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SELETUSKIRI

1. ULDOSA

Planeeritav ala asub Saare maakonnas, Mustjala vallas, Tagaranna kiilas.
Planeeringualaks on osa Kipri maaiiksusest (katastritunnus 48301:001:0327,
katastriiiksuse suuruseks 3,75 ha) maaiiksus. Planeeringu algatajaks on Mustjala
vallavalitsus. Planeering on algatatud 28.09.2007 vallavolikogu otsusega nr 50.
Planeeritava ala suuruseks on osa kinnistust, s.t. 0,4 ha. Maaiiksuse praegune
sihtotstarve on maatulundusmaa.

Detailplaneeringu koostamise eesmdrkideks on Kkatastriiiksusele Ladnemere ranna
piiranguvoondisse paadikuuri rajamise asukoha, ehitusdiguse midramine (paadikuuri
ja liikkumisteede rajamiseks ning lautrikoha taastamiseks), juurdepédidsuteede
midramine, kujade, tehnovorkude- ja  rajatiste  asukoha  mdiédramine,
keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks.

2. LAHTEMATERJALID

Detailplaneeringu koostamise ldhtematerjalid:

* Kinnistu omaniku 28.08.2007.a esitatud avaldus.

» Katastritiksuse 48301:001:0327 plaani koopia

= Mustjala Vallavollikogu 28.09.2007.a otsus nr 50 detailplaneeringu algatamise
kohta

= Vallavolikogu otsuse nr 50 lisana véljastatud ldhteseisukohad

= Mustjala Vallavollikogu 23.01.2004.a otsus nr 7 kehtestatud Ninase poolsaare
ildplaneeringu véljavotted

» Digitaalne geodeetiline alusplaan (koostanud Hadwest OU 2008. a)

* Mustjala valla ehitusmééruse viljavote

3. OLEMASOLEYV OLUKORD

Planeeritav ala asub Mustjala vallas, Tagaranna kiilas. Kipri maaiiksus paikneb
Mustjala valla pdhja servas, Ninase poolsaarel, Lddnemere ranna piirkonnas
pankranniku pinnamoega alal, kus on tegemist valdavalt kivisemaastikuga. Kipri
maaiiksus jddb Tagaranna kiila tihehoonestusalasse. Planeeringuala vastas, iile
Kiidema lahe paikneb Panga pank. Kipri talukoha omanikuks on Maimu Berg.

Kipri katastriiiksuse planeeritav osa piirneb Kivisaare, Uuekortsi-Tonsu maaiiksuse ja
Liadnemerega ning teisel pool teed teise osa Kipri maaiiksustega. Planeeringuala
kirdepiiriks on ca 65 m pikkuselt Lidnemeri, mille tinglikku veejoont modda kulgeb
Kipri kinnistu piir.

Seoses Kipri maaiiksuse piirnemisega Lddnemerega, kehtib terve Kkinnistu
kirdepoolsel osal 50 m ulatuses ranna ja kalda ehituskeeluvoond.

Vaadeldava ala maastikuline eripdra tuleneb tema paiknemisest paekivist alusel
ohukese pinnakattega alal. Maakasutuse ja sellest tuleneva maastikuilme kujunemisel
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on peamiseks looduslikuks mojuteguriks olnud pinnakate ja veeolud, mis miiravad
dra teiste maastikukomponentide iseloomu. Planeeringualast moodustab ca 80%
rohumaa ning 20% vdsa. Detailplaneeringu alal kaitsealuseid taimeliike ei leidu.
Domineerivalt liivsavist ja paekivistst koosnev pinnakate ei pdhjusta arvestatavaid
maastikulise struktuuri erinevusi — tegemist on iipris iihetaolise rannamaastikuga.
Kalda @édres on olemasolev lautri koht. Planeeritav ala on hoonestamata.

4. EESMARGID JA PIIRANGUD PLANEERIMISEKS

Detailplaneeringu ldhtepositsiooniks tuleb lugeda maaomaniku soovi, olemasolevaid
ldhtematerjale, omavalitsuse seisukohta ja tildplaneeringut, eelkdige aga olemasolevat
situatsiooni looduses ning planeeringu lahendusettepaneku véljatootamise alustamise
hetkel kehtivaid seadusi ja muid digusakte.

