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Uldosa

Detailplaneeringus kasitletakse planeeringualana kogu Hiiumaa valla Hiiessaare kila Sassi
maauksust (katastritunnus 63901:001:1441) ja vajalikus ulatuses selle lahiumbrust.

Kaesolev eskiis esitab olulisemad pdhiméttelised lahendused Hiiessaare kila Sassi maalksuse
detailplaneeringust, et anda aimu kavandatud tegevustest planeeringu koostamise korraldajale,
erinevatele osapooltele ning avalikkusele. Detailsemad maarangud esitatakse detailplaneeringu
koostamise jargmises etapis peale eskiisi heaks kiitmist.

Detailplaneeringu koostamise eesmargiks on olemasoleva maatulundusmaa sihtotstarbega
5,09 ha suuruse maaulksuse jagamine kaheks krundiks ning kruntidele ehitusbiguse maaramine
elamu ja abihoonete pustitamiseks.

Eskiislahenduse seletuskiri ja joonis selgitavad ning taiendavad teineteist ja neid tuleb kasitleda
tervikuna. TOO sisu aluseks on planeeringust huvitatud isiku soovid ning huvitatud isiku
varasemast kirjavahetusest Keskkonnaameti ning kohaliku omavalitsuse ametnikega valja
loetavad seisukohad voimalike lahenduste osas.

Planeeritava maalksus keskosas paikneb elamu koos kahe abihoone ja neid teenindavate
tehnovorkudega. Maa-ala on tasase reljeefiga, keskmine kbérgus vahemikus +2,5.+4 m
merepinnast. Kolvikute koosseisuliselt on pool maa-alast looduslik rohumaa, jargnevad
metsamaa, muu maa ja duemaa.

Planeeringuala paikneb suures osas Kardla lennujaama kaitsevoondis (laius lennuraja
telgjoonest 500 mdlemale poole). Planeeritud tegevused ei hairi lennuvalja edasist t6d6d.
Ehitustegevuse kaigus ei ole lubatud kasutada korgtehnikat (kraanad jms).

Lennundusseaduse § 32(5) kohaselt on lennuvalja kaitsevdoondis keelatud tegevused, mida
tuleb jargida, et oma tegevuse vOi tegevusetusega ei takistataks lennuvalja sihtotstarbelist
kasutamist, halvendataks seisundit ega ohustataks liiklust.

Planeeringualast pdhjapool paikneval Silmakivi maauksusel paikneb Hiiessaare silmakivi —
randrahn, mille pikkus on 13, laius 10,5 ja kdrgus 4,5 meetrit ning Umbermddt on 33 meetrit.
Silmakivi Umber on maaratud 50 m kaitsevoond, mis vaga vaikese pindalaga ulatub ka
planeeringualale. Nimetatud kaitsevoondis kehtib keskkonnaministri 02.04.2003 maarusega nr
27 ,Kaitstavate looduse Uksik objektide kaitse eeskiri“ kehtestatud kaitsekord. Kaitstava looduse
Uksikobjekti kaitsevoondis ei voi ilma kaitstava loodusobjekti valitseja (ehk Keskkonnaameti)
ndusolekuta detailplaneeringut kehtestada. Detailplaneeringuga ei kavandata ehitustegevust
Hiiessaare silmakivi kaitsevoondis ning tagatakse avalik ligipaas selleni.

Maa-ala labib pdhja-ldunasuunaline kraav, mis suundub planeeringualast pdhjasuunas ca 170
ma kaugusel olevasse Tareste lahte. Planeeringualal on inventeeritud |ll kaitsekategooria
taimeliikide elupaigad - tumepunane neiuvaip (Epipactis atrorubens), hall kapp (Orchis militaris),
rohekas kaokeel (Platanthera chlorantha) ja harilik kdoraamat (Gymnadenia conopsea)
elupaigad. lll kaitsekategooria taimede, seente ja selgrootute loomade havitamine ja loodusest
korjamine on keelatud ulatuses, mis ohustab liigi sailimist sell es elupaigas elupaigas.
Detailplaneeringuga ei kavandata uusi hoonestusalasid kaitsealuste taimeliikide elupaika.

Planeeringuala piirneb Idunast avalikus kasutuses oleva erateega.

Piirkonnas kehtiva Uldplaneeringu jargi on valdavale osale Krunt 1 maa-alale maaratud
kaitsehaljastuse ning Krunt 2 maa-alale pere- ja ridaelamu ning puhke- ja virgestusmaa
otstarve.

Hiiessaare kiila Sassi maaiiksuse detailplaneeringu eskiis

Koostaja: AA Arhitektid OU
Koostamise aeg: 01. september 2022




1. Planeeringuala kruntideks jaotamine

Olemasolev maauksus jagatakse kaheks krundiks:

- Krunt 1: pindala 3,67 ha, krundi kasutamise sihtotstarve 5% elamumaa, 95%
maatulundusmaa;

- Krunt 2: pindala 1,41 ha, krundi kasutamise sihtotstarve 25% elamumaa, 75%
maatulundusmaa.

2. Krundi hoonestusala maaramine

Krunt 1 hoonestusala piirittemisel on lahtutud olemasoleva dueala paiknemisest ja suurusest
ning varasemalt kehtivate piirangute paiknemisest (Uldplaneeringuga maaratud
ehituskeeluvddndi piir). Hoonestusala ei ulatu 1ll kaitsekategooria taimeliikide inventeeritud
elupaikadele ning paikneb teest vahemalt 5 m kaugusel.

Krunt 2 hoonestusala asukoha maaramisel ja piirittemisel on l1ahtutud péhimdttest, et hoonestus
paikneks juurdepaasutee ligiduses, mis vdimaldab voimalikult efektiivses mahus kasutada
krundi lIaaneossa jaavat pdllumaad. Samuti on hoonestusala asukoha ja suuruse maaramisel
lahtutud asjaolust, et ala paikneb ranna ehituskeeluvoondis ning erandliku tegevusena toimuv
keeluvoondi vahendamine paikneks pigem rannajoonest eemal.

Hoonestusalade vahel on piisavalt maad, et vdimaldada mdlemal krundil privaatsust.
Hoonestusaladele ei planeerita olulise avaliku huviga rajatisi, millest tulenev mdju ulatuks
mitmele kinnisasjale, mille ehitamise osas oleks suur avalik huvi v6i millest vdib tdusetuda
kérgendatud oht vdi mis oleks suure kulastajate hulga ja pika kllastusajaga ehitis.

3. Krundi ehitusdiguse maaramine

Planeeringuga maaratakse mdlemale planeeritud hoonestusalale ehitusdigus.

Krundil 1 on vdimalik olemasolevaid hooneid laiendada ning pustitada Uks uus hoone. Krundi
suurim lubatud ehitisealuse pindalaga kuni 200 m? ning maksimaalne hoonete arv kuni 4.

Krundile 2 on voéimalik pustitada kuni kolm uut hoonet — sh Uks eluhoone ning kuni kaks
abihoonet. Krundi suurim lubatud ehitisealune pindala kuni 300 m=.

Abihoonete funktsioonidena nahakse elamut teenindavaid abihooneid: kuur, garaaz, saun, jne.

Planeeritud hoonete maksimaalne kérgus kuni 8 m ja kuni 2 korrust, sh abihoone maksimaalne
kdrgus kuni 6 m.
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4. Hoonete ja rajatiste toimimiseks vajalike ehitiste ja
rajatiste ning juurdepaasuteede voimaliku asukoha
maaramine

Hoonete ja rajatiste toimimiseks rajatakse planeeringualale elektrivarustus, vee- ning
kanalisatsioonisusteem.

Kuna kaasaegsete mobiilsideteenustega on véimalik tagada vajalik telefoni- ja internetithendus,
siis kaesolev detailplaneering planeeritud kruntide sidevdrguga liitumist ette ei nae ning
hilisemal vajadusel taotletakse vastava valdkonna teenusepakkujalt taiendavad tehnilised
tingimused.

Krundil 1 on elektrilitumine olemas. Krundile 2 elektrivarustuse tagamiseks rajatakse uus
maakaabliga uhendus Hiiessaare alajaamast ning pustitatakse krundi piirile liitumiskilp.

Piirkonna pdhjavee kaitstuse tase on ndrgalt kaistud. Veevarustuse tagamiseks on Krundil 1
olemas puurkaev ning Krundile 2 rajatakse uus puurkaev, mille veevétt alla 10 m® 66paevas. Nii
olemasoleva kui rajatava kaevu umber maaratakse 10 m raadiusega hooldusala, kus piiratakse
tegevusi pdhjavee saastumise valtimiseks.

Hoonetes tekkiva reovee kanaliseerimiseks on krundil 1 olemasolev septik koos imbvaljakuga.
Kuna septikus toimub vaid reovee mehaaniline puhastamine, siis selliselt puhastatud heitvee
immutamine ei ole ndrgalt kaitstud pdhjaveega alal lubatud. Lahenduseks on septiku
asendamine lokaalse biopuhastiga ning puhasti labinud heitvee immutamiseks tuleb rajada uus
torustik ja imbvaljak selliselt, et immutamine toimuks vahemalt 50 m kaugusel puurkaevu
hooldusala valispiirist.

Krundile 2 nahakse ette lokaalne biopuhasti, milles puhastatud heitvesi kas juhitakse kraavi voi
immutatakse. Imbvaljak peab paiknema nii olemasolevast kui rajatavast puurkaevust
minimaalselt 60 m kaugusel ning kaevust allavoolu.

Hoonete soojavarustus lahendatakse lokaalsete lahendustega hoonete projekteerimise kaigus.
Soovituslikult eelistada kultteviisidena maakutet, paikesekutet, -paneele ning muid
keskkonnasdbralikke viise.

5. Ehitise ehituslike tingimuste maaramine

Uute hoone projekteerimisel ja ehitamisel tuleb réhku panna energiatdhususele ja tarbimise
saastlikkusele. Tehnovorkude rajamisel véi rekonstrueerimisel tuleb lahtuda tehnovérkude
valdajate poolt voi kasutatavate elementide tootja poolt seatud tingimustest.

Kdik ehitamiseks kasutatavad materjalid tuleb planeeringualale transportida kaugemalt.
Loodusvarasid tuleb kasutada saastlikult, planeeritud tegevusel puudub oluline mju Uledlldisele
loodusvarade kasutamisel.

Planeeritud hoonete minimaalne tulepusivusklass on TP3 (tuldkartev). Tuletbrje veevarustuse
tagamise tarbeks tuleb planeeringualale rajada minimaalselt 30 m* mahutavusega veevotukoht
vOi tuleb tulekahju avastamine ja selle kustutamine ehitises tagada muu tehnilise lahendusega
(naiteks autonoomne tulekustutussiuteem).
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6. Ehitise arhitektuuriliste ja kujunduslike tingimuste
maaramine

Planeeringuala paikneb hajaasustusega maapiirkonnas ning planeeringuala hooned ning neid
Umbritsev ruum peab ka looma vastava arusaama. Planeeringualale pustitatavate ehitiste
pdhilised arhitektuuri- ja kujundusnduded:

o koikide pustitatavate hoonete materjalikasutus, arhitektuurne vorm ja -stiil peavad olema
sarnased ning omavahel kokkusobituvad. Hoonete valisfassaadidel kasutada eelkdige
looduslikke materjale (nt puit, kivi) vms kaasaegse arhitektuuriga sobituvaid lahendusi;

o fassaadi varvilahenduste maaramisel mitte kasutada erksavarvilisi ja looduskeskkonnas
silmatorkavaid varvitoone;

e iga hoone asukohavalikul tuleb arvestada, et sellele oleks tagatud sbdidukiga ning
paastetehnikaga aastaringne juurdepaas ja vajadusel tehnilise teenindamise voimalus;

e hoonete asukohavalikul tuleb arvesse vdtta hoone fassaadi paiknemist ilmakaarte
suhtes;

e krundi, hoonestusala vdi selle osa vdib piirata maapiirkonda sobiliku piirdeaiaga (nt
korendusaed, puitaed, lattaed vms). Krundi teega piirnevates kilgedes mitte kasutada
toostuslikult toodetud vorkaeda;

e hooned projekteerida ja pustitada kelp- voi viilkatustega, mille kalle jaab vahemikku
30°..45°. Katusekattematerjalina eelistada kivi, puitu voi roogu.

7. Liikluskorralduse pohimotete maaramine

Planeeringuala piirneb Idunast olemasoleva teega, mida kasutavad Kardla lennujaama poolt
juurdepaasuks koik piirkonna elanikud ja maaomanikud. Kruuskattega teel on olemasolev
mahasoit Krundile 1, krundi 2 tarvis rajatakse Uks uus mahasdit. Planeeringuga tehakse
ettepanek maarata olemasolevale teele avaliku kasutuse funktsioon ning tee omanikul séimida
omavalitsusega tee avaliku kasutamise leping, mis hélmab osapoolte digusi ja kohustusi nii too
kasutamisel kui hooldamisel.

Nii olemasolevad kui rajatavad teed peavad olema 3,5 m laiuse kattega osaga, vajadusel tuleb
ka olemasolevaid teid vOi nende I6ike laiendada. Teede konstruktsioon peab olema
aastaringselt piisava kandevéimega, et kanda ka rasketehnikat (nt ehitustehnika, jaatmeveok,
talvine teehooldus jne). Juurdepaasutee ning juurdepaasud hooneteni peavad olema
takistustest vabad ning aastaringselt kasutamiskdlblikus seisukorras.

Mahasoditudel ja erinevate teede Idikumiskohtadel peab olema erineva pikkusega soidukite
gabariitidega arvestav pddrderaadius ning tagatud nahtavus igas suunas.

Parkimine lahendatakse taies ulatuses iga krundi territooriumil. Iga hoonestusala koosseisus
nahakse ette minimaalselt 2 séiduautole sobilikku parkimiskohta (Uhe auto méétmed min 2,5 m
X5m).
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8. Haljastuse ja heakorrastuse pohimotete
maaramine

Kinnistul tekkivate olmejaatmete araandmine on kohustuslik, teiste jaatmeliikide araandmine on
voéimalik ja tdiendava tasu ees. Jaatmekaitluse Uldised pdhimdotted:

e erinevad jaatmeliigid tuleb krundil kohapeal sorteerida;

e koik ehitusjaatmed tuleb toimetada Hiiumaa jaatmejaama (Ristivalja kila, Kaina
osavald);

e ehitustegevuse |I6ppedes tuleb hoonete Umbrus haljastada ja heakorrastada;

¢ nii ehitusperioodil kui hoonete kasutamisel tekkivad pakendijaatmed tuleb koguda ning
kas viia pakendijaatmete tasuta kogumiskohta voi anda Ule korraldatud jaatmeveoga
tegelevale jaatmevedajale.

9. Kuja maaramine

Kuja ulatus naitab vahimat lubatud ehitiste vahemaad.
Planeeringuga maaratakse kehtivast seadusandlusest tulenevad kujad:
e olemasolevate kraavide kallaste kaitseks maaratakse kraavidele 1 m laiune kuja;

e naaberkruntidel paiknevate hoonete vaheline tuleohutuskuja peab olema minimaalselt 8
m. Kui hoonetevaheline kaugus on vaiksem, tuleb tule levikut piirata ehituslike
abindudega;

e biopuhasti (pealt kinnine) kuja 5 m;

e planeeritud imbvaljakud vdi heitvee juhtimine kraavi ei tohi toimuda lahemal kui 60 m
puurkaevust.

10. Kuritegevuse riski vahendavate tingimuste
maaramine

Planeeringuala paiknemine hajaasustatud piirkonnas loob head vdimalused varjatud
tegevuseks, mistdttu tuleb hoonete projekteerimisel, ehitamisel ja kasutamisel arvestada
vOimaliku kuritegevuse ohuga. Hooned tuleb projekteerida ja pustitada vastupidavad ning
kasutada tuleb kvaliteetseid ehitusmaterjale.

Hoonestuse projekteerimisel, ehitamisel ja kasutamisel tuleb Iahtuda pdhimottest, et
hoonestusele ei oleks voimalik markamatult ligi padseda — hoonestust vdi hoonestusala piirav
aed on sobiliku kérgusega, hoonete vahel on hea vaadeldavus, voimalusel valditakse tagumisi
juurdepaasusid, valjas on liikumisele reageerivad valgustid. Krundid on aastaringselt
korrastatud ja haljastatud, piiratud on metsloomade sissepaas hoonetesse ning hoonete
Umbruses ei teostata tegevusi, mis vdiks metsloomi ligi meelitada.
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11. Mura-, vibratsiooni-, saasteriski- ja
insolatsioonitingimusi ning muid keskkonnatingimusi
tagavate nouete seadmine

Planeeritaval alal ei asu keskkonnaohtlikke objekte ega kaitsevoondeid vajavaid rajatisi ning
planeeritav maakasutus ei kujuta keskkonnale ohtu.

Planeeringualal on inventeeritud Il kategooria kaitsealuste taimeliikide kasvukohti. Erinevaid
tegevusi, sh uute hoonete pustitamine on vdimalik ellu viia selliselt, et kaitstavaid taimeliike ei
kahjustataks voi toimub Uksikute taimede loodusest korjamine vdi ehitustegevuse kaigus
valjakaevamine vaid sellises ulatuses, mis ohusta liigi sailimist selles kasvukohas.

Planeeringualale planeeritavad elamud koos abihoonetega ei suurenda oluliselt vee, pinnase
ega 6hu saastatust, mura, vibratsiooni, valgust, soojust, Idhna ega jaatmete teket.

Kinnisasi paikneb osaliselt tegutseva lennuvalja kaitsevoondis, mille raames voib perioodiliselt
olla mura ja vibratsiooni. Lahtuvalt varasemal perioodil Kardla lennuvalja lahiimbruses
teostatud mura normtaseme moddistamistest ja planeeringuala suure osakaaluga looduslikust
foonist, vdib eeldada, et lennuvélja tegevusest tekkiv mura ja vibratsioon planeeritud
hoonestusaladel on normtasemel.

12. Nendele ehitistele tingimuste seadmine, mille
ehitamiseks ei ole detailplaneeringu koostamine noutav

Planeeringualale on lubatud taiendavalt pustitada hoonestuse kasutamiseks ja teenindamiseks
vajalikke ehitisi, mida ei kasitleta detailplaneeringu koostamise kohustusega hoonete voi
ehitistena — naiteks soéidukite parkimisplats, hoonete voi rajatiste vahelised likumisteed voi -
rajad, lipumast, erinevad vaikevormid vms. Nimetatud ehitised ei tohi paikneda naaberkinnistu
hoonestuse tuleohutuskujas.

Koik ehitised peavad vormilt, mahult ja kujunduslikult sobituma Uulejaanud ehitiste ning
hoonetega.

13. Servituutide seadmine

Kaitstava looduse uksikobjekti Hiiessaare Silmakivi juurde viiv Ule planeeritava maauksuse
kulgev pinnastee on paikesetbusust paikeseloojanguni avalikuks kasutamiseks.

14. Uldplaneeringu muutmine

Koostatav detailplaneering on Uldplaneeringut muutev, sest planeeritud ehitustegevus Krundil nr
2 ulatub maa-alale, kuhu ulatub ranna ehituskeeluvdoond.

Krunt nr 1 maaratud hoonestusala paikneb olemasoleval 6uealal ning sellele ranna
ehituskeeluvoondi  satted ei  kehti. Detailplaneeringuga taotletakse ehituskeeluvodndi
vahendamist planeeritud Krunt nr 2 hoonestusala ulatuses.

Ehituskeeluvodndi vahendamise taotlemisel lahtutakse asjaolust, et planeeringualale on
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uldplaneeringuga maaratud elamute vdi suvilate ehitamise véimalus ning planeeritud tegevuste
elluviimisel on voéimalik arvestada ranna kaitse eesmarkidega (rannal asuvate looduskoosluste
sailitamine, inimtegevusest lahtuva kahjuliku mdju piiramine, ranna eripara arvestava asustuse
suunamine ning seal vaba liikumise ja juurdepaasu tagamine).
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