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1. Seletuskiri

1.1 Lahtesituatsioon

Detailplaneeringu nimetus: Tiiru detailplaneering
Huvitatud isik: Ott Allik
Planeeringuala suurus: ca2,1ha

1.2 Planeeringu koostamise alused

Planeerimisseadus (RT |, 26.02.2015, 3);

Detailplaneeringu algatamise taotlus (06.12.2021);

Saaremaa Vallavolikogu 24.03.2022 otsus nr 1-3/25 ,Abula kilas Tiiru
detailplaneeringu algatamine ja detailplaneeringu keskkonnamdju strateegilise
hindamise algatamata jdtmine”;

1.3 Planeeringu koostamise lahtedokumendid

1. Saaremaa Vallavolikogu 24.03.2022 otsuse nr 1-3/25 ,Abula kilas Tiiru
detailplaneeringu algatamine ja detailplaneeringu keskkonnamdju strateegilise
hindamise algatamata jidtmine“ |ahteseisukohad;

2. Geodeetiline alusplaan: Osalihing DP Projektbiiroo, t66 nr 43-22-G (01.04.2022);

3. Ehitusseadustik (RT I, 05.03.2015, 1);

4. Keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissisteemi seadus (RT | 2005, 15, 87);
5. Looduskaitseseadus (RT | 2004, 38, 258);

6. Veeseadus (RT 11994, 40, 655);

7. Maakatastriseadus (RT | 1994, 74, 1324);

8. Maakorraldusseadus (RT | 1995, 14, 169);

9. Keskkonnaseadustiku tldosa seadus (RT |, 28.02.2011, 1);

10. Asjadigusseadus (RT 1 1993, 39, 590);

11. Seadme ohutuse seadus (RT |, 23.03.2015,4);

12. Metsaseadus (RT | 2006, 30, 232);

13. Siseministri 30. martsi 2017 maarus nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded”;
14. Majandus- ja taristuministri 05.08.2015 maarus nr 106 ,, Tee projekteerimise normid”;
15. Riigihalduse ministri 17.10.2019 maarus nr 50 ,Planeeringu vormistamisele ja

tilesehitusele esitatavad nduded";

16. Keskkonnaministri 08.11.2019 maarus nr 61 ,,Néuded reovee puhastamise ning heit-,
sademe-, kaevandus-, karjédri- ja jahutusvee suublasse juhtimise kohta, nduetele
vastavuse hindamise meetmed ning saasteainesisalduse piirvédrtused”;

17. Saaremaa  Vallavolikogu  26.08.2022 maarus nr 26  “Saaremaa  valla
jédtmehoolduseeskiri”;
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18. Saaremaa Vallavalitsuse 04.06.2019 maarus nr 9 ,Reovee kohtkditluse ja draveo
eeskiri Saaremaa vallas”;

19. Saaremaa Vallavalitsuse 09.05.2018 maarus nr 14 ,Detailplaneeringu algatamise
taotluse vorm ning detailplaneeringu koostamise néuded*;

20. Saare maakonnaplaneering 2030+;

21. Kihelkonna Vallavolikogu 26.05.2010 maarusega nr 8 kehtestatud , Kihelkonna valla
Uldplaneering”,

22. Botaaniline ekspertiis Tiiru kinnistu planeeringualal, 15.07.2024;

23. Muud kehtivad digusaktid, projekteerimisnormid ja eesti Standardid (EVS 809-1:2002
LKuritegevuse ennetamine” jne).
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2. Planeeritava maa-ala asukoha ja olemasoleva olukorra kirjeldus
2.1 Asukoht

Planeeringuala suurus on ca 2,1 ha ja hdlmab osa Saare maakonnas Saaremaa vallas Abula
kilas asuva Tiiru (katastritunnus 30101:004:0013, registriosa nr 1625734) katastritiksusest (vt
joonis 1). Tiiru katastritiksuse pindala 21.06.2024 seisuga on 99850 m? ning katastritiksuse
sihtotstarve 100% maatulundusmaa.

Planeeringuala piirneb pdhja suunal Pardi-Mereddre (katastritunnus 30101:004:0050,
sihtotstarve elamumaa 100%) katastritksusega, ida suunal Tiiru (katastritunnus
30101:004:0013, sihtotstarve maatulundusmaa 100%) katastriliksusega, I6una suunal Saime
(katastritunnus  30101:004:0038, sihtotstarve maatulundusmaa 100%) ja Kadaka
(katastritunnus 30101:004:0040, sihtotstarve elamumaa 100%) katastriliksusega ning laéane
suunal kohaliku teega nr 4830152 (Abula-Merise tee, katastritunnus 30101:004:0554,
sihtotstarve transpordimaa 100%).

2.2 Olemasoleva ruumi kirjeldus

Planeeritavaks alaks on osa Tiiru katastritksust vastavalt asendiskeemile (joonis 1). Maa-alal
puudub olemasolev hoonestus. Planeeritava ala puhul on valdavalt tegemist loodusliku
lagealaga, vahesel maéral esineb kadastikku ja metsaharvikut. Maapinna reljeef on enamasti
tasane, mere suunas moneti langev (absoluutkdrgused hoonestusalal 2,3-3,7 m).
Planeeringualal vahelduvad kdrgemad alad madalate piirkonnale iseloomulike periooditi
marjemate loikudega. Hoonestusala paikneb kuival ja pigem kiviklibusel alal, planeeritav
juurdepdasutee vesisemal alal. Valdavaks puuliigiks on planeeringualal mand ja kadakas.
Planeeringualaga piirnev Kadaka katastriiksus on hoonestatud. Ehitisregistrisse kantud info

Saare maakond, Saaremaa vald, Abula kiila, Tiiru detailplaneering 5



Osatihing DP Projektbiiroo 20-21-DP

kohaselt asuvad seal elamu (EHR kood: 120571327), saun (EHR kood: 120575369), garaa?
(EHR kood: 120575370) ja rajatised. Planeeringualal ei asu vaariselupaiku, Natura 2000
vorgustiku  alasid ega muid kaitsealuseid loodusobjekte, samuti  puuduvad
muinsuskaitsealused objektid ning kultuurimalestised. Planeeringualast |ddne poole jaab
Tagalaht ning osaliselt paikneb planeeringuala Tagalahe ranna ehituskeelu- ja
piiranguvoondis. Planeeringuala asub valdavalt poollooduslikul kooslusel loopealne (6280%*).

