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Seletuskiri 
 

1.   Detailplaneeringu lähtematerjalid. 
Detailplaneeringu lähtematerjalideks on: 
1) Noarootsi Vallavalitsuse korraldus 10. jaan. 2006 nr 5 detailplaneeringu algatamise kohta. 
2) Lähteseisukohad koos graafilise lisaga. 
3) Maa-ala geodeetiline alusplaan M 1:1000. 
4) Noarootsi valla üldplaneering. 

 
2. Planeeritava ala asukoht ja planeeringu eesmärk. 

Planeeritav ala asub Läänemaal Noarootsi vallas Elbiku/Ölbäck külas ja hõlmab Karjase 
kinnistut. 

Planeeringu koostamise eesmärgiks on Karjase kinnistu jagamine elamukruntideks, määrata 
kruntide ehitusõigus ja hoonestustingimused, kruntide sihtotstarbed, juurdepääsuteed ja 
kommunikatsioonilahendused. 
 
3.   Olemasolev olukord.  

Karjase kinnistu pindalaga 3,2 ha kuulub Denton Holding OÜ-le. Kinnistu registriosa nr. 
124032/1240, katastriüksuse nr. 52001:001:0720. Maakasutuse praegune sihtotstarve on 100% 
maatulundusmaa.  

Planeeritav kinnistu piirneb põhjast maatulundusmaa katastriüksustega nr. 52001:001:0533, 
52001:001:3576, 52001:001:3575, idast Roosta suvituskoha katastriüksusega 52001:001:0420 (E), 
lõunast maatulundusmaa katastriüksusega nr. 52001:001:0944 ja läänest Roosta konverentsi ärimaa 
katastriüksusega nr. 52001:001:4360.  

Kinnistu läänepoolset osa läbib kirde-edela suunaliselt Roosta tee nr. 5200004. See on 
mustkattega vallatee, mille kaitsevöönd on 20 m tee teljest (foto 1). Keskosas on põhja-lõuna 
suunaline siht (foto 6). Idapiiri taga naaberkrundil on liivane metsatee (foto 8) 

Karjase kinnistu Roosta teest lääne poole jääv osa on madalam tiheda alusmetsaga ja kohati 
soiste viirgudega (fotod 2 ja 3). Männid, kadakad, sõnajalad, sookail, mustikad, pohlad. Maapinna  
kõrgusmärk on vahemikus +4,0  kuni +5,0. 

Roosta teest ida poole jääv ala tõuseb kaugenedes teest. Kõrguste vahe on ca 5 m (+4,7 kuni 
+11,0). Männimets on kohati hõredam (fotod 4 ja 6) ja kohati tihedam (foto 5). On üksikuid suuri 
mände noorte puude hulgas ja on ühtlast männikut. Mustikad, pohlad, kanarbik, samblad ja 
samblikud (foto 6 ja 7). 

Maatükk asub valla üldplaneeringu järgi detailplaneeringu kohustusega elamureservmaal.   
Tugiplaanile on kantud olemasolev olukord 2006. a. augusti seisuga. 
  

4.   Detailplaan. 
4.1 Üldosa. 

Planeeritav tegevus vastab kehtivale Noarootsi valla üldplaneeringule. Üldplaneeringu järgi 
jääb planeeritav ala Elbiku/Ölbäck küla elamupiirkonna reservmaale.  

 
4.2 Kruntimine. 

Karjase kinnistu jagatakse kuueks elamukrundiks, mis on suuremad kui 5000 m2. Karjase 
kinnistut läbivale Roosta teelõigule moodustatakse eraldi transpordimaa krunt. Kruntide andmed vt. 
ühine tabel ehitusõigusega. 
 
4.3 Ehitusõigus. 

Hoonete suurim lubatud arv elamukrundil- 2 tk, st. 1 põhihoone + 1 kõrvalhoone. 
Hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala – 250 m2, (ei ületa ÜP-s nõutud max 

täisehitusprotsenti 10 %). 
Hoonete suurim lubatud kõrgus – 8,5 m.  
Kahe hoonegrupi (põhihoone + kõrvalhoone) vaheline kaugus mitte alla 50 m. 
Säilitada võimalikult palju looduslikku keskkonda. 
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Pos. 
nr. 

