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Otsuse originaaliks jaab  ehitisregistris genereeritud ja allkirjastatud dokument

Haldusakti Gldised tingimused

Haldusakti tldised nduded
Ehitusprojekti koostamisel tuleb lahtuda koikidest Eesti Vabariigis

kehtivatest digusaktidest, standarditest (EVS) ja normidest (EPN).
Ehitisele, ehitamisele ja ehitusprojektile esitatavad nduded on
satestatud 1. juulist 2015 joustunud ehitusseadustikus.

Ehitusprojekt peab vastama majandus- ja taristuministri 17. juuli
2015 maarusele nr 97 “Ndouded ehitusprojektile’, majandus- ja
taristuministri 02.07.2015. a maarusele nr 85 “Eluruumile
esitatavad nouded”, Eesti standardile EVS 932:2017 ,Ehitusprojekt
“ ja majandus- ja taristuministri 5. juuni 2015 maarusele nr 57
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“Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused”,
ettevodtlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018. a maarusele nr
63 ,Hoone energiatdhususe miinimumnduded”.

Ehitustegevuse ja ehitise tapne kirjeldus koos ehitusprojektiga
tuleb esitada ehitusloa menetlusse labi ehitisregistri. Ehitusloa
menetluse jooksul kogutakse vajalikud kooskdlastused ja
arvamuse avaldused.

Haldusakti kehtivus
Projekteerimistingimused kehtivad vastavalt ehitusseadustiku

8§33 juures satestatule kuni 29.06.2031 (kaasa arvatud).

Haldusakti vaidlustamine
Isikul, kes leiab, et kdesoleva haldusaktiga rikutakse tema digusi,

on 30 kalendripdeva jooksul arvates haldusaktist teadasaamisest
Oigus esitada vaie haldusakti véljastanud asutusele (Saaremaa
Vallavalitsus, Tallinna tn 10, Kuressaare linn, Saaremaa vald,
Saare maakond, 93819, ehr@saaremaavald.ee) voi kaebus
halduskohtule halduskohtumenetluse seaduses satestatud korras.

Seotud ehitised

Jrk Ehitise nimetus EHR kood Ehitise aadress

1 elamu 121457600 Saare maakond, Saaremaa vald, Kaunispe kiila, Luite
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Ehitis
Ehitise iildinfo

Naitaja EHR andmed
Ehitise liik Hoone
Ehitise nimetus elamu
Ehitisregistri kood 121457600
Omandi liik

Kultuurivaartus

Kaitsekategooria

Ehitise seisund

Esmane kasutusaasta

Esmase kasutuselevotu aasta
on oletuslik

Ehitise aadress

Projekteerimistingimuste pohjendus

Naitaja

Saare maakond, Saaremaa vald, Kaunispe kiila, Luite

Tingimuste andmed

Projekteerimistingimuste
andmise alus

Ehitusseadustiku § 26. Projekteerimistingimused
detailplaneeringu koostamise kohustuse puudumisel

Kavandatav tegevus

Ehitise plstitamine

Projekteerimistingimuste
vajaduse pohjendus, sh
tingimuste andmise alus ja
udldine pdhjendus,
planeeringutest tulenevad
nduded, selgitused ja
pdhjendused, keskkonna vdi
linnaehituslik analliis

ANDMED

Kaunispe kiila Luite maaiiksus (katastritiksus 71401:001:4999,
suurusega 12 219,0 m2, millest metsamaa 11448,0 m2 ja muu
maa 771,0 m2. Maakasutuse sihtotstarve maatulundusmaa
100%. Maauksus on hoonestamata. Taotleja on véljendanud
soovi maalksusele pistitada tihepere elamu.

