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| SELETUSKIRI

1. SISSEJUHATUS

Detailplaneeringuga planeeritakse V06idu tn 22 katastrilksusele (katastritunnus 55001:008:0020)
korterelamu, maaratakse ehitustingimused ja -0igus (ehitiste suurim ehitisealune pind ja ehitiste arv
krundil). Maakasutuse otstarvet ja krundi piire ei muudeta. Planeeringuala suurus on 5166 mz2 (ca 0,5 ha).

2. PLANEERINGU KOOSTAMISEL ARVESTAMISELE KUULUVAD PLANEERINGUD,
OIGUSAKTID JA MUUD ALUSMATERJALID

e Saaremaa Vallavalitsuse 14.01.2025 nr 2-3/28 korraldus ,Orissaare alevikus V&idu tn 22
detailplaneeringu algatamine® koos lisadega;

e Saare maakonnaplaneering 2030+ (kehtestatud riigihalduse ministri 27.04.2018 kaskkirjaga nr 1.1-
4/94);

e Orissaare aleviku ja Orissaare valla sisemaa Uldplaneering (kehtestatud Orissaare Vallavolikogu
21.12.2009 otsusega nr 13);

e Planeerimisseadus;

e Ehitusseadustik;

e Eesti standard EVS 843:2016 ,Linnatanavad”;

e Eesti standard EVS 812-6:2012+A1:2013 ,Ehitise tuleohutus”;

o Eesti standard EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1:
Linnaplaneerimine®;

e Eesti standardile EVS 840:2023 ,Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja
olemasolevates hoonetes®;

e Eesti standardis EVS 842:2003 ,Enhitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse mira eest”;

e Eesti standardile EVS 840:2023 ,Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja
olemasolevates hoonetes®;

e Eesti standard EVS 812-6:2012+A1:2013 ,Ehitise tuleohutus”;

e siseministri 30. marts 2017. a maarus nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded”;

o siseministri 18. veebruar 2021. a maarus nr 10 ,Veevdtukoha rajamise, katsetamise, kasutamise,
korrashoiu, tahistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused ning kord*;

e ettevbtlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018 maarusega nr 63 ,Hoone energiatbhususe
miinimumnouded”;

e ,Planeeringu vormistamisele ja Ulesehitusele esitatavad nduded” (vastu voetud riigihalduse ministri
17.10.2019 maarusega nr 50)

¢ naaberaladel kehtestatud ja koostamisel olevad detailplaneeringud,;

e muud digusaktid, standardid ja projekteerimisnorm;

e ,Saaremaa valla jadtmehoolduseeskiri“ (vastu voetud Saaremaa Vallavolikogu 26.08.2022 maarusega
nr 26);

o Detailplaneeringu algatamise taotluse vorm ning detailplaneeringu koostamise nduded* (vastu voetud
Saaremaa Vallavalitsuse 09.05.2018 maarusega nr 14);



3. OLEMASOLEVA OLUKORRA KIRJELDUS

3.1. Planeeringuala asukoht

Planeeringuala asub Saaremaa vallas, Orissaare aleviku keskosas. Planeeringuala hdlmab V&idu tn 22
katastritiksust (tunnus 550011:008:0020). Planeeringuala suurus on 5166 m2, maakasutuse sihtotstarve
100% elamumaa.

Planeeringuala asukohaskeem

3.2. Planeeringuala maakasutus ja hoonestus

Vaidu tn 22 — (Maa- ja Ruumiameti andmetel 03.06.2025):
e katastritiksuse tunnus: 55001:008:0020;

¢ maakasutuse sihtotstarve: elamumaa 100%;

o katastriliksuse pindala: 5166 mz2.

Planeeringuala on hoonestatud. Ehitisregistri andmetel paiknevad katastriliksusel alljargnevad ehitised:
Elamu — ehitisregistri kood 106013347, ehitisealuse pinnaga 124 mz;
Kuur — ehitisregistri kood 106013348, ehitisealuse pinnaga 45 mz2 (vare);



Pesukddk — ehitisregistri kood 106013349 ehitisealuse pinnaga 16 mz?;
Kasvuhoone- ehitisregistri kood 220384144,

Bassein- ehitisregistri kood 220384145;

Kaev- ehitisregistri kood 220384146;

Kdnnitee- ehitisregistri kood 220384147,

Varav- ehitisregistri kood 220384148.

3.3. Planeeringualaga kulgnevad katastriiiksused

Planeeringuala piirneb Gldkasutatava maa ja transpordimaa sihtotstarvetega katastriilksustega. Voidu ja
Koidu tdnava aares asuvad elamumaa sihtotstarbega katastriiiksused.

Lahipiirkonnas asub Koidu tn 2 katastriiksusel korterelamu, Vo&idu tn 32 katastritiksusel ridaelamu.
Ulejaanud suurema ehitisealuse pinnaga korterelamud asuvad teisel pool Kuivastu maanteed.

Tabel 1. Planeeringualaga kilgnevad katastriiiksused ja nende iseloomustus.

Aadress Pindala Katastritunnus Sihtotstarve

Koidu tanav L1 2049 m2 55001:008:0381 | transpordimaa 100%
Voidu tanav 17378 mz 55001:008:0372 | transpordimaa 100%
Kuivastu mnt 24a 14684 mz 55001:008:0366 | uldkasutatav maa 100%

3.4. Olemasolevad teed ja juurdepaasud

Juurdepéas planeeringualale on Koidu (nr 5500055) ja Voidu (nr 5500051) tanavatelt.

3.5. Olemasolev tehnovarustus

Katastriliksusel paikneb elektrimaakaabelliin, elektri liitumiskilp ja kaev. V8idu tédnaval paiknevad vee- ja
kanalisatsioonitorustik, sidekaabelliin.

3.6. Olemasolev haljastus ja keskkond

Hoovi piiravad neljast kiljest erineva korguse, tiheduse ja dekoratiivsusega ca 60 aasta vanused
okaspuude read. Nii piiridel kui ka hoovis kasvavad ridade ja gruppidena keskealised elupuud, lisaks
erineva tihedusega kuuskede read ida-, pdhja- ja la&neservas. Lehtpuudest kasvavad uuringualal méned
tammed, vahtrad, kased ja viljapuud, lisaks erinevad ilu- ja marjapddsad.

