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SELETUSKIRI
1. ULDOSA.

1.1. Planeeritav ala.

Kaesoleva detailplaneeringuga planeeritav ala asub Saaremaal, Mustjala vallas,
Ninase kullas. Planeeritav ala paikneb Ninase poolsaarel Kugalepa lahe kaldal, st
osaliselt ranna ja kalda piiranguvédndis. Vastavalt Mustjala Vallavalitsuse
ettepanekule on detailplaneeringule antud nimetus ,Kauba detailplaneering®.
Planeeringus on haaratud neli kinnistut aadressidega:

- Ninnu, sihtotstarve: maatulundusmaa, katastritunnus: 48301:001:0028, suurus
5,27ha;

- Nannu, sihtotstarve: maatulundusmaa, katastritunnus: 48301:001:0029, suurus
5,4ha;

- Nunnu, sihtotstarve: maatulundusmaa, katastritunnus: 48301:001:0030, suurus
5,47ha;

- Nonnu, sihtotstarve: maatulundusmaa, katastritunnus: 48301:001:0031, suurus
5,17ha

Planeeritav kinnistu piirneb kinnistutega:

- pobhjas Eha (48301:001:0061) ja Ao kinnistud 48301:001:0251 (sihtotstarve
maatulundusmaa);

- idas Uuetoa kinnistu 48301:001:0048 (maatulundusmaa)

— ldunas Mereaare kinnistu 48301:001:0268 (maatulundusmaa)
I&&nest piirneb planeeritav kinnistu Kugalepa lahega.

1.2. Algataja.

K&esoleva detailplaneeringu on algatanud Mustjala Vallavalitsus oma korraldusega
nr. 2, 10. jaanuarist 2006.a., vastavalt kinnistu omanike Eino Pertti Luntiala ja Anniki
Anna-Maija Luntiala taotlusele detailplaneeringu algatamiseks.

Kaesoleva planeeringu tellija ning finantseerija on Eino Pertti Luntiala, keda esindab
volikirja alusel Ténu Paju, kellel on Mustjala vallavalitsusega solmitud ka vastav
leping detailplaneeringu koostamise tellimise ja rahastamise diguse Uleandmise
kohta.

1.3. Lahtematerjalide loetelu.
- Mustjala Vallavalitsuse korraldus detailplaneeringu algatamise kohta nr.2
10.01.2006.a.;
- Mustjala valla ehitusmaarus;
- Mustjala valla Ninase poolsaare uldplaneering, AS ESP Engineering 2004;
- Katastritiksuse (Kauba MU kat tunnus:48301:001:0158) plaan;
— Nannu katastriliksuse (48301:001:0029) plaan
- Ninnu katastritiksuse (48301:001:0028) plaan
- Nuki Geo OU poolt jaanuaris 2006 koostatud maaliksuse geodeetiline alusplaan
M1:1000, t66 nr G-1240;
- Nannu MU detailplaneering, LOOB Projekt OU, t66 nr ADP-19, 2005
(kehtestamise otsus nr 4 28.01.05).
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1.4. Olemasolev olukord.

Olemasolevad kinnistud asuvad Ninase poolsaare uldplaneeringualal ja piirnevad
ladnest Kugalepa lahega. Kinnistud on pikliku konfiguratsiooniga (pikkus ~1065m ja
laius ~50...51m) ning asetsevad ldane-ida suunaliselt Ninase poolsaare laanekduljel.
Maa-ala labib (ks eratee: pobhja-lbuna suunaline Tolli-Mustjala-Tagaranna
maanteele viiv kruusatee, mille kaudu paaseb pdhjapool asuvatele kinnistutele ning
kaks pinnasteed, mis asuvad maa-ala laane- ja keskosas.

K&esoleval ajal on kinnistud (ildiselt hoonestuseta vélja arvatud Nannu MU, kus on
kehtestatud detailplaneeringu alusel rajatud 1,5-korruseline suvila ning kaks
kogumiskaevu. Maaalal ei paikne ka olulisi tehnorajatisi.

