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1 Seletuskiri

1.1 Lahtesituatsioon

Detailplaneeringu nimetus: Kuressaare mnt 22 detailplaneering
Huvitatud isik: Tonu Paju
Planeeringuala suurus: ca0,6 ha

1.2 Planeeringu koostamise alused

1. Planeerimisseadus (RT |, 26.02.2015, 3);

2. Detailplaneeringu algatamise taotlus (10.05.2023);

3. Saaremaa Vallavalitsuse 29.08.2023 korraldus nr 2-3/1023  ,Salme alevikus
Kuressaare mnt 22 detailplaneeringu algatamine”.

1.3 Planeeringu koostamise lahtedokumendid

1. Saaremaa Vallavalitsuse 29.08.2023 korraldus nr 2-3/1023  ,Salme alevikus
Kuressaare mnt 22 detailplaneeringu algatamine“ |ahteseisukohad;
Geodeetiline alusplaan: Osalhing DP Projektblroo, t66 nr 01-23-G (08.01.2023);
Ehitusseadustik (RT I, 05.03.2015, 1);
Keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimisststeemi seadus (RT | 2005, 15, 87);
Looduskaitseseadus (RT | 2004, 38, 258);
Veeseadus (RT | 1994, 40, 655);
Maakatastriseadus (RT |1 1994, 74, 1324);
Maakorraldusseadus (RT | 1995, 14, 169);
Keskkonnaseadustiku Gldosa seadus (RT I, 28.02.2011, 1);

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

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

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

. Siseministri 30. martsi 2017 maarus nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded”;
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. Kliimaministri 17.11.2023 maarus nr 71 , Tee projekteerimise normid";

[N
ul

. Riigihalduse ministri 17.10.2019 mad&arus nr 50 ,Planeeringu vormistamisele ja
tilesehitusele esitatavad nduded";

[y
o]

. 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  13.09.2022 maérus nr 26  “Saaremaa  valla

jédtmehoolduseeskiri”;

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”;
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20. Saare maakonnaplaneering 2030+;

21. Salme Vallavolikogu 20.12.2010 otsusega nr 28 kehtestatud ,Salme aleviku ja Salme
valla sisemaa ildplaneering”;

22. AS Kuressaare Veevark 12.09.2023 ,Liitumistingimused nr 3030 (hisveevdrgi ja -
kanalisatsiooniga liitumiseks*;

23. Transpordiameti 13.06.2023 kiri nr 7.2-2/23/11321-2 ,Seisukohtade vdiljastamine
Salme alevik Kuressaare mnt 22 detailplaneeringu koostamiseks”;

24. Elektrilevi OU 21.09.2023 koostatud tehnilised tingimused nr 459166;

25. Keskkonnaameti 13.06.2023 kiri nr 6-2/23/10371-2 ,Seisukoht Kuressaare mnt 22
kinnistu detailplaneeringu algatamise kohta*;

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

2.1 Asukoht

Planeeritavaks alaks on Saare maakonnas Saaremaa vallas Salme alevikus asuv Kuressaare
mnt 22 (katastritunnus 72101:001:0381, registriosa nr 3963134) katastritksus (vt Joonis 1).
Kuressaare mnt 22 katastritiksuse pindala on 02.10.2023 seisuga 5925 m? ning maauksus on
100% maatulundusmaa sihtotstarbega.

Planeeringuala piirneb pd&hja suunal Kuressaare mnt 24 (katastritunnus 72101:001:0441,
registriosa nr 1219634, sihtotstarve 100% maatulundusmaa), I6una suunal Kuressaare mnt 20
(katastritunnus 72101:001:1355, registriosa nr 3182334, sihtotstarve 100% elamumaa) ning
|ldane suunal Jarve kilas paikneva 77 Kuressaare-Saare tee (katastritunnus 72101:001:0913,
registriosa nr 14585350, sihtotstarve 100% transpordimaa) katastriiiksusega. Ida suunal

piirneb planeeritav katastridksus Ladnemerega.
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Joonis 1. Planeeringuala asendiskeem (Alus: Maa-ameti X-Gis kaardiserver)
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2.2 Olemasoleva ruumi kirjeldus