Vo6idu tanava aares idapoolses 18igus kasvab madal plgatud elupuuhekk, laédnepoolses kérge pligamata
elupuude topelt rida. Kinnistu pbhja-, ida- ja l&dnekiiljele on véljapoole istutatud kuused, hoovi poole
nendega peaaegu paralleelselt kohati vaga tihedalt elupuud. Staadioni servas kasvavad puuderead on
tormikahjustuste vm pdohjustel linklikud ning praegugi osaliselt voi taielikult murdunud puudega. Mitmeid
elupuude gruppe kasvab ka hoovis segamini vanade dunapuudega.

Ligikaudu pool puittaimestikust hinnati perspektiivseks ja haljastuslikult oluliseks (11l vaartusklass) ja pool
vahevaartuslikuks (peamiselt haigustest, vigastustest vdi hooldamatusest kahjustatud puud ja p6dsad —
IV vkl). Vaid Uksikud puud ja pd6sad hinnati vaartuslikuks (Il vkl — noor ja vana tamm, noor ja vana kask,



kaks kooskasvavat vana ja neli noort elupuud ning ks vaike pukspuup@fsas). Aed ja taimed on olnud
aastaid hooldamata.

3.7. Kehtivad piirangud

. Elektri liitumiskilp, kaitsevoond 2 m laiuselt;
. Sidekaabeliin, kaitsevoond 2 m laiuselt.

4. PLANEERINGUALA LAHIUMBRUSE EHITUSLIKE JA FUNKTSIONAALSETE SEOSTE NING
KESKKONNATINGIMUSTE ANALUUS NING PLANEERINGU EESMARK

4.1 Planeeringu eesmaérk

Detailplaneeringu eesmargiks on ehitusdiguse méaramine kuni kahekorruselise korterelamu ehitamiseks.
Lisaks antakse detailplaneeringuga lahendus planeeringuala haljastusele, heakorrale, juurdepaasule,
parkimiskorraldusele ja tehnovfrkudega varustamisele.

Alale ei ole varem detailplaneeringut koostatud.

Planeeringulahenduse koostamisel on arvestatud maaomanike soovidega, naaberaladel kehtestatud ja
l[&hiimbruses paikneva ning planeeritud hoonestusega.

4.2 Planeeringuala [ahiimbruse ehituslike ja funktsionaalsete seoste ning
keskkonnatingimuste anallus

Planeeritav ala paikneb Saaremaa vallas, Orissaare alevikus, V8idu tn 22 katastriliksusel. Katastriiiksus
asub Koidu ja Vdidu tdnava nurgal, juurdepaas alale on v8imalik mdlemalt tanavalt. P6hja- ja idakuljel
piirneb ala Uldkasutatava maa sihtotstarbega katastriliksusega, kus paikneb staadion. Lahilimbruse
hoonestuse osas on Vo6idu ja Koidu tanava dares valdavalt vaikesemahulised kahekordsed Uksikelamud
ning moned kortermajad. Eramute puhul on domineerivaks katusetiibiks viilkatusega lahendus.
Orissaare alevikus paiknevad ka teenindusasutused, spordihoone, kool ja lasteaed, mis tagavad piirkonna
elanikele vajaliku infrastruktuuri.

Korterelamud ja Uhepereelamud vahelduvad, mistdttu kavandatav 850 m?2 suurune kahekorruseline
korterelamu sobitub olemasolevasse hoonestusmustrisse ning piirkonna (ldise mddtkava ja
arhitektuurilise karakteriga. Hoonet iseloomustav kérgus jaab piirkonna hoonete (ldisesse suurusjarku,
vBimaldades séilitada piirkonna Uhtset ilmet, kuigi pindala poolest on kavandatav hoone olemasolevatest
hoonetest suurem.

4.3 Planeeringuala [ahiimbruse ehituslike ja funktsionaalsete seoste ning
keskkonnatingimuste analtius

Planeeritava ala arengu eesmargid on jargmised:

¢ elanike vajadustele vastava kvaliteetse elukeskkonna loomine;

o keskkonnasdbraliku ruumi loomine, kus arvestatakse olemasoleva keskkonna esteetilist ja 6koloogilist
vaartust;



¢ kavandada planeeringualale hooned, mis sobituvad ehituslikult ning arhitektuurselt kdesolevasse
asukohta ning piirkonna hoonestusega.

5. KAALUTULUSED, VASTAVUS ORISSAARE ALEVIKU JA ORISSAARE VALLA SISEMAA
ULDPLANEERINGULE, VASTAVUS SAARE MAAKONNAPLANEERINGULE 2030+

5.1 Kaalutlused

Planeeringuala asub Orissaare alevikus, mis vastavalt planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 125 I6ike
1 punktiie 1 on detailplaneeringu koostamise kohustusega ala, kui soovitakse puUstitada
ehitusloakohustuslikku hoonet. Kavandatav korterelamu on ehitusloakohustuslik hoone. Lisaks on PlanS
§ 125 I6ike 2 alusel detailplaneeringu koostamine ndutav Uldplaneeringuga méaratud detailplaneeringu
koostamise kohustusega alal vdi juhul. Uldplaneeringus on toodud, et juhul, kui taotletakse tavaparasest
oluliselt erinevat hoonete kdrgust, ehitusalust pinda voi arhitektuurilahendust, siis lahendatakse kiisimus
labi detailplaneeringu. Kuna algatatava detailplaneeringuga planeeritakse piirkonnas olevate Uksik- ja
korterelamutega vorreldes suurema ehitisealuse pinnaga korterelamut, siis tuleneb ka uldplaneeringust
planeeringu koostamise kohustus.

Tulenevalt Uldplaneeringu visioonist on ruumilise arengu Uheks pdhimdtteks alevikus vaike- ja
korterelamumaade laiendamine ning nende varustatuse tagamine uhisveevérgi- ja kanalisatsiooniga.
Vastavalt Uldplaneeringule on ainuke tiheasustusala maareformi seaduse méttes Orissaare alevik oma
administratiivpiirides ja see on ka detailplaneeringu kohustusega ala.