Kinnistu on kaetud vabalt kasvava, keskmise tihedusega okaspuu- ja segametsaga
(peamiselt mand ja kuusk). Kinnistu lddneosas muutub mets héredamaks ja liikide
hulka lisandub kadakas.

Labi maa-ala keskosa kulgeb kdrge looduslik vall, mis moodustab jarsu kdrguste
vahe ~4...5m, see jagab kinnistud looduslikult kaheks osaks, mdélemad neist on
Uldiselt tasase pinnavormiga, kruusatee ja ladneosa vahel maksimaalne kérguste
vahe ~3m ning kalle mere suunas; valli ja ida piiri vahel on kérguste vahe ~2...2,5m,
kaldega kagu suunas.

1.5. Planeeringu eesmargid.

Planeeringu koostamise eesmargiks on olemasolevate kinnistute piiride muutmine,
maa-ala jagamine suvilakruntideks ja tekkivatele kruntidele hooajalise kasutusega
hoonete ehitusdiguse maaramine.

Sellega kaasnevalt lahendatakse planeeritava elukeskkonna infrastruktuur (teed,
liklus, tehnosulsteemid, haljastus) ning seatakse hoonestamiseks ja maakasutuseks
vajalikud piirangud. Planeeringuga antakse tehnovérkude pShimétteline lahendus.

2. PLANEERIMISLAHENDUS.

2.1. Kruntide planeerimine.

Kaesoleva planeeringuga jagatakse olemasolev Kauba detailplaneeringu piirkond
viieks kinnistuks, millest kolmele maaratakse uued sihtotstarbed: olemasolev
maatulundusmaa sihtotstarve muudetakse elamumaaks. Kinnistutele, kuhu
vastavalt dldplaneeringu lahendusele ei ole véimalik hooneid rajada jadb kehtima
senine maatulundusmaa sihtotstarve, planeeringu sihtotstarbe maaratlusega metsa-
majandusmaa.

Planeeritavale kruntidele rajatakse juurdepaasud olemasolevalt kruusateelt, mis viib
Tolli-Mustjala-Tagaranna maanteele.

Olemasoleva Kauba planeeringuala valispiiride osas kinnistute piire ei muudeta.

ANDMED KINNISTUTE MOODUSTAMISEKS:

. Planee-
Krunt Aadress P]aneentud ritud Moodustatakse kinnistutest
nr. sihtotstarve SULTUS

ol.olev 48301:001:0028
K-1 Merekohina elamumaa 38 354 ol.olev 48301:001:0029
maatulundusmaad
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Krunt Aadress Planeeritud Plﬁtr;?:le- Moodustatakse kinnistutest
nr. sihtotstarve SULITUS

ol.olev 48301:001:0030
K-2 | Lainemurru* elamumaa 39 296 ol.olev 48301:001:0031
maatulundusmaa

ol.olev 48301:001:0028
ol.olev 48301:001:0029
K-3 | Kotkapesa * elamumaa 22 408 ol.olev 48301:001:0030
ol.olev 48301:001:0031
maatulundusmaa

ol.olev 48301:001:0028
K-4 Merikotka * | maatulundusmaa 54 084 ol.olev 48301:001:0029
maatulundusmaa

ol.olev 48301:001:0030
K-5 Maakotka * | maatulundusmaa 53 910 ol.olev 48301:001:0031
maatulundusmaa

2.1.1. Planeeritud piirangud ja kohustused.

Kauba kinnistut Iabivale olemasolevale pdhja-ldunasuunalisele kruusateele
maaratakse avaliku kasutusega 12m laiune labipaasu reaalservituut Mustjala
Vallavalitsuse kasuks, servituudi kogusuurusega 2 440m?.

Laanemere ranna ja kalda 200-meetrilises piiranguvodondi ulatuses ning
uldplaneeringu jargselt maaratletud puhke-haljasmaa tsoonis (vt. pdhijoonis) on
uute hoonete ehitamine keelatud.

Rannal ja kaldal on majandustegevus keelatud veekaitsevodndis, mille laius
mererannal on 20 meetrit tavaveepiirist, kallasraja laius on tavaveepiirist 10 meetrit
maa poole.

