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Seletuskiri 
 
1.  Detailplaneeringu lähtematerjalid 
 
1) Noarootsi vallavalitsuse 08.12.2011 korraldus nr 223 detailplaneeringu  
      algatamise kohta koos lisatud lähteseisukohtadega. 
2) Detailplaneeringu maa-ala digitaalne geodeetiline plaan M 1:1000 koos  
      olemasolevate tehnovõrkudega (Geo-Laser OÜ). 
3) Noarootsi valla üldplaneering  
4)  Noarootsi valla elamualade teemaplaneering 
5)  Lääne maakonnaplaneeringu teemaplaneering „Asustust ja maakasutust 
suunavad keskkonnatingimused.“ 
 
2. Asukoht ja planeeringu eesmärk 
        
 Johannese katastriüksus  52001:001:0798  asub Spithami/Spithamni külas 
Noarootsi vallas Lääne maakonnas. Praegune maa kasutamise katastri 
sihtotstarve on 100% Maatulundusmaa. 
   Kinnistu paikneb maalilise loodusega Põõsaspea neemel. Maatüki vahetus 
läheduses asub Soome laht ja Nõva maastikukaitseala. Katastriüksus on 
ebatasase reljeefiga  looduslik rohumaa, mis asub Spithami tee ääres. Maatükki 
läbib elektrimaakaabelliin.  
  Olemasolev Põõsaspea elektrialajaam jääb maatükist ca 50m kaugusele. 
Planeeritav ala asub valla üldplaneeringuga määratud perspektiivses 
elamuehituspiirkonnas ja detailplaneeringu kohustusega alal.   
  Planeeringu eesmärk on jagada kinnistu neljaks pereelamu või hooajalise elamu 
maa ning üheks tee ja tänava maa otstarbega uueks krundiks, eesmärgiga 
katastriüksustele määrata ehitusõigus ja hoonestustingimused. Planeeringuga 
nähakse ette trassid kõigi kruntide tarvis  rajatavatele kommunikatsioonidele (vesi, 
elekter) ja juurdepääs krundi piirini avalikult kasutatavalt või servituudiga erateelt. 
Detailplaneering koostatakse vastavuses kehtiva üldplaneeringuga. 
 
 
 
3. Olemasolev olukord 
   
  Detailplaneeringu aluseks on kehtiv Noarootsi valla üldplaneering, mis määrab 
käsitletava piirkonna detailplaneeringu kohustusega alaks. Katastriüksusel asub 
kunagine sõjaväe ohvitseride hoone juurde kuulunud kõrvalhoone, millest on 
säilinud varemed. Maatükki läbivad kaks elektrikaabelliini, millest üks on 
maapealse riputusega ja üks maakaabel. Lähim olemasolev tuletõrje-veevõtukoht 
asub …. m kaugusel, katastriüksusel tunnusega 52001:001:0963.   
  Kõlvikuliselt koosneb planeeritav maatükk looduslikust rohumaast ja muust 
maast.  Naaberkinnistud on samuti valdavas enamuses loodusliku rohumaaga 
kaetud, millel ei ole veel eriti ehitustegevust  alustatud v.a. loodepoolsed kinnistud, 
kus asuvad alaliseks elamiseks mõeldus pereelamud. 
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4. Ajalooline ülevaade 
 
   Kunagine rannakalurite heinamaa on okupatsiooni aastatel olnud kasutuses 
sõjaväeosa territooriumina. Peale võõrvägede välja viimist Eesti vabariigist on 
planeeritav ala olnud hoonestamata ja seisnud kena loodusliku rohumaana  
käesoleva ajani. Endisest ohvitseride majast ja sinna juurde kuulunud hoonetest 
on tänaseks saanud varemed või amortiseerunud hooned. Maatüki idapoolses 
otsas on ajalooliselt kasutatav külatee, mis on määratud vallateeks (Spithami tee).     
 
 
5. Planeerimislahendus 
 
  Käesoleva detailplaneeringuga on määratud kruntide hoonestusalad ja põhilised 
arhitektuursed hoonestustingimused. Kõigile moodustatavatele kruntidele kehtivad  
seadustest tulenevad kitsendused. Planeering on koostatud vastavalt Noarootsi 
valla üldplaneeringule, mille kohaselt on Spithami/Spithamni küla 
detailplaneerimise kohustusega ala. Üldplaneeringus on käsitletav ala 
elamuehituspiirkond, mis võimaldab sellel alal detailplaneeringuga planeerida 
krunte minimaalse suurusega 0,2 ha. Järgnevalt on kirjeldatud ehitusõigust 
lähemalt: 
Planeeritud kruntide ehitusõigus 
 
Po
s. 
Nr. 

