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SELETUSKIRI

1. ULDOSA

Planeeritav ala asub Saare maakonnas, Pihtla vallas, Suure-Rootsi kiilas.
Planeeringualaks on Antsu (katastritunnus 59201:005:0713, kinnistu suuruseks 3,85
ha), Vanatooma (kat.tunnus 59201:005:0071, kinnistu suuruseks 5,91 ha), Tooma
(kat.tunnus  59201:005:0072, kinnistu suuruseks 3,76 ha), Alu (kat.tunnus
59201:005:0612, kinnistu suuruseks 5,78 ha) ja Lau (katastritunnus 59201:005:0694,
kinnistu suuruseks 3,60 ha) maaiiksused. Planeeringu algatajaks on Pihtla Valla-
valitsus, algatamise aluseks Raul Sink’i avaldus. Planeering on algatatud 26.06.2006
vallavalitsuse korraldusega nr 126. Planceritava ala suuruseks on ca 23 ha. Koigi
maaiiksuste praegune sihtotstarve on maatulundusmaa.

Detailplaneeringu koostamise eesmarkideks on kdigile kinnistutele ehitusdiguse
madramine, maaiiksuste osaline sihtotstarbe muutmine (elamumaaks), hoonestusala
piiritlemine, kavandatavate juurdepddsuteede maaramine, tehnovorkude- ja rajatiste
asukoha maéiramine, servituutide ja kinnisomandi kitsenduste méadramine ning
keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks.

2. LAHTEMATERJALID

Detailplaneeringu koostamise lihtematerjalid:
* Vallavalitsuse korraldus detailplaneeringu algatamise kohta
* Vallavalitsuse poolt viljastatud lihteseisukohad
* Pihtla valla rannaala iildplaneering
®= Digitaalne geodeetiline alusplaan (koostas Nuki Geo OU 2006. a)
* Saaremaa keskkonnateenistuse 19.06.2006 kiri nr 40-3-7/1693

3. OLEMASOLEV OLUKORD

Planeeritav ala asub Pihtla vallas, Suure-Rootsi kiilas. Planeeritav ala piirneb Kahu,
Tammemde, Ula, Mae ja Asu maaiiksustega ning Lasinemerega. Planeeritavast alast
loode-lddne suunda jaab Suure-Rootsi kiila (sdltuvalt kinnistust 100-300 m
kaugusele). Planeeritava ala viiest kinnistust kolm (Antsu, Vanatooma ja Tooma
kinnistud) jésivad vastavalt Saaremaa keskkonnateenistuse andmetele Natura ajutiste
majanduspiirangutega alale, kus on inventeeritud alvar e. loopealne. Oma 19.06.2006.
a kirjas nr 40-3-7/1693 on keskkonnateenistus lubanud ehitada igale kinnistule elamu
koos abihoonega. Planeeringuga hdlmatav ala on hoonestamata, Antsu ja Vanatooma
kinnistule viib pinnastee, eraldi tee on olemas ka Lau kinnistuni.

Planeeritavat ala katab looduslik rohumaa ja kadastik, alal kasvavad ka méned
lehtpuud, mere aares on veidi roogu ja liivapaljandikku. Kinnistul on looduslik, tasane
maa, maapinna kérgused muutuvad ebaiihtlaselt, omades tildist langu mere suunas.
Maapinna kdrgused jaivad vahemikku 4.84 kuni 1.69. Kdrgused on mdddetud balti
stisteemis; koordinaadid L-EST siisteemis.
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4. PPANEER]]V[ISLAHENDUS
4.1 Uldlahendus

Detailplaneeringu koostamise eesmirkideks on koigile kinnistutele ehitusdiguse
méiiramine, maaiiksuste osaline sihtotstarbe muutmine (elamumaaks), hoonestusala
piiritlemine, kavandatavate juurdepiésuteede méaaramine, tehnovdrkude- ja rajatiste
asukoha médramine, servituutide ja kinnisomandi kitsenduste méiramine ning
keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks.

