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SELETUSKIRI

1. ULDOSA

1.1 Ldhteolukord
Kaesolev t66, asukohaga Saare maakonnas Pihtla vallas N&ssuma kiilas
nimetusega “Detailplaneering Rannavalja kinnistul", on koostatud vastavalt
Vallavalitsuse poolt esitatud |dhtelllesandele. Detailplaneering on algatatud Pihtla
Vallavolikogu otsusega 19. 11. 2003 nr 53.
Kaesoleva detailplaneeringu koostamisest vétsid osa DAGOpen OU Projektbiiroo
arhitekt Jiri Kuusemets ja planeerija Teet Elstein.
Detailplaneeringuga haaratava ala suurus on 18 ha. Kinnistu paikneb Nassuma
killas osaliselt metsaga kaetud rannaaarsel alal. Planeeringuala kilgneb |d&ne
suunalt Leina-Niidi, Kulla, Kerdi maaliksusega, I6unast Sutu lahe ja idast Pihlaka,
Ranniku, Mannituka maaiiksustega ja pohjast Kerdi maaiksusega. Planeeringuala
koosneb suurest madalast rannaalast ja kitsast kaldaribast. Detailplaneeringu alal
puudub olemasolev ja puudus ka ajalooline asustus. Asustus on pohiliselt kinnistust
laanepoole jaavatel Nassuma kiila tee darde jaavatel kinnistutel.
Rannavéljavilja maailksus on sealsete loodusvaartuste téttu arvatud kogu ulatuses
Natura 2000 hoiuala ja majandustegevuse ajutiste piirangute alaks.
Detailplaneeringu koostamise eesmark on kinnistu jagamine, kinnistu piires uute
maaiksuste ehitusdiguse maaramine ja vajaliku infrastruktuuri planeerimine.
Detailplaneeringu koostamisel on kasutatud jargmisi lahtematerjale:

e Rannavilja katastriliksuse plaani M 1 : 10 000;

e Rannavélja maaiiksuse geodeetilist alusplaani M 1 : 1000;

e Planeerimisseadust.

1.2 Looduslikud tingimused

Planeeringuala on piirneb Idunast merega. Maapind on enamjaolt lleujutatav madal
rannaddrne Uksikute kadakatega rohumaa, mis tduseb loode suunas ja ulatub tee
adres kuni kahe meetrini merepinnast. Teest pdhjapoole jddv ala on kaetud noore
mannimetsaga. Kirdenurgas on poolkinnikasvanud jarv.

Ranniku maapind on suhteliselt ebatasane. Planeeritavat maatksust labiv tee ja
teedarne kraav Uhendab uusi moodustatavaid krunte ja on juurdepédsuks ka teistele
naaberkinnistutele. Kinnistu on osaliselt kaetud noore mannimetsaga, millel on
rannikul kaitsemetsa funktsioon ja selle sailitamine on vajalik. Teedarne osa on kogu
ulatuses kérgem. Keskosa on enamuses niiskem, mis on kohati kadakatega kaetud
ja kohati kasvavad mannid. Keskel on osaliselt kuni teeddrse kraavini kérgema
veetasemega pidevalt Uleujutatav ala.
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Ranniku roostunud ala on samuti pikalt madal ja enamuses {ileujutatav. Kraavi
kaldad on mitmel pool vosastunud ja vajavad edaspidi puhastamist ja kraav
stivendamist. Rannatee kulgeb piki kérgemat ja kuivemat ala. Selle d3res on
vBimalik kohati ilma maastiku ja reljeefi oluliselt muutmata ehitada.

1.3 Olemasolev insenerivarustus

Insenerivarustus planeeritaval alal puudub.

2. PLANEERIMISLAHENDUS
2.1 Uldiahendus

Planeerimislahenduse eesmargiks on planeeritaval alal ehitussbiguse seadmine
looduslikult tundlikusse rannikuvédndisse. Plltakse sailitada valjakujunenud
struktuure, maastikulist omapéra ja piirkonnale omast taimestikku. On soovitud anda
maaomanikule soovikohane ehitusvbimalus, mis on sobiv loodusmaastikule ega
mojuta oluliselt looduskooslust. Detailplaneeringuga tapsutatakse planeeritaval alal
voimalikud hoonestusalade piirid.

Kehtestatud looduskaitseseaduse jargi on planeeritav ala rannadarne piirangute ala,
kus detailplaneering on kohustuslik.