SISU JA POHJENDUS

Luite maaiksusel kehtib Torgu rannaalade osalildplaneering
(kehtestatud Torgu Vallavolikogu 30.01.2006 maarusega nr 1-1
/2), mille kohaselt on maa-alale méaratud valdavalt reserveeritud
vaikeelamumaa juhtotstarve. Kehtivad elamumaa arendus ja
ehitustingimused. Uldplaneeringus on kirjas, et vastavalt ranna-
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Naitaja Tingimuste andmed

alade arendamise strateegilistele pdhimdtetele hoidutakse
Torgu vallas uue hajaasustuse rajamisest/tekitamisest uutesse
piirkondadesse rannikualadel. Elamumaade planeerimise
pohimdte on olemasolevate kiilade tihendamine ja laiendamine
esmajarjekorras ajaloolistele talukohtadele algses kohas.
Planeeringulahenduses on reserveeritud elamumaadena vélja
toodud potentsiaalsed eelisarendatavad piirkonnad
olemasolevates asulates vdi nende laheduses kiilade
laiendusena. Kdikidele reserveeritavatele elamumaadele antakse
arimaa korvalfunktsioon 20 % ulatuses ning kaitsehaljastuse
maa korvalfunktsioon juhul kui metsaalal asuv elamumaa
piirneb merega ja/vdi ranna alale jadva voi sellega piirneva
riigimaanteega (kaitsehaljastusmaa on eriomase koosseisu ja
struktuuriga metsaalad vdi kdrghaljastusega ribad, mille
eesmark on kaitsta kilgnevaid alasid kahjuliku keskkonnaméju
eest). Elamumaa korvalfunktsioonina reserveeritakse koikides
kiilakeskustes 10% ulatuses puhkeotstarbelise ehitise ja
kompleksi maad ning sotsiaalmaad. Uldplaneeringus satestatud
tingimused elamumaade arendamiseks ja elamute
projekteerimiseks (asjakohased):

* Maa-ala juhtfunktsiooniks on elamumaa, mille pdhiliseks
ehitise tuubiks peab jadgma dhepereelamu. Juhul kui
projekteeritav hoone on enam kui kahekorruseline voi enam kui
nelja korteriga korter- vdi ridaelamu tuleb koostada
detailplaneering.

* Ehitusdigust taotlev krunt peab olema vahemalt 1 ha suurune
ning krundi merega vdi rannaalale jaava maanteega kilgnev piir
ei tohi olla lihem kui 50 meetrit. Tingimus 2. kehtib peale
osaluldplaneeringu kehtestamist moodustatavate kinnistute
puhul.

- Soovitav on sdilitada traditsioonilised piirdeaiad (kiviaiad),
varavad ning vaikevormid.

« Elamumaadele ehitamisel tuleb lahtuda piirkonna
ehitustraditsioonidest ja hoiduda muutmast maastikulist
uldilmet, soovitav on kasutada traditsioonilisi ehitusmaterjale.
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Naitaja
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Tingimuste andmed

09.07.2026

» Elamualade tihendamisel (ehitamine, rekonstrueerimine ja
renoveerimine) juba hoonestatud kiilakeskustes ja
traditsioonilistes kiilamiljoddes tuleb jargida traditsioonilisi
ehitusmahtusid, ehitusmaterjale, arhitektuurseid lahendusi
(katusekalded, korrused, aknad, valisviimistlusmaterjalid jne.)
ning ajalooliselt véljakujunenud asustustihedust,

* hoonegruppide paiknemise ning duealade paigutusmustrit ja
asustusstruktuuri, et séiliksid ajalooliselt valja kujunenud
tipoloogilised isedrasused.

+ Uute elamute planeerimisel ja ehitamisel tuleb tagada nende
keskkonnanduetele vastavus ja voimalike negatiivsete
keskkonnamdjude leevendamine (reoveepuhastus, kiite,
liikluslahendus, elektriliinid). Nimetatud asjaolud peab tagama
labi vallavalitsuse poolt valjastatavate detailplaneeringute
lahtelilesannete ja projekteerimistingimuste.

* Detailplaneering tuleb koostada juhul, kui tihele krundile
kavatsetakse rajada enam kui tiks elamu nii, et kahe elamu
vahekaugus jaab vaiksemaks kui 100 m voi elamule lisaks
rajatakse samale krundile enam kui 4 abihoonet.

* Eluhoonete projekteerimisel ei tohi nende omavaheline kaugus
elamumaal olla vaiksem kui 50 m.

Juurdepaas kinnistule avalikult kasutatavalt teelt Rahuste-
Kaunispe tee (tee nr 21176) ja kinnistut ldbivalt erateelt Uustalu
tee (tee nr 8070296).