2.3 Planeeringuala ja selle mdjuala anallits ning ruumilise arengu eesmargid

Ruumilise arengu mdistes jaab planeeringuala valdavalt looduslikuks rohealaks, kus
vahelduvad on kadastikud ja lagealad. Osaliselt planeeritakse ala vastavalt krundi kasutamise
sihtotstarbele elamumaaks (hoonestusala).

Planeerimislahenduse koostamisel on arvestatud jargmiste avalikust ruumist tulenevate
seisukohtadega:

* Planeeringuala, mis asub hoonestusalast valjapool, jaab looduslikuks rohealaks, kuhu
arendustegevusi hoonestamiseks ei planeerita;

* Detailplaneeringul puudub piirilene m&ju ja Iahtuvalt kavandatava tegevuse
iseloomust (elamuala ehitus) ka oluline strateegiline md&ju maakondliku v&i
omavalitsuse territooriumi mastaape silmas pidades.

Planeeringualast pdhja ja I6una pool asuvad nii elamumaa kui ka maatulundusmaa
sihtotstarbega katastriliksused. Planeeringuala kontaktvoondit iseloomustab lagendike,
kadastike ja metsaharvikutega kaetud hajaasustus. Planeeritavast hoonestusalast I6una poole
jadb Kadaka katastriiksuse hoonestus. Planeeringualast pdhja pool asuva Péardi-Meredéare
katastriiksusel on Kihelkonna Vallavalitsuse otsusega 12.03.2007 nr 11 kehtestatud
detailplaneering ehitusdiguse maaramiseks kahe suvila ja Uhe abihoone rajamiseks.
Nimetatud planeeringu hoonestusala jaab Tiiru ki piirist 10 m kaugusele. Ladane poole, le
Abula-Merise tee ca 70 m kaugusele jadb Tagalaht. Ida poole jddvad Abula kila
maatulundusmaa ja elamumaa sihtotstarvetega katastritiksuste hore asustus. Kilakeskus
jaab soOiduteid kasutades ca 2 km kaugusele ida poole. Juurdepdas planeeringualale on
tagatud Abula-Merise munitsipaaltee kaudu.

Arvestades olemasoleva hoonestusega I6una pool Kadaka katastrilksusel ja planeeritud
hoonestusalaga p&hja pool Péardi-Meredare katastritksusel, jaab piirkond horeda
hoonestustihedusega maa-alaks. Lahipiirkonna valjakujunenud struktuur ning olemasolev ja
planeeritav hoonestustihedus eeldavad planeeringu realiseerumisel hajutatud hoonestusega
hajaasustuse sailimist. Lahimad tdmbekeskused on Kihelkonna ja Mustjala, kus paiknevad nii
kauplused kui ka koolid ja lasteaiad.

Planeeritud hoonete kdrgused ja vélisilme on kujundatud ldhtuvalt piirkonna olemasolevast
hoonestusest, moodustades piirkonnaga (ihtse kompaktse terviklahenduse.

Vottes arvesse piirkonnas valjakujunenud maakasutust ning hoonestust, sobitub
planeeringuga kavandatav hoonestus keskkonda.

Tiiru planeeringualal kehtivad detailplaneeringud puuduvad.
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2.4 Olemasoleva maaUlksuse struktuuri, omandi ja kehtivate kitsenduste kirjeldus

Aadress Huvitatud Pindala Sihtotstarve Katastritunnus Kinnistu nr
isik
Tiiru ott Allik 9,99 ha Maatulundusmaa 30101:004:0013 1625734
100%

Tabel 1. Andmed planeeritava katastritiksuse kohta
2.4.1 Alal olevad kitsendused:

Ranna piiranguvoodnd, 200 m korduva Uleujutusega ala piirist;

Ranna ehituskeeluvoond, 200 m korduva Uleujutusega ala piirist;
Elektrienergia maakaabelliin, kaitsevodnd 1 m kaabli teljest mdlemale poole ;
Munitsipaaltee kaitsevodond 10 m darmise sdiduraja valimisest servast.

B w N e
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3. Planeeringu uldlahendus ja avalik ruum

Detailplaneeringu eesmargiks on katastrilksusele ehitusdiguse madramine Uksikelamu ja
kdrvalhoonete ehitamiseks ning ehituskeeluvoodndi vahendamine juurdepdasutee rajamiseks.

3.1 Alal kehtivate planeeringute kohane piirkonna areng
3.1.1 Saare maakonnaplaneering 2030+

Riigihalduse  ministri  27.04.2018  kaskkirjaga nr  1.1-4/94  kehtestatud ,Saare
maakonnaplaneeringu 2030+“ kohaselt on Saare maavanema 28.04.2008 korraldusega nr
474 kehtestatud ,Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused" jaetud kehtima
Saare maakonnaplaneeringu 2030+ lisadena. Saare maakonnaplaneeringu 2030+ ruumiliste
vaartuste kaardi alusel asub planeeringuala osaliselt rohelises vdrgustikus (ranna
piiranguvoondi ulatuses) ning vaartusliku maastiku alal (vt Joonis 2). Teemaplaneeringu
elluviimine toimub peamiselt |dbi Uldplaneeringute ja Uldplaneeringu alusel koostatud
detailplaneeringute.

Vaartusliku maastikuna on maaratletud alad, millel on Umbritsevast suurem kultuurilis-
ajalooline, esteetiline, looduslik, identiteedi- v3i puhkevaartus.

Uldised tingimused vaartuslike maastike sailitamiseks on jargmised:

- Saarte traditsioonilise maastikupildi  sailitamiseks on madrava tdhtsusega
parandkoosluste (loopealsed, puisniidud, rannaniidud, aruniidud) jatkuv majandamine
ja vajadusel taastamine. Pdllu-, heina- ja karjamaad on vajalik hoida kasutuses.

- Hoida traditsioonilist maastikustruktuuri (tldine maakonna asustusmuster, kilade
struktuur, teedevorgustik ja maastiku vaikeelemendid).

- Teede ja liinirajatiste asukohavalikul eelistada olemasolevaid trasse/koridore — teid,
pinnasteid, elektriliine; dhuliinidele eelistada maakaableid.