Kiesolevas tods on analliisitud ja fikseeritud olemasolev olukord ning sellest
lahtuvalt valjatéotatud kinnistutele sobiv  jaotus ja vdimalus vaikeelamute
ehitamiseks.

Planeeringualal on hoonete pistitamine lubatud ainult hoonestusalal. Ulejaanud
aladel tuleb sailitada rohumaa ja metsamaa, kus séiluvad véljakujunenud taimede
kooslused ja kus saavad pesitseda metsalinnud ning sdilib putukate loomupérane
eluks vajalik kooslus.

Planeerimislahenduse juures on arvestatud jargmiste asjaolude, piirangute ja

printsiipidega:

» |ooduslike ja poollooduslike koosluste sailitamine kinnistu rannaalal,

» kasutada &ara olemasolevaid teid, kraavipervesi ja kunagisi metsasihte uue
sissesOidutee rajamiseks;

s sailitada véimalikult looduslik keskkond; moodustada optimaalne, kuid véimalikult
hajutatud hoonestus

e lahendada keskkonnakaitset puudutavad probleemid, piirkonnale sobiv vee- ning
reoveekaitlus.

2.2 Maakasutus - krundijaotus, krundi kasutuse sihtotstarve ja
servituutide vajadus.

Planeeritava kinnistu sihtotstarve oli senini maatulundusmaa.
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Planeeritud uute kruntide sihtotstarved:

Krundi nimetus

Krundi suurus
ha

Krundi kasutusotstarve % _‘Kruﬁdi katastrijdrgne

sihtotstarve

==

elamumaa E 15 i

1. Kadakaranna 5,08 pereelamumaa EP 15
looduslik haljasmaa HL 85 |maatulundusmaa M85
2. Rannamanni 3,68 pereelamumaa EP 10 |elamumaa E 10
looduslik haljasmaa HL 90 |maatulundusmaa M90
3. Rannajarve 6,33 looduslik haljasmaa HL100 |maatulundusmaa
M100
4. Rannavaélja 3,45 looduslik haljasmaa HL100 1maatulundusmaa

M100

Kruntide kasutusdiguse kitsendused.

« Kruntide kinnisomandi kitsendused tulenevad looduskaitseseadusest (§ 35-40) ja—

~+ehtivastSaaremaarannaatade-planeeringust.

s Hoonete ja mahuliste

naaberkinnistutel

on reguleeritud tingimustega,
projekteerimisnormidest EPN 10.1.

e Tehnovérkude ja tehnorajatiste rajamisel kehtivad Asjadiguseaduse § 158 sitted.

« Eratee kasutust reguleerib Teeseaduse § 33.

s Ajutised piirangud on kehtestatud keskkonnaministri maarusega (RTL,2004,
49,850) kuni 1. mai 2005.

2.3 Kruntide ehitusdigus ja olulisemad arhitektuurinbuded

rajatiste ehitamine v6i nende (Omberehitamine

mis tulenevad

Kruntidele margitud hoonestusalad on maaratud ldhtuvalt eelnevast arutelust
Saaremaa Keskkonnateenistuses ja ei vasta tdielikult Tellija soovidele (Tellija soovis
hoonestusala ka Rannajarve maaiksuse (ile 2m kdrgusele alale). Uute maauksuste
piirid l1ahtuvad looduslikest tingimustest ning hoonestusalad on vastavuses kehtivate
tulekaitsenduetega. Hoonestus on pultud paigutada maastikule sinna sobivas kohas
ja mahus. Piirangutega on plutud enamuses sdilitada olemasolev kasvav mets tee
ja jaanukjarve vahel. Hoonestusaladel kasvavad uksikud suuremad puud tuleb
valikuliselt sailitada. Hoonestusaladele rajatakse Uidjuhul ks elamu ja kuni kaks
abihoonet vastavalt planeeringus kehtestatud ehitusdigustele. Pohihoone katuse
tapsed kalded ja harjajoone suunad on planeeringuga maaratletud.

Kruntide ehituséigused
Olulisemad arhitektuurinduded:

Hoonete maksimaalne korruselisus - elamul - 1
- abihoonel - 1
Katused: kalded - 10 - 25°%
materjal

- Kleebitavad rullmaterjalid voi

matt looduslahedase

tooniga plekk;

Ny
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Vilisseinad - puit (palk ja laud kaetud
varviga), looduslik kivi;
Nahtav sokliosa - looduslik kivi; krohv, betoon
Piirdeaiad - laud- voi lattaed, korendusaed,
kiviaed
Ehitiste lubatud suurim ehitusalune pind elamu - kuni120 m?

abihoone - kuni 60 m?