Maaiiksusel asub elektrimaakaabli kaitsevoond, mis on piki
kaabelliini kulgev ala, mida mdélemalt poolt piiravad liini
aarmistest kaablitest 1 meetri kaugusel paiknevad mottelised
vertikaaltasandid.

Kavandatav tegevus ei oma olulist keskkonna-maoju hindamise ja
keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse (KeHJS) § 6 Ig 1 mdistes.
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Naitaja Tingimuste andmed

Keskkonnamoju eelhinnangut ei koostata, kuna tegevus jaab
véljapoole KeHJS § 6 |6ikes 2" reguleerimisala ning |6ike 4
alusel kehtestatud maaruses nimetatud tegevusalade
piirvaartusi.

Projekteerimistingimuste andmist ei ole vaja korraldada avatud
menetlusena EhS § 27 vdi planeerimisseaduse § 125 I6ikes 5
nimetatud juhul.

Kuna projekteerimistingimuste valjastamine ei too kaasa
piiranguid naaberkinnistute kasutamisel ning kavandatava
tegevuse mdju hdlmab suuresti liksnes Luite kinnistut, ei ole
projekteerimistingimuste valjastamise osas vajalik kiisida
arvamust teistelt isikutelt ja asutustelt.

Tulenevalt eeltoodust ja vottes aluseks ehitusseadustiku § 26
16iked 1, 2, 3 ja 4, § 28, § 31 I6ike 2, § 33 |16ike 1 ning Saaremaa
vallavolikogu 22.02.2018 maaruse nr 10 ,Planeerimise ja
ehitusalase tegevuse korraldamine” § 4 punkti 1 véljastada
projekteerimistingimused uue elamu ja abihoonete
projekteerimiseks Kaunispe kiilla Luite (71401:001:4999)
maaliksusele.

Ehitise kasutamise otstarbed

Kasutamise otstarve Osakaal
Projekteerimistingimused

Teema Tapsustus

Arhitektuurilised, ehituslikud voi ASENDIPLAANILISED TINGIMUSED - Hoone projekteerida
kujunduslikud tingimused htselt koos hooneid iimbritseva ruumiga (haljastused,
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Teema

Projekteerimistingimused nr 2611802/02975

Tapsustus

09.07.2026

platsid, likumisteed, katendid, vertikaalplaneerimine jmt), et
tekiks ks terviklik ja kompaktne dueala. « Hoonestuse
kaugus naaberkinnistu piiridest vdib minimaalselt olla pool
kavandatava hoone piiripoolsest kdrgusest, kuid mitte
vahem kui 4 meetrit (pool tulekaitsekuja) kui naaberkinnistu
omanikuga ei ole kokku lepitud teisiti. * Projekti
asendiplaanil ndidata mahasdit, teede ja platside asukoht,
moodud, katendid jm asjakohane arvestades normide
kohaseid poorderaadiusi, jms. Parkimine lahendada
kinnistul vastavalt kehtivale Eesti Standardile. -
Asendiplaanil naidata jaatmemahuti asukoht, millele peab
olema tagatud piisava laiuse, vaba kérguse ja
kandevdimega ning tasane juurdepaasutee
jaatmekaitlusveokile. « Teede ja liinide rajamisel kasutada
eelkdige olemasolevat teedevorku, trasse ja sihte. *
Asendiplaanile markida koik kujad, kaitsetsoonid ja
hooldusalade piirid. « Projektiga lahendada
vertikaalplaneerimine ja sademetevee immutamine voi
arajuhtimine. < Aiaga piiratav dueala ei tohi olla suurem kui
0,4 ha ja aedade omavaheline kaugus peab olema vahemalt
400 m. « Soovitav on hoone paigutamisel jargida ajaloolist
hoonete paiknemist, kdlvikute piire, teede ja liinitrasside
paigutust ning leida uushoonetele sobilik asukoht
maastikus. ARHITEKTUURILISED TINGIMUSED - Ehitamisel
tuleb lahtuda piirkonna ehitustraditsioonidest ja hoiduda
muutmast maastikulist tldilmet, soovitav on kasutada
traditsioonilisi ehitusmaterjale. Samuti tuleb jargida
traditsioonilisi ehitusmahtusid, ehitusmaterjale,
arhitektuurseid lahendusi (katusekalded, korrused, aknad,
valisviimistlusmaterjalid jne) ning ajalooliselt
valjakujunenud asustustihedust, hoonegruppide paiknemise
ning duealade paigutusmustrit ja asustusstruktuuri, et
sailiksid ajalooliselt valja kujunenud tiipoloogilised
isedrasused. « Keelatud on kasutada tehislikke ja
imiteerivaid materjale (k.a plastikvoodrit, kivi imitatsiooniga
plekk-katust jms). « Ehitusmaterjalina kasutada
looduslahedasi materjale. Eelistatud fassaadikattematerjal
on puit. * Projektis maarata konkreetsed valisviimistluse
varvitoonid, kasutades neutraalseid ja traditsioonilisi
varvitoone. Erksaid, intensiivseid, siinteetilisi varvitoone
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Tapsustus