Ehitusalasid eraldavad puudesalud ning metsatukad tuleb kaitseks meretuulte eest
ja naaberkruntide eraldamiseks sailitada vaatamata ehitustegevusele.

Hoonete rajamine vaéljapoole pohijoonisel kinnistu kohta maaratletud 30x30m
ehitusala on keelatud.

Ehitusbigusega seotud piirangud on antud p.2.2.

2.2. Hoonestus.

Planeeritaval alal (nimelt uuel Merekohina kinnistul) paikneb praegu ks suvila, mille
juurde voib ehitusalasse veel rajada kuni kolm thekorruselist kérvalhoonet.

Uldiselt on planeeritavale alale ette nahtud rajada igale kinnistule (ks suvila,
katuseharja suurima kdrgusega maapinnast 8 meetrit ja soovi korral kuni kolm
Uhekorruselist koérvalhoonet, suurima lubatud ehitusaluse pinnaga kuni 30m?
katuseharja suurima kdrgusega maapinnast kuni 5 meetrit.

Suvila maksimaalseks korruselisuseks on ette nahtud 1,5 korrust (1 taiskorrus ja
katusekorrus). Hoonestuse tapsed asukohad hoonestusalas maaratakse
ehitusprojektiga, pohijoonisel on antud hoonestuse soovitav paiknemine.
Valisviimistluses tuleks kasutada jargmisi materjale: puit, palk voi looduslik Kkivi,
katusematerjaliks puit, roog voi katusekivi, sokliosa — betoon vdi looduslik Kivi,
aknaraamid ja uksed puidust.

Katusekalle kahepoolse viilkatusega peaks olema vahemikus 30°-42°, Ghepoolse
kaldkatuse puhul - vahemikus 15°-20°, katuseharja suund on vaba.
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Piirde lahendus antakse ehitusprojektis. Piirete lahendamisel valtida kdrguste ja
materjalide kontraste naaberkinnistute vahel. Krundile on lubatud rajada piirkonnale
iseloomulikke kiviaedu. Puutaradest v8ib kasutada réht-, latt- ja roigasaedu. Piirete
soovitav kdrgus on 1...1,4 meetrit, kdrgemaid piirdeid kui 1,4 m rajada ei ole
lubatud. Keelatud on kasutada plankaedu, vérkaedu, raudpiirdeid jt aedlinnalikke
piirde tlUpe. Varvivalikul kasutada vdimalikult naturaalseid toone.

KRUNTIDE EHITUSOIGUS:

Hoo-
. Maks. Kor- Maaka- .
Kru | innistu Planee | Ehitus | “.. - rU- nete | iuse | Sihtots-
ndi ritud alune ; . arv : tarbe
aadress . ehituse | seli- . sihtots-
nr. suurus pind Y SUS kin- tarve osakaal
0 nistul
K-1 = Merekohina* 38 354 150 0,39 1,5 4 ES 100
K-2  Lainemurru* 39 296 150 0,38 1,5 4 ES 100
K-3 = Kotkapesa* 22 408 150 0,67 1,5 4 ES 100
K-4 = Merikotka*® 54 084 0 0 0 0 MM 100
K-5  Maakotka* 53910 0 0 0 0 MM 100

2.2.1. Ehitusoigus katastriliksuste kaupa:
1. Kinnistu pos. nr. K-1, aadress: Merekohina*

Planeeringu koostamiseaegne omanik: Eino Pertti Luntiala
pindala: 38 354m?

krundi kasutamise sihtotstarve: elamumaa, ES 100%
lubatud ehitiste arv krundil: 4 (1 elamu ja 3 kdrvalhoonet)
krundi lubatud taisehituse protsent: 0,39%

ehitusalune pind: elamu kuni 120m?, kdrvalhooned kuni a 30m?

ehitiste lubatud kérgus: 8m - elumajal, 5m - kdrvalhoone(-te)l.