Maastikulised vaikevormid nagu kiviaiad, tarad, Uksikud puud ja vaiksemad puudegrupid,
alleed, kivihunnikud, endised talukohad, kui maastikku kujundavad elemendid, tuleb sailitada.
Planeerimislahendus vastab vaartuslike maastike sailitamiseks esitatud tingimustele.
Ehitustegevuse kavandamisel poollooduslikule kooslusele planeeritakse hooned ja rajatised
|ahtuvalt vaartusliku taimestiku levikust maa-alal. Maastikustruktuuri muudatus toimub
Uksnes kavandatava juurdepadsutee ja hoonestusega. Planeeritavast hoonestusalast valja
jaav maastikupilt ja loopealne sailitatakse.

Roheline vorgustik on eri tllpi Okoslsteemide ja maastike sailimist tagav ning asustuse ja
majandustegevuse mdjusid tasakaalustav looduslikest ja poollooduslikest kooslustest
koosnev slsteem tuumaladest ja neid Uhendavatest rohekoridoridest. Rohelise vorgustiku
toimimise kdige olulisem meede on vorgustiku terviklikkuse/sidususe tagamine. Valtida tuleks
olulise ruumilise mdjuga ehitiste rajamist. Maakasutuse kavandamisel ja ehitustingimuste
maaramisel sdilitada looduslike alade sidusus, vajadusel kavandada rohealade hdivamist
leevendavad vGi kompenseerivad meetmed. Teede ja liinirajatiste asukohavalikul eelistada
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olemasolevaid trasse/ koridore — teid, pinnasteid, elektriliine; ohuliinidele eelistada
maakaableid.

Rohelise vorgustiku terviklikkus piirkonnas on tagatud, kuna Tiiru detailplaneeringuga ei
kavandata olulise ruumilise mdjuga ehitisi ja olemasolev asustusmuster sailtatakse.

:‘:

Joonis 2. Valjavote Saare maakonnaplaneeringust 2030+

Poollooduslik kooslus kattub planeeringualaga valdavas ulatuses. Planeeringualast valja jaav
maastikupilt ja loopealne sdilitatakse looduslikuna ning muudatus toimub {ksnes
juurdepddsutee ja hoonestusala lisandumisega. Planeeringulahenduse kavandamisel on
arvestatud, et sailitatakse voimalikult palju vaartuslikku ja alale iseloomulikku taimestikku.
Planeeritav hoonestus on kavandatud nii, et sdiliks Gldine asustusmuster ning kdlastruktuur.
Kavandatud elamu ja kdrvalhooned on planeeritud samale kaugusele merest ja teest, nagu on
teistel lahimatel elamutel. Mahasdit on planeeritud olemasolevalt Abula-Merise teelt
analoogselt naaberkinnistuga. Juurdepdasutee rajamisele seatakse detailplaneeringuga
tingimused, labi mille leitakse kdige sobilikum lahendus v8imalikult loodusliku ilme ja m&juga
tee valjaehitamiseks. M&ju tee ehitamisel on lUhiajaline ja ei oma eeldatavasti pikaajalist
madju poollooduslikule kooslusele. Eeltoodust tulenevalt on kavandatav tegevus on lldjoontes
maakonnaplaneeringule vastav.

3.1.2 Planeeringu vastavus Uldplaneeringule

Alal kehtib Kihelkonna Vallavolikogu 26.05.2010 otsusega nr 8 kehtestatud Kihelkonna valla
Uldplaneering (edaspidi dldplaneering).

Saare maakond, Saaremaa vald, Abula kiila, Tiiru detailplaneering 9
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Planeeringuala asub kehtiva lldplaneeringu maakasutuse kaardi kohaselt peamiselt pdllu- ja
metsamajandusmaal ning osaliselt loodusalal ja parandkooslusel. Maakasutuse
juhtfunktsioon on pdllunduse, aianduse, karjakasvatuse ja arendustegevusega seotud maa voi
metsamajandusmaa — metsakasvatuse ja selle teenindamisega seotud maa.

PGllu- ja metsamajandusmaa arendamistingimused:

- pdllumajandusmaa tuleb hoida péllumajanduslikus kasutuses, pdldude s6o6ti jatmisel
tagada nende niiteline kasutus, kuna pdllumajanduslike maastike majandamine ja
loodushoid on Uheks vdimaluseks sdilitada kilamaastiku ajalooline, esteetiline ja
looduslik vaartus.Pdllumajandusmaa Tiiru katastritiksusel puudub.

- metsaressursse tuleb kasutada saastlikult, metsamaade majandamisel |dhtuda
metsamajandamiskavadest ning metsamajanduse heast tavast.

PSllu- ja metsamajandusmaa arendustegevusel tuleb jargida kehtiva Uldplaneeringu punktis
4.2.2 toodud elamute arendamispdhimdtteid ja —tingimusi hajaasustuses. Kirjeldatu kohaselt
vOimaldatakse Uksikelamute pistitamist eelkdige enam kui 1 ha suurustele maalksustele.
Soovitatav on hoonestuse paigutamisel jargida mh kdlvikute piire, teede ja liinitrasside
paigutust ning leida uushoonetele sobilik asukoht maastikus. Jargida tuleb valjakujunenud
hoonestuse tihedust ja struktuuri - hoonete (hoonegruppide) paigutust maastikus ja hoonete
omavahelist kaugust ning traditsioonilist (kilale iseloomulikku) kdrvalhoonete arvu, samuti
ehitusmahtusid  ja  arhitektuurseid lahendusi  (katusekalded, korrused, aknad,
valisviimistlusmaterjalid jne). Piiretena tuleb eelistada kivi-, hirs-, latt- ja lipikaedu. Juhul, kui
ehitusdigust taotlev ala kattub osaliselt v&i taielikult inventeeritud pool-looduslike
kooslustega (parandkooslustega), on vajalik eelnevalt teostada taimestiku Glevaatus vastava
ala spetsialistil. Metsas voi pool-looduslikel kooslustel ehitamisel ei tohi duemaa v&i krundi
hoonestusala Uletada 10% katastritiksuse pindalast. Lisaks ei tohi uushoonestus hairida
vaateid merele vdi merelt.