Tagaranna kiila on ajalooline kalurikiila, millele on iseloomulik hoonestus ranna-alal
veepiiri ldhedal. Katastriiiksus asub maa-alal, mille kohta Mustjala Vallavolikogu on
23.01.2004.a vastu votnud otsuse nr 7 "Ninase poolsaare iildplaneeringu (Mustjala
valla osa-iildplaneeringu) kehtestamine". Tagaranna kiila tiheasustuse tunnustega
asustus-piirkonnas on {iildplaneeringuga ehituskeeluvoondit vihendatud olemasoleva
hoonestusega alal kuni 20 meetrini, iilejdinud alal 50 meetrini tavalisest veepiirist.
Kipri katastriiiksusel 48301:001:0327 on ehituskeeluvoondi laiuseks 50 meetrit
tavalisest veepiirist. Ehituskeeluvoondi  vidhendamisele andis nousoleku ka
keskkonnaminister (keskkonnaministri 01.07.2003. a kiri nr 16-6/3695). Tagaranna
kiila, sealhulgas Kipri maaiiksust timbritsevad ldhemad krundid (Uuekortsi-Tonsu,
Kivisaare, Kajumiid, Tonu, Kolli) on tihedasti hoonestatud kompaktse asustusega
piirkond ja kogu piirkond on ka tervikuna detailplaneeringu kohustuslik ala.

Lahitimbruse hoonestuse analiiis nditab, et Kipri maaiiksuse vahetus naabruses
paiknevad ehitised veekogu piirist ca 30 meetri kaugusel (Sddre ja Kivisaare
maaiiksused), Uuekortsi-Tonsu maaiiksuse puhul isegi ca 20 meetri kaugusel.
Uuekortsi-Tonsu maaiiksusel on ka 30.01.2009 kehtestatud detailplaneeringu alusel
ning keskkonnaministri ndusolekul (keskkonnaministri 19.12.2008. a kiri nr
16-3/50889-4) ehituskeeluvoondit vihendatud 22 meetrini. Uuekortsi-Tonsu
maaiiksuse looduslikud tingimused on praktiliselt identsed Kipri maaiiksuse omadega.
Lihedalasuvatest maaiiksustest voib veel vilja tuua, et hoonestuse kaugused veepiirist
on Mardi maaiiksusel ca 12 meetrit, Anni maaiiksusel ca 20 meetrit ning Kantsa
maaiiksusel alla 40 meetri. Seega jirgib planeeringulahendus viljakujunenud asustust.

Looduskaitseseaduse § 38 lg 4 p 1' on sitestatud, et ehituskeeld ei laiene
tiheasustusala ehituskeeluvoondis varem véljakujunenud ehitusjoonest maismaa
suunas olemasolevate ehitiste vahele uue ehitise piistitamisele. Kipri maaiiksus asub
tiheasustuse  tunnustega piirkonnas (vt Mustjala valla osa-iildplaneering,
keskkonnaministri 19.12.2008. a kiri nr 16-3/50889-4). Lisatud jooniselt (vt Joonis)
on niha, et planeerimislahenduse kohase paadikuuri asukoht jddb viljakujunenud
ehitusjoonest maismaa suunas ca 29,6 meetrit, kusjuures hoone ei jai
veekaitsevoondisse. Paadikuuri asukoha kaugus Kivisaare maaiiksuse ldhemast
hoonestusest on ca 25 meetrit (krundi piirini ca 6 m) ning hetkel ortofotolt nidhtuvast
Uuekortsi-Tonsu hoonestusest ca 85 meetrit. Planeeringulahenduse kohane paadikuur
jaidb olemasolevate ehitiste vahele ja seda kahel erineval teljel vaadeldes. Uhelt poolt
jaab paadikuur Uuekortsi-Tonsu ja Kivisaare maaiiksuste meredédrse hoonestuse
vahele. Lisaks jadb paadikuur olemasolevate ehitiste vahele ka rannajoont jirgival
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teljel Lehise maaiiksusel asuv hoone — Uuekortsi-Tonsu maaiiksusel asuv pohihoone —
Kivisaare maaiiksuse kdige mereddrsem hoone. Sellest tulenevalt ei laiene antud
paadikuuri ehitamisele ranna ehituskeeluvoond. Hoone tehnovorkude osas samuti
ehituskeeluvoond ei rakendu, tulenevalt looduskaitseseaduse § 38 1g 5 p 8.

