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SELETUSKIRI

1. DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED, LAHTEDOKUMENDID JA TEOSTATUD UURINGUD

1.1. Detailplaneeringu koostamise alused

* Planeerimisseadus
» Saaremaa Vallavolikogu 26.09.2024 otsus nr 1-3/49 ,Mandjala kiilas Ohaka tee 2 ja Nasva alevikus Sorve
mnt 70 ja Teedare katastriliksustel detailplaneeringu algatamine* koos lisadega

1.2. Detailplaneeringu lahtedokumendid

» Saare maakonnaplaneering 2030+

» Kuressaare linna ja Kaarma valla kontaktvoondi (hisplaneering (kehtestatud Kuressaare Linnavolikogu
26.01.2012 otsusega nr 1 ja Kaarma Vallavolikogu 25.01.2012 mé&arusega nr 1)

» Saaremaa Vallavalitsuse 09.05.2018 maarus nr 2-2/14 ,Detailplaneeringu algatamise taotluse vorm ning
detailplaneeringu koostamise néuded"

» Saaremaa Vallavolikogu 26.08.2022 méérus nr 26 ,Saaremaa valla jadtmehoolduseeskiri*

» Ehitusseadustik

 Looduskaitseseadus

+ Siseministri m&arus nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded”

* Riigihalduse ministri maérus nr 50 ,Planeeringu vormistamisele ja llesehitusele esitatavad nduded”.

» Transpordiameti 14.08.2024 kiri nr 7.2-2/24/22796-5

1.3. Detailplaneeringu koostamiseks tehtud uuringud ja projektid

« Geodeetiline alusplaan: OU Geodeesiabiiroo 66 nr G-114/10-24, mdddistatud oktoober 2024 )
» Keskkonnamirast pohjustatud miiratasemete hindamine Ohaka tee 2 katastritiksusel*, Akukon Eesti OU t86
nr 241140-1, 10.07.2024

1.4. Detailplaneeringu koostajad

Kéesoleva detailplaneeringu koostamise korraldaja on Saaremaa Vallavalitsus.

Planeeringu koostamise vastutav spetsialist on Kompro OU volitatud arhitekt, tase 7, kutsetunnistus 152200,
Andrus Kilumets.

Planeeringu koostamisest votsid osa:

Andrus Kilumets - arhitekt

Sirje Kolk - keskkonnakorralduse spetsialist

Kai Keel - projektijuht

Ivi Arop - veevarustuse- ja kanalisatsiooni konsultant

Alo Varik - kiitte- ja ventilatsiooni konsultant

2. DETAILPLANEERINGU EESMARK

Ohaka tee 2, Sdrve mnt 70 ja Teedare detailplaneeringu eesmargiks on planeeringuala kruntideks jaotamine ning
neile ehitusdiguse maaramine elamute ja abihoonete ehitamiseks ning Uldplaneeringu muutmise ettepaneku
tegemine elektrituulikute kaitsevoondi vahendamiseks.
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3. OLEMASOLEVA OLUKORRA KIRJELDUS

3.1. Detailplaneeringu ala asukoht ja suurus

Planeeritav ala asub Saaremaa vallas Mandjala kiila ja Nasva aleviku piiril ning hdlmab jargmisi maalksuseid:

Maaiiksuse lahiaadress Katastritunnus Pindala Sihtotstarve

Ohaka tee 2 71401:001:3425 28540 m? Maatulundusmaa 100%
Sdrve mnt 70 71401:001:0853 2986 m? Maatulundusmaa 100%
Teeaare 71401:001:0852 7408 m? Maatulundusmaa 100%

Planeeritava ala asukoht:

| 570, Nasva
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Planeeringuala piimeb jargmiste maaiksustega:
Maaiiksuse lahiaadress  Katastritunnus Pindala Sihtotstarve
77 Kuressaare-Saare tee  71401:001:3616 204564 m? 100% transpordimaa
Ohaka tee 1 71401:001:3424 18497 m?2 100% maatulundusmaa
2700037 Ohaka tee 34801:008:0567 2094 m? 100% transpordimaa
Ohaka tee 4 // Pihlaka 34801:008:0654 5411 m? 100% elamumaa
Valja-Pdllu 34801:008:0655 11800 m? 100% maatulundusmaa
Tiidu 43301:001:1191 79745 m? 100% maatulundusmaa
Aaduni 71401:001:1577 5612 m? 100% maatulundusmaa
Sérve mnt 68 71401:001:1578 2635 m? 100% maatulundusmaa

3.2. Olemasoleva ruumi kirjeldus (hooned, teed, haljastus, maastik, trassid), maaiiksuste struktuuri ja
kehtivate kitsenduste kirjeldus

Planeeringuala paikneb Saaremaa l6unaosas osaliselt Mandjala kiilas ja osaliselt Nasva alevikus. Ala on
Umbritsetud peamiselt maatulundusmaa ja elamumaa sihtotstarbega katastriiksustega ning piirneb 77
Kuressaare- Sadre tugimaantee ja Ohaka teega. Tegemist on hajaasustusalaga. Planeeritavad maaiiksused on
Ehitisregistri andmetel hoonestamata. Ohaka tee 2 maaliksusel on registrisse kandmata ca 35 m? suuruse
ehitisealuse pinnaga pooleliolev hoone, mis likvideeritakse. Planeeringuala on peamiselt haritava maa ja
metsamaa kdlvikutega, vdhemal méaral loodusliku rohumaa ja muu maa kdlvikutega.
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Maa-alale padseb pusikattega avalikult teelt —2700037 Ohaka tee ja riigi tugimaanteelt 77 Kuressaare-Saare tee.

Planeeringuala reljeef on (ildiselt tasane. Absoluutkérgused ca 1,04— 1,95 m. Maa-ala phjapiiril ja kagunurgas

on olemasolevad kraavid.

Planeeritaval maa-alal olemasolevalt jérgmised kitsendused:

 Avalikult kasutatava tee kaitsevoond

* Elektrimaakaabelliini kaitsevdond

* Elektridhuliini kaitsevédnd

* Sideehitise kaitsevoond

¢ Elektrituulikute kaitsevodnd

» Sundvaldusega tee ala

Maa- ja Ruumiameti (MaRu) ileujutusohuga alade kaardirakenduse kohaselt j&@b planeeringuala osaliselt

Kuressaare linna ja Nasva aleviku Uleujutusohuga riskipiirkonda, kuid kitsenduste kaardi andmetel ei ole tegemist

korduva Uleujutusalaga. MaRu kitsenduste kaart on informatiivne.

Kuressaare linna ja Kaarma valla kontaktvoondi Uhisplaneeringu piirangute kaardi alusel planeeringualale

Uhisplaneeringuga méaratud ajuveeala ja ranna ehituskeeluvodnd ei ulatu. Planeeritav ala paikneb pdhikaardile

kantud veepiirist rohkem kui 500 m kaugusel. Saaremaa vallavalitsus loeb thisplaneeringu Uleujutusala jooneks

tavalise veepiiri, seega on selle ulatus 200 m veepiirist ning ranna piiranguvédnd planeeringualale ei ulatu.

dljavote Maa-ameti kitsenduste kaardilt:

tea ecl

3.3. Uldplaneeringust tulenevate tingimuste kirjeldus

Alal kehtib Kuressaare linna ja Kaarma valla kontaktvondi tihisplaneering. Uldplaneeringus on planeeringuala
haljasmaa juhtfunkisiooniga alal, kus lubatud sihtotstarbed on maatulundusmaa, sotsiaalmaa ja elamumaa.
Uhisplaneeringualal on haljasmaa juhtfunktsiooniga alad maéaratletud hajaasustusalana.

Maakasutus- ja ehitustingimused haljasmaal:

* Hajaasustuses antakse ehitusdigus kinnistule, mille ehitusala ei paikne planeeringuga maéaratud
rohevorgustiku tuumalal, toetuskélbulikul pdllumaal ega inventeeritud vaariselupaiga alal.

» Kinnistu, millele ehitusdigust taotletakse, on dldjuhul vahemalt 2 ha, erandkorras omavalitsuse
kaalutlusdiguse alusel ka vaiksema kui kinnistu hoonestamine on kooskdlas piirkonna maakasutuse
pdhijoontega.

