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1. Detailplaneeringu koostamise alused, lahtedokumendid ja teostatud
uuringud

1.1. Detailplaneeringu koostamise alused

- Planeerimisseadus (RT I, 26.02.2015, 3);
- Detailplaneeringu algatamise taotlus (21.02.2024)

- Saaremaa Vallavalitsuse 16.04.2024. a korraldus nr 2-3/387 Hindu kiilas Manni
detailplaneeringu algatamine

1.2. Detailplaneeringu lahtedokumendid

- Geodeetiline alusplaan: DP Projektbiiroo OU t66 nr 12-23-G;

- Ehitusseadustik (RT I, 05.03.2015, 1);

- Keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seadus (RT | 2005, 15, 87);

- Looduskaitseseadus (RT 1 2004, 38, 258);

- Veeseadus (RT I, 22.02.2019, 1);

- Maakatastriseadus (RT | 1994, 74, 1324);

- Maakorraldusseadus (RT | 1995, 14, 169);

- Asjadigusseadus (RT 11993, 39, 590);

- Seadme ohutuse seadus (RT I, 23.03.2015,4);

- Orissaare Vallavolikogu 12. oktoobri 2005. a otsusega nr 141 kehtestatud Orissaare
valla rannaala osalldplaneering;
Saare maakonnaplaneering 2030+;
Saaremaa  Vallavolikogu  26.08.2022 mé&arus nr 26  “Saaremaa valla
jaatmehoolduseeskiri”;

- Saare maakonnaplaneeringu teemaplaneering ,,Asustust ja maakasutust suunavad
keskkonnatingimused;

- Siseministri 01.03.2021 méaéirus nr 17 ,,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded;

- Keskkonnaministri 08.11.2019 méirus nr 61 ,Nouded reovee puhastamise ning heit-,
sademe-, kaevandus-, Kkarjaéri- ja jahutusvee suublasse juhtimise kohta, nduetele
vastavuse hindamise meetmed ning saasteainesisalduse piirvaértused”;

- Saaremaa Vallavalitsuse 04.06.2019 maarus nr 9 ,,Reovee kohtkaitluse ja draveo eeskiri
Saaremaa vallas®;

- Saaremaa Vallavalitsuse 09.05.2018 madrus nr 14 ,Detailplaneeringu algatamise
taotluse vorm ning detailplaneeringu koostamise nduded*;

- Riigihalduse ministri 17.10.2019 madadrus nr 50 ,,Planeeringu vormistamisele ja
Ulesehitusele esitatavad nduded*;

- Muud kehtivad digusaktid, projekteerimisnormid ja eesti Standardid (EVS 809-1:2002

,Kuritegevuse ennetamine* jne.
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1.3. Detailplaneeringu koostamise eesmark

Detailplaneeringu koostamise eesmérgiks on ehitusbiguse mé&dramine pdllumajanduslike
tootmisehitiste ja kauplus-kohviku pustitamiseks, katastriiksusele osaliselt &ri- ja tootmismaa
sihtotstarbe maaramine.

2. Planeeritava maa-ala asukoht ja olemasoleva ruumi kirjeldus

2.1. Maa-ala asukoht

Joonis 1. Planeeringuala asendiskeem (Alus: Maa- ja Ruumiameti X-Gis kaardiserver)

Planeeringuala asub Hindu kiila keskosas, Orissaare-Leisi-Mustjala riigimaanteest [6una pool.
Manni katastriliksus (tunnus 55001:001:0424) sihtotstarbega maatulundusmaa 100% ja pindalaga
16998 m2 piirneb pdhja poolt 21129 Orissaare-Leisi-Mustjala riigiteega (tunnus 55001:001:0404),
[6una poolt Arilase (tunnus 71401:001:1053) katastriliksusega, ida poolt Kuuse (tunnus
55001:001:0422) katastritiksusega ja laane poolt Metsa (tunnus 55001:001:0423) katastriliksusega.
Ule maantee asuvad Vana-Oidika (tunnus 55001:001:0340) ja Tagu (tunnus 55001:001:0827)
katastritiksused.

2.2. Olemasoleva ruumi kirjeldus

Kolvikuliselt koosseisult koosneb Manni katastrilksus 100% metsamaast. Vastavalt Maa- ja
Ruumiameti X-Gis kaardirakendusele ,,Metsamuutused* on teostatud Ménni katastritiksusel 2017-
2019 osaliselt lageraie. EHR-i andmetel on katastritiksusel registreeritud pustitamisel puurkaev
(kood 221388777). Vastavalt teostatud geodeetilistele téode andmetele on Méanni katastritiksusele
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rajatud juurdepéasutee, kasvuhoone, puurkaev, veetrass, jaotuskilp, kesk- ja madalpingekaablid.
Juurdepdas planeeringualale on tagatud olemasoleva mahas6idu ja juurdepéésutee kaudu Orissaare-
Leisi-Mustjala riigiteelt nr 21129.

2.3. Olemasoleva maatksuse struktuuri, omandi ja kehtivate kitsenduste kirjeldus

Aadress Omandivorm Pindala Sihtotstarve Katastritunnus Kinnistu nr
Manni Eraomand 16998 m2 Maatulundusmaa 55001:001:0424 2866734
100%

Tabel 1. Andmed planeeritava katastritiksuse kohta

Manni katastriiiksusele on rajatud elektri jaotuskilp, kesk- ja madalpingekaablid kaitsevéondiga 1 m
kaabli teljest mdlemale poole. Veevarustuseks on rajatud puurkaev hooldusalaga 10 m.
Planeeringualal ei asu véaariselupaiku, Natura 2000 vorgustiku alasid ega muid kaitsealuseid
loodusobjekte, samuti puuduvad muinsuskaitsealused objektid ning kultuurimalestised.
Planeeringuala asub osaliselt riigitee teekaitsevoondis, 30 m &armise sdiduraja servast.

2.4. Planeeringuala ja selle mdjuala anallitis ning ruumilise arengu eesmargid

Ruumilise arengu mdistes jaéb planeeringuala valdavalt ménnimetsa ja harvikuga looduslikuks
rohealaks. Hoonestusalad moodustavad planeeringualast 36%. Planeerimislahenduse koostamisel
on arvestatud jargmiste avalikust ruumist tulenevate seisukohtadega:

 Planeeringuala, mis asub hoonestusaladest valjapool, jaéb valdavalt looduslikuks rohealaks, kus
uute ehitiste (juurdepddsutee ja parkimisala, tehnovorgud) planeerimisel on mdju
looduskeskkonnale minimaalne.

* Detailplaneeringul puudub piiriilene mdju ja lahtuvalt kavandatava tegevuse iseloomust
(p6llumajanduslike tootmisehitiste ja kauplus-kohviku pistitamine) ka oluline strateegiline mdju
maakondliku vBi omavalitsuse territooriumi mastaape silmas pidades.

. Detailplaneeringu elluviimisega kaasnevad positiivsed majanduslikud, sotsiaalsed ja
kultuurilised méjud. Pdllumajanduslik tootmistegevus ja kohvik-kaupluse teenus elavdab piirkonna
ettevOtlust, vdimaldab tookohtade teket ja pakub kohalikule kogukonnale erinevaid
arenguvoimalusi. Saaremaa vald soovib arengukava 2025-2035 elluviimisega parandada saarlaste
elukvaliteeti ning muuta Saaremaa investoritele ja kilalistele senisest veelgi atraktiivsemaks.
Kavandatav tegevus toetab arengukavas esitatud seisukohti ja valla ruumilist arengut.

+ Orissaare-Leisi-Mustjala riigitee Orissaare-Leisi 18ik on turisminduse seisukohast atraktiivne,
kuid toitlustuse-teeninduse vOimalused seal puuduvad. Planeeringu elluviimine elavdab kohalikku
ettevOtlust, millega luuakse tingimused pdllumajandussaaduste realiseerimiseks ja kauplus-kohviku
teenuste kasutamiseks ka piirkonnast labisoitjatele.

Planeeringuala  kontaktvoondis asuvad maatulundusmaa  sihtotstarbega hoonestamata
katastriiksused. Valdavalt esineb metsamaa, kus osaliselt on teostatud harvendus- ja lageraie.
Lahipiirkonna asustus on suhteliselt hére. L&him hoonestus (Manniku 55001:001:0438) jaab
planeeringualast ca 250 m ja pdllumajandusliku tootmise piirkonnast ca 300 m kaugusele kirde
poole. Tootmisala eraldatus piirkonnas piirab vdimalike héiringute levikut planeeringualast
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véljapoole ja negatiivseid mdjusid kontaktvoondis ei teki. Kuna planeeritava tegevusega ei kaasne
olulist mira ega muid keskkonnahairinguid, siis mdjud l&himatele elamualadele on minimaalsed.
Pollumajandusliku tootmistegevusega kaasneva voimaliku mira, mis tekitab pdllumajandustehnika,
leevendab planeeringuala kdrghaljastus. VV6imalikke héiringuid, mis on seotud visuaalse reostuse,
ebameeldivate I6hnade, keskkonnareostuse ja muu sellisega, planeeringuala kontaktvéondis ei teki.

Arvestades l&hipiirkonna véljakujunenud struktuuri ning olemasolevat ja planeeritavat
ruumilahendust, jaab planeeringuala ja selle kontaktéond peale detailplaneeringu realiseerumist
hajutatud hoonestusega piirkonnaks.

2.5 Planeeringu vastavus Saare maakonnaplaneeringule 2030+

Riigihalduse ministri 27.04.2018 késkkirjaga 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" jdetud kehtima Saare maakonnaplaneeringu 2030+
lisadena. Saare maakonnaplaneeringu 2030+ ruumiliste vaartuste kaardi alusel asub planeeringuala
nn valgel alal, kus piirangud puuduvad. Teemaplaneeringu elluviimine toimub peamiselt labi
uldplaneeringute ja Gldplaneeringu alusel koostatud detailplaneeringute.

2.6 Detailplaneeringu vastavus tldplaneeringule

Vastavalt Orissaare Vallavolikogu 12. oktoobri 2005. a otsusega nr 141 kehtestatud Orissaare valla
rannaala osaiildplaneeringule (edaspidi UP) asub planeeringuala metsaalal ja juhtfunktsiooni
maaratud ei ole. Uldplaneeringu seletuskirja ptk 8.2 alusel on detailplaneeringu kohustus maaratud
kdigi uute toostus- ja tootmishoonete ja -rajatiste ehitusprojekti koostamiseks ja plstitamiseks valla
rannaalal. Uldplaneeringu ptk 6.3 satestab, et selle osalildplaneeringuga maakasutuse sihtotstarbeid
ei méaérata valjaspool detailplaneeringu kohustusega alasid ning planeeringulahendusena toodud
reserveeringu alasid ning sihtotstarvete madramine ja muutmine nendel aladel ei ole
osauldplaneeringu muutmise aluseks. Sihtotstarbe madramisel v&i muutmisel véljaspool
detailplaneeringu kohustusega alasid ja planeeringu lahendusena toodud reserveeringu alasid
ldhtutakse Saare maakonna rannaala tsoneeringus toodud pdhimdtetest ja maakatastriseadusest.
Vastavalt UP ptk-s 6.4.12 esitatule on pdllumajandustootjal soovitatav jirgida head
pbllumajandustava st Gldtunnustatud tootmisvotteid ja -viise, mille jargimise korral ei teki ohtu
keskkonnale. UP ptk-s 6.4.14 on vilja toodud, et transpordisGlmede ning tootmis- ja
teenindusobjektide kavandamisel tuleb valtida territooriume, kus ebasoodsate ilmastikutingimuste
korral on valisbhku eraldunud saasteainete hajumine loodus- v6i tehisoludest tingitud pdhjustel
takistatud. P6llumajandustootmisega seotud ehitistele ja ariotstarbelistele ehitistele Gldplaneering
piiranguid ei sea.

Tegemist on metsaalaga ja juhtfunktsioonita alaga. Planeeritava tegevusega jargitakse head
pbllumajandustava- tegeletakse taime- ja loomakasvatusega ning pdllumajandussaaduste
realiseerimisega. Planeeritav tootmis- ja dritegevus jadb alla 50% katastriliksuse pindalast ja sellest
tulenevalt on kavandatav tegevus kooskdlas kehtiva tildplaneeringuga.
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. Oidika kadakas
o

Uuetoa .‘:Ma»‘f(as A‘A

-

Joonis 2 Véljavote Orissaare valla rannaala osaiildplaneeringu kaardist. *. Planeeringuala asukoht.
2.7 Maa-alal kehtivad detailplaneeringud

Maa-alal kehtivad detailplaneeringud puuduvad.

3. Planeeringuga kavandatu
3.1. Planeeritaval alal kruntide moodustamine

Detailplaneeringuga késitletav maa-ala hdlmab Manni katastrilksuse (tunnus 55001:001:0424,
registriosa nr 2866734). Planeeringulahenduse tulemusel Manni katastriiiksust ei jagata ja piire ei
muudeta.
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3.2. Planeeringujargne krunt

Planeeringu- Pindala
jargse krundi (m?) Katastritiksuse sihtotstarve | Krundi kasutamise sihtotstarve
nimetus
metsamaamaa (65% MM);
M 65% maatulundusmaa, V'[?)I(i)(fnitiZVOtrl:JsoenZOO:neaga (5%
Manni 16998 A 5% é&rimaa, T 30% | . N . .
tootmismaa AV); o pdllumajandusliku
tootmisehitise maa (30% TP)

Tabel 1. Planeeringujargne krunt
3.3. Projekteerimisp8himdtted ja ehitusdigus

Manni Kkatastritiksusele on ehitatud EHR-s registreerimata p&llumajandushoone (kasvuhoone)
ehitisealuse pinnaga 241 m? ja EHR-s registreeritud puurkaev (kood 221388777). Olemasolevast
puurkaevust on rajatud hoonesse veetrass ja elektri liitumiskilbist madalpingekaabel.

Uute hoonete projekteerimisel tuleb arvestada valjakujunenud ruumistruktuuri, haljastuse, piirete,
teede jm ruumielementide vdimalustega. Katastritiksusele planeeritakse vastavalt maa-alal
kehtivatele piirangutele ja huvitatud isiku soovile kaks hoonestusala. Ldunapoolsele alale
kavandatakse lisaks olemasolevale neli p6llumajandushoonet ja pOhjapoolsele alale
pdllumajandussaaduste realiseerimise hoone (kauplus-kohvik). Hoonete tulepisivusklass on TP3.
Hoonete lubatud suurim ehitisealune pind kokku on 1500 m? sh. olemasolevad 241 m? ja kuni 60
m? ehitisealuse pinnaga hooned. Uhe hoone suurim ehitisealune pind on kuni 500 m?.

Hoonete lubatud suurim kdrgus maapinnast on 8,0 m.

Hoonete korruselisus kuni 2, lamekatuse rajamise korral 1.

Katusekalle 0-45% (p&llumajanduslikud tootmisehitised), 30-45% (kauplus-kohvik).

Hoonete maksimaalne arv Katastriiksusel on 6 — p6llumajandustootmisega seotud hooned ja
kauplus-kohvik. Lisaks lubatakse planeeringualal kuni kahe alla 60 m? ehitisealuse pinnaga ja alla 5
m kdrguse hoone rajamist tingimusel, et ehitisealune pind kokku ei ole suurem kui kdesolevas
detailplaneeringus lubatud suurim ehitisealune pind.

3.4. Arhitektuursed pdhimdtted hoonetele

Hoonete ja rajatiste valisilme kavandamisel tuleb arvestada selle sobivust piirkonnas iseloomuliku
hoonestusega ja kohaliku omapéra ning materjalidega. Kuna l&hipiirkonnas naaberkatastriiiksustel
hoonestus puudub, siis hoonete valisilme kavandamisel tuleb l&htuda traditsioonilisest maa-
arhitektuurist. Hoonestuse tapne lahendus anda ehitusprojekti arhitektuurse osaga. Tootmishoonete
kavandamisel arvestada varem rajatud tilpkasvuhoone sobivusega planeeritavate hoonete
kompleksi. Planeeritav hoonestus peab moodustama Uhtse arhitektuurse terviklahenduse.
Pdhjapoolsele hoonestusalale planeeritav kauplus-kohvik kavandada kaasaegseid
arhitektuurilahendusi arvestades. Pdllumajanduslike tootmisehitiste katuste kaldenurk on 0-45
kraadi, kauplus-kohvikul 30-45 kraadi. Katusekatte materjaliks vdib tootmismaal olla plastik,
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bituumen, sandwich paneel, plekk ja puit, &rimaal plekk, bituumensindel, puit voi katusekivi.
Hoone valisseinte viimistlusmaterjalina tootmismaal vdib kasutada sandwich paneele, plekki, plasti,
puitu voi looduslikku Kivi, arimaal puitu, krohvi, fassaadikivi voi looduslikku kivi. Hoone sokliosa
vOib viimistleda betooni, krohvi voi loodusliku kiviga. Hoonete aknaraamid ja uksed rajada puidust,
plastikust v&i puit-alumiiniumist ning varvilahendused nii hoonetel kui ka rajatistel peavad olema
naturaalsed, loodusesse sulanduvad. Arvestama peab lahipiirkonnas olemasoleva ja enne
kavandatud hoonestusega ning kohaliku omapéra ja materjalidega.

3.5. Liikluskorraldus, krundile paas ja parkimine

Planeeritav ala kulgneb riigiteega nr 21129 Orissaare-Leisi-Mustjala km 17,77-17,90. Riigitee
2022. aasta keskmine 0opdevane liiklussagedus on 187 autot. Planeeringuala asub osaliselt riigitee
kaitsevoondis laiusega 30 dadrmise sOiduraja servast. Planeeringualale paaseb 21129 Orissaare-
Leisi-Mustjala teelt olemasoleva mahasfidu kaudu. Juurdep&asutee kulgeb Metsa ja Manni
katastriiksuste piiril ja eeldab maaomanike kokkulepet teeservituudi seadmiseks. Planeeritavale
kauplus-kohvikule juurdepéasuks on planeeritud uus mahasoit riigiteelt ja parkimisala vastavalt
Transpordiameti seisukohtadele 15.09.2023 nr 7.2-2/23/19301-2. Teekaitsevoondis on keelatud
tegevused vastavalt EnS 8 70 Ig 2 ja § 72 1g 1, sh on keelatud ehitada ehitusloakohustuslikku teist
ehitist. Riigitee kaitsevoondis kehtivatest piirangutest vdib korvale kalduda Transpordiameti
ndusolekul vastavalt EhS § 70 Ig 3. Transpordiamet on andnud ndusoleku kohvik-kaupluse hoone
kavandamiseks tee kaitsevoondisse, kuid véljapoole riigitee kilgndhtavusala (16 m riigitee katte
servast). Lahtuvalt asjaolust, et planeeringuala piirneb riigiteega, tuleb arvestada olemasolevast ja
perspektiivsest liiklusest pGhjustatud hairingutega (mdira, vibratsioon, 6husaaste). Riigitee liiklusest
pdhjustatud hairingute ulatust késitletakse keskkonnaministri 03.10.2016 madruses nr 32
,»Vilisohus leviva miira piiramise eesmadrgil planeeringu koostamise kohta esitatavad nduded®.
Meetmed mira normtasemete tagamiseks on esitatud keskkonnaministri 16.12.2016 maaruse nr 71
,, Vilisohus leviva miira normtasemed ja miirataseme mootmise, middramise ja hindamise meetodid*
lisas 1. Liiklusmura piirvéértus IV kategooria aladel (lihiskondlike hoonete maa-alad) on 60dB
(maratundliku ala teepoolsel kuljel). Liiklusmira leevendamiseks vajadus puudub, kuna
hoonestusala ja riigitee vahele jadb korghaljastatud puhver. Transpordiamet ei vGta endale
kohustusi planeeringuga kavandatud leevendusmeetmete rakendamiseks. Joonisele DP3 on kantud
ndhtavuskolmnurgad (7x150 m) vastavalt juhendile ,,Ristmike vahekauguste ja néhtavusalade
madramine®. Nahtavusalas ei tohi paikneda n&htavust piiravaid takistusi. Vajadusel néha ette metsa,
vOsa, heki, aia vms rajatise likvideerimine (EhS § 72 Ig 2).

Juurdepédésutee planeeritavate hoonestusaladeni peab vastama Paasteameti ja Saaremaa
Vallavalitsuse digusaktidele. Teekatte laius peab olema minimaalselt 3,5 m, hoonestusaladel peab
olema voimalus péastetehnika ja hoonestust teenindava transpordi manédverdamiseks. Parkimine
on kavandatud vastavalt joonisel DP3 esitatud lahendusele. Tootmisehitiste maa-aladele on
kavandatud minimaalselt 2 parkimiskohta sdiduautodele. Pdllumajandustehnika pargitakse
hoonestusala piires. Kohvik-kaupluse parkimisalale on tagatud parkimine minimaalselt 5
sbiduautole. Riigiteel parkimine ja tagurdamine pole lubatud.
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3.6. Tuleohutusnduded

Hoone projekteerimisel ldhtuda majandus- ja taristuministri madrusest nr 17 ,,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnduded ja nbuded tuletdrje veevarustusele” ja EVS 812-7:2018 Ebhitiste tuleohutus. Osa
7: Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded. Tule levik (ihelt ehitiselt teisele ei tohi ohustada inimeste
turvalisust ega pdhjustada olulist majanduslikku v6i 0hiskondlikku kahju. Planeeritava alaga
piirnevatel katastriilksustel on tagatud minimaalne hoonetevaheline kaugus, mis on 8 m.
Hoonetevaheline kuja peab takistama tule levikut teistele hoonetele, kusjuures juhul, Kkui
hoonetevahelise kuja laius on alla 8 m, tuleb tule leviku piiramine tagada ehituslike voi muude
abindudega. Planeeritavate hoonete minimaalne tulepisivusklass on TP3, mida t&psustatakse
ehitusprojektiga. Hoonete kasutusviis on 1V ja VI.

Planeeringuala véline tuletdrje kustutusvesi tagada vastavalt Siseministri 18.02.2021 ma&rusele nr
10 ,,Veevotukoha rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tdhistamise ja teabevahetuse
nduded, tingimused ning kord". Riigimaantee ja olemasoleva juurdepaasutee ristmiku lahedusse on
planeeritud tuletdrje veevotukoht- maa-alune mahuti. Mahuti varustatakse kuivhidrandiga
manodverdusplatsi servas ja sellele peab olema tagatud aastaringne juurdepdas ning
kasutusv@imalus. Veemahutis peab olema aastaringselt tagatud ndutav veekogus, mis arvestatakse
hoonete ehitusprojektide projekteerimise etapis. Mahutite veega tditmine toimub paakautoga.

3.7. Piirded, haljastus ja heakord

Planeeringuala l18unapoolsesse ossa on rajatud loomade karjatamiseks elektrikarjused. Vajadusel
vOib elektrikarjuseid tdiendavalt rajada. Planeeritava kohvik-kaupluse lahialale vdib rajada Kivi-
vOrk- vOi puitaedu, samuti elektrikarjuseid. Labipaistmatud latt- ja lippaiad on keelatud. Piirete
suurim lubatud kdrgus on 1,2 meetrit.

Manni Kkatastriiksusel on registreeritud Maa- ja Ruumiametis kogu ulatuses metsamaa kolvik.
Olemasoleva ja planeeritavate tootmisehitiste maa-alal on kdrghaljastus likvideeritud, séilitatud on
uksikud mannid. Kauplus-kohviku hoonestusalal sélitada ehitustegevuse kaigus maksimaalselt
olemasolev kdrghaljastus. Valjapool hoonestusalasid tuleb raie planeerimisel arvestada
metsaseaduse ja muude Oigusaktide nduetega. Lubatud on Uksnes valikraie, harvendusraie ja
sanitaarraie. Planeeritava kauplus-kohviku l&hiimbrus haljastada ehitustegevuse |8ppemisel.
Haljasalale lisada kasvumuld ja kilvata muru. Haljastuse detailne lahendus esitatakse ehitusprojekti
koosseisus. Kaitsehaljastus tolmu ja mira leevendamiseks eksiteerib olemasoleva kdrghaljastusena
riigitee ja hoonestusala vahel ning kuulub sailitamisele. Haljastuse planeerimisel, tuleb arvestada
taimede sobivust looduslikule alale, sh eelistada kodumaiseid ja piirkonnale sobilikke puu- ja
podsaliike.

Katastritiksusel tekkivate jaatmete kéitlemine peab toimuma vastavalt Saaremaa vallas kehtivatele
jadtmehoolduse nduetele (sh regulaarne segaolmejadtmete Uleandmine korraldatud jéatmeveo
raames). Hoonestusaladele paigaldada jaatmemahuti olmejddtmete kogumiseks. Juurdepadsutee
jadtmemahutile peab olema piisava laiuse, vaba kdrguse ja kandevimega ning tasane, vdimaldades
jadtmeveoki ligipddsu mahutile. Jaatmete sorteeritud kogumine peab toimuma vastavalt
jadtmeseaduses ja Saaremaa valla jadgtmehoolduseeskirjas toodud nduetele. Ehitustegevuse kéigus
tekkivad suuremd@dtmelised jm ehitusjadtmed tuleb Ule anda litsentseeritud kaitlejale — vGimalusel
suunata taaskasutusse. Planeeringuga kavandatav tegevus ei suurenda méarkimisvaarselt jadtmete
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teket. Jadtmete kaitlemist kohapeal ei kavandata. Kavandatav tegevus ei oma seega eeldatavat
jadtmetekkest tulenevat olulist negatiivset moju keskkonnale.

3.8. Keskkonnakaitselised tingimused

Kaitsealuseid loodusobjekte planeeringualal ei esine, samuti puuduvad muinsuskaitsealased
objektid ning kultuurimalestised. Hoonestusaladel asuv kérghaljastus tuleb maksimaalselt sailitada.
Planeeringualal ei esine dldist ega lokaalset keskkonnareostust. Planeeringualale ei ole plaanis
rajada keskkonnaohtlikke v@i keskkonda reostavaid objekte, millest tulenev keskkonnamdju voiks
kanduda ule senise maakasutuse piiride.

Detailplaneeringuga ei kavandata tegevust, mis kuuluks keskkonnamd@ju hindamise ja
keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse (edaspidi KeHJS) 8§ 6 I0ikes 1 nimetatud olulise
keskkonnamdjuga tegevuste loetellu ega kavandata KeHJS § 6 18ike 2 nimetatud valdkonda
kuuluvat tegevust. Samuti ei kuulu tegevus KeHJS 8 33 16ike 2 kohaselt tegevuste hulka, mille
puhul tuleb kaaluda keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamise vajalikkust ja anda selle
kohta eelhinnang.

Planeeringuala paikneb kaitsmata pdhjaveega alal. Mdju pdhja- ja pinnaveele v@ib avalduda
ehitustoodel tekkiva Onnetuse kaigus kemikaalide/kituste lekkimisel pdhjavette. Oluline
keskkonnamd@ju pdhja- ja pinnaveele voib avalduda maapinnale ladestatud V@i maetud
keskkonnaohtlike jd&tmete tdttu. Moju pohjaveele vdib avaldada rajatavate reoveekaitlussiisteemide
nduetele mittevastava ehituse vOi nende hooldusjuhiste eiramise tottu. Katastriiksusele on
planeeritud biopuhasti koos imbvaljakuga ja kogumismahuti.

Eesti looduse infostisteemi andmetel ei leidu planeeringualal maardlaid ega kaevandamisvééarseid
maavarasid. Planeeringuga kavandavate tegevustega ei kaasne maa-ainese ega maavarade otsest
arvestatavat kaevandamist. Tegevusi, mis otseselt mdjutaksid maavarade kasutamist, kéesoleva
detailplaneeringu raames ei kavandata. Erinevate ehitustdode kéigus kooritavat pinnast voib ara
kasutada katastritiksuse piires. Véljaspool katastriiiksust maa-ainese kasutamiseks on vajalik
Keskkonnaameti luba.

Markimisvéarset dhusaastatuse suurenemist planeeringu elluviimisega ei kaasne. Mdningane moju
valisbhule kaasneb ehitustodde kéigus eralduva heitgaaside emissiooni ndol. Peamine mdju
valisdhule kaasneb hoonete, rajatiste ja vajalike tehnovorkude ehitamise etapis, kuid see on ajutise
iseloomuga. Kumulatiivset mdju ei esine ning 6husaaste osas piirkonna taluvust suure tdenéosusega
el Uletata. Heitmed satuvad valisdhku peamiselt ehitustegevusega kaasnevast tolmust ja
sisepOlemismootorite toost.

Jadtmete sorteeritud kogumine peab toimuma vastavalt j&d&tmeseaduses ja Saaremaa valla
jaatmehoolduseeskirjas toodud nduetele. Ehitustegevusel tekkivad jadtmed hoonete ja rajatiste
ehitamisel (ehitusmaterjalid, nende pakendid, teisaldatav pinnas jms). Ehitustegevuse kaigus
tekkivad suuremd@dtmelised jm ehitusjadtmed tuleb Ule anda litsentseeritud kéitlejale — voimalusel
suunata taaskasutusse. Planeeringuga kavandatav tegevus ei suurenda méarkimisvaarselt jadtmete
teket. Tootmistegevuses tekivad biojadtmed komposteeritakse kohapeal ja kasutatakse hiljem
vaetisena taimekasvatuses. Kavandatav tegevus ei oma seega eeldatavat jadtmetekkest tulenevat
olulist negatiivset moju keskkonnale. Jadtmemahutite regulaarseks teenindamiseks peab olema
aastaringselt tagatud piisava laiuse, vaba korguse ja kandevdimega ning tasane juurdepaas ca 26
tonnisele jadtmeveokile soovitavalt koos jaatmeveoki Umberpddramisvéimalusega. Juhul, Kui
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majandustegevusega alustatakse enne juurdepadsutee rajamist, tuleb jadtmemahutid tiihjendamiseks
paigutada Orissaare-Leisi-Mustjala tee l&hedusse.

Ehitustegevuse kaigus tekib mira ehitusmaterjalide vedamisest ja mehhanismide t66st. Seda tupi
mirateke kaasneb pea iga ehitustegevusega. Planeeringualal ei ole ette naha vibratsiooni, soojus-
ja/vdi kiirgussaaste tekkimist.

Detailplaneeringu elluviimisel ei ole oodata niisuguseid negatiivseid mdjusid, mis vdiksid avaldada
mdju lahipiirkonnale.

4. Tehnovorkude lahendus
4.1. Elektrivarustus

Elektripaigaldistest on planeeringualale rajatud jaotuskilp ja madalpingekaablid. Jaotuskilp on
uhendatud Tollu katastriuksuse (kat.tunnus 55001:001:0575) elektriliitumisega (liitumikilp
LK186149) vastavalt Hadwest OU teostusjoonisele (t66 nr T-21-345). Planeeringuala
elektrivarustuseks kasutatakse Tollu katastriliksuse péikesepargis toodetud taastuvenergiat. Uut
liitumist vBrguettevottega ei planeerita. Krundisisesed vorgud alates jaotuskilbist lahendada koos
objekti elektrivarustuse projektiga. Planeeringuala elektrivarustuseks voib lisaks kasutada
paikeseenergial pohinevaid lahendusi. Pdikesepaneelide paigaldus on lubatud hoonete katustele.

4.2. Sidevarustus
Sidevarustus telefoni- ja internetitihendus planeeritaval alal lahendatakse mobiilse interneti kaudu.
4.3. Veevarustus, reoveekanalisatsioon ja sademeveekanalisatsioon

Veevarustus

Katastritiksuse veevarustus on lahendatud olemasoleva puurkaevu baasil, mille veetarve jaab alla 10
m3  oopdevas ja alla 150 m® kuus. Puurkaev on registreeritud keskkonnaregistris koodiga
PRKO0066379. Lisaks olemasolevale veevarustusele kasvuhoones planeeritakse (hendus kahe
tootmishoonega.

Veeseaduse 8148 16ike 2 kohaselt ei moodustata pdhjaveehaarde imber sanitaarkaitseala juhul, kui
vOetakse vett joogiveeks kasutamise vOi joogivee tootmise eesmaérgil alla kiimne kuupmeetri
O0péevas vOi tootmisvett. Sellise pdhjaveehaarde mber moodustatakse Veeseaduse 8 154 kohane
hooldusala ulatusega 10 m. Planeeritava kanalisatsiooni imbvéljaku asukoha piirang 60 m
puurkaevust on taidetud.

Kanalisatsioon

Katastriliksusele on  planeeritud biopuhasti  koos imbvéljakuga ja kogumismahuti.
Pdllumajanduslikest tootmishoonetest suunatakse reovesi biopuhastisse ja sealt edasi heitvesi
imbvéljakule. Biopuhasti ja imbvéljaku vOib asendada kogumismahutiga, kui reovee teke on
minimaalne ja sellest tulenevalt biopuhasti efaktiivsus madal. Kanalisatsiooni rajamine on vajalik
tualettide ja WC reovee ning pesuvete kanaliseerimiseks.
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Kauplus-kohviku teenindamiseks on planeeritud kogumismahuti. Olemasoleva joogiveekaevu
asukoha piirang 60 m imbvéljakust on tdidetud.

Planeeringualal on kaitsmata pohjavesi (kdrge reostusohtlikkus). Kaitsmata pohjaveega aladeks
loetakse alasid, mille pinnakate on 2-10 m paksune moreen filtratsioonimooduliga 0,01-0,5 m 66p,
alasid, mille pinnakate on alla 2 m paksune savi- v0i liivsavikiht filtratsioonimooduliga 0,0001-
0,005 m 60p ja alasid, mille pinnakate on 20-40 m paksune liiva- vdi kruusakiht filtratsiooni-
mooduliga 1-5 meetrit 60péevas.

Kohtades, kus on pinnakatteks alla 2 m paksune savi- voi liivsavikiht vdi on alla 10 m paksune
moreenikiht voi on alla 40 m paksune liiva- vOi kruusakiht vdib kohapeal pinnasesse immutada vaid
vahemalt bioloogiliselt puhastatud heitvett.

Heitvee immutussiigavus pinnases peab olema aasta ringi vahemalt 1,2 m dlalpool pdhjavee
kdrgeimat taset ning vahemalt 1,2 m aluspdhjakivimist.

Imbsiisteemi rajamine on lubatud, kui jargitakse esitatud ndudeid.

Omapuhasti parima asukoha leidmisel tuleks jalgida, et:

* kuja (kaitsetsoon) oleks vihemalt 10 m (va pealt kinnine puhasti, millel on 5 m);

+ tagatud oleks puurkaevu hooldusala voi sanitaarkaitseala piirist 50 meetrine kuja (heitvee
pinnasesse immutamise keeluala).

Heit- ja sademevee pinnasesse juhtimine ei ole lubatud veehaarde sanitaarkaitsealal voi hooldusalal
ja lahemal kui 50 m sanitaarkaitseala vGi hooldusala valispiirist ning lahemal kui 50 m veehaardest,
millel puudub sanitaarkaitseala vdi hooldusala, vdi joogivee tarbeks kasutatavast salvkaevust.
Imbvaljakust tulenev joogiveekaevu rajamise piiranguga ala ulatub naaberkatastriliksusele (Metsa
55001:001:0423 ja Arilase 71401:001:1053). Hoonete ehitusprojekti v6i omapuhasti projekti
koosseisus kooskdlastada piirang naaberkatastriliksuste omanikega.

Projekteerimisel peab kinni pidama omapuhastile ning kogumismahutile esitatavatest nduetest.
Paigaldada on lubatud vaid sertifitseeritud/CE mérgisega biopuhastit voi mahutit. Biopuhasti on
toimiv regulaarse t66s hoidmise korral, kuna biopuhasti efektiivsuse tagab Gldjuhul Uhtlane/pidev
kasutus.

Sademevesi

Hoonestusalade ja hoonete katuste sademeveed juhtida haljasalale ja immutada pinnasesse.
Sademeveed ei tohi valguda hoone suunas ning keelatud on sademevete juhtimine naaber-
katastriiksustele ja teedele. Vastavalt EhS § 72 Ig 1 punktile 5 ja 8 70 Ig 2 punktile 1 on riigitee
kaitsevoondis keelatud teha veereziimi muutust pdhjustavat maaparandustddd ning ohustada ehitist
ja selle korrakohast kasutamist. Valtimaks tee muldkeha uhtumist ja Gleniiskumist ei tohi
sademevett juhtida riigitee alusele katastritiksusele. Hoonestusalade pinnase tdstmist téitmise teel
ei planeerita.

4.4. Soojavarustus
Hoonete kittelahenduste planeerimisel kasutada looduslikke ja taastuvaid energiaallikaid (puit,
Ohk-6hk soojuspump, ©hk-vesi soojuspump, maasoojuspump, péaikesepaneelid Kkatustel jne).

Keelatud on kasutada loodust reostavaid kittematerjale (nt Kivisiisi). Maakutte valikul kavandada
maakdttekontuur hoonestusala piiresse.
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5. Servituudid

Juurdepddsu tagamiseks planeeringualale esitatakse Metsa katastritiksusele (55001:001:0423)
ettepanek teeservituudi seadmiseks Manni katastritiksuse (55001:001:0424) kasuks, kuna
olemasolev juurdepaasutee asub osaliselt Metsa katastritiksusel.

Ménni (55001:001:0424) ja Metsa (55001:001:0423) Kkatastritiksusele esitatakse servituudi
seadmise ettepanek Elektrilevi OU kasuks maakaabli ja liitumiskilbi rajamiseks.

6. Energiatbhusus

EhitusGiguse taotlemisel tuleb hoonete kittesusteemi valikul juhinduda kittestisteemi
energiatohususest. Hoonete projekteerimisel ldhtuda ,,Hoone energiatdhususe miinimumndudetest*.

7. Kuritegevuse riske vahendavad nduded ja tingimused.

Korrashoid on iiks tdhtsamaid tegureid. Korrastatud keskonnas on meeldiv viibida ja selles tekib
turvatunne. Seega tuleb ehitustegevuse I6ppedes alad koheselt korrastada ja 18plikult viimistleda, nii
on ala kahjustamise tdendosus palju vdiksem. Priigiladustamisel kasutada stttimatust materjalist
suletavaid prigianumaid, sittiv prigi Kiirelt eemaldada.

Juurdepaas, selle ndhtavus ja vaatevali. Korrektselt véljaehitatud ja selgelt eristatud juurdepdés koos
piisava valgustusega vahendavad kuritegevuse riske.

Turvalisust tdstab ka turvateenuseid pakkuva firmaga valvelepingu sélmimine.

Vargused ja vandalism. Pimedad nurgatagused ja hoov tekitavad jarelvalveta tunde ning
holbustavad kuritegevust. Jalgida tuleb ka hoonete tagumisi sissepddse, mis ei ole tanavalt
nahtavad, paigaldades neile liikumisanduriga varustatud valgustid.

Hoonete sisenemisruumid varustada turvalukkudega, aknad-uksed ehitada tugevate raamide ja
klaasidega.

8. Kehtivad piirangud

Tehnovorgud ja -rajatised
Alus: Asjadigusseadus (RT 1 1993, 39, 590).

Kinnisasja omanik on kohustatud taluma tema kinnisasjal maapinnal, maapdues ning Shuruumis
ehitatavaid tehnovorke ja -rajatisi (kutte-, veevarustus- voi kanalisatsioonitorustikku, elektroonilise
side vdi elektrivorku, ndrkvoolu-, kittegaasi- voi elektripaigaldist voi surveseadmestikku ja nende
teenindamiseks vajalikke ehitisi), kui need on teiste kinnisasjade eesmargiparaseks kasutamiseks
vOi majandamiseks vajalikud, nende ehitamine ei ole kinnisasja kasutamata vdimalik vdi nende
ehitamine teises kohas pohjustab Gilemaaraseid kulutusi.

Elektripaigaldiste kaitsevoond

Alus: Seadme ohutuse seadus (RT I, 23.03.2015,4);
Majandus- ja taristuministri 25.06.2015. a mé&&rus nr 73 Ehitise kaitsevoondi ulatus,
kaitsevoondis tegutsemise kord ja kaitsevoondi tahistusele esitatavad nduded (RT |,
28.06.2015, 4).
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Elektripaigaldise kaitsevoond on elektripaigaldist, kui see on iseseisev ehitis, Umbritsev maa-ala,

Ohuruum vOi veekogu, kus ohutuse tagamise vajadusest l&dhtudes kehtivad kasutuspiirangud.

Elektripaigaldise kaitsevoondis on keelatud tGkestada juurdepaésu elektripaigaldisele, pdhjustada

oma tegevusega elektripaigaldise saastamist ja korrosiooni ning tekitada muul viisil olukorda, mis

vOib ohustada inimest, vara vOi keskkonda, samuti korraldada koérgepingepaigaldise &huliini

kaitsevoondis massiuritusi.

Maakaabelliini maa-ala kaitsevoond on piki kaabelliini kulgev ala, mida mdlemalt poolt piiravad

liini 4drmistest kaablitest 1 meetri kaugusel paiknevad mottelised vertikaaltasandid.

Elektripaigaldise omaniku loata on keelatud:

o elektripaigaldise kaitsevoondis ehitada, sealhulgas ehitada tanklat, ladustada jaatmeid,

materjale ja aineid, teha mis tahes mé&e-, laadimis-, stvendus-, I6hkamis- ja
maaparandustdid, teha tuld, istutada ning langetada puid;

e maakaabelliinide kaitsevoondis todtada |66kmehhanismidega, tasandada pinnast, teha
mullatoid stigavamal kui 0,3 meetrit, kintaval maal siigavamal kui 0,45 meetrit ning
ladustada ja teisaldada raskusi.

9. Planeeringu elluviimine

Detailplaneeringus kavandatud t6dde jarjekord:

1. Notariaalsete servituudilepingute (isiklikud kasutusdigused, reaalservituudid) seadmine.
2. Katastriiksuse sihtotstarbe muutmine.
3. Juurdepaasutee rajamine, hoonetele ja rajatistele ehitusprojektide koostamine, ehitusloa

taotlemine/ehitusteatise esitamine vastavalt kehtivale ehitusseadustikule, hoonete ehitus,
tehnovdrkude rajamine.

4. Hoonetele ja rajatistele kasutuslubade taotlemine / kasutusteatise esitamine vastavalt kehtivale
ehitusseadustikule.

Vastavalt Transpordiameti seisukohtadele 15.09.2023 nr 7.2-2/23/19301-2 tuleb arendusega
seotud teed rajada ning nahtavust piiravad takistused (istandik, puu, pddsas vai liiklusele ohtlik
rajatis) korvaldada (alus EhS § 72 Ig 2) enne planeeringualale mistahes hoone ehitamise
alustamise teatise esitamist.
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10. Krundi ehitusdigus

- Suurim lubatud ehitisealune pind krundil: 1500 m?
- Uhe hoone suurim ehitisealune pind: hoonestusalal nr 1- 200 m?
hoonestusalal nr 2 - 500 m?
- Hoonete suurim lubatud arv: 6
Lisaks lubatakse planeeringualal kuni kahe alla 60 m? ehitisealuse pinnaga ja alla5 m
kdrguse hoone rajamist tingimusel, et ehitisealune pind kokku ei ole suurem kui kéesolevas

detailplaneeringus lubatud suurim ehitisealune pind.

- Hoonete lubatud suurim kdrgus: 8,0m

- Katastriliksuse sihtotstarve: maatulundusmaa M 65%,
tootmismaa T 30%, arimaa A 5%

- Krundi kasutamise sihtotstarve: metsamaa MM 65%,

pdllumajandusliku tootmisehitise maa TP 30%,
vaikeettevdtluse hoone ja -tootmise hoonemaa AV 5%
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