Planeeritavaks alaks on Kuressaare mnt 22 katastriksus Salme alevikus. Maa-alal puudub
olemasolev hoonestus. Planeeritava ala puhul on valdavalt tegemist metsamaaga ning
vahesel maaral loodusliku lagealaga mererannal ja riigimaantee poolses servas. Metsaportaali
andmetel asub planeeringualal valdavalt ca 45 aasta vanune mannipuistu (pohla
kasvukohatlilip) taimkatte kdrgusega kuni 20 m. Alustaimestik on varjutuse tdttu pigem
liigivaene, kohati esineb vGsastunud alasid. Riigimaantee piirkonnas ja rannaaarsel alal esineb
looduslikku rohumaad. Planeeringuala jaab osaliselt riigitee nr 77 Kuressaare-Saare
teekaitsevoondisse. Maapinna reljeef on mere suunas langev. Ehitisregistrisse kantud info
kohaselt katastritiksusel olemasolevad hooned ja rajatised puuduvad. Planeeringuala piirneb
Kura kurgu hoiualaga (KLO2000316). Muinsuskaitse all olevad objektid ning
kultuurimalestised alal puuduvad. Kuressaare mnt 22 katastrilksusele olemasolev
valjaehitatud juurdepaas avalikult kasutatavalt teelt puudub.

2.3 Planeeringuala ja selle mdjuala anallits ning ruumilise arengu eesmargid

Ruumilise arengu mdistes jadb planeeringuala korghaljastatud vaikeelamumaaks ( Uks
hoonestusala).

Planeerimislahenduse koostamisel on arvestatud jargmiste avalikust ruumist tulenevate
seisukohtadega:

* Planeeringuala, mis asub hoonestusalast valjaspool, jaab kdrghaljastatud piirkonnaks
ja arendustegevusi ei planeerita;

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

Planeeringuala paikneb Saaremaa |Gunarannikul SG&rve piirkonna suurimas asulas —
kompaktse hoonestusega Salme alevikus, paiknedes Kuressaarest ligikaudu 20 kilomeetri
kaugusel. Planeeringuala kontaktvoondis paiknevad valdavas osas Uksikelamud — eelkdige
riigimaantee nr 77 ja mere vahelisel alal. Valdavaks maakasutuse sihtotstarbeks
planeeringuala kontaktvodndis ongi elamumaa ja maatulundusmaa. Teisel pool riigimaanteed
olevad maatlksused on valdavalt kasutuses haritava maana. Planeeringuala piirneb avaliku
veekoguga. Lahim haridusasutus asub planeeringualast ligikaudu 500 meetri kaugusel 1duna
suunal ning kauplus ja transpordilihendus (bussipeatus) ligikaudu 800 meetri kaugusel
Kuressaare-Sadre maantee servas. Planeeritud hoonete kdrgused ja vélisiime on kujundatud
lahtuvalt piirkonna olemasolevast hoonestusest, moodustades piirkonnaga Uhtse kompaktse
terviklahenduse. Planeeringualale kavandatav juurdepdds on sellega piirnevalt avalikult
kasutatavalt riigimaanteelt Ule Kuressaare mnt 24 ja Kuressaare mnt 26 katastriliksuste.
Vottes arvesse piirkonnas valjakujunenud maakasutust ning hoonestust, sobitub
planeeringuga kavandatav hoonestus keskkonda.

Saare maakond, Saaremaa vald, Salme alevik. Kuressaare mnt 22 detailplaneering 7
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2.4  Olemasoleva maaUlksuse struktuuri ja kehtivate kitsenduste kirjeldus

Aadress Pindala Sihtotstarve Katastritunnus Kinnistu nr
Kuressaare mnt 22 5925 m? Maatulundusmaa 100% @ 72101:001:0381 523834

Tabel 1. Andmed planeeritava katastritiksuse kohta

2.4.1 Alal olevad kitsendused:
1. Ranna piiranguvoond, 200 m;
Ranna ehituskeeluvodnd, 70 m (ulatust vahendatud Uldplaneeringuga);
Ranna veekaitsevoond, 20 m;
Veekogu kallasrada, 10 m;

vk W

Avalikult kasutatava tee kaitsevéond, 30 m.

Saare maakond, Saaremaa vald, Salme alevik. Kuressaare mnt 22 detailplaneering 8
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3 Planeeringu Uldlahendus ja avalik ruum

Detailplaneeringu eesmargiks on katastrilksusele ehitusdiguse madramine Uksikelamu ja
abihoonete ehitamiseks, krundi ehitusdiguse ja arhitektuursete tingimuste maaramine,
liikluskorralduse pohimdtete maaramine, tehnovdérkude, trasside ja tehnorajatiste asukoha
maaramine, hoonestuse ja  haljastuse  pdhimdtete ja  ulatuse  maaramine,
keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks, seadustest ja teistest
Oigusaktidest tulenevate kitsenduste ja servituutide ulatuse madramine.

