SAAREMAA VALLAVALITSUS

PROJEKTEERIMISTINGIMUSED nr 2611802/01631 EELNOU

Projekteerimistingimuste andja Saaremaa Vallavalitsus
Registrikood 7700306

11.03.2026. a projekteerimistingimuste taotlus nr 2611002/01806 v01
Elamu/suvila piistitamine Liigalaskma kiilla Vanasepa maaiiksusele.

ANDMED

Vanasepa maaiiksus (katastriiiksus 55001:007:0348), suurusega 1639 m? maakasutuse
sihtotstarve on elamumaa 100%. Ehitisregistri andmetel on maaiiksus hoonestamata. Taotleja on
viljendanud soovi piistitada uus elamu/suvila.

SISU JA POHJENDUS

Piirkonnas kehtib Orissaare rannaala osatildplaneering (kehtestatud Orissaare Vallavolikogu
12.10.2005 otsusega nr 141). Uldplaneeringu alusel katastriiiksusele juhtotstarvet mairatud ei ole.
Maa-alal kehtiv detailplaneering puudub.

Uldplaneeringus on seatud jargmised ehitamise printsiibid hajaasustusega alal:

¢ Elamuehituses peab jiima pohiliseks iihepereelamute ehitamine.

e Uute elamute ehitamisel tuleks voimaluse korral eelistada ajaloolisi talukohti ning soovitav
on arvestada vanade kinnistute piiridega. Mis jagatud need jagatud, kuid edaspidi tuleks
viltida, eriti rannikul, viikeste kruntide moodustamist.

e Hoonete vdi hoonegruppide paigutusviisil ja elamute omavahelise kauguse madramisel
tuleks eelkdige ldhtuda antud paigas ajalooliselt véljakujunenud asustusstruktuurist.
Viltida tuleks osatlildplaneeringuga haaratavatele aladele ajalooliste kiilade
asustusstruktuuri muutmist 1dbi véikeste kruntide moodustamisese ning uute hoonete
teineteisele ldhedale ehitamist. Kui planeeritav ehitus voi grupiline ehitus on erinev
ajaloolisest, tuleb seda teha 14bi detailplaneeringu.

e Kinnistu piirile ei tohi ehitada ldhemale kui 5 m, kui kiesoleva osaiildplaneeringuga voi
valla ehitusméérusega pole méératud teisiti.

Orissaare rannaala osaiildplaneeringuga hdlmataval hajaasustusega alal on ehitustingimustena
maéératud:
e minimaalne ehituskrundi suurus 10 000 m? ;
e minimaalne naaberkruntide elamute vaheline kaugus 100 m, mida v&ib védhendada
vallavalitsuse pohjendatud kaalutlusotsuse alusel, juba olemasolevatel maatiikkidel,;
e edaspidi viltida selliste olukordade teket;
e maksimaalne hoonete arv krundil on kuni 3;
e hoonete maksimaalne korruselisus on kuni 1,5 ja hoonete maksimaalne kdrgus kuni 8 m
maapinnast;
e hoonealuse pinna maksimaalne suurus on kuni 250 m? ;
e piirde ja tara maksimaalne kdrgus kuni 1,6 m;
e jargida eesti talurahva arhitektuuri.

Vastavalt iildplaneeringule peab projekti koosseisu kuuluma ka dueplaan, kus ndidatakse koigi
hoonete ja tehnorajatiste paigutus ning on mdiédratud krundi heakorrastamise ja haljastuse
pOhimotted.
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Piirete rajamisel tuleb eelistada traditsioonilisi materjale ning kohalikke ehitusviise ja -tavasid.
Erandiks on Saare maakonna rannaala tsoneeringuga mddratud rannavoondis, kus rajatavad
traditsioonilised kiviaiad — millede korgus ei tohi iiletada 1,4 m maapinnast. Orissaare rannaala
osaiildplaneeringuga hdlmatud alal on keelatud massiivsete plankaedade, ldbipaistmatute aedade
ja traatvorkaedade ehitamine krundi piiretena.

Liigalaskma kiila on iildplaneeringuga méératud miljoovaartuslikuks kiilaks. Miljoovaartuslik
hoonestusaladena on kéesoleva iildplaneeringuga méératletud maa-alad, millel on terviklik milj6o
koos sdilinud traditsioonilise hoonestuse, teede ja haljastusega. Miljoovéértuslike hoonestusalade
sdilitamiseks on iildplaneeringuga seatud tdpsemad ehitamise ja maakasutuse reeglid kui iilejadnud
aladele. Liigalaskma kiilas on viljakujunenud keskus, kus majavaldused asuvad suhteliselt
tihedalt. Kiila on suurem ja osa talusid asub hajutatult, mdttekas on médrata miljodvaartuslikuks
alaks tiheda grupina asuva hoonestuse ala. Iseloomulikud on suhteliselt suured, ca 0,4-0,6 ha
paljude hoonetega duealad, mis on piiritletud kiviaedadega ning pdlispuu ridadega ja ldhevad
hargnevalt iile pdllumaaks. Uut hoonestust on mottekas rajada ka hajutatult, kuna kiila keskossa ei
mahu enam midagi. Viltida tuleb ehitamist pollumaale, eelistades vdheviirtuslikku looduslikku
maad. Kuna koik talumajad on kiilas pikad palkidest elumaja osaga ja paekivist rehealustega, siis
uute hoonete projekteerimisel tuleb hoolikalt valida olemasolevatega sobivat arhitektuuri.
Liigalaskma kiilas asub ka kolm miljodd kaunistavat pukk tuulikut. Uks on taastamisel, iihe
olukord on halb ja iiks on hdvimisohus. Vdimalusel kaaluda nende taastamist. Detailplaneerimise
kohustusega ala.

Uldplaneeringu tingimuste kohaselt on uutel hoonetel méiratud 100 meetrine vahekauguse ndue,
mida voib valla kaalutlusotsusel vihendada. Kuna tegemist on olemasoleva maaiiksusega ning
kiila hoonestus paikneb {iisna tihedalt, siis ei ole antud vahekauguse rakendamine Liigalaskma
kiilas kuidagi pdhjendatud. Lisaks on Liigalaskma kiilas vélja toodud, et duede suurused on ca 0,4
kuni 0,6 ha suurused, aga Vanasepa kinnistu on vdiksem. Kuna see on aga moodustatud juba
aastaid tagasi, tegemist on ka sihtotstarbe poolest elamumaaga ning kiilas on veel véikseid
katastritiksuseid, siis on voimalik antud katastriiiksuse hoonestamine, kuna see ei ldhe vastuollu
teiste tildplaneeringus méératud tingimustega.

Kinnistule ulatub elektridhuliin 1-20 kV (Keskpingeliin), mille kaitsevoond on 10 meetrit
molemale poole liini telge. Lisaks on kinnistul elektridhuliin alla 1 kV (madalpingeliin)
kaitsevodndiga 2 meetrit mdlemale poole liini telge. Ohuliinid on varustatud mastitdmmitsate
ja/vai tugedega, milledel on omakorda kaitsevoondid 1 m mdlemale poole telgi.

Kavandatav tegevus ei oma olulist keskkonna-moju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi
seaduse (KeHJS) § 6 lg 1 madistes. Keskkonnamdju eelhinnangut ei koostata, kuna tegevus jadb
véljapoole KeHJS § 6 15ikes 2! reguleerimisala ning 1dike 4 alusel kehtestatud médruses nimetatud
tegevusalade piirvairtusi.

Uue hoone piistitamiseks on planeerimisseaduse (PlanS) § 125 16ige 2 kohaselt tildplaneeringus
vilja toodud juhtudel detailplaneeringu koostamine ndutav. Uldplaneeringu kohaselt on méératud
detailplaneeringu koostamise kohustusega aladeks miljodvairtuslikud alad.

Vastavalt PlanS § 125 16ikele 5 voib kohalik omavalitsus detailplaneeringut koostamata lubada
plistitada projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse vahele jddvale kinnisasjale
hoone ja seda teenindavad rajatised, kui ehitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna
véljakujunenud keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi ning kui
iildplaneeringus on méératud vastava ala iildised kasutus- ja ehitustingimused, sealhulgas
projekteerimistingimuste andmise aluseks olevad tingimused ja ehitise piistitamine voi
laiendamine ei ole vastuolus ka iildplaneeringus mééaratud muude tingimustega. Maa-alal ei ole
kehtivat detailplaneeringut. Kinnistud Vanasepa kinnistu naabruskonnas on elamu ja abihoonetega
hoonestatud elamumaa ja maatulundusmaa maakasutuse sihtotstarbega kinnistud. Seetdttu on
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Vanasepa kinnistu olemasoleva hoonestuse vahele jddv maaiiksus, millele vdib
projekteerimistingimuste alusel piistitada hoone ja seda teenindavad rajatised. Lisaks on
ildplaneeringus méératud elamumaade iildised kasutus — ja ehitustingimused ning on vélja toodud
ka miljoovaartuslike alade tingimused.

Ehitusseadustiku § 31 16ike 1 alusel viis Saaremaa Vallavalitsus projekteerimistingimuste andmise
menetluse 14bi avatud menetlusena. Projekteerimistingimuste andmine avatud menetlusena tuleb
korraldada ehitusseadustiku §-s 27 ja planeerimisseaduse § 125 Idikes 5 nimetatud juhul.
Projekteerimistingimuste eelndu oli avalikustamisel 09.04.2026-22.04.2026. a (k.a) Saaremaa
Vallavalitsuse kodulehel ja vallavalitsuses kohapeal Tallinna tn 10. Teade avalikustamise kohta
oli ajalehes Saaremaa Teataja 9. aprillil 2026. a. Viljapaneku ajal said huvitatud isikud ja isikud,
kelle digusi vois avatud menetluse korras antav digusakt puudutada, esitada ettepanekuid ja
vastuviditeid kirjalikult Saaremaa Vallavalitsusele paberkandjal aadressil Tallinna 10 Kuressaare
93819 voi e-posti aadressil vald@saaremaavald.ee, hiljemalt 22.04.2026. Viljapaneku jooksul
ettepanekuid ja vastuvéiteid sisaldavaid p6drdumisi ei esitatud/esitati.

Tulenevalt eeltoodust ja vottes aluseks ehitusseadustiku § 26 loiked 1, 2, 3 ja 4, § 28, § 31
16ike 2, § 33 10ike 1, planeerimisseaduse § 125 16ike S ning Saaremaa vallavolikogu 22.02.2018
méiruse nr 10 ,,Planeerimise ja ehitusalase tegevuse korraldamine* § 4 punkti 1 viljastada
projekteerimistingimused uue elamu projekteerimiseks Liigalaskma kiila Vanasepa
(55001:007:0348) katastriiiksusele:

ASENDIPLAANILISED TINGIMUSED

e Hoone kaugus naaberkinnistu piiridest vdib minimaalselt olla pool kavandatava hoone
piiripoolsest kdrgusest, kuid mitte vdhem kui 5 m (iildplaneeringuga sitestatud) kui
naaberkinnistu omanikuga ei ole kokku lepitud teisti.

e Projekti joonistel ndidata projekteeritaval alal paiknevad olemasolevad ja kavandatavad
tehnovorgud ja muu taristu.

e Maaiiksuse pinna tdstmiseks naaberkrundile ldhemal kui 5 meetrit ja vdrreldes
naabermaaiiksusega korgemale kui 0,5 m tuleb koostada vertikaalplaneerimise projekt, mis
tuleb piirinaabriga kooskolastada enne kohalikule omavalitsusele esitamist.

e Asendiplaanile mérkida koik kujad, kaitsetsoonid ja hooldusalade piirid.

e Asendiplaanil ndidata jadtmemahuti asukoht, millele peab olema tagatud piisava laiuse,
vaba korguse ja kandevdimega ning tasane juurdepiaisutee jadtmekéitlusveokile.

e Hoone asukohavalikul ja paigutamisel arvestada viljakujunenud asustusstruktuuri. Samuti
arvestada looduslike tingimustega (liigniisked alad, péikese litkumine, valitsevad tuuled ja
selle eest kaitset pakkuv korghaljastus jmt).

e Projekti asendiplaanil ndidata mahasdit, teede ja platside asukoht, moddud, katendid jm
asjakohane arvestades normide kohaseid pdorderaadiusi jms. Parkimine lahendada
kinnistul vastavalt kehtivale Eesti Standardile. Projektiga lahendada vertikaalplaneerimine
ja sademevee immutamine vdi drajuhtimine.

ARHITEKTUURILISED TINGIMUSED

e Keelatud on kasutada tehislikke ja imiteerivaid materjale.

e Viltida tuleb vdorapdrase kultuurimdjuga kataloogi- ja moodulmajade, {imarast
freespalgist hoonete ehitamist, plastmaterjale ja mittelooduslikke varvitoone (intensiivsed,
liiga erksad varvitoonid, ka siinteetiline rootsipunane).

e Lihtuvalt olemasolevast hoonestusest, projekteerida uus hoone poolviil- voi viilkatusega,
katusekalle 35-45°.

e FEhitusmaterjalina kasutada looduslédhedasi materjale nagu néiteks puit ning looduslik kivi
vilisseintes voi krohv; sokliosa looduslikust kivist vdi betoonis jne.



Projekteerimisel arvestada kontaktvoondi arhitektuurilisi lahendusi, sobitades hooned
mabhult ja vdlisviimistluselt. Jdrgida tuleb véljakujunenud hoonestuse tihedust ja struktuuri
- hoonete (hoonegruppide) paigutust maastikus ja hoonete omavahelist kaugust, samuti
ehitusmahtusid ja arhitektuurseid lahendusi (katusekalded, korrused, aknad,
valisviimistlusmaterjalid jne).

Vilisviimistluses kasutada naturaalseid materjale ja vérvitoone.

Projektis médrata vélisviimistluse vérvitoonid.

Lahtuvalt 14hipiirkonna hoonestusest vdib kavandatav hoone olla maksimaalselt 150 m?
suuruse ehitisealuse pindalaga, iihe- vo0i kahekorruseline (katusekorrusega), hoone
maksimaalse kdrgusega maapinnast harja tippu 8 meetrit.

Miljoovaartuslikule alale sobivad lihtsa arhitektuurilise lahendusega, ristkiilikukujulise
pohiplaaniga (laiuse pikkuse suhe 1:1,5 kuni 1:4), vormilt lihtne, roddude ja sammasteta
peamiselt ithemahulised hooned, eeskojad ja katuseuugid on mahult tagasihoidlikud,
pohikatusest madalama harjajoonega. Uue hoone puhul ei ole oluline mitte niivord nende
ajalooline ilme, kui ehitiste mastaap ja vilisviimistluse materjalide valik.

Eskiislahendus on soovitatav enne echitusloa taotluse esitamist kooskolastada Saaremaa
vallavalitsuse arhitektiga.

TEHNOVARUSTUSE TINGIMUSED

Situatsiooniskeemil néidata 1dhim tuletdrje veevdtukoht. Vajadusel lahendada tuletdrje
veevarustus lokaalselt.

Veevarustus tagada uue kaevu baasil.

Kinnistu asub kaitsmata pdhjaveega piirkonnas.

Arvestades kinnistu suurust (1649.0 m?) ja asustustihedust, siis ainsaks lubatud
reoveekditluse viisiks on kogumismahuti kasutamine.

Kogumismahuti paigaldamisel arvestada jirgnevaga:

1. Kogumismahuti kaugus puurkaevust peab olema vihemalt 10 meetrit;

2. Mahutile peab olema tagatud aastaringne juurdepdds purgimisteenust osutava veoki
poolt;

3. Paigaldada on lubatud vaid nduetele vastavat, lekkekindlat, sertifitseeritud (ja/voi CE
mirgisega) kogumismahutit;

4. Mahuti paigaldamine tuleb dokumenteerida. Mahuti nduetele vastavust tdendavad
sertifikaadid ja info ankurdamise ning asukoha kohta esitada vallavalitsusele 14bi riikliku
ehitusregistri koos hoone kasutusloa taotlusega.

KESKKONNAKAITSELISED TINGIMUSED

Kavandataval tegevusel ei ole olulist mdju keskkonnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 6 1g 1 mdistes.

Jaatmekditlus vastavalt Saaremaa valla jddtmehoolduseeskirjale.

Projekti lisana esitada jddtmekava koos juhistega ehitajale.

Projektis kirjeldada haljastuse ja heakorra pohimdtted. Lisada juurde ka dueplaan, kus
ndidatakse hoonete ja tehnorajatiste paigutus ning on méératud krundi heakorrastamise ja
haljastuse pdhimotted.

ULDTINGIMUSED

Ehitusprojekti koostamisel tuleb ldhtuda koikidest Eesti Vabariigis kehtivatest
Oigusaktidest, standarditest (EVS) ja normidest (EPN). Ehitisele, ehitamisele ja
ehitusprojektile esitatavad nduded on sédtestatud 1. juulist 2015 joustunud
ehitusseadustikus.
Ehitusprojekt koostada eelprojekti staadiumis.
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e Projekti asendiplaan tuleb koostada litsentseeritud geodeedi poolt koostatud geodeetilisele
alusplaanile mdotkavas 1:500 koordinaatsiisteemis L-EST 97 ja korgussiisteemis EH
2000.

e Ehitusprojekt peab vastama majandus- ja taristuministri 17. juuli 2015 méaarusele nr 97
“Nouded ehitusprojektile!”, majandus- ja taristuministri 02.07.2015. a méérusele nr 85
“Eluruumile esitatavad nduded”, Eesti standardile EVS 932:2017 , Ehitusprojekt® ja
majandus- ja taristuministri 5. juuni 2015 méadrusele nr 57 “Ehitise tehniliste andmete
loetelu ja arvestamise alused”, ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018. a
madrusele nr 63 ,,Hoone energiatdhususe miinimumnouded”.

e Projekti tuleohutuse osa peab vastama Tuleohutusseadusele ning Siseministri 30.03.2017.a
madruse nr 17 ,,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded* ja vajadusel hooneviline tuletdrje
veevotukoht vastavalt Siseministri 18.02.2021 maarusele nr 10 ,,Veevdtukoha rajamise,
katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tihistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused ning
kord*.

e Vastavalt ehitusseadustiku § 40 loikele 1 esitada chitusloa taotlus voi alla 60 m? suuruse
ehitusaluse pinnaga ja alla 5 m kdrge hoone puhul ehitisteatis koos digitaalse ehitusprojekti
ja muude seonduvate dokumentidega Saaremaa Vallavalitsusele elektrooniliselt
ehitisregistri kaudu https://www.ehr.ee. Digitaalne ehitusprojekt peab vastama majandus-
ja kommunikatsiooniministeeriumi Ehitus- ja elamuvaldkonna juhendmaterjalidele
»Ehitusprojekti dokumentide vormistamise nouded ehitusloa elektroonilisel taotlemisel*
https://ww.mkm.ee/et/lepingute-koostamise-juhendid-ja-ndidised.

e Ehitusprojekti asendiplaan esitada vallavalitsusele tdiendavalt ka dgn- vdi dwg-formaadis.

e Ehitustegevuse ja ehitise tipne kirjeldus koos ehitusprojektiga tuleb esitada ehitusloa
menetlusse 14bi ehitisregistri. Ehitusloa menetluse jooksul kogutakse vajalikud
kooskdlastused ja arvamuse avaldused.

e Ehitusseadustiku § 65 kohaselt projekteerimisel tagada iile 50 m? suuruse ehitisealuse
pindalaga elamu energiatdhusus ning § 66 kohaselt vastavus energiatShususe
miinimumnouetele tdendada energiamérgisega.

Projekteerimistingimused kehtivad vastavalt ehitusseadustiku § 33 juures sétestatule 5 aastat.

Isikul, kes leiab, et kdesoleva haldusaktiga rikutakse tema digusi, on 30 kalendripideva jooksul
arvates haldusaktist teadasaamisest digus esitada vaie haldusakti véljastanud asutusele (Saaremaa
Vallavalitsus, Saaremaa vald, Kuressaare linn, Tallinna tn 10, 93819, ehr@saaremaavald.ee) voi
kaebus halduskohtule halduskohtumenetluse seaduses sétestatud korras.

(digitaalselt allkirjastatud)
Maria Reimal
vanemarhitekt

Koostas: Maria Reimal, tel 4525043
maria.reimal@saaremaavald.ee