09.07.2026

mitte kasutada, kuna need ei sobitu traditsioonilisse
kiilamaastikku. « Kavandatav elamu vdib olla maksimaalselt
150 m2 suuruse ehitisealuse pindalaga, hoone
maksimaalse kérgusega maapinnast harja tippu 8,5
meetrit. + V6imalikud planeeritavad abihooned (kuni 3 tk)
kavandada elamu arhitektuuriga kooskodlas, elamust
madalama ja vdaiksema mahuga. Elamu ja abihoonete
ehitisealune pind voib kokku olla maksimaalselt 250 m2. -
Lahtuvalt kontaktvoondi hoonestusest tuleb hooned
projekteerida pdhimahult viil- ja Ghepoolse kaldega katused,
katusekaldega 30 — 45°. Kui kavandada vaiksemaid, kuni 60
m2 ehitisealuse pinnaga abihooneid, on katusekalle ja
katusetllp vaba. « Juhul kui kavandatakse piirdead, siis
tuleb kavandatud lahendus valja tuua projekti koosseisus.
Eskiislahendused on soovituslikud enne ehitusloa taotluse
esitamist kooskdlastada Saaremaa vallavalitsuse
arhitektiga. TEHNOVARUSTUSE TINGIMUSED -
Veevarustuse tarbeks rajada uus kaev. Kinnistu asub
keskmiselt kaitstud pdhjaveega alal. Reoveekaitluse
lahendamiseks on jargmised voimalused: 1. Kogumimahuti
paigaldamine, kdik tekkivad reoveed suunatakse
kogumismahutisse ja tiihjendatakse vastavat voimekust
omava ettevotja poolt lahimasse purgimissdlme; 2.
Omapuhasti rajamine, omapuhasti pdhipuhastina on
lubatud kasutada nii mehaanilist puhastust septikus kui ka
bioloogilist puhastust bioloogilises reoveepuhastis.
Heitveed suunatakse imbsiisteemi. Kogumismahuti
paigaldamisel arvestada jargnevaga: 1. Kaugus
puurkaevust vahemalt 10 meetrit ja elamust 5 meetrit; 2.
Tagatud peab olema aastaringne juurdepaas
purgimisteenust osutavale autole; 3. Paigaldada on lubatud
vaid nduetele vastavat, lekkekindlat, sertifitseeritud (ja/voi
CE margisega) kogumismahutit; 4. Mahuti paigaldamine
tuleb dokumenteerida. Mahuti nduetele vastavust
tdendavad sertifikaadid ja info ankurdamise ning asukoha
kohta esitada vallavalitsusele labi riikliku ehitusregistri koos
hoone kasutusloa taotlusega. Omapuhasti rajamisel
arvestada jargnevaga: 1. Omapuhasti imbstisteemi kaugus
kaevust vahemalt 60 meetrit; 2. Septikule ja puhastile peab
olema tagatud aastaringne juurdepaas purgimisteenust
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Teema