Planeer
itud 
suurus 
m2 

Hoon
estus 
ala 
m2 

Max 
ehitus
alune 
pind 
  m2 

Korr
useli
sus 
max 

Hoo-
nete 
max 
arv 
krun-
dil 

Planeeringu 
juhtotstarve 

Katastri 
sihtotstar-
vete liigid 

1 2810 813   200 2      2 PEREELAMU 
MAA (EP) ja 

HOOAJALISE 
ELAMU MAA (ES) 

100% 
Elamumaa   

 

2 2750 985 200 2 2 PEREELAMU 
MAA (EP) ja 

HOOAJALISE 
ELAMU MAA (ES) 

100% 
Elamumaa  

 

3 2095 530 200 2 2 PEREELAMU 
MAA (EP) ja 

HOOAJALISE 
ELAMU MAA (ES) 

100%  
   Elamumaa 

4 2030 530 200 2 2 PEREELAMU 
MAA (EP) ja 

HOOAJALISE 
ELAMU MAA (ES) 

100%  
Elamumaa 

5 1690 - - - - (LT) 
TEE JA TÄNAVA 

MAA 

100%  
Transpordi-

maa   
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- Vastavalt detailplaneeringule on planeeritud 4 pereelamu maa ja hooajalise 
elamu maa  krunti ja  1 tee ja tänava maa krunt. 
- Erateele, mis asub pos. 5 krundil, seatakse naaberkatastriüksuste  
52001:001:0390; 52001:0803; 52001:0140; 52001:001:0287; 52001:001:0288; 
52001:001:0289; 52001:001:0291; 52001:001:0370 kasuks notariaalne 
teeservituut. Teed peab lubama kasutada ka rändrahnu külastada soovivatele  
inimestele, kes ei ole masinatega. 
- Madalpingekaabli servituut seatakse pos.1, pos.3, pos.5  kinnistutele. 
- Perspektiivse ühisveevärgi tarvis rajatavale veevärgitorustikule juurdepääs asub 
naaberkinnistutel, vastavalt Seffersi  DP plaanile. 
-  Pos.1, pos.3, pos.5 olemasolev madalpinge-kaabelliin tuleb ümber ehitada 
vastavalt võrguettevõtte tingimustele. 
-  Kõigil kruntidel peab piirded rajama teemaa poolsest piirist 2 m sisse (krundi) 
poole. 
-  Pos. 5 teemaa kinnistule määratakse nimeks Ahjualuse tee. 
 
 
6. Arhitektuurinõuded planeeritavatele ehitistele 
  
 Planeeritavale alale on ette nähtud püstitada looduslähedastest materjalidest 
ehitised. Peamiseks ehitusmaterjaliks peaks olema puit, millest tulenevalt peaksid 
olema rajatavad majad - puitkarkassil või palkmajad. Selline ehitusmaterjali 
käsitlemine tagaks  piirkonnale looduslähedase loodusega ümberkäimise ja 
olemasoleva looduse maksimaalselt hea eksponeerimise. Igale moodustatavale 
elamumaa krundile on lubatud püstitada üks max 2-korruseline (st. üks täiskorrus 
+ 1 katusekorrus) põhihoone kuni 8,5m  viilukõrgusega ja kõrvalhoone korruselisus 
on 1 ning max viilukõrgus 6 m. Kinnistute täpsemad ehitusõigused -  lubatud 
ehitiste arv krundil, ehitiste lubatud suurim kõrgus ning ehitiste lubatud suurim 
ehitusalune pind - on toodud detailplaneeringu joonisel ja punktis 5 .  
 Ehitatavad hooned peab projekteerima diplomeeritud arhitekt, arvestades sobivust 
ümbruskonna maastikupilti.  
  Kõikide hoonete arhitektuursed lahendused tuleb enne projekteerimist 
eskiisprojekti staadiumis kooskõlastada Noarootsi vallavalitsuse 
ehitusspetsialistiga. 
  Hoonetele tuleb projekteerida viilkatused, mille kaldenurk on 30-45 kraadi.  
Hoonete asetus peab  järgima detailplaneeringu joonisel ette antud  hoonestusala 
piire, sest sellisel juhul tagatakse kindlasti hoonete vajaminev minimaalne 
vahekaugus. Hoonestusala suurused on kõigil kinnistutel näidatud punktis 5 olevas 
tabelis, mille sisse peab ära mahtuma kogu planeeritav hoonestus.  
 
