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A.SELETUSKIRI

1. ULDOSA

Kéesolev t66 "Saare maakonna Kaarma valla Keskranna kiilla Rannadare maalksuse
detailplaneering" on koostatud vastavalt Kaarma Vallavalitsuse poolt koostatud
lahteseisukohtadele. Detailplaneering on algatatud Kaarma Vallavalitsuse otsusega
nr. 264 18.05 2006.a. )

Kéesoleva detailplaneeringu koostamisest votsid osa DAGOpen OU Projektbiiroo
arhitekt Juri Kuusemets, planeerija Teet Elstein.

Planeeritava maa-ala suurus on 2,21 ha. Detailplaneeringu koostamise eesmark on
maauksuse kruntimine, ehitusdiguse maaramine ja vajaliku infrastruktuuri
planeerimine.

Planeeringuga tehakse ettepanek muuta maatksuse maakasutuse sihtotstarvet -
maatulundusmaa elamumaaks.

2. PLANEERITAVA ALA ASUKOHT JA OLEMASOLEVAD TINGIMUSED

2.1 Planeeritava ala asukoht

Planeeritav maa-ala paikneb Kaarma vallas Keskranna kilas, mis asub Saare
maakonna Idunaosas, Kuressaare linnast ldadne pool umbes 7 km kaugusel.
Katastriliksus on Kuressaare-Sérve maanteest pohja pool segametsaga kaetud seni
hoonestamata alal ja kllgneb loode suunalt Parna kinnistuga, kirdest Porsa kinnistu
teemaaga (4 m laiune eratee, mis Ulhenda Porsa kinnistu dueala maanteega), laénest
Keskranna ja Kanarbikukinnistutega ja kagust Kuressaare-Sddre maanteega.
Kuressaare-So6rve maantee kulgeb mé6da Saaremaa Idunarannikut. Uusi mahasoite
planeeringuga ei kavandata vaid kasutatakse olemasolevat mahas6itu Porsa
kinnistule.

Kaarma vald, pindalaga 400 km?, imbritseb Kuressaare linna. Elanike arv vallas on
4250 inimest (seisuga 11.03.2002). Keskranna kila asub liivasel Saaremaa
Idunarannal, mis on puhkajate seas populaarne ja elamuehituseks perspektiivne.

2.2 Looduslikud tingimused

Piirkond on madal ja tasane héreda metsaga kaetud. Pind on (htlase kaldega
maanteedarse kraavi suunas.

Teeaarne kraavon piisav pinnase kuivendamiseks.

Rohukamaraga kaetud pinna all on osaliselt kruusa, osaliselt livaga savine kiht.
Looduskeskkond on Saaremaa IGunarannikule omane — méannid vaheldumisi
lehtpuudega (Uksikud tammed ja kased). Uldilmelt lihtne tasandikuline pinnamood.
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Kogu alal domineerib heas kasvujargus alt puhastatud noor segamets.

2.3 Geoloogilised tingimused

Aluspdhi koosneb siluri ajastu settekivimitest. Sel ajastul toimus karbonaatsete
kivimite — lubjakivi, dolomiidi ja mergli settimine.

Saaremaa Idunarannikul jargneb (Kaarma ) paadla lademele kaugatoma lubjakivi. See
on 8hukesekihiline jamekristalne lubjakivi ja dolomiit, milles esineb arvukalt vérdlemisi
suuri rongaid — mereliitiate varrelUlisid.

Pinnamoe poolest on Saarema La&ne —Eesti madaliku koosseisu kuuluv paelava, kus
esineb nii aluspdhjalist kui ka pinnakattest tingitud vaiksemaid pinnamoe ebatasasusi.
Pinnakate on enamasti rdhkmoreen, klibu, mere- ja tuiskliiv. Oletatav pinnakatte
paksus planeeringualal on 3....5 m.

Kogu maa-ala on kaetud vett hasti labi laskva pinnakattega. Olemasoleva
kaardimaterjali alusel on pinnakatteks kividega saviliiv ja selle all 6huke kruusliiva kiht,
edasi algab paas.

Kehtivate seadusaktide alusel on tegemist keskmiselt kaitstud pohjaveega alaga, mis
seab kitsendavad tingimused heitvee arajuhtimisele ja veevarustuse rajamisele.

2.4 Olemasolev insenervarustus
Planeeritaval maa-alal puuduvad kanalisatsiooni- ja veetrassid. Puudub ka
elektrivarustus.