Séilitada nii palju kui vdimalik viljakujunenud struktuure, maastikulist omapéra ja
piirkonnale omast taimestikku (loopealne, kadastik). Planeeringualal on hoonete
rajamine lubatud ainult médratletud hoonestusalal.

Planeerimislahenduse juures on arvestatud jargmiste asjaolude, piirangute ja
printsiipidega:

* krundi piirist 4 m ehituspiiranguala;

* ranna ja kalda ehituskeeluvéond Ladnemerest 200 m;

* planeeritavate elamute omavaheline kaugus min. 100 m;

* hoonete maksimaalne ehitusalune pind krundil 120 m®;

* hoonete maksimaalne kdrgus 6 m;

* hoonete maksimaalne arv krundil 2 tk;

* Natura 2000 vorgustiku alad;

* keelatud heitvete juhtimine otse pinnasesse;

* lahendada jaatmekiitlus vastavalt kehtivatele seadustele ning normidele;

* sdilitada maksimaalselt looduslik keskkond.

Igal kinnistul moodustatakse kaks uut katastriiiksust: elamumaa (E) ning kogu
ilejaanud osa kinnistust jaab endiselt maatulundusmaaks (M). Kinnistutele jadvate
elamumaa katastriiiksuste asetus ja piiripunktide koordinaadid on esitatud
planeerimisjoonisel. Elamumaa suurus ja katastri sihtotstarvete osakaal on esitatud
jargnevas tabelis.

Krundi nimi Krundi Elamumaa, Katastri sihtotstarve

kogusuurus, ha m’ ja selle osakaal

Antsu 3,85 6842 Elamumaa 18%,
Maatulundusmaa 82%

Vanatooma 5,91 18 397 Elamumaa 31%,
Maatulundusmaa 69%

Tooma 3,76 4631 Elamumaa 12%,
Maatulundusmaa 88%

Alu 5,78 11 658 Elamumaa 20%,
Maatulundusmaa 80%

Lau 3,60 6409 Elamumaa 18%,
Maatulundusmaa 82%
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4.2 Kruntide ehitusdigus, olulisemad arhitektuuringuded ning kasutusdiguse
kitsendused

Krundi Krundi | Ehitus- | Tiis- | Hoonete | Hoonete Maakasutuse Sihtots-
nimi suurus, alune ehituse max. arv sihtotstarve tarbe
ha pind, max kdrgus, krundil, (Tahis) osakaal,
N max m’ % m tk %
Antsu 3,85 120 3 6 2 Pereelamu maa 18%,;
(EP); Looduslik 82%
hatjasmaa (HL)
Vana- 5,91 120 3 6 2 Percelamu maa 31%;
tooma (EP); Looduslik 69%
__haljasmaa (HL) o
Tooma 3,76 120 3 6 2 Pereelamu maa 12%; |
(EP); Looduslik 88%
haljasmaa (HL)

Alu 5,78 120 3 6 2 Pereelamu maa 20%,;
(EP); Looduslik 80%
haljasmaa (HL)

Lau 3,60 120 3 6 2 Pereelamu maa 18%;
(EP); Looduslik 82%

| haljasmaa (HL)

Planeeritaval alal on maaratletud hoonestusala. Planeeringuga hdlmatavatele kinnistu-
tele on planeeritud rajada elamud. Planeeringualale on paigutatud kaevude ja trasside
vdimalikud asukohad.

Jargida antud piirkonnas viljakujunenud valdavat hoonestuslaadi, arhitektuuris
kasutada voimalikult palju Saaremaale iseloomulikke ehitustraditsioone ja -materjale.
Ehitusmaterjalidena kasutada loodussdbralikke materjale nagu nt puit, palk, kivi,
vihesel mairal betooni; hoonestus peab sobima kuju, konstruktsiooni ja vilimuse
poolest looduskeskkonda. Hoonetel naha ette viilkatused. Rajatavad piirded kavan-
dada hoonete arhitektuuri ja umbrusega sobivad, soovituslikult puit- vdi kiviaiad,
maksimaalselt 1,6 m kdrged.

