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MUSTJALA VALLAVOLIKOGU
OTSUS

Mustjala 16. juuni 2005 nr 24

Ninase kiila Suvemajade detailplaneeringu kehtestamine

Ninase kila Loojangu registriosa nr 17045; Ohtu registriosa nr 17046; Eha registriosa nr 5481; Hommiku
registriosa nr 17047; Koidu registriosa nr 20495; Pilve registriosa nr 20496; Ao registriosa nr 17048; Paikese
registriosa nr 20497 kinnistute omaniku OU Kramer Kinnisvara esindaja lvo Saluoks, on esitanud avalduse
detailplaneeringu algatamiseks. Planeeringu eesmargiks on igale kinnistule suvemajast ja abihoonest
koosneva kompleksi rajamine. Planeeringuala suurus on 22,8 ha.

Vallavalitsuse 29. august 2003. a korraldusega nr 205 on detailplaneering algatatud ja maaratud nimeks
Ninase killa Suvemajade. Vallavalitsuse 26. oktoober 2004 korraldusega nr 202 on detailplaneeringu
koostamise tellimise ja rahastamise digus antud kinnistuomanikule OU Kramer Kinnisvara. Planeeringu on
OU Kramer Kinnisvara tellimusel koostanud OU A.M.T.Invest. Vallavalitsusele esitatud detailplaneering ei
hélma kogu Vallavalitsuse 29. august 2003. a korraldusega nr 205 algatatud planeeringuala. Sellest
tulenevalt tuleb kaesoleva korraldusega detailplaneeringuala suurus muutmisele pindala véhenemise suunas.
Vastuvétmisele kuulub Ninase kiila nr Koidu registriosa nr 20495; Pilve registriosa nr 20496; Ao registriosa nr
17048; Paikese registriosa nr 20497 maa-ala kohta koostatud detailplaneering Ninase kiia Suvemajade
detailplaneeringu nime all, planeeringuala pindala 14.1 ha. Ninase kila Loojangu reglstnosa nr 17045: Ohtu

r238inC8a or “TI4A Eha cegsircsa or 52431 Horpndky s2gistrosa o 17047 «rnnsive gsas manetius

ipetatakse.
Ninase kila Suvemajade detailplaneeringuala asub maa-alal, mille kohta Mustjala Vallavolikogu on

23.01.2004.a vastu v&tnud otsuse nr 7 “Ninase poolsaare (ldplaneeringu (Mustjala valla osa-lldplaneeringu)
kehtestamine”. Kinnistul on L&a&nemere ehituskeeluala ja ranna kaitse voondi piir 200 meetrit tavalisest
veepiirist. Uldplaneeringu alusel on kogu alal uute ehitiste pustitamisel kehtestatud eelneva detailplaneeringu
koostamise kohustus. Piirangud maakasutusele, funktsionaalne tsoneerimine, teed, tehovdrgud ja -rajatised,
keskkonnamdjud ja keskkonnatingimused on Uldplaneeringus  kajastatud neljandas  peatikis,
“Planeerimislahendus”. Poolsaare (ks arengusuundi on puhke- ja suvituspiirkonna rajamine.
Detailplaneeringuala asub suvilatele ettenshtud ehitusalal, plaanil tahisega S/HM. Detailplaneeringu
koostamise eesmargiks on maakasutuse sihtotstarbe muutmine maatulundusmaast elamumaaks.
Kinnistutele on planeeritud véimalik hoonestusaia ja ehitiste asukohad. Néidatud on puurkaevu asukoht ja
rajatavatele ehitistele juurdepassuteed. Planeeritud on igale kinnistule maksimaalselt koimest ehitisest
koosnev hoonestus, milledest ks on kum 1,5 korruseline suvila, katuseharja suurima lubatud kdrgusega
maapinnast 8 meetrit, katusekalle 30- 45°. Lubatud on kuni kaks thekorruselist kdrvalhoonet iga suvila juurde.
Suurim lubatud ehitusalune pind igal krundil 180m?. Hoonete paigutamiseks on igal ehitusalal lubatud teha
lageraiet maksimaalselt 30x30m suurusel maa-alal. Hoonestuseks kasutatakse puithooneid v3i looduslikust
kivist hooneid. Katusekattena roogu, sindlit, laastu, kargkatet voi kivi. Suvilate fekaal- ja heitveed juhitakse
individuaalsetesse 3-5m° reoveemahutitesse. Fekaal- ja heitvee &ravedu toimub Kuressaare linna
puhastusseadmetesse. Mustjala puhastusseadmete renoveerimisel on véimalik reoveed kanaliseerida sinna.
Kruntide kasutusdigusi on vajadusel véimalik koormata teeservituudiga Ao, Paikese ja Pilve; liiniservituudiga
Koidu, Pilve ja Paikese ning puurkaevu kaitsevédndi servituudiga Koidu, Pilve, Paikese ning Ao kruntidel.
Detailplaneering on koostatud kooskdlas ldplaneeringuga. Ehitustegevus ei tohi alata enne
detailplaneeringu kehtestamist, Saaremaa Keskkonnateenistus on 15.04.2005.a kirjaga nr 40-12-6/603
detailplaneeringu kooskdlastanud. Vallavalitsuse 02. mai 2005 korraldusega nr 57 on Ninase kila
Suvemajade detailplaneering vastu vdetud ja korraldatud avalik valjapanek 13. maist kuni 27. maini 2005.a.