 Ehitusdigust hoonete rajamiseks saab taotleda vaid katastriliksusele, millele on ehitusloa valjastamise hetkel
tagatud alaline juurdepaasutee avalikult kasutatavalt teelt.
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Planeeringualale on tagatud alaline juurdepads avalikult kasutatavalt teelt, naabruskonnas on kehtestatud
mitmed detailplaneeringud elamukruntide planeerimiseks ning ehitusalad ei paikne ihisplaneeringuga maaratud
rohevorgustiku tuumalal, toetuskdlbulikul pdllumaal ega inventeeritud véé&riselupaiga alal. L&hipiirkonna
katastritiksuste suurused on varieeruvad. Ohaka tee elamutega hoonestatud maaiksuste (Ohaka tee 3, 4 ja 8)
suurused on ca 0,5 -1,47 ha. Sorve mnt &ares paiknevate Manniku ja Niidu kil suurused on vastavalt ca 1,25 ja
2,63 ha. Kavandatavad elamumaakrundid on ca 0,9- 1,0 ha suurused. Seega on planeeritavate kruntide ning
nende alusel moodustatavate katastriiksuste suurus kooskélas piirkonna maakasutusega.
Uhisplaneeringu piirangute kaardi alusel planeeringualale ranna ehituskeeluvédnd ei ulatu. Uhisplaneeringus on
ranna ehituskeeluvddnd maaratletud jargmiselt: kus ajuveeala on 200 m laiusest ehituskeeluvédndist ulatuslikum,
on ehituskeeluvodndiks ajuveeala piir; kus kitsam, on ehituskeeluvdond 200 m laiune (v.a alad, kus
Uhisplaneeringuga on ehituskeeluala vahendatud). Seoses ranna eripara arvestava asustuse suunamisega on
Nasva aleviku l&&nepiirist kuni Nasva jdeni ranna ehituskeeluvddndi laiuseks 200 m tavalisest veepiirist.
Saaremaa vallavalitsus loeb Uhisplaneeringu Uleujutusala jooneks tavalise veepiir, seega on ranna
piiranguvodndi ulatus 200 m veepiirist ja planeeringualale ei ulatu. i
Planeeritav ala paikneb osaliselt tuulegeneraatorite kaitsevodndis. Uhisplaneeringuga on maératud
olemasolevatele tuulegeneraatoritele 500 m puhvertsoon, kus on keelatud uute elamute pustitamine, v.a
Maakatastriseadus § 18 Ig 8 kohane ehitustegevus kui ehituslike votetega tagatakse miira normtase eluruumides.
Detailplaneeringuga soovitakse tuulegeneraatorite kaitsevoondi ulatust vahendada ja vdimalust kavandada
elamuid praegusesse elektrituulikute kaitsevoondisse. Sellest tulenevalt on tegemist iildplaneeringut muutva
detailplaneeringuga.

0
N

Véljavote kehtivast Ghisplaneeringu piirangute kaardist:
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Planeeringuala asukoht

3.4. Kehtivad detailplaneeringud

Alal puuduvad kehtivad detailplaneeringud.

3.5. Planeeringuala ja selle mdjuala analiiiis ning sellel pohinevad jareldused ja ruumilise arengu
eesmargid

Planeeritav ala paikneb Mandjala killa ja Nasva aleviku piiril tiheasustusalade vahel. Uhisplaneeringuga
maaratud elamumaa juhtotstarbega alad asuvad ca 280 m kaugusel loodes ja ca 250 m kaugusel kirdes.
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Lahilimbruses asuvad pohiliselt pdllumaad ja elamud ning ala piimeb Kuressaare-Saére tugimaantee ja
sundvaldusega Ohaka teega. Rannikul, ca 320 m kaugusel planeeringualast, paiknevad tuulegeneraatorid.
Valdavaks maaiksuste sihtotstarbeks on maatulundusmaa. Tegemist on hajaasustusalaga. Planeeringuala
vahetus laheduses asub mitmeid elamutega hoonestatud katastriliksuseid.
Méndjala kila on valjakujunenud suvituspiirkond, kus voib tdheldada kdrgendatud erahuvi elamumaade
tdiendava kasutuselevotu osas. Paljud suvilad on elamuteks Umberehitatud ning aina rohkem rajatakse uusi
elamualasid. Planeeritavast alast linnulennult ca 400 m loodes paikneb Jarvedare tee ja Malle tee elamu- ja
suvilapiirkond, kus esineb suvilaid, elamuid ja puhkemajasid. Kruntide suurus sealses piirkonnas on varieeruv, ca
1000- 3000 m2. Planeeritavast alast pohja pool Ohaka tee aares paiknevate elamukruntide suurus on ca 3000 -
9000 m2.
Elektrilhenduse vdimalused on Méandjala kilas ja Nasva alevikus head. Piirkonna p&hjavesi on keskmiselt
kaitstud. Kuressaare-Saare tugimaantee aéres paiknevad Uhissurvekanalisatsiooni ja Gihisveevargi torustikud.
Planeeritavale maa-alale lahim Ghistranspordi peatus paikneb Kuressaare-Séére tugimaantee (tee nr 77) aares
(Vélja bussipeatus, kaugus ca 300 m planeeritavast maa-alast). Uhistransport sdidab piirkonnas 3-4 korda
paevas. Mandjalast Kuressaare linna (ca 10 km kaugusel) ja Salme alevikku (ca 10 km kaugusel) on vdimalik
liikuda ka modda kergliiklusteed. See véimaldab autovabalt keskuste kiilastamist vdi to6lkéimist. Lahim suurem
toidupood paikneb Nasva alevikus (ca 2 km kaugusel), lahimad lasteaiad ja koolid paiknevad Kuressaare linnas
ja Salme alevikus .
Laheduses asub avalik aktiivseks puhkuseks kasutatav kaunis liivarand ménnimetsaga, kus on Méndjala
kadmping palliménguplatsidega ning discgolfi rada. Hea ligipd@setavus ning linnaldhedus soodustab elamute
ehitust.
Planeeritavale alale on hea juurdepdés avalikult Ohaka teelt ning Kuressaare-S&are maanteelt (olemasolev
mahasdit). Nelja elamukrundi kavandamisel ei suurene liikluskoormus ning sellest tulenev mira Ohaka teel
oluliselt. Olemasolevate elamute omanikke ei mjuta uute elamumaa sihtotstarbega katastriliksuste kavandamine
oluliselt, kuna planeeringuala paikneb neist Kuressaare-Saare maantee pool.
Piirkonnas ei ole vélja kujunenud (htset arhitektuurset stiili — leidub tihekordseid madala viil- ja kelpkatusega
hooneid ning 45-kraadise kaldega katusega ja katusekorrusega elamuid. Uushoonestus moodustab omaette
hoonete grupi ning see kavandatakse Uhtses stiilis ja dlejadnud alast eristuv.
Arvestades lahipiirkonna maakasutust ja hoonestust sobitub k&esoleva planeeringuga kavandatu keskkonda ning
on kooskdlas kehtiva dldplaneeringu eesmarkidega.
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4. PLANEERINGUGA KAVANDATU

41.  Uldplaneeringu muutmise ettepanek

Uhisplaneeringu piirangute kaardi kohaselt ulatub suurele osale planeeringualast elektrituulikute kaitsevéond
(olemasolevatele tuulegeneraatoritele méaratud 500 m puhvertsoon), kus on keelatud uute elamute plstitamine,
va maakatastriseaduse § 18 Ig 8 kohane ehitustegevus, kui ehituslike votetega tagatakse mira normtase
eluruumides. Uhisplaneeringu piirangute kaardi andmetel on elektrituulikute kaitsevoondist valja jaéva ala laius
on ca 24- 47 m ning sellel alal tuleb omakorda arvestada elektripaigaldise kaitsevoondi ja kraaviga. Seetdttu
tehakse ettepanek kaitsevoondi ulatust vahendada. Detailplaneeringuga soovitakse kaitsevoondi ulatust
vahendada ca 400 -430 meetri kaugusele lahimast tuulikust ja voimalust kavandada elamuid praegusesse
elektrituulikute kaitsevoondisse. Lahtuvalt eeltoodust on tegemist dldplaneeringut muutva detailplaneeringuga.
Akukon Eesti OU on planeeringualal koostanud miirahinnangu ,Keskkonnamdirast pdhjustatud miratasemete
hindamine Ohaka tee 2 katastritksusel* (vt lisa 3) ning selle raames teostati tuulikute miratasemete mdétmised,
kontrolliti ka varasemalt koostamisel oleva Saaremaa valla Uldplaneeringu raames teostatud Saarema valla
valisBhu mirakaardi tulemusi ning kaardistati liklusmiira (hinnangus on kajastatud esialgne 8 krundiga eskiis).
Miirahinnangu tulemused