Parandkooslused

Parandkooslustega on reguleeritud niitude kaitsekorraldussiisteem, kus hooldus on kas
niitmine koos heinakoristamisega, karjatamine voi ka vOsaraie. Toetust saab taotleda
rohumaade taastamise eest, sdltuvalt algsest vBsastumise astmest (vt looduskaitseseadus).
Rohumaade hoolduse toetust on v@imalik taotleda ka PRIA-st (sh véljaspool kaitsealuseid
maid). Uldplaneeringu kaardil kuvatud loodusala asub Tiiru katastritiksuse ehituskeeluvodndi
ulatuses ja hoonestust sinna ei planeerita.

Planeeritav tegevus ehitusdiguse osas on kooskdlas Uldplaneeringuga seatud maakasutuse
juhtfunktsiooniga.

Planeeringuga kavandatud hoonestusala jadb véljapoole ranna ehituskeeluvéondit.
Planeeringuala jaab juurdepadsutee osas ranna ehituskeeluvodndisse.

Eelnevast tulenevalt, on kdesolev detailplaneering ranna ehituskeeluvoondi osas Kihelkonna
Uldplaneeringut muutev.
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Kdesoleva detailplaneeringu menetlemise ajal on koostamisel Saaremaa valla Gldplaneering,
mille kohaselt paikneb planeeritav ala osaliselt ranna ehituskeeluvoondis. Tegemist on
hajaasustusega ja Uldplaneeringus juhtotstarvet madaaratud ei ole. Ehituskeeluvoondi
muudatuse juurdepddsutee osas saab uude Uldplaneeringu lahendusse lisada peale
Keskkonnaameti seisukoha saamist.

3.2 Kihelkonna valla tldplaneeringu muutmise ettepanek

Kdesoleva detailplaneeringu Uheks eesmargiks on esitada ettepanek vahendada Kihelkonna
valla Uldplaneeringus ranna ehituskeeluvoondi ulatust huvitatud isiku taotlusel
juurdepéadsutee ulatuses. Tegemist on kehtestatud Kihelkonna valla Uldplaneeringu
muutmisega looduskaitseseaduse § 40 Ig 4 p 2 tdhenduses.

: \ N\ ‘--\"\.
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X

Tiiru

Joonis 3. Valjavote Kihelkonna valla tGldplaneeringu maakasutusplaanist
Juurdepaasutee, ehituskeeluvédndi vahendamise ettepanek

3.2.1 Ehituskeeluvoodndi vahendamise ettepaneku anallils

Vastavalt looduskaitseseaduse § 40 vGib ranna ja kalda ehituskeeluvodndit suurendada voi
vahendada, arvestades ranna voi kalda kaitse eesmaérke ning lahtudes taimestikust, reljeefist,
kolvikute ja kinnisasjade piiridest, olemasolevast teede- ja tehnovorgust ning valjakujunenud
asustusest. Kihelkonna valla Uldplaneeringuga on méaaratud piirkonnas korduva Uleujutusega
ala piir. Lahtuvalt kehtivast looduskaitseseadusest koosnevad korduva Uleujutusega aladel
ranna piiranguvodnd ja ehituskeeluvoond dleujutatavast alast ja 200 m laiusest voondist.
Veekaitsevoond koosneb (leujutatavast alast 20 m laiuses voondis. Ehituskeeluvodndi
vahendamine Tiiru katastritiksusel on vajalik planeeritavale hoonestusele juurdepadsutee
rajamiseks. Planeeritava teege tagatakse juurdepdds ka naaberkatastriliksuse (Pardi-
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Meredare 30101:004:0050) hoonestusalale. Planeeritav Tiiru katastriiiksuse hoonestusala
jaab ehituskeeluvédndist valja. Juurdepaasutee planeerimisel ehituskeeluvodndisse on
arvestatud jargmiste seisukohtadega:
- mahasdit  rajatakse  analoogselt  naaberkinnistu (Kadaka)  olemasoleva
juurdepaadsuteega Abula-Merise teelt
- mahasdidu ja juurdepadasutee rajamisel Abula-Merise teelt ei kavandata slivendamist,
ei tGsteta oluliselt teekatendit ega muudeta olemasolevat maapinna reljeefi
- juurdepadsutee rajamisel ei kahjustata olulisel maaral taimestikku, kadastik ja muu
kdrghaljastus sailitatakse
Juurdepadsutee rajamisel tuleb silmas pidada, et lubatud on pinnase koorimine ning selle
taitmine killustikuga/kruusaga sdidutee ulatuses nii, et maapinna kdrgus t6ode kaigus suurel
maaral ei muutuks. Vastavalt looduskaitseseaduse § 38 lg 5 ja pidades silmas kdesolevat
planeeringulahendust, on ehituskeeluvédndis ilma selle vahendamiseta kehtestatud
detailplaneeringuga lubatud rajada tehnovérke ja —rajatisi. Juurdepadsutee kdorvale on
planeeritud madalpingekaabel hoonestuseni.

Detailplaneeringuga esitatakse ettepanek vahendada Kihelkonna valla Uldplaneeringus Tiiru
katastriliksusel ehituskeeluvddndit planeeritava juurdepaasutee ulatuses.

3.3 Planeeritaval alal kruntide moodustamine

Detailplaneeringuga kasitletav maa-ala hélmab osa Tiiru (katastrilksuse tunnus
30101:004:0013, registriosa nr 1625734) katastrilksusest. Planeeringulahenduse tulemusel
Tiiru katastritksust ei jagata ja piire ei muudeta.

Planeeringu-
jargse krundi Pindala, m® | KatastriGksuse sihtotstarve | Krundi kasutamise sihtotstarve
nimetus
. Muu looduslik maa (90% ML);
Tiiru 21240 100% maatulundusmaa L
Uksikelamu maa (10% EP)

Tabel 1. Planeeringujargne krunt
3.4 Projekteerimispdhimotted

Planeeritavale krundile on lubatud ehitada (ks pdhihoone ja kuni kaks abihoonet (sh kuni 60
m? ehitisealuse pinnaga hooned) detailplaneeringu p&hijoonisel niidatud hoonestusalale (vt
joonis DP3 ,Pdhijoonis tehnovorkudega”). P&hihoone rajatakse kuni 2 korruselisena,
katuseharja kdrgus maapinnast kuni 8 m. P8hihoone juurde planeeritud abihooned rajatakse
Uhekorruselisena, katuseharja suurim lubatud k&rgus maapinnast on 6 m. Suurim
ehitisealune pind krundil on 300 m?.