Krundi tiischituse % max 3%

Lubatud katusekalle 35-45°

Lubatud katusematerjal roog, katusekivi, sindel, eterniit
Lubatud vilisseina materjal puit, kivi, krohv

kivi, puit, -latt
minimaalne TP3, soovituslik TP2*
6m

Lubatud piirdeaia materjal
Tulepiisivusklass
Hoonete max kdrgus

* Tulepiusivusklassid:

TP3 — chitise kandekonstruktsioonile ei seata ndudeid kandekonstruktsiooni tulepiisi-
vuse suhtes (tuldkartev);

TP2 — ehitise kandekonstruktsioon ei tohi ettenéhtud aja jooksul tulekahjus variseda,
kusjuures ettenshtud aeg on lithem tulekindla ehitise suhtes ettenihtud ajast
(tuldtakistav).
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Servituutide vajadus:

1) Tee servityut — koormab Ula (59201:005:0575), Tammemée (59201:005:0022),
Kahu (59201:005:0596), Roosu (59201:005:0229), Sepa (59201:005:0411) ja Laasi
(59201:005:0685) maaiiksusi. Kohustus tagada vaba labipaas Antsu (59201:005:07 13)
ja Vanatooma (59201:005:0071) maaiiksustele ile eelnimetatud kinnistute
olemasolevat sdiduteed mooda vdi vastavalt omavahelisele kokkuleppele uue
sbidutee, laiusega 7 m, kulgemise suhtes. Seada servituut Antsu ja Vanatooma
maaiiksuste kasuks.

2) Tee servituut — koormab Antsu maaiiksust. Kohustus tagada vaba labipads mooda
olemasolevat pinnasteed kallasrajani enda kinnistu ulatuses (vt tee kulgemist ja Antsu
kinnistul paiknemise ulatust planeerimisjoonisel DP-3).

3) Tee servituut - koormab Lau ja Alu maaiiksusi. Kohustus tagada vaba labipaas
Tooma maaiiksusele ning sdidutee kulgemine vastavalt planeerimisjoonisele.

4) Elektrikaabli servittut - koormab Ula-Hansu (59201:005 :0251), Maie
(59201:005:0234)  Tee  (59201:005:0235), Lau  (59201:005:0694), Alu
(59201:005:0612), Tooma (59201:005:0072) ja Vanatooma (59201:005:0071)
maaiiksusi. Kohustus tagada elektrikaabli rajamise/vedamise vdimalus kuni Antsu
(59201:005:0713) maaiiksusele ning kaabli kulgemine vastavalt planeerimisjoonisele.

5) Tuletdrje veevStukoht — servituut koormab Antsu, Vanatooma, Alu ja Lau
kinnistuid. Kohustus tagada vaba juurdepiis tuletdrje veevdtukohani. Antsu ja Lau
kinnistul kohustus rajada veetrass puurkaevust tuletdrje veevstumahutini ning lubada
vOtta oma puurkaevust vett mahuti taiteks. Kohustus tagada antud planeeringuga
kavandatavate elamute tarbeks tuletdrje veevStukohtade aastaringne kasutusvéimalus.