katuse kalle: 30° - 42°(kahepoolne viilkatus), 15° - 20°(Uhepoolne viilkatus)

harjajoone suund: vaba
tulepusivusklass: TP-3

piirangud: ranna ja kalda ulatus 200m, hoonestusala maaratud pdhijoonisel

(max 30x30m)

materjalid: katusekate - roog, puit vdi katusekivi, valisviimistlus — puit, palk voi

looduslik Kivi

2. Kinnistu pos. nr. K-2, aadress: Lainemurru*
Planeeringu koostamiseaegne omanik: Anniki Anna-Maija Luntiala

pindala: 39 296m?

krundi kasutamise sihtotstarve: elamumaa, ES 100%
lubatud ehitiste arv krundil: 4 (1 elamu ja 3 kdrvalhoonet)
krundi lubatud taisehituse protsent: 0,38%

ehitusalune pind: elamu kuni 120m?, kérvalhooned kuni @ 30m?

ehitiste lubatud kérgus: 8m - elumajal, 5m - kdérvalhoone(-te)l.

katuse kalle: 30° - 42°(kahepoolne viilkatus), 15° - 20°(ihepoolne viilkatus)

harjajoone suund: vaba
tulepUsivusklass: TP-3
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- piirangud: ranna ja kalda ulatus 200m, hoonestusala maaratud pdhijoonisel
(max 30x30m)

- materjalid: katusekate - roog, puit voi katusekivi, valisviimistlus — puit, palk voi
looduslik Kivi

3. Kinnistu pos. nr. K-3, aadress: Kotkapesa*

- Planeeringu koostamiseaegne omanik: Eino Pertti Luntiala ja Anniki Anna-Maija
Luntiala

- pindala: 22 408m?

- krundi kasutamise sihtotstarve: elamumaa, ES 100%

- lubatud ehitiste arv krundil: 4 (1 elamu ja 3 koérvalhoonet)

- krundi lubatud taisehituse protsent: 0,67%

- ehitusalune pind: elamu kuni 120m?, kdrvalhooned kuni a 30m?

- ehitiste lubatud kdrgus: 8m - elumajal, 5m - kdrvalhoone(-te)l.

- katuse kalle: 30° - 42°(kahepoolne viilkatus), 15° - 20°(Uhepoolne viilkatus)

- harjajoone suund: vaba

- tuleplsivusklass: TP-3

- materjalid: katusekate - roog, puit voi katusekivi, valisviimistlus — puit, palk voi
looduslik kivi

- piirangud: hoonestusala maaratud pdhijoonisel (max 30x30m); labipaasu
reaalservituudi vajdus avaliku kasutuse kasuks 2544m?; madalpinge kaabli
isikliku servituudi vajadus OU Jaotusvérk kasuks (299 m?)

4. Kinnistu pos. nr. K-4, aadress: Merikotka*®

Planeeringu koostamiseaegne omanik: Eino Pertti Luntiala
pindala: 54 084m?

krundi kasutamise sihtotstarve: maatulundusmaa, MM 100%
Ehitusdigus maauksusel puudub.

5. Kinnistu pos. nr. K-5, aadress: Maakotka*

- Planeeringu koostamiseaegne omanik: Anniki Anna-Maija Luntiala

- pindala: 53 910m?

- krundi kasutamise sihtotstarve: maatulundusmaa, MM 100%
Ehitusdigus maauksusel puudub.

2.3. Heakord ja haljastus.

Suvilamaa ehitusalal voib lageraiet teostada maksimaalselt kuni 30x30m alal, mis
vbimaldab sinna elamute ja kommunikatsioonide rajamist ning soovi korral ilu- voi
viljapuude istutamist ning vajalike teede ja platside rajamist, kusjuures
puhkehaljasmaa osatahtsus jaab vahemalt 90% krundi pindalast.

Teede rajamisel jargitakse reljeefi ja haljastust, et valtida liigset puude likvideerimist.
Metsa hooldus- ja sanitaarraiet voib teha kinnistul Uldises seadusaktidega
ettenahtud korras, metsanduskava olemasolul.

Piiretena vdib kasutada kiviaedu, puittaradest — eelistatumalt roht-, latt- ja
roigasaiad. Mitte kasutada plankaedu, vdérkaedu, raudpiirdeid.