Projekteerimisel arvestada hoonete valisiime kujundamisel sobivust piirkonnaga, piirkonnas
olemasoleva ja enne kavandatud hoonestusega ning kohaliku omapara ja materjalidega —
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kavandatav hoonestus peab moodustama Uhtse visuaalse terviku. Keelatud on imiteerivate
materjalide kasutamine. Projekteeritakse esteetiliselt sobivaid ja kdrgel arhitektuursel
tasemel hooneid ja rajatisi. Hooned ja rajatised projekteeritakse terviklikult koos
hoonetevahelise ruumi, haljastuse, piirete, maastiku, teede jm ruumielementidega.
Projekteerimisel arvestatakse Umbritseva miljéd, valjakujunenud ruumistruktuuri ja
maastikuliste vdimalustega.

Valjaspool detailplaneeringu pd&hijoonisele kantud hoonestusala (ca 1700 m?) on lubatud
rajada kommunikatsioone/tehnovérke ning 3,5 m laiune kruusakattega hoonestusani kulgev
juurdepadsutee. Parkimine lahendatakse krundisiseselt. Planeeritavate hoonete minimaalne
tulepisivusklass on TP3.

Planeeringujargsed kitsendused:

- Abula-Merise munitsipaaltee kaitsevoond darmise sGiduraja valimisest servast 10 m
- Madalpingekaabli kaitsevoond 1 m kaabli teljest mdlemale poole
- Ranna piiranguvédnd 200 m korduva Uleujutusega ala piirist

- Ranna ehituskeeluvodnd 200 m korduva Uleujutusega ala piirist
- Puurkaevu hooldusala 10 m

- Heitvee ja saastainete pinnasesse juhtimise piiranguga ala 50 meetrit puurkaevu
hooldusala piirist
- Biopuhasti kuja 5 m, imbvaljaku kuja 10 m.

3.4.1 Arhitektuursed piirangud hoonetel

1. Katuse kaldenurk —30-45°, lubatud on Uksnes viilkatuste rajamine, lubatud materjalid

— pilliroog, puitsindel, katuseplekk, katusekivi;

Pdhihoone korruselisus — kuni 2; abihoonete korruselisus — kuni 1;

Hoone +0,00 on planeeritavast maapinnast 0,3-0,5 m kdrgemal;

Vilisviimistlus: ehitusmaterjalina kasutada looduslahedasi materjale, nagu pilliroog,
puitsindel ja katusekivid katustel, lisaks lubatud looduslahedastes varvitoonides (nt
pruun jmt) katusepleki kasutus; puit ja palk ning looduslik kivi vélisseintes. Keelatud on
kasutada imiteerivaid materjale. Varvitoonid looduslahedased ja keskkonda
sulanduvad;

Aknaraamid ja uksed vabal valikul, imiteerivaid materjale mitte kasutada;

Nahtav sokliosa: kivi, betoon, krohv;

Piirdeaiad: kivi-, hirs-, lattaiad, piirete max korgus 1,4 m, lubatud pUstitada Uksnes
hoonestusala piirile, kuid tuleb eelistada privaatsuse loomist pigem haljastusega.
Keelatud on pistitada plankaedu. Piirdeaedade rajamise lahendus esitada
ehitusprojektis.

8. Alla 20 m? suuruse ehitisealuse pinnaga ja alla 5m k&rguseid hooneid on lubatud
plstitada Uksnes kdesolevas detailplaneeringus ettendhtud hoonestusalale. Sealjuures
tuleb jalgida, et krundi hoonestamise tulemusena ei Uletataks maksimaalset lubatud
ehitistealust pinda 300 m?.
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3.5 Juurdepaas ja parkimine

Planeeringualale on kavandatud juurdepdas olemasolevalt Abula-Merise munitsipaalteelt nr
4830152 (vt planeeritav juurdepadsu asukoht joonisel DP3 , P&hijoonis tehnovorkudega®).

Juurdepaasutee hoonestusalale planeeritakse min 3,5 m laiusena ja kruusakattega.
Planeeritava teege tagatakse juurdepdds ka naaberkatastriiksuse (Pardi-Meredare
30101:004:0050) hoonestusalale teeservituudi seadmisega. Planeeritava tee pinnakatet
tOstetakse Umbritsevast maapinnast ca 20 cm kdrgemale. Sissesdidutee peab olema
aastaringselt labitav. Parkimine planeeritaval krundil toimub hoonestusalal. Lahtuvalt Eesti
Standardist EVS 843:2016 ,Linnatdanavad”, on normatiivne parkimiskohtade arv aarelinna
elamukrundil 2-3 autot. Kavandatava juurdepddsutee asukoht on esitatud joonisel DP3
,POhijoonis tehnovdrkudega”. Loplik juurdepddsutee tadpne asukoht selgitatakse vélja
ehitusprojekti koostamise kaigus.

Juurdepaasutee osas esitatakse kaesoleva detailplaneeringuga ettepanek ranna
ehituskeeluvodndi vahendamiseks. Detailplaneeringu koostamisel kaaluti ka juurdepadsu
vBimaldamist Ule eraomandis olevate piirnevate Loigu, Koksi ja Kaasiku katastritiksuste kuni
avalikus kasutuses oleva Onni-Abula teeni ehk planeeringuala idakiljele. Vastavalt
asjadigusseaduse §-le 156 on maaomanikul, kellel puudub juurdepaas avalikult kasutatavale
teele, Bigus juurdepadasu nduda Ule v60ra kinnisasja. Tiiru katastritksus piirneb laane suunal
avalikus kasutuses oleva Abula-Merise teega, mistottu ei ole Ule vddra kinnisasja
juurdepéadsutee planeerimine digustatud. Lisaks on Ule v&draste kinnisasjade tee rajamine ca
800 meetri ulatuses majanduslikult koormavam ning vihem loodust saastev, kuna vélja tuleb
nduetekohaselt ehitada pikem teel&ik (sh maapinna tdstmine, kdrghaljastuse likvideerimine,
drenaaZi vajadus jmt). Detailplaneeringu koostamise ajal on k&nealune idapoolne tee
labimatu ning mahasdit sinna on iga-aastaselt kevad-sigisesel perioodil vee all. Samuti 1abib
idapoolne pinnastee taimeliikide kasvuala, mis tuvastati biootilise uuringu kdigus. Seetdttu
valiti kaesolevas planeeringulahenduses siiski juurdepdas planeeritavale hoonestusalale
mahasdidu kaudu avalikus kasutuses olevalt Abula-Merise teelt.

