
SELETUSKIRI

1. Detailplaneeringu lähtematerjalid

Detailplaneeringu lähtematerjalideks on:

1) Noarootsi Vallavalitsuse 13.09.2012 a. korraldus nr.169 algatamise kohta

2) Lähteseisukohad

3) Katastriüksuse plaan

4) Planeeritava ala geodeetiline plaan M 1:500

5) Lääne Maavalitsuse kiri 2.10.2012.a. nr.122/11032 

6) Ehitusseadus

7) Planeerimisseadus

8) Looduskaitseseadus

9) Jäätmeseadus

10) Noarootsi valla ehitusmäärus

11) Noarootsi valla üldplaneering

12) Noarootsi valla elamualade teemaplaneering.

13) Katastriüksuse 52001:001:3453 detailplaneering (kehtestatud 28.04.2008.a.)

14) Lääne maakonnaplaneeringu teemaplaneering ´´Asustust ja maakasutust suunavad

keskkonnatingimused``

2. Planeeritava ala asukoht ja planeeringu eesmärk

Planeeritav ala asub Läänemaal Noarootsi vallas Elbiku/Ölbäcki külas. Planeering hõlmab
Roostasalu kinnistu (katastriüksus tunnusega 52001:001:0825). Planeeringu eesmärgiks 
on krundi kasutusotstarbe muutmine majutushoone maaks (katastriüksuse sihtotstarbeks 
100% ärimaa) ja krundi ehitusõiguse muutmine. Detailplaneering muudab osaliselt 
kehtivat detailplaneeringut, mis on kehtestatud Noarootsi Vallavolikogu 28.04.2008.a. 
otsusega nr.25. Detailplaneering ei muuda kehtivat valla üldplaneeringut, sest 
üldplaneeringu põhilahenduse muutmist ei planeerita( maakasutuse juhtotstarbe 



ulatuslikku muutmist ei toimu). Detailplaneering vastab valla arengu eesmärkidele(turismi
ja väikeettevõtluse toetamine).

3. Olemasolev olukord

  Katastriüksus tunnusega 52001:001:0825, kinnistusregistri registriosa number 2924632, 
omanik Grandnord OÜ, sihtotstarve elamumaa (E001) 100%. Maaüksuse pind on 7358 
m². Planeeringuala piirneb põhjast Harima väikekoht 7 (52001:001:0814) 
katastriüksusega, Harima väikekoht 7a(52001:001:0815) katastriüksusega ja Harima 
väikekoht 5(52001:001:0810) katastriüksusega, idast Roostaokka (52001:001:0824) 
katastriüksusega, lõunast  katastriüksusega 52001:001:0733 ja läänest Riguldi metskond 
20 (52001:001:0305)katastriüksusega. Kehtiv detailplaneeringulahendus määras 
katastriüksusele elamumaa sihtotstarbe ja elamu ning kuni kolme kõrvalhoone 
ehitusõiguse. Samuti on kehtiva detailplaneeringuga määratud juurdepääsutee asukoht 
ning planeeritud vajalikud kommunikatsioonilahendused. Roostasalu kinnistule on 
väljastatud sauna ehitusluba. Planeeritud hoones hakatakse pakkuma väikesemahulist 
majutus ja puhketeenust.Planeeringuala asub valla üldplaneeringuga määratud 
perspektiivses elamuehituspiirkonnas. 

4. Detailplaan

4.1.  Üldosa

Detailplaneeringuga määratakse kinnistule ehitusõigus ja hoonestustingimused ning 
planeeritakse kommunikatsioonilahendused. Katastriüksuse uueks sihtotstarbeks 
määratakse ärimaa (Ä).

4.2. Ehitusõigus

Detailplaanile on kantud planeeritud hoonestusala, vajalikud kujad. Ehitusõiguse 
näitajad (krundi kasutamise sihtotstarve, hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala, 
hoonete suurim lubatud korruselisus) on kantud detailplaanile ja tabelisse. Põhihoone 
max lubatud kõrgus on 8,5m, kõrvalhoonel madalam.

Aadress Planeeritav
suurus m2

Katastri
üksuse
sihtots
tarve

Krundi
kasuta

mis
sihtots
tarve

Lubatud
hoonete

arv

Lubatud
suurim

ehitusalune
pind m2

Lubatud
hoonete

korruselisus

Põhih / abih
Roostasalu 7358 Ä BM 2 300 1,5 / 1,0

Määratud krundi kasutamise sihtotstarve: 



BM – majutushoone maa

           4.3.      Arhitektuursed ja ehituslikud nõuded

Rajatavad hooned peavad olema 11,5korruselised viilkatusega hooned. Katusekalle 
3045o, kattematerjaliks kivi või plekk (lubatud ka rookatus). Välisviimistluses 
kasutada võimalikult looduslähedasi ja naturaalseid materjale (puit ja looduslik kivi). 
Piirded, soovituslikult võrkvõi lippaiad, rajada teedele mitte lähemale kui 5 meetrit, 
max. 1,2 m kõrgusega. Piirata tohib vaid hoonestusala, mitte kogu krunti. Hoonete 
projekt kooskõlastada vallavalitsusega eskiisi staadiumis. Vajadusel täiendatakse 
arhitektuurseid ja ehituslikke nõudeid projekteerimistingimustega.