3. PLANEERIMISLAHENDUS

3.1 Uldlahendus

Planeerimislahenduse eesmargiks on hoonestusdiguse seadmine rannikudédrse metsa

véoéndisse olemasolevate hoonete vahele. Detailplaneeringus on plltud vdimaluste

piires sdilitada valjakujunenud struktuure, maastikulist omapéra ja piirkonnale omast

taimestikku. On soovitud anda maaomanikule pereelamute ehitusvdimalus, mis on

sobiv sellele maastikule ega mdjuta oluliselt piirkonna looduse kooslust.

Planeerimislahenduse juures on arvestatud jargmiste asjaolude, piirangute ja

printsiipidega:

e kasutada ara olemasolevaid pinnaseteid ja metsasihte teedevdrgu rajamiseks;

e sdilitada voimalikult looduslik keskkond; moodustada vdimalikult hajutatud
hoonestus ( krundi suurused oleks tldjuhul 0,5 ha),

e planeerida optimaalne sdidutee, mis tagab lokaalsed juurdepdasud kdikidele
kruntidele ja vastab tuletérjenduetele;

e lahendada keskkonnakaitset puudutavad probleemid, vee- ning reoveekaitlus;

o elamute rajamisel alale tuleb krundil olevast puudest siilitada vahemalt 50%;

e valtida kdrvuti rajatavate majade puhul katusekalde erinevusi, sest see jatab kohati
labimotlemata ja korraparatu tldilme;

e hoonete projekteerimisel ja ehitamisel peaks eelistama naturaalseid materjale
(puit, kivi, betoon, metall, katusekivi).
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3.2 Maakasutus - krundijaotus, kruntide kasutuse sihtotstarve ja kasutusoiguse
kitsendused.

Kaesoleva planeeringuga on Rannadare m/i kogu planeeritav ala jagatud kruntideks.
Planeerimisprojektis on tehtud ettepanekud Uksikelamute ehitamiseks looduslikult
kaunis rannaldhedases metsas.

Rannaaare m/0 maa-ala on jagatud 4 Uksikelamu krundiks.

Kruntideks planeeritava maa-ala sihtotstarve oli seni maatulundusmaa. Elamukruntide
osas on uus maakasutuse sihtotstarve pereelamumaa (EP). Teede ja trasside alla
jadv maa on eraldi maalksusena kasutatav. Katastrijargne sihtotstarve valitakse
samadele moodustatavatele kruntidele l|ahtuvalt detailplaneeringu leppemarkidele
vastavatele katastriliksuste sihtotstarvetele.

Planeeritud  krundijaotus, suurus, detailplaneeringujargne  sihtotstarve ja
katasrilksuste sihtotstarve:
Krundi nimetus Krundi Krundi det.pl. Katastriliksuse
suurus ha [sihtotstarve % sihtotstarve %
1. Tammiku 0,52 pereelamu maa elamumaa
EP 100 E 100
2. Metsaaare 0,50 pereelamu maa elamumaa
EP 100 E 100
3. Mannituka 0,52 pereelamu maa elamumaa
EP 100 E 100
4. Rannaaare 0,55 pereelamu maa elamumaa
EP 100 E 100
5. Otsatee 0,055 tee ja tdnava maa transpordimaa
LT 100 L 100
6. Vahetee 0,059 tee ja tanava maa transpordimaa
LT 100 L 100

Kruntide pakutud nimed on soovitusliku iseloomuga. Kruntide suurused tapsustatakse
katastrilksuste moodustamise kaigus.

Kruntide kasutusodiguse kitsendused.

1. Juurdepaasuks kaoigile kruntidele seatakse teeservituudid kasutatavate maaudksuste
kasuks detailplaanil ndidatud teeldikude osas.

2. Tehnovérkude ja tehnorajatiste rajamisel kehtivad Asjadigusseaduse § 158 satted.
3. Elektrivorgu kaitsevdodndeid ja nendega seotud kitsendusi reguleerib
Elektriohutusseaduse §15.