Ehitiste lubatud suurim kérgus (kérgus maapinnast).- elamu-5,5m
abihoone - 5,5m

Planeerimisprojektis on tehtud ettepanek hoonete ehitamiseks looduslikult
omalaadsel kadakate ja noore mannimetsaga kaetud rannaalal. Siinjuures tuleb
saastlikult suhtuda Umbritsevasse ning hoonete asukoha valikul on I&htutud
maapinna kdrgusest ja hoonete hajutamisest maastikul.

Hoonestusalad koos Umbritseva loodusliku haljasmaaga tuleb kujundada raiete ja
metsaaluse koristamise tulemusel puhkamiseks-elamiseks sobivaks Guemaaks.
Raided uute kruntide metsas ei tohiks letada 20% olemasoleva metsa mahust.
Hoonete juurde ei ole soovitav rajada suuri tulu- ega tarbeaedu. Lahiimbruse
kujundamisel tuleks ldhtuda Umbritsevast loodusest ja kujundada seda pohiliselt
planeeringus margitud hoonestuslal.

2.4 Keskkonna- ja tulekaitsenéuded

Keskkonnakaitse néuded.

Kaitsealade moodustamise kaitse-eesméark on rannakoosluste, rannikumere ja
linnustiku ning kaitsealuste taimeliikide kaitsekohtade kaitse. Ala on moeldud seal
véljakujunenud véi kujundavate looduslike ja poollooduslike koosluste séilitamiseks.
Kuna planeeritaval alal puudub praegu arvestatav majandustegevus ja alaline
elanikkond, puudub ka alaline reostuskoormus.

Ehitusaladel tuleb rangelt jalgida heitvete kaitlemise néudeid. Piirkond on nérgalt
kaitstud pohjaveega piirkond.

Rannaga vahetult piirnevaid ehituspiirkondi eraldavad kasvujéus metsatukad, mis
pakuvad kaitset tuulte eest, tuleb sailitada vaatamata tekkivale ehitustegevusele.
Ehitusalad ja 10 m hoonetest tuleb kujundada raietega ja metsaaluse koristamisega
elamiseks sobivaks looduslikuks 6uemaaks. Ehitusaladel sailitada valikuliselt
uksikud puud

Teed ja kunagised teerajad kogu Umbruses vajavad korrastamist. Vaartuslike
maastike ja looduskoosluste silitamine moodustataval kaitsealal tuleb tagada koos
ehitustegevusega. Maastikulise ilu séilitamine voi saastlik uuendamine ja piiratud
ning keskkonnateenistuse poolt oskuslikult suunatud majandustegevus annab maale
uue piirkonna elutegevuseks vajaliku vaartuse.

Hoonete kitmine toimub ahjudega véi elektriga.
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Tulekaitsenduded

Maa-ala planeerimisel on lahtutud kehtivatest tuletdrjenormidest.

Alale planeeritud hoonestus kuulub tulepisivuse seisukohalt klassi TP3. Hooned
planeeritavatel aladel saavad olema lihekorruselised, kbrgusega alla 5,5 m.
Tulepusivusklassi TP3 kuuluv ehitis tuleb pustitada krundi piiridest 5 m kaugusele ja
suurematest metsamassiividest tuleks hooned rajada vahemalt 10 m kaugusele.
Planeeritavale alale vdib rajada kuni kaks Uksikelamut.

Tulekustutusvee tarbeks tuleb lahipiirkonda rajada veevdtukoht véi veemahuti
lahtuvalt killa senisest ja rajatavast hoonestusest. Veevotukoht rajatakse
aastaringseks kasutuseks.

Tee veevotukohani peab olema avatud ja sdidetav. Hoonetele tuletérijevahenditega
juurdepaasuks on planeeritud vdhemalt 4 m laiused sdiduteed.

2.5 Teedevork ja liikluskorraldus

Pikki randa kulgeb avaliku kasutusega eratee. Eratee avaliku kasutuse maéarab
vallavalitsuse ja koigi omanike vahel sélmitud leping, milles ndhakse ette eratee
kasutamise kord ja tahistus, hivitis eratee omanikule ning teehoiukulude kandjad
(Teeseadus §4).