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. Maakonnaplaneeringu ruumiliste vaartuste
kaardi kohaselt asub planeeritav ala vaartusliku maastiku alal ning piirneb Natura 2000
hoiualaga (Kura kurgu hoiuala) (vt Joonis 2).

Uldised tingimused vaartuslike maastike sailitamiseks:

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

2. Hoida traditsioonilist maastikustruktuuri (Gldine maakonna asustusmuster, kilade
struktuur, teedevdérgustik ja maastiku vaikeelemendid).

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

4. Maastikulised vaikevormid nagu kiviaiad, tarad, dksikud puud ja vaiksemad
puudegrupid, alleed, kivihunnikud, endised talukohad, kui maastikku kujundavad
elemendid, tuleb séilitada.

5. Kompaktse hoonestusega alade asukohavalik vaartuslikel maastikel toimub ainult
Uldplaneeringu alusel.

6. Maakondliku ja piirkondliku tdhtsusega vaartuslikud maastikud ei ole takistuseks
kaevandamislubade taotlemisel ja andmisel &igusaktides satestatud korras ja
tingimustel.

Maakonnaplaneeringu elluviimine toimub peamiselt 1abi Gldplaneeringute ja Gldplaneeringu
alusel koostatud detailplaneeringute.

Saare maakond, Saaremaa vald, Salme alevik. Kuressaare mnt 22 detailplaneering 9
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Joonis 2. Valjavote Saare maakonnaplaneeringust 2030+

Kdesolev detailplaneering on kooskdlas kehtivas Saare maakonnaplaneeringus toodud
pOhimotetega.

3.1.2 Planeeringu vastavus Uldplaneeringule

Alal kehtib Salme Vallavolikogu 20.12.2010 otsusega nr 28 kehtestatud Salme aleviku ja
Salme valla sisemaa Uldplaneering (edaspidi tldplaneering).

Planeeringuala asub kehtiva Uldplaneeringu kohaselt reserveeritud elamumaal Salme
alevikus. Uldplaneeringu kohaselt kuulub Salme alevik detailplaneeringu koostamise
kohustusega alale mh juhul, kui planeeritakse uute hoonete pustitamist. Uldplaneeringu
kohaselt on planeeritaval alal maakasutuse juhtfunktsiooniks elamumaa, millele on lubatud
anda kuni 20 protsendi ulatuses &rimaa kdrvalfunktsioon, et soodustada turismi ja
teenustesektori (majutus, toitlustus) arengut. Uute, varem hoonestamata, elamumaade
kasutusele votmisel / detailplaneeringute koostamisel tuleb tagada juurdepais,
tehnovorkude, tuletdrjevee saamise ja haljastuse rajamise vGimalus veel hoonestamata, kuid
elamumaana reserveeritud, naabermaa-aladele. Salme aleviku haljastuse sailitamiseks
toimub Uksikpuude (v.a viljapuude) raie elamukruntidel Gksnes Saaremaa Vallavalitsuse loal.
Soovitav on sdilitada puud, mille tive |abimddt on suurem kui 30 cm. Uue kbrghaljastuse
kavandamisel arvestada tadiskasvanud puu suurusega, et valtida vaadete kinnikasvamist,
ebasoovitavate varjualade teket, puujuurtest- ja okstest tingitud probleeme.

Lisaks seab Uldplaneering jargnevad tingimused:

Saare maakond, Saaremaa vald, Salme alevik. Kuressaare mnt 22 detailplaneering 10
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Ehitus@igust taotleva krundi suurus peab olema vahemalt 2500 m?;

Hoonete suurim lubatud arv krundil on dldjuhul kuni 5 hoonet;

Hoonete suurimat lubatud ehitusalune pindala maaratakse detailplaneeringuga;
Parkimine toimub reeglina oma krundil;

Tanavapoolse piirde k&rgus vdib olla kuni 1,5 meetrit;

Krunt peab olema Uhendatud Uhisveevarustusse ja -kanalisatsiooni, tehnovdrgud

S T o

planeerida maa-alustena.

Kdesolev detailplaneering on kooskdlas kehtiva Salme aleviku ja Salme valla sisemaa
Uldplaneeringus toodud pohimotetega.

Saare maakond, Saaremaa vald, Salme alevik. Kuressaare mnt 22 detailplaneering 11
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3.2 Krundijaotus

Detailplaneeringuga kasitletav maa-ala hdélmab Kuressaare mnt 22 (72101:001:0381)
maaulksust. Maakorraldustoiminguid kdesolev detailplaneering ette ei nae.