Detailplaneeringuga soovitakse suurendada Uldplaneeringus toodud hoonete suurimat ehitisealust pinda
250 m?-It 850 m?-ni, et planeerida korterelamut koos abihoonetega. Vastavalt tldplaneeringu seletuskirja
peatikis 3.1.1. toodule vBib hoonete arvu ja ehitusalust pinda suurendada vallavalitsuse motiveeritud
kaalutlusotsuse alusel.

Seega ei ole planeeritav tegevus hoonete suurima ehitisealuse pinna suurendamise osas uldplaneeringu
muutmine ja tegu on uldplaneeringu kohase detailplaneeringuga.

Voidu tn 22 katastrilksus asub Uldplaneeringu kohaselt elamumaal, mida saab k&esoleval juhul nimetada
ka vaikeelamumaaks ehk on Uhepere-, kaksik-, ridaelamu ja kuni kahekorruseliste rohkem kui kolme
korteriga korruselamute maa kompaktse hoonestusega aladel. Tegevusega planeeritakse kuni
kahekorruselist korruselamut kompaktse hoonestusega alal. Detailplaneering on juhtotstarbe osas samuti
Uldplaneeringuga kooskdlas.

Uldplaneeringu visiooni ruumilise arengu iiheks pdhimotteks on alevikus véike- ja korterelamumaade
laiendamine ehk siis tldplaneering toetab korterelamute arendamist. Kuna Saaremaa valla Uks eesmarke
on maapiirkondade elavdamine, siis korterelamu planeerimine toetab seda eesmarki.

Planeeringuala lahipiirkonnas asub Koidu tn 2 katastriiksusel korterelamu (k&rvalhoonetega kokku
ehitisealuse pinnaga ca 170 m?) ja ca 140 m kaugusel V3idu tn 32 katastritiksusel ridaelamu (ehitisealuse



pinnaga 401 m?). Ulejaanud suurema ehitisealuse pinnaga korterelamud (ehitisealuse pinnaga ca 400-
500 m?) asuvad teisel pool Kuivastu mnt-d, linnulennult ca 250 m kaugusel. V&idu tn 22 lahipiirkonnas
asuvate Uksikelamute ja k@rvalhoonetega hoonestatud katastrilksustel asuvate hoonete ehitisealused
pinnad kokku jaavad vahemikku ca 130 — 280 m2 Lisaks asub piirkonnas (lile Kuivastu mnt 2a
katastritiksusel asuva korvpalliplatsi linnulennult vaadatuna vahem kui 100 m kaugusel) kaubandushoone
ehitisealuse pinnaga ca 1650 m?.

VoOidu ja Koidu tanava aares on vaikesemahulised kahekordsed Uksikelamud ja moni kortermaja.
Kavandatav kahekorruseline korterelamu sobitub hoonestuse Uldisesse modtkavasse, vOimaldades
séilitada piirkonna Uhtset ilmet. Planeeritav korterelamu on kill oma pinnalt olemasolevatest era- ja
korterelamutest suurem, kuid k8rguse poolest jadks samasse suurusjarku.

Kehtiv Uldplaneering on koostatud ligi 15 aastat tagasi, ning selle eesmargid ja ruumilise arengu
pohimbtted vajavad Ulevaatamist ning asjakohasel juhul saab kaaluda Uldplaneeringus toodud
parameetrite muutmist. Alates 2009. aastast on muutunud piirkonna sotsiaalmajanduslik olukord ja uued
arenguvajadused eeldavad paindlikumat lahenemist. Arengusuunad vajavad ulevaatamist, et arvestada
tdnapédevaste vajaduste ja vBimalustega. Planeeringuala asub Vaidu ja Koidu tanavate nurgal, kuhu on
juurdepaas mdlemalt tdnavalt. P6hjakljel piirneb ala Uldkasutatava maa sihtotstarbega katastriliksusega,
kus asub Orissaare staadion, mis suurendab elamispinna atraktiivsust ja loob head vdimalused
rekreatiivseks kasutuseks.

Orissaare alevikus asuvad olulised teenindusasutused, spordihoone, kool ja lasteaed, mis toetavad
piirkonna elujdulisust. Korterelamu rajamine parandab eluasemevalikut ja vbimaldab rohkematel inimestel
kasutada neid mugavalt ligipaasetavaid teenuseid, kuid samaaegselt elada maalises piirkonnas.
Orissaare alevik on Ida-Saaremaa keskus ja hea Uhendusega nii Kuressaarest kui ka Muhu saarelt ja
mandri-Eestilt tulijatele.

Kavandatav hoonestus aitab suurendada piirkonna elanikkonda, soodustades mitmekesisemat ja
dinaamilisemat kogukonda. See loob tdiendavaid vdimalusi noortele peredele, spetsialistidele ja
eakamatele inimestele, kellel on huvi piirkonna kvaliteetse elukeskkonna vastu.

Korterelamu rajamine tiheasustusalale tagab tdhusa maakasutuse, vahendades vajadust laiendada
ehitustegevust uutele v8i asustusest valjaspoole jaavatele aladele. Lisaks aitab staadioni vahetu l&ahedus
sdilitada tasakaalu elamute ja rekreatsioonialade vahel.

Korterelamu planeerimine toetaks Orissaare aleviku kui kaasaegse, atraktiivse ja jatkusuutliku
elukeskkonna arengut. Korterelamu arendamine sobitub piirkonda arvestades ala ja l|&hipiirkonna
maakasutust ja hoonestust ning tegevus on koosk®dlas kehtiva tldplaneeringuga.

Detailplaneeringuga ei kavandata tegevust, mis kuulub keskkonnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimisstisteemi seaduse (edaspidi KeHJS) § 6 I6ikes 1 nimetatud olulise keskkonnamdjuga
tegevuste loetellu ega kavandata KeHJS § 6 16ike 2 nimetatud valdkonda kuuluvat tegevust. Samuti ei
kuulu tegevus KeHJS § 33 I6ike 2 kohaselt tegevuste hulka, mille puhul tuleb kaaluda keskkonnamgju



strateegilise hindamise algatamise vajalikkust ja anda selle kohta eelhinnang. Seega ei ole praegusel
juhul kavandatud tegevuse puhul kohustuslik keskkonnamdgju strateegilise hindamise algatamine ega ka
selle algatamise vajaduse kaalumine eelhinnangu koostamise kaudu, mistdttu pole véimalik ega ka vajalik
keskkonnam@ju strateegilise hindamise algatamise vOi algatamata jatmise Ule kaalutlusotsuse
langetamine.