Avaliku valjapaneku ajal ettepanekuid ja vastuvéiteid ei esitatud.
Vallavolikogu leiab, et detailplaneering on kehtiva Uidplaneeringuga kooskdlas ja vastab selles ettendhtud

pShimbtetele.

Lahtudes Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 22 Ig 1 p 33, Planeerimisseaduse § 24 Ig 3, § 25 g 4,
5, § 26 Ig 1 ning Haldusmenetluse seaduse § 4 Ig 2 ja § 6, Vallavolikogu on 23.01.2004.a otsusest nr 7



A. SELETUSKIRI

1. Uldosa

Kiesolev t66 "Ninase suvemajade detailplaneering” on koostatud vastavalt Iihteiilesandele ning
on kooskélas Ninase poolsaare osa-tldplaneeringuga.

Detailplaneering on algatatud Mustjala Vallavalitsuse korraldusega nr 205, 29. august 2003.
Kiesoleva detailplaneeringu koostas OU A.M.T.Invest (projektijuht Avo Tasa).

Planeeritava maa-ala suurus on 14.1 ha, mis patkneb Ninase kiilas kiila pShjapiiril.

2. Lihteolukord

Planeetitava ala moodustavad kokku 4 katastriiksust, mis on kantud kinnistusraamatusse.

Nimetus, Katastritunnus Registreerimize | Sihtotstarve Pindala (ha) Omanik
asukoht aeg

Koidu, o ‘ N

Ninase kiila, And- OU Kramer
Mustjala vald, 48301:001:0247 16.04.2003 Maatulundusmaa 1.51 Kinnisvara
Saare maakond

Pilve, )

Ninase kiila, . OU Kramer
Mustjala vald, 48301:001:0249 16.04.2003 Maatulundusmaa 4.73 Kinnisvara
Saare maakond

Piikese,

Ninase kiila, L OU Kramer
Maustjala vald, 48301:001:0250 16.042003 Maatulundustmaa 4.09 Kinnisvara
Saare maakond

Ao,

Ninase kiila, . OU Kramer
Mustjala vald, 48301:001:0251 16.04.2003 Maatulundusaa 413 Kinnisvara
Saare maakond

3. Planeeritava ala asukoht ja olemasolevad tingimused

3.1 Asukoht
Planeeritav maa-ala paikneb Mustjala valla loodeosas Ninase kiila pShjapiiril. Maa-ala piirneb
ligneosas Loojangu, Ohtu, Hommiku ja Eha kinnistuga Pohjast pitrab krunti niigi mets.
Vaadeldavale alale on planeeritad OU Kramer Kinnisvara poolt rajada neli suvemaja koos




juurdepaasuteede ning tehnovorkudega. Territoorium on valdavalt metsamaa, millest enamik on

kaetud looménnikuga.

3.2 Looduslikud tingimused
Maapinna reljeef on tldise ida-Fiinesuunalise langusega ida poole. "Territooriumi Eibib 400 meetri
kaugusel merest pShijast l5unasse ca. 4.5 meetrine alusphjaastang. Maapinna absoluutkdrgused,
mis meredirsete majakruntide juures on 5...6 meetri vahel, tousevad tetritooriumi idaosas, 800
meetri kaugusel mererannast 19 meetrint.