Projekteerimistingimused nr 2611802/02975

Tapsustus

09.07.2026

osutava veokiga; 3. Imbsiisteemi kitsenduste (50 m
imbsiisteemi vélisest kontuurist) ulatumisel
naaberkinnistutele on vajalik imbsisteemi asukoht
kirjalikult kooskdlastada kinnistute omanikega; 4. Puhasti
kavandada elamust vahemalt 10 m kaugusele ning septik
vOi muu pealt kinnine mahuti elamust vahemalt 5 m
kaugusele, puurkaevust mélemad vahemalt 10 meetri
kaugusele; 5. Omapuhasti projekt on soovitatav esitada
elamu ehitusprojekti koosseisus, eraldi menetlust taotledes
valjendada see elamu ehitusprojekti seletuskirjas; 6.
Omapuhasti projektis ndidata asendiplaan ja kogu siisteemi
pikiprofiil ja ristldige koos kdrgusandmetega; 7. Hoone
kasutusloa taotlusega esitada ka info rajatud omapuhasti
kohta (seadmete ja mahutite nduetele vastavust toendavad
sertifikaadid, kogu siisteemi hélmav kasutus- ja
hooldusjuhend, kaetud toode aktid, teostusmdddistus).
KESKKONNAKAITSELISED TINGIMUSED -
Looduskaitselised kitsendused maatksusel puuduvad. -
Saare maakonnaplaneering 2030+ kaardi kohaselt asub
maauksus vaartuslikul maastikul ja rohevorgustikus. *
Uldised tingimused v&artuslike maastike sailitamiseks on
jargmised: 1) Saarte traditsioonilise maastikupildi
sailitamiseks on maarava tahtsusega parandkoosluste
(loopealsed, puisniidud, rannaniidud, aruniidud) jatkuv
majandamine ja vajadusel taastamine. Pollu-, heina- ja
karjamaad on vajalik hoida kasutuses. 2) Hoida
traditsioonilist maastikustruktuuri (iildine maakonna
asustusmuster, kiilade struktuur, teedevorgustik ja
maastiku vdikeelemendid). 3) Teede ja liinirajatiste
asukohavalikul eelistada olemasolevaid trasse/koridore -
teid, pinnasteid, elektriliine; dhuliinidele eelistada
maakaableid. 4) Maastikulised vaikevormid nagu kiviaiad,
tarad, Uksikud puud ja vaiksemad puudegrupid, alleed,
kivihunnikud, endised talukohad, kui maastikku kujundavad
elemendid, tuleb sailitada. 5) Kompaktse hoonestusega
alade asukohavalik vaartuslikel maastikel toimub ainult
tldplaneeringu alusel. 6) Maakondliku ja piirkondliku
tahtsusega vaartuslikud maastikud ei ole takistuseks
kaevandamislubade taotlemisel ja andmisel digusaktides
satestatud korras ja tingimustel. «+ Maalksusele ei ole
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Tapsustus
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inventeeritud parandkooslusi. Samuti ei ole tegemist pdllu-,
heina- vdi karjamaaga. Ortofoto kohaselt on tegemist
raadatud metsa alaga. Soovitud elamu sobituks
olemasolevasse asustusmustrisse ja kilastruktuuri. ¢
Rohelise vorgustiku toimimise kdige olulisem meede on
vorgustiku terviklikkuse/sidususe tagamine. Selleks on
rohelise vorgustiku aladel Saare maakonnas maakasutuse
kavandamisel jargmised tingimused: maakasutuse
kavandamisel ja ehitustingimuste maaramisel sailitada
looduslike alade sidusus, vajadusel kavandada rohealade
hdivamist leevendavad voi kompenseerivad meetmed.
Teede ja liinirajatiste asukohavalikul eelistada
olemasolevaid trasse/koridore- teid, pinnasteid, elektriliine;
ohuliinidele eelistada maakaableid. Maatiksus raadatud
lage ala. * Rohevorgustiku sidususe tagamiseks tuleb
hoonestuse suunamisel piirkonnas jalgida hoonestusalade
kaugust Uksteisest. Ulukitele on nende jaoks ohutu
liikumise jaoks vajalik tagada vahemalt 70m kaugus
Ouealadest. Hoonestusala lubamisel seda kontrollida!
Hetkel tundub, et vdiks veidi nihutada |adne ja pdhja
suunas. Mitte rajada ulukitele labimatut/uletamatut