4.3 Keskkonnakaitse ja haljastuse pshimétted

Planeeritaval alal kavatsetakse rajada igale kinnistule ithepereclamu-suvila koos
vajalike rajatistega (puurkaev, kogumiskaev, imbsiisteem, juurdepiisutee, elekter).
Arvestatavat negatiivset mdju planeeritav tegevus keskkonnale ei tekita, kui jargitakse
planeeringus  sitestatud ndudeid. Heitveed on lahendatud individuaalsete
kogumiskaevude, septikute ja imbsiisteemide abil. Puurkaevu ja imbsiisteemi vahele
jaab minimaalselt 60 meetrit, kaevude ja imbsiisteemide paigutamisel on jargitud
maapinna kdrgusi ja kruntide asetust mere suhtes. Lisaks on igale krundile planeeritud
paigaldada prigikonteiner, mille abil saab tagada koordineeritud jaitmeksitluse.
Jaatmekaitlejaga lepingu s6lmimine on kinnistu valdajale kohustuslik. Valjaspool
chitusala tuleb olemasolev korghaljastus sailitada, ehitusalal vdtta puid ja pdosaid (nt
kadakaid) maha vastavalt vajadusele, kuid nii minimaalselt kui véimalik. Teed on
planeeritud kulgema mo6da koige kilapoolsemat krundi piiri, viltimaks liigset
pinnase iileskaevamist keset krunti ja loomassiivi. Elektrikaabel on ette nihtud
kulgema modda teeserva. Hoonete asetusel on arvestatud valla nduet jatta elamute
minimaalseks vahekauguseks 100 meetrit ning samas pitiitud paigutada need kruntide
kiilapoolsematesse servadesse. Elamumaa katastriiiksused on véimalikult viikesed
tehtud, arvestades osade kinnistute kuuluvust Natura 2000 vdrgustiku alasse
(valtimaks v&imalust tervel kinnistul suvalist kaevamist vms tegevust, mis kahjustaks
loopealset).
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4.4 Tulekaitsenduded

Planeeringus on jargitud VVm nr. 315 ja EVS 812-3:2002 Kittesiisteemid’ ndudeid.
Planeeritud ala hoonestus kuulub peamiselt tulepiisivuse seisukohalt klassi tahistusega
TP3. Hooned planeeritaval alal on kavandatud pohiliselt ithekorruselised, kdrgusega
kuni 6 m.

Tulepiisivusklassi TP3 kuuluv ehitis tuleb pistitada krundi piiridest vahemalt 4 m
kaugusele ja suurematest metsamassiividest tuleks hooned rajada vahemalt 10 m
kaugusele. Antud tingimused on planeeringus tiidetud.

Planeeritavale alale rajatakse 5 pereelamut koos abihoonetega. Tulekustutusvee
tarbeks on planeeritud rajada juurdepédsuteede kdrvale kaks tuletdrje veevdtukohta
soojustatud veekaevudega, millede vesi saadakse planeeritavatest puurkaevudest
(mdlemas veevStukohas mahuti minimaalsuurusega 25 m’). Enne elamute
chituslubade valjastamist peavad antud detailplaneeringuga kavandatud tuletérje
veevtukohad olema valjachitatud ning aastaringselt kasutatavad. Operatiivautode
vajalik mandéverdusruum (min 12 x12 m) on tagatud kdvakattega platside rajamisega
teede darde. Tee veevdtukohtadeni peab olema s6idetav ja talvel lumest puhastatud.

4.5 Teedevork ja liikluskorraldus

Planeeritaval alal on Antsu ja Vanatooma kinnistute juurdepis kavandatud iile Laasi,
Sepa, Roosu, Kahu ja Tammemée maaiiksuste mooda olemasolevat pinnasteed vdi
vastavalt kokkuleppele maaomanikega. Tooma, Alu ja Lau maaiiksuste juurdepéis on
kavandatud allasGiduga Suure-Rootsi teelt, mooda Tee maaiiksust (59201:005 :0235)
ning Lau ja Alu ldinepoolset kinnistupiiri kuni Tooma kinnistuni (vt
planeerimisjooniseid). Kavandatavate teede laiuseks on planeeritud 7 meetrit. Tee
véljachitamine on kohustuslik enne antud planeeringuga kavandatud hoonete esimese
chitusloa viljastamist. Planeeritavad teed ja tuletdrje veevdtukohad hakkavad olema
avaliku kasutusega. Antsu maaiiksusel kulgeb avaliku kasutusega tee mooda
olemasolevat pinnasteed, osaliselt médda Antsu ja Kahu thist kinnistupiiri, mis peaks
16puks Kahu kinnistul kallasrajani vilja jdudma (tee kulgemine ja avalik kasutus
kooskdlastada Kahu kinnistu omanikuga) — sellega on tagatud juurdepass kallasrajale.