Elamumaa haljastuse lahendus antakse kas eraldi haljastuse projektis voi
Uldjoontes ehitusprojekti arhitektuuriosas.
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24. Keskkonnakaitse.

Kaesoleva planeeringuga ei planeerita olulisi saasteallikaid, maaala saastekoormus
oluliselt ei suurene. Rajatavate suvilate kanalisatsiooniveed suunatakse
kogumiskaevudesse, mida tihjendatakse vastavalt vajadusele.

Piirkonnas ei ole tsentraalset kanalisatsiooni, selle valjaehitamisel lituvad sellega ka
planeeritavad suvilad.

Kinnistutele paigaldatakse eraldi jaatmete kogumise konteinerid, kohtadesse, kus
on voimalik lihtsalt konteinereid tihjendada (vt pohijoonis).

Kuna sajuvete kanalisatsioon antud piirkonnas puudub, siis sajuveed immutatakse
maapinda.

2.5. Liikluskorraldus.

Kinnistutele on vbéimalik paaseda labi Idunasuunast saabuva  olemasoleva
kruusatee.

Sellelt teelt on kavandatud rajada kruusakattega teed kuni planeeritava
hoonestuseni. Planeeritavad juurdepaasuteede laiuseks on 3,5-4m.

Autode parkimine korraldatakse elamumaa katastrilksusel. Lahendus antakse
ehitusprojektis.

2.6. Vertikaalplaneerimine.

Planeeritaval alal kuigi suures osas vertikaalplaneerimist ei ole vajadust teha. Soovi
korral vbib vaiksemas mahus planeerida ehitusalade alla jaavat pinnast.

Sajuveed imbuvad pinnasesse ning ei voola naaberkinnistutele.

3. TEHNOVORGUD.
Kinnistule planeeritav hoonestus varustatakse vee, kanalisatsiooni ja elektriga.

3.1. Vesi ja kanalisatsioon

Majade veega varustamiseks rajatakse kinnistutele puurkaevud seadusaktidega
ettenahtud korras. Puurkaevu lahendus antakse eraldi puurkaevu projektiga.
Puurkaevu kavandamisel naha ette, et tema veetarbimine ei tleta 5m3/d ja kaevust
saadavat vett kasutatakse vaid Uhe kinnistu tarbeks. Lahtuvalt nendest eeldustest ei
ole puurkaevule sanitaartsooni seatud.

Suvilate heitvete kanaliseerimiseks paigaldatakse kogumiskaevud, suurusega
5...10m3. Kogumiskaeve tuhjendatakse perioodiliselt vastavalt vajadusele.

3.2. Elektrivarustus.

Vastavalt AS Eesti Energia tehnilistele tingimustele on vbimalik maaala
planeeritavat hoonestust elektriga varustada maakabli abil, mis tuuakse pdhjapool
asuvast alajaamast (vt tehnovdrkude koondplaan) piki olemasoleva kruusatee aart
kuni kinnistutele paigaldatavate liitumiskilpideni (orienteeruvad asukohad on
kinnistute K-1, K-2 ja K-3 ida- ja laanekiljel olemasoleva kruusatee aares).
Liitumiskilpidest tuuakse elamute jaotuskilpi 0,4kV maakaabel. Kinnistusisene
elektrilahendus antakse elektripaigaldise projektis.

3.3. Tuleohutusnéuded.

Kinnistutele planeeritava hoonestuse tulepusivusklass on TP-3.

Naaberkinnistutele vdimaliku planeeritava hoonestusega jaavad piisavad
tuleohutuskujad.
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Naaberkinnistute tuleohutuskujades on keelatud pdlevmaterjalide hoidmine ja
ladustamine.

Tuletorje ja paastetehnika juurdepaas on tagatud médda olemasolevat kruusateed.
Lahim veevotukoht on mais 2006 valmivas Tamme sadamas Ninase poolsaarel,
kuhu rajatakse sadama ehituse kaigus 5 hiadranti, kaugus kéesolevast
planeeringust ~1km, lIahimaks veekoguks on 200-250m kaugusel asuv meri.

) arhitektid
JURI PILLIROOG
V.GORELIKOVA