Juurdesdidud planeeritakse kaanulised, mille tingib labipaistvuse vdhendamine ja
véimaliku tuulekoridori tekkevoimaluse drahoidmine. Sissesodiduteede laius on 4 m.
Ulejaanud teed kruntidel kujunevad looduslikeks jalgradadeks.

2.6 Insener-tehniline varustus

2.6.1 Veevarustus ja kanalisatsioon

Planeeringu alal hoonete varustamine veega on véimalik krundi salv- voi lUlemiste
horisontide puurkaevude baasil. Juhul kui Ulemiste horisontide vesi ei vasta joogivee
nduetele, rajatakse kokkuleppeliselt kogu piirkonna Uhine veetrass vabale alale
rajatavast sligavama puurkaevuni. Rajatavate uute salv- vOi puurkaevude Umber
hoida 10 m raadiusega hooldeala.

Uhisveevargi puurkaevule on ettendhtud 50 m raadiusega sanitaarkaitsetsoon.
Kaitsetsoonis on majandustegevus piiratud, seega ala, kus hoonestus peaks
puuduma.

Uued puurkaevud projekteeritakse ja ehitatakse vastavat litsentsi omava ettevoite
poolt.

Elamu fekaalveed juhitakse kogumiskaevu. Soovitav ja keskkonnasdbralik oleks
kasutada kompost-kuivkdimlaid ja pesuvett kasutada niisutusveena.

2.6.2 Elektrivarustus

Projekteeritavate kaablite ristldiked maaratakse eraldiseisva elektrivalisvorkude
tooprojektiga, mille koostamisel lahtutakse konkreetsete ehitiste (elamud,
abihooned) arvutuslikest voimsustest. Liitumine toimub vastavalt liitumislepingule.
Kaabel paigaldada 0,7 m stigavusele. Ristumisel teedega kaitsta kaablid plasttoruga
ning paigaldada 1,0 m stigavusele teepinnast. Kaablid margistada signaallintidega.

6
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Arvesti-jaotuskilbid on planeeritud teede darde, krundi piirile.

Perspektiivne alajaam rajatakse rannatee aarde planeeringualast 1ddne suunas
~200 m kaugusele.

Elektri- ja sideliinide rajamine teha véimalusel maakaabelliinina.

2.7 Tehnilised néitajad

1. Planeeritava maa-ala suurus - 18,0 ha
2. Kinnistu suurus 18,0 ha
2. Planeeritav max hoonestatav pind - 5840 m?
3. Planeeritav max ehitusalune pind - 480 m?
3. Hoonestuse koefitsent - kuni 1 %
4. Planeeritud ehituskrunte - 2 krunti

3. Haljastus ja heakorrastus

Meretuulte eest kaitseb kinnistut rannadarne haljastus, mis on tormidest pisut rasitud
ja vajab korrastamist.

Elamuid jadvad Gmbritsema olemasolevad puud. Seetéttu ei ole hoonete juures ette
nahtud suuri aiamaasid. Ehitusaladel sailitada valikuliselt olemasolevad suuremad
puud ja Umber hoonete rajada muru.

Perspektiivselt saab priigivedu toimuma valla territooriumil organiseeritult vastavalt
valjatdotatud kavale. Priigivedu hakkavad teostama selleks spetsialiseerunud firmad
lepingute alusel. Priigi korjatakse ostetud voi renditud konteineritesse, mis tuleb
paigutada kinnistule juurdesdidu tee aarde.

Jaatmekaitluses tuleb lahtuda jargmistest dokumentidest:

s Jaadtmeseadus;

» Eesti Vabariigi jddtmekava,;

» Saare maakonna jaatmekava;

e Pihtla valla jaatmekava;

+ Pihtla valla jadtmehoolduseeskiri

Jaatmekaitlusstrateegia planeeritaval alal tegutsemiseks:

» valditakse jadtmete teket;

e pultakse taaskasutada  jadtmeid (materjalina, energia tootmiseks,
kompostimiseks);

« jaatmete ohtlikkuse vdhendamine;

Valla territooriumil on vaikeprtgilad suletud.

4. KASUTATUD KIRJANDUS

Seadused:

Planeerimisseadus

Looduskaitseseadus

Asjadigusseadus

Veeseadustas Koostas: J. Kuusemets
__—arhitekt
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