     7. Ehitistevahelised kujad ja keelualad 
    
Ehitistevahelised kujad ja keelualad tulenevad eelkõige tuleohutusnõuetest.  
   Kuja on ehitiste lubatud väikseim vahekaugus. Kanalisatsiooniehitiste kujad tuleb 
planeerida vastavalt Vabariigi Valitsuse 25.04.2010.a. määrusele nr 171. 
Käesoleva planeeringu ülesandeks on ka paigutada hooned maksimaalselt 
hajusalt, et tagada hoonestuse ümber privaatsus. Tuleohutusnõuded on toodud 
käesoleva seletuskirja 12 punktis. 
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8. Keskkonnakaitse, heakord 
 

  Looduskeskkond on ressursiks, mida tuleb kasutada läbimõeldult ja säästvalt. 
Eesti Vabariigi põhiseaduse järgi on igaüks kohustatud säästma elu- ja 
looduskeskkonda ning hoiduma sellele kahju tekitamast.  
Vallaelanik osaleb ühise keskkonna loomises ka ise - austades naabreid ja 
hoolitsedes enda ümbruse ja selle heakorra eest.  
Kinnistu valdajal lasub kohustus tagada tekkivate jäätmete kogumine 
prügikastidesse või konteineritesse ning organiseerida nende regulaarne äravedu 
vastavalt vallavolikogu poolt vastu võetud jäätmehoolduseeskirjale. Jäätmeveo 
osas tuleb sõlmida leping seda teenust pakkuva firmaga enne hoone kasutusloa 
taotlemist.  Et prügi kokku kogumine oleks keskkonnale kõige ohutum, tuleb prügi 
sorteerida. 
  Kruntide haljastus lahendatakse hoone projekteerimisel.  
Piirete tüübid kooskõlastada eelnevalt vallavalitsusega ja piirete kaugused teekatte 
servast vähemalt 2m. 
  Vastavus Lääne maakonnaplaneeringu teemaplaneeringuga „Asustust ja 
maakasutust suunavad keskkonnatingimused“. Vastavalt sellele asub Põõsaspea 
neem rohevõrgustiku alal ja on väärtuslike maastike nimekirjas. Väärtuslikud 
loodusmaastikud on alad, millede väärtus koosneb mitmetest komponentidest: 
looduse mitmekesisus, maastiku ja ehitiste esteetiline väärtus, kultuuri ja ajalooline 
ja geoloogiline mitmekesisus. Väärtuslike maastike väljaselgitamine aitab kaasa 
kultuuripärandi, traditsioonilise asustuse ja maakasutuse säilimisele.  
Lääne maakonnaplaneeringu teemaplaneeringuga määratletud väärtusliku 
maastiku alad jagunevad kahte klassi:  
II klassi alad on väga väärtuslikud maakondliku tähtsusega alad.  
I klassi maastikuna on nimetatud Lepajõe – Nõva – Peraküla – Dirhami.  
Väärtuslikuks on valdavas enamuses kenad rannikupealsed rannavallid ja nendel 
kasvavad männikud. Sellel alal asub valdavas enamuses Nõva maastikukaitseala  
  Kuna planeeritav ala jääb tervenisti endise Nõukogude sõjaväeosa territooriumile, 
kus on tehtud maastiku planeerimist nende enda äranägemise järgi, on tänaseks 
säilinud ainult suur lage looduslik rohumaa, mis on omane Põõsaspea neeme 
keskosale, kuhu on valla üldplaneeringuga ettenähtud elamuehituspiirkond.  
 
 

9. Liikluskorraldus, teed ja platsid 
 
Kinnistu piirneb avalikult kasutatava valla teega nimetusega Spithami tee.      
Vallateel on volikogu otsusega määratud tee kaitsevööndi laiuseks tee keskteljest 
20m. 
Planeering näeb ette erateele nimetusega Ahjualuse tee, mis saab alguse 
Spithami teelt, eraldiseisva krundi moodustamise. Teemaa  laiuseks on planeeritud 
4,5 m. Juurdepääsutee on kõigile kruntidele tagatud Ahjualuse teelt.  
Rajatavad mahasõidud tuleb kavandada vastavuses kõigi kehtivate õigusaktidega. 
Kõigile kruntidele vajalik  parkimine peab toimuma omal krundil. Masinate 
parkimine teele on keelatud.   
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10.  Tehnovõrgud 
 

 Tehnovõrkude põhimõttelised lahendused asuvad detailplaneeringu joonisel, kuna 
sellelt on näha planeeritava ala terviklik lahendus. Sellest tulenevalt ei näe 
planeerija vajadust esitada tehnovõrkude plaan detailplaneeringu toimikus 
iseseisvalt. Elektritoide rajatakse olemasolevast trahvost maakaabliga planeeritava 
ala kagupoolseimasse otsa, vastavalt detailplaanile. Kruntide pos.1, pos.2,  
elektrivarustus rajatakse maakaabelliinilt, mis asendab olemasolevat õhuliini. 
Kruntidele pos.3, pos.4 saadakse elekter ümber tõstetava kaabelliini pealt.   
Kirjeldatud lahendus rikub kõige vähem maalilist maastikupilti ja ei rajata sellise 
tehnilise lahenduse juures lisaks elektriposte. Kaablitrassile seatakse enne 
kruntide võõrandamist notariaalne servituut.  Kaabli paigaldamiseks koostatakse 
eelnevalt projekt, mis kooskõlastatakse võrguettevõttega ja omanikega. 
 Veevarustus on planeeritud rajatavatest puurkaevudest, mis asuvad  kruntide 
omavahelisel piiril või selle lähedal.  Puurkaevu rajamiseks tuleb koostada eraldi 
projekt ja täita kõiki  õigusaktidest tulenevaid nõudeid. Puurkaevu asukoht on 
määratud põhimõttelise lahendusena ja täpne asukoht määratakse vastavate 
spetsialistide poolt projekti koostamise käigus, planeeringus näidatud soovitusliku 
koha lähedale. Rohkem kui ühe kinnistu tarbeks rajatava puurkaevu puhul tuleb 
enne detailplaneeringu kehtestamist saada Keskkonnaametist luba 
sanitaarkaitseala vähendamiseks 10m-le. Enne kruntide võõrandamist tuleb seada 
servituudid puurkaevu kasutamiseks naabrite vahel. 
 Perspektiivis on võimalus rajada ühisveevärgi tarvis naaberkinnistul asuvale ühele 
krundile puurkaev, mis peab olema võimeline varustama ümbruskonna krunte 
puhta joogiveega. Sellest tulenevalt on planeeringus ettenähtud põhimõtteline 
veetrassi rajamise asukoht.  Trass on täpselt näidatud Seffersi DP joonisel, millele 
trass ka jääb. 
  Kruntide kanalisatsiooni lahenduseks on kinnine kogumiskaev, millest veetakse 
olmevesi lähimasse purgimissõlme. Kogumiskaevu asukoha looduses täpsustab 
arhitekt koos maja projektiga. 
 

11.  Kuritegevuse riske vähendavad nõuded 
 

  Soovitatav on  elanikel teha koostööd olemasoleva „Naabrivalvega” ja välja 
ehitada valvesignalisatsiooni süsteem. Soovituslik oleks kinnistute piiridele rajada 
madalad, mitte plankaiad. Piirded peab rajama avalikuks kasutamiseks oleva tee 
poolsest kinnistupiirist 2m sisse poole, et tagada teehooldustööd nii suvel kui 
talvel. 
 

12.  Tuleohutusnõuded 
 

  Ehitatavate hoonete täpsed tulepüsivusklassid määratakse ehitusprojektis eraldi. 
Minimaalne tulepüsivuse klass on TP-3.  
   Planeeritavale alale ei ole planeeritud  tuletõrjemahutit. Veemahuti on 
kavandatud naaberkinnistule ca 50 m kaugusele planeeritavast alast ja on 
näidatud DP joonisel leppemärgiga. Lähim olemasolev 50 m3 mahuti asub 
katastriüksusel  (52001:001:0963), mis asub planeeringualast ca 450 m kaugusel. 
   Tuleohutuse osas tuleb täita Vabariigi Valitsuse 27.10.2004.a. määrust nr 315 
„Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutuse nõuded“.   
 Hoonestuse minimaalne vahekaugus naaberkinnistu hoonestusega peab olema 
25 m.  
Lähim tuletõrjekomando asub 20 km kaugusel Nõval. 
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13. Planeeringu rakendamise võimalused ja ajakava 
 
 
Kruntideks jagamine –  Peale planeeringu kehtestamist on planeeritud krundid 
mõõdistada vastavalt planeeringule. 
 
Teed –  Peale planeeringu kehtestamist alustatakse  Ahjualuse tee korrastamisega 
ja korrektiivide tegemisega vastavalt katastri piiridele  
 
Elektrivarustus - Peale planeeringu kehtestamist tellitakse elektritoite rajamiseks 
projekt ja kaabli rajamine 
 
Vesivarustus – Peale teede rajamist tellitakse puurkaevude ja trasside rajamine.  
 
Kruntide võõrandamine - peale teede ja trasside väljaehitamist seatakse kruntidele 
kõik vajalikud servituudid 
 
Ehitustegevuse prognoositav lõpp - projekti lõpp on planeeritud 5 aastat peale 
planeeringu kehtestamist.  
 
 
 
 
Koostas: Janek Loorens 
 