Elektrituulikute osas ulatub Ohaka tee 2 kinnistuni Saaremaa valla valisbhu miirakaardi jargi 40- 44 dB suurune
mlratase péevasel ja disel ajavahemikul. Nimetatud vélisdhu mirakaardil on elektrituulikutest leviva mira
arvutamisel arvestatud tuulikute maksimaalse vdimsuse ja tingimustega. Tegelikkuses ei ole tuulikute tegevusest
tingitud miratase muutlike tuuleolude tdttu pidev ning mira levikut mdjutavad ka tuule suuna ja tugevuse
muutused. Miiratase on suurem, kui tuul puhub tuulegeneraatoritest vastuvdtja suunas. Risttuulte korral, kui tuul
puhub dle turbiini ja vastuvdtja vahelise tee, voib miratase olla umbes 2 dB madalam kui allatuule miratase.
Vastutuule korral, kui tuul puhub vastuvétjast turbiini suunas, voib miratase olla umbes 10 dB madalam.
Murauuringu mddtmistulemuste jargi ulatus tuulikute to6tamisest perioodil 28.06.2024 kell 00:00-08:00, 31-40 dB
suurune miratase (mddtmispunkt asus Ohaka tee 2 krundil I&himast tuulikust ~380 m kaugusel). Liiklusmiira
osas ulatub uuringu joonis 6 andmetel planeeritavate hoonestusaladeni paevasel ajavahemikul 45-54 dB, éisel
ajavahemikul 40-44 dB suurune miiratase. Liiklusmiira osakaal on vorreldes elektrituulikutega suurem ning selles
olukorras on domineerivam liiklusmdira.

Keskkonnaministri maaruse nr 71 ,Véliséhus leviva miira normtasemed ja mirataseme mddtmise, maaramise ja
hindamise meetodid* lisa 1 satestab mira siseriiklikud normtasemed- elamualade liklusmira sihtvaartus on
paeval 55 dB ja 6dsel 50 dB ning tdostusmiira sihtvaartus on paeval 50 dB ja d6sel 40 dB. Seega valisthu miira
normtasemeid paevasel ajal ei Uletata, disel ajal lletatakse todstusmiira sihtvaartust vaga vahesel méaaral.
Sotsiaalministri maaruse nr 42 ,Miira normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning Ghiskasutusega hoonetes ja
miratasemete mddtmise meetodid” §6 ja §7 kohaselt on liklusmiira normtase eluruumides paeval 40 dB ja 6dsel
30 dB magamisruumides, madalsageduslik miira vastavalt 30 dB ja 25 dB, kui muraallikaks on t6éstusettevétted,
milleks vdib ka elektri tootmiseks kasutatavat tuulikut lugeda.

Murahinnangus on toodud soovitused, mille alusel hoonete vélispiiretele Gige heliisolatsiooni rakendamisel ja
ruumi planeerimisega saab tagada siseruumides head akustilised tingimused ja mira normtasemed.
Planeeringuga on hoonestusalad kavandatud elektrituulikutest ning maanteest véimalikult kaugele, kus
liiklusmtrast pdhjustatud miratase on vélisdhus paevasel ajal kuni 55 dB ning disel ajal kuni 45 dB. Tuulikute
tekitatav madalsageduslik mira ning liklusmtra Uletavad vélisdhus normtasemeid, kuid hoonete siseruumides
saab normtasemed tagada hoone vélispiiretele dige heliisolatsiooni rakendamisel.

Arvestades mirahinnangut on elektrituulikute kaitsevodndisse uute elamute ehitamise kavandamine vdimalik
ning uldplaneeringu muutmine elektrituulikute kaitsevéondi vahendamise osas pdhjendatud.

4.2, Krundijaotus

Kaesoleva detailplaneeringuga jagatakse Ohakat tee 2 katastriliksus kolmeks maatulundusmaa sihtotstarbega
katastriliksuseks ning Sorve mnt 70 ja Teedare maalksused lidetakse Uiheks maatulundusmaa sihtotstarbega
katastritiksuseks. Planeeringuga moodustatakse vastavad krundid, mille kasutamise sihtotstarbeks méaaratakse
Uksikelamumaa.
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Planeeringu jérgsed katastriliksused:
Katastritiksuse Elaneerlngu . o Katastritiksuse planeeritav
Pos | . jargne Krundi kasutamise sihtotstarve | .
nime ettepanek . ) sihtotstarve
pindala, m
1 Ohaka tee 2 9518 Uksikelamu maa-EP-100% Maatulundusmaa-M-100%
2 Ohaka tee 2a 9888 Uksikelamu maa-EP-100% Maatulundusmaa-M-100%
3 Sorve mnt 74 9138 Uksikelamu maa-EP-100% Maatulundusmaa-M-100%
4 Sorve mnt 72 10393 Uksikelamu maa-EP-100% Maatulundusmaa-M-100%

43. Planeeritud ehitusdigus

Detailplaneeringuga maaratakse hoonestusalad koos ehitusdigusega, vt joonist DP-3 ,P&hijoonis
tehnovérkudega“. Hoonestusalad on maaratud lahtuvalt I&hipiirkonna hoonestusest, olemasolevast haljastusest
ning kehtivatest piirangutest maanteest ning elektrituulikutest voimalikult kaugele. Hoonestus on kavandatud
vahemalt 400 m kaugusele tuulegeneraatoritest. Kohustuslikku ehitusjoont ei méaarata. Soovitav on rajada
elamud hoonestusalade pdhjaossa, véimalikult kaugele maanteest ja elektrituulikutest, ning abihooned
hoonestusalade I16unaossa, et takistada liiklusmira levimist duealadele.

Lahtuvalt asjaolust, et laheduses ei asu tuletbrje veevdtukohti ning planeeringualale ei kavandata uue
tuletdrjeveemahuti rajamist, tuleb hoonestuse rajamisel muuhulgas lahtuda Siseministri maaruses nr 10 § 6 Ig 5
toodud nduetest. Maaratud hoonestusalad paiknevad iiksteisest ning kruntide piiridest vahemalt 20 m kaugusel.
Lisaks on kavandatud tdiendavate tingimustega hoonestusalad, kuhu vdib hooneid rajada, kui taidetud on
vahemalt iks jargmistest tingimustest:

1) ehitise ehitisealune pind on kuni 60 ruutmeetrit;

2) erinevatel kinnistutel olevad esimese kasutusviisiga vdi nendega vdrdsustatud hooned asuvad iksteisele
lahemal kui 40 meetrit, kuid tuleohutus on analliitiliselt tdendatud;

3) eripdlemiskoormus on arvutatud projekteerimisel ja see jaab alla 200 megadzauli ruutmeetri kohta;

4) tagatud on nduetekohane tuletdrje veevarustus.

Igale krundile vdib ehitada Uksikelamu ja soovi korral neli kdrvalhoonet (sh ehitusteatise kohustuslikud hooned).
Lisaks eelnevale on lubatud rajada kuni neli vaikeehitist (ehitisealuse pinnaga 0-20 m?, kérgusega kuni 5 m).
Koigi hoonete (ehitusloa / ehitusteatise kohustuslike hoonete ja ehitusloa / ehitusteatise kohustust mitteomavate
hoonete) maksimaalne ehitisealune pind kokku 400 mZ,

Keelatud on hoonete pustitamine valjaspoole hoonestusala. Erinevaid rajatisi, mis ei ole hooned, vdib ehitada nii
hoonestusalale kui ka valjapoole hoonestusala, va teekaitsevddndisse. Rajatiste ehitamisel krundipiirile [hemale
kui 4 m kooskdlastada selle asukoht naabritega.

Detailplaneeringus néidatud hoonete asukoht on tinglik ja tegelik hoonestus paigutatakse kruntidele
konkreetsete ehitusprojektide kdigus lahtuvalt detailplaneeringuga lubatud tingimustest ja kehtivatest
normidest.

Planeeritud ehitusdigus

Krundi kasutamise sihtotstarve Uksikelamu maa-EP-100%
Hoonete suurim lubatud arv 5 (liks elamu + 4 abihoonet)
(sh 20-60 m? ja kuni 5 m kérgused hooned)
Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind 400 m?
Hoonete suurim lubatud kérgus elamul: maksimaalselt 9 m

2 korrust (1 korrus + katusekorrus)

abihoonel: kuni 6 m maapinnast,

2 korrust (1 korrus + katusekorrus)
Minimaalne tulepiisivusklass TP-3
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4.4.  Arhitektuursed p6himoétted hoonetele

Hoonete arhitektuurne valisilme kujundada kaasaegne, minimalistlik, suhteliselt madal, kerge, ratsionaalne,
looduslikku keskkonda arvestav. Hoonestuses peab olema tagatud ihtne ja harmooniline dldmulje. Kasutada
piirkonda ja omavahel sobituvaid loodusl&hedasi naturaalseid materjale.