5.2 Vastavus Orissaare aleviku ja Orissaare valla sisemaa tldplaneeringule

Alal kehtib Orissaare aleviku ja Orissaare valla sisemaa Uldplaneering (kehtestatud Orissaare
Vallavolikogu 21.12.2009 otsusega nr 13).

Uldplaneering séatestab ehitamise printsiibid tiheasustuses. Vastavalt tldplaneeringu kaardile paikneb
katastrilksus elamumaa juhtotstarbega alal, millele on lubatud anda kuni 25 protsendi ulatuses arimaa
korval otstarve. Planeeringuala paikneb Orissaare vaartuslikul maastikul.

Olemasolevatele elamualadele ehitamisel tuleb jargida alevikus valjakujunenud traditsioonilisi
elamumahtusid, ehitusmaterjale, arhitektuurseid lahendusi ning hoonestuse tihedust ja -struktuuri.
Uldplaneeringus on toodud, et krundil v&ib olla hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala 250 m?2 ja
juhul, kui taotletakse tavaparasest oluliselt erinevat hoonete kdrgust, ehitusalust pinda voi
arhitektuurilahendust, siis lahendatakse kisimus l&bi detailplaneeringu. Samas vo6ib Uldplaneeringu
kohaselt hoonete arvu ja ehitusalust pinda suurendada vallavalitsuse motiveeritud kaalutlusotsuse alusel.

Uldplaneeringu koostamise ajal kasutati ehitusseaduse mdistet ehitusalune pindala. Kaesoleval juhul

Joonis 1. Vdljavote Orissaare aleviku ja Orissaare valla sisemaa (ildplaneeringu kaardist

10



B_arimaa tehnorajatis

elamumaad tootmismaa
Uhiskondlike_hoonete_maa virgestus_puhkeala
korrruselamumaa

Detailplaneering teeb ettepaneku lahtuvalt katastrilksuse suurusest suurendada ehitisealust pinda kuni
850 m?2 Uihe korterelamu rajamiseks.

5.3 Vastavus Saare maakonnaplaneeringule 2030+

Riigihalduse ministri 27.04.2018 kaskkirjaga nr 1.1-4 94 kehtestatud ,Saare maakonnaplaneeringu 2030+“
kohaselt on Saare maavanema 28.04.2008 korraldusega nr 474 kehtestatud ,Asustust ja maakasutust
suunavad keskkonnatingimused jaetud kehtima Saare maakonnaplaneeringu 2030+ lisadena. Saare
maakonnaplaneeringu 2030+ ruumiliste vaartuste kaardi alusel asub planeeringuala vaartusliku maastiku
alal. Teemaplaneeringu elluviimine toimub peamiselt labi Uldplaneeringute ja uldplaneeringu alusel
koostatud detailplaneeringute. Vaartusliku maastikuna on méaratletud alad, millel on imbritsevast suurem
kultuurilis-ajalooline, esteetiline, looduslik, identiteedi- v6i puhkevaartus. Uldised tingimused vaartuslike
maastike sailitamiseks on jargmised:

- Saarte traditsioonilise maastikupildi sailitamiseks on maarava tahtsusega parandkoosluste (loopealsed,
puishiidud, rannaniidud, aruniidud) jatkuv majandamine ja vajadusel taastamine. PO0llu-, heina- ja
karjamaad on vajalik hoida kasutuses.

- Hoida traditsioonilist maastikustruktuuri (lldine maakonna asustusmuster, kilade struktuur,
teedevorgustik ja maastiku vaikeelemendid).

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

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

Vaartuslikuks maastikuks nimetatakse maakonnaplaneeringu teemaplaneeringuga maaratletud ala,
millel on Umbritsevast suurem Kkultuurilis-ajalooline, esteetiline, looduslik, identiteedi- vOi
puhkevaartus.

Planeerimislahenduse koostamisel on arvestatud vaartuslike maastike sailitamisega ja detailplaneering
vastab esitatud tingimustele. Planeeringuga sdilitatakse olemasolev maaiksuse suurus ja Kkuju.
Olemasolevad teed sdilitatakse.

6. PLANEERINGULAHENDUS
6.1. Krundijaotus ja hoonestusala

Katastriliksuse piire ei muudeta.
Katastriiksus on elamumaa sihtotstarbega. Katastriiksuse suurus on 5166 m?2.

Planeeritav uus hoonestusala on mé&aratud V6idu tAnava poolsest katastritiksuse piirist 7 m, péhjapoolsest
piirist 15 m ja kulgedelt 5 m kaugusele. Voidu tdnava poolsest kiljest on hoonestusala nihutatud 7 m
kaugusele jattes hoone ette laiema haljasala rajamise véimaluse. Hoovi tagaosas 15 m laiusel alal séilib
enamus kdrghaljastusest.
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Hoonestusala suurus ja kaugused on néidatud joonisel AS-04 Pd&hijoonis.

6.2. Planeeritav ehitus8igus

Krundi ehitus6igus maaratakse vastavalt PlanS § 126 Ig-le 4.
Planeeringuga méaratud krundi ehitusdigus on toodud joonisel AS-04 P&hijoonis.

Tabel 2. Krundi ehitusdigus.

Pos | Krundi Hoonete suurim lubatudHoonete suurim Hoonete lubatud

nr kasutamise arv vOi nendelubatud max kérgus
sihtotstarve / puudumine maa-alal ehitisealune pind p&hihoone/abihoone
katastriiksuse (pdhihoone / abihoone) pdhihoone/
sihtotstarve abihoone

1 EEK 100%//E 100% @ 3 (1/2) 850 m2 9m/5m

Lubatud suurim ehitisealune pind naitab kdikide hoonete suurimat lubatud pinda.
Prigimaja ja kaetud jalgrattaparkla ehitisealuse pinna sisse ei ole planeeritud.