4. Rajada tuletdrje veevdtukoht Porsa maalksuse tiigi (~1000 m?)
Projekteerida koos hoonestusega tuleohutusnduetele vastavuses.

baasil.
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3.3 Kruntide ehitusoigus ja olulisemad arhitektuurinouded
Kruntidele margitud hoonestusalad on mé&ératud l&htuvalt iga krundi asukohast
planeeritaval alal ja sellel olevatest looduslikest tingimustest. Soovitav on paigutada
hoonestus 2-majaliste gruppidena ja nii sailitada rohkem olemasolevaid kasvujous
puid kogu planeeritaval alal. Planeeringus on pudtud séilitada enamus kasvujous
puudest, vaartuslikumad puudegrupid ja tksikpuud.
Planeering ei kohusta ehitama maaratletud majatlitpe. Igale krundile rajatakse elamu
vastavalt planeeringus kehtestatud ehitusdigustele ja arhitektuurinduetele (harjajoone
suunad, materjalid).
Lahtuvalt kruntide suurustest kohustuslikke ehitusjooni detailplaneering ei maara, kuid
ehitised peavad paiknema kruntide hoonestusaladel.
Planeeringuala on jagatud 4 elamukrundiks. Igale elamukrundile on seatud digus 1
pereelamu ja kuni 2 abihoone rajamiseks.
Kruntide ehitusdigused:
Maksimaalne lubatud ehitiste arv krundil - 3 (elamu, kuni 2 abihoonet)
Ehitiste lubatud suurim ehitusalune pind - elamu - 150 m?
abihoone - 60 m2
Ehitiste lubatud suurim kérgus (kdrgus maapinnast) -elamu-9m
abihoone - 6 m
Olulisemad arhitektuurinduded:

Maksimaalne korruselisus - elamu -2
abihoone - 1
Katused: kalded - 30 -45°
materijal - sindel (puit ja ruberoid),

katusekivi, mittelaikiv klassikaline
plekk

Valisseinad - puit, kivi, krohv

Nahtav sokliosa - kivi, betoon, krohv

Piirdeaiad - lattaed, vdrkaed, kivi ja puitaed,
kruntide vahel vérkaed

TulepUsivusklass -TP-3

Hoonete projekteerimisel tuleb saastlikult suhtuda Umbritsevasse loodusesse ning
hoone asukoha valikul I&htuda piiratud raiete vajalikkusest. Hoonestusalad koos seda
Umbritseva alaga tuleb kujundada raiete, metsaaluse koristamisega elamiseks
sobivaks looduslikuks duemaaks. Raided kruntidel ei tohiks Uletada 50% kasvavate
puude mahust. Hoonete juurde ei ole soovitav rajada suurt tuluaeda. Kruntide uue
haljastuse kujundamisel tuleks ldhtuda Umbritsevast loodusest ja kujundada seda
pohiliselt planeeringus margitud hoonestusalal.

3.4 Keskkonna- ja tulekaitsenouded

Keskkonnakaitse nduded

Kuna planeeritaval alal puudub praegu arvestatav majandustegevus ja alaline
elanikkond, puudub ka alaline reostuskoormus.
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Keskmiselt kaitstud pohjavee alal tuleb jalgida lubatud heitvete kaitlemise ndudeid.
Umbruskonna mets ja ehituspiirkondi eraldavad kasvujéus puud, mis pakuvad kaitset
tuulte eest ja eraldavad majapaare, peavad sailima vaatamata piirkonnas tekkivale
ehitustegevusele.

Teed ja teedarsed kraavid planeeringualal ning kogu Umbruses vajavad korrastamist.
Puude olulisema osa séilitamine tuleb tagada koos ehitustegevusega. Maastikulise ilu
sédilitamine ja piiratud ning suunatud ehitustegevus annab maale uue piirkonna
elutegevuseks vajaliku vaartuse.

Maanteedarse kanalisatsioonitrassi valjaehitamisel (Ohendatakse sellega kogu
piirkonna kanalisatsioonitrassid ja kogumiskaevud.

Tulekaitsenduded

Maa-ala planeerimisel on lahtutud kehtivatest tuletérjenormidest.

Planeeritud ala hoonestus kuulub pdhiliselt tulepUsivuse seisukohalt klassi tahistusega
TP3. Hooned saavad olema (he- ja kahekorruselised, kdrgusega kuni 9 m.
Planeeritavale alale rajatakse 4 pereelamut koos abihoonetega.

Kinnistule rajatava hoonestuse kasutuslubade saamiseks tuleb tulekustutusvee
saamiseks rajada tuletdrje veevdtukaev (olemasoleva tiigi baasil ~1000 m?)
ettendhtud aastaringse kasutusega detailplaanil ndidatud kohale. Tee veevotukohani
peab olema avatud, soidetav ja talvel lumest puhastatud.. Hoonetele
tuletérjevahenditega juurdepddsuks on planeeritud vahemalt 3,5 m laiused
juurdesdiduteed ja plats min. 12x12 m tuletdrjeauto mandéverdamiseks.