Planeeringulahenduse puhul on oluline ka aspekt, et osaiildplaneeringu kehtestamise
ajal kehtinud "Ranna ja kalda kaitse seaduse" § 9 Ig 8 p 4 kohaselt ehituskeeld ei
laiene detailplaneeringu alusel ehitatavale kalakasvatuse ja kalapiiligiga seotud
ehitisele. Kogu iildplaneeringu alal on ehitustegevuse aluseks kehtestatud
detailplaneering. Seega ldhtuti osaiildplaneeringu kehtestamisel eeldusest, et taolised
ehitised on lubatavad sdltumata nende paiknemisest viljakujunenud ehitusjoone voi
teiste ehitiste suhtes. Seega, lisaks sellele, et praegu kehtiva LKS § 38 lg 4 p 1'
kohaselt tulenevalt paadikuuri asukohast ehituskeeld antud juhul ei rakendu, ei ole
paadikuuri ehitamine vastuolus ka piirkonna iildiste arengusuundadega. Poolsaare iiks
arengusuundi on puhke- ja suvituspiirkonna rajamine. Rannal ja kaldal on
majandustegevus keelatud veekaitsevoondis, mille laius mererannal on 20 meetrit
tavaveepiirist, kallasraja laius on tavaveepiirist 10 meetrit maa poole.

Kalakasvatuse ja kalapiiligiga seotud hoonete arhitektuursed ja ehituslikud
lisatingimused on toodud valla ehitusmdidruse § 28 Idikes 5: suurim lubatud
ehitusalune pind kuni 30 m2; suurim lubatud hariakdrgus maapinnast 4 meetrit;
vilisseinte viimistlus: puit, palk, looduslik kivi, tellis; katusematerjal: looduslik
materjal, plekk, papp, katusekivi, eterniit; sokliosa: betoon, looduslik kivi vO1
postvundament; vérvilahendused projekteerimistingimuste véiljastamisel.
Detailplaneeringu alusel ettendhtud paadikuuri ehitamine voib toimuda viikeehitise
ehitamiseks antud kirialiku ndusoleku alusel.

Hoonete planeerimine ja projekteerimine peavad tagama -ehitustegevuse kiigus
vadrtuslike maastike sidilimise ja selles piirkonnas ajalooliselt viljakujunenud
taluhoonestusega arhitektuurselt sobivate hoonete piistitamise.

Samaselt Soomele, kus igas peres oma paat v4i kaater, muutub see varsti tavaliseks ka
Eestis ja pikapeale saab ta tagasi mereriigiks nagu kunagi oli. Selleks on vaja, et oleks
koht, kus paati ohutult hoida. Lauter ei ole sadam ja lautri eripdraks on see, et sinna
saab randuda ja vajadusel paati kuivale tdmmata, mitte silduda.

Saare maakonna rannaalade tsoneeringuga on madratletud lauter kui looduslik
randumiskoht paatidele, kus neid on voimalik kinnitada ja vajadusel kuivale tdmmata;
lautrid ei ole sadamad; igaiihedigus on omale maale lauter rajada.

Kipri maaiiksuse veepiiril on esimese Eesti Vabariigi ajast lautrikoht olemas. See
tuleks puhastada ja taastada paadi viljatdombamiseks vajalikud seadmed.

Veepiirist mere poole on lauter histi sdilinud. Vajab vaid mone kivi kisitsi iimber
tostmist. Veepiiril on jdd ja vesi aastate jooksul veidi rohkem kive kuhjanud, kuid
seegi puhastus on voimalik 14bi viia kisitsi ilma loodusele kahjustusi tekitamata.

