniga ning tehnovorgud tuleb planeerida
maa-alustena;

- tehnovdrkude (elekter, side) valjaarendamine toimub arendaja ja tehnovdrguvaldaja vahelisel kokkuleppel;

- uute, varem hoonestamata, elamumaade detailplaneeringute koostamisel tagatakse juurdepaas
naaberaladele;

- arvestatakse looduslike tingimustega ja kehtivate kitsendustega.
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Kruntide ehitusdigus
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e B < 2 c = o | c c O
gls 55 |85/88 88838 =3 | 82| &
EP>80%/AK+ | E=80% .
1 110831 | 550 1/ 4 2/ 8.0 AM < 20% R<ogy | O
EP>80%/AK+ | E=80% .
2 110009 | 550 1/ 4 2/- 8.0 AM < 20% A<20% | OF
EP>80%/AK+ | E=80% .
3 | 10646 | 550 ; 1/ 4 2- 8.0 AM < 20% R<ogy | OF
EP>80%/AK+ | E=80% .
4 110981 | 550 ; 1/ 4 2- 8.0 AM < 20% A<20% | P
EP>80%/AK+ | E=80% .
5 | 6690 | 350 ] 1/4 2- 8.0 AM < 20% R<ogy | 0P
EP>80%/AK+ | E=80% .
6 | 6193 | 350 ; 1/ 4 2- 8.0 AM < 20% R<ogy | 0%
EP>80%/AK+ | E=80% .
7 | 6638 | 350 ; 1/ 4 2- 8.0 AM < 20% R<ogy | OF
EP>80%/AK+ | E=80% .
8 | 6501 | 350 ] 1/4 2- 8.0 A < 20% R<ogy | O
EP>80%/AK+ | E=80% .
9 | 5538 | 350 ] 1/4 2- 8.0 AM < 20% R<ogy | OF
EP>80%/AK+ | E=80%
] ) _ : - 70
10 | 4888 | 350 114 2/ 8.0 AM < 20% A <20% /°
EP>80%/AK+ | E=80% .
11 | 4617 | 300 ] 1/4 2- 8.0 A < 20% i<ogy | 5%
EP>80%/AK+ | E=>80% .
12 | 11312 | 550 ] 1/4 2- 8.0 A < 20% R<ogy | 0%
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EP>80%/AK+ | E=80% .

13 | 10588 | 550 ; 1/ 4 2- 8.0 AM < 20% R<ogy | OF

EP>80%/AK+ | E=> 80% .

14 | 11324 | 550 : 14 | 2- 8.0 iM<20% | A<oo | %
EP>80%/AK+ | E=>80%

] ) _ : - 79

15 | 4452 | 300 1/4 2/ 8.0 AM < 20% A < 20% /o

EP>80%/AK+ | E=80% .

16 | 4042 | 300 ] 1/4 2- 8.0 A < 20% R<ogy | TP

EP>80%/AK+ | E=80% .

17 | 4061 | 300 ] 1/4 2- 8.0 A < 20% R<ogy | TP

EP>80%/AK+ | E=80% .

18 | 4003 | 300 ; 1/ 4 2- 8.0 AM < 20% R<ogy | P

EP>80%/AK+ | E=80% .

19 | 4066 | 300 ; 1/ 4 2- 8.0 A< 20% A<ooy | TP

EP>80%/AK+ | E=80% .

20 | 4022 | 300 i 114 2/- 8.0 AM < 20% R<ogy | P

EP>80%/AK+ | E=80% .

21 | 5779 | 350 ; 1/ 4 2- 8.0 A< 20% R<ogy | OF

22 | 3604 - - - - - UM 100% U 100% -

23 | 13820 | - ] - - - LT 100% L 100% -

24 | 784 - ] - - - LT 100% L 100% -

*- EP - {iksikelamu maa, AM - majutushoone maa, AK - kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa, UM - puhke-
ja virgestusmaa, LT - teede- ja tdnavamaa **- E - elamumaa, A - &rimaa, U - (ildkasutatav maa, L - transpordimaa.

Arhitektuurinbudeid tapsustatakse detailplaneeringu koostamise kaigus.

Positsioonidele 4-22 juurdepaasu tagamiseks kavandatakse transpordimaa krunt pos 23, kuhu on ette nahtud 5 m
laiune sdidutee Uhendusega 77 Kuressaare-Saare teele. Planeeritava sdidutee aarde nahakse ette 2 m laiune
jalgtee, mis on Uhendatud 77 Kuressaare-Saare tee aarse kergliiklusteega ja Salme pdhikooliga. Transpordimaa
krunt pos nr 24 kavandatakse olemasoleva kergliiklustee maa-alaks. Positsioonidele 1-3 kavandatakse juurdepaas
Salme-Tehumardi teelt. Parkimine lahendatakse omal krundil.

Planeeringulahendusega sailitatakse juurdepaasud Riiandi, Mannistu, Hermani, Lakuaugu ja Liivandmme
katastriliksustele.

Detailplaneeringus ei kavandata olulise keskkonnamdjuga tegevust ega tootmist, millega kaasneks vee-, pinnase-
vOi Bhusaaste ning oluline jaatmeteke ja mirataseme suurenemine.
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Tehnovérkude lahendus, sealhulgas veevarustus, kanalisatsioon, side- ja elektrivarustus, to0tatakse valja
detailplaneeringu edasises etapis ning kooskolastatakse vorguvaldajatega.

Seletuskirja koostas arhitekt: Liina Link / tase 7 fallkiri/

11.JOONISED

1. DETAILPLANEERINGU LAHENDUSSKEEM M 1: 500
2. RUUMILISE KESKKONNA ANALUUS M 1: 2000
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