6.3. Arhitektuursed p6himdtted hoonetele

Katusekalle: korterelamul 0 — 45° kaldega

Maksimaalne kdrgus: maapinnast 9 m / abihoone 5 m

Maksimaalne korruselisus: 2

Vélisviimistluse materjalid: fassaadil kombineeritud materjalid, fassaadiplaat puitkiud ribidega
Katusematerjal: PVC vdi SBS rullmaterjal, tapsustub ehitusprojektiga

Detailplaneeringuga ei ole maaratud arhitektuurilist kindlat stiili. Katusekattematerjalid ja fassaadi

viimistlusmaterjalid peavad sobima hoone arhitektuurilahendusega ja valisiimega.
Paikesepaneelid on lubatud paigaldada Uksnes ehitiste katustele.
Olemasolev hoonestus on planeeritud lammutada.

6.4. Ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks esitatud nduded

Hoonete projekteerimisel jargida ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018 maaruses nr 63 ,Hoone

energiatdhususe miinimumndéuded” toodud ndudeid.

Tagada piisav insolatsioon vastavalt kehtivale standardile EVS-EN 17037:2019+A1:2021/AC:2022

,Paevavalgus hoonetes”.

Hoonete planeerimisel lahtuda sotsiaalministri 17.05.2002 maarus nr 78 ,Vibratsiooni piirvaartused

elamutes ja Uhiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni méétmise meetodid”.

6.5. Avalik ruum

Avalikku ruumi hélmab sissesdit krundile Koidu tanavalt ja jalakaijate juurdepéaéas Voidu tanavalt.

6.6. Piirded
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Piirdead ehitada krundi piirile. Piirete kdrgus tdnavapoolses osas ja idakiljel kuni 1,6 m. Kuivastu mnt 24a,
staadioni poolsele kinnistu piirile (pdhjakilg) kuni 2m kdrgune vdrkaed. Eelistatud on haljaspiirded, mida
vOib rajada koos piirdeaiaga. Tapne piirdeaia lahendus anda hoone ehitusprojekti staadiumis.

6.7. Teed ja parkimiskorraldus

Pdhijoonisel on naidatud olemasolev juurdepaas krundile.

No6uded kohalikult teelt mahas&idu rajamiseks:

1. Projekti asendiplaanil ndidata vastava tingmargiga mahasoit kinnistule Koidu ténavalt (tee nr
5500055), teede ja platside asukoht, m&ddud, katendid jm asjakohane arvestades normide
kohaseid podrderaadiusi jms.

2. Ristumiskoha rajamisel tuleb lahtuda mahasdidu tliiipjooniste TUup I-st.

Tagada ristumiskohas sademevete arajuhtimine teede katetelt ja muldkehast.

4. Ristumiskohal tagada kliimaministri 17.11.2023 maaruse nr 71 ,Tee projekteerimise normid*
(edaspidi Normid) kohased nahtavuskaugused, kus ei tohi paikneda nahtavust piiravaid takistusi.
Vajadusel naha ette metsa, vOsa, heki, aia vm rajatise likvideerimine (EhS 8§ 72 Ig 2).

5. Ehitustddde teostamise jargselt tagada teekatete ja teega killgneva ala korrastamine.

6. Ristumiskoha ehitamisel taastada vallatee katted, muldkeha ndlvus, teepeenrad kindlustada
purustatud kruusa voi killustikuga ja ndlv kindlustada kasvupinnasega.

7. Ristumiskoha ehitamisel tagada liiklusohutus, jargides MTM maarust nr 43 ,Nouded ajutisele
likluskorraldusele®.

8. Ristumiskoha ehitamise kulud kannab huvitatud isik.

w

Parkimine on lahendatud krundisiseselt. Parkimine lahendatakse vastavalt EVS 843:2016 ,Linnatanavad”
normidele.

Parkimiskohtade tapne asukoht lahendatakse planeeritava hoone ehitusprojektiga. Elektriautode
laadimistaristuga varustatavate parkimiskohtade arv tapsustub ehitusprojektiga, vastavalt EhS § 65t.

Jalgrataste parkimine

Planeeritud on 15 jalgratta parkimiskohta. Rattaparkla tdpne asukoht lahendatakse hoone
ehitusprojektiga.

Tabel 3. Parkimiskohtade kontrollarvutus

Normatiivne Planeeritud
Elamu liik parkimiskohtade arvutus parkimiskohtade arv
Planeeritav korterelamu
1-2 toaline 9 korterit = 9x1,5=14 14
3-5 toaline 8 korterit = 8x1,7=14 14
Jalgrataste parkimine 1/100 = 1408:100 15
Planeeritaval maa-alal kokku 28 28

6.8. Haljastuse ja heakorra p6himdotted

Olemasolevat korghaljastust tuleb maksimaalselt séilitada. Likvideeritava haljastuse tapne lahendus
antakse ehitusprojektiga.

Lahenduse koostamisel tuleb arvestada dendrouuringuga ja lahtuda tingimusest, et kdvakattega alad
krundil ei oleks kokku suuremad kui krundi haljastusega osa. Staadionipoolne kdrghaljastusega puhverala
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sdilitada. Korterelamu 0Gueala kavandada kaasaegsete ruumielementidega ning funktsionaalne
(viibimiskohad, méanguala, jms) ja esteetiline. Uushaljastuse kavandamisel tuleb arvestada taimede
sobivust piirkonda. Voidu tanava aarse piirdena eelistada lehtp668sahekki ja/vdi muud piirkonnale omast
lahendust. Parklaala(d) ligendada voi piiritteda haljastusega. Sadevee ja liigniiskuse juhtimine
kombineerida loodussaastlike lahendustega.

Hoonete ja tehnovdrkude projekteerimisel tagada istutatavate puude ning ehitiste vahelised kujad
vastavalt Eesti standardi EVS 843:2016 ,Linnatdnavad. Ehitustingimused ja projekteerimisjuhised*
nduetele.