3.3 Geoloogilised tingimused
Nagu kogu Saaremaa, nii ka antud piirkonna aluspShi koosneb sadu miljoneid aastaid tagasi
kujunenud mitmesugustest settekivimitest (lubjakivi, mergel, dolomiit), mida tidiselt nimetatakse
paeks ehk paekiviks ja kohalik rahvas nimetab ka pangaks.
Aluspshja peal on Shem v&i paksem pinnakate, mis koosneb murenenud kivimitest,
mitmesugustest liivadest, savist, packlibust. Paeklibust koosnevad ka rannavallid. Planeeritaval alal
pinnakatte paksus varieerub, jiides keskmiselt 1 meetri siigavusele.

3.4 Olemasolev insenervarustus

Planeeritavale maa-alale on 2003. — 2004. aastal alustatud 4 suvemaja pistitamist vastavalt
Mustjala valla poolt kinnitatud projektidele ja valjastatud ehitustubadcle.

Koidu, Pilve, Piikese ja Ao kinnistutele projekteeritud suvemajadele on 2003. a. rajatud thine
juurdepiisutee. Koidu kinnistu veega varustamiseks on rajatud 2003. a. puurkaev sanitaartsooniga
10m.

Maa-ala elektrienergiaga varustamiseks on 2002. aastal ehitatud 10kV kdrgepingeliin, mis kulgeb
moéda territooriumi pShjapiiri Ninase ja Tagaranna kiilade piiti lihedal, ning Tongri alajaam, mis
paikneb Koidu kinnistul.

4. Arhitektuur — plancerimislahendus

4.1 Uldlahendus

Planeeringu eesmirgiks on hoonestusiguse seadmine metsaalale. Planeerimislahenduse juures on
arvestatud jargmiste asjaolude, piirangute ja printsiipidega:
- siilitada maksimaalselt olemasolevat loodust
- viltida tuulekonidonide teket
- hoonestamisel ja teede rajamisel kasutatakse ara olemasolevaid teid, radu, lagendikke ja
juba rajatud sthte
- igast kinnistust moodustatakse 2 eraldi katastriiiksust, suurema sihtotstarbeks jidb
maatulundusmaa ning ehitustegevuseks ettendhtud maatitki sihtotstarbeks mairatakse
elamumaa, kusjuures elamumaa suurus ei tohi dletada 30 x 30 meetrit ehk 900 m”.

4.2 Maakasutus
Ehituskruntidest viljapoole jiiva territooriumi sihtotstarve on maatulundusmaa. Ehituskruntide
sihtotstarve on elamumaa.



Kruntide kasutusdiguse kitsendused:

Jik. or. Kinnistu nimetus | Krundi suurus ha | Krundi sihtotstarve
1. Koidu 142 maatulundusmaa
2. Koidu 0.09 elamumaa
3. Pilve 4.64 maatulundusmaa
4. Pilve 0.09 elamumaa
5. Piikese 4.00 maatulundusmaa
6. Piikese 0.09 elamumaa
7. Ao 4.4 maztulundusmaa
8. Ao 0.09 elamumaa

1. Saéiduteeservituudid koormavad jargmisi krunte:

Ao, Piikese, Pilve

2. Liiniservituudid koormavad jirgmist krunte:
Koidu, Pilve, Paikese

3. Kaitsevdondi servituudid:

Puurkaevu sanitaarkaitsetsoon koormab jargmisi krunte: Koidu, Pilve, Piikese, Ao

4.3 Hoonestus

Hoonestuseks tuleb kasutada puithooneid (palk, puitsdrestik, laudis) v6t looduslikust kivist
(packivi, raudkivi) hooneid. Katusekate: roog, sindel, laast, kirgkate v5i kivi. Hooned vbivad olla
kuni 1,5 korruselised.
Mitmest hoonest koosnev kompleks v&ib olla hoonestuse vahetus Eheduses imbritsetud puu-
vo1 kiviaiaga. Hoonete juurde voib soovi korral rajada ihuaedu.

