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MUSTJALA VALLAS PANGA KULAS SEEBILOUKA DETAILPLANEERINGU

SELETUSIKIRI

1. LAHTESITUATSIOON

1.1Planeeritav ala asukoht ja suurus:

Planeeritav ala asub Saare maakonnas Mustjala vallas Panga kilas Panga lahe aares.
Planeeritav ala piirneb pdhjast Ladnemerega, Idunast, kagust, idast Seebivalja, Seebi,
Kalaranna, Susi, Suurekivi, Valjakopli maatksustega, kirdest Pae maaiksusega ning
ldanest Pahapilli — Panga riigimaanteega nr 21127.

Planeeritava ala suurus ca 7,0 ha.

X=6492911. Y=402041 2
B=58°33'54.597, L=2218°59.47

Leisi-
\ Orissaare:

Kihelkonna

Karla

S [ Kudjape
/-~ Kuressaare

! Saime

X-GIS. Maa-amct. Koik oiguscd kaitstud. 9 10 20km

‘ planeeritava ala asukoht

Klotoid OU 3 aprill 2014



MUSTJALA VALLAVALITSUS SEEBILOUKA DETAILPLANEERING

1.2Planeeringu eesmark

Kaesoleva planeeringu ulesanne on:

Planeeritava maauksuse jagamine 2 krundiks.

Kasutusotstarbe maaramine planeeritavatele kruntidele
Ehitusbiguse maaramine planeeritavatele kruntidele

Juurdepaasude maaramine planeeritavatele kruntidele

Vajalike kommunikatsioonide lahendamine

Kitsenduste ja servituutide vajaduse maaramine
Keskkonnatingimuste seadmine

Ettepaneku tegemine Laanemere ehituskeeluvoondi vahendamiseks

Planeeringu koostamise projektijuht on Indrek Himmist
Planeeringu koostaja on Klotoid OU projektbiiroo planeerija Pille Hein
Planeeringu koostamisest votsid osa:

Terje Truumaa Klotoid OU projektbiroo vastutav arhitekt
Ivi Arop Klotoid OU projektblroo veevarustuse ja kanalisatsiooni konsultant
Jaan Sémmer Klotoid OU projektburoo side-, elektrivarustuse ja kitte konsultant

Planeering on aluseks edaspidisele projekteerimisele.

1.3Lahtematerjalid

¢ Mustjala Vallavolikogu otsus nr 15 30.08.2013 detailplaneeringu algatamise ja selle
keskkonnamdju strateegilise hindamise mittealgatamise kohta

e Detailplaneeringu  koostamise ja keskkonnamju strateegilise  hindamise
lahteseisukohtade kokkulepe

e Mustjala valla Kilade uldplaneering kehtestatud 29.04.2011 vallavolikogu otsusega
nr 14

e Digitaalne geodeetiline alusplaan (Klotoid OU t66 nr 02-14-G)

e Elektrilevi OU saarte regioon poolt 11.04.2014 valjastatud tehnilised tingimused nr
219377

1.40lemasoleva ruumi kirjeldus

Ehitisregistri andmetel asub Seebilduka kinnistul rannamaja ehitisaluse pindalaga 54
mZ2. Rannamaja on tdendaoliselt ehitatud 60-ndatel aastatel.

Enamjaolt on ala kaetud vaheldumisi vdsastunud kadastikuga ja rohumaaga. Palju on
pajuvdsa, aga esineb ka pooppuid, leppa. Korghaljastusest esineb pdhiliselt noort
mandi.

Juurdepaas planeeritavatele maatksusteele Pahapilli - Panga teelt olemasolevate
juurdepaasuteede kaudu.

Maauksusel puuduvad elektri- ja sideUhendused. Kinnistul paikneb elektrijaotuskilp ja
labib 0,4 kV elektrimaakaabel.

Planeeringualal kehtib 29.04.2011 Mustjala Vallavolikogu otsusega nr 14 kehtestatud
Mustjala valla Kilade (ldplaneering. Uldplaneeringu alusel asub Seebilduka maaiiksus
maakondliku tahtsusega Panga vaartuslikul maastikul. Detailplaneeringu ala on
uldplaneeringuga reserveeritud kui P2 — puhkeala hoonete ja paadisilla ehitamise
oigusega: puhketegevusi ja turismi teenindav maa-ala, kuhu vdib rajada hooneid.
Kaesolev detailplaneering sisaldab Uldplaneeringu muutmise ettepanekut.
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1.50lemasoleva maauksuste struktuuri, omandi ja kehtivate kitsenduste kirjeldus.

Planeeritavate kinnistute andmed

Krundi
Krundi omanik Krundi Krundi . Kinnistu
. . ) Katastri tunnus
aadress seisuga pindala | sihtotstarve number
22.04.2014
Seebilouka mil | Mustialavald | 7.0ha | ;i OX@SUBlaVMAa | 4g301.006:0516 | 4005834/

Planeeritaval alal kehtivad seadusjargsed kitsendused

Isik vOi asutus, kelle
Kitsenduse padevuses on hinnata
Kitsenduse alus - ehitusprojekti Kitsenduse sisu
ruumiline ulatus
vastavust

kitsendusele.

Teekaitsevoond 50 m Planeeringuala piirneb
Teeseadus aarmise sdiduraja Maanteeamet Pahapilli - Panga 21127
teljest kdérvalmaanteega
Te;_e;_de- ja sideministri Maantee Planeeringuala piirneb
maarus nr 55 Teede taarkai e haoill
rojekteerimise normid ja sanitaarkaitsevoond Maanteeamet P? apilli - Panga 21127
P 60 m teekatte servast kdérvalmaanteega

nouded

Laanemere avaliku

Veeseadus ja Mustjala vald ja Planeeringuala piirneb
o kasutusega kallasrada o
Asjadigusseadus Keskkonnaamet Laanemerega
10 m kaldast
Veeseadus 20 m__tr_:lvallsest Keskkonnaamet P_I_a}.neermguala piirneb
veepiirist Laanemerega
200 m tavalisest e
Laanemere

Looduskaitseseadus veepiirist, kogu Keskkonnaamet

b ehituskeeluala
kinnistu ulatuses

200 m tavalisest
Looduskaitseseadus veepiirist, kogu Keskkonnaamet
kinnistu ulatuses

Laanemere ranna
piiranguvédnd

Asjadigusseadus

Majandus- ja

kommunikatsiooniministri

maarus nr 19 1 m médlemal pool liini Elektrilevi OU 0,4 kV maakaabel,
Elektripaigaldise 0,4 kV elektrikaablit jaotuskilp

kaitsevoondi ulatus ja
kaitsevddndis
tegutsemise kord.