Planeeringujargse krundi Pindala Katastritksuse Krundi kasutamise
aadressi nimeettepanek m? sihtotstarve sihtotstarve
POS 1 (Kuressaare mnt 22) 5925 100% elamumaa Uksikelamu maa (100% EP)

Tabel 2. Krundijaotus
3.3 Projekteerimispdhimotted

Planeeritaval krundil on lubatud ehitada tiks pdhihoone ja kuni kaks abihoonet (sh kuni 60 m?
suure ehitisealuse pinnaga abihooned) detailplaneeringu p&hijoonisel naidatud hoonestusalal
(vt joonis DP3 ,Pd&hijoonis tehnovdorkudega®). PShihoone rajatakse kuni 2 korruselisena,
katuseharja k&rgus maapinnast kuni 9,0 m. Pdhihoone juurde planeeritud abihooned
rajatakse Uhekordsetena, katuseharja suurim lubatud kdrgus maapinnast véib olla kuni 5,0 m.
Maksimaalne ehitisealune pind krundil on lubatud kuni 350 m?.

Elamu projekteerida kaasaegse arhitektuurse lahendusega - vormilt lihtne ning harmoneeruv
Umbritseva  miljooga/olemasolevate  hoonetega. Jargida alevikus  valjakujunenud
traditsioonilisi ehitusmahtusid, ehitusmaterjale, arhitektuurseid lahendusi (katusekalded,
korrused, aknad, valisviimistlusmaterjalid, katuse harjajoone suund jne) ning hoonestuse
tihedust ja —struktuuri. Piirkonnas valjakujunenud katuseharja suund on valdavalt p&hja-Iduna
suunaline ning paralleelne piirneva riigimaantee suunaga. Hoonestusala valikul on mh
arvestatud olemasoleva ja planeeritava (Kuressaare mnt 24 kehtiv detailplaneering)
ehitusjoonega.

Projekteerimisel arvestada hoonete vilisiime kujundamisel sobivust piirkonnaga, piirkonnas
olemasoleva ja enne kavandatud hoonestusega ning kohaliku omapara ja materjalidega —
kavandatav hoonestus peab moodustama Uhtse visuaalse terviku.

Viljaspool detailplaneeringu pdhijoonisele kantud hoonestusala, kdesolevas
detailplaneeringus ainult valjaspool ranna ehituskeeluvéondit, on lubatud rajada
kommunikatsioone/tehnovérke ning 4,0 m laiune tolmuvaba kattega hoonestusalani kulgev
juurdepéaasutee.

Parkimine lahendatakse krundisiseselt. Kdrghaljastus metsamaal tuleb maksimaalselt
sdilitada. Planeeritavate hoonete minimaalne tulepisivusklass on TP3.

Saare maakond, Saaremaa vald, Salme alevik. Kuressaare mnt 22 detailplaneering 12
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3.3.1 Arhitektuursed piirangud hoonetel
1. Katuse kaldenurk — 10-45°, lubatud materjalid — pilliroog, puitsindel, bituumensindel,
katuseplekk, katusekivi;
Pdhihoone korruselisus — kuni 2; abihoonete korruselisus — kuni 1;
Hoonete +0,00 on planeeritavast maapinnast 0,3-0,5 m k&rgemal;
Hoonete siigavus O (maa-aluseid korruseid ei planeerita)

vk wen

Valisviimistlus: ehitusmaterjalina kasutada looduslahedasi materjale, nagu pilliroog,

puitsindel ja katusekivid katustel, lisaks lubatud loodusldhedastes varvitoonides (nt

pruun jmt) katusepleki kasutus; puit, palk, krohv ning looduslik kivi valisseintes.

Keelatud on kasutada imiteerivaid materjale. Varvitoonid looduslahedased ja

keskkonda sulanduvad;

Aknaraamid ja uksed puit v3i puit-alumiinium;

Nahtav sokliosa: kivi, betoon, krohv;

8. Piirdeaiad: kivi-, hirs-, lattaiad, piirete max kérgus 1,5 m, lubatud pustitada tksnes
hoonestusala piirile, kuid tuleb eelistada privaatsuse loomist pigem haljastusega;

9. Hoonete suurim arv krundil 3 (pdhihoone + 2 abihoonet)

10. Kuni 60 m? suuruse ehitisealuse pinnaga hooned loetakse planeeritavate hoonete

arvu koosseisu ja on lubatud pustitada Uksnes kdesolevas detailplaneeringus

ettendhtud hoonestusalale. Sealjuures tuleb jalgida, et krundi hoonestamise

tulemusena ei Gletataks maksimaalset lubatud ehitistealust pinda 350 m?.