Oluline on, et naaberkruntide hooned moodustaksid terviku, see tdhendab, et ei erineks Uksteisest kardinaalselt.
Tapne hoone arhitektuur ja viimistlus mééaratakse konkreetse ehitusprojektiga. Ehitusprojektid tuleb koostada
ehitusseadustiku alusel arvestades seejuures ptk 4.6 toodud mira normtasemete tagamise meetmetega ning ptk
410 kirjeldatud dleujutusohuga aladele ehitamise tingimustega.

Arhitektuursed tingimused:

+ Katuse kalded: elamud 35 - 45°,
abihooned 20 - 45°
» Katuse materjal: asbestivaba tsementkiudplaat, kivi ja plekk
 Harjajoon: paralleelselt vdi risti maanteega
» Valisseinad: kivi, krohv, klaas, puit, kiudtsemendist fassaadiplaadid jms
» Nahtav sokliosa: kivi, betoon, krohv, kiudtsemendist sokliplaadid
* Piirdeaiad: maks. kdrgus 1,5 m
* Hoonete + 0.00 min 0,4 m planeeritud maapinnast (arvestada ptk 4.10 toodud tingimustega)

o Véltida naturaalseid materjale imiteerivaid materjale ja (marpalki. Lubatud on uuenduslike
keskkonnasdbralike materjalide kasutamine, nt kiudtsemendist tooted.

* Abihoone(-d) ja piirded peavad sobima materjalikasutuselt ja varvivalikult pdhihoone arhitektuuriga.

Planeeritavate hoonete juurde kuuluvad véikevormid tuleb lahendada hoonetega stililt harmoneeruvalt ja

looduskeskkonna eripara arvestavalt.

Piirded:

Piirdeaedasid voib rajada hoonestusalade piiramiseks. Valjaspool hoonestusalasid ja teekaitsevoondit vdib

vajadusel rajada méarkamatu (nt vork) piirde loomade kaitseks. Piirdeaedade joonised esitada hoonete

ehitusprojektide mahus ja kooskdlastada omavalitsusega. Uute aedade rajamisel I&htuda kohalikest

ehitustavadest ja —materjalidest. Keelatud on rajada piirdeaedadena korgeid labipaistmatuid plankaedu.

4.5, Krundile paés ja parkimine

Planeeritavate kruntide juurdepdéds on kavandatud avalikult 2700037 Ohaka teelt ja riigi tugimaanteelt 77
Kuressaare-Saare tee (olemasolev mahasdit). Krundile pos 2 rajatakse juurdepdasutee labi krundi pos 1 ja
krundile pos 3 rajatakse juurdepéasutee labi krundi pos 4 ning nendele maaratakse vastav servituut. Teedele on
kavandatud tolmuvaba kate. Teekatte laius ca 4 m. Tee ristprofiil ning kruntide juurdepadsud lahendatakse
projekteerimise kaigus. Krundi piirist hooneteni lahendatakse tee kulgemine arhitektuurse projekti kéigus.
Hoonestuseni juurdepaasutee rajamisel arvestada paastetehnika ning elamuid teenindava transpordi médtmete
ja juurdepaasuvajadusega.

Kinnistul asuvate jaatmekonteinerite regulaarseks teenindamiseks peab olema aastaringselt tagatud piisava
laiuse, vaba kdrguse ja kandevdimega ning tasane juurdepaasutee umbes 26 tonnisele ja&tmeveokile. Juhul, kui
konteinerid paiknevad tupiktee 18pus, peab jaatmeveokile olema tagatud Umberpddramisvbimalus. Parkimine
lahendatakse oma krundi piires, arvestatud on 3 parkimiskohta krundile. Tépne kohtade arv selgub
projekteerimise kaigus. Tanaval parkimist ja manddverdamist ei ole ette nahtud.

4.6. Haljastus, heakord ja keskkonnatingimused

Planeeritava maa-ala l4&neosas on olemasolev koérghaljastus, mis sailitatakse maksimaalselt. Riigitee ja
hoonestusalade vaheline kérghaljastus sailitada ja taiendada liiklusest tulenevate hairingute leevendamiseks ning
privaatsuse tagamiseks. Taiendava haljastuse rajavad kruntide omanikud. Haljastuse lahendus ja raiete plaan,
mille kdigus méargitakse muuhulgas sailitamist vajavad puud I&htudes hoone ning liikluspindade kujust ja tapsest
paigutusest krundil, tipsustada hoonete ehitusprojektide koostamisel.

Uushaljastuse rajamisel peab arvestama taimede sobivust piirkonnaga ja piirkonnas olemasolevaga, eelistada
kodumaiseid puu- ja pddsaliike. Kavandada mitmekesine ja haljastusega liigendatud ruum. Kombineerida kdrg- ja
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madalhaljastust. Haljastuse, hoonete ja tehnovorkude projekteerimisel tagada istutatavate puude ning ehitiste
vahelised kujad vastavalt EVS 843:2016 ,Linnatdnavad* nduetele.
Jéétmed
Jaatmekonteinerid on kavandatud paigaldada avalikult teelt mahasGidu lahedale. Kruntidel pos 3 ja 4 on
planeeritud Uhine konteinerite kasutus. Uhiskonteinerite kasutamiseks tuleb esitada Uhise jadtmemahuti taotlus.
Juhul kui konteinerid soovitakse paigaldada igale krundile hoonestusalale vdi selle 1&hedusse, tuleb rajada
nduetele vastavad juurdepadsud ning Umberpddramisvbimalus tupikteede 1ppu. Konteinerite paigaldamisel ja
jaatmemaja voi -aediku rajamisel arvestada sorteerimiseks vajaliku koguse konteineritega. Jaatmete sorteeritud
kogumine peab toimuma vastavalt Jadtmeseaduses toodud nduetele. Olmejaétmetele organiseeritakse
nduetekohane dravedu vastavalt Saaremaa valla jadtmehoolduseeskirjale. Biolagunevad ja&tmed on soovitav
kompostida oma krundil.
Miira ja vibratsioon
Lahtuvalt asjaolust, et planeeringuala piirneb riigiteega, tuleb arvestada olemasolevast ja perspektiivsest liiklusest
pdhjustatud hairingutega (miira, vibratsioon, dhusaaste). Samuti tuleb arvestada elektrituulikutest tuleneva
miraga. Riigitee liiklusest pdhjustatud hairinguid leevendab olemasoleva kdrghaljastatud ala séilitamine,
tdiendava haljastuse rajamine kavandatavate hoonestusalade ja maantee vahel ning elamute rajamine kruntide
pdhjaossa. Tee omanik ei vbta endale kohustusi hairingute mdju vahendamiseks ning leevendusmeetmete
rakendamiseks. Ehitusmaterjalide valikul lahtuda kehtivatest normidest. Hoonele tehnoseadmete (soojuspumbad,
klimaseadmed, ventilatsioon jms) valikul ja paigutamisel arvestada naaberelamute paiknemisega ning et
tehnoseadmete mira ei (letaks keskkonnaministri 16.12.2016 maaruse nr 71 ,Valisdhus leviva mira
normtasemed ja mirataseme mddtmise, maaramise ja hindamise meetodid” Lisa 1 normtasemeid.

Alade kasutamisel arvestada Sotsiaalministri 04.03.2002.a. maarusega nr 42 ,Mira normtasemed elu- ja

puhkealal, elamutes ning Uhiskasutusega hoonetes ja mirataseme mddtmise meetodid”, mis kehtestab miira

normtasemed elu- ja puhkealal, elamute ning (ihiskasutusega hoonete sees ja nende hoonete valisterritooriumil
ning mirataseme mdGtmise meetodid.

Akukon OU on miirahinnangus andnud hoonete valispiiretele dige heliisolatsiooni rakendamiseks ja siseruumides

heade akustiliste tingimuste ning miira normtasemete tagamiseks jargmised meetmeid:

« ehitiste valispiirete heliisolatsiooni hindamisel ja (iksikute elementide valikul rakendada transpordimiira spektri
lahendustegurit Ctr vastavalt standardile EVS-EN ISO 717-1:2021; sellisel juhul esitatakse vélispiirde
uhisisolatsiooni ndue kujul R'tr,s,w+Ctr;

* akende valikul tuleb tahelepanu pddrata akende heliisolatsioonile transpordimira suhtes. Kui aken moodustab
= 50% valispiirde pinnast, vdetakse akna ndutava heliisolatsiooni suuruseks vélispiirde 6humdira isolatsiooni
indeks;

« valispiirde ndutava heliisolatsiooni tagamisel tuleb arvestada, et ventileerimiseks ettendhtud elemendid
(tuulutusavad aknakonstruktsioonis voi varskedhuklapid vélisseinas) ei vahendaks valispiirde heliisolatsiooni
sel maaral, et lubatav muratase ruumis oleks Uletatud;

» elamute projekteerimisel jargida pdhimdtet, et vaikust ndudvaid ruume (eelkdige magamistube) ei paigutata
voimaluse korral tiheda liiklusega sdidutee poolsele kiljele.