Hoonete projekteerimisel lahtuda ehitisele ja selle osale esitatavatest
TULEOHUTUSNOUETEST (VV méaarus nr 315 27.oktoobrist 2004).

Tulepusivusklassi TP3 kuuluv ehitis tuleb plstitada krundi piiridest vahemalt 4 m
kaugusele ja suurematest metsamassiividest tuleks hooned rajada vdhemalt 10 m
kaugusele (okaspuumetsast 15 m).

3.5 Teedevork ja liikluskorraldus

Planeeritav maa-ala piirneb kagust Kuressaare-Saare riigimaanteega Porsa
maauksuse hoonestusalalt kuni maanteeni on rajatud 3,5 meetri laiune tee.
Planeeritavale alale rajatakse kaks uut teeldiku, mis Uhendab koéiki planeeritavaid
krunte Porsa teega. Tee kasutuseks seatakse servituudid. Teelt hargnevad
juurdepaasud kdigile piirkonna maaudksustele.

Elamugrupi privaatsuse ja turvalisuse tagamiseks rajatakse sissesdidutee algusesse
platsid tagasipd6ramiseks voi peatumiseks.

Eratee avalikuks kasutuseks sdlmitakse kasutuslepingud Porsa kinnistu omanikuga,
milles nahakse ette eratee kasutamise kord ja tahistus, hivitis eratee omanikule ning
teehoiukulude kandjad (Teeseadus §4).

Juurdesdidud planeeritakse kaanulised, mille tingib labipaistvuse vahendamine ja
voéimaliku tuulekoridori tekkevdimaluse drahoidmine. Sissesdiduteede laius on 3,5 m.
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3.6 Insener-tehniline varustus

3.6.1 Veevarustus ja kanalisatsioon

lga planeeritava krundi hoonete varustamine veega on ette nahtud igale krundile
rajatavast Glemiste horisontide puurkaevust.

Planeeringuala on keskmiselt kaitstud pohjaveega piirkonnas.

Arvestades maapinna reljeefi ja planeeringu koostamise ajal teadaolevat geoloogiat,
peaks olema planeeringu podhiala kanaliseeritav keskosa suunas isevoolse
kanalisatsioonisliisteemi ja maanteedarse pumpla valjaehitamise teel.

Trasside projekteerimiseks on vaja teostada geolooqilisi uurimisi.

Kuni kanalisatsioonivérgu véljaehitamiseni rajatakse kanaliseerimiseks
kogumiskaevud (soovi korral ehitatakse kompost-kuivkaimlad).

3.6.2 Elekirivarustus

Elektrivorkude planeeringuga on ette nahtud 0,4 kV kaabelliinide ehitamine Jarve
alajaamast. Kaablite ristldiked maaratakse eraldiseisva elekirivalisvorkude
ehitusprojektiga, mille koostamisel l&htutakse juba konkreetsete ehitiste (elamud,
abihooned, pumplad, arihoone) arvutuslikest véimsustest. Hoonestuse varustamine
elektrienergiaga on ette nahtud teostada 0,4 kV kaabellinide kaudu. Kaablid
paigaldada 0,7 m slgavusele maapinnast. Ristumisel teedega kaitsta kaablid
plasttoruga ning paigaldada 1,0 m sugavusele teepinnast. Kaablid margistada
signaallintidega.

Arvestijaotuskilbid on planeeritud arvestusega, et igale vdi paarile kinnistule jaaks 1
arvestikilp krundi piirile sissesdidutee aarde. Iga kinnistu sisene madalpingevork
lahendatakse eraldiseisva hoone ehitus- voi tdédprojektiga. Elektrivorguga litumine
toimub arvestusega, et iga tulevase kinnistu omanik hakkab tulevikus vérguettevotjaga
arveldama eraldi.

Arvestuslikud voimsused ja peakaitsmed liksikobjektidele:

e elamu: peakaitse 3x20A installeeritud vdimsus 16,5 kW
arvutuslik véimsus 10 - 12 kW
e pumpla: peakaitse 3x16A installeeritav voimsus 5,0 kW

arvutuslik voimsus 5,0 kW

Uue alajaama kiilge Uhendatakse kokku 4 eluhoonet ja 1 pumpla
Elektrikitte kasutamisel lisandub ca™ 4-6 kW elamu kohta.