Korrastus- vOi ehitustéddel tuleb arvestada eelkdige sdilitatavate puude juurestikega. Puude
kaitsemeetmete planeerimisel tuleb juhinduda EVS 939-3:2020 (Puittaimed haljastuses, osa 3:
Ehitusaegne puude kaitse) soovitustest.

Katastriliksuse Koidu tanava poolsel kiljel olev kuklase pesa tuleb imber kolida. Pesa kolimiseks on parim
aeg martsis ja aprillis.

6.9. Tuleohutusnduded

Planeeringu tuleohutuse osa koostamisel on aluseks siseministri 30. martsi 2017. a maarus nr 17
.Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded”. Tuletbrje veevotukoht tuleb lahendada vastavuses Siseministri
18.02.2021 maarusele nr 10 ,Veevdtukoha rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tahistamise ja
teabevahetuse nduded, tingimused ning kord®. Tulekustutusvee lahendus vastavalt standardile EVS 812-
6:2012/AC:2016 ,Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletbrje veevarustus”.

Planeeringuga on elamu hoonestusala kavandatud vahemalt 10 meetri kaugusele ja abihoonete
hoonestusalad Uksteisest vahemalt 8 meetri kaugusele. Hoonete rajamisel teineteisele lahemale kui
8 meetrit ning kinnise ehitusviisi puhul on tulechutuse tagamiseks vajadus rajada tulemidr. Ehitades
abihoonet naaberkinnistu piirile lahemale kui 4 meetrit tuleb rajada vastava piiri poolne hoone sein
tulemidrina voi sdlmida naabriga kokkulepe, et naaber vbib hoonet ilma tulemuuirita ehitada 8 meetri
kaugusele olevast hoonest.

Planeeritavate hoonete tulepusivusklass méaaratakse hoone ehitusprojekti koostamise kaigus.
Paastemeeskonnale on tagatud paastetddde tegemiseks piisav juurdepdds tulekahju kustutamiseks
ettendhtud péaastevahenditega. Planeeringualale on juurdepaas tagatud Koidu (siirdekatend2x
pindamisega) ja V8idu tdnavalt. Koidu tanava laius on 4,1 meetrit ja juurdepaas on 5,5 meetrit lai (vt joonis
AS-04 Pd&hijoonis ja AS-05 Tehnovdrkude koondplaan). Tapne juurdepéés lahendatakse ehitusprojekti
koostamise staadiumis.

Lahim hudrant (VID 5726, nr 8) asub pdhjasuunal Kuivastu mnt 29 maatksusel.
S R ] S s e . '

R
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6.10. JAadtmete prognoos ja kaitlemine

Jaatmete kaitlemisel juhindutakse Saaremaa valla jddtmehoolduseeskirja nduetest. Prigi kogumine
toimub kinnistesse tlihjendatavatesse konteineritesse. Prigikonteineri tdpne asukoht maératakse
konkreetse ehitusprojekti asendiplaanil. Jaatmete mahuteid tuleb tiihjendada sagedusega, mis valdib
mahutite Uletaitumise, haisu tekke ja Umbruskonna reostuse. Jaatmete kogumist viia labi sorteeritult, et
vOimaldada jaatmete taaskasutamist. Priigi aravedu peab toimuma vastavat kvalifikatsiooni omava
ettevotte poolt, kellega korteritihistu sdlmib vastava lepingu.

Vastavalt Saaremaa valla jaatmehoolduseeskirjale on jddtmevaldaja jaatmetekitaja voi muu isik voi riigi-
vOi kohaliku omavalitsuse asutus, kelle valduses on jaatmed. Iga jaatmevaldaja peab olema liidetud
korraldatud jadtmeveoga.

Kui konteiner asub lahemal kui 3 meetrit naaber katastriiiksuse piirist, on tarvilik naabri kooskdlastus.
Priigimaja projekteerimisel votta arvesse, et see mahutaks piisava varu ja suurusega liigiti kogumise
konteinereid.

Prigimajale tagada voimalikult lihtne liikluskorralduslik ligipdés jdatmeveokiga, jargides Saaremaa valla
jadtmehoolduseeskirja ning jddtmevedaja kehtestatud ndudeid konteineri ja selle asukoha suhtes.

6.11. Meetmed kuritegevuse ennetamiseks

Planeeritaval maa-alal arvestada vajalike meetmetega kuritegevuse ennetamiseks juhindudes
dokumendist EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1:
Linnaplaneerimine”. Planeeritaval alal on planeerimise ja strateegiate rakendamine vdimalik teatud piires,
rakendatavad vBimalused on jargmised:

- nahtavus,

- juurdepéédsuvdimalus,

territoriaalsus,

vastupidavus,

valgustatus.

Ehitusprojekti staadiumis lahendatakse vilise valgustuse ja piirdeaedade paiknemine.

6.12. Servituutide seadmise vajadus

Detailplaneeringus on tehtud ettepanekud servituutide ja kasutusdiguse seadmiseks. Kasutusdiguse ja
servituutide ulatus v8ib ehitusprojektis tdpsustuda.

Tabel 4. Servituutide seadmine.
Teeniv

.. ... Valitsev kinnisasi/isik Servituudi seadmise vajadus
kinnisasi/isik

o Elektrilevi OU Elektri maakaabelliin 2 m laiuselt
Voidu tn 22
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7 TEHNOVORKUDE LAHENDUS

Tehnovorkude tapne lahendus antakse jargnevas projekteerimise etapis. Selle koostamisel arvestatakse
olemasolevat olukorda, planeerimislahendust ja sellest tulenevaid vajadusi ning tehnovorkude valdajate
vOi vastavat teenust osutavate ettevtete poolt valjastatud tehniliste tingimustega.

Detailplaneeringuga on esitatud esmane lahendus, mis tapsustub hoone ehitusprojektiga.

Tehnovorkude vahelised kaugused tapsustuvad eriosade projektide koostamise kaigus.

7.1 Veevarustus ja kanalisatsioon

Vee- ja kanalisatsioonivarustus on lahendatud vastavalt AS Kuressaare Veevark poolt 28.02.2025. a
valjastatud tehnilistele tingimustele nr 3158.

Veevarustusega liitumine on planeeritud krundil asuva veetorustiku (De 32) baasil.