Lihtudes eelnevast on planeerimislahenduse juures arvestatud jargmiste asjaolude,
piirangute ja printsiipidega:

= krundi piirist 4 m ehituspiiranguala;

» Uldplaneeringu jirgne vihendatud ranna ja kalda ehituskeeluvoond 50 m;

= Léddnemere ranna ja kalda veekaitsevoond 20 m;

= ] ddnemere ranna kallasrada 10 m;

* Maaomanikul on digus omale maale rajada paadikuur ja taastada lauter;
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5. P{JANEERIMISLAHENDUS
5.1 Uldlahendus

Detailplaneeringu koostamise eesmérkideks on katastriiiksusele paadikuuri rajamine,
kinnistule ehitusdiguse maidramine (paadikuuri ja liikumisteede rajamiseks),
juurdepddsuteede midramine, kujade, tehnovorkude- ja rajatise asukoha méddramine,
haljastuse ja heakorrastuse pohimdtete midramine, keskkonnatingimuste seadmine
planeeringuga kavandatu elluviimiseks.

Planeeringualale nidhakse koos paadikuuri ehitamisega ette teenindusteede ja
tehnovorkude paigutuse lahendamine ning Ladnemeres oleva lautrikoha korrastamine.

Planeeringualal on ehitustegevus lubatud ainult planeeringulahenduse joonisel
ndidatud asukohtadel kuhu rajatakse paadikuur ja teenindusteed ning taastatakse
lautrikoht, mujal tuleb sdilitada vO1 uuesti rajada voimalikud looduskooslused, kus
sdilib voi tekib uuesti putukate jt elusolendite loomupirane vajalik looduskooslus.

Ehitus tegevusega ei pohjusta kahjulikku keskkonnamdju.

Kallasrada miératakse antud detailplaneeringuga jiatkuvalt avaliku kasutusega alaks.

5.2 Planeeringuga holmatava maaiiksuse ehitusoigus

Kipri maaiiksuse ranna &ddrse tee ja Lddnemere vahelisele osale on lubatud rajada
kalapiiiigiga seotud hoone (paadikuur) asukohaga vastavalt planeeringulahenduse
joonisele:

Hoone suurim harjakorgus on 4 meetrit

Hoone suurim lubatud ehitusalune pind 30 m?

Vilisviimistlus : puit, palk, looduslik kivi

Katusekate : looduslik materjal, plekk, papp, katusekivi

Sokkel ja vundament : looduslik kivi, betoon

Aknaraamid ja uksed puidust.
Krunti iimbritsevate piirete( 1 kuni 1,4m korgused) rajamisel tuleb ldhtuda lihtsusest,
kasutada looduslikke materjale(puit,kivi). Hoonete ja piirete omavaheline arhitektuur
peab olema kooskdlas ja sobima loodusesse. Lubatud on rajada piirkonnale
iseloomulikke kiviaedu. Puutaradest on iseloomulikud latt- ja roigasaiad. Korgemaid
kui 1,4m piirdeid, samuti plankaedu, vorkaedu ja raudpiirdeid rajada ei tohi.

5.3 Keskkonnakaitselised aspektid

Viirtuslik puhkemaastik voib olla nii polismets kui kohalikku ajalugu ja traditsioone
viljendav ilus kultuurmaastik. Merega piirnevatel maastikel peab kavandatava
uushoonestuse asukoht olema voimalikult vihe eksponeeritud ega tohi héirida vaateid
merelt vOi merele. Hoonete ja rajatiste kdrgus ei tohi iildjuhul iiletada olemasolevat
korghaljastust.

Ehitus- ja heakorratoode kédigus ei ole vaja maapinda tdsta. Hooneid rajades on
soovitav maha votta ainult hoonete alla ja ldhilimbrusse jddvaid puid, samuti votta
maha nn. kuivad ja haiged puud ja puhastada vosast.