Nimetus Planeeritav 
suurus 

Sihtots-tarve Hoonete suurim lubatud 

arv krundil ehitusalune 
pind 

kõrgus 
maapinnast 

1. Karjase 1 6140 m2 E (elamumaa) 2 tk 250 m2 8,5 m 

2. Karjase 2 5300 m2 E (elamumaa) 2 tk 250 m2 8,5 m 

3. Karjase 3 5080 m2 E (elamumaa) 2 tk 250 m2 8,5 m 

4. Karjase 4 5060 m2 E (elamumaa) 2 tk 250 m2 8,5 m 

5. Karjase 5 5090 m2 E (elamumaa) 2 tk 250 m2 8,5 m 

6. Karjase 6 5085 m2 E (elamumaa) 2 tk 250 m2 8,5 m 

7. Roosta teelõik 513 m2 L (transpordimaa) - - - 

 Kokku:       32268 m2 = 3,2 ha 

 
4.4 Arhitektuursed ja ehituslikud nõuded. 

Krundid hoonestatakse väikeste traditsioonilises laadis elamutega, mis on valdavalt hooajalise 
kasutusega. Kohustuslikku ehitusjoont ei ole planeeritud. 

Rajatavate hoonete lubatud korruselisus on põhihoonel 1+1 korrust, s.t. ühekorruseline + 
katusekorrus ja kõrvalhoonel 1 korrus.  

Viilkatustega hooned, soovitatav katusekalle 35-45º. 
Välisviimistluses kasutada võimalikult looduslikke materjale: puhast puitu ja naturaalset kivi.  
Hoonete projektid kooskõlastada eskiisi staadiumis Noarootsi Vallavalitsusega.  
  

5.   Liikluskorraldus. 
Planeeringuala läänepoolset osa läbib kirde-edela-suunaliselt Roosta tee nr. 5200004. See on 

mustkattega vallatee, mille kaitsevöönd on 20 m tee teljest. Vallateele moodustatav katastriüksus 
on soovitatav vormistada valla omandisse. 

Juurdepääs Karjase 1 krundile on valla teelt. Juurdepääsuks Karjase 2-6 kruntidele rajatakse 
arendaja poolt kruusakattega juurdepääsutee Karjase kruntide lõunapiirile. Kuna juurdepääsutee on 
350 m pikkune, siis on  planeeritud 2 ümberpööramise platsi, üks Karjase 3 ja Karjase 4 krundi 
piirile ja teine tee lõppu Karjase 5 ja 6 piirile. Juurdepääsutee kasutus servituudi alusel. 
Teeservituudileping juurdepääsutee kasutamiseks tuleb sõlmida enne kruntide müüki. 

Autode parkimine (2-3 kohta) toimub kruntidel. 
 

6.   Veevarustus ja kanalisatsioon. 
Joogivee saamiseks on kaks võimalust: 1) rajada puurkaev planeeritavale alale Karjase kruntide 

3 ja 4 omavahelisele piirile; 2) võtta joogivesi Roosta puhkeküla territooriumil asuvast puurkaevust 
(juhul kui saavutatakse kokkulepe kaevu valdajaga); 

Veetrass on planeeritud paralleelselt juurdepääsuteega. Krunte läbivatele trassidele on vaja 
seada servituudid veetrassi kaitsevööndi ulatuses 2+2 m ja puurkaevu sanitaarkaitsealal. 
Servituudid tuleb seada enne kruntide müüki. 

Prognoositav veevajadus ei ületa 5 m3 ööpäevas. Keskkonnaminister võib vähendada veehaarde 
sanitaarkaitseala kuni 10 meetrile, kui vett võetakse alla 10 m3 ööpäevas ja kasutatakse 
ühisveevärgi vajaduseks (Veeseaduse §28 lg4 p1). Vajaliku loa taotleb arendaja detailplaneeringu 
protsessi  käigus. 

Tuletõrjevee saamiseks on puurkaevu juurde planeeritud 25 m3 mahuti. 
Puurkaevu, veetrassi ja tuletõrje-veemahuti rajab arendaja.  
Kanalisatsioon on lahendatud kruntide siseselt keskkonnatingimustele vastavate lekkekindlate 

kogumismahutitega. Rajab ehitaja. 
Põhijoonisele on kantud  tehnovõrkude  võimalikud asukohad.  
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7.   Tuleohutuse abinõud. 
Rajatavate hoonete minimaalseks tulepüsivusklassiks on arvestatud TP3.  
Tule levik ühelt ehitiselt teisele ei tohi ohustada inimeste turvalisust ega põhjustada olulist  

majanduslikku või ühiskondlikku kahju. Selleks peab hoonetevaheline kuja takistama tule levikut 
teistele hoonetele, kusjuures juhul, kui hoonetevahelise kuja laius on alla 8 m naaberkinnistu 
hooneteni (hoone kaugus krundi piirist 4 m), tuleb tule leviku piiramine tagada ehituslike või 
muude abinõudega.  

Päästetööde tegemise tagamiseks peab päästemeeskonnal olema tagatud ehitisele piisav 
juurdepääs tulekahju kustutamiseks ettenähtud päästevahenditega. 

