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SELETUSKIRI

1. PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED

1.1 ULDANDMED

Planeeringuala hdlmab osa Jaamu katastriliksusest (katastritunnus: 72101:003:0223), L6u
kulas, Saaremaa vallas, Saare maakonnas.

Planeeritav ala kllgneb idast riigiteega nr 21103 Laatsa-Jamaja-Saare-Maebe tee km 7,80-
7,96 (katastritunnus 72101:003:0481, transpordimaa 100%), l6unast katastriliksusega Kuressaare
metskond 673 (katastritunnus 72101:001:1316, maatulundusmaa 100%), laanest ulejaanud Jaamu
katastriiksusega (katastritunnus 72101:003:0223, maatulundusmaa 100%) ning pdhjast Kiviaia
katastriksusega (katastritunnus 72101:002:0705, elamumaa 100%).

Planeeringuala suurus on ca 3,7 ha.

1.2 ALUSDOKUMENDID

- Saare maakonnaplaneering 2030+, kehtestatud riigihalduse ministri 27.04.2018 kaskkirjaga nr 1.1-
4/94;

- Saaremaa Vallavalitsuse korraldus Ldu kilas, Jaamu detailplaneeringu algatamiseks 14.05.2024 nr 2-

3/484. Lisa 1 - planeeringuala, lisa 2 — lahteseisukohad;

- Salme valla ranna-alade osalldplaneering, Salme Vallavolikogu maarus nr 16, kehtestatud
22.09.2003;

- ,Saaremaa valla jaatmehoolduseeskiri, Saaremaa Vallavolikogu 26.08.2022 maérus nr 26;

- ,Detailplaneeringu algatamise taotluse vorm ning detailplaneeringu koostamise nuded”, Saaremaa
Vallavalitsuse maéarus nr 2-2/14, 09.05.2018;

- Transpordiameti 14.05.2024 |ahteseisukohad kirjaga nr 7.2-2/24/6664-2;

- Keskkonnameti 10.05.2024 lahteseisukohad kirjaga nr 6-2/24/8204-2;

- Kaesoleva planeeringualaga piirnev Kiviaia detailplaneering (721-39, kehtestatud 03.04.2006);
- Elektrilevi OU tehnilised tingimused nr. 483176 (09.10.2024);

- “Planeerimisseadus”, vastu vdetud 28.01.2015;
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- “Tuleohutuse seadus”, vastu voetud 05.05.2010;

- “Reovee kohtkaitluse ja araveo eeskiri Saaremaa vallas”, Saaremaa Vallavalitsuse 04.06.2019

maarus nr 9;

- ,Planeeringu vormistamisele ja Ulesehitusele esitatavad nduded®, Riigihalduse ministri maarus nr 50
vastu voetud 17.10.2019;

- EVS 812-6:2012 - Ehitiste tuleohutus: Osa 6: Tuletdrje veevarustus;
- EVS 812-7:2018 - Ehitiste tuleohutus: Osa 7: Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded:;

- EVS 843:2016 - Linnatanavad;
- Saaremaa Vallavalitsuse 09.05.2018 maarus nr 2-2/14 ,Detailplaneeringu algatamise taotluse vorm

ning detailplaneeringu koostamise nbuded*;

1.3 EHITUSUURINGUD

- Topo-Geodeetiline uuring 66 nr T-24-225 Hadwest OU

1.4 VASTAVUS ULD- JA MAAKONNAPLANEERINGULE

ULDPLANEERING.

Planeeringualal kehtib Salme valla ranna-alade osalldplaneering (kehtestatud Salme
Vallavolikogu 22. septembri 2003. a maarusega nr 16, edaspidi uldplaneering). Vastavalt
uldplaneeringu maakasutuspiirangute kaardile asub planeeringuala reserveeritud vaikeelamumaa
juhtfunktsiooniga alal. Planeeringualale ulatub loodusvaartusega ala ja ranna ehituskeeluvoond.
Uldplaneeringuga ei ole maaratud korduva iileujutusega ala piiri.

Tingimused ja soovitused maatulundusmaal ehitamiseks:

e Maatulundusmaa igale katastriliksusele on kéesoleva planeeringu alusel voimalik ehitada ks
uhepereelamu ning selle juurde kuni viis majapidamiseks vajaminevat korval- ja abihoonet maast tulu
saamise eesmargil.

e Juhul kui maatulundusmaal ehitamis@igust taotlev katastriliksus kattub osaliselt voi taielikult
sailitamisele kuuluva loodusvaartuslike maastike ja koosluste vorgustikuga voi kaitsemetsaga tuleb
koostada detailplaneering ja keskkonnamdjude hindamine hoonestusele parima asukoha leidmiseks, et
kahjustused looduskeskkonnale oleksid minimaalsed. Detailplaneeringuga ja keskkonnamdjude hinda-
misel tuleb tagada Natura 2000 alade, parandkoosluste, vaariselupaikade, kaitsemetsade, ja marg-

alade kasutustingimuste, kohustuste ja kaitsekorralduskavadega arvestamine.
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Keskkonnamemorandumi alusel ja kooskdlastatult keskkonnateenistusega voib keskkonnaméju hinda-
mise ndudest loobuda asendades selle detailplaneeringuga kehtestatud keskkonnakaitseliste tingi-
mustega.

Uldplaneeringu seletuskirja peatiikis 8.1.1. on toodud tingimused elamumaade arendamiseks,
kus on muu hulgas vélja toodud, et ehitusdigust taotlev krunt peab olema vahemalt 1 ha suurune ning
krundi merega voi ranna-alale ja@va maanteega kulgnev piir ei tohi olla lihem kui 50 meetrit.

Eluhoonete projekteerimisel ja ehitamisel ei tohi nende omavaheline kaugus elamumaal olla
vaiksem kui 50 m.

SAARE MAAKONNAPLANEERING 2030+

Vastavalt ,Saare maakonnaplaneering 2030+” (kehtestatud riigihalduse ministri 27.04.2018
kéaskkirjaga nr 1.1-4/94) ruumiliste vaartuste kaardile paikneb planeeringuala rohevérgustiku alal ja
vaartuslike maastike alal.

Vaartusliku maastikuna on maaratletud alad, millel on Umbritsevast suurem kultuurilis-
ajalooline, esteetiline, looduslik, identiteedi- voi puhkevaartus. Vaartuslike maastike maaratlemine on
aluseks kaitse, hoolduse ning teatud juhtudel ka taastamise korraldamisel kohalikul tasandil, samuti
uldplaneeringute koostamisel. Vaartuslike maastike piire, sisemist struktuuri (miljodvaartuslikud
hoonestusalad, vaatamisvaarsused jm) ning maakasutustingimusi tapsustatakse (ldplaneeringutega.

Uldised tingimused vaartuslike maastike séilitamiseks on jargmised:

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

e Hoida traditsioonilist maastikustruktuuri (Uldine maakonna asustusmuster, kllade struktuur,
teedevorgustik ja maastiku vaikeelemendid).

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

e Maastikulised vaikevormid nagu kiviaiad, tarad, Uksikud puud ja vaiksemad puudegrupid,
alleed, kivihunnikud, endised talukohad, kui maastikku kujundavad elemendid, tuleb sailitada.

e Kompaktse hoonestusega alade asukohavalik vaartuslikel maastikel toimub ainult
uldplaneeringu alusel.

e Maakondliku ja piirkondliku tahtsusega vaartuslikud maastikud ei ole takistuseks kaevandamis-
lubade taotlemisel ja andmisel digusaktides satestatud korras ja tingimustel.

Rohelise vorgustiku toimimise kodige olulisem meede on vorgustiku terviklikkuse/sidususe
tagamine. Selleks on rohelise vorgustiku aladel maakasutuse kavandamisel Saare maakonnas

jargmised tingimused:
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e Valtida olulise ruumilise mdjuga objektide rajamist.

e Kompakise hoonestusega alade asukohavalik toimub ainult dldplaneeringu alusel.

e Etvaltida rohelise vdrgustiku killustumist, on ebasoovitav katastriliksuste jagamine
elamuehituse eesmargil v.a maakatastriseaduse paragrahv 18 Ig 7 ja 8-le vastaval juhul.

¢ Planeeringutega maakasutuse kavandamisel ja ehitustingimuste maaramisel séilitada loodus-
like alade sidusus, vajadusel kavandada rohealade hdivamist leevendavad voi kompenseerivad
meetmed.

e Teede ja liinirajatiste asukohavalikul eelistada olemasolevaid trasse/ koridore — teid,
pinnasteid, elektriliine; 6huliinidele eelistada maakaableid.

e Puhkealade kasutamine korraldada nii, et looduskeskkond ei saaks kahjustatud — piirata/
suunata autode liikumist, korraldada parkimine ja priigimajandus, rajada telkimis-/puhke-/Idkkekohad,

kaimlad, dppe- ja matkarajad.

Kaesoleva planeeringuga ei ole kavandatud olulise ruumilise mdjuga objekte.

Planeeringualale elamu ja abihoonete rajamine ning inimeste kohapeal elamine tekitab
suuremad voimalused alade majandamiseks, pdllu-, heina- ja karjamaade kasutuses hoidmiseks.

Kéesoleva detailplaneeringu lahendusega ei planeerita hoonete ega tehnorajatiste ehitamist
ranna ehituskeeluvoondisse.

Kaesoleva detailplaneeringu lahendusega sailitatakse planeeringualal olemasolevad kiviaiad,
juurdepaasuks hoonestusalale on kasutatud olemasolevat ajaloolist teekohta ning elektrikaablite
asukoht on kavandatud sissesdidutee aarde.

Taiendavaid elamukrunte ei moodustata, Jaamu katastriliksuse suurus ja piirid jadvad
olemasolevad ning katastriliksuse sihtotstarbeks jaab maatulundusmaa.

Hoonestusala kavandamisel on sailitatud looduslik sidusus.

Piirdeaedu on lubatud rajada ainult dueala/ehitusala Umber, mis on ulukitele |&bitavad voi
uletatavad (nt. kiviaed).

Tulenevalt eelnevast on detailplaneering kooskélas uldplaneeringu ja Saare Maakonna-
planeeringu 2030+ pdhimdtetega. Lahipiirkonnas on ka teisi hoonestatud katastriiksusi ja planeeritav

hoonestus sobib antud piirkonda arvestades lahipiirkonna maakasutust ja hoonestust.
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2. PLANEERINGUALA JA SELLE MOJUALA ANALUUS NING RUUMILISE ARENGU
EESMARGID

Planeeringuala asub Saaremaal, Soérve poolsaarel, Léu kilas, Jaamu katastriliksusel
(72101:003:0223), katastritiksuse suurus on 73010.0 m? (100% maatulundusmaa), millest
planeeringuala ligikaudne suurus on 3,7 ha.

Planeeringuala asub Kuressaarest 30 km kaugusel. Lahim bussipeatus (LO6u) asub
planeeringualast ca 400m kaugusel, 1ahim toidukauplus ja pdhikool asuvad ca 10 km kaugusel Salme
alevikus.

Lahtuvalt sellest on planeeritaval alal rahuldav juurdepaas avaliku- ja esmatarbeteenindusele.

Juurdepaéas on tagatud jaatmeveole ja paasteteenistusele. Olemas on Uhistranspordi liiklus.
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Kaardi véljavote, A-planeeritava ala asukoht. (Regio 2024)

L6u kila, ajalooliselt tuntud ka kui Leo vdi Ldo, asub Saaremaa I6unaosas Lou lahe aares.
Esimesed kirjalikud andmed killa kohta parinevad aastast 1473, kus seda mainitakse nimedega Lode,
Lahhe ja Lahye.
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Lou kila piirmeb Idunas Lou lahega, mis on osa Liivi lahest. Ldu laht on madal ja ranna-aarsed
alad on sageli kivised voi kaetud pillirooga. Laht annab kilale avaruse ja kujundab piirkonna
rannikujoont.

Saaremaa l6unaosale omaselt on ka Ldu kila maastik suhteliselt madal ja tasane, kus
kdrguste vahe on vaike. Tasane maastik koos mere lahedusega loob avara ja tuulise iime.

Need elemendid annavad L&u kilale tllpilise Saaremaa rannikumaastiku iseloomu —

looduslahedane, avar ja mere mdju all kujunenud.
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Piirkonna kaardi véljavate, EV topo 200T (1935-1938) (Maa- ja Ruumiamet 2025)

Ajalooliselt on planeeringualal (kavandatavast ehitusalast |&d@ne-, ehk mere pool) ja
[ahipiirkonnas (Maa-ja Ruumiameti 1935-1938 topokaardi jargi) elamud ja abihooned asunud nii ranna
aares kui ka sisemaa pool. Ranna aar on tihedamalt olnud hoonestatud naaberkllades, samuti oli

tihedam hoonestus Ldu kiilas sisemaa pool.
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Tanapaeval on piirkonnas hoonestust oluliselt vahem, planeeringualast pdhja pool (linnulennult
ca 400-500 m) Sadama ja Kadaka katastritiksusel, Iduna pool Kase katastriliksusel ca 200m ja idas
Teeaare katastriliksusel (ca 200m kaugusel).

Planeeringu ruumilise arengu eesmargiks on elukeskkonna kvaliteedi tdus, inimeste rahuolu
ehitatud keskkonnaga ning ruumi mitmekesisuse vaartustamine.

Hoonestuse vdib rajada krundile omaniku soovist tulenevalt hoonestusala piires. Kindlat
ehitusjoont ei kujune, hooned peavad omavahel moodustama (ihtse terviku ning sobituma omavahel

kdrguse, katusekallete, valisviimistlusmaterjalide ja muu olulise poolest.

3. DETAILPLANEERINGU EESMARK JA ULATUS

Kaesoleva detailplaneeringu eesmargiks on ehitusdiguse maaramine elamu ja abihoonete
ehitamiseks.
Detailplaneeringu Ulesanneteks on vastavalt Iahteseisukohtadele:
1. Katastrilksusele ehitusdiguste ja hoonestusala maaramine;
2. Liikluskorralduse ja tehnovarustuse lahendamine;
3. Heakorrastuse ja haljastuse lahendamine;

4. Kdigi vajalike piirangute ja servituutide maaramine;

4. OLEMASOLEV OLUKORD

4.1 PLANEERINGUALA KATASTRIUKSUSE ANDMED JA HOONESTUS

Planeeringualal (katastritunnus  72101:003:0223) puudub kehtiv  detailplaneering ja
ehitisregistri andmetel on katastritksus hoonestamata.

Planeeringuala piirneb idast riigiteega, ametlikku mahasditu hetkel ei ole. Katastriliksusele on
juurdepaas Ule naaberkatastriksuste kulgeva eratee, kuid servituudid puuduvad.

Planeeringuala kélvikuline koosseis on looduslik rohumaa ja muu maa.

Planeeringuala piimeb pdhjast Kiviaia katastriliksusega (katastritunnus 72101:002:0705,
elamumaa 100%), I6unast Kuressaare metskond 673 katastrilksusega (katastritunnus
72101:001:1316, maatulundusmaa 100%), laanest llejaénud Jaamu katastriliksusega (katastritunnus
72101:003:0223, maatulundusmaa 100%) ning idast L&atsa-Jamaja-Saare-Maebe tee 21103
katastriliksustega (katastritunnus 72101:003:0481, transpordimaa 100%).
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Planeeringualast vélja jadval Jaamu katastrillksuse osal asuvad mere pool vanade hoonete

vundamendid.

4.2 OLEMASOLEV TEHNOVARUSTUS

Olemasolevad tehnovérgud katastritiksusel puuduvad.

4.3 OLEMASOLEV HALJASTUS JA KESKKOND

Planeeringualal on kdrghaljastusena Uksikud leht- ja okaspuud katastriiksuse idapoolses
kuljes, Ulejaanud osas valdavalt kadastikud.

Planeeritav ala on valdavalt tasane, seda labivad mitmed kraavid.

4.4 KEHTIVAD PIIRANGUD

Maa- ja Ruumiameti kitsenduste kaardirakenduse kohaselt ulatub planeeringualale
elektripaigaldise kaitsevoond, avalikult kasutatava tee kaitsevoond ning ranna piirangu- ja
ehituskeeluvoond, kus tegevusi reguleerib looduskaitseseadus.

Lisaks ulatub katastriiiksusele veekaitsevoond, kus tegevusi reguleerib veeseadus ja
keskkonnaseadustiku ldosa seaduse kohaselt veekogu kallasrada.

Veekaitsevoond ja kallasrada jaavad planeeringualast valja ning sinna tegevusi ei kavandata.
(vt. planeeringu pohijoonis tehnovdrkudega DP-03).

Keskkonnaagentuuri andmete kohaselt asub planeeringuala taies ulatuses Natura elupaigal,
kuivad niidud lubjarikkal mullal (6210%).

5. PLANEERINGU ULDLAHENDUS

5.1 KRUNDIJAOTUS

Kaesolev detaiplaneering hdlmab Jaamu katastriliksust osaliselt, kasitledes krundina kogu
planeeringuala, mille kasutamise sihtotstarve on Uksikelamumaa (EP) 10%, looduslik maa (HL) 90%.
Katastriliksuse piiride ega suuruse muutmist kdesoleva detailplaneeringuga ette ei nahta ning

need jadvad olemasolevad, sihtotstarbeks jaab ka edaspidi 100% maatulundusmaa.
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5.2 KRUNDI EHITUSOIGUS

Kaesoleva detailplaneeringuga on méaratud ehitusdigus nii 0-60 m? kui tle 60 m? ehitisealuse
pinnaga hoonetele.

Alla 20 m? vaikehoone rajamisel tuleb ehitisealune pind arvestada planeeringuga maaratud
lubatud ehitisealuse pinna hulka.

Krundile on kavandatud eluhoone, kolm ehitusteatise kohustuslikku / ehitusloakohustuslikku

kdrvalhoonet ja lisaks vib krundile rajada 2 kuni 20 m? ehitisealuse pinnaga vaikehoonet.

Jaamu, Lou kila, Saaremaa vald, Saare maakond:

Katastriliksuse pindala: 73 010.0 m?;

Krundi pindala: ca 37 000 m?

Krundi kasutamise sihtotstarve: tksikelamumaa (EP) 10%, looduslik maa (HL) 90%;

Katastriliksuse sihtotstarve: Maatulundusmaa - MT — 100%;

Hoonete suurim lubatud arv krundil 1 elamu ja 5 abihoonet;

Hoonete suurim maapealne ehitisealune pindala kokku 900 m?, suurim maa-aluse osa ehitise-
alune pindala kokku 280 m?;

Hoonete maksimaalne kdrgus maapinnast: elamu 8,0 m, abihooned 6,0 m;

Hoonete maksimaalne korruselisus - maapealsel osal 2, sealjuures 2. korrus lahendada
katusekorrusena;

Katusekalle 35° - 45°;

Valisviimistlus naturaalsed materjalid: kivi, puit jms.

Minimaalne tuleplsivusklass TP-3

Parkimiskohtade arv krundil 4

Piirdeaiad tapsustada projekteerimise protsessis, piirdeaedu on lubatud rajada ainult dueala

Umber, kusjuures dueala peab ja@ma hoonestusala piiridesse, keelatud on vorkaedade rajamine.

5.3 EHITISTE ARHITEKTUURINOUDED

Planeeringualal olevad hooned peavad omavahel moodustama (htse terviku ning sobituma
omavahel kdrguse, katusekallete, valisvimistiusmaterjalide ja muu olulise poolest.

Hooned projekteerida kaasaegse arhitektuurse lahendusega - vormilt lihtsad ning
harmoneeruvad Umbritseva miljddga/olemasolevate hoonetega. Jérgida valjakujunenud traditsioonilisi
ehitusmahtusid, ehitusmaterjale, arhitektuurseid lahendusi (katusekalded, korrused, aknad,

valisvimistlusmaterjalid jne) ning hoonestuse tihedust ja —struktuuri.
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Vélisviimistiusmaterjalid: Kasutada naturaalseid materjale (puit, looduslik kivi jms). Keelatud on
kasutada tehislikke imiteerivaid materjale ning erksaid ja piirkonda mitte sobituvaid vérvitoone.
Kasutada neutraalseid traditsioonilisi varvitoone.

Materjalide valikul hoonete fassaadil piirduda maksimaalselt kahe erineva materjaliga.

Katusekatte materjal: vaba

Elamu on kahekorruseline viilkatusega hoone, mille all betoonist garaaz-varjend maapealse
osa korruselisus 2, sealjuures 2. korrus lahendada katusekorrusena.

Abihooned on Uhe- voi kahekorruselised viilkatusega hooned, kahekorruselise abihoone puhul
lahendada 2. korrus katusekorrusena.

Hoonete paigutus on hoonestusala piires vaba, kuid hoonestus peab looma Uhtse ja loogilise
terviku — vt. soovituslik hoonete paigutus joonis DP-03, p&hijoonis tehnovdrkudega.

Abihooneid elamuga mitte kokku ehitada, k.a Uhise varikatusega.

Maksimaalne kdrgus maapinnast elamul 8 m, abihoonetel 6 m.

5.4 PIRDEAIAD

Piirdeaedu on lubatud rajada ainult Gueala Umber. Oueala peab ja&ma hoonestusala
piiridesse. Karjatamise eesmargil on lubatud piirdeaedu rajada ka valjaspool dueala.

Kasutada vdib piirkonnale omaseid kiviaedu, latt-, roigas-, ja hirsaedu. Kiviaedade korgus on
valdavalt 70-90 cm, Ulejaanud piirete kdrgus maksimaalselt 1,2 m. Soovituslikult eelistada traditsiooni-
lisi kiviaedu. Lisaks vib hooviala piiramiseks rajada vabakujulise heki vdi istutada teisi piirkonnale
omaseid puid/pddsaid.

Piirdeaedadeks ei ole lubatud rajada vorkaedu.

Piirdeaed ei tohi olla vundamendil, et ei tekiks betoon- ega kivimilri (valja arvatud
traditsiooniline kiviaed, mille kdrgus on harilikult 70-90 cm).

Piirdeaiad ei tohi takistada vee aravoolamist katastriiksuselt.

Tapne piirdeaedade paiknemine ja arhitektuurne valjanagemine tapsustada hoone

ehitusprojektiga voi eraldi ehitusteatise ning ehitusprojektiga.

5.5 LIKLUS- JA PARKIMISKORRALDUS

Juurdepads maatksusele on planeeritud mahasodiduga Laatsa-Jamaja-Saare-Maebe teelt
(riigitee nr 21103). Planeeritav tee on kavandatud ajaloolisele teekohale tupikuna Umberkeeramise
kohaga planeeringualal (min raadius 12m, vastavalt paastetehnika pééramise nduetele, vt. joonis DP-

03). Mahas6idutee min. laius 4 m.
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Sissesdidutee nahtavuskolmnurkade ulatuses (7 x 190m, vt. joonis DP-03) ei ole nahtavust
piiravaid takistusi. Olukord kontrollida ja vajadusel likvideerida kasvav vdsa mahasdidutee
projekteerimisel/ehitamisel.

Tee tapsed kalded, profiilid ning laiused maaratakse sissesdidutee projekteerimise kaigus. Tee
laius peab voimaldama veoauto gabariitmddtudega masinate liikumise (paastetehnika, prugiveokid).

Tekkivale duelale rajada parkimisala minimaalselt 4 parkimiskohta.

Parkimise ja hoonetevahelise sissesfidutee asetus tapsustada hoonete ehitusprojektide
kaigus.

Riigitee kaitsevoondisse on planeeritud sissesdit katastrilksusele ja elektrithenduse
maakaabel (vt. joonis DP-03).

Kuna Jaamu katastrilksusel asub kallasrada, siis vastavalt Keskkonnaseadustiku uldosa
seaduse § 38 Idikele 7 peab kohaliku omavalitsuse Uksus tagama sellele avaliku juurdepaasu.

Lahipiirkonnas avalikku juurdepaasu maaratud pole ja sellest tulenevalt naeb kaesolev
detailplaneering ette juurdepadsu maaramise kallasrajale vastavalt detailplaneeringu pdhijoonisele
(joonis DP-03).

5.6 HALJASTUSE JA HEAKORRA POHIMOTTED, JAATMEKAITLUS

Planeeritav hoonestusala on suhtelised lage ja vahese kdrghaljastusega, alal asub vahesel
maaral kadakaid ja mdni uksik lehtpuu.

Vastavalt kehtivale dldplaneeringule on katastriliksuse teekaitsevoondi ulatuses antud kaitse-
haljastuse maa kdrvalfunktsioon (vt. joonis DP-03) - kdrghaljastuse rajamiseks ja séilitamiseks ette
nahtud ala, mille eesmark on kaitsta lahialasid 6husaaste, mira, tuule, tuleohu vm hairiva mdju eest.

Kaitsehaljastuse maa-ala tuleb sailitada looduslikuna ning tagada seal kdrghaljastuse pusimine
maksimaalses vdimalikus ulatuses ja rajada uut kdrghaljastust.

Kaitsehaljastuse aladel on soovitav rajada mitmerindeline tihe haljastus, kasutades naiteks
tiheda voraga okaspuid, et haljastuse mura vahendav toime oleks aastaringselt véimalikult tohus.

Kaitsehaljastuse kavandamise ja sailitamise korral tuleb lahtuda mahasdidu nahtavuse
tagamise jm tingimustest, mis on paika pandud valdkonnaga seotud normides, standardites jm
regulatsioonides.

Planeeringu elluviimisel sdilitada vdimalikult palju olemaolevat haljastust, séilitades kiviaiad,
kraavid ja olemasolev taimestik.

Uushaljastust vdib rajada ainult hoonestusala piires. Hoonestusalast ja sissesdidutee alast
valjapoole jadvas osas tuleb olemasolev taimestik ja looduskooslused sailitada ning majandada

vastavalt selle tiibile.
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Uue haljastuse rajamisel tuleb arvestada taimede sobivust looduslikule alale, eelistada kodu-
maiseid puu- ja pddsaliike. Sobivad liigid on kadakas, mand ja teised okaspuud.

Véltimaks alustaimestiku  arasdtkumist, tuleb ehitamise esimeses etapis rajada
juurdepaasuteed ja kommunikatsioonid. Iga rajatise vdi hoone Umber tuleb méaéaratleda ehitustsooni
suurus, millest valjaspool ei ole lubatud mehhanismide liikumine ega ehitusmaterjalide ladustamine.

Puude ja kadakate likvideerimine ning kruntide taiendav haljastus lahendatakse hoonestuse
projekteerimise etapis.

Olemasolevad kraavid puhastatakse. Kraavide puhastamine peab toimuma enne puurkaevu
rajamist.

Jaatmete liigiti kogumine peab olema tagatud nii ehitustegevuse kaigus kui ka katastriiksuse
kasutuselevotul.

Olmejaatmete liigiti kogumise tarbeks paigutada katastrilksuse kasutusele votul
priigikonteinerid (vt. joonis DP-03) ning s6lmida leping jaatmete araveo teenust pakkuva ettevéttega.

Katastriksusel asuvate jaatmekonteinerite regulaarseks teenindamiseks peab olema
aastaringselt tagatud piisava laiuse, vaba korguse ja kandevbimega ning tasane juurdepaasutee
umbes 26 tonnisele jaatmeveokile soovitavalt koos jaatmeveoki imberpddramisvéimalusega (vt. joonis
DP-03).

Kui katastriksus vOetakse kasutusele enne juurdepaasutee rajamist, tuleb jaatmekonteinerid
kokkuleppel vedajaga tlhjendamiseks suurema tee aarde tuua.

Jaatmekaitlus korraldada vastavalt Saaremaa valla jaatmehoolduseeskirjadele.

5.7 VERTIKAALPLANEERIMINE

Juurdepééasutee rajada Umbritsevast olemasolevast maapinnast kérgemale.

Hoonete sokli kérgused vahemikus 400-500 mm valja arvatud elamu, mille alumine korrus on
planeeritud maa-aluse garaaz-varjendina betoonist ning seda Umbritsevat maapinda on planeeritud
tésta kuni 2 m.

Hoonete nullkdrguste absoluutne kdrgusmarkide vahemik on 3,8-5,6 m. Tapsed nullkdrgused

méaarata hoonete projektidega.

5.8 TULEOHUTUSNOUDED

Planeeritud hooned kuuluvad | kasutusviisiga hoonete klassi, minimaalne tulepusivusklass
TP3.

Planeeringuga on tagatud paastetehnika paas krundile.
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Hoonete tuleohutus lahendada ehitusprojektide kaigus vastavalt projekti koostamise hetkel

kehtivatele standarditele, seadustele ning maarustele:

. Tuleohutuse seadus;
. Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded (Siseministri 30.03.2017 maarus nr 17);
. Veevotukoha rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tahistamise ja

teabevahetuse nduded, tingimused ning kord (Siseministri 18.02.2021 maarus nr 10);

. Majandus- ja kommunikatsiooniministri maarusest nr 97 (redaktsioon: 01.03.2021)
"Nouded ehitusprojektile”

. Siseministri maarusest nr 39 (redaktsioon: 13.02.2016) "Nduded tulekustutitele ja

voolikuststeemidele ja kantava tulekustuti vajadusele ja valikule, paigutusele ning korrashoiule"

. EVS 812-6:2012+A1:2013+AC:2016+A2:2017 — Ehitiste tuleohutus osa 6: Tuletdrje
veevarustus;
. EVS 812-7:2018 — Ehitiste tuleohutus. Osa 7: Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded:;

5.9 PLANEERINGUJARGSED KITSENDUSED

Planeeringualale jaavad kehtima olemasolevad kitsendused: elektripaigaldise kaitsevoond,
avalikult kasutatava tee kaitsevodond ning ranna ehituskeelu- ja piiranguvoond (vt. planeeringu

pdhijoonis tehnovérkudega DP-03).

5.10 SERVITUUTIDE VAJADUSE MAARAMINE

Kaesoleva planeeringuga servituutide maaramise vajadus puudub.

5.11 TEHNOVORKUDE LAHENDUS

5.11.1 Veevarustus ja kanalisatsioon

Hoonete veevarustus lahendada puurkaevuga, mille rajamise esimeseks sammuks on
puurkaevu asukoha kooskdlastamise taotluse esitamine Saaremaa Vallavalitsusele.

Katastriliksuse reovee kohtkaitluse lahendamisel lahtuda reovee kohtkéitluse ja araveo
eeskirjast Saaremaa vallas. Hoonete kanalisatsioon lahendada omapuhastiga ja imbvaljakuga véi
suublaga olemasolevasse kraavitusse.

Katastriliksusel on pdhjavesi OU Eesti Geoloogiakeskuse poolt koostatud pdhjavee kaitstuse
kaardile tuginedes osaliselt ndrgalt kaitstud ja osaliselt kaitsmata. Kuna ndrgalt kaitstud ja kaitsmata

pbhjaveega aladel on lubatud erinevad reoveekaitlussisteemid, on soovitatav rajada katastritiksusle
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kdigepealt puurkaev, mille labildike jargi saab hinnata tapsemalt, milline pdhjavee kaitstus
katastriiksusel on.

Silmas tuleb pidada, et bioloogilisel puhastusel pdhinevat omapuhastit saab kavandada vaid
juhul, kui katastriiksuse reoveeteke on piisav puhasti térgeteta tooks.

Hoonete ihendused veevarustuse ja kanalisatsiooniga ning tapne torustiku asetus lahendada

hoonete/torustike ehitusprojektide koosseisus.

5.11.2 Tuletorjeveevarustus

Lahtudes siseministri 18.02.2021 maarusest ,Veevotukoha rajamise, katsetamise, kasutamise,
korrashoiu, tahistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused ning kord“ nr 10 vdib ehitise
veevotukohana kasitada lahimat nduetele vastavat veevotukohta juhul, kui erinevatel katastriliksustel
olevad esimese kasutusviisiga v6i nendega vordsustatud hooned asuvad uksteisest kaugemal kui 40
meetrit.

Jaamu katastriliksuse planeeritav ehitusala paikneb ca 140m kaugusel lahimast naaber
katastritksuse Kiviaia lubatud ehitusalast (vt. k&esoleva planeeringualaga piimev Kiviaia
detailplaneering (721-39, kehtestatud 03.04.2006));

Maa- ja Ruumiameti geoportaali kaardirakenduse andmetel asub kaesoleva planeeringu
koostamise hetkel |&him tuletdrje veevotukoht (nr. 7818) Ansekllas Patsi katastrilksusel,

planeeringualast ca 9 km kaugusel (md8detuna modda paastetehnikaga sdidetavaid teid).

5.11.3 Sademe- ja pinnasevee arajuhtimine

Sademeveed juhtida planeeritavalt alalt imbritsevatesse kraavidesse. Katastriliksuse sisene
sademevee juhtimise lahendus teostada hoonete ehitusprojektide koosseisus. Olemasolevad kraavid
puhastada regulaarselt. Valtida kraavide kinni kasvamist ning reostuse sattumist kraavidesse.

Sissesoidutee ja kraavi ristumiskohale paigaldada truubid (vt joonis DP-03).

5.11.4 Elektrivarustus

Katastriliksuse elektrilitumine toimub vastavalt Elektrilevi valjastatud tingimustele nr. 483176
(09.10.2024). Elektrivarustuseks on ette nahtud planeerida katastriksuse piirile 0,4 kV litumis- ja
jaotuskilp.

Detailplaneeringus on maaratud perspektiivsed elektrikilpide ja elektrikaabli asukoht, mida vdib

tapsustada edasise projekteerimise kaigus.

5.11.5 Soojavarustus

Planeeritud hoone kite lahendatakse lokaalsena hoonete projekteerimise kéigus.
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5.11.6 Sidevarustus

Sidekaabliga liitumist planeeringualale ei kavandata.

5.12 KESKKONNAKAITSELISED TINGIMUSED JA VOIMALIK KESKKONNAMOJU HINDAMINE

5.12.1 Keskkonnakaitselised tingimused

Jaamu katastriliksus asub osaliselt Kaugatoma-Lou hoiualal, mis kuulub Natura 2000
vorgustikku Kaugatoma-Ldu loodus- ja Kaugatoma-L&u lahe linnualana.

Keskkonnaagentuuri andmete kohaselt asub planeeringuala taies ulatuses Natura elupaigal,
kuivad niidud lubjarikkal mullal (6210*).

Kaesolev planeeringuga maaratud hoonestusala jaab hoiualast ca 270m kaugusele ja selle
ulatus ning maaratavad ehitusdigused ei ole ei tegevuste ega mahu poolest piisavad olulise
keskkonnamdju tekitamiseks.

Looduskaitseseaduse (edaspidi LKS) § 55 Idike 61 punkti 1 kohaselt on keelatud looduslikult
esinevate lindude pesade ja munade tahtlik havitamine ja kahjustamine vo6i pesade kdrvaldamine. LKS
§ 55 I6ike 61 punkti 2 kohaselt on keelatud looduslikult esinevate lindude tahtlik hairimine, eriti
pesitsemise ja poegade Uleskasvatamise ajal.

Mrarikkad ehitustood tuleb projektialal teostada valjaspool lindude pesitsusperioodi, mis
enamikel liikidel kestab 15. martsist kuni 31. juulini.

Planeeringuala vahetus laheduses kasvab Il kaitsekategooria taimeliik plramiid-koerakapp
(Anacamptis pyramidalis). LKS § 55 Ig 7 kohaselt on | ja Il kaitsekategooria taimede ja seente
kahjustamine, sealhulgas korjamine ja havitamine, keelatud. Lubatud ei ole pinnase tdstmine,
veereziimi muutmine, ehitusmaterjalide ladustamine jne.

Véljaspool sissesfidutee- ja parkimisala trasside ning imbvéljaku ulatuses poollooduslikul

kooslusel kamar eemaldada nii, et see oleks voimalik peale ehitustegevust tagasi paigutada.

5.12.2 Keskkonnamadjude hindamine

Lahtuvalt asjaolust, et ehitustegevust ei kavandata Kaugatoma-L&u hoiualal ja hooned jadvad
umbes 270 m kaugusele Kaugatoma-Ldu hoiuala piirist, mis tagab puhvri planeeritava hoonestusala ja
kaitstava ala vahel, siis eeldatavasti ehitustegevus ei pdhjusta negatiivseid mdjusid hoiuala kaitse-
vaartustele ja eraldi keskkonnamgjude hindamine ei ole vajalik. Planeeritav hoonestusala asub

Keskkonnaagentuuri andmete kohaselt Natura elupaigal, kuivad niidud lubjarikkal mullal (6210%).
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5.13 KURITEGEVUSE RISKE VAHENDAVAD NOUDED JA TINGIMUSED

Kuritegevuse riske vahendavate nbuete ning tingimuste lahendamisel vétta aluseks Eesti
standard EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linna-
planeerimine.

- Hoonetele ning hoovialale néha ette valisvalgustus;

- Katastriiksuse Gueala piirata aedadega voodrastele juurdepaasu piiramiseks;

- Kasutada vastupidavaid ja kvaliteetseid materjale (lukustatavad uksed ja aknad, varavad);
- Tagada ala korrashoid piirkonna atraktiivsuse ning turvalisuse tdstmiseks;

- Vajadusel paigaldada hoonetesse valvesisteem ning kasutada turvafirmade teenuseid;
5.14 MuuD VAJALIKUD UURINGUD

Kéaesoleva planeeringuga ei nahta ette taiendavaid uuringuid.

6. PLANEERINGU VOIMALIKUD MAJANDUSLIKUD, SOTSIAALSED JA
KULTUURILISED MOJUD NING MOJU LOODUSKESKKONNALE

6.1 VOIMALIKUD MAJANDUSLIKUD MOJUD

Planeeringulahendus, mis naeb ette Uksikelamu ja abihoonete ehitamise, omab vahest
majanduslikku moju.
Positiivse mdjuna saab valja tuua selle, et planeeringuala valjaarendamine parandab piirkonna

valjanagemist ja tdstab planeeringuala ning selle [ahinaabrite kinnisvara vaartust.

6.2 VOIMALIKUD SOTSIAALSED MOJUD

Planeeringu realiseerimine ei too kaasa sotsiaalseid mojusid.

6.3 VOIMALIKUD KULTUURILISED MOJUD

Planeeringualal puuduvad kultuurimélestisted ja muinsuskaitsealused objektid.
Katastriliksuse planeeringualast véljapoole jadvat merepoolset osa |&bib ajalooline rannatee

millele k&esoleva planeeringu maju puudub.
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6.4 VOIMALIK MOJU LOODUSKESKKONNALE

Planeeringu elluviimisel jargides k&esoleva planeeringu ptk 5.12.1 késitletud keskkonna-
kaitselisi tingimusi, ei kaasne planeeritava tegevusega eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajargi nagu vee-,
pinnase vdi dhusaastatus, mura, vibratsioon vdi valgus-, soojus-, Kiirgus- ja Idhnareostus, seega ei ole

ette naha planeeringuga kaasnevaid negatiivseid mdjusid looduskeskkonnale.

7. PLANEERINGU ELLUVIIMISE TEGEVUSKAVA

Detailplaneeringus kavandatud t66de jarjekord:
1. Juurdepaasutee rajamine, tehnovérkudele, elamule ja abihoonetele ehitusprojekti koostamine
ning ehitusloa taotlemine / ehitusteatise esitamine vastavalt kehtivale ehitusseadustikule.
2. Hoonete ehitus ja tehnovdrkude rajamine.
3. Hoonetele ja tehnovodrkudele kasutuslubade taotlemine / kasutusteatise esitamine vastavalt

kehtivale ehitusseadustikule.

8. EHITUSOIGUS KRUNTIDE KAUPA

Krunt 1.

Katastritiksuse pindala: 73 010.0 m?, sh. planeeringuala ca 37 000 m?

Krundi kasutamise sihtotstarve: iiksikelamumaa (EP) 10%, looduslik maa (HL) 90%

Katastriliksuse sihtotstarve: Maatulundusmaa - MT — 100%;

Hoonete suurim lubatud arv krundil 1 elamu ja 5 abihoonet;

Hoonete suurim maapealne ehitisealune pindala kokku 900 m?, suurim maa-aluse osa ehitise-
alune pindala kokku 280 m?

Hoonete maksimaalne kdrgus maapinnast: elamu 8,0 m, abihooned 6,0 m;

Hoonete maksimaalne korruselisus - maapealsel osal 2, sealjuures 2. korrus lahendada
katusekorrusena;

Katusekalle: 35° - 45°;

Katuseharja joon: vaba;

Minimaalne tulepusivusklass TP-3;
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