Ehitise igakordne omanik on kohustatud tagama temale kuuluva ehitise ning selle juurde kuuluva krundi

korrashoiu ja ohutuse ehitamise ajal, ehitise kasutamisel ja selle lammutamisel.

4.7. Vertikaalplaneerimine ja sademevee arajuhtimine

Planeeringualal on tegemist osaliselt tleujutusohuga liigniiske madala maaga. Maa-ameti mullastiku kaardi jargi
on alal valdavalt gleistunud leostunud ja leetjad mullad. Ala pdhjaservas kulgeb olemasolev kraav. Olemasolevat
maapinda tostetakse planeeritavate hoonestusalade ja teede ulatuses. Maapinna tdstmiseks vajaliku pinnase
maht ning taidetava ala tpne ulatus lahendatakse hoonete projekteerimise kéigus. Planeeritava ala sademevesi
kéideldakse omal krundil. Vdimalikud liigveed juhitakse maapinna planeerimisvotteid kasutades hoonete katustelt
ja teedelt hoonestusest kaugemale haljasalale, kus need imbuvad pinnasesse ja kraavidesse. Soovitav on rajada
hoone vundamendi Umber drenaaz. Liigvee arajuhtimiseks on kruntide piiridele kavandatud uued kraavid, mis
suubuvad planeeringuala pdhjaservas paiknevasse olemasolevasse kraavi. Olemasolevad kraavid sailitatakse
ning tagatakse nende toimivus. Lahendada kogu ala kérguslik planeerimine, kuivendusvark ja teed ning
kommunikatsioonid terviklikult enne hoonete ehitamist, vélistades vete kogunemise ning valgumise
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naaberkruntidele. Soovitav on rakendada sademevee taaskasutusmeetmeid, st sademevee kokku kogumine ja
korduvkasutus.
Sademevee kogumisel ja kaitlemisel lahtuda Keskkonnaministri maarusest nr 61 ,Nouded reovee puhastamise
ning heit-, sademe-, kaevandus-, karjaéri- ja jahutusvee suublasse juhtimise kohta, nduetele vastavuse
hindamise meetmed ning saasteainesisalduse piirvaartused" ja Veeseadusest (§ 129 ja § 187).
Vertikaalplaneerimise aluseks on naaberkruntide, kraavide ja tdnavamaa maapinna kdrgusmargid, sajuvete
juhtimine naabermaaliksustele ja tinavamaale on keelatud. Tapne vertikaalplaneerimise ja sajuvete arajuhtimise
lahendus antakse ehitusprojekti koostamisel. Vertikaalplaneerimisel arvestada ptk 4.10 toodud (leujutusohust
tulenevate tingimustega. Koostodés maaomanikega tagada kraavide piisav veelabilaskevdime kogu kraavituse
ulatuses kuni suubumiseni Nasva jokke.

4.8. Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused

Saare maakonnaplaneeringu ,Saare maakonnaplaneering 2030+" ruumiliste vaartuste kaardi kohaselt paikneb

planeeritav ala Nasva vaartuslikul maastikul ja osaliselt vaartuslikul pdllumajandusmaal. Seejuures on margitud

jargnev: Maakonnaplaneering ei mééra véértuslikke péllumajandusmaid, vaid kajastab riiklike andmekogude
andmeid vastavalt maakonnaplaneeringu tdpsusastmele. Andmekogu koostab, selle andmeid t66tleb, sealhulgas
kogub, salvestab, korrastab, muudab ja kustutab Pdllumajandusuuringute Keskus.

Kehtiva hisplaneeringu, PRIA ning Maa- ja Ruumiameti geoportaali andmetel planeeringualal vaéartuslikku

pdllumajandusmaad ja parandkoosluseid ei esine. Tegemist on heina kasvanud pdllumaadega.

Véaértuslike maastike ildised maakasutustingimused:

» Saarte traditsioonilise maastikupildi sailitamiseks on maarava tahtsusega parandkoosluste (loopealsed,
puisniidud, rannaniidud, aruniidud) jatkuv majandamine ja vajadusel taastamine. Pé&llu-, heina- ja karjamaad
on vajalik hoida kasutuses.

* Hoida traditsioonilist maastikustruktuuri (iildine maakonna asustusmuster, killade struktuur, teedevdrgustik ja
maastiku vaikeelemendid).

» Teede ja liinirajatiste asukohavalikul eelistada olemasolevaid trasse/koridore — teid, pinnasteid, elektriliine;
huliinidele eelistada maakaableid.

» Maastikulised vaikevormid nagu kiviaiad, tarad, tiksikud puud ja vaiksemad puudegrupid, alleed, kivihunnikud,
endised talukohad, kui maastikku kujundavad elemendid, tuleb séilitada.

» Kompaktse hoonestusega alade asukohavalik vaartuslikel maastikel toimub ainult Gldplaneeringu alusel.

» Maakondliku ja piirkondliku tahtsusega vaartuslikud maastikud ei ole takistuseks kaevandamislubade
taotlemisel ja andmisel digusaktides satestatud korras ja tingimustel.

Planeeringualale kavandatav hoonestus paikneb hajaasustusalal maantee aares. Olemasolev kdrghaljastus

sdilitatakse maksimaalselt. Kavandatav hoonestus on suhteliselt madal ja sobitatakse keskkonda. Planeeritava

tegevusega lahtutakse olemasolevast asustusmustrist.

Planeeringuala on suures ulatuses rohtu kasvanud pdéllumaa, kus ei toimu karjatamist. Pdllumaal kasvav

taimestik on pigem kesine ning ei ole iimselt sobiv heinateoks vdi viljakasvatuseks (KSH eelhinnang).

Planeeritava tegevusega ei mdjutata oluliselt vaartusliku maastiku sailimist ning on dldjoontes kooskdlas kehtiva

Saare maakonnaplaneeringu péhimétetega.

4.9, Keskkonnakaitse ja planeeringu elluviimisega kaasnevad méjud

Looduskeskkonnale avalduvad méjud

Planeeritav ala ei paikne kaitsealal, Iahipiirkonnas ei leidu teadaolevalt kaitsealuseid like ega asu kaitsealasid.
Kdesoleva detailplaneeringuga ei kavandata tegevust, mis kuuluks keskkonnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimisslisteemi seaduse (edaspidi KeHJS) § 6 Idikes 1 nimetatud olulise keskkonnamdjuga
tegevuste loetellu ega kavandata KeHJS § 6 I6ike 2 nimetatud valdkonda kuuluvat tegevust. Planeeritava
tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajargi nagu vee-, pinnase- vdi 6husaastatus, jaatmeteke,
mra, vibratsioon vdi valgus-, soojus-, kiirgus- ja [dhnareostus. Kavandatud tegevus ei avalda olulist m&ju ning ei
pdhjusta keskkonnas péérdumatuid muudatusi, ei sea ohtu inimese tervist, heaolu, kultuuriparandit ega vara.
Véhesel maaral vibratsiooni ning mlra vib esineda ehitustegevuse kéigus. Planeeritava tegevusega kaasneb
vaga vahene likluskoormuse, mirataseme ja Ohusaaste suurenemine. Vahest valgusreostust véib tekkida
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valisvalgustusest. Detailplaneeringu elluviimisega kaasnevad mdjud on seotud uute hoonete ehitamisega ning

voimalikud mdjud on eelkdige ehitusaegsed ajutised hairingud (nt ehitusaegne miira, vibratsioon) ja nende ulatus

piirneb peamiselt planeeringu hoonestusala, juurdepéasutee ja selle lahialaga.

Keskkonnakaitselised abindud planeeritaval alal on :

 Ehitustegevus toimub vaid planeeringuga maéaratud alade piirides.

» Tahkete olmejaétmete kéitlus lahendatakse kohaliku omavalitsuse poolt kehtestatud korra kohaselt vastava
jaatmekaitlusfirmaga sdlmitud lepingute alusel.

* Hooned ja rajatised ehitada vastavalt kaasaegsetele ehitustehnilistele nduetele (sh vélispiirete
heliisolatsioon). Ehitamisel ei tohi kasutada keskkonnaohtlikke materjale ega aineid.

 Ehitusprojektis loodussaastliike lahenduste kasutamine peaks olema primaarne. Keskkonnale negatiivsete
mdjude ilmnemise korral tuleks kasutada mdjusid leevendavaid meetmeid.