Lähim tuletõrje-veevõtukoht asub ca 200 m kaugusel Roosta puhkeküla territooriumil. See 
veevõtukoht rahuldab Roosta tee äärsete kruntide 1 ja 2 vajaduse. Kuna planeeritavad krundid 
moodustavad üle 400 m pikkuse rea, siis on planeeritud Karjase 3 ja 4 kruntide piirile rajatava 
puurkaevu juurde 25 m3 tuletõrje veemahuti. Veemahuti kasutusraadius on 200 m. 

Tuletõrje-veehoidlale tuleb paigaldada veevõtuks toruarmatuur. Juhul kui vee vahetu võtmine 
mahutist on raskendatud, peab vett saama võtta vähemalt 3 m3 mahuga veevõtukaevust, mis 
ühendatakse veemahutiga vähemalt Ø200 mm isevoolse toru kaudu. Ühendustorule veevõtukaevu 
ette tuleb ehitada siibrikaev, kuhu paigaldatakse sulgemisarmatuur. 

Tuletõrje-veevõtukohtade juurde tuleb tuletõrjeautode jaoks ette näha vähemalt 3,5 m laiused 
juurdesõiduteed, möödasõidukohad või manööverdusplatsid. 

Tupiktee pikkus ei ületa 150 m ja selle lõpus on tuletõrjevahendite ümberpööramise võimalus. 
Tuletõrje veemahuti juures on manööverdusplats 12x12 m. 
 
8.   Haljastus ja heakorrastus. 

Tuleb säilitada võimalikult palju looduslikku keskkonda: st. parkmets kruntidel. Lisahaljastust 
antud alale ei planeerita.  

Piirete rajamine krundi piiridele ei ole lubatud, et mitte killustada hoonegruppide vahele jäävat 
metsa. 

Olmejäätmed kogutakse pealt suletavatesse ja regulaarselt tühjendatavatesse konteineritesse. 
Olmejäätmete äraveoks tuleb sõlmida jäätmevedajaga vastav leping, mille olemasolu on 
kohustuslik enne hoonetele kasutusloa taotlemist. 

 
9.   Elektrivarustus. 

Elektrivarustuse tagab Fortum Elekter AS vastavalt sõlmitavatele liitumislepingutele. Lähim on 
Roosta alajaam, mis asub ca 100 m kaugusel edelas Roosta Puhkeküla katastriüksusel 
52001:001:2380. Metskonna alajaam asub ca 400 kaugusel planeeritava ala idapiirist.  

Elektriliin on planeeritud paralleelselt juurdepääsuteega. 
Detailplaanile on kantud planeeritavate liinide võimalikud asukohad. Kaabelliinidele on 

vajalikud 1+1 m ja õhuliinidele 2+2 m kaitsekoridorid.  
 
10. Keskkonnakaitse abinõud. 

Ehitustööde käigus tuleb säilitada võimalikult palju looduslikku keskkonda. Säilitatavate puude 
kaitseks on soovitatav kasutada ajutisi piirdeid, tõkkeid või katteid. Lisahaljastust ei planeerita. 
Elamukruntide minimaalseks suuruseks on arvestatud 0,5 ha. Hoonegruppide omavaheliseks 
kauguseks naaberkruntidel on arvestatud 50 m. Ehituste alune pind krundil on 250 m2. Ehitamisel 
neid tingimusi jälgides on võimalik saada tulemus – väikesed majakesed parkmetsas. 

Elamu rajamine üldplaneeringu järgsele elamualale ei ole Keskkonnamõju hindamise ja 
keskkonnajuhtimissüsteemi seaduse §6 lg1 nimetatud ega eeldatavalt olulise keskkonnamõjuga 
tegevus. 
 
11. Kuritegevuse riske vähendavad abinõud. 

Vastavalt Eesti standardile EVS 809-1:2002. 
Hoonetesse on soovitatav paigaldada tuletõrje ja valvesignalisatsioon ning kasutada  

liikumisanduriga õuevalgustust. Rakendada saab naabrivalvet.  
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12. Detailplaneeringu elluviimise järjekord. 
1. Kehtestatud detailplaneering on aluseks uute katastriüksuste ja kinnistute moodustamisel 

ning kitsenduslepingute sõlmimisel. Kõik vajalikud servituudid tuleb seada enne kruntide müüki. 
2. Arendaja organiseerib juurdepääsutee, ümberpööramisplatside, puurkaevu, tuletõrje-vee-

mahuti ja veetrasside projekteerimise ja ehituse.  
3. Arendaja korraldab liitumislepingute sõlmimise ja elektriühenduste rajamise Fortum Elekter 

AS-iga. 
4. Hoonestuse ja kogumismahutid igale krundile rajab kas arendaja või uus krundiomanik.  
 
 
 

 
 