4.6 Tehnovorgud

Elektrikaabli iihendus on kavandatud saada vastavalt Eesti Energia AS Jaotusvorgu
Saarte  Piirkonna andmetele lihimast, Suurerootsi alajaamast, ile Ula-Hansu
(59201:005:0251), Mae (59201:005:0234) ja Tee (59201:005:0235) maaiiksuste (vt
planeerimisjoonist DP-3).

Maaiiksuste elektrivarustus lahendada Suurerootsi alajaama jaotuskilbist. Maaiiksuste
toiteks on planeeritud uus 10/0,4kV alajaam ja kérgepingekaabel Lau maaiiksuse
edelanurka, kust edasi saavad elektri kdik planeeritava ala maaiiksused.

Kavandatavad liinid planeeritakse 10/0,4 kV maakaabelliinidena. Elektrikilbid
planeeritakse paigaldada maaiiksustele kavandatavate teede #irde kinnistu piirile,
igale krundile ndha ette iiks liitumispunkt. Hoone elektrivarustus lahendada eraldi
projektiga.

Veevarustus planeeritakse lahendada igale krundile rajatava individuaalse puurkaevu
abil. Lisaks on alale planceritud kaks tuletérie veevdtupaika koos kovakattega
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platsidega (15x15 m) kinnistu servadesse, planeeritavate teede irde (vt plancerimis-
joonist DP-2), tagamaks operatiivmasinatele kiiret juurdepssu.

Kanalisatsioon lahendatakse igal krundil individuaalse kogumiskaevu, septiku ja
imbsiisteemi (pinnasfiltri) abil. Musta vee kogumiseks on planeeritud rajada
kogumiskaevud, hall vesi juhitakse ldbi septiku imbsisteemi. Tipsem siisteemi
tehnoloogiline lahendus ja motmed selgitada vilja hoone projekteerimise kéigus.

Planeeritavate elamute kiite lahendada lokaalsena hoonete projekteerimise kiigus, kas
puidu-, 8li-, gaasi- vi elektrikiittega, itheks vdimaluseks on ka soojuspump.

Sideiihendust antud planeeringuga ei kavandata.
4.7 Kuritegevuse riskide ennetamine

01.01.2003. a kehtima hakanud planeerimisseaduse kohaselt tuleb planeeringutes
késitleda kuritegevuse riske vahendavaid ja ennetavaid ndudeid.

Varguste vbi muu kuritegevuse drahoidmiseks on oluline hoonete ja Guealade hea
valgustatus ja avatud vaated. Hea jalgitavus vihendab oluliselt vandalismi,
sissemurdmiste, autovarguste ja muude kuritegude riski. Oluliseks riskivihendavaks
faktoriks on koera olemasolu - see aga eeldab korralikku, koera kinnipidavat aeda
iimber majapidamise.

Kuritegevust aitab vihendada ka naabrivalve, tagumiste juurdepéssuteede ja pimedate
majataguste puudumine. Oluliseks teguriks on vastupidavad ukse- ja aknaraamid,
kvaliteetsed lukud, kodust &raolekul korralikult suletud uksed-aknad, liikumis-
anduriga valgustus jms.

Varguste v06i muu kuritegevuse drahoidmiseks on vdimalik palgata valvur, kuid
maapiirkondades suhteliselt kulukas. Ratsionaalsem oleks lasta monel turvateenust
pakkuval ettevdttel paigaldada majale/elamukompleksile signalisatsiooniga
turvasiisteem.
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KRUNTIDE SEADUSJARGSED KITSENDUSED

1. Eesti Vabariigi planeerimisseadus

Detailplaneering on uute hoonete ehitusprojektide koostamise aluseks.
Detailplaneeringu eesmargid on: /-/

2) krundi chitusdiguse madramine; /-/

5) haljastuse ja heakorrastuse pShimdtete masramine;

6) kujade méiidramine;

7) tehnovorkude ja -rajatiste asukoha méasramine;

8) keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks ja vajaduse
korral ehitiste mazramine, mille ehitusprojekti koostamisel on vaja libi viia
keskkonnamdju hindamine; /-/;

13) servituutide vajaduse maaramine; /-/.