» Ehitustegevuse ajal tuleb hoida mira normtaseme piirides, vdimalusel véltida diseid ehitustegevusi.

Majanduslikud méjud

Aktiivsete elanike lisandumine piirkonda avaldab positivset mdju sotsiaalses ja majanduslikus méttes.
Planeeritava tegevusega negatiivne méju majanduslikule keskkonnale puudub.

Kultuurilised ja sotsiaalsed méjud

Tegemist on hajaasustusalaga. Arhitektuursed tingimused hoonestuse rajamiseks on méaératud lahtuvalt
olemasolevast keskkonnast. Negatiivne mdju kultuurilisele keskkonnale puudub.

Detailplaneeringuga planeeritu elluviimisega kaasnev peamine positiivne sotsiaalne moju véljendub uute elanike
naol. Negatiivne mdju sotsiaalsele keskkonnale peaaegu puudub nii ehitusperioodil kui ka pikaajaliselt.

Kaesoleva detailplaneeringu ellurakendamine olulisi ja valtimatuid negatiivseid keskkonnamdjusid kaasa ei too,
kui edaspidi rajatiste ehitamise ja kasutamise kéigus arvestatakse kehtivate keskkonnaalaste nduetega ja
peetakse kinni ehitamise headest tavadest.

4.10. Kliimamuutusest tulenevate riskide leevendamise meetmed

Planeeritav ala paikneb osaliselt Kuressaare linna ja Nasva aleviku Uleujutusohuga riskipiirkonnas. Lisaks ulatub

suurele osale planeeringualast ks kord 10 aasta jooksul esineda vdiv Uleujutus, peaaegu kogu planeeringualale

ulatub iiks kord 50 aasta jooksul esineda véiv Uleujutus ning (ks kord 100 aasta jooksul esineda vdiv lleujutus

hélmab planeeringuala tervenisti. Kuressaare linna ja Kaarma valla kontaktvd6ndi (hisplaneeringu piirangute

kaardi alusel planeeringualale (ihisplaneeringuga maéaratud ajuveeala ei ulatu. Samuti ei ole Maa- ja Ruumiameti

kitsenduste kaardi andmetel tegemist korduva iileujutusalaga.

Hoonestuse kavandamisel arvestatakse (leujutusohuga ning rakendatakse leevendusmeetmeid Uleujutusega

toimetulekuks, et véltida kahju varale, inimese tervisele ja keskkonnale.

Soovitav on hoonete esimese korruse absoluutkdrgus méarata min 100 cm Nasval / 140 cm Kuressaares

kdrgemale (leujutusala kdrgusest ning vahetult hoonestuse Umber olev ala min 60-100 cm kdrgemale.

Uleujutusest ohustatud aladele kavandatavad hooned rajada ilma keldrikorruseta.

Uldised tingimused Uleujutusohuga aladele ehitamiseks ning tleujutustest tulenevate riskide maandamiseks:

» Hoonetele peavad olema tagatud juurdepédasud tegutsemiseks tleujutuse korral.

» Arvestada tdiendavate abindudega elektriseadmete tddohutuse ning elektrivarustuse tagamiseks. Hoone
elektrikilp, maasoojuspump jm elektriseadmed tuleb paigutada ohutusse asukohta.

» Arvestada tavaparasest kdrgema pdhjaveetasemega lleujutuse korral, mis vdib mdjutada keldrikorruseid ja
taristut.

* Ranna- ja kaldakaitseks ning inimeste turvalisuseks kavandada koérghaljastuse sailimine asustatud
katastriiksuste ja Uleujutusega ala vahele.

» Maapinna tdstmisel ei tohi suunata sadevett naaberkruntidele.

o Uute Uhendusteede rajamisel arvestada kdrgema teetammi rajamise vajadusega, mis kaituks omakorda
uleujutust takistava tegurina.

« Uleujutuse riskiga aladel teede ja ristmike kdrguste valikul lahtuda asukoha minimaalsetest korduviileujutuse
piirist ning kavandada laiemad teekoridorid.

» Tagada reoveekanalitsatsiooni pumplate valikul seadme dleujutuskindlus ja séltumatu elektrivarustuse
olemasolu. Pumplate elektriseadmed peavad olema topelt kaitstud vee tungimise eest.
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+ Sademevee (hiskanalisatsioonististeemi ja olmereovee (hiskanalisatsiooni siisteemide kavandamisel
arvestada sulgemisseadmete rajamise vajadusega. Uhiskanalisatsiooni kavandamisel arvestada kohaliku
vee-ettevdtja tehniliste nduetega.

(Saaremaa valla (ileujutusalade uuring, t66 nr 2-7.4/2020 10/02/2021, R-Konsult OU)

Lisaks:

» Teede, mullete ja hoonete vundamentide projekteerimisel arvestada Uleujutusel tekkiva veevoolu véimaliku
erosiooniohtu. Projekteerimisel jalgida, et Uleujutuse taandumisel ei jadks taanduv vesi kdrgenduste taha
kinni, tekitades sellega téiendavat erosiooniohtu;

» Sademeveekraavide ja truupide olemasolul peab tagama vee tdrgeteta aravoolu, puhastades nii kraavi pohja
kui ka kaldaid rohust, vdsast, puudest, setetest, jaatmetest ning muudest vee tdrgeteta aravoolu takistavatest
asjadest.

» Korghaljastuse ja taimestiku kasutamine on vajalik kohaliku ja piirkondliku mikroklima reguleerimiseks, hea
Ohukvaliteedi tagamiseks ja sademevee hajutamiseks. Mida rohkem tehiskeskkonnas on rohe- ja veealasid,
seda tugevam on looduskeskkonna jahutav mdju;

» Kliimamdju leevendamiseks parklate ja platside rajamisel eelistada katet, mis tagab sadevee Iabilaskevdime,
asfaldi ja betooni kasutamist vdimalusel valtida vdi ligendada suuri tehispindasid rohealade véi
kdrghaljastusega.

 Soovitatav on véltida ehitustoid ajal, mil pinnavee tase on kdrge (merevee taseme kdrgperiood siigisel) ja on
oht tédde ala lleujutamiseks.

411. Energiatohusus

Uute hoonete ehitamisel juhinduda kutteslsteemi energiatdhususest. Hoonete projekteerimisel [&htuda
Ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018 méaarusest nr 63 ,Hoone energiatéhususe miinimumnduded™.
Ehitatav uus hoone peab ehitamise jérel vastama loa andmise ajal kehtinud energiatdhususe miinimumnduetele.
Hoone vélispiirded ning hoone energiatéhusust oluliselt mdjutavad tehnosilisteemid peavad olema projekteeritud
ja ehitatud selliselt, et nende terviklikul kasitlemisel oleks véimalik tagada energiatbhususe miinimumnduete
taitmine.

4.12. Piirkonna turvalisus

Turvalisuse suurendamiseks ja kuritegevusriskide ennetamiseks on soovitav kasutada jargmisi meetmeid:
Korrashoid on Uks tahtsamaid tegureid. Korrastatud keskkonnas on meeldiv viibida ja selles tekib turvatunne.
Seega tuleb ehitustegevuse I6ppedes alad koheselt korrastada ja Idplikult viimistleda, nii on ala kahjustamise
tdendosus palju vaiksem. Priigiladustamisel kasutada sittimatust materjalist suletavaid priigianumaid, siittiv prigi
kiirelt eemaldada.

Juurdepéés, selle nédhtavus ja vaatevéli. Korrekiselt valjaehitatud ja selgelt eristatud juurdepaés koos piisava
valgustatusega vahendavad kuritegevuse riske.

Turvalisust tdstab turvateenuseid pakkuva firmaga valvelepingu s6imimine.

Vargused ja vandalism. Pimedad nurgatagused ja hoov tekitavad jarelvalveta tunde ning hélbustavad
kuritegevust. Jalgida tuleb ka hoonete tagumisi sissepaése, mis ei ole tanavalt néhtavad, paigaldades neile
liikumisanduriga varustatud valgustid.

Hoone sisenemisruumid varustada turvalukkudega, aknad-uksed ehitada tugevate raamide ja klaasidega.

413. Tuleohutusnoéuded

Tuleohutusnduete juures tuleb planeeritava maa-ala uute hoonete projekteerimise kaigus lahtuda Siseministri
07.04.2017 maéarusest nr 17 “Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded” ja 18.02.2021 méaérusest nr 10
,Veevdtukoha rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tahistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused
ning kord“. Hoonete tuleplsivusklass maaratakse ehitusprojektiga. Planeeritavad hooned kuuluvad |
kasutusviisiga (eluhooned) hoonete klassi. Vajalik tuletérjevee vooluhulk 10 I/s 3 tunni jooksul.