Vajadusel asendada olemasolev liitumistorustik ja tdsta liitumispunktiks olev maakraan krundi piirist ca 1
m avalikule maale.

Krundi litumispunktiks on krundil asuv kanalisatsioonikaev K189. Vajadusel asendada olemasolev
litumiskaev ja paigaldada krundi piirist ca 1 m avalikule maale.

Tapne lahendus antakse jargneva projekteerimise kdigus ja vajadusel asendatakse vdi tOstetakse
olemasolevad liitumispunktid avalikule maale.
Krundil asuv kaev likvideeritakse.

7.2 Vertikaalplaneerimine ja sademevee arajuhtimine

Sademevee kaitlus peab vastama keskkonnaministri 08.11.2019 maarusele nr 61 ,Nouded reovee
puhastamise ning heit-, sademe-, kaevandus, karjaari- ja jahutusvee suublasse juhtimise kohta, nduetele
vastavuse hindamise meetmed ning saasteainesisalduse piirvaartused”.

Krundil kogutav sademevesi immutada oma krundil.
Vertikaalplaneerimise téapne lahendus antakse ehitusprojektiga.

7.3 Elektrivarustus

Elektrivarustus on lahendatud vastavalt Elektrilevi OU poolt valjastatud tehnilistele tingimustele nr 490693,
19.02.2025 a.

Voidu tn 22 kinnistu liitumine elektrivbrguga lahendatakse olemasoleva 0,4 kV maakaabelliini baasil.
Obijekti elektrivarustuseks planeerida krundi piirile olemasoleva kilbi kérvale 0,4 kV liitumiskilp. Liitumiskilp
planeerida tarbija krundi piirile soovitavalt teealasse. Liitumiskilp peab olema alati vabalt teenindatav.
Elektritoide liitumiskilbist objektini ndha ette maakaabliga.

7.4 Soojavarustus

Kitteslsteem lahendatakse lokaalselt. Planeeritava elamu soojavarustuse tagamiseks on lubatud igat liiki
kuttestisteeme, nt maakutet, 6hk-vesi soojuspumpasid.

Soovitatav on kasutada keskkonnas6tbralikke lahendusi.

Kitteststeemi lahendus tapsustub ehitusprojekti koostamisel.
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8. KESKKONNATINGIMUSED JA VOIMALIKU KESKKONNAMOJU HINDAMINE

8.1 Eessdna

Detailplaneeringuga ei kavandata tegevust, mis kuuluks keskkonnamdjude hindamise ja
keskkonnajuhtimisestisteemis seaduse paragrahv 6 I6ikes 1 nimetatud olulise keskkonnamdjuga
tegevuste loetellu, mille puhul keskkonnamaju strateegilise hindamine labiviimine on kohustuslik.
Kavandatav tegevus oma iseloomult (Uksikelamu planeerimine) eeldatavalt ohtu ei kujuta. Planeeritava
tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajargi ja ei avalda olulist mdju ning ei p&hjusta
keskkonnas podérdumatuid muudatusi.

8.2 Kavandatava tegevusega kaasnev oht

Oht inimeste tervisele ja keskkonnale ning dnnetuste esinemise vdimalikkus on kavandatava tegevuse
puhul minimaalne ning vdib avalduda hoonete rajamise ehitusprotsessis.

Pdhja- ja pinnavee reostust vbib pdhjustada moni suurem avarii (kanalisatsioonitoru purunemine,
kituseleke vm). Onnetuste véltimiseks tuleb kinni pidada ehitusprojektis ning té6ohutust maaravates
dokumentides esitatud nduetest. Ehitusprotsessis tuleb kasutada vaid kvaliteetseid ehitusmaterjale ning
ehitusmasinaid tuleb hooldada, et valtida v6imalikku keskkonnareostust nt lekete naol. To6tajad peavad
olema spetsiaalse hariduse ja teadmistega. Mdju on kdige suurem ehitamise ajal, parast ehitust ei ole
tdiendavat negatiivset mdju keskkonnale ette ndha.

Avariiohtlike olukordade valtimiseks:

e territooriumi korrashoid;

¢ territooriumile tagada juurdepaas;

e ehitamise ajal ei tohi koormata keskkonda saasteainetega, valtida masinatest tingitud dlireostust,
vajalik on ehitusjaakide 6igeaegne ja pidev koristamine;

¢ vajadusel luua ajutine (ehitusaegne) saasteainete kogumise ja puhastamise stisteem.

8.3 Miraja vibratsioon

Hoonete planeerimisel ning rajamisel tuleb jargida standardis EVS 842:2003 ,Ehitiste heliisolatsiooni-
nduded. Kaitse mura eest” toodud ndudeid ja rakendada sotsiaalministri 04.03.2002 maaruses nr 42
.Mura normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning Gihiskasutusega hoonetes ja miurataseme mddtmise
meetodid” ndudeid.
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8.4 Pohjavee kaitse

Detailplaneeringu ala on keskmiselt kaitstud p&hjaveega ala. Pustitava hoone veevarustus ja
kanalisatsioon on lahendatud Uhisveevargi- ja kanalisatsiooniga. PBhjavee reostuse valtimise abinbuks
on valja ehitatud tehnoststeemide laitmatu funktsioneerimise tagamine. Ehitustédde kaigus jalgida, et
ehitusmasinatest ei toimuks lekkeid, mis vdiks p8hjustada reostust. Detailplaneeringuga haarataval
territooriumil intensiivset pinnast, pinna- ja pdhjavett ning 6hku reostavat majandustegevust ei ole ette
nahtud.

8.5 Radooniriski vahendamise véimalused

Planeeritav ala jaab keskmise- vbi madala radoonisisaldusega pinnase voondi piiresse: pinnase
radoonisisaldus on 10 — 50 kBg/m? (Eesti pinnase radooniriski kaart).