2. Eesti Vabariigi ehitusseadus
Ehitist vdib rajada iiksnes kohaliku omavalitsuse poolt vilja antud ehitusloa alusel.
Ehitist vdib asuda kasutama alles pérast kasutusloa saamist kohalikult omavalitsuselt.

3. ”Ranna ja kalda ehituskeeluvbdnd” — looduskaitseseaduse § 38

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

1) mererannal Narva-JGesuu linna piires ja meresaartel 200 meetrit; /-/
(3) Ranna vdi kalda chituskeeluvoondis on uute hoonete ja rajatiste chitamine
keelatud.

(5) Ehituskeeld ei laiene kehtestatud detailplaneeringuga vi kehtestatud
tildplaneeringuga kavandatud:

1) pinnavee vechaarde ehitisele;

2) sadamachitisele ja veeliiklusrajatisele;

3) ranna kindlustusrajatisele;

4) hiidrograafiateenistuse ja seirejaama ehitisele;

5) kalakasvatusehitisele; /-/

8) tehnovdrgule ja -rajatisele; /-/

10) avalikult kasutatavale teele ja tinavale; /-/.

4. ”Avalikult kasutatav tee” — asjadigusseadus, § 155

Omanik, kelle kinnisasja lidbib avalikult kasutatav tee, ei vdi takistada ega ldpetada
selle tee kasutamist ka siis, kui tee ei ole kantud kinnistusraamatusse avalikult kasuta-
tava teena.

Kinnisasja omanik peab avalikult kasutatava tee darses ribas jérgima seadusjirgseid
kitsendusi.

5. “Tehnovdrgud ja rajatised” — asjadigusseadus, § 158
Teisele isikule kuunluval kinnisasjal paiknev tehnovdrk v&i -rajatis (kiitte-,
veevarustus- v8i kanalisatsioonitorustik, telekommunikatsiooni- v6i elektrivork,
ndrkvoolu-, kiittegaasi- vdi elektripaigaldis vdi surveseadmestik ja nende
teenindamiseks vajalik chitis) ei ole kinnisasja oluline osa.

6. “Kallasrada” — asjadigusseaduse § 161

Veekogu kaldaomanik peab jitma veekogu 4drde kaldariba kallasrajana kasutamiseks.
Kallasrada vGib igaiiks kasutada veekogu #dres liikumiseks ja viibimiseks,
kalastamiseks ning veesdidukite randumiseks.
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7. nEhitise tuleohutuse mifiramine” — ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutus-
nouded, § 4

(3) Ehitised ja selle osad jaotatakse tuleohutusest lihtuvalt jargmiselt:

1) tulekindel (tdhis TP1) — ehitise kandekonstruktsioon ei tohi ettendhtud aja jooksul
tulekahjus variseda, kusjuures tildjuhul sellise ehitise kandekonstruktsioon tulekahjus
el varise;

2) tuldtakistav (tihis TP2) - ehitise kandekonstruktsioon ei tohi ettenéihtud aja jooksul
tulekahjus variseda, kusjuures ettendhtud aeg on lihem tulekindla ehitise suhtes

ettenihtud ajast;
3) tuldkartev (tahis TP3) — ehitise kandekonstruktsioonile ei seata ndudeid kande-
konstruktsiooni tulepiisivuse suhtes.

8. Jirgida kehtivaid tervisekaitse, keskkonnakaitse, riigikaitse jm seadusi,

tuleohutusnorme, jiitmekiitluseeskirja, Pihtla valla ehitusmiisirust ja ranna-
alade iildplaneeringut.

Koostaja: Raivo Kaseorg
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