3.6 Piirded, haljastus ja heakord

Planeeritava krundi piirdeaedadeks vdib olla kivi-, hirs- v&i lattaed, maksimaalse kdrgusega
1,4 m. Keelatud on puUstitada plankaedu. Piirded on lubatud rajada Uksnes hoonestusala piirile
(keelatud on rajada piirdeaeda krundi piirile), kuid soovitatavalt eelistada aedade pUstitamise
asemel luua privaatsust haljastusega. Planeeringuala on registreeritud Maa-ametis valdavalt
loodusliku lagealana. Kdrghaljastus tuleb planeeritaval alal maksimaalselt sailitada.
Hoonestust saab planeerida selliselt, et eksisteeriva kadastiku sailitamine oleks maksimaalne.
Hoonete ja teede rajamisel arvestada olemasoleva vahelduva looduskeskkonnaga. Ranna
piiranguvoodndis tuleb krundil oleva kdérghaljastuse (v.a vGsa) pindalast sailitada vahemalt
80%. Ehitiste rajamise kaigus tuleb valtida mehaaniliste vigastuste tekitamist nendele
puittaimedele, mida on vBimalik sailitada.
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Krundi haljastuse ja piirete rajamise lahendus esitatakse ehitusprojektide koostamise kaigus.
Sealjuures tuleb arvestada, et krundi haljastuse rajamisel tuleb arvestada taimede sobivust
looduslikule alale, sh eelistada kodumaiseid ja piirkonnale sobilikke puu- ja podsaliike.

Krundil tekkivate jaatmete kaitlemine peab toimuma vastavalt Saaremaa vallas kehtivatele
jadtmehoolduse nduetele (sh regulaarne segaolmejaatmete Uleandmine korraldatud
jddtmeveo raames). Juurdepdasutee lahedusse paigaldada jaatmemahuti. Juurdepdasutee
peab olema piisava laiuse, vaba korguse ja kandevdimega ning tasane, vdimaldades
jaatmeveoki ligipdasu mahutile. Tagatud peab olema jaatmete liigiti kogumine nii
ehitustegevuse kdigus kui ka kinnistu kasutuselevdtul. Kinnistu kasutuselevétul tuleb liituda
korraldatud jaatmeveoga, kinnistul asuvate jaatmekonteinerite regulaarseks teenindamiseks
peab olema aastaringselt tagatud piisava laiuse, vaba kdrguse ja kandevdimega ning tasane
juurdepadsutee umbes 26 tonnisele jaatmeveokile soovitavalt koos jaatmeveoki
Umberpooramise vdimalusega, kui mahutid asuvad kinnistul suuremast teest eemal tupiktee
IGpus. Kuni kirjeldatud juurdepdasu tagamiseni tuleb jadtmekonteinerid tihjendamiseks
suure tee aarde vilja tuua.

Maapinna reljeef on valdavalt tasane, mere suunas vdahesel maaral langev, (absoluutkdrgused
hoonestusalal 2,5-3,8 m). Igale hoonele koostatava projekti mahus lahendada ka krundi
vertikaalplaneerimine. Krundi sajuveed immutada krundisiseselt pinnasesse, maapinna
kdrgust voib tosta selliselt, et sademeveed ei valguks naaberkatastritiksustele ning teealale.

3.7 Keskkonnakaitselised tingimused

Kavandatava tegevusega ei kaasne olulisi keskkonnaprobleeme ega avariilisi riske.
Planeeringualal ei esine Uldist ega lokaalset keskkonnareostust. Planeeringualal kaitstavad
liigid ja muinsuskaitse all olevad objektid puuduvad. Planeeringuala asub valdavalt
poollooduslikul kooslusel ,Loopealne (6280*)“. Kui ehitusdigust taotlev ala kattub osaliselt voi
taielikult inventeeritud poollooduslike kooslustega (parandkooslustega), on vajalik teostada
eelnevalt taimestiku Ulevaatus vastava ala spetsialisti poolt. See on vajalik hoonete parema
asukoha leidmise eesmargil, mis vahendab vdimalust rangelt kaitstavate liikide kasvukohtade
juhuslikuks kahjustamiseks ning v&imaldab ehitiste asukohavalikut nii, et sailitatakse
vaadrtuslikud kooslused. 03.07.2024 teostas botaanik Sirje Azarov Tiiru kinnistu planeeringuala
botaanilise ekspertiisi. Kokkuvote t66 tulemusest: ,kinnistu planeeringualal ei leidunud
Uhtegi | ja Il kaitsekategooria taimeliiki. Il kaitsekategooria liikidest leidus Uksikuid isendeid
tumepunast neiuvaipa, soo-neiuvaipa ja ladne-mddkrohtu. Tumepunase neiuvaiba isendid
paiknevad planeeringuala loodenurgas ja jadvad juurdepadsuteest u. 60 m pdhja poole.
Soo-neiuvaiba ja ladne-mddkrohu isendid paiknevad juurdepdasutee lahikonnas. Nimetatud
kolm liiki on Saaremaal laialdase levikuga ja Abula piirkonnas levinud rohkearvuliste
leiukohtadena. Kuna Uksikute isendite hukkumine ei too kaasa kogu kasvuala havimist, siis
nende séilitamine Tiiru kinnistu planeeringualal ei ole esmatahtis”.
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Planeeritud tegevusega kaasnevad mdjud v3ib jagada laias laastus kaheks: ehitamisaegsed
mojud ja ehitusjargsed mdjud. Ehitusaegsed mdjud on vdrreldes ehitusjargsetega
intensiivsemad, kuid lUhiajalised ja |16pevad enamasti hoonete vGi rajatiste valmimisega.
Planeeringualale ei ole plaanis rajada keskkonnaohtlikke vdi keskkonda reostavaid objekte,
millest tulenev keskkonnamdju vdiks kanduda Ule senise maakasutuse piiride.

