Seletuskiri

1. Detailplaneerinqu ldhtematerjalid

1) Noarootsi vallavalitsuse 08.12.2011 korraldus nr 223 detailplaneeringu
algatamise kohta koos lisatud I&dhteseisukohtadega.

2) Detailplaneeringu maa-ala digitaalne geodeetiline plaan M 1:1000 koos
olemasolevate tehnovorkudega (Geo-Laser OU).

) Noarootsi valla tldplaneering

) Noarootsi valla elamualade teemaplaneering

) La&ne maakonnaplaneeringu teemaplaneering ,Asustust ja maakasutust

suunavad keskkonnatingimused.®
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2. Asukoht ja planeerinqu eesmark

Johannese katastrilksus 52001:001:0798 asub Spithami/Spithamni kilas
Noarootsi vallas L&&ne maakonnas. Praegune maa kasutamise katastri
sihtotstarve on 100% Maatulundusmaa.

Kinnistu paikneb maalilise loodusega Pddsaspea neemel. Maatliki vahetus
lAheduses asub Soome laht ja Noéva maastikukaitseala. Katastriliksus on
ebatasase reljeefiga looduslik rohumaa, mis asub Spithami tee aares. MaatUkki
labib elektrimaakaabelliin.

Olemasolev Pddsaspea elektrialajaam jaab maatikist ca 50m kaugusele.
Planeeritav ala asub valla Uldplaneeringuga maaratud perspektiivses
elamuehituspiirkonnas ja detailplaneeringu kohustusega alal.

Planeeringu eesmark on jagada kinnistu neljaks pereelamu vadi hooajalise elamu
maa ning Uheks tee ja tdnava maa otstarbega uueks krundiks, eesmargiga
katastrilksustele maarata ehitusdigus ja hoonestustingimused. Planeeringuga
nahakse ette trassid koigi kruntide tarvis rajatavatele kommunikatsioonidele (vesi,
elekter) ja juurdepdas krundi piirini avalikult kasutatavalt voi servituudiga erateelt.
Detailplaneering koostatakse vastavuses kehtiva tldplaneeringuga.

3. Olemasolev olukord

Detailplaneeringu aluseks on kehtiv Noarootsi valla Gldplaneering, mis maarab
kasitletava piirkonna detailplaneeringu kohustusega alaks. Katastriliksusel asub
kunagine sodjavae ohvitseride hoone juurde kuulunud kérvalhoone, millest on
sdilinud varemed. MaatlUkki labivad kaks elektrikaabelliini, millest (ks on
maapealse riputusega ja Uks maakaabel. L&him olemasolev tuletorje-veevdtukoht
asub .... m kaugusel, katastriliksusel tunnusega 52001:001:0963.

Kdlvikuliselt koosneb planeeritav maatikk 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 mdeldus pereelamud.



4. Ajalooline lilevaade

Kunagine rannakalurite heinamaa on okupatsiooni aastatel olnud kasutuses
sOjavaeosa territooriumina. Peale vdorvagede valja viimist Eesti vabariigist on
planeeritav ala olnud hoonestamata ja seisnud kena loodusliku rohumaana
kaesoleva ajani. Endisest ohvitseride majast ja sinna juurde kuulunud hoonetest
on tanaseks saanud varemed vdi amortiseerunud hooned. Maatlki idapoolses
otsas on ajalooliselt kasutatav kllatee, mis on maaratud vallateeks (Spithami tee).

5. Planeerimislahendus

Kéesoleva detailplaneeringuga on maaratud kruntide hoonestusalad ja pohilised
arhitektuursed hoonestustingimused. Kdigile moodustatavatele kruntidele kehtivad
seadustest tulenevad kitsendused. Planeering on koostatud vastavalt Noarootsi
valla  Gldplaneeringule, mille  kohaselt on  Spithami/Spithamni  kila
detailplaneerimise  kohustusega ala. Uldplaneeringus on kasitletav ala
elamuehituspiirkond, mis vdimaldab sellel alal detailplaneeringuga planeerida
krunte minimaalse suurusega 0,2 ha. Jargnevalt on Kkirjeldatud ehitusdigust
lahemalt:

Planeeritud kruntide ehitusoiqus

Po | Planeer | Hoon | Max Korr | Hoo- | Planeeringu Katastri
s. |itud estus | ehitus | useli | nete | juhtotstarve sihtotstar-
Nr. | suurus | ala alune |sus | max vete liigid
m? m? pind | max |arv
m? krun-
dil
1 2810 813 200 2 2 PEREELAMU 100%
MAA (EP) ja Elamumaa
HOOAJALISE
ELAMU MAA (ES)
2 2750 985 200 2 2 PEREELAMU 100%
MAA (EP) ja Elamumaa
HOOAJALISE
ELAMU MAA (ES)
3 2095 530 200 2 2 PEREELAMU 100%
MAA (EP) ja Elamumaa
HOOAJALISE
ELAMU MAA (ES)
4 2030 530 200 2 2 PEREELAMU 100%
MAA (EP) ja Elamumaa
HOOAJALISE
ELAMU MAA (ES)
5 1690 - - - - (LT) 100%
TEE JA TANAVA | Transpordi-
MAA maa
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- Vastavalt detailplaneeringule on planeeritud 4 pereelamu maa ja hooajalise
elamu maa krunti ja 1 tee ja tdnava maa krunt.

- FErateele, mis asub pos. 5 krundil, seatakse naaberkatastrillksuste
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 randrahnu kilastada soovivatele
inimestele, kes ei ole masinatega.

- Madalpingekaabli servituut seatakse pos.1, pos.3, pos.5 kinnistutele.

- Perspektiivse Uhisveevargi tarvis rajatavale veevargitorustikule juurdepaas asub
naaberkinnistutel, vastavalt Seffersi DP plaanile.

- Pos.1, pos.3, pos.5 olemasolev madalpinge-kaabelliin tuleb Gmber ehitada
vastavalt vorguettevotte tingimustele.

- Kaoigil kruntidel peab piirded rajama teemaa poolsest piirist 2 m sisse (krundi)
poole.

- Pos. 5 teemaa kinnistule maaratakse nimeks Ahjualuse tee.

6. Arhitektuurinouded planeeritavatele ehitistele

Planeeritavale alale on ette nahtud pustitada looduslahedastest materjalidest
ehitised. Peamiseks ehitusmaterjaliks peaks olema puit, millest tulenevalt peaksid
olema rajatavad majad - puitkarkassil voi palkmajad. Selline ehitusmaterjali
kasitlemine tagaks piirkonnale looduslahedase loodusega Umberkdimise ja
olemasoleva looduse maksimaalselt hea eksponeerimise. Igale moodustatavale
elamumaa krundile on lubatud pUstitada ks max 2-korruseline (st. Uks taiskorrus
+ 1 katusekorrus) péhihoone kuni 8,5m viilukérgusega ja kdrvalhoone korruselisus
on 1 ning max viilukérgus 6 m. Kinnistute tdpsemad ehitusbigused - lubatud
ehitiste arv krundil, ehitiste lubatud suurim kdrgus ning ehitiste lubatud suurim
ehitusalune pind - on toodud detailplaneeringu joonisel ja punktis 5 .

Ehitatavad hooned peab projekteerima diplomeeritud arhitekt, arvestades sobivust
Umbruskonna maastikupilti.

Kdikide hoonete arhitektuursed lahendused tuleb enne projekteerimist
eskiisprojekti staadiumis kooskélastada Noarootsi vallavalitsuse
ehitusspetsialistiga.

Hoonetele tuleb projekteerida viilkatused, mille kaldenurk on 30-45 kraadi.
Hoonete asetus peab jargima detailplaneeringu joonisel ette antud hoonestusala
piire, sest sellisel juhul tagatakse kindlasti hoonete vajaminev minimaalne
vahekaugus. Hoonestusala suurused on koigil kinnistutel naidatud punktis 5 olevas
tabelis, mille sisse peab dra mahtuma kogu planeeritav hoonestus.

7. Ehitistevahelised kujad ja keelualad

Ehitistevahelised kujad ja keelualad tulenevad eelkdige tuleohutusnduetest.