Tegemist on hajaasustusalaga. Maaratud hoonestusalad paiknevad iksteisest ning kruntide piiridest vahemalt 20
m kaugusel. Lisaks on planeeringuga kavandatud tdiendavate tingimustega hoonestusalad, kuhu vdib hooneid
rajada, kui tdidetud on vahemalt ks mééruses 10 § 6 Ig 5' toodud nduetest (vt ka ptk 4.3. ja pdhijoonis).
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Maatuksuste omanikud peavad juurdesodiduteed hoidma korras ning tagama péadstetehnikale aastaringselt

labipaasu.

Maa-ameti kaardi andmetel paikneb lahim tédkorras hiidrant ca 1,2 km kaugusel Nasva alevikus Ulejde tanaval.

Lahim tuletdrje veevatukoht on Méndjala kiilas K&mpingu maatiksusel (ca 2,2 km kaugusel planeeritavast alast).

Planeeritavale alale uut veevétukohta ei kavandata (maérus nr 10 § 6 Ig 57).

Tuletorjeveevarustuse tapne lahendus antakse ehitusprojekti kdigus.

414, Servituutide vajadus

Reaalservituut koormab Asjadigusseaduse §172 Ig 1 jargi teenivat kinnisasja valitseva kinnisasja kasuks selliselt,
et valitseva kinnisasja igakordne omanik on digustatud teenivat kinnisasja teatud viisil kasutama véi et teeniva
kinnisasja igakordne omanik on kohustatud oma omandibiguse teostamisest valitseva kinnisasja kasuks teatavas
osas hoiduma.

Planeeritavad objektid:

- Elektrimaakaabel, litumiskilp — piirangud on satestatud Ehitusseadustikus ja méaruses Ehitise kaitsevoondi
ulatus, kaitsevodndis tegutsemise kord ja kaitsevodndi téhistusele esitatavad nduded.

- Juurdepaasutee - tagada juurdepaas avalikult kasutatavale teele. Piirangud on satestatud Asjadigusseaduses.

- Veetorustik - kaitsevoond 2 m mélemale poole torustiku telgjoont. Piirangud on sétestatud Uhisveevargi- ja
kanalisatsiooni seaduses ja maaruses Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni kaitsevéondi ulatus.

- Kanalisatsioonitorustik — kaitsevoond 2 m mdlemale poole torustiku telgjoont. Piirangud on satestatud
Uhisveevargi- ja kanalisatsiooni seaduses ja maaruses Uhisveevérgi ja -kanalisatsiooni kaitsevédndi ulatus.

Kaesoleva detailplaneeringu elluviimiseks on kavandatud jargnevad servituudivajadusega objektid:

Servituudi/ Teeniv kinnisasi | Valitsev kinnisasi | Tingimus Ruumiline ulatus
kitsenduse tiiiip voi isik
Isiklik kasutusdigus, | Krunt pos 4 Elektrilevi OU tagada Uhendused Lahtuvalt
,Tehnovorgud ja Krunt pos 3 Elektrilevi OU kehtivast
rajatised”, aluseks | Krunt pos 2 elektrivdrguga seadusandlusest.
AOS § 158

Ohaka tee 1 Kuressaare tagada Gihendused

(71401:001:3424) | Veevérk AS Uhisveevargi ja -

77 Kuressaare- kanalisatsiooniga

Saare tee

(71401:001:3616)

Krunt pos 1 Krundid pos 1-4

Krunt pos 2

Krunt pos 3
Teeservituut, Krunt pos 1 Krunt pos 2 tagada Uhendus Juurdepaasutee ja
aluseks AOS § 156 avalikult kasutatava Umberpéoramise-
,LJuurdepaas Krunt pos 4 Krunt pos 3 teega koht
avalikult Aaduni
kasutatavale teele" (71401:001:1577)

Servituudi vajadusega alad tapsustuvad projekteerimise kaigus.

4.15.  Planeeringu elluviimine

Detailplaneeringu elluviimiseks kavandatavad t66d:

1. Uute Kkatastriliksuste moodustamine, mille kaigus kantakse uued moodustatavad katastriiksused
kinnistusraamatus eraldi registriosadesse. Vajalike notariaalsete servituutide seadmine (teeservituut).

2. Ala vertikaalplaneerimine- kraavituse korrastamine / rajamine.

Juurdepaasuteede ja vajalike kommunikatsioonide (lihiskanalisatsioon, -veevark, elektrivarustus) rajamine kuni

krundipiirideni vastavalt detailplaneeringule ning kehtivatele Gigusaktidele ja vajadusel nendele servituutide (IKO)

seadmine.
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Lahendada kogu ala kdrguslik planeerimine, kuivendusvérk ja teed ning kommunikatsioonid terviklikult enne

hoonete ehitamist, vélistades vete kogunemise ning valgumise naaberkruntidele. Aaduni maalksusele rajab

juurdep@asu Aaduni omanik kokkuleppel krundi pos 4 omanikuga.

3. Hoonete ehitamine (projekt, ehitusluba, kasutusluba) vastavalt kehtivale Ehitusseadustikule.

Elamute ehituslubade aluseks on iga krundi seisukohalt eraldi vaadeldav juurdepéasutee, iihisveevargi ja

-kanalisatsiooni ning elektrivarustuse olemasolu - siisteemid peavad olema valjaehitatud konkreetse elamu

tarbeks krundi piirini.

Tehnovdrkude ja juurdep@asuteede rajamise kulud krundipiirideni ning kraavituse korrastamise ja rajamise kulud

katab arendaja. Tehnovérkude isiklikud kasutusdigused peavad olema seatud enne neid tehnorajatisi tarbiva

hoone/rajatise kasutusloa valjastamist.
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5. TEHNOVORKUDE LAHENDUS

Planeeritud tehnovérkude lahendus on pdhimétteline. Konkreetsed litumispunktide asukohad ja tehnovérkude
lahendus antakse projekteerimise kaigus.

Ehitusprojekti staadiumis, kui on teada hoonete tapsed asukohad ja vajalikud vérguhulgad, tellida
vorguvaldajatelt uued tehnilised tingimused.

5.1. Elektrivarustus

Vastavalt Elektrilevi OU tehnilistele tingimustele detailplaneeringuks nr 485419, valjastatud 19.11.24,
lahendatakse detailplaneeringu ala liitumine elektrivorguga olemasolevast alajaamast AJ14371:(Kuressaare).
Objektide elektrivarustuseks on kruntide piiridele planeeritud 0,4 kV liitumiskilbid ja jaotuskilbid.

Liitumiskilbid peavad olema alati vabalt teenindatavad.

Planeeritava elektrilhenduse pohimdtteline lahendus vt joonis DP-3. Peale planeeringu kehtestamist,
liitumislepingu sdlmimist ja liitumistasu tasumist projekteerib ja ehitab Elektrilevi OU elektrivdrgu.

Taiendavaks / alternatiivseks elektrivarustuseks on lubatud rajada elamu tarbeks kuni 15 kW maapealne
paikesepark ja /vOi paikesepaneelid hoonete katustele. Krundisisene madalpingevork, sh paikesepaneelide
lahendus, antakse eraldiseisva hoone ehitus- vi tddprojektiga. Maapealse paikesepargi puhul eelistada asukoha
valikul lagedamaid alasid.

5.2. Sidevarustus

Sideteenusega litumiseks kiisida pakkumised erinevatelt mobiili- ja raadiosidet pakkuvatelt sideettevétetelt.
5.3. Veevarustus ja kanalisatsioon

Kavandatavate hoonete veevarustus ja kanalisatsioon lahendatakse Uhisveevérgi baasil.

AS Kuressaare Veevark tehniliste tingimuste nr 3143 kohaselt on litumine Uhisveevérgiga voimalik Ohaka tee 1
maalksusel paiknevalt veetorustikult De110. Liitumine teha peale maakraani DN100. Tekkivate tarbimiskohtade
liitumiseks ehitatakse valja liitumispunktid vastavalt UVK seadusele ja kehtivale standarditele.

Liitumine Uhiskanalisatsiooniga on vdimalik 77 Kuressaare-Saare tee (71401:001:3616) maaliksusel asuva
survereoveekanalisatsiooni torustikule De110 PE.

Vdimalusel teostada vee-ja kanalistsioonitorustiku rajamine liitumispunktidest planeeringualale kinnisel meetodil
ristumisel mustkattega ja avalikult kasutatava Ohaka teega 2700037.

