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II Seletuskiri

1. Koostamise alused, lahtedokumendid ja teostatud uuringud

1.1. Koostamise alused
Detailplaneeringu koostamise alusteks on:

Planeerimisseadus;

Saare maakonnaplaneering ja selle teemaplaneering ,Asustust ja maakasutust suunavad
keskkonnatingimused";

Kaarma valla lldplaneering ja selle kaigus koostatud uuringud;
Saaremaa valla ehitusmaarus;
Detailplaneeringu algatamise avaldus, Osatihing MUVOR, 07.10.2019;

Saaremaa Vallavalitsuse 29.10.2019 korraldus nr 2-3/1935 ,Mullutu kiilas Hiiepdllu tee 2
detailplaneeringu algatamine®.

1.2. Lahtedokumendid
Detailplaneeringu koostamise lahtedokumentideks on:

Kaarma valla Uldplaneering, kehtestatud Kaarma Vallavolikogu 07.07.2010 madrusega
nr 9.

Saaremaa Vallavalitsuse 29.10.2019 korralduse nr 2-3/1935 ,Mullutu kiilas Hiiepdllu tee 2
detailplaneeringu algatamine" lisa 2 ,Detailplaneeringu lahteseisukohad".

Alal kehtiv detailplaneering ,Mullutu kila Hiiepdllu detailplaneering”, kehtestatud Kaarma
Vallavolikogu 07.07.2010 otsusega nr 37 (Dagopen OU t66 nr 09-73). Osaliselt kehtetuks
tunnistatud 12.10.2015 Kaarma Vallavolikogu otsusega ne 1-3/15/53, Hiiepdllu tee 3 osas.

KLM Projekt OU t66 nr 1718 "Mullutu kiilatee rekonstrueerimisprojekt" (EHR ehitusluba nr
1812271/25984).

Sideprojekt OU t66 nr E1807 "Merinvesti fiiberoptiline kaabel" (EHR ehitusteatis nr
1811201/20404).

Saaremaa Vallavolikogu 23.03.2018 maarus nr 13 ,Saaremaa valla jdatmehoolduseeskiri®.

EVS 809-1:2002 standard ,Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur.
Osa 1: Linnaplaneerimine".

EVS 843:2016 standard , Linnatanavad".
Tuleohutuse seadus.

EVS 812-6:2012+A1:2013 ja EVS 812-6:2012/A2:2017 ,Ehitise tuleohutus. Osa 6:
Tuletdrje veevarustus".

EVS 812-7:2018 ,Ehitise tuleohutus. Osa 7: Ehitisele esitatava pohindude,
tuleohutusndude tagamine projekteerimise ja ehitamise kaigus".
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- Siseministri 30.03.2017 a maarus nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja nduded
tuletorje veevarustusele™;

- Siseministri 21.11.2018 a maarus nr 29 ,,Siseministri 30. martsi 2017. aasta maaruse nr 17
»Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja nduded tuletdrje veevarustusele™ muutmine®;

- EVS 894:2008 standard ,Loomulik valgustus elu- ja birooruumides";
- teised kehtivad digusaktid ja normdokumendid.

1.3. Uuringud
Detailplaneeringu koostamiseks on tehtud jargmised uuringud:

e Planeeritava ala topo-geodeetiline mdddistus, koostaja Osailihing Hadwest, 11.09.2019,
t66 nr T-19-396.

2. Detailplaneeringu koostamise eesmark

Detailplaneeringu  koostamise eesmdrk on ehitusdiguse maaramine tootmishoonete
pustitamiseks, keskkonnatingimuste seadmine, tehnovorkude ja liikluskorralduse lahendamine.

3. Olemasolev situatsioon ja analuius, olemasoleva olukorra kirjeldus

3.1. Kehtiv iildplaneering

Kehtiva Kaarma valla Uldplaneeringu kohaselt on tegemist hajaasustusalal paikneva madramata
juhtotstarbega maaga. Vastavalt Uldplaneeringule on detailplaneeringu koostamise kohustus
koigile todstus- ja tootmishoonetele ning nende teenindamiseks vajalikele ehitistele valla
kaalutlusotsuse alusel. Uldplaneeringu kohaselt jéab hajaasustusega alal pdhiliseks iiksikelamute
ehitus, kuid Uldplaneering ei keela tootmishoonete kavandamist madramata juhtotstarbega
maale.

Uldplaneeringust tulenevad nduded tootmishoonetele:

e Tootmishoonete rajamisel, laiendamisel ning taaskasutusele votmisel peab arvestama, et
laiendatav/rajatav  ettevote mahuks tootmisalasse dra koos temaga kaasneva
mojuvéondiga. Tootmisettevottega kaasnev llenormatiivne reostus (s.h valgus, miira,
16hn, jmt) e/ tohi levida véljapoole tootmisettevittele kuuluvat maa-ala.

e Tootmisaladel on kohustus vahemalt 30 % planeeritud tootmisalast haljastada (eelkdige
puhvervoondi rajamiseks ala piirile, leevendamaks tootmisega kaasnevaid mojusid
naaberaladele).

3.2. Maakasutust kitsendavad tingimused
Maakasutust kitsendavateks tingimusteks planeeritaval alal on:

— puurkaeyv, sanitaarkaitsevoondiga 10 m kaevust;

— alajaam Muvor (Valjala), kaitsevdondiga 2 m alajaama seinast;

— elektri maakaabelliin, kaitsevoondiga 1 m liinist molemale poole;

— optiline valguskaabel, kaitsevoondiga 1 m kaablist mdlemale poole;
— Mullutu kiilatee teekaitsevoond 20 m, darmise soiduraja teljest.
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3.3. Planeeritava maa-ala asukoha kirjeldus

Planeeritav ala asub Saaremaa vallas Mullutu kiilas, Kuressaare-Kihelkonna-Veere teest [dunas,
selle laheduses ning ca 8 km kaugusel Kuressaare keskusest. Planeeritav ala hdlmab Hiiepdllu
tee 2 tootmismaa kinnistut ja Hiiepdllu tee transpordimaa kinnistut.

Ala kiilgneb kirdes Uue-Elu maaiiksusega (100% maatulundusmaa), pohjanurk on vastu Mihkli
maaliksust (100% maatulundusmaa ) ja ladnes kiilgneb kinnistu Hiiepdllu tee 3 maaiiksusega
(100% elamumaa). Edelas Hiiepdllu tee 1 maaiiksusega (100% elamumaa)ja ladnes kohaliku
teega, 2700033 Mullutu kilatee (100% transpordimaa). Juurdepaads alale on Mullutu kilatee ja
Hiiepdllu tee ristumiskohast.

Planeeritava ala kontaktvdondisse jaavad kaks suuremat elamumaa kinnistut (Hiiepdllu tee 1 ja
Hiiepdllu tee 3) ning Kaarma Vallavolikogu poolt 21.01.2007 a kehtestatud ,Kaarma valla Mullutu
kila Tamme kinnistu detailplaneeringuga® planeeritud elamurajoon, mille kohaselt on
planeeringuala naabruses moodustatud 16 elamumaa sihtotstarbega krunti. Planeeringuala
lahedusse (ca R=300 m) jaab neist 7, millest igaiihe suurus on keskmiselt ca 6000 m2. Lahim
elamumaa krunt nendest on Sarapuu mi, mis paikneb otse teiselpool Mullutu kilateed,
planeeringuala naabruses.

Kuna planeeringuala kililgneb vahetult olemasolevate teedega, on sellel hea (ihendus
78 Kuressaare-Kihelkonna-Veere teega ja selle kaudu ulejaanud Saare vallaga. Piirkonnas
liikluskoormus ei ole suur ning tanavatel pole kergliiklusteid. Planeeritava ala kontaktvdondis
olemas olevad ja kehtivate detailplaneeringutega kavandatud hooned on kuni 2- korruselised
Uksikelamud.

3.4. Planeeritava maa-ala ruumilise arengu eesmargid

— Olemasoleva tootmismaa ja selle ldhedal olevate elamumaade vahele suurema eraldatuse
tekitamine.

— Tootmise hoonestuse mahu suurendamine voimalikult vahe Gimbrust ja keskkonna hairides.

— Toimiva ning vajadustele vastava infrastruktuuri loomine.

3.5. Planeeritava maa-ala olemasoleva olukorra kirjeldus

Planeeritav maa-ala asub Saaremaa vallas Mullutu kiilas, 2700033 Mullutu kiilatee ja Hiiepollu
tee ristumiskohas. Ala hdlmab Hiiepdllu tee 2 kinnistut (34801:006:0589), mille sihtotstarve on
100% tootmismaa ja Hiiepdllu tee kinnistut (34801:006:0587), mis on 100% transpordimaa.
Molemad kinnistud on eraomandis ning nende omanikuks on Osalihing MUVOR. Planeeritava ala
pindala on kokku 2,5 ha.

Hiiepdllu tee 2 kinnistu on hoonestatud, seal paiknevad ehitisregistri andmetel jargmised
hooned:

Ehitisregistri kood | Ehitise nimetus Korruste arv Ehitisealune pind

120606811 Tootmishoone 1 1258,6
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120688014 Puudekuur 1 32

120688016 Puudekuur 1 32

Hiiepdllu tee 2 kinnistu ida-kaguosas paiknevad olemasolevad hooned ning kinnistu ladne-
loodeosas on sadilinud looduslik rohumaa. Kinnistu kagunurgas paikneb puudgrupp mis on
margitud tugiplaanil rohelise varviga ning on ette nahtud sailitada. Planeeritava ala maapind on
suhteliselt tasase reljeefiga, absoluutkdrguste vahe muutub ca 2 m piires selliselt, et Mullutu
kiilatee poolses osas on kinnistu kdrgem ja loodepoolses osas madalam.

Planeeritaval alal on olemas ihendus elektrivorguga — kinnistul paikneb alajaam. Veevarustuse
tagamiseks on kinnistule rajatud puurkaev ning kanalisatsioon on lahendatud biopuhastiga.
Kinnistu servas kulgeb Mullutu kiilatee aarde rajatud sidekaabel. Juurdepaas planeeritavale alale
on Mullutu kiilateelt, mis ristub Hiiepdllu teega. Hiiepdllu tee 2 kinnistule on juurdepaasud
Hiiepdllu teelt. Parkimine on lahendatud kinnistu siseselt. Olemasolevat olukorda (sh
juurdepdasud, parkimine ja kitsendused) vt tapsemalt jooniselt nr 2 ,Tugiplaan®.

4. Planeeringuga kavandatav

4.1. Planeeringuala ja selle mojuala ruumilised seosed ning lahenduse kirjeldus

Planeeringuala paikneb hdredalt asustatud piirkonnas ning selle ldheduses olevate (enamuses
seni hoonestamata) elamumaa kinnistute hoonestusalad jadvad planeeritud tootmishoonetest
vahemalt 50 m kaugusele, mis on piisavaks puhvriks tootmishoonete ja eluhoonete vahel. Sellele
alale on voimalik istutada puid ja pd0said, et ka visuaalselt eraldada erineva otstarbega alasid
Uksteisest.

Kuna planeeritav ala on juba hoonestatud tootmishoonetega, siis tdiendavate tootmishoonete
ehitamine kinnistule, ei avalda olulist ruumilist moju lahialale. Uute tootmishoonete ehitamine
olemasolevate korvale avaldab moningast visuaalselt mdju, kuna piirkond paistab seetGttu
tihedam ja téostuslikum. Selle leevendamiseks tuleb istutada puud kinnistu koigile kiilgedele, et
vahendada tootmishoonete visuaalset moju elamualadele (vt joonis nr 4 ,Pdhijoonis ja
tehnovorkude koondplaan®).

Detailplaneeringu lahendusega ndhakse ette olemasolevale tootmismaa krundile tdiendav
hoonete ehitusdigus kuni kahe uue tootmishoone ehitamiseks ning olemasolevale
tootmishoonele juurdeehitise ehitamiseks. Planeeritud tootmishoonete max korguseks on
lubatud kuni 13 m maapinnast.

Planeeringuga on ette nahtud Hiiepdllu tee 2 kinnistust 220 m2 suuruse riba (ajutine krunt,
pos 3) eraldamine Mullutu kiilatee transpordimaa sihtotstarbega katastriliksusele lisamiseks.
Saaremaa vald ja Muvor OU on sBlminud selle maa-ala eraldamiseks 10.06.2019 kinnistu
voladigusliku mudgilepingu, mille jargselt vald omandab selle maa-ala Mullutu kiilatee tarbeks.
Moodistamine ja kinnistu jagamine on detailplaneeringu koostamise ajal td0s. Hiiepodllu tee 2
kinnistu (krunt pos 1) suuruseks jadb jagamise jarel 22 301 m2. Hiiepdllu tee kinnistu
(transpordimaa, pos 2) piire ei muudeta.
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Juurdepaas planeeritavale alale sdilib olemasolevast kohast, Mullutu kiilatee ja Hiiepdllu tee
ristmiku kaudu.

Planeeritud kinnistu hoonestusala on kavandatud vahemalt 43 m kaugusele olemasolevast
Mullutu kiilatee poolsest kinnistu piirist, min 15 m kaugusele Hiiepdllu tee poolsest kinnistu
piirist, ca 103 m kaugusele Hiiepdllu tee 3 poolsest kinnistu piirist ning 4 m kaugusele Uue-Elu
kinnistuga kilgnevast piirist. Kuna hoonestusala on keeruka kujuga, siis valjastatakse
projekteerimiseks hoonestusala piir digitaalsena ning lahtuda tuleb sellest.

4.2, Krundijaotus
Planeeritud krundi suurus ja maakasutuse sihtotstarve on jargmine:

Pos nr Maakasutuse Maakasutuse sihtotstarve | Krundi suurus [m2]
sihtotstarve katastriiiksuse liikide
detailplaneeringu liikide alusel
alusel
1 TT 100% T 100% 22 301
2 LT 100% L 100% 2 854
3 LT 100% L 100% 220

Detailplaneeringu alal krunditud maa bilanss:
- Tootmishoone maa 22 301 m2 — 88%
- Tee ja tdnava maa 3 074 — 12%

Vastavalt Siseministeeriumi poolt 2013 a valja antud Detailplaneeringute krundi kasutamise
sihtotstarvete leppemadrkidele on tootmishoone maa (TT) tootmis- ka tédstushoone ning
tootmis- ja toOstusrajatiste, pollumajandusliku tootmishoone ja -rajatise maa. Tee ja tanava maa
(LT) on tee ja koos tee koosseisu kuuluva parkla, puhkekoha, (hissdiduki peatumiseks
ettendhtud ala ja tee ohutus-, signalisatsiooni-, turva-, side-, valgustus- voi energiarajatiste
maad; tdnava, tdnava kinnistu koosseisu kuuluva parkla ja bensiinijaama, ohutus-,
signalisatsiooni-, turva-, side-, valgustus- v0i energiarajatiste maad ja trammitee maa.

Vastavalt Maakatastriseadusele § 18! Ig 3 on tootmismaa (T) tootmiseesmargil kasutatav maa.
Tootmismaa on tootmis- ja tdédstusehitiste alune ja neid ehitisi teenindav maa, sealhulgas:

e pollu-, metsa-, jahi- ja kalamajandusehitiste maa;

e sadamaehitiste maa, valja arvatud reisijate teenindamisega seotud ehitiste maa;

e toodangu ladustamiseks ja transportimiseks vajalike ehitiste maa;

e tehnorajatiste maa, mis moodustab iseseisva katastriliksuse, sealhulgas kiitte-, vee-,

gaasi- ja elektrivarustusega seotud ehitiste maa;

e jaatmekaitlusehitiste alune maa, valja arvatud jaatmehoidla maa;

e muu tootmisotstarbel kasutatav maa.
Transpordimaa on liiklemiseks ja transpordiks kasutatav maa koos ohutuse tagamiseks ja selle
maa korrashoiuks vajalike ehitiste aluse ning neid ehitisi teenindava maaga, sealhulgas:

e teemaa;
ariotstarbeta, avalikult kasutatavate parkimisehitiste, sealhulgas parklate maa;
raudteemaa;
lennuliiklusmaa;
navigatsiooniseadmete maa;
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e koistee, trammitee ja nendega ehitus- voi toimimisviisi poolest sarnase tee ning muu
raudteest erineva ehitusega ré6bastee alune maa.

4.3. Planeeringulahenduse vastavus ruumilise arengu eesmarkidele

— Olemasoleva tootmismaa ja selle ldhedal olevate elamumaade vahele suurema eraldatuse
tekitamine.

Planeeringu lahendusega on planeeritud hoonestusalad viidud kaugemale elamualadest ning

ette on nahtud korghaljastusega puhvrite loomine elamualade ja tootmishoonete vahele. Kuna

tegemist on vaikeettevottega, siis sellega seotud veokite liiklus on harv ja sellest tulenev hairing

elamualadele vaike (vt tapsemalt ptk 4.8).

—  Tootmise hoonestuse mahu suurendamine voimalikult vahe dmbrust ja keskkonna héirides.
Planeeringuga kavandatud hoonete visuaalse hairingu vahendamiseks on ette nahtud erinevate
hoonete korguslike erinevuste sobitamine arhitektuursete votetega. Lisaks rajatakse
korghaljastus krundi koigile kiilgedele — kas puuderead vOi ulatuslikum haljastus
puudegruppidena (vt tapsemalt ptk 4.7 ja jooniselt nr 4).

— Toimiva ning vajadustele vastava infrastruktuuri loomine

Planeeringuga on ette nahtud olemasolevate juurdepadsuteede kasutamine ning kinnistu piires
autode liilkumiseks vajalike alade laiendamine, mis tuleb rajada tolmuvaba kattega. Uhendused
tehnovdrkudega on kinnistul olemas, uued hooned (ihendatakse olemasoleva siisteemiga.
Reovee kaitlemise osas on lubatud vdlja ehitada tdiendav, nduetele vastav slisteem uute
hoonete teenindamiseks (vt tdpsemalt ptk 4.10).

4.4. Kavandatu moju lahipiirkonna keskkonnale ja selle arenguvoimalustele

Kdesoleva detailplaneeringuga ei kavandata tegevust, mis kuuluks keskkonnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 6 I6ikes 1 nimetatud olulise keskkonnamdjuga tegevuste
loetellu. Kavandatav tegevus ei Uleta tegevuskoha keskkonnataluvust, sellel puudub oluline
kumulatiivne mdju, see ei sea ohtu inimese tervist ja heaolu, kultuuriparandit ega vara.

Haljastuse sailitamise ja rajamise pohimotted on planeeringus kajastatud (ptk. 4.9) ning nende
jargimisel luuakse meeldiv ja toimiv keskkond. Jadtmekaitlus on planeeritud vastavalt nduetele
ning sellega taiendavat moju elukeskkonnale ei kaasne.

Logistiliselt paikneb planeeringuala heas piirkonnas, sellel on sujuv juurdepads Kuressaare-
Kihelkonna-Veere teelt, Mullutu kilatee kaudu. Sellest tulenevalt on alal oleva tootmise logistika
hea.

Kavandatud lahendus ei oma tdiendavat olulist moju piirkonnale, kuna ndeb ette lisanduvate
pindade rajamise olemasoleva tootmise tarbeks andes vdimaluse ka vdhesel maaral tulevikus
tootmist laiendada.

4.5. Hoonestusalade paiknemise ja suuruse kavandamise pohimotted

Planeeringu lahendusega tapsustatakse kehtiva detailplaneeringu jargset ehitusdigust selliselt, et
suurendatakse lubatud hoonete ehitisealust pinda, hoonete korruselisust ja -kdrgust. Samas
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piiratakse hoonestusala ulatust, viies see kaugemale olemasolevatest ja planeeritud
elamumaadest. Laiem hoonestusest vaba ala vOimaldab tekitada efektiivsema puhvri erineva
otstarbega hoonete vahele.

Kuna detailplaneering on lahituleviku ehitustegevuse aluseks, siis silmas pidades kinnistul
tegutseva ettevotte arengu perspektiivi vOib olla vajadus ldhiajal vajadus kdorgema hoone
ehitamiseks. Selleks on planeeringuga lubatud hoonete kdrgus suurem olemasoleva
tootmishoone korgusest, mis ei keela alale madalamate hoonete ehitamist. Kinnistu piires
erineva korgusega hoonete ehitamise korral tuleb need omavahel arhitektuursete votetega
kokku sobitada (vt ndue ptk 4.6.).

Kavandatud hoonete korruselisust on suurendatud vorreldes alal seni kehtinud
detailplaneeringuga. Enamuses ulatuses on planeeritud hooned 1-korruselised, kuid vajaduse
korral on lubatud hoone mahu sees osaliselt kuni 3 korrust. Suurem korruselisus ei suurenda
hoonete korgust, hoonete korgus tuleneb tootmise eriparast, mis toimub hoone 1-korruselises
0sas.

4.6. Krundi ehitusoigus
Planeeringu lahendusega ndhakse kruntidele ette jargmine ehitusdigus:

Krundi | Suurim lubatud Max korruselisus Max hoone kérgus Max lubatud hoonete
pos nr hoonete (abihoonete olemasolevast arv krundil
ehitisealune pind korruselisus) maapinnast (max (pohihoone +
[m?] absoluutkoérgus) [m] abihooned)
3k 13m

1 3000 (abihoonetel 1K) (abs 16,5m) 3+2*

2 - - - -

3 - - - -

* Hoonestusala piires on lubatud tdiendavate vaikeehitiste ehitamine, ehitisealuse pinnaga kuni
20 m2 ja kdrgusega kuni 5 m. Vaikeehitised peavad sobima Ulejaanud kinnistu hoonestuskava ja
arhitektuuriga.

4.7. Nouded ehitusprojekti koostamiseks ja olulisemad arhitektuurinduded ehitistele

Hoone projekteerimisel arvestada standardi EVS 842:2003 ,Ehitiste heliisolatsiooninduded.

Kaitse miira eest" nduetega.

Ehitusprojektid koos ndutud lisamaterjalidega tuleb kooskoOlastada Saaremaa valla arhitektiga

eskiisi staadiumis.

Arhitektuurinduded hoonetele:

— Rajatavad hooned peavad olema kaasaegse ja kdrge arhitektuurse tasemega.

— Hoonete korruselisus on kuni 3 ja kdrgus kuni 13 m.

— Hoonetel peab olema kahepoolne viilkatus.

— Lubatud katuse kalle 10-30°.

— Hoonestuse valisiime kujundamisel arvestada sobivust piirkonnaga, piirkonnas olemasoleva
ja enne kavandatud hoonestusega ning kohaliku omapdra ja materjalidega, kavandatav
hoonestus peab moodustama (lihtse visuaalse terviku.

— Kui ehitatavad hooned korguse poolest erinevad olemasolevast hoonest, siis tuleb uued
hooned arhitektuursete votetega sobitada olemasoleva hoonega.

Arhitektuurinduded piiretele:
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— Piirdeaed lubatud.

— Krundi piirde rajamine ei ole kohustuslik.

— Piirde lubatud maksimaalne korgus on 1,8 m.
— Piire peab sobima hoonete arhitektuuriga.

— Piire ei tohi tekitada n-6 ,tumma seina".

4.8. Tanavate maa-alad ja liikluskorralduse pohimotted

Mullutu kiilateele on koosatud augustis 2018 a KLM Projekt OU poolt ,Mullutu kiilatee
rekonstrueerimisprojekt", t66 nr 1718 (EHR ehitusluba nr 1812271/25984). Planeeringualale
sdilib olemasolev juurdepaas Mullutu kiilateelt, Hiiepdllu tee 2 kinnistule séilivad juurdepaasud
Hiiepollu teelt. Parkimine lahendatakse omal krundil, vastavalt EVS 843:2016 ,Linnatdnavad"
parkimisnormatiivile, mille alusel on tdostusettevotete/ladude parkimise normatiiv vdikeelamute
piirkonnas 1 parkimiskoht 90 m2 brutopinna kohta. Kokku on arvestuslik normatiivne
parkimiskohtade arv 50, mis on kinnistul tagatud.

Enne planeeringu realiseerimist on kaubaautode liiklus alal vadike. Kahe nadala jooksul liigub
kinnistule ja sealt dra ca 4 pakiautot ning 1 veoauto. Tootmismahu suurenemise korral 2x
suureneb veoautode liiklus kuni 4 pakiautoni (10-12 m) ja 1 veoautoni (16-24 m) nadalas.
Autoliikluseks ettendhtud alad rajatakse tolmuvaba kattega. Krundi pos 1 juurdepaasuteede all
olevate truupide otsad tuleb kindlustada. Planeeritud juurdepadsude ja parkimise lahendus on
pohimotteline ning tapsustub projekteerimise staadiumis.

4.9. Haljastuse ja heakorrastuse pohimoétted

Planeeringuga on ette nahtud tootmismaa krundi pindalast vahemalt 30 % haljastada. Mullutu
kilatee poolsesse kinnistu kiilge, tee kaitsevodndisse on ette nahtud suurekasvuliste puude
istutamine, mis peavad tulevikus varjama vaateid teisele poole teed tuleva elamuala suunast.
Taiendav korghaljastus on ette nahtud ka kinnistu loodeossa ning puuderead nii kinnistu
Hiiepdllu tee poolsele kiiljele kui ka kinnistu kirdekiiljele. Krundi kagunurgas olev kdrghaljastus
on ette nahtud sailitada.

Krundisisene haljastuse lahendus tapsustub hoone ehitusprojekti koostamisel. Haljastuse,
hoonete ja tehnovorkude projekteerimisel tagada istutatavate puude ning ehitiste vahelised
kujad vastavalt EVS 843:2016 ,Linnatanavad" nduetele.

Krundile on ette nahtud jaatmekonteinerid senisesse asukohta esimese sissesOidutee lahedal.
Konteinerite asukohad vodivad tdpsustuda ehitusprojekti koostamise staadiumis. Jadtmete
kogumine lahendada vastavalt Saaremaa valla jaatmehoolduseeskirjale.

Kinnistute vertikaalplaneeringut oluliselt ei muudeta. Planeeritava ala sademevesi kaideldakse

omal krundil, juhtides need krundil olevatesse kuivenduskraavidesse. Tapne lahendus antakse
ehitusprojekti koostamisel.
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4.10. Tehnovorkude ja — rajatiste paigutus

Planeeritud tehnovorkude lahendus on pdhimdtteline ning tdpsed lahendused antakse tehnilise
projektiga.

Vee- ja kanalisatsioonilahendus

Planeeringuala olemasolevate hoonete veetarbimise hulk on ca 1 m3 nddalas, hoonestuse mahu
suurenemise korral voib vee tarbimine suureneda kuni 2x, mis teeb perspektiivseks veetarbimise
hulgaks ca 2 m3 nadalas. Kogu vajalik veevarustus on tagatud olemasolevast puurkaevust.

Kanalisatsioon on lahendatud olemasolevatel hoonetel biopuhastiga (BioPure-8), milles
puhastatud heitveed juhitakse kinnistul olevasse kraavi. Biopuhastile on tagatud purgimisauto
juurdepaas ning biopuhastil on olemas kasutusluba. Kui ehitatavatele uutele hoonetele on vajalik
tagada vee- ja kanalisatsiooni lihendus, koostatakse selleks eraldi vee- ja kanalisatsiooni projekt,
kus ndidatakse dra veevarustuse tagamise ja reovee arajuhtimise lahendus. Vdimaluse korral
Uhendatakse uued hooned olemasolevasse siisteemi. Kui see ei ole voimalik, rajatakse kinnistule
tdiendav biopuhasti, millega tagatakse loodusesse juhitava heitvee vastavus normidele. Tapne
lahendus selgub ehitusprojekti koostamisel, mille kdigus tdpsustatakse reovee kogused ja
koostis.

Sademevee kanalisatsiooni lahendus

Kinnistu sademetevee arajuhtimine on lahendatud kinnistul olevate kraavidega. Lisanduvatelt
kovakattega pindadelt ja katustelt tulev sademetevesi on samuti ette nahtud juhtida kinnistul
olevatesse kraavidesse. Kui sademevett juhitakse suublasse t6dstuse territooriumilt ja muudest
kohtadest, kus on saastatuse risk vOi oht veekogu seisundile on vajalik taotleda
Keskkonnaametilt veeluba. Kinnistul olemas olev kuivendusstlisteem sailib.

Elekter

Kinnistul on olemas elektriihendus, peakaitsmega 125A, olemasolevast alajaamast. Praegu
olemasolevate hoonete elektriga varustamiseks on sellest kasutusel ca 63A. Planeeritavate uute
hoonete elektrivarustus on olemasoleva peakaitsmega (125A) tagatud.

Toojoonised tuleb kooskolastada tdiendavalt.

Side

Mullutu kiilateel paikneb optiline valguskaabel vastavalt Sideprojekt OU tddle nr E1807
»Merinvesti fiiberoptiline kaabel* (EHR ehitusteatis nr 1811201/20404). Selle kohaselt on olemas
liitumispunkt Hiiepollu tee 2 kinnistu piiril, Hiiepollu tee maa-alal. Vt tapsemalt joonis nr 4
»Pohijoonis ja tehnovorkude koondplaan®.

Toode teostamisel tuleb ldhtuda sideehitise kaitsevodndis tegutsemise eeskirjast. Toid voib
teostada ainult Telia volitatud esindaja kirjaliku tédloa alusel.

Kiite

Planeeritavate hoonete kiitmine on voimalik lahendada lokaalselt (puit, elekter, maakiite jm
kltteliigid). Tapne lahendus antakse ehitusprojekti koostamisel.
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4.11. Tuleohutuse tagamine

Planeeritud hoonestus liigitub VI kasutusviisi (t66stus- ja laohooned) alla vastavalt Siseministri
30.03.2017 a maarusele nr 17. Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja nduded tuletdrjevee
veevarustusele. VI kasutusviisiga hoonetel peab olema tagatud paastetehnikaga juurdepdas
kOigile hoone kiilgedele. Hoonetevaheline ndutud tuleohutuskuja naaberkinnistul paiknevate
hoonetega on 8 m. Tuleohutuskujad naaberkinnistutel olevate hoonetega ning paastesodidukite
juurdepads planeeritavate hoonete koigile kiilgedele on tagatud.

Vastavalt Eesti Standardile EVS 812-6:2012+A1:2013 Ehitiste tuleohutus Osa 6: TuletOrje
veevarustus, ptk 5.3 kohaselt on vajalik kustutusvee normvooluhulk VI kasutusviisiga ehitiste
puhul 20 I/s 3 tunni jooksul. Planeeritud hoonete minimaalne tulepisivusklass on TP-3, mis ei
keela ehitada korgema tulepilisivusega hooneid. Tapne tuleohutuse klass madratakse
projekteerimise kaigus soltuvalt projekteeritavate hoonete tuleohutuse nduetest. Kui tuleohutuse
kuja oma kinnistu erinevate hoonete vahel on vaiksem kui 8m, siis tuleb tagada vastavad
tuleohutuse nduete kohased ehituslikud meetmed tuleleviku takistamiseks, mis tdpsustatakse
projekteerimise kaigus.

Vastavalt Siseministri 30.03.2017 a maarusele nr 17 § 22 peab tule levimist teisele ehitisele
valtima nonda, et oleks tagatud inimese elu ja tervise, vara ja keskkonna ohutus ning kui
hoonetevaheline kuja on vahem kui kaheksa meetrit, piiratakse tule levikut ehituslike
abindudega.

Kinnistul on olemas tuletorje veevotu koht — Hiiepdllu tee I0pus, Hiiepdllu tee 2 kinnistul.
Tuletdrje veevotukohale peab olema tagatud pdasteautode 60padevaringne vaba juurdepaas.
Tuletdrje veevotu vajadus on lahendatud vastavalt Eesti Standardi EVS 812-6:2012+A1:2013 ja
EVS 812-6:2012/A2:2017 ,Ehitise tuleohutus. Osa 6: Tuletdrje veevarustus" nduetele. Tapsem
tuletdrje veevarustuse lahendus antakse ehitusprojektiga.

Projekteerimisel ja ehitamisel tuleb ldhtuda Tuleohutuse seadusest ning Eesti Standardist
EVS 812-7:2018 ,Ehitise tuleohutus. Osa 7: Ehitisele esitatava pohindude, tuleohutusndude
tagamine projekteerimise ja ehitamise kdigus" ning Siseministri 30.03.2017 a maarusest nr 17
»Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja nouded tuletdrje veevarustusele™ ja 21.11.2018 a
maarus nr 29 ,Siseministri 30. martsi 2017. aasta madrusest nr 17 ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnduded ja nduded tuletdrje veevarustusele™ muutmine”.

4.12. Keskkonnakaitse abinoud

Planeeritav ala on kagupoolses osas hoonestatud ning loodepoolses osas sailinud looduslikuna.
Kinnistu loodeossa on rajatud tiik, millesse voolavad kokku kinnistu, ja ka naaberalade kraavide,
veed. Ala keskel kulgev kraav likvideeritakse osaliselt (ca 40 m ulatuses), llejaanud kraavide
susteem sdilib olemasoleval kujul ja ulatuses. Kraavide toimimiseks tuleb neid regulaarselt
puhastada ja vajaduse korral siivendada.

Planeeritaval alal tekkivad jaatmed tuleb koguda kokku ja paigutada selleks ettenahtud
kogumiskonteineritesse, krundile on ette ndhtud konteinerid. Korraldatud jaatmeveoga liitumine
on kohustuslik koikidele jaatmevaldajatele. Jaatmete vedu ja edasine kaitlemine peab olema
korraldatud selleks tegevuseks luba omava ettevotte poolt.
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Ehitise alune huumusmuld tuleb koorida eraldi ja kasutada samal ehitusel haljastamiseks.
Ulejadvat kasvupinnast vdib kasutada véljaspool kinnisasja kooskdlastatult Keskkonnaametiga.
Rajatiste ja hoonete ehitusprojektid tuleb enne ehitusloa taotlemist kooskdlastada kohaliku
omavalitsusega.

4.13. Miira ja Iohn

Sotsiaalministri 04.03.2002 a maadruse nr 42 "Mira normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes
ning Uhiskasutusega hoonetes ja miirataseme mdotmise meetodid” alusel voib liigitada
planeeringualaga kilgnevad alad II kategooria alaks (elamuala), kus on mira taotlustasemed
55 dB paeval ja 45 dB 66sel. Planeeringualal toimuv tootmistegevus ei ole murarikas ning selle
poolt tekitatav mira tase ei ole markimisvaarne.

Planeeritav uushoonestus on ette nahtud praeguses tootmises valmistatavate osade kokku
monteerimiseks, valmistoodete pakkimiseks ning ladustamiseks. Tulevikus on vdimalik ka
tootmise laiendamine planeeritud hoonestuse piires. Tapsed tegevused ja voimalikud uued
muraallikad selguvad projekteerimise staadiumis, mille kdigus tuleb tekkivat mira taset arvesse
vottes tagada ehituslike votetega miira tokestamine selliselt, et naabruses olevatel elamualadel
ei oleks mira normatiivne tase Uletatud.

Kinnistul on planeeringu koostamise ajal olemas valisbhu saasteluba ning planeeritava
tegevusega ei kavandata olemasoleva loa jargse lubatud saastenormi Uletamist. Tootmisel peab
olema ka tulevikus (peale laiendamist) kehtiv saasteluba, millele vastavust kontrollitakse.

4.14. Kuritegevuse ennetamine

Kuritegevuse ennetamise abindud on maadratud EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine.
Linnaplaneerimine ja arhitektuur® soovituste alusel. Planeeritud tootmismaa juurdepadsuteed ja
juurdepaasud on turvalisuse huvides ette nahtud valgustada ja krunt on lubatud Umbritseda
piirdeaiaga (vt ptk 4.4.).

4.15. Servituutide vajadus
Servituudi vajadusega alad on toodud joonisel nr 4 ,,Pohijoonis".

4.16. Vastavus lildplaneeringule

Kehtiva Kaarma valla lldplaneeringu kohaselt on tegemist hajaasustusalal paikneva maaramata
juhtotstarbega maaga. Vastavalt Uldplaneeringule on detailplaneeringu koostamise kohustus
koigile tOostus- ja tootmishoonetele ning nende teenindamiseks vajalikele ehitistele valla
kaalutlusotsuse alusel. Uldplaneeringu kohaselt jaib hajaasustusega alal pShiliseks tiksikelamute
ehitus, kuid Uldplaneering ei keela tootmishoonete kavandamist madramata juhtotstarbega
maale.

Uldplaneeringust tulenevad nduded tootmishoonetele:

e Tootmishoonete rajamisel, laiendamisel ning taaskasutusele votmisel peab arvestama, et
laiendatav/rajatav ettevote mahuks tootmisalasse d&ra koos temaga kaasneva
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mojuvddndiga. Tootmisettevottega kaasnev (lenormatiivne reostus (s.h valgus, miira,
16hn, jmt) e/ tohi levida véljapoole tootmisettevottele kuuluvat maa-ala.

Detailplaneeringuga ndhakse ette tdiendav hoonete ehitusdigus olemasolevale tootmismaa
kinnistule. Uks planeeritav hoone on ette nahtud olemasoleva tootmise tarbeks ning teine annab
voimaluse perspektiivseks tootmise laiendamiseks tulevikus. Lisanduvad tegevused ja voimalikud
uued muraallikad tépsustuvad projekteerimise staadiumis, mille kdigus tuleb tekkivat mira taset
arvesse vottes tagada ehituslike votetega mira tOkestamine selliselt, et naabruses olevatel
elamualadel ei oleks miira normatiivne tase Uletatud. Vt tapsemalt ptk 4.10. ,Miira ja Idhn™.

e Tootmisaladel on kohustus véhemalt 30 % planeeritud tootmisalast haljastada (eelkbige

puhvervoondi rajamiseks ala piirile, leevendamaks tootmisega kaasnevaid mojusid
naaberaladele).

Planeeringuga on ette nahtud tootmismaa krundi pindalast vahemalt 30 % haljastada ning
kavandatud on 20 m laiune korghaljastatud puhverala kinnistu kagupiirile, tdiendav

korghaljastus kinnistu loodeossa ning puuderead nii kinnistu Hiiepdllu tee poolsele kiljele kui ka
kinnistu kirdekdiljele.

Detailplaneeringu lahendus on kooskdlas kehtiva Kaarma valla lildplaneeringuga.
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4.17. Ehitusoigus kruntide kaupa

Planeeringuga on antud ehitusdigus krundile nr 1:

Aadress Hiiepdllu tee 2
Planeeritud krundi pindala 22 301 m2
Uldplaneeringu jargne juhtotstarve madramata

Krundi kasutamise sihtotstarve

100 % tootmishoone maa

Katastrilksuse sihtotstarve

100 % tootmismaa

Suurim lubatud hoonete ehitisealune pind 3000 m2
Hoonete suurim lubatud arv krundil 3
Abihoonete suurim lubatud arv krundil 2
Lubatud max suletud brutopind 4500 m2
Keskmine maapinna kdrgus 2m
Hoonete suurim lubatud kdrgus maapinnast | 13 m
Lubatud vaikseim tulepisivusklass TP-3

Piirded (kOrgus, materijal)

Piirdeaed lubatud.

Krundi piirde rajamine ei ole kohustuslik.
Piirde lubatud maksimaalne kdrgus on 1,8 m.
Piire peab sobima hoonete arhitektuuriga;
Piire ei tohi tekitada n-6 ,tumma seina".

Parkimiskohtade arv

Olulisemad arhitektuurinduded

Rajatavad hooned peavad olema kaasaegse
ja korge arhitektuurse tasemega.

Hoonetel peab olema kahepoolne viilkatus.
Lubatud katuse kalle 10-30°.

Hoonestuse valisiime kujundamisel arvestada
sobivust piirkonnaga, piirkonnas olemasoleva
ja enne kavandatud hoonestusega ning
kohaliku omapdra ja materjalidega,
kavandatav hoonestus peab moodustama
Uhtse visuaalse terviku.

Kui ehitatavad hooned korguse poolest
erinevad olemasolevast hoonest, siis tuleb
uued hooned arhitektuursete votetega
sobitada olemasoleva hoonega.

Kuni 20 m2 suurused vaikeehitised

Lubatud rajada hoonestusala piires. Vaikeehitised
peavad sobima ulejaanud kinnistu hoonestuskava
ja arhitektuuriga.
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III Joonised

Joonis 1. — Situatsiooniskeem
Joonis 2. — Tugiplaan
Joonis 3. — Kontaktvoond

Joonis 4. — Pohijoonis ja tehnovorkude koondplaan

M 1:500
M 1:4000

M 1:500
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