3.4 Juurdepaas ja parkimine

Planeeringualale on kavandatud juurdepdas ile eraomandis olevate Kuressaare mnt 24 ja
Kuressaare mnt 26 (katastritunnus 72101:001:0329) kinnisasjade. Mahasd&it riigimaanteelt nr
77 on olemasolev ja paikneb Kuressaare mnt 26 kinnisasjal. Juurdepadsutee kasutamiseks
seatakse nimetatud kinnisasjadele juurdepdasuservituut POS 1 (Kuressaare mnt 22) kasuks.
Juurdepadsu lahendus on mh tagatud kehtestatud Kuressaare mnt 24 detailplaneeringuga.

Avalikult kasutatavalt teelt kuni hoonestusalani nadhakse ette juurdepddas mddda
kavandatavat min 4,0 meetri laiust tolmuvaba kattega teed (le eraomandis olevate
Kuressaare mnt 26 ja Kuressaare mnt 24 kinnisasjade. Teede pinnakatet tdstetakse
Umbritsevast maapinnast ca 20 cm korgemale. Vajadusel rajada ehitatava tee servadesse
kraavitus. SissesOidutee peab olema aastaringselt labitav. Parkimine planeeritaval krundil
toimub hoonestusalal tolmuvaba kattega platsidel. Lahtuvalt Eesti Standardist EVS 843:2016
,Linnatanavad”, on normatiivne parkimiskohtade arv aarelinna elamukrundil 2-3 autot.
Planeeritav parkimiskohtade arv krundil on 2 tk. Kavandatava juurdepaasutee ligikaudne
asukohat on naidatud joonisel nr DP3 , PGhijoonis tehnovdrkudega®. Loplik juurdepdasutee ja
parkimisala asukoht selgitatakse valja edasise projekteerimise kaigus.
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3.5 Piirded, haljastus, heakord ja vertikaalplaneerimine

Planeeritava krundi piirdeaiaks vG&ib olla kivi-, hirs- vdi lattaed, maksimaalse kdrgusega 1,5 m.
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 metsamaa kdlvikuga alana, mis tuleb
maksimaalselt sailitada. Valjaspool hoonestusalasid on lubatud CUksnes valikraie,
harvendusraie ja sanitaarraie. Raiete teostamisel arvestada looduskaitseseadusest tulenevate
piirangutega. Lageraie teostamine ranna piiranguvoondis on keelatud (ning valik- ja
turberaiele on satestatud tdiendavad tingimused). Metsa raadamine on lubatud valjaspool
hoonestusala tiksnes kdesolevas detailplaneeringus kavandatud juurdepéaésu ja tehnovérkude
rajamiseks vajalikus mahus. Hoonestusalal viia l1abi raadamine tksnes vahetul ehitusalal.

Krundi haljastuse lahendus esitatakse ehitusprojektide koostamise kaigus. Sealjuures tuleb
arvestada, et krundile haljastuse rajamisel tuleb arvestada taimede sobivust looduslikule
alale, sh eelistada kodumaiseid ja piirkonnale sobilikke puu- ja p&d&saliike. Samuti on oluline
olemasolevat taimestikku vdimalikult vdhe kahjustada, raadata vaid planeeritavat ehitusala
ning arvestada Gueala kujundamisel olemasoleva taimestikuga.

Krundil tekkivate jaatmete kaitlemine peab toimuma vastavalt Saaremaa valla
jaatmehoolduseeskirja ja jadtmeseaduse nduetele. Tagada tuleb jaatmete liigiti kogumine,
biolagunevad jaatmed on soovitav kinnistul kohapeal kompostida. Juurdepadsutee lahedusse
paigaldatakse elamukrundile prigikonteinerid.

Maapinna reljeef on mere suunas langev. Planeeritava juurdepdasutee ja parkimisala katend
tOsta olemasolevast maapinnast ca 0,2 m kdrgemale. Sademeveed suunatakse katenditest
eemale ja immutatakse pinnasesse. Hoonete lahedal tekkivad sademeveed juhtida seintest
eemale ja immutada pinnasesse. Vertikaalplaneerimise kdrgusmargid on esitatud
pdhijoonisel DP3. Maapinna kdrgust tditmise teel ette ei ndhta. Minimaalne tditmine on
lubatud maapinna kallete andmisel hoonetest eemale. Sademeveed ei tohi valguda hoone
suunas ja keelatud on sademevete juhtimine naaberkinnistutele ning juurdepadsuteedele.
Sademevete ja vertikaalplaneerimise detailne lahendus esitatakse ehitusprojekti koosseisus.

3.6 Keskkonnakaitselised tingimused

Kavandatava tegevusega ei kaasne olulisi keskkonnaprobleeme ega avariilisi riske.
Planeeringualal ei esine Uldist ega lokaalset keskkonnareostust. Planeeringuala piirneb Kura
kurgu hoiualaga (KLO2000316), mille koosseisus on kaitse alla vGetud Natura 2000
vorgustikku kuuluv Kura kurgu linnuala. Hoiualale kdesoleva detailplaneeringuga tegevusi ei
kavandata. Puuduvad muinsuskaitse all olevad objektid. Planeeritud elanike arv ei tleta antud
piirkonna keskkonnataluvust.

Planeeritud tegevusega kaasnevad mojud vOib jagada laias laastus kaheks: ehitamisaegsed
mojud ja ehitusjargsed modjud. Ehitusaegsed md&jud on vorreldes ehitusjérgsetega
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intensiivsemad, kuid llhiajalised ja I6pevad enamasti hoonete v&i rajatiste valmimisega.
Ehitustegevus tuleb planeerida selliselt, et mdurarikas ehitustegevus jaaks valjapoole
linnuliikide pesitsusperioodi. Planeeringualale ei ole plaanis rajada keskkonnaohtlikke voi
keskkonda reostavaid objekte, millest tulenev keskkonnamd&ju vdiks kanduda Ule senise
maakasutuse piiride.

Ehitusel ei tohi kasutada keskkonnaohtlikke materjale ja aineid. Ehitustegevuse kaigus tuleb
tekkivad ehitusjaatmed liigiti koguda, vGimalusel taaskasutada vOi ringlusesse suunata
Jaatmekaitlus korraldatakse vastavalt Saaremaa valla jaatmehoolduseeskirjale.

Keskkonnaregistri andmetele tuginedes ei paikne planeeringualal maardlaid ega
kaevandamisvaarseid maavarasid. Planeeringuga kavandatavate tegevustega ei kaasne maa-
ainese ega maavarade otsest arvestatavat kaevandamist, kuid mdningane maavarade
kasutamise vajadus vdib tekkida seoses kavandatava ehitustegevusega. Erinevate
ehitustédde kdigus kooritavat pinnast vdib dra kasutada krundi piires, valjaspool maalksust
maa-ainese kasutamiseks on vajalik Keskkonnaameti luba.

Planeeringualal kasvab Metsaportaali andmetel valdavalt ca 45 aasta vanune mannipuistu
(pohla kasvukohatllp). Alustaimestik on varjutuse t&ttu pigem liigivaene. Peamine mdju
pinnasele ja taimestikule kaasneb hoonete, rajatiste ja sinna juurde kuuluvate
tehnoslsteemide rajamise etapis.

Vastavalt keskkonnaseadustiku UGldosa seaduse § 38 0ikele 7 peab kohaliku omavalitsuse
Uksus tagama planeeringutega avaliku juurdepaasu kallasrajale. Lahim olemasolev juurdepaas
kallasrajale paikneb Kuressaare mnt 22 katastriliksusest ligikaudu 550 meetri kaugusel pdhja
suunal Ausamba (katastritunnus 72101:001:1122) katastritiksusel. Nimetatud kinnisasi kuulub
munitsipaalomandisse ning sellel on olemasolev parkimisala koos jalgrajaga kallasrajale.
Seeldbi on nBuetekohane juurdepéds kallasrajale kénealuses piirkonnas tagatud.

3.7 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 ligipddsetavate 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 tahtsamaid tegureid. Korrastatud keskkonnas on meeldiv viibida ja selles
tekib turvatunne. Seega tuleb ehitustegevuse I8ppedes alad koheselt korrastada ja I6plikult
viimistleda, nii on ala kahjustamise tGendosus palju vaiksem. Prigiladustamisel kasutada
sUttimatust materjalist suletavaid prigianumaid, stttiv prigi kiirelt eemaldada.
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Vargused ja vandalism. Pimedad nurgatagused ja hoov tekitavad jarelevalveta tunde ning
hdlbustavad kuritegevust. Jalgida tuleb ka hoonete tagumisi sissepaase, mis ei ole tanavalt
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.

3.8 Tuleohutusnduded

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

Tule levik Ghelt ehitiselt teisele ei tohi ohustada inimeste turvalisust ega péhjustada olulist
majanduslikku v&i Uhiskondlikku kahju. Planeeritava alaga piirnevatel katastriiksustel 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.

Kuna valise kustutusvee tagamise vdimalus vastavalt Siseministri 18.02.2021 maaruses nr 10
,Veevotukoha rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tdhistamise ja teabevahetuse
nduded, tingimused ning kord" puudub, tuleb pd&hihoonesse ette ndha automaatne
kustutamise sisteem vastavalt EVS-EN 16925:2018 v&i rajada kinnistule 30 m?
tuletbrjeveevétukoht, mida saab kasutada aastaringselt. Tuletérjeveevotukoha juurde rajada
plats paastetehnika manooverdamiseks. Kustutusvee hulk peab olema tagatud 10 I/s 3 tunni
jooksul. Voimaliku perspektiivse veevotukoha rajamise korral projekteeritavast hoonest
ndutavale kaugusele, puudub vajadus hoone paiksetele kustutusslisteemidele.

Piirnevale Kuressaare mnt 24 katastridksusele naeb kehtestatud Kuressaare mnt 24
detailplaneering ette perspektiivse tuletdrje veevotukoha (min 30 m? suurune mahuti), mille
kavandatav asukoht on néidatud kehtestatud Kuressaare mnt 24 detailplaneeringu joonisel
DP3 Pd&hijoonis tehnovdrkudega — nimetatud krundi lddneservas juurdepéasutee vahetus
laheduses. Loplik tuletdrje veevdtulahendus selgub hoonete projekteerimise kaigus.
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4 Tehnovorkude lahendus
4.1 Elektrivarustus

Elektrivarustuse lahenduse koostamise aluseks on Elektrilevi OU 21.09.2023 koostatud
tehnilised tingimused nr 459166.

Elektrienergia ihendus on ette ndhtud Samba alajaama F3 0,4 kV fiidrilt Kuressaare mnt 26
liitumiskilbi 25116LK kdrvale rajatavast jaotuskapist. Nimetatud jaotuskapist planeeritakse
Kuressaare mnt 22 kinnistule 0,4 kV maakaabelliin ja esitatakse servituudi seadmise
ettemanek Elektrilevi OU kasuks. Planeeringu joonisel DP3 ,P&hijoonis tehnovdrkudega“ on
esitatud kavandatava elektrienergia liitumiskilbi asukoht krundi pohjapoolses nurgas
juurdepadsutee vahetus laheduses. Elektritoide liitumiskilbist hoonestusalani naha ette
maakaabliga. Liitumiskilp peab alati olema vabalt teenindatav. Vorgulihenduse lubatud
maksimaalne |3bilaskevdime 3x20A. Parast detailplaneeringu kehtestamist tuleb
elektrienergia saamiseks esitada liitumistaotlus, s6lmida liitumisleping ja tasuda liitumistasu.
Liitumispunktist edasi peab klient ise projekteerima ja ehitama oma vajadustele ja nduetele
vastava kaabelliini. Krundisisesed vdrgud alates liitumiskilbist lahendada koos objekti
elektrivarustuse projektiga.

Maakaabelliinide ja liitumiskilpide tdapsed asukohad maaratakse edasise projekteerimise
kaigus.

4.2 Sidevarustus

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

4.3 Veevarustus ja kanalisatsioon

Planeeritava krundi veevarustus lahendatakse hoonestusalale rajatava puurkaevu baasil, mille
hooldusala on 10 m. Puurkaevu rajamisel tuleb jargida veeseadusest ja ehitusseadustikust
tulenevaid ndudeid. Puurkaevu rajamise esimeseks sammuks on puurkaevu asukoha
kooskd&lastamise taotluse esitamine Saaremaa Vallavalitsusele.

Planeeritava  krundi  reoveekanalisatsiooni  tarbeks on  kavandatud liitumine
Uhiskanalisatsioonivorguga (vt ligikaudne torustiku asukoht joonisel DP3 ,Pd&hijoonis
tehnovorkudega“) vastavalt AS Kuressaare Veevargi 12.09.2023 liitumistingimustele nr 3030.
Krundi |ddneserva on kavandatud pumpla survekanalisatsiooniga Uhendamiseks.
Survekanalisatsiooniga liitumise rajamiseks tuleb koostada liitumisprojekt. Uhiskanalisatsiooni
kasutamiseks tuleb sdlmida vee-ettevotjaga teenusleping.

Kinnistusisesed veevarustus- ja kanalisatsioonivérgud, mis teenindavad vaid hoonestatavat
kinnistut, vdib lahendada hoone ehitusprojektis vdi sellega paralleelselt toimuva menetluse
raames.
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4.4  Sademevesi

Oueala ja hoonete katuste sademeveed juhtida krundi haljasalale. Sademeveed ei tohi
valguda hoone suunas ning keelatud on sademevete juhtimine naaberkinnistutele,
juurdepadsuteedele ning riigimaanteedega piirnevatesse kraavidesse. Vajadusel tuleb naha
ette hoonete projekteerimisel minimaalne maapinna tdstmine, et suunata sademeveed
hoonetest eemale.

4.5 Soojavarustus

Planeeringuga nahakse ette lokaalne kite, mille téapne liik selgub hoone projekteerimise
kaigus. Variandid on maa-, elektri-, vedel- v&i tahkeklte. Alternatiivkittena voib
kombineeritult kasutada Ohk-vesi soojuspumpa ja hoone katusele paigaldatud
paikesepaneele.  Maakitteslsteemide  kasutamisel rajada  kdttekontuurid  ainult
hoonestusalale voi kasutada vertikaalseid soojuspuuraukusid. Seega on kittena lubatud
kasutada Uksnes looduslikke ja taastuvaid energiaallikaid ning keelatud on kasutada loodust
reostavaid kittematerjale (nt kivisisi).

Kdesolevas detailplaneeringus esitatud tehnovorkude Ilahendus on p&himdtteline.
Tehnovorkude omavahelised kaugused ning paiknemise asukohad tdpsustuvad eriosade
projektide koostamise kaigus.
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5 Reaalservituudid ja isiklikud kasutusdigused
Servituutide alad on kantud joonisele DP3 , Pdhijoonis tehnovdrkudega®.

Jrknr | Servituudi tllp Teeniv kinnisasi Valitsev kinnisasi voi isik

. ) Kuressaare mnt 26;
1 Reaalservituut (juurdepaas) Kuressaare mnt 22
Kuressaare mnt 24

Isiklik kasutusdigus (UVK )
2 o Kuressaare mnt 22 AS Kuressaare Veevark
rajatised)

o o Kuressaare mnt 22;
Isiklik kasutusdigus (0,4 kV S
3 - Kuressaare mnt 24; Elektrilevi OU
maakaabelliin)
Kuresaare mnt 26

Tabel 3. Piiratud asjadiguste seadmise vajadus
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6 Planeeringu elluviimise tegevuskava

Detailplaneeringus kavandatud t66de jarjekord:

1. Piiratud asjadiguste (isiklikud kasutusdigused, reaalservituudid) seadmine.

2. Juurdepaasutee rajamine.

3. Pd&hihoonele ja/vGi abihoonetele ning tehnovdérkudele ehitusprojektide koostamine,
ehitusloa taotlemine/ehitusteatise esitamine vastavalt kehtivale ehitusseadustikule.
Pdhihoone ja abihoonete ehitus, tehnovdrkude rajamine.

5. Pd&hihoonele, abihoonetele ja tehnovdrkudele kasutuslubade taotlemine/ kasutusteatiste
esitamine vastavalt kehtivale ehitusseadustikule.

K&ik arendusalaga seotud ehitusprojektid, mille koosseisus kavandatakse tegevusi riigitee
kaitsevoondis, tuleb esitada Transpordiametile ndusoleku saamiseks. Riigiteega liitumise voi
ristumiskoha Umberehituse korral (EhS § 99 Ig 3) tuleb taotleda nduded projektile
Transpordiametilt. Kui kohalik omavalitsus annab planeeringualal projekteerimistingimusi EhS
§ 27 alusel vdi kavandatakse muudatusi riigitee kaitsevoondis, siis palume kaasata
Transpordiametit menetlusse.
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7 Krundi ehitusdigus

POS1 (Kuressaare mnt 22):

Maksimaalne ehitisealune pind krundil:
Hoonete arv krundil:

P&hihoone maksimaalne planeeritav kdrgus maapinnast:

Abihoone maksimaalne planeeritav kdrgus maapinnast:
Katastrilksuse sihtotstarve:
Krundi kasutamise sihtotstarve:

05-23-DP

350 m?;

1 pShihoone, 2 abihoonet
9m;

5m;

elamumaa 100%
Uksielamu maa 100%
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