Eesti pinnase radooniriski kaart
Andmed 2023. aasta seisuga

(GEOLOOGIATEENISTUS
R

P @ Rn-riski ruutkaart (500x500 m)

v ® Rn-risk omavalitsuse tasemel

®© Omavalitsuse klass

Rn-riski ruutkaart (500x500 m)
Re-riski vadrtus (KBa/m®)
<10
10-30
30-50
Suumi ES 50-100

100 - 150
Saaremaa vald n

Iy 150250
I 250500
I >500

KOV Rnriski klass

Rn-risk omavalitsuse tasemel
Omavalitsuse klass
[y Korge vaiviga kerge
[ Tiendar
[y Keskmine vai madal

guvajadus

8.6 Voimaliku keskkonnamdju hindamine

Detailplaneeringu elluvimisega ei kaasne olulist negatiivset keskkonnamdju, mis vdiks Uletada
tegevuskoha keskkonnataluvust, pohjustada keskkonnas po66rdumatuid muutusi. Planeeritava
tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajargi nagu vee-, pinnase- vbi 6husaastatus,
jaadtmeteke, mira, vibratsioon vai valgus, soojus-, kiirgus- ja I[bhnareostus. Kavandatud tegevus ei avalda
olulist mdju, ei sea ohtu inimese tervist, heaolu, kultuuriparandit ega vara. Planeeritava ala vahetus
lAheduses ei ole kaitstavaid loodusobjekte ega Natura 2000 alasid. Seega keskkonnamdju strateegilise
hindamise labiviimine detailplaneeringu koostamisel ei ole vajalik.

8.7 Krundi ehitus8igus

Krundi suurus 5166 m?
Krundi kasutamise sihtotstarve EEk 100%
Hoonete arv 3 — 1 pbhihoone, 2 abihoonet
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Ehitisealune pind 850 m2
Korruselisus 2k / -1k
Kdrgus 90m/5m

9. PLANEERINGU ELLUVIIMISEGA KAASNEVAD MOJUD

MGju sotsiaalsele keskkonnale

Detailplaneeringuga planeeritava Uhe kortermaja rajamisega kaasneb positivne sotsiaalne maoju
valjendub uute kogukonnaelanike naol. Orissaare alevikus paiknevad algkool, lasteaed, raamatukogu vms
asutused. Samuti asuvad antud alevikus mitmed elukondlikke teenuseid pakkuvad ettevétted. Negatiivhe
moju sotsiaalsele keskkonnale voib avalduda eelkdige ehitusperioodil l&ahiimbruse elanikele, sest
pohiliselt suurenenud mira- ja vibratsioonitaseme ning liiklussageduse naol. Tuginedes eeltoodule, vdib
eeldada, et pikaajaline negatiivne moju sotsiaalsele keskkonnale puudub.

Majanduslikud méjud

Detailplaneeringu realiseerumisel avaldub positivne majanduslik mdju uute kogukonnaliikmete
lisandumise naol. Planeeritava tegevusega negatiivhe moju majanduslikule keskkonnale puudub.

Kultuurilised méjud

Planeeringualal ja vahetus laheduses puuduvad kultuurimalestised v6i nende kaitsevoondid, mistdttu ei
ole alust eeldada, et Uksikelamute ja abihoonete rajamisel oleks otsene negatiivne kultuuriline mdju.
Detailplaneeringuga on maéaaratud antud piirkonda sobilikud arhitektuurilised tingimused hoonete
rajamiseks. Tuginedes eeltoodule, vdib eeldada, et negatiivhe mdju kultuurilisele keskkonnale puudub.

Mdju looduskeskkonnale

Detailplaneeringu realiseerimisega kaasnevad mdjud ei ole ulatuslikud. Planeeringulahendus naeb alale
ette Uhe kortermaja rajamise, kus on lubatud rajada kokku koos abihoonetega kolm hoonet. Planeeritava
tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajargi nagu vee, pinnase vbi 8husaastatus,
jaatmeteke, mira, vibratsioon, valgus, soojus, kiirgus ja I6hn. Kavandatud tegevus ei avalda olulist mju
ning ei péhjusta keskkonnas pé6rdumatuid muutusi, ei sea ohtu inimese tervist, heaolu, kultuuriparandit,
looduskaitsealuseid objekte ega vara. Kuna kavandatava tegevuse mdju suurus ja ruumiline ulatus ei ole
Uumbritsevale keskkonnale ohtlik ega Uleta keskkonna vastupanu- ning taastumisvdimet, siis oluline
keskkonnam@ju puudub. Oht inimeste tervisele ja keskkonnale ning dnnetuste esinemise vBimalikkus on
kavandatava tegevuse puhul minimaalne. Detailplaneeringu elluviimise jargselt tdiendavate
avariiolukordade tekkimist ette ei ole ndha. Oht inimese tervisele avaldub hoonete rajamise
ehitusprotsessis. Onnetuste véltimiseks tuleb kinni pidada ehitusprojektis ning tédohutust maaravates
dokumentides esitatud nduetest. Ehitusprotsessis tuleb kasutada vaid kvaliteetseid ehitusmaterjale ning
ehitusmasinaid tuleb hooldada, et valtida voimalikku keskkonnareostust nt lekete ndol. To6tajad peavad
olema spetsiaalse hariduse ja teadmistega. Nii on vBimalik valtida ka ohtu keskkonnale, mis voib tekkida,
kui tootajad ei ole kompetentsed.

19



10. PLANEERINGU ELLUVIIMISE KAVA

Detailplaneering on péarast kehtestamist aluseks planeeringualal teostatavatele ehitiste projektidele.
Ehitusprojektid peavad olema koostatud vastavalt Eesti Vabariigis kehtivatele projekteerimisnormidele.

Kdik projekteerimisega ning ehitamisega seotud kulud tasub planeeringu elluviimisest huvitatud isik.
Krundisisesed trassid ning teed ja platsid lahendatakse koos hoonete ehitusprojektidega.

1) Servituutide seadmine

2) Hoonete projekteerimine ja ehituslubade taotlemine. Hoonete ehitus ning kasutuslubade taotlemine.
Hooneid teenindavad tehnorajatised ja -trassid tuleb votta kasutusele hiliemalt koos hoonete
kasutuslubade taotlemise vOi kasutusteatiste esitamisega — tehnorajatiste isiklikud kasutusdigused
peavad olema seatud enne neid tehnorajatisi tarbiva hoone voi rajatise kasutusloa valjastamist.

Koostas
Ive Punger
Arhitekt
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