Ehitusel ei tohi kasutada keskkonnaohtlikke materjale ja aineid. Jadtmekaitlus korraldatakse
vastavalt Saaremaa vallas kehtivatele nduetele.

Keskkonnaregistri andmetele tuginedes ei paikne planeeringualal maardlaid ega
kaevandamisvadarseid maavarasid. Planeeringuga kavandatavate tegevustega ei kaasne maa-
ainese ega maavarade otsest arvestatavat kaevandamist, kuid md&ningane maavarade
kasutamise vajadus vdib tekkida seoses kavandatava ehitustegevusega. Erinevate
ehitustodde kaigus kooritavat pinnast vdib ara kasutada krundi piires, valjaspool maauksust
maa-ainese kasutamiseks on vajalik Keskkonnaameti luba.

Peamine mdju pinnasele ja taimestikule kaasneb hoonete, rajatiste ja sinna juurde kuuluvate
tehnoslsteemide rajamise etapis. Planeeritud elanike arv ei dleta antud piirkonna
keskkonnataluvust.

3.8 Kuritegevuse riskide ennetamine

Vastavalt Eesti Standarditele (EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine
ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine) tuleks olemasoleva ala kuritegevuse riskide
ennetamiseks tdhelepanu poorata jargnevatele meetmetele.

Sissemurdmiste riski vahendab tagumiste juurdepdasude ja umbsoppide valtimine ning
murdvaraste jaoks ligipdasetavate uste ja akende turvalisemaks muutmine. Hoone
sisenemisruumid varustada turvalukkudega, aknad-uksed ehitada tugevate raamide ja
klaasidega. Korrektselt valjaehitatud ja selgelt eristatud juurdepaas koos piisava valgustusega
vahendavad kuritegevuse riske.

Korrashoid on (ks tdhtsamaid tegureid. Korrastatud keskkonnas on meeldiv viibida ja selles
tekib turvatunne. Seega tuleb ehitustegevuse |6ppedes alad koheselt korrastada ja 16plikult
viimistleda, nii on ala kahjustamise t&endosus palju vaiksem. Prugiladustamisel kasutada
sUttimatust materjalist suletavaid prigianumaid, stttiv prigi kiirelt eemaldada.

Vargused ja vandalism. Pimedad nurgatagused ja hoov tekitavad jarelevalveta tunde ning
hoélbustavad kuritegevust. Jalgida tuleb ka hoonete tagumisi sissepadse, mis ei ole tdnavalt
nahtavad, paigaldades neile liikumisanduriga varustatud valgustid.

Kuritegevuse piiramisele aitab kaasa politsei v0i turvateenuste poolt osutatav jalgimisteenus.
Jalgimisega vdib tegeleda ka ukse-, majahoidja v&i naabrivalve, millele aitab kaasa videovalve.
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3.9 Tuleohutusnduded

Planeeritavate hoonete minimaalseks tulepUsivusklassiks on lubatud TP3. Projekteerimisel
lahtuda majandus- ja taristuministri maarusest nr 17 ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnduded”.

Tule levik Ghelt ehitiselt teisele ei tohi ohustada inimeste turvalisust ega pdhjustada olulist
majanduslikku v&i Uhiskondlikku kahju. Planeeritava alaga piirnevatel katastriksustel on
tagatud minimaalne hoonetevaheline kaugus, mis on 8 m. Hoonetevaheline kuja peab
takistama tule levikut teistele hoonetele, kusjuures juhul, kui hoonetevahelise kuja laius on
alla 8 m, tuleb tule leviku piiramine tagada ehituslike vdi muude abindudega.

Lahim olemasolev tuletdrje veevétukoht (nr 6920) paikneb Rahtla kilas Mdisa kinnisasjal
(katastritunnus 48301:002:0382), planeeringualast ligikaudu 5,5 km kaugusel kirde suunas.
Siseministri 18.02.2021 maaruse nr 10 ,Veevdtukoha rajamise, katsetamise, kasutamise,
korrashoiu, tahistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused ning kord" § 6 18ike 5! punkti 2
kohaselt voib kasitada ehitise veevGtukohana ldhimat nduetele vastavat veevdtukohta juhul,
kui erinevatel kinnistutel olevad esimese kasutusviisiga v6i nendega vordsustatud hooned
asuvad Uksteisest kaugemal kui 40 meetrit. Kustutusvee hulk peab olema tagatud 10 I/s 3
tunni jooksul. Ldplik tuletdrje veevdtulahendus selgub hoonete projekteerimise kaigus.
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4. Tehnovorkude lahendus
4.1 Elektrivarustus

Tiiru katastriliksusel on olemaolev elektriliitumine (Elektrilevi OU liitumisleping nr 390368),
liitumispunkt (liitumiskilp) asub juurdepaasutee vahetus ldheduses (vt joonis DP3 ,,P&hijoonis
tehnovdrkudega®). Liitumiskilp peab alati olema vabalt teenindatav.

Elektrivarustus hoonestusalani on kavandatud madalpinge maakaabelliiniga. V&rguiihenduse
lubatud maksimaalne labilaskevBime on 3x25A. Krundisisesed vdrgud alates liitumiskilbist
lahendada koos objekti elektrivarustuse projektiga. Maakaabelliinide tdpsed asukohad
maaratakse edasise projekteerimise kdigus.

4.2 Sidevarustus

Sidevarustus telefoni- ja internetiihendus planeeritaval alal lahendatakse mobiilse interneti
kaudu.

4.3 Veevarustus ja kanalisatsioon

Planeeritava krundi veevarustus lahendatakse krundile rajatava puurkaevu baasil, mille
hooldusala on 10 m. Puurkaevu rajamisel tuleb jargida veeseadusest ja ehitusseadustikust
tulenevaid ndéudeid. Puurkaevu rajamise esimeseks sammuks on puurkaevu asukoha
kooskdlastamise taotluse esitamine Saaremaa Vallavalitsusele. Planeeritav heitvee
pinnasesse immutamise piiranguala ulatub osaliselt Kadaka maalksusele. Maaomaniku
ndusolek on planeeringu dokumentidele lisatud.