5. Liikluskorraldus

Juurdepääs krundile planeeritud juurdepääsuteelt vastavalt katastriüksuse 52001:001:3453
detailplaneeringule. Parkimine toimub krundisiseselt. 

6. Veevarustus ja kanalisatsioon

Vesi saadakse  krundile rajatavast  puurkaevust sanitaarkaitseala raadiusega 10 meetrit.  l. 
Heitveed kanaliseeritakse rajatavasse kinnisesse kogumismahutisse.

Täita tuleb „Põhjavee uurimise, kasutamise ja kaitse korra ning puurkaevude projek
teerimise, puurimise, konserveerimise ja likvideerimise kord“ Keskkonnaministri 30. 
jaanuari 1997.a. määrus nr 8, „Kanalisatsiooniehitiste veekaitsenõuded“ Vabariigi
valitsuse 16. mai 2001 a. määrus nr 171, „Heitvee veekogusse või pinnasesse juhtimise
kord“ Vabariigi Valitsuse 31. juuli 2001.a.määrus nr 269 ja „Veehaarde sanitaarkaitseala
moodustamise ja projekteerimise kord“ Keskkonnaministri 16. detsembri 1996.a. määrus 
nr 61.

7. Elektrivarustus

Vastavalt Fortum Elekter AS poolt 12.02.2008.a. välja antud tehnilistele tingimustele 
nr.1708 on rajatakse liitumiskilp krundi piirile.  Detailplaanile on kantud elektriliini 



võimalik asukoht. Madalpinge õhuliinile on vajalik 2+2 m ja kaabelliinile 1+1 
kaitsekoridorid.

8. Tuleohutuse abinõud

Rajatavate hoonete minimaalseks tulepüsivusklassiks on arvestatud TP 3.. Aastaringse 
tuletõrjeveevõtukohana kasutatakse tuletõrje veemahutit mahuga 60m³, mis rajatakse   
naabermaatükile Harima väikekoht 7a katastritunnusega 52001:001:0815. Hoonete 
vahelised ohutuskujad tagatakse 8 m. Naaberkruntidel hoonegruppide omavaheline 
kaugus mitte alla 50 meetri. Tuleohutuse tagamisel tuleb lähtuda Vabariigi Valitsuse 
27.10.2004 a. määrusest nr 315 „Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutuse nõuded“. 
Hoonetele juurdepääsuteed rajada  kõva  pinnasega, mis tagab kustutusautode (25 tonni) 
ligipääsu. Teede pöörderaadiused min 12 meetrit.

9. Haljastus ja heakord

Planeeritaval kinnistul säilitada maksimaalselt olemasolev kõrghaljastus.

10.Küte ja ventilatsioon 

Ehitusseaduse järgi peavad ehitatava sisekliima tagamisega hoone konstruktsioonid ja 
tehnosüsteemid olema projekteeritud ja ehitatud hoonete energiakasutuse tõhustamise 
miinimumnõuete kohaselt. Energiatõhususe miinimumnõuded on ehitatavate hoonete 
summaarse energiatarbimise piirmäärad, aga ka tehnosüsteemidele esitatavad nõuded, et 
mõõta nende efektiivsuse ja toimimisega seotud näitajaid. Täita tuleb  "Energiatõhususe 
miinimumnõudeid" Vabariigi Valitsuse 20.12.2007 a. määrus nr 258.

11.Keskkonnakaitse abinõud

Planeeritaval alal ei ole keskkonnaohtlikke objekte. 01.01.2008 a. kehtima hakanud 
Jäätmeseaduse muudatuse põhjal nähakse ette jäätmete sorteerimine. Olmejäätmed 
kogutakse pealt suletavatesse ja regulaarselt tühjendatavatesse konteineritesse. 
Konteinerite täpset asukohta krundil pole planeeringuga määratud. Hoonetele ei või anda 
kasutusluba enne kui on välja ehitatud nõuetele vastav veetorustik ja reoveekanalisatsioon.

Rohelise võrgustiku ala tingimusi mõjutab planeering minimaalselt, kuna planeeringu alal 
puuduvad vääriselupaigad ja teised väärtuslikud ökosüsteemid.

12.Kuritegevuