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Teostatud uuringud:
¢ topo-geodeetilise alusplaani koostas OU HADWEST, 17.06.2024, t66 nr T-24-273;



| SELETUSKIRI
1. SISSEJUHATUS

Detailplaneeringuga planeeritakse Voidu tn 22 Kkatastriiksusele korterelamu, mé&éaratakse
ehitustingimused ja -0igus (ehitiste suurim ehitisealune pindala ja ehitiste arv krundil). Maakasutuse
otstarvet ja krundi piire ei muudeta. Planeeringuala suurus on 5166 mz2,

2, PLANEERINGU  KOOSTAMISEL ~ ARVESTAMISELE =~ KUULUVAD  PLANEERINGUD,
OIGUSAKTID JA MUUD ALUSMATERJALID

e Saare maakonnaplaneering 2030+ (kehtestatud 27.04.2018)
Orissaare rannaala osaildplaneering, kehtestatud 12.10.2005, otsusega nr 141,

o Orissaare aleviku ja Orissaare valla sisemaa Uuldplaneering; kehtestatud Orissaare Vallavolikogu
21.12.2009 otsusega nr 13.
Planeerimisseadus;

o Ehitusseadustik;

e Valisbhus leviva mura piiramise eesmargil planeeringu koostamise kohta esitatavad nduded
(keskkonnaministri 03.10.2016 méaéarus nr 32);

e Planeeringu vormistamisele ja Ulesehitusele esitatavad n6uded (riigihalduse ministri 17.10.2019
maarus nr 50);

o Eesti standard EVS 843:2016 ,Linnatanavad”;

e siseministri 16. veebruari 2021. a maarus nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnouded”;

e siseministri 18. veebruari 2021. a maarus nr 10 ,Veevdtukoha rajamise, katsetamise, kasutamise,
korrashoiu, tdhistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused ning kord”;

e muud kehtivad digusaktid ja projekteerimisnormid.

3. PLANEERINGUALA LAHIUMBRUSE EHITUSLIKE JA FUNKTSIONAALSETE SEOSTE NING
KESKKONNATINGIMUSTE ANALUUS NING PLANEERINGU EESMARK

3.1. Planeeringu eesmaérk

Detailplaneeringu eesmark on katastrilksuse hoonestusala asukoha planeerimine, ehitusdiguse
maaramine Uhe kahekorruselise korterelamu pustitamiseks. Lisaks antakse detailplaneeringuga
lahendus planeeringuala haljastusele, heakorrale, juurdepaasule, parkimiskorraldusele ja
tehnovdrkudega varustamisele.

Alale ei ole varem detailplaneeringut koostatud.

Planeeringulahenduse koostamisel on arvestatud maaomanike soovidega, naaberaladel kehtestatud
ja lahiilmbruses paikneva ja planeeritud hoonestusega.

3.2. Planeeringuala lahiimbruse ehituslike ja funktsionaalsete seoste ning keskkonna-
tingimuste analtts

Planeeritav ala paikneb Saaremaa vallas, Orisaare alevikus, Vdidu tn 22 katastriiiksusel.

Katastriliksus asub Koidu ja V8idu tanava nurgal, juurdepads alale on mdlemalt tanavalt. P&hjakdiljel

piirneb ala Gldkasutatava maa sihtotstarbega kinnistuga kus paikneb staadion.

Lahilmbruse hoonestuse osas, VOidu ja Koidu tdnava aares, on tegemist vaikesemahuliste

kahekordsete uksikelamutega ja mdne kortermajaga. Eramute osas on domineeriv katusetlip

viilaktus.

Orissaare alevikus asuvad teenindusasutused, spordihoone, kool ja lasteaed.

3.3. Planeeritava maa-ala ruumilise arengu eesmarkide kirjeldus
Planeeritava ala arengu eesmargid on jargmised:
¢ elanike vajadustele vastava kvaliteetse elukeskkonna loomine;



o keskkonnasdbraliku ruumi loomine, kus arvestatakse olemasoleva keskkonna esteetilist ja
Okoloogilist vaartust;

e kavandada planeeringualale hooned, mis sobituvad ehituslikult ning arhitektuurselt kdesolevasse
asukohta ning piirkonna hoonestusega.

4. VASTAVUS ORISSAARE ALEVIKU JA VALLA SISEMAA ULDPLANEERINGULE

4.1. Vastavus Orissaare aleviku ja Orissaare valla sisemaa tldplaneeringule
Alal kehtib Orissaare aleviku ja sisemaa Uuldplaneering on kehtestatud Orissaare Vallavolikogu
21.12.2009 otsusega nr 13.

Uldplaneering séatestab ehitamise printsiibid tiheasustuses. Vastavalt tldplaneeringu kaardile paikneb
katastriiiksus elamumaa juhtotstarbega alal, millele on lubatud anda kuni 25 protsendi ulatuses &rimaa
kdrval otstarve

Olemasolevatele elamualadele ehitamisel tuleb jargida alevikus valjakujunenud traditsioonilisi
elamumabhtusid, ehitusmaterjale, arhitektuurseid lahendusi ning hoonestuse tihedust ja - struktuuri;
Hoonete suurim lubatud ehitisealune pindala 250 mz2.
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Planeering sisaldab uldplaneeringu muutmise ettepanekut Uldplaneeringuga antud maksimaalse
ehitisealusepinna suurendamise osas. Planeering teeb ettepaneku lahtuvalt katastrillksuse suuruset
suurendada ehitistealust pinda kuni 850 m? Gihe korterelamu rajamiseks.



5. OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS

5.1. Planeeringuala asukoht ja iseloomustus
Planeeringuala asub Orissaare aleviku keskosas, Voidu tn 22 katastrillksusel. Planeeringuala suurus
on 5166 m2.

5.2. Planeeringuala maakasutus ja hoonestus
Vaidu tn 22 — (Maa-ameti andmetel 28.10.2024):
e katastrilksuse tunnus: 55001:008:0020;

o maakasutuse sihtotstarve: elamumaa 100%;
o katastritiksuse pindala: 5166 mz2.

Planeeringuala on hoonestatud.

Ehitisregistri andmetel paiknevad katastriiiksusel alljargnevad ehitised:
Elamu — ehitisregistri kood 106013347, ehitisealuse pinnaga 124 mz;
Kuur — ehitisregistri kood 106013348, ehitisealuse pinnaga 45 mz2 (vare);
Pesukddk — ehitisregistri kood 106013349 ehitisealuse pinnaga 16 m?2.

5.3. Planeeringualaga kulgnevad kinnistud ja nende iseloomustus
Planeeringuala piirneb tldkasutatava maa ja transpordimaa sihtotstarvetega katastriilksustega. Voidu
ja Koidu tanava aares asuva elamumaa sihtotstarbega katastritiksused.

Tabel 1. Planeeringualaga kulgnevad katastriliksused ja nende iseloomustus.

Aadress Pindala Katastritunnus Sihtotstarve
Koidu tanav L1 2049 m2 | 55001:008:0381 transpordimaa 100%
Vdidu tanav 17378 m2 | 55001:008:0372 transpordimaa 100%
Kuivastu mnt 24a 14684 m2 | 55001:008:0366 Uldkasutatav maa 100%

5.4. Olemasolevad teed ja juurdepaasud
Juurdepéas planeeringualale on Koidu ja Vdidun téanavalt.

5.5. Olemasolev tehnovarustus
Kinnistul paikneb elektrimaakaabelliin, elektrilitumiskilp ja salvkaev.
Vo6idu tanaval paiknevad vee- ja kanalisatsiooni torustik, sidekaabelliin.