Planeeritava krundi kanalisatsioon lahendatakse biopuhasti ja imbvaljakuga. Planeeringualal
on kaitsmata pdéhjavesi (kdrge reostusohtlikkus). Kaitsmata pd&hjaveega aladeks loetakse
alasid, mille pinnakate on 2—10 m paksune moreen filtratsioonimooduliga 0,01-0,5 m/h,
alasid, mille pinnakate on alla 2 m paksune savi- v@i liivsavikiht filtratsioonimooduliga 0,0001—
0,005 m/h ja alasid, mille pinnakate on 20-40 m paksune liiva- v&i kruusakiht filtratsiooni-
mooduliga 1-5 meetrit 66pdevas. Kohtades, kus on pinnakatteks alla 2 m paksune savi- vOi
liivsavikiht v&i on alla 10 m paksune moreenikiht vGi on alla 40 m paksune liiva- v&i kruusakiht
vBib kohapeal pinnasesse immutada vaid vahemalt bioloogiliselt puhastatud heitvett. Heitvee
immutussligavus pinnases peab olema aasta ringi vahemalt 1,2 m Ulalpool pdéhjavee
kdrgeimat taset ning vdahemalt 1,2 m aluspdhjakivimist. Imbslsteemi rajamine on lubatud, kui
jargitakse esitatud ndudeid. Joogiveekaevu rajamise piiranguala ulatub osaliselt Pardi-
Meredare maaulksusele. Maaomaniku ndusolek on planeeringu dokumentidele lisatud.

Omapuhasti parima asukoha leidmisel tuleks jalgida, et:
1) kuja (kaitsetsoon) oleks vahemalt 10 m (v.a pealt kinnine puhasti, millel on 5 m);
2) tagatud oleks puurkaevu hooldusala véi sanitaarkaitseala piirist 50 meetrine kuja
(heitvee pinnasesse immutamise piiranguga ala).
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Heit- ja sademevee pinnasesse juhtimine ei ole lubatud veehaarde sanitaarkaitsealal vdi
hooldusalal ja lahemal kui 50 m sanitaarkaitseala v&i hooldusala vélispiirist ning lahemal kui
50 m veehaardest, millel puudub sanitaarkaitseala vdi hooldusala, vdi joogivee tarbeks
kasutatavast salvkaevust.

Projekteerimisel peab kinni pidama omapuhastile ning puurkaevule esitatavatest nduetest.
Lubatud on rajada ka kogumismahuti. Konkreetse reoveekaitlussisteemi tllp/tehniline
lahendus maaratakse hoonete ehitusprojektis. Paigaldada on lubatud vaid sertifitseeritud/CE
margisega biopuhastit voi mahutit. Imbslisteemi rajamisel eelistada hajutatud pinnasesse
immutamist (pigem hajutatud kiired, kui Uks imbkaev v&i -tunnel). Biopuhasti imbsisteem on
toimiv alalise eluhoone puhul, kuna biopuhasti efektiivse t66 tagab Gldjuhul Ghtlane/pidev
kasutus. Suvemaja vOi ebalhtlase-hooajalise  kasutuse korral eelistada pigem
kogumismahutit. Kuna planeeritava imbvaljaku piirang ulatub  Pardi-Mereaare
katastriliksusele, tuleb piirang kooskdlastada ehitusprojekti staadiumis maaomanikuga.

4.4 Sademevesi

Oueala ja hoonete katuste sademeveed juhtida krundi haljasalale. Sademeveed ei tohi
valguda hoone suunas ning keelatud on sademevete juhtimine naaberkinnistutele,
juurdepaasuteedele ning kohaliku maanteedega piirnevatesse kraavidesse. Vajadusel tuleb
naha ette hoonete projekteerimisel maapinna téstmine.

4.5 Soojavarustus

Planeeringuga nahakse ette lokaalne kite, mille tdpne liik selgub hoone projekteerimise
kdigus. Variandid on maa-, elektri-, vedel- v&i tahkeklte. Alternatiivkittena vdib
kombineeritult kasutada 0Ohk-vesi soojuspumpa ja hoonete katustele paigaldatud
paikesepaneele. Maakitteslisteemide kasutamisel rajada kittekontuurid ainult selleks
kdesolevas detailplaneeringus ettenahtud alale (vt DP3 ,P&hijoonis tehnovdrkudega“) voi
kasutada vertikaalseid soojuspuuraukusid. Seega on kittena lubatud kasutada Uksnes
looduslikke ja taastuvaid energiaallikaid ning keelatud on kasutada loodust reostavaid
kittematerjale (nt kivisisi).

Kdesolevad detailplaneeringus esitatud tehnovérkude Ilahendus on pdhimdtteline.
Tehnovorkude omavahelised kaugused ning paiknemise asukohad tdpsustuvad eriosade
projektide koostamise kaigus.

5. Reaalservituudid ja isiklikud kasutusdigused

Juurdepadsu tagamiseks Pardi-Meredare katastritiksusele esitatakse Tiiru katastriliksusele
teeservituudi seadmise ettepanek.
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6. Planeeringu elluviimise tegevuskava

Detailplaneeringus kavandatud t66de jarjekord:

1. Juurdepadsutee servituudi seadmine. Juurdepdasutee rajamine avalikult kasutatavalt
Abula-Merise teelt (nr 4830152) kuni hoonestusalani.

2. Pd&hihoonele ja/vdi abihoonetele ning tehnovérkudele ehitusprojektide koostamine ning
ehitusloa taotlemine/ehitusteatise esitamine vastavalt kehtivale ehitusseadustikule.

3. Pohihoone ja abihoonete ehitus, tehnovdrkude rajamine.

Pdhihoonele ja abihoonetele ning tehnovdrkudele kasutuslubade taotlemine /kasutus-
teatiste esitamine vastavalt kehtivale ehitusseadustikule.
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7. Krundi ehitusdigus

Tiiru

Saare maakond, Saaremaa vald, Abula kiila, Tiiru detailplaneering

Suurim ehitisealune pind krundil:
Suurim hoonete arv krundil:

PShihoone suurim planeeritav kdrgus maapinnast:

Abihoone suurimplaneeritav kdrgus maapinnast:
Krundi kasutamise sihtotstarve:

20-21-DP

300 m%;

1 pdhihoone, 2 abihoonet
8m;

6m;

Uksikelamu maa (EP 10%)
Muu looduslik maa (ML 90%)
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