Kuja on ehitiste lubatud vaikseim vahekaugus. Kanalisatsiooniehitiste kujad tuleb
planeerida vastavalt Vabariigi Valitsuse 25.04.2010.a. maarusele nr 171.
Kaesoleva planeeringu Ulesandeks on ka paigutada hooned maksimaalselt
hajusalt, et tagada hoonestuse Umber privaatsus. Tuleohutusnéuded on toodud
kaesoleva seletuskirja 12 punktis.



8. Keskkonnakaitse, heakord

Looduskeskkond on ressursiks, mida tuleb kasutada labimdeldult ja saastvalt.
Eesti Vabariigi pdhiseaduse jargi on igaiks kohustatud saastma elu- ja
looduskeskkonda ning hoiduma sellele kahju tekitamast.

Vallaelanik osaleb Uhise keskkonna loomises ka ise - austades naabreid ja
hoolitsedes enda Umbruse ja selle heakorra eest.

Kinnistu valdajal lasub kohustus tagada tekkivate jaatmete kogumine
prugikastidesse voi konteineritesse ning organiseerida nende regulaarne aravedu
vastavalt vallavolikogu poolt vastu véetud jdadtmehoolduseeskirjale. Jaatmeveo
osas tuleb sdlmida leping seda teenust pakkuva firmaga enne hoone kasutusloa
taotlemist. Et prigi kokku kogumine oleks keskkonnale kdige ohutum, tuleb prigi
sorteerida.

Kruntide haljastus lahendatakse hoone projekteerimisel.

Piirete tllbid kooskdlastada eelnevalt vallavalitsusega ja piirete kaugused teekatte
servast vahemalt 2m.

Vastavus L&ane maakonnaplaneeringu teemaplaneeringuga ,Asustust ja
maakasutust suunavad keskkonnatingimused®. Vastavalt sellele asub Pddsaspea
neem rohevorgustiku alal ja on vaartuslike maastike nimekirjas. Vaartuslikud
loodusmaastikud on alad, millede véaartus koosneb mitmetest komponentidest:
looduse mitmekesisus, maastiku ja ehitiste esteetiline vaartus, kultuuri ja ajalooline
ja geoloogiline mitmekesisus. Vaartuslike maastike véljaselgitamine aitab kaasa
kultuuriparandi, traditsioonilise asustuse ja maakasutuse sailimisele.

Ldadne maakonnaplaneeringu teemaplaneeringuga maaratletud vaartusliku
maastiku alad jagunevad kahte klassi:

Il klassi alad on vaga vaartuslikud maakondliku tdhtsusega alad.

| klassi maastikuna on nimetatud Lepajoe — Nova — Perakiila — Dirhami.
Vaartuslikuks on valdavas enamuses kenad rannikupealsed rannavallid ja nendel
kasvavad mannikud. Sellel alal asub valdavas enamuses Nova maastikukaitseala

Kuna planeeritav ala jaab tervenisti endise Noukogude sdjavaeosa territooriumile,
kus on tehtud maastiku planeerimist nende enda aranagemise jargi, on tanaseks
sailinud ainult suur lage looduslik rohumaa, mis on omane Pd&6saspea neeme
keskosale, kuhu on valla Gldplaneeringuga ettenahtud elamuehituspiirkond.

9. Liikluskorraldus, teed ja platsid

Kinnistu piirneb avalikult kasutatava valla teega nimetusega Spithami tee.
Vallateel on volikogu otsusega maaratud tee kaitsevdédndi laiuseks tee keskteljest
20m.

Planeering néaeb ette erateele nimetusega Ahjualuse tee, mis saab alguse
Spithami teelt, eraldiseisva krundi moodustamise. Teemaa laiuseks on planeeritud
4.5 m. Juurdepaasutee on koigile kruntidele tagatud Ahjualuse teelt.

Rajatavad mahasdidud tuleb kavandada vastavuses kdigi kehtivate digusaktidega.
Koigile kruntidele vajalik parkimine peab toimuma omal krundil. Masinate
parkimine teele on keelatud.