Planeeringu joonisel on tehnovorkude asukohad ja suurused tinglikud. Konkreetne lahendus esitatakse
projekteerimise kaigus.

5.4. Soojavarustus

Planeeritud hoonete kiite lahendatakse lokaalsena hoonete projekteerimise kaigus kas elektri-, maa- voi
tahkekiittena (sinna alla kuulub ka soojuspump), lahtuvalt energiathususest ja omaniku vajadustest. Ei ole
lubatud kasutada kivisGtt jms. Samuti soovitatakse elamutel véltida dlikitet ja ainult elektrikiitte baasil lahendusi.
Soovitatakse eelistada individuaalelamute rajamisel ja rekonstrueerimisel maakiitte- ja soojusvahetuspumpade
(6hksoojuspumbad jne) kasutamist, et vahendada lisanduvat keskkonna saastekoormust 1abi véimalikult vaikses
koguses elektritarbimise. Tehnoslsteemide asukoha valikul véltida liigseid raieid ning séilitada olemasolev
kdrghaljastus maksimaalselt.
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6. KRUNTIDE EHITUSOIGUSED

6.1. Krunt pos 1
(Ohaka tee 2)

Krundi pindala: 9518 m?

EHITUSOIGUS
Krundi kasutamise sihtotstarve
Hoonete suurim lubatud arv krundil

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pindala
Hoonete kdrgus

Katusekalle

Harjajoon
Vilisviimistlus

Uksikelamu maa-EP-100%
5 (Uks elamu + 4 abihoonet)

(sh 20-60 m? ja kuni 5 m kdrgused hooned)

400 m?

maksimaalselt 9 m maapinnast

(1 korrus + katusekorrus)

Abihoonel maksimaalselt 6 m maapinnast
(1 korrus + katusekorrus)

elamud 35 - 45°,

abihooned 20 - 45°

paralleelselt voi risti maanteega

eelistada naturaalseid materjale: kivi, puit jms.

Seletuskiri
T-2531

Minimaalne tulepiisivusklass TP-3
Parkimiskohtade arv krundil 3
Piirded kivi-, vork- vdi puitaed, maks. kdrgus 1,5 m
KITSENDUSED
Servituudi vajadus/ Valitsev Tingimus Ruumiline ulatus
kitsenduse tiiiip kinnisasi voi isik
Teeservituut, aluseks | Krunt pos 2 Tagada Uhendus | Juurdepaasutee
AQS § 156 ,Juurdepads avalikult  kasutatava
avalikult  kasutatavale teega.
teele”
Isiklik kasutusbigus, | Krunt pos 2 Tagada Uhendus | L&htuvalt kehtivast seadusandlusest.
,Tehnovdrgud ja | Krunt pos 3 Uhisveevargi- ja
rajatised”, aluseks AOS § | Krunt pos 4 kanalisatsiooniga.
158

Elektrilevi OU Tagada  Uhendus

elektrivrguga.
Telia Eesti AS Tagada Uhendus
sidevdrguga.

Avalikult kasutatava tee | Transpordiamet Lahtuvalt  kehtivast
kaitsevoond seadusandlusest.
Sundvaldusega tee ala Saaremaa vald
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6.2. Krunt pos 2
(Ohaka tee 2a)

Krundi pindala: 9888 m?
EHITUSOIGUS

Krundi kasutamise sihtotstarve
Hoonete suurim lubatud arv krundil

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pindala
Hoonete korgus

Katusekalle

Harjajoon

Vilisviimistlus

Minimaalne tulepiisivusklass
Parkimiskohtade arv krundil

Seletuskiri
T-2531

Uksikelamu maa-EP-100%

5 (Uiks elamu + 4 abihoonet)

(sh 20-60 m? ja kuni 5 m kdrgused hooned)
400 m?

maksimaalselt 9 m maapinnast

(1 korrus + katusekorrus)

Abihoonel maksimaalselt 6 m maapinnast
(1 korrus + katusekorrus)

elamud 35 - 45°,

abihooned 20 - 45°

paralleelselt vdi risti maanteega

eelistada naturaalseid materjale: kivi, puit jms.
TP-3

3

Piirded kivi-, vork- vdi puitaed, maks. kdrgus 1,5 m
KITSENDUSED
Servituudi vajadus/ Valitsev Tingimus Ruumiline ulatus
kitsenduse tiiiip kinnisasi voi isik
Isiklik kasutusdigus, | Elektrilevi OU Tagada Uhendus | L&htuvalt kehtivast seadusandlusest.
»1ehnovérgud _ja | Krunt pos 1 elektrivorguga.
rajatised”, aluseks AOS § | Krunt pos 3 Tagada  (hendus
158 Krunt pos 4 ihisveevargi- ja
kanalisatsiooniga.
Avalikult kasutatava tee | Transpordiamet Lahtuvalt  kehtivast
kaitsevoond seadusandlusest.
KOMPRO OU
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Saaremaa vald Mandjala kiila ja Nasva alevik
Ohaka tee 2, Sdrve mnt 70 ja Teedare detailplaneering

6.3. Krunt pos 3
(Sorve mnt 70)

Krundi pindala: 9138 m?
EHITUSOIGUS

Krundi kasutamise sihtotstarve
Hoonete suurim lubatud arv krundil

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pindala
Hoonete korgus

Katusekalle

Harjajoon

Vilisviimistlus

Minimaalne tulepiisivusklass
Parkimiskohtade arv krundil

Seletuskiri
T-2531

Uksikelamu maa-EP-100%

5 (Uiks elamu + 4 abihoonet)

(sh 20-60 m? ja kuni 5 m kdrgused hooned)
400 m?

maksimaalselt 9 m maapinnast

(1 korrus + katusekorrus)

Abihoonel maksimaalselt 6 m maapinnast
(1 korrus + katusekorrus)

elamud 35 - 45°,

abihooned 20 - 45°

paralleelselt vdi risti maanteega

eelistada naturaalseid materjale: kivi, puit jms.
TP-3

3

Piirded kivi-, vork- vdi puitaed, maks. kdrgus 1,5 m
KITSENDUSED
Servituudi vajadus/ Valitsev Tingimus Ruumiline ulatus
kitsenduse tiiiip kinnisasi voi isik
Isiklik kasutusdigus, | Elektrilevi OU Tagada Uhendus | L&htuvalt kehtivast seadusandlusest.
»1ehnovérgud ja | Krunt pos 1 elektrivorguga.
rajatised", aluseks AOS § | Krunt pos 2
158 Krunt pos 4 Tagada uhendus
uhisveevargi- ja
kanalisatsiooniga.
Avalikult kasutatava tee | Transpordiamet Lahtuvalt  kehtivast
kaitsevoond seadusandlusest.
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Saaremaa vald Mandjala kiila ja Nasva alevik
Ohaka tee 2, Sdrve mnt 70 ja Teedare detailplaneering

6.4. Krunt pos 4
(Sorve mnt 70a)

Krundi pindala: 10393 m?
EHITUSOIGUS

Krundi kasutamise sihtotstarve
Hoonete suurim lubatud arv krundil

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pindala
Hoonete korgus

Katusekalle

Harjajoon

Vilisviimistlus

Minimaalne tulepiisivusklass
Parkimiskohtade arv krundil

Seletuskiri
T-2531

Uksikelamu maa-EP-100%

5 (Uiks elamu + 4 abihoonet)

(sh 20-60 m? ja kuni 5 m kdrgused hooned)
400 m?

maksimaalselt 9 m maapinnast

(1 korrus + katusekorrus)

Abihoonel maksimaalselt 6 m maapinnast
(1 korrus + katusekorrus)

elamud 35 - 45°,

abihooned 20 - 45°

paralleelselt vdi risti maanteega

eelistada naturaalseid materjale: kivi, puit jms.
TP-3

3

Piirded kivi-, vork- vdi puitaed, maks. kdrgus 1,5 m
KITSENDUSED

Servituudi vajadus/ Valitsev Tingimus Ruumiline ulatus
kitsenduse tiiiip kinnisasi v6i isik

Isiklik kasutusdigus, | Elektrilevi OU Tagada Uhendus | L&htuvalt kehtivast seadusandlusest.
»1ehnovérgud _ja | Krunt pos 1 elektrivorguga.

rajatised”, aluseks AOS § | Krunt pos 2

158 Krunt pos 3

Avalikult kasutatava tee | Transpordiamet Lahtuvalt  kehtivast

kaitsevoond seadusandlusest.

Teeservituut, aluseks | Krunt pos 3 Tagada Uhendus | Juurdepaasutee

AOS § 156 ,Juurdepéas | Aaduni mi avalikult  kasutatava

avalikult  kasutatavale teega.

teele*
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