piirdeaeda. Sobilik variant oleks kiviaed voi haljastuspiire
vOi muul juhul puitaed, mis ei ole lle 1,5m kdrgune.
Kindlasti ei tohiks rajada piirdeaeda imber maaliiksuse, vaid
ainult dueala Umber. Rajada tdiendavat kodumaiste
taimeliikidega loodusesse sobituvat haljastust. -
Projekteerimisel ja ehitamisel tagada veevarustuse ja
reoveepuhastuse vastavus keskkonnanduetele. -
Jaatmekaitlus sh ehitusjaatmed kirjeldada projektis
vastavalt Saaremaa valla jaatmehoolduseeskirjale. *
Projekti lisana esitada jadgtmekava koos juhistega ehitajale.
ULDTINGIMUSED - Ehitusprojekti koostamisel tuleb ldhtuda
koikidest Eesti Vabariigis kehtivatest digusaktidest,
standarditest (EVS) ja normidest (EPN). Ehitisele,
ehitamisele ja ehitusprojektile esitatavad nduded on
satestatud 1. juulist 2015 joustunud ehitusseadustikus.
Ehitusprojekt koostada eelprojekti staadiumis. « Projekti
asendiplaan tuleb koostada litsentseeritud geodeedi poolt
koostatud geodeetilisele alusplaanile mddtkavas 1:500
koordinaatsiisteemis L-EST 97 ja kdrgussiisteemis EH
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2000. - Ehitusprojekt peab vastama majandus- ja
taristuministri 17. juuli 2015 maarusele nr 97 “Néuded
ehitusprojektile’”, majandus- ja taristuministri 02.07.2015. a
maarusele nr 85 “Eluruumile esitatavad nouded”, Eesti
standardile EVS 932:2017 ,Ehitusprojekt” ja majandus- ja
taristuministri 5. juuni 2015 maarusele nr 57 “Ehitise
tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused”,
ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018. a
maarusele nr 63 ,Hoone energiatdhususe
miinimumnoduded”. « Projekti tuleohutuse osa peab vastama
Tuleohutusseadusele ning Siseministri 30.03.2017.a
maaruse nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded” ja
vajadusel hoonevaline tuletdrje veevotukoht vastavalt
Siseministri 18.02.2021 maarusele nr 10 ,Veevotukoha
rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tahistamise
ja teabevahetuse nduded, tingimused ning kord"”. +
Vastavalt ehitusseadustiku § 40 I6ikele 1 esitada ehitusloa
taotlus voi alla 60 m2 suuruse ehitusaluse pinnaga ja alla 5
m korge hoone puhul ehitisteatis koos digitaalse
ehitusprojekti ja muude seonduvate dokumentidega
Saaremaa Vallavalitsusele elektrooniliselt ehitisregistri
kaudu https://www.ehr.ee. Digitaalne ehitusprojekt peab
vastama majandus- ja kommunikatsiooniministeeriumi
Ehitus- ja elamuvaldkonna juhendmaterjalidele
,Ehitusprojekti dokumentide vormistamise nduded
ehitusloa elektroonilisel taotlemisel” https://ww.mkm.ee/et
/lepingute-koostamise-juhendid-ja-naidised. « Ehitusprojekti
asendiplaan esitada vallavalitsusele taiendavalt ka dgn- voi
dwg-formaadis. « Ehitustegevuse ja ehitise tapne kirjeldus
koos ehitusprojektiga tuleb esitada ehitusloa menetlusse
labi ehitisregistri. Ehitusloa menetluse jooksul kogutakse
vajalikud kooskdlastused ja arvamuse avaldused. ¢
Ehitusseadustiku § 65 kohaselt projekteerimisel tagada ule
50 m? suuruse ehitusaluse pindalaga elamu energiatdhusus
ning § 66 kohaselt vastavus energiatdhususe
miinimumnoduetele tdendada energiamargisega.
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Projekteerimistingimused nr 2611802/02975

Tingimuste andmed

Ehitise asukoht
Kuju nr Naitaja
1 Kuju liik

Hoonestusala

Nimetus

Koordinaadid

a b=

6434399.38
6434400.10
6434390.31
6434389.81
6434399.38

386832.52
386815.10
386814.59
386832.07
386832.52

Ehitisel on 1 kuju

Dokumendid

09.07.2026
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