5.6. Olemasolev haljastus ja keskkond
Planeeringualal kasvab k@rghaljastus grupiti.

5.7. Kehtivad piirangud
o Elektriliitumiskilp, kaitsevoond 2 m laiuselt;
e Sidekaabeliin, kaitsevoond 2 m laiuselt.

6. PLANEERINGU ETTEPANEK

6.1. Krundijaotus ja hoonestusala
Katastriliksuse piire ei muudeta.
Katastriiksus on elamumaa sihtotstarbega. Katastriilksuse suurus on 5166 m?2.

Planeeritav uus hoonestusala on maaratud Voidu tn poolsest kinnistu piirist 7 m, pdhjapoolsest piirist
15 m ja kulgedelt 5 m kaugusele. Abihoonete hoonestusala on antud lisaks p&hjakuljest 5 m kaugusele
ja Koidu tanava poolsest kiiljest vastu piiri.

Hoonestusala suurus ja kaugused on néidatud joonisel AS-04 P&hijoonis.

6.2. Krundi ehitusfigus
Krundi ehitusbigusega maaratakse PlanS 8§ 126 Ig 4 kohaselt.



Planeeringuga méaaratud krundi ehitusdigused on toodud joonisel AS-04 Pdhijoonis ja tehnovdrkude
plaan.

Tabel 2. Krundi ehitusdigus.

Pos Krundi Hoonete suurim lubatud | Hoonete suurim Hoonete lubatud
nr kasutamise arv vdi nende lubatud ehitisealune max kérgus:
sihtotstarve / puudumine maa-alal pind p&hihoone/abihoone
katastritiksuse (p6hihoone / abihoone) Pdhihoone/
sihtotstarve abihoone
1 | EEk 100%//E 100% 3 (1/2) 850 m2 9m/5m

Lubatud suurim ehitisealune pind néitab kdikide hoonete suurimat lubatud pinda, s.t selle alla lahevad
kdik ehitusloakohustuslikud ja ehitusloakohustuseta hooned.
Prigimaja ja kaetud jalgrattaparkla ehitisealuse pinna sisse ei ole planeeritud.

6.3. Ehitiste arhitektuurinbuded

Katusekalle: korterelamul 0 — 45° kaldega

Maksimaalne kdrgus: maapinnast 9 m / abihoone 5 m

Maksimaalne korruselisus: 2

Vélisviimistluse materjalid: fassaadil kombineeritud materjalid, fassaadiplaat puitkiud ribidega
Katusematerjal: PVC vbi SBS rullmaterjal, tApsustub ehitusprojektiga

Detailplaneeringuga ei ole maaratud arhitektuurilist kindlat stiili. Katusekattematerjalid ja
viimistlusmaterjalid peavad sobima hoone arhitektuurilahendusega ja valisilmega.

Arhitektuurne eskiis kooskdlastada eelnevalt kohaliku omavalitsusega.
Olemasolev hoonestus on planeeritud lammutada.

6.3.1. Ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks esitatud néuded

Hoonete projekteerimisel jargida ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018 ma&aruses nr 63
»Hoone energiatdhususe miinimumnoduded” toodud ndudeid.

Tagada piisav insolatsioon vastavalt kehtivale standardile EVS-EN 17037:2019+A1:2021/AC:2022
,Paevavalgus hoonetes”.

Hoonete planeerimisel lahtuda sotsiaalministri 17.05.2002 méaarus nr 78 ,Vibratsiooni piirvaartused
elamutes ja Uhiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni méétmise meetodid”.

6.4. Avalik ruum
Avalikku ruumi hdlmab sissesdit kinnistule Koidu tanavalt ja jalakaijate juurdepdds Voidu tanavalt.

6.5. Piirded
Piirdead ehitada krundi piirile. Piirete kdrgus kuni 1,6 m.
Tapne piirdeaia lahendus anda hoone ehitusprojekti staadiumis.

6.6. Teed ja parkimiskorraldus

Pdhijoonisel on naidatud olemasolev juurdepaas kinnistule.

Parkimine on lahendatud krundisiseselt. Parkimine lahendatakse vastavalt EVS 843:2016
,Linnatdnavad” normidele.

Parkimiskohtade tapne asukoht lahendatakse planeeritava hoone ehitusprojekti kdigus. Elektriautode
laadimistaristuga varustatavate parkimiskohtade arv tapsustub ehitusprojektiga, vastavalt EhS § 65t.

Jalgrataste parkimine
Planeeritud on 15 jalgratta parkimiskohta.




Tabel 3. Parkimiskohtade kontrollarvutus

Normatiivhe Planeeritud
Elamu liik parkimiskohtade arvutus parkimiskohtade arv
Planeeritav korterelamu
1-2 toaline 9 korterit = 9x1,5=14 14
3-5 toaline 8 korterit = 8x1,7=14 14
Jalgrataste parkimine 1/100 = 1408:100 15
Planeeritaval maa-alal kokku 28 28

6.7. Haljastuse ja heakorra p6himdotted

Planeeringualal kasvab kdrghaljastus grupiti.

Olemasolevat kdrghaljastust tuleb maksimaalselt sdilitada.

Tehnovorkude osas kaaluda lahendusi, mida on vdimalik teostada sailitades maksimaalselt
kérghaljastust.

Hoonete ja tehnovorkude projekteerimisel tagada istutatavate puude ning ehitiste vahelised kujad
vastavalt Eesti standardi EVS 843:2016 nduetele.

6.8. Tuleohutusnduded

Planeeringu tuleohutuse osa koostamisel on aluseks siseministri 30. martsi 2017. a maarus nr 17
,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded”. Tuletdrie veevdtukoht tuleb lahendada vastavuses
Siseministri 18.02.2021 ma&arusele nr 10 ,Veevdtukoha rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu,
tahistamise ja teabevahetuse néuded, tingimused ning kord".

Planeeritavate hoonete tulepusivusklass mééaratakse hoone ehitusprojekti koostamise kaigus.
Paastemeeskonnale on tagatud paastettdde tegemiseks piisav juurdepaas tulekahju kustutamiseks
ettendhtud paastevahenditega. Planeeringualale on juurdepéés tagatud Koidu ja V&idu tanavalt ja
juurdepaas on vahemalt 3,5 meetrit lai.

Lahim hidrant asub pdhjasuunal, Kuivastu maantee &éres, ca 300 m kaugusel.

6.9. Jaatmete prognoos ja kaitlemine

Jaatmete kaitlemisel juhindutakse Saaremaa valla jaatmehoolduseeskirja nduetest. Prigi kogumine
toimub kinnistesse tlhjendatavatesse konteineritesse. Prigikonteineri tapne asukohad mééaratakse
konkreetse ehitusprojekti asendiplaanil. Jaatmete mahuteid tuleb tihjendada sagedusega, mis valdib
mahutite Gletaitumise, haisu tekke ja imbruskonna reostuse. Jaatmete kogumist viia labi sorteeritult,
et vOimaldada jaatmete taaskasutamist. Priigi aravedu peab toimuma vastavat kvalifikatsiooni omava
ettevodtte poolt, kellega kinnistu omanik sdlmib vastava lepingu.

Vastavalt Saaremaa valla jadgtmehoolduseeskirjale on jaatmevaldaja jaatmetekitaja v6i muu isik vdi
riigi- vOi kohaliku omavalitsuse asutus, kelle valduses on jadtmed. Iga jadtmevaldaja peab olema
lidetud korraldatud jaatmeveoga.

Kui konteiner asub lahemal kui 3 meetrit naaberkinnistu piirist, on tarvilik naabri kooskdlastus.
Prugikonteinerile tagada vdimalikult lihtne liikluskorralduslik ligipdads, jargides Saaremaa valla
jadatmehoolduseeskirja ning jddtmevedaja kehtestatud ndudeid konteineri ja selle asukoha suhtes.

Ehitusprojektis tuleb véalja tuua:

¢ ehitusjdatmete hinnanguline kogus ja liigitus vastavalt kehtivale jaatmenimistule;
¢ pinnasetddde mahtude bilanss;

¢ selgitused jaatmete liigiti kogumiseks ehitusplatsil;

o jAdtmete kaitlemistoimingud ja -kohad.

6.10. Meetmed kuritegevuse ennetamiseks
Planeeritaval maa-alal arvestada vajalike meetmetega kuritegevuse ennetamiseks juhindudes
dokumendist EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1:



Linnaplaneerimine”. Planeeritaval alal on planeerimise ja strateegiate rakendamine vdimalik teatud
piires, rakendatavad véimalused on jargmised:

- nahtavus,

juurdepaasuvéimalus,

territoriaalsus,

vastupidavus,

valgustatus.

Ehitusprojekti staadiumis lahendatakse vélise valgustuse ja piirdeaedade paiknemine.

6.11. Servituutide seadmise vajadus
Detailplaneeringus on tehtud ettepanekud servituutide ja kasutus@iguse seadmiseks. Kasutus@iguse ja
servituutide ulatus v8ib ehitusprojektis tapsustuda.

Tabel 4. Servituutide seadmine.
Teeniv Valitsev

kinnisasifisik | kinnisasifisik | Sc'Vituudi seadmise vajadus

. Elektrilevi OU Elektri maakaabeliin 2 m laiuselt
Voidu tn 22 . e -
Puurkaevu kaitsevoond r=10 m

7. TEHNOVORKUDE LAHENDUS

Tehnovorkude tapne lahendus antakse jargnevas projekteerimise etapis. Selle koostamisel
arvestatakse olemasolevat olukorda, planeerimislahendust ja sellest tulenevaid vajadusi ning
tehnovorkude valdajate vdi vastavat teenust osutavate ettevdtete poolt véljastatud tehniliste
tingimustega.

Detailplaneeringuga on esitatud esmane lahendus, mis tapsustub hoone ehitusprojektiga.
Tehnovorkude vahelised kaugused tapsustuvad eriosade projektide koostamise kaigus.

7.1. Planeeringuala tehnilised naitajad

Planeeringuala suurus 5166 m2
Kavandatud kruntide arv 1
Krunditava ala maa bilanss

elamumaa 5166 m? 100%

8. KESKKONNATINGIMUSED JA VOIMALIKU KESKKONNAMOJU HINDAMINE

8.1. Eessbna

Detailplaneeringuga ei kavandata tegevust, mis kuuluks keskkonnam@jude hindamise ja
keskkonnajuhtimisestisteemis seaduse paragrahv 6 I8ikes 1 nimetatud olulise keskkonnamdjuga
tegevuste loetellu, mille puhul keskkonnam@ju strateegilise hindamine Iabiviimine on kohustuslik.
Kavandatav tegevus oma iseloomult (Uiksikelamu planeerimine) eeldatavalt ohtu ei kujuta. Planeeritava
tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajargi ja ei avalda olulist mdju ning ei p&hjusta
keskkonnas poédrdumatuid muudatusi.

Eelhinnangu tulemusel on jbutud jareldusele, et arvestades hetkel teadaolevat informatsiooni
kavandatava tegevuse ja edasise arengusuuna kohta, ei ole alust eeldada olulise ebasoodsa mdju
iimnemist kavandatavate tegevuste ellu viimisel ning detailplaneeringu labiviimiseks KSH algatamine
ei ole vajalik. Keskkonnaamet ndustub seisukohaga, et KSH algatamine ei ole kdesoleva informatsiooni
alusel vajalik ja keskkonnatingimustega on vdimalik arvestada planeerimisseaduse § 126 Idikes 1
maaratud Ulesannete taitmisel planeeringumenetluse kaigus.

8.2. Kavandatava tegevusega kaasnev oht

Oht inimeste tervisele ja keskkonnale ning dnnetuste esinemise véimalikkus on kavandatava tegevuse
puhul minimaalne ning vdib avalduda hoonete rajamise ehitusprotsessis.

Pdhja- ja pinnavee reostust vdib pdhjustada moni suurem avarii (kanalisatsioonitoru purunemine,
kiituseleke vm). Onnetuste valtimiseks tuleb kinni pidada ehitusprojektis ning té6ohutust méaravates



dokumentides esitatud nduetest. Ehitusprotsessis tuleb kasutada vaid kvaliteetseid ehitusmaterjale
ning ehitusmasinaid tuleb hooldada, et valtida voimalikku keskkonnareostust nt lekete ndol. T66tajad
peavad olema spetsiaalse hariduse ja teadmistega. M8ju on kdige suurem ehitamise ajal, parast ehitust
ei ole tdiendavat negatiivset méju keskkonnale ette naha.

Avariiohtlike olukordade valtimiseks:

o territooriumi korrashoid;

¢ territooriumile tagada juurdepaas;

¢ ehitamise ajal ei tohi koormata keskkonda saasteainetega, valtida masinatest tingitud dlireostust,
vajalik on ehitusjaakide digeaegne ja pidev koristamine;

¢ vajadusel luua ajutine (ehitusaegne) saasteainete kogumise ja puhastamise stisteem.

8.3. Mira ja vibratsioon

Hoonete planeerimisel ning rajamisel tuleb jargida standardis EVS 842:2003 ,Ehitiste heliisolatsiooni-
nduded. Kaitse mira eest” toodud néudeid ja rakendada sotsiaalministri 04.03.2002 maaruses nr 42
.Mira normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning Uhiskasutusega hoonetes ja mirataseme
mddtmise meetodid” ndudeid.

8.4. P6hjavee kaitse

Detailplaneeringu ala on keskmiselt kaitstud p&hjaveega ala. Pustitava hoone veevarustus ja
kanalisatsioon on lahendatud Uhisveevargi- ja kanalisatsiooniga. PGhjavee reostuse valtimise abinduks
on valja ehitatud tehnoststeemide laitmatu funktsioneerimise tagamine. Ehitustddde kaigus jalgida, et
ehitusmasinatest ei toimuks lekkeid, mis vdiks pdhjustada reostust. Detailplaneeringuga haarataval
territooriumil intensiivset pinnast, pinna- ja pdhjavett ning 6hku reostavat majandustegevust ei ole ette
nahtud.

8.5. Radooniriski véahendamise vbimalused
Planeeritav ala jadb keskmise- vdi madala radoonisisaldusega pinnase voondi piiresse: pinnase
radoonisisaldus on 10 — 50 kBg/m? (Eesti pinnase radooniriski kaart).

8.6. VBimaliku keskkonnam®ju hindamine

Detailplaneeringu elluviimisega ei kaasne olulist negatiivset keskkonnamdju, mis vb8iks Uletada
tegevuskoha keskkonnataluvust, pdhjustada keskkonnas pé6érdumatuid muutusi. Planeeritava
tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajargi nagu vee-, pinnase- vdi 6husaastatus,
jaatmeteke, mura, vibratsioon vdi valgus, soojus-, kiirgus- ja Idhnareostus. Kavandatud tegevus ei
avalda olulist m@ju, ei sea ohtu inimese tervist, heaolu, kultuuriparandit ega vara. Planeeritava ala
vahetus laheduses ei ole kaitstavaid loodusobjekte ega Natura 2000 alasid. Seega keskkonnam®ju
strateegilise hindamise labiviimine detailplaneeringu koostamisel ei ole vajalik.

Koostas
Ive Punger
Arhitekt
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