Hoonete rajamisel tuleb sastlikult suhtuda Gimbritsevasse metsakeskkonda.

Hoonestustingimused
Jrkn | Krundinimi | Ehitus- Maks. | Lubatud | Lubatnd | Katuse- | Lubatud Piirangud
r. krandi | hoones- tais- chitiste kalfe harja- korruste
spuras | tusdigus | echitus arv joone
krundil maks.
kbrgus
Puit- voi
1. | Koidu 900m? | 180m2 | 20% | 3 |30-45| 8m Fevihaoned; 200-
, laast- vO1
sindeltkatus
Puit- v6i
2. |Pitve 900m? | 180m2 | 20% | 3 |30-45| 8m jeihooned; roo-
, laast- voi
sindelkatus
Puit- voi
3. | Paikese 900m? | 180m2 | 20% | 3 |30-45| 8m ST o
, laast- v6i
sindelkatus




Puit- voi
ktvihooned; roo-
, laast- v6i
sindelkatus

4. |Ao 900m?2 | 180m2 | 20% 3 30-45 8m 15

4.4 Keskkonna- ja tulekaitsenouded

4.4.1 Keskkonnakaitsenouded
Planeeritaval maa-alal ei paikne ettevotteid, mille funktsioneerimine eeldaks ohtu keskkonnale
Hoonete rajamisel tuleb sidstlikult subtuda ambritsevasse metsakeskkonda.

4.4.2 Tulekaitsenfuded
Tuleohutusnduete juures tuleb planceritava maa-ala hoonete projekteerimise kiigus 1dhtuda Eesti
projekteerimisnormide EPN 10.1 nouetest. Hoonete tulepiisivusklassiks on planeeritud TP-3. Hooned
tuleb piistitada vahemalt Sm. kangusele krundi piiridest. TulctGrjevahenditega juurdepaisuks on
planeeritud 3,5m. latune juurdepaisutee.

4.4.3 Teede vork ja Liikluskorraldus
Kruntidele juurdepaisuks kasutatakse varem rajatud Ghist 3,5m. laiust kruusateed, millelt on rajatud
mahasdidud kruntidele. Parkimine toimub krundisiseselt. Uhisele teele on midratud kitsendus, mille
kohaselt tuleb vdimaldada 13bipads naaberkinnistutele.

4.4.4 ‘Tehnovorgud
Rajatavate suvemajade varustamiscks veega rajatakse igale krundile individuaaine puurkaev
sanitaakaitsctsooniga 10m. Veetoru rajamissiigavus majani vihemalt 1,2m. Uhe krundi arvutuslik
veetarbimine on orienteeruvalt 300 1/66p. Kokku kuus 10m3.

Kuna piirkonna pShjavesi on kaitsmata, siis suvemajade fekaalveed juhitakse individuaalsetesse 3-
5m3 reoveemahutitesse. Soovi korral on alternatiivselt vdimalik rajada igale krundile individuaalne
biopuhasti ja seejarel reoveed immutada pinnasesse. Biopuhasti sanitaartsoon veckaeva
sanitaartsoonist on 50m. Fekaalide dravedu kinnistest mahutitest toimub vastavalt tiitumisele
Kuressaare linna puhastusseadmetesse. Mustjala puhastusseadmete renoveerimise jarel on voimalik
reoveed kanaliseerida sinna.

Elektrivarustuseks rajada Koidu kinnistul asuvast Tongri 10/0,4 alajaamast madalpingeliin koikide
kinnistute juurde.

4.4.5 Haljastus ja heakord
Planceringualal sailitatakse olemasolev haljastus. Ehitustegevuseks kavandataval alal kasvab harilik
kadakas ja madal minnimets.
Jaatmekiitluses Iahtuda jargmistest dokumentidest:
e Jaitmescadus
e Eesti Vabariigi jaatmekava
¢ Saare maakonna jaitmekava
s Mustjala valla jadtmekava
Mustjala valla jadtmehoolduse eeskin




5. Kasutatud kirjandus
SEADUSED

EV planeerimisseadus

EV ehitusseadus

EV looduskaitseseadus

EV asjadigusseadus

EV metsaseadus

EV veeseadus

Kanalisatsiooniehitiste veekaitsenduded.

Koostas Sirje Lember 2004-07-23