Kéesoleva detailplaneeringuga kavandatud tegevus ei kahjusta ega reosta keskkonda.
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5.4 Teedevork ja liikluskorraldus

Planeeritud krundile péddseb Tolli-Mustjala-Tagaranna riigimaanteelt allasuunduva
kruusakattega eratee kaudu, mille sdiduosa laiuseks on vihemalt 3,5m. Krundi siseste
teenindusteede planeerimisel on ldhtutud vajadusest optimaalselt kasutada
olemasolevaid teid ja rajatisi. Samu teid saavad kasutada nii teenindus- kui
operatiivautod.

5.5 Tehnovorgud

Elektrivarustuse saab rajatav hoone olemasolevast Kipri talu modtekapist. Tdiendavat
sidelihendust antud planeeringuga ei kavandata.

5.6 Kuritegevuse riskide ennetamine

01.01.2003. a kehtima hakanud planeerimisseaduse kohaselt tuleb planeeringutes
kisitleda kuritegevuse riske vihendavaid ja ennetavaid noudeid.

Varguste vdoi muu kuritegevuse drahoidmiseks on oluline hea valgustatus ja avatud
vaated. Hea jilgitavus vdhendab oluliselt vandalismi, sissemurdmiste ja muude
kuritegude riski.

Varguste vOi muu kuritegevuse drahoidmiseks on antud planeeringus kavandatud
tegevustel heaks variandiks votta koer territooriumi valvajaks; vajadusel saab lasta
monel turvateenust pakkuval ettevottel paigaldada kompleksile signalisatsiooniga
turvastisteem.
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6. KRUNTIDE SEADUSJARGSED KITSENDUSED

Eesti Vabariigi planeerimisseadus

Detailplaneering on uute hoonete ehitusprojektide koostamise aluseks.
Detailplaneeringu eesmérgid on:

1) krundi ehitusdiguse midramine;

2) krundi hoonestusala, see tdhendab krundi osa, kuhu vdib rajada krundi
ehitusdigusega lubatud hooneid, piiritlemine;

3) liikluskorralduse mé4ramine ning vajaduse korral eradigusliku isiku maal asuva,
olemasoleva vdi kavandatava tidnava avalikult kasutatavaks teeks midramine
teeseaduses sitestatud korras;

4) haljastuse ja heakorrastuse pohimotete madramine;

5) kujade médramine;

6) tehnovorkude ja -rajatiste asukoha méédramine;

7) keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks ja vajaduse
korral ehitiste mddramine, mille ehitusprojekti koostamisel on vaja ldbi viia
keskkonnamdju hindamine; /-/;

Eesti Vabariigi ehitusseadus
Ehitist voib rajada iiksnes kohaliku omavalitsuse poolt vilja antud ehitusloa alusel.
Ehitist vOib asuda kasutama alles pirast kasutusloa saamist kohalikult omavalitsuselt.

”’Avalikult kasutatav tee” — asjadigusseaduse § 155
Kinnisasja omanik peab avalikult kasutatava tee addrses ribas jargima seadusjirgseid
kitsendusi.

”Ranna ja kalda ehituskeeluvoond” — looduskaitseseaduse § 38

(1) Ehituskeeluvoondi laius rannal voi kaldal on: /-/

1) mererannalNarva-Joesuu linna piires ja meresaartel 200 meetrit;

(3) Ranna voi kalda ehituskeeluvoondis on uute hoonete ja rajatiste ehitamine
keelatud.

(4) Ehituskeeld ei laiene:

11) tiheasustusala ehituskeeluvoondis varem véljakujunenud ehitusjoonest maismaa
suunas olemasolevate ehitiste vahele uue ehitise piistitamisele;

(5) Ehituskeeld ei laiene kehtestatud detailplaneeringuga voi kehtestatud
ildplaneeringuga kavandatud:

2) sadamaehitisele ja veeliiklusrajatisele;

3) ranna kindlustusrajatisele;

5) kalakasvatusehitisele; /-/

8) tehnovorgule ja -rajatisele;

9) sillale;

Jirgida kehtivaid tervisekaitse, keskkonnakaitse, riigikaitse jm seadusi, tule-
ohutusnorme, jaidtmekaitluseeskirju, Mustjala valla iildplaneeringut ning ehitus-
maarust.

Koostaja: Raivo Kaseorg
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