10. Tehnovorqud

Tehnovdrkude pdhimdttelised lahendused asuvad detailplaneeringu joonisel, kuna
sellelt on ndha planeeritava ala terviklik lahendus. Sellest tulenevalt ei nae
planeerija vajadust esitada tehnovorkude 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 &huliini.
Kruntidele pos.3, pos.4 saadakse elekter Umber tdstetava kaabelliini pealt.
Kirjeldatud lahendus rikub kdige vahem maalilist maastikupilti ja ei rajata sellise
tehnilise lahenduse juures lisaks elekiriposte. Kaablitrassile seatakse enne
kruntide voorandamist notariaalne servituut. Kaabli paigaldamiseks koostatakse
eelnevalt projekt, mis kooskdlastatakse vorguettevdttega ja omanikega.
Veevarustus on planeeritud rajatavatest puurkaevudest, mis asuvad kruntide
omavabhelisel piiril vdi selle 1&hedal. Puurkaevu rajamiseks tuleb koostada eraldi
projekt ja taita koiki dOigusaktidest tulenevaid ndudeid. Puurkaevu asukoht on
maaratud pdohimdéttelise lahendusena ja tdpne asukoht maaratakse vastavate
spetsialistide poolt projekti koostamise kaigus, planeeringus néaidatud soovitusliku
koha lahedale. Rohkem kui Ghe kinnistu tarbeks rajatava puurkaevu puhul tuleb
enne  detailplaneeringu  kehtestamist saada  Keskkonnaametist luba
sanitaarkaitseala vahendamiseks 10m-le. Enne kruntide védrandamist tuleb seada
servituudid puurkaevu kasutamiseks naabrite vahel.

Perspektiivis on voimalus rajada Uhisveevargi tarvis naaberkinnistul asuvale thele
krundile puurkaev, mis peab olema vdimeline varustama Umbruskonna krunte
puhta joogiveega. Sellest tulenevalt on planeeringus ettendhtud pdhimétteline
veetrassi rajamise asukoht. Trass on tapselt ndidatud Seffersi DP joonisel, millele
trass ka jaab.

Kruntide kanalisatsiooni lahenduseks on kinnine kogumiskaev, millest veetakse
olmevesi lahimasse purgimissdlme. Kogumiskaevu asukoha looduses tapsustab
arhitekt koos maja projektiga.

11._Kuritegevuse riske vdhendavad néuded

Soovitatav on elanikel teha koost6éd olemasoleva ,Naabrivalvega” ja valja
ehitada valvesignalisatsiooni stisteem. Soovituslik oleks kinnistute piiridele rajada
madalad, mitte plankaiad. Piirded peab rajama avalikuks kasutamiseks oleva tee
poolsest kinnistupiirist 2m sisse poole, et tagada teehooldustééd nii suvel kui
talvel.

12. Tuleohutusnouded

Ehitatavate hoonete tédpsed tuleplsivusklassid maaratakse ehitusprojektis eraldi.
Minimaalne tuleptsivuse klass on TP-3.

Planeeritavale alale ei ole planeeritud tuletérjemahutit. Veemahuti on
kavandatud naaberkinnistule ca 50 m kaugusele planeeritavast alast ja on
naidatud DP joonisel leppemargiga. Lahim olemasolev 50 m3 mahuti asub
katastriksusel (52001:001:0963), mis asub planeeringualast ca 450 m kaugusel.

Tuleohutuse osas tuleb téita Vabariigi Valitsuse 27.10.2004.a. maarust nr 315
.Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutuse néuded®.

Hoonestuse minimaalne vahekaugus naaberkinnistu hoonestusega peab olema
25 m.
Lahim tuletérjekomando asub 20 km kaugusel Noval.



13. Planeeringu rakendamise voimalused ja ajakava

Kruntideks jagamine — Peale planeeringu kehtestamist on planeeritud krundid
modddistada 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 voorandamine - peale teede ja trasside valjaehitamist seatakse kruntidele
kdik vajalikud servituudid

Ehitustegevuse prognoositav 16pp - projekti 16pp on planeeritud 5 aastat peale
planeeringu kehtestamist.

Koostas: Janek Loorens