3.6.3 Tehnovdrkude koridorid

Tehnovdrkude plaanil on tahistatud planeeritud kruntide maa-alale jaavad
tehnovorkude koridorid. Kanalisatsioonitrasside koridori laius on dldjuhul 4 m,
Uldkasutatavatel veetrassidel 4 m, elekirikaablitrassidel 2 m ja sidekaablil trassil 4 m.
Paralleelselt kulgevate vee- ja kanalisatsioonitorustike vaheline min. kaugus on 0,5 ja
1,5 m (l&htuvalt EPN 17 linnatdénavad osa 8. Tehnovorgud ja -rajatised. Tabel 8.2 ja
tabel 8.3, markus 1). Ehitusalale jaavad trassid ja &huliinid voib lahtuvalt ehituste
vajadustest ringi tdsta voi rekonstrueerida kooskdlastatult valdajaga.
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Projekteerimisel tuleb lahtuda kehtivatest normidest. Hoonete ja rajatiste
tehnovarustus tuleb lahendada vastavuses vorkude valdajate valjastatud tehniliste
tingimustega.

Tehnovérkude tahistatud koridorid margivad kommunikatsioonide asukohti, mille osas
kehtivad kinnisasjade omanikele Asjadigusseaduse §158 ja 164 satted.

3.7 Tehnilised naitajad
1. Planeeritava maa-ala suurus 2,21 ha

2. Ehitustealune pind - 960 m?
3. Hoonestuse osa - 4.3 %
4. Planeeritud ehituskrunte - pereelamu krunte -4

4. HALJASTUS JA HEAKORRASTUS

Planeeritavat ala iseloomustab kdrghaljastus, mis jaab rajatavaid hooneid imbritsema
Seetdttu ei ole hoonete juures ette nahtud suuri aiamaasid. Vajadusel voib
taiendistutusteks kasutada igihaljaid koolitatud like. Hoonete Gimber rajatakse muru.
Hoonestuse vaheline haljastus puhastatakse vosast, séilitakse kasvujous puud ning
hooldatakse maapind. Tee alguses, kraavidarne mets ja hoonestuse vahele jaav noor
kasvujous mannik vajab sailitamist, tdiendavat hooldust ja selekteerimist.

Jaatmekaitluses lahtuda jargmistest dokumentidest:
Jaatmeseadus;
Eesti Vabariigi jddtmekava;
Saare maakonna jaatmekava;
Kaarma valla jadtmekava,;
Kaarma valla jaatmehooldus eeskiri.
aatmekaitlusstrateegia planeeritaval alal tegutsemiseks:
valditakse suuremas koguses jaatmete teket;
plltakse  taaskasutada  jaatmeid (materjalina, energia  tootmiseks,
kompostimiseks);
e jaatmete ohtlikkuse vahendamine;

e o C_ o o o o o

Ohtlike jaatmete vastuvotupunktid asuvad Kuressaares.

Klaastaara, plastiku ja alumiiniumi vastuvétt toimub samuti valla jadtmekava jargsetes
kohtades valla territooriumil. Teedevorgu ja elamute valjaehitamisel tuleks klaas- ja
plastiktaara vastuvétt lahendada kulas, arvestades kogu piirkonda.

Biojaatmed vdib osaliselt kompostida kohapeal, kasutades selleks komposterit voi
avakompostimist.

Olmejaatmete vedu saab toimuma valla territooriumil organiseeritult vastavalt
véaljatootatud kavale. Elamute omanikel Ghineda Kaarma vallas korraldatud
olmejaatmete veoga, milleks sdimitakse leping valda teenindava firmaga, kes rendib
vOi mUlb ka prigikastid ja vajadusel konteinerid.
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5. KASUTATUD KIRJANDUS

Saaremaa. Koostanud E.Lobu, E. Prooses ja V. Miller. Tallinn, 1970;
Eesti metsad. Koostanud U.Valkja J.Eilart Tallinn, 1974;
Kaarma valla tldinfo internetis

Seadused:

EV Planeerimisseadus

EV Ehitusseadus

EV Looduskaitseseadus

EV Asjadigusseadus

EV Metsaseadus

EV Teeseadus

EV Veeseadus

Kanalisatsiooniehitiste veekaitsenduded.

Koostas: arh. J. Kuusemets