2. PLANEERINGU ULDLAHENDUS

Oma asukoha toéttu omab valla rannik suurt mereturismi potentsiaali. Mustjala valla
sadamad on tihedalt seotud harrastus ja kutseliste kalameestega. Tahtis on arendada
vOimalusi juurdepaasuks vallale merelt, selleks tuleb taastada ja korrastada
vaikesadamad. Uldplaneeringust lahtuvalt hdlmab Panga kiila Seebilduka paadisild
kohaliku tahtsusega ujuvvahendite hoidmise rajatisi, paatide ja teiste vaike
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ujuvvahendite sildumiskohti. Seebilduka maauksusel asusid enne 1940 a. paadikuurid,
soolakuurid, kalasuitsutuskohad ja lautrid. 20 sajandi algul oli Panga meri Uks
kalarohkemaid piirkondi kogu Pdhja — Saaremaal. Siia kogunesid sugispuugile ka terved
kalurikilad Laanemaalt Kiideva kandist. Panga merest pudti ja rannas soolati tuntud
Malahhovi kilusid ja laaditi laevadele, et saata Tallinna. Veel 1965 aastal oli Panga
ajaloolises Seebilduka sadamas kokku 11 suuremat ja vaiksemat kalapaati koos 33
kaluriga. Tanaseks on sadam havinenud. Endise sadama kohal on Saarte
Teedevalitsuse poolt ndukogude ajal kaevatud suured kruusaaugud. Keset
kruusakarjaari asub kdrgema saarekese peal Panga kula Rannamaja (endine kulakino
ja klubi).

Kaesoleval ajal on suveperioodil Panga rannas liival tosinkond vaiksemat ja keskmist
kalapaati ja kaib vorgul umbes 15 meest, kellest enamus on harrastuskalapuugi
vorgulubadega ja mdned ka kutselise kaluri tunnistusega.

Kaesoleva planeeringuga on Seebilduka kinnistul kavandatud ajaloolise sadamakoha
taastamine ning olemasoleva kulaplatsi ja puhkeala korrastamine. Sadam on
kavandatud kala- ja turismisadamana.

Seebilduka maauksus on kavandatud jagada kaheks krundiks, milledest Uks,
nimetusega Seebilduka sadama, jadb sadama maa-alaks ja teine, nimetusega
Seebilduka, puhkerajatiste maa-alaks.

3. KRUNTIDE EHITUSOIGUS JA PROJEKTEERIMISPOHIMOTTED

3.1 Seebilouka

3.1.1 Uldinfo

Maa omanik seisuga 22.04.2014 Mustjala vald

Krundi pindala 4,87 ha

Krundi sihtotstarve: Kultuuri- ja puhkerajatiste maa 100%

3.1.2 Projekteerimispohimotted

Seebilduka krundile on planeeritud kualavaljak, haagissuvilate parkla, telkimisala,
rannaala, manguvaljakud.

Kllavaljakule on lubatud rajada laululava, kuivkaimlad (kuni 2), lipuvardad, kiiged,
|6kkeplats.

Haagissuvilate parkla on kavandatud varustada elektritoite punktidega, parkla kérvale
planeeritud hoonestusalale on planeeritud kaimlad (kuni 2). Haagiste parkla veevotu- ja
purgimiskoht lahendada Seebilduka sadama krundil. Tapne lahendus anda koos
ehitusprojektiga.

Krundi rannadarsesse osasse on kavandatud supelranna ala. Supelranna alale on
lubatud rajada ranna teenindamiseks vajalikud riietuskabiinid, vetelpaasteks vajalik kuni
4 m vaatetorn ning ujuvsild. Sild on mdeldud plastpontoonidel ja teisaldatavana. Kui
tegemist on plastpontoonidel oleva sillaga ja uputata tahkeid jaatmeid merre, ei ole vee
erikasutusluba vajalik. LKS § 38 Ig 6 jargi tohib paadisilda rannale vdi kaldale rajada kui
see ei ole vastuolus ranna- ja kaldakaitse eesmarkidega ja Veeseaduse § 8 Ig 2.

Kaimlate rajamiseks on rannaala korvale planeeritud hoonestatav ala, kuhu on lubatud
rajada kuni kaks kaimlat.
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Supelranna manguvaljakute alale on kavandatud rannavolle, lastele modeldud
atraktsioonid nagu turnimispuud, kiiged jmt. Rannaala ulatuses paigaldada
territooriumile prugikastid.

Supelranna rajamisel lahtuda Vabariigi Valitsuse 03.04.2008 maarusest nr 74 ,Noéuded
suplusveele ja supelrannale®.

Krundi ehitusdigus:

Lubatud hoonete maks. arv krundil: 8 olemasolev hoone + laululava + 6
kaimlat (2 supelranda, 2 haagiste pargi
koérvale, 2 kulavaljakule)

Hoonete suurim lubatud ehitusalune pind: 74 m? + 150 m?

Hoone lubatud maks. korruselisus 1

Hoone lubatud maks. kérgus planeeritavad hooned kuni 6 m
Harjajoon vaba

Katusekalle vaba

Juurdepaasud

Sisse- ja valjasdit planeeringualale olemasoleva juurdepaasutee kaudu Pahapilli -
Panga teelt. Seebildka kinnistule on kolm olemasolevat mahasaéitu. Planeeringuga on
kavandatud Uks mahasoit, Ulejaanud kaks likvideeritakse.

Kruntide sisene sdidutee muuta vastavalt Teeseaduses satestatule avaliku kasutusega
teeks, selleks s6lmida vastavad lepingud omavalitsuse ja kinnistu omaniku vahel.
Juurdepaasud rannaalale on kavandatud labi pinnasradade.

Teenindav juurdepdads supelranna alale on lahendatud |&bi sadama maa-alale
planeeritud parkla. Juurdepaasuks on vajalik teeservituudi seadmine.

Tapsed tehnilised lahendused tee osas anda teeprojektiga.

Parkimine

Juurdepaasutee laiendustena on planeeritud kaks parklaala ca 29 séiduauto kohaga.
Piirded

Seebilduka krunt on avaliku kasutusega ala ja piirdeid krundile kavandatud ei ole.

Haljastus ja korrashoid

Ala korrastada, madalamad kaevandatud alad on lubatud taita kuni Umbritseva
maapinna koérguseni. Maapinda ei tohi tdsta kasvavate puude ja kadakate Umbruses.
Maa-ala puhastada pajuvdsast ja valikuliselt muust lehtpuuvdsast. Metsaalad sailitada
ja korrastada. Kadakate vahelt voib osaliselt likvideerida mande.

3.2 Seebildouka sadama

3.2.1 Uldinfo

Maa omanik seisuga 22.04.2014 Mustjala vald

Krundi pindala 2,18 ha

Krundi sihtotstarve: Sadama maa 90% Kultuuriasutuse maa 10%

3.2.2 Projekteerimispohimotted

Seebilduka sadama krundile on planeeritud sadamabassein, lainemurdjad, kai, slip,
parklad, sadamahoone, kulakeskus, vorgukuurid, kaimlad (kuni 2). Hoonestusala
piirides rajada prugimaja jaatmete liigiti kogumiseks.

Sadama territooriumile on kavandatud merepaaste tegevus. Uks osa vérgukuurist
lubatud eraldada merepaaste tehnika hoidmiseks.
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Vastavalt Veeseaduse § 8 on vajalik merre rajatavate sadama ehitiste jaoks taotleda
veeerikasutusluba.

Vastavalt Keskkonnamgju hindamise ja keskkonnajuhtimisststeemi seaduse §1g 1 ja §
6 1g 1 p 17 tuleb keskkonnamdju hinnata kui merest siivendatakse pinnast 10000 m?,
merepdhja uputatakse tahkeid aineid alates 10000 m?3, veekogu slUvendatakse alates
pinnase mahust 500 m3. Tapsed mahud antakse projekteerimise staadiumis.

Detailplaneeringu eskiisi avalikul arutelul viidati vdimalikele ehituslikele riskidele, mis
vlivad tuleneda ranna avatusest pdhjakaarte tuultele ning vaga tugevast lainetuse
mdjust. Ehitusprojektile on madistlik tellida ekspertiis, et vdimalikult palju ehituslikke
kUsimusi labi kaaluda.

Krundi ehitusdigus:

Lubatud hoonete maks. arv krundil: 4 (sadamahoone, vorgukuurid,
kulakeskuse hoone, kaimla)

Hoonete suurim lubatud ehitusalune pind: 450 m?

Hoone lubatud maks. korruselisus 1 + katusekorrus

Hoone lubatud maks. kérgus 7,5m

Harjajoon soovituslikult paralleelne véi risti kaiga

Katusekalle 35-45 kraadi

Juurdepaasud

Sisse- ja valjasoit planeeringualale olemasoleva juurdepaasutee kaudu Pahapilli -
Panga teelt.

Kruntide sisene sdidutee muuta vastavalt Teeseaduses satestatule avaliku kasutusega
teeks, selleks sdlmida vastavad lepingud omavalitsuse ja kinnistu omaniku vahel.
Teenindav juurdepdas supelranna alale on lahendatud |&bi sadama maa-alale
planeeritud parkla. Juurdepaasuks on vajalik teeservituudi seadmine.

Tapsed tehnilised lahendused tee osas anda teeprojektiga.

Parkimine
Krundile on kavandatud kaks parklat: kai aarne parkla ca 8 kohaga ja parkla hoonete
kérval ca 40 sdiduauto kohaga.

Piirded
Sadama ala piirata aiaga. Lubatud kasutada labipaistvat vérkaeda. Aia soovituslik
asukoht naidatud planeeringu joonistel, tapne asukoht antakse ehitusprojektiga.

Haljastus ja korrashoid

Ala korrastada, madalamad kaevandatud alad on lubatud taita kuni Umbritseva
maapinna koérguseni. Maapinda ei tohi tdsta kasvavate puude ja kadakate Umbruses.
Maa-ala puhastada pajuvdsast ja valikuliselt muust lehtpuuvdsast. Metsaalad sailitada
ja korrastada. Kadakate vahelt voib osaliselt likvideerida mande.

4. LAANEMERE EHITUSKEELUVOONDI VAHENDAMISE ETTEPANEK.

Seadusjargne ehituskeeluvoond planeeringualal on 200 m tavalisest veepiirist.
Planeeringualal on kavandatud ajaloolise sadama taastamine koos sinna juurde
kuuluvate sadamahoone ja vorgukuuridega, kilakeskuse hoone ehitamine, kilaplatsi ja
manguvaljakute rajamine, turistidele telkimise ja haagissuvilate parkimise véimaldamist
ning rannaala korrastamine suvitajatele puhkamiseks.

Vastavalt Looduskaitseseaduse § 38 Ig 5 p 2 ei laiene ehituskeeluvédond kehtestatud
detailplaneeringuga kavandatud sadamaehitisele ja veeliiklusrajatisele. Seega vdib kai,
sadamabasseini, sadamahoone, vdrgukuurid ja kaimlad ning sadama parklad ja
juurdepaasuteed rajada ehituskeeluvoondi vahendamist taotlemata.
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Planeeringualale = kavandatud  juurdepaasutee  koos  parkimiseks = mdeldud
teelaiendustega ning haagissuvilate parklaga on kavandatud avalikuks kasutuseks.
Vastavalt Looduskaitseseaduse § 38 Ig 5 p 10 ei laiene ehituskeeluvoond kehtestatud
detailplaneeringuga kavandatud avalikult kasutatavale teele ja tanavale.
Planeeringualale on kavandatud supelranna ala koos sinna kuuluvate ehitistega.
Vastavalt Looduskaitseseaduse § 38 Ig 4 p 3 ei laiene ehituskeeluvdédnd supelranna
teenindamiseks vajalikule rajatisele. Kavandatavad supelranda teenindavad rajatised
kaesolevas planeeringus on riietuskabiinid, vetelpaasteks vajalik kuni 4 m vaatetorn,
manguvaljakud (rannavolle, lastele mdeldud atraktsioonid nagu turnimispuud, kiiged jmt)
Olemasolev rannamaja on lubatud rekonstrueerida vdi vajadusel likvideerida. Vastavalt
Looduskaitseseadusele ei laiene ehituskeeluvoond olemasoleva ehitise esmakordsele
juurdeehitisele juhul, kui juurdeehitise maht on vaiksem kui tks kolmandik olemasoleva
ehitise kubatuurist.

Vastavalt Looduskaitseseaduse § 38 Ig 5 p 8 ei laiene ehituskeeluvéond kehtestatud
detailplaneeringuga kavandatud tehnovodrgule ja —rajatisele.

Vastavalt seadustele ei ole Ilubatud ehituskeeluvoondit vahendamata rajada
planeeringualale kilakeskuse hoonet, kulaplatsi ehitisi ja kaimlaid. Lahtuvalt sellest
tehakse kaesoleva planeeringuga ettepanek vahendada Laanemere ehituskeeluala
planeeritud kulakeskuse hoone, kulaplatsi ehitiste (laululava, kuivkaimlad, lipuvardad,
kiiged, I6kkeplats) ja kaimlate rajamiseks.

Vastavalt LKS §—le 34 on ranna voi kalda kaitse eesmark rannal voi kaldal asuvate
looduskoosluste sailitamine, inimtegevusest lahtuva kahjuliku mdju piiramine, ranna voi
kalda eripara arvestava asustuse suunamine ning seal vaba liikumise ja juurdepaasu
tagamine. Lahtudes LKS §- 40 voib Ranna ja kalda ehituskeeluvéondit vahendada,
arvestades ranna vdi kalda kaitse eesmarke ning lahtudes taimestikust, reljeefist,
kdlvikute ja kinnisasjade piiridest, olemasolevast teede- ja tehnovorgust ning
valjakujunenud asustusest.

Taimestik ja looduskooslused

Teadaolevalt ei esine planeeringuga hélmataval alal LKS § 4 Ig 1 nimetatud kaitstavaid
loodusobjekte. Tegemist on valdavas osas suletud kruuskarjaariga, mis on suures osas
kaetud pajuvbsaga. Maa-ala laane- ja idaosa on kruusakaevandamisest puutumata.
Seal kasvavad pooppuud, mannid, kadakad ja pajud. Ala labivad pinnasteed, mis
uhendavad olemasolevaid lagendikke. Planeeringualaga piirnev rannaala on kivine,
roostikku ei kasva ja lindude pesitsemispaiku teadaolevalt ei esine, mistdttu planeeringu
rakendamisel lindude pesitsemist ei hairita.

Inimtegevusest Iahtuv kahjulik mdju

Ranna kaitse eesmark on inimtegevusest lahtuva kahjuliku méju piiramine. Jaatmete
kaitlemiseks on ettenahtud krundile paigaldada konteinerid olmejaatmete kogumiseks
ning sblmida vastav leping jdatmeluba omava ettevottega. Reovee kaitlemiseks on
kavandatud eraldada hallvesi ja mustvesi (vt seletuskirja punkt 8. Tehnovdrgud).
Mustvesi koguda kogumismahutisse, mida tuhjendatakse vastavat luba omava ettevotte
poolt. Hallvesi immutada Iabi omapuhasti pinnasesse.

Olmevee saamiseks on kavandatud piirkonda rajada puurkaev.

Eeltoodust tulenevalt ei kaasne planeerigu lahendusega olulist inimtegevusest lahtuva
kahjuliku mdju suurenemist vdrreldes olemasolevaga, kus kulastajate tegevus ei ole
reguleeritud.

Ranna vdi kalda eripara arvestav asustus
Ranna kaitse eesmark on rannal ranna voi kalda eripara arvestava asustuse
suunamine.
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Planeeringualal on kehtiv uldplaneering, mille alusel on ette nahtud ajaloolise enne
1940 aastat olnud paadisilla taastamine. Detailplaneeringuala on uldplaneeringuga
reserveeritud kui puhkeala hoonete ja paadisilla ehitamise &igusega. Juurdepaas
riigimaanteelt on olemas, samuti on krundisisesteks teedeks kasutatud olemasolevaid
teid. Planeeritud tegevused ei suurenda vdrreldes olemasolevaga oluliselt koormust
loodusele ja veekogule, kuna planeeringuala on ajalooliselt olnud ja on ka praegu kiillalti
intensiivselt kasutuses.

Juurdepaas kallasrajale ja vaba liikumise tagamine kallasrajal

Ranna vobi kalda kaitse eesmark on rannal vdi kaldal vaba liikumise ja juurdepaasu
tagamine. Veeseaduse § 10 Ig 2 kohaselt on kallasraja laius laevatataval veekogul 10
m. Veeseaduse § 10 Ig 4 p 1 jargi avalikult kasutataval veekogul puudub kallasrada
sadamas. Vaikesadama kasutuse eeskirjades antakse vastavad satted kallasraja
kasutuse kohta. Avaliku telkimiskoha, kulavaljaku ja vaikesadama rajamisega
korrastatakse territoorium ning tagatakse inimestele vaba juurdepaas kallasrajale.

Reljeef
Vastavalt LKS §-le 40 voib Ranna ja kalda ehituskeeluvodndit vahendada lahtudes

reljeefist.

2005 aasta jaanuari tormi ajal ulatusid lained rannavalli harjani ja planeeringalal asuvad
madalamad karjaarid taitusid veega. Sellest kogemusest Iahtuvalt on vdimalik rajada
sadama kai endise karjaari maaosale ning basseini rajamisest saadud kruusaga taita
alad, mis vdivad tormide ajal osutuda Uleujutatuks. Seega planeering toetab seal olnud
ajaloolise reljeefi ja tegevuse taastamist.

Kalvikute piirid

Vastavalt LKS §-le 40 voib Ranna ja kalda ehituskeeluvodndit vahendada lahtudes
kdlvikute piiridest. Suurema osa maa-alast moodustab karjaarialune maa, mis asub
planeeringuala keskel ja on I6una poolt piiritletud kruusateega ning mere poolt kérge
rannavalliga. Endise karjaari ala on kaetud pajuvésaga, ulejaanud ala puittaimestikuga.
Maa-ala ajaloolise maakasutuse taastamisega ei ole tegemist ranna- ja kalda eesmarke
kahjustava tegevusega.

Kinnisasja piirid

Seebilduka kinnistu on munitsipaalomandis. Arvestades katastrilksuse piiridega ning
olemasoleva olukorraga on vdimalik taastada ajalooline vaikesadam, selle
teenindamiseks vajalikud ehitised, puhkekoht, telkimisala, kilavaljak, kilaseltsimaja.

Olemasolev teede- ja tehnovork

Vastavalt LKS §-le 40 vbib Ranna ja kalda ehituskeeluvddndit vahendada lahtudes
olemasolevast teede- ja tehnovorgust.

Juurdepaas kinnistule on Pahapilli — Panga riigimaanteelt olemasolevate teede kaudu.
Maauksust labivad elektrikaablid.

Valjakujunenud asustus

Planeeringuala asub ajaloolises Panga kulas. Detailplaneeringuga ei kaasne
olemasoleva Panga kula miljoé muutust. Pigem taastatakse ajaloolise kalurikila juurde
kuuluv vaikesadam, puhkekoht, telkimiskohad ja kulavaljak ning kula seltsimaja. Need
on vajalikud kila kogukonna toimimiseks.

Lahtuvalt eeltoodust teeb planeering ettepaneku vahendada ehituskeeluvoondit:
e Seebilduka sadama krundil kogu krundi ulatuses planeeringuga kavandatud ehitiste
rajamiseks.
e Seebilduka krundil kiilaplatsi alal koordinaatide  6492826.70, 401840.16;
6492820.35, 401862.70;
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6492817.82, 401912.04;
6492793.95, 401900.09;
6492789.86, 401830.34;
6492796.89, 401826.94

Parkla kaimlate alal 6492872.27, 401873.26;
6492872.79, 401879.24;
6492862.83, 401880.11;
6492862.31, 401874.13
Supelranna kaimlate alal 6492917.22, 402050.19
6492926.98, 402080.37
6492923.23, 402081.78
6492913.39, 402051.34

5. ULDPLANEERINGU MUUTMISE ETTEPANEK

Planeeringualal kehtib 29.04.2011 Mustjala Vallavolikogu otsusega nr 14 kehtestatud
Mustjala valla Kiilade Uldplaneering. Uldplaneeringu alusel asub Seebilduka maaiiksus
maakondliku tahtsusega Panga vaartuslikul maastikul. Detailplaneeringu ala on
uldplaneeringuga reserveeritud kui P2 — puhkeala hoonete ja paadisilla ehitamise
digusega: puhketegevusi ja turismi teenindav maa-ala, kuhu vdib rajada hooneid. Kogu
planeeringuala jaab Laanemere ehituskeeluvoondisse.

Véljavote Mustjala valla Kiilade (lldplaneeringu kaardist.

5.1 Muudatused ehituskeeluvoondi vihendamise osas.

Vastavalt Looduskaitseseadusele ei laiene ehituskeeluvéond  kehtestatud
detailplaneeringuga voi kehtestatud uldplaneeringuga kavandatud pinnavee veehaarde
rajatisele, sadamaehitisele ja veeliiklusrajatisele, ranna kindlustusrajatisele,
hidrograafiateenistuse ja seirejaama ehitisele, kalakasvatusehitisele, riigikaitse,
piirivalve ja paasteteenistuse ehitisele, tehnovdrgule ja —rajatisele, sillale, raudteele,
avalikult kasutatavale tee ja tanavale.

Kaesoleva planeeringuga on kavandatud lisaks sadamaehitistele veel ka
puhkeotstarbelisi ehitisi. Selleks tehakse ettepanek vahendada Laanemere
ehituskeeluvdoondit  nimetatud  ehitiste  ulatuses. Lahtuvalt  ehituskeeluvodndi
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vahendamise ettepanekust muudab kaesolev detailplaneering Mustjala valla Kulade
uldplaneeringut.
Muudatused kantakse Mustjala valla Kulade uldplaneeringu joonisele ning seletuskirja p
3.2. Ettepanekud muude alade ja objektide vaartustamise kohta. Aluseks on kaesolev
detailplaneering

5.2 Muudatused uldplaneeringu juhtotstarbe muutmise.

Detailplaneeringu ala on uldplaneeringuga reserveeritud kui P2 — puhkeala
hoonete ja paadisilla ehitamise Oigusega: puhketegevusi ja turismi teenindav
maa-ala, kuhu véib rajada hooneid. Uldplaneeringu kohaselt on puhkealal P2
lubatud katastriuksuste sihtotstarvete liigid: arimaa, uldkasutatav maa, tootmismaa
(markusega- lubatud ainult tehnorajatiste ehitamiseks), transpordimaa, kaitsealune
maa, maatulundusmaa. Seebilduka sadama  krundile = kavandatakse
detailplaneeringuga vaikesadamat koos sadama teenindamiseks vajalike
hoonetega. Sadama katastrilksuse sihtotstarve on tootmismaa. Kehtiv
uldplaneeringuga maaratud ala pobhikasutusotstarve P2 seda ei vdimalda.
Lahtuvalt sellest teeb kaesolev detailplaneering muuta ala pdhikasutusotstarve
Seebilduka sadama krundi osas P2-st T1-ks, mis uldplaneeringu mdistes on
sadamate ja nende laiendamiseks ning teenindamiseks vajalik ala.

Kaesoleva planeeringuga on kavandatud supelranna ala. LKS § 42 Ig 1 alusel on
supelrand selleks Uldplaneeringuga maaratud ala veekogu &aares, mille
pdhiulesanne on inimestele puhkuse vdimaldamine. Kuna Mustjala valla Kulade
uldplaneeringuga supelranda planeeritud ei ole, siis supelranna planeerimisega
tehakse ettepanek lldplaneeringu muutmiseks.

Muudatused kantakse Mustjala valla Kilade uldplaneeringu joonisele ning seletuskirja.
Aluseks on kaesolev detailplaneering

Mustjala valla Kiilade Uldplaneeringu muudatuse ettepanek

KL':’d!ema lahe
Ahoiuala

codusslalinnusla _
e S

Laanemeri

Panga MKA
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6. KRUNDIJAOTUS

Planeeringueelne maauksus Planeeringujargne maauksus
Kinnistu Pindala . Krundi Pindala | Maakasutuse
Sihtotstarve .
aadress ha aadress ha sihtotstarve
Kultuuri- ja
Seebilduka 4,87 puhkerajatise maa
] 100%
Seebilduka 7.0 Uldkasutatav
maa 100% - Sadama maa 90%
Seebilduka | :
sadama 2,18 Kultuuriasutuse maa
10%
7. PLANEERITAV SERVITUUTIDE VAJADUS
. rvi i . .
Teeniv o S.e tuudi/ Sisu Ruumiline ulatus
A Valitseja kitsenduse
kinnisasi e
tuup
o Isiklik Planeeritud ca 5 m?
Elektrilevi OU kasutuséigus | elektrikapp
Seebilduka
Seebilduka Isiklik Planeeritud ca 80 m?
sadama kasutusdigus | Madalpingekaabel
Planeeritud
supelranna
Seebilf)uka Sadama Seebi|6uka Reaalservituut teenindava. ca 600 m2
transpordi
juurdepaasutee

8. PLANEERINGUJARGSED SEADUSJARGSED KITSENDUSED

Kitsenduse alus

Kitsenduse
ruumiline ulatus

Isik vOi asutus, kelle
padevuses on hinnata
ehitusprojekti
vastavust
kitsendusele.

Kitsenduse sisu

Teekaitsevoond 50 m

Planeeringuala piirneb

Teeseadus darmise sbiduraja Maanteeamet Pahapilli - Panga 21127
teljest kérvalmaanteega

Teede- ja sideministri | . 4 pii

mazrus nr 55 Teede Maa_lntee _ o P aneeringuala piirneb
sanitaarkaitsevoond Maanteeamet Pahapilli - Panga 21127

projekteerimise normid ja

nduded

60 m teekatte servast

kdrvalmaanteega

Veeseadus ja

Laanemere avaliku
kasutusega kallasrada

Mustjala vald ja

Planeeringuala piirneb

Asjabdigusseadus 10 m kaldast Keskkonnaamet Laanemerega
Veeseadus 20 m“tf.ivallsest Keskkonnaamet P.I_a}lneermguala piirneb
veepiirist Laanemerega
Looduskaitseseadus 200m _tavahsest Keskkonnaamet Ladnemere
veepiirist ehituskeeluala
Looduskaitseseadus 200m _tavahsest Keskkonnaamet Lganeme_rg ranna
veepiirist piiranguvoond
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Asjadigusseadus

Majandus- ja

ko__n_1_mun|kat5|oon|m|n|str| i o 0.4 kv maakaabel,
maarus nr 19 1'm molemal pool lini | g0 irijevi OU jaotuska laneeritud
Elektripaigaldise 0,4 kV elektrikaablit {iitumisk;’ppb P

kaitsevodndi ulatus ja
kaitsevdodndis
tegutsemise kord.

Veeseadus
Keskkonnaministri
16.12.1996 maarusest nr
61 ,Veehaarde
san|taarka|ts.;ealla Puurkaevu hooldusala | Mustjala vald Seebl!ouka Sadama
moodustamise ja krundile planeeritud
) o . 10 m Keskkonnaamet
projekteerimise kord ning puurkaev
sanitaarkaitsealata
veevotukoha
hooldusnduded pdhjavee
kaitseks"

Vabariigi Valitsuse
maarus nr 171 Imbpeenra Mustjala vald

,Kanalisatsiooniehitiste sanitaarkaitseala 50 m | Keskkonnaamet
veekaitsenduded”

Seebilduka sadama
krundile planeeritud
imbpeenar

9. TEHNOVORGUD

Veevarustus

Olmevee saamiseks on Seebilduka sadama krundile planeeritud puurkaev. Seebilduka
krundile veevarustust planeeritud ei ole.

Orienteeruv veetarbimine 1-2 m3/60paevas. Vastavalt Veeseaduse § 28 Ig 3 ei ole
planeeritavale puurkaevule sanitaarkaitseala moodustatud. Lahtudes Keskkonnaministri
16.12.1996 maarusest nr 61 ,Veehaarde sanitaarkaitseala moodustamise ja
projekteerimise kord ning sanitaarkaitsealata veevétukoha hooldusnduded pdhjavee
kaitseks“ on moodustatud kavandatud puurkaevule hooldusala, mis tdhendab, et Uhe
kinnisasja omanikule vajaliku kaevu asukoht peab olema vdimalike reostusallikate
(kogumiskaevud, kaimlad, prigikastid, vaetise- ja sdnnikuhoidlad, 6limahutid,
kanaliseerimata saunad jne.) suhtes pdhjaveevoolu suunas (jargib dldjoontes maapinna
kallakust) Glesvoolu ja neist krundi piires voimalikult kaugemal (mitte vahem kui 10 m).

Kanalisatsioon:

Olmereovesi jaotatakse tinglikult majapidamisreoveeks (so pesu-, kimblus- ja
koogivesi) ehk tema hallika varvuse tottu nn halliks veeks ja WC-veeks/vesikloseti
veeks/kadimlareoveeks ehk kdrge reostusastme to6ttu nn mustaks veeks (Saare
maakonna hajaasustuste (ksikmajapidamiste reovee kaitlemisviiside maaraja UU
Tukat, TTU Kuressaare Kolledz).

Planeeritaval ala reovee arajuhtimiseks eraldada hallvesi ja mustvesi. Mustvesi koguda
kogumismahutisse, mida tihjendatakse vastavat luba omava ettevétte poolt. Hallvesi
immutada |abi omapuhasti pinnasesse. Reovee immutamisel pinnasesse lahtuda
Vabariigi Valitsuse maarusest nr 99 01.01.2013 ,Reovee puhastamise ning heit- ja
sademevee suublasse juhtimise kohta esitatavad nduded, heit- ja sademevee
reostusnaitajate piirmaarad ning nende nduete taitmise kontrollimise meetmed®.

Lisaks hoonete sisestele kaimlatele on kavandatud kaimlad vérgukuuride juurde,
supelranna alale, haagiste parkla juurde ning kullavaljakule. Soovituslikult eelistada
kompostkaimlad. Soovi korral vdib hooajaliselt kasutada teisaldatavaid kaimlaid.
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Sademeveekanalisatsioon:

Katuse ja teede sademeveed suunatakse maapinna kalletega pinnasesse. Parklate
sademevee projekteerimisel votta aluseks Vabariigi Valitsuse maarusest nr 99
01.01.2013 ,Reovee puhastamise ning heit- ja sademevee suublasse juhtimise kohta
esitatavad nduded, heit- ja sademevee reostusnaitajate piirmaarad ning nende nduete
taitmise kontrollimise meetmed*

Elekter:

Liitumiseks 0,4kV elektrivérguga on Elektrilevi OU saarte regioon véljastanud tehnilised
tingimused detailplaneeringuks nr. 219377. Tehnilised tingimused valjastati 11.04.2014
ja kehtivad kuni: 11.04.2016.

Mdlema krundi elektrilitumine lahendatakse Uhise peakaitsmega. Peakaitsme
orienteeruv suurus 50 A.

Seebilduka kinnistul asuva jaotuskapi korvale on planeeritud uus liitumiskapp.
Juurdepaas kapile tagatud moodda olemasolev teed. Tapsed lahendused antakse
elektrithenduste ehitusprojektiga.

Soojavarustus
Tegemist on hooajaliselt kasutatavate hoonetega. Kite lahendada elektri baasil, naiteks
O6hksoojuspumpadega. Lubatud on lokaalne kute ahjude véi kaminatega.

Side
Sideteenusega liitumiseks kusida pakkumised erinevatelt mobiili- ja raadiosidet
pakkuvatelt sideettevotetelt.

10. MUUD PLANEERINGU EESMARGID

10.1 Keskkonnakaitselised tingimused

Mustjala Vallavolikogu on 30.08.2013 otsuses nr 15 otsustanud mitte algatada
keskkonnamadju strateegilist hindamist.

o hooned ja rajatised ehitada vastavalt kaasaegsetele ehitustehnilistele nduetele.
Loodusressurssidest on planeeritud ehituseks kasutada looduslikke ehitus- ja
puistematerjale (liva, kruusa, puitu jms). Ehitamisel ei tohi kasutada
keskkonnaohtlikke materjale ega aineid.

o Klte lahendada elektri baasil, naiteks dhksoojuspumpadega. Lubatud on lokaalne
kUte ahjude voi kaminatega.

o Krundile on kavandatud individuaalne puurkaev, vt. seletuskirja punkt 8.

o Planeeritaval ala reovee arajuhtimiseks eraldada hallvesi ja mustvesi. Mustvesi
koguda kogumismahutisse, mida tuhjendatakse vastavat luba omava ettevotte
poolt. Hallvesi immutada Iabi omapuhasti pinnasesse, vt. seletuskirja punkt 8.

o Katuse ja teede sademeveed suunatakse maapinna Kkalletega pinnasesse.
Parklate sademevee projekteerimisel votta aluseks Vabariigi Valitsuse maarusest
nr 99 01.01.2013 ,Reovee puhastamise ning heit- ja sademevee suublasse
juhtimise kohta esitatavad nduded, heit- ja sademevee reostusnaitajate piirmaarad
ning nende nduete taitmise kontrollimise meetmed

o Maa-ala puhastatakse pajuvdsast ja ning sailitatakse olemasolev kadastik ja
korghaljastus.

o Lubatud on madalamate kohtade taitmine kuni neid Umbritseva maapinna
korguseni. Keelatud on maapinda tosta metsa ja kadastiku alal
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o Supelranna, kilaplatsi ja haagissuvilate alale paigaldada hooajaks teisaldatavad
prugikastid. Sadama hoonestuse juurde paigaldada prugikonteinerid jaatmete liigiti
kogumiseks. Konteinerite tuhjendamiseks soOlmida leping jaatmeluba omava
ettevottega.

o Osa kulaplatsist ja telkimisalast on planeeritud maantee sanitaarkaitsevoondisse.
Vastavalt Tee projekteerimise normidele (Teede- ja Sideministri maarus nr 55) on
inimese elamine ja puhkamine sanitaarkaitsevoondis tervisele ohtlik. Tegemist on
olemasoleva kulaplatsi ja telkimisala korrastamise ja organiseerimisega. Arvesse
tuleb vétta, et telkimine alal on lUhiajaline. Liiklussagedus planeeritava alaga
piirneval Pahapilli - Panga teeldigul on 2013 aasta loenduse tulemuste jargi ca 64
sbidukit 00paevas ning Kiiruspiirang planeeritava alaga kulgneval teeldigul 50
km/h.

o Enamus planeeritavast alast (va aiaga piiratud sadama ala) on avaliku
kasutusega. Labi avaliku kasutuse tagatakse seadusjargne juurdepaas avalikult
kasutatavale kallasrajale.

10.2 Tuleohutus

Planeeritud sadamahoone ja kilakeskuse hoone kuulub IV kasutusviisiga hoonete
klassi ja vérgukuuri hoone VI kasutusviisiga hoonete klassi.

Hoonete minimaalne tulepusivusklass TP3.

Seebilduka sadama krundile on planeeritud tuletdrje veevétukoht, mis on Uhendatud
sadamabasseiniga.

Hoonete projekteerimisel vbtta aluseks Vabariigi Valitsuse maarus nr 315 ,Ehitisele ja
selle osale esitatavad tuleohutusnduded® ning tuletdrjeveevotu koha projekteerimisel
arvestada EVS 812-6:2012 Ehitiste tuleohutus Osa 6: Tuletdrje veevarustus.

Tee minimaalne laius 3,5 m + 0,5 m teepeenrad.

Seebilduka krundile planeeritud kiilaplatsile on kavandatud I6kke koht. Ule lhemeetrise
labimddduga tule tegemisel ja avaliku I6kke tegemisel paikneb I6kkekoht vahemalt 15
meetri kaugusel mis tahes hoonest voi pdlevmaterjali lahtisest hoiukohast. Tuleohtlikul
ajal nimetatud labimddduga tule tegemisel paikneb I6kkekoht vahemalt 20 meetri
kaugusel metsast, kui ohutus ei ole tdendatud muul viisil. Lokkekoha rajamisel ja 16kke
tegemisel lahtuda Siseministri maarusest nr 40 ,Kuttekoldevalise tule tegemise ja
grillimise kohale esitatavad nduded®.

Kinnistute omanikud peavad krundisisese juurdesdidutee hoidma korras ning tagama
paastetehnikale aastaringselt labipaasu.

10.3 Kuritegevuse riskide ennetamine

01.01.2003. a kehtima hakanud uue Planeerimisseaduse (RTI 2002, 99, 579) kohaselt
tuleb planeeringutes kasitleda kuritegevuse riske vahendavate nduete ja tingimuste
seadmist. Eestis on koostatud selle kohane standard EVS 809-1:2002 Kuritegevuse
ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine, 29.11.2002. a.
Antud standard puudutab probleeme ja annab soovitusi linnalisele keskkonnale kui ka
maa piirkondadele. Labi planeeringu on vdimalik tuua valja mdéned probleemid ja anda
soovitused edaspidiseks projekteerimiseks ning turvalisuse téstmiseks. Loomulikult ei
paranda planeerimine Uksi eksisteerivat kuritegevust. Vajalik on ka valla ja elanike enda
huvi ja initsiatiiv. Turvalisem keskkond on materiaalsele ja sotsiaalsele keskkonnale
suunatud ohutus- ja julgeolekupoliitika tulemus.
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Korrashoid.

Halvasti korrashoitud alad ja hoonestus vodivad luua mulje peremehe puudumisest,
ohust ja hooletusse jatmisest. Korrashoid on oluline tegur tdstmaks umbruses
turvalisuse tunnet. Korrashoiu tagamine planeeritaval alal algab ennekdike omanikust.
Kiired parandustddd (I6hutud pink, graffiti maja seinal jne) vahendavad edasisi kahjusid
ennetades uusi. Kiirele korrastamisele peaks jargnema jarelevalve.

Elavus.

Elava kasutusega aladel on madalam kuritegevus, sest mitmekesise kooslusega aladel
ligub rohkem inimesi ja seega inimeste poolt iseeneslikult tekitatav valve on tugevam.

Nahtavus ja valgustus.

Uhiskasutatavad alad (parklad, manguvaljakud) peaksid olema valgustatud ja néhtavad
hoonete akendest, see vahendab salajasi vargusi. Jalakadijate teed peavad olema
samuti hasti valgustatud, vastasel juhul tekitab see inimestes pimedal ajal hirmu ja
hdlbustab kuritegevust.

Territoriaalsus.

Inimlikus mddtkavas ehitamine ja omanikutunde tekitamine Uuldkasutatavate aladel
tagab suurema korrashoiu ja vahendab vandalismi. Autode parkimine vahetult hoonete
ees VvOi kobaratena vaikese pindalaga parkimisplatsidele tdstavad omaniku- ja
kontrollitunnet ning vahendavad autodega seotud kuritegevust.

Vastupidavus ja ligipaasetavus.

Hoonete uksed ja aknad peaksid olema turvalisemad/vastupidavamad, et raskendada
sissemurdmist. Vastupidavad uksed ja aknad, Ilukud ja klaasid vahendavad
vandalismiaktide ja sissemurdmiste riski. Uldkasutatavad prigikastid ja pingid peaksid
olema vastupidavatest ja raskesti suttivatest materjalidest. Parema tulemuse tagab
pidev jarelevalve hoonetele ning hoonetele paigaldatud turvauksed ja -aknad.

11. PLANEERINGU ELLURAKENDAMISE POHIMOTTED

Peale planeeringu kehtestamist Mustjala Vallavolikogu poolt saab Seebilduka mu
jagada planeeringujargseteks kruntideks. Planeeritavate maauksuste jagamise
korraldab ja finantseerib huvitatud isik.

Koostada sadamale, hoonetele, teedele, tehnorajatistele ehitusprojektid.

Tehnovdrkudega liitumistingimused (sh valjaehitamise kohustus ja finantseerimine)
leppida kinnistuomanikel kokku tehnovérkude valdajatega

Taotleda ehitusload.
Hoonete ehitamiseks vajaliku ehitusloa saamise eelduseks on ehitusluba taotleva krundi
teenindamiseks vajalike teede ja tehnorajatiste valjaehitamine liitumispunktideni.

Viimases etapis rajada haljastus ja vajadusel asfalteerida teed.
Peale hoonete ja rajatiste projektikohast ehitamist taotleda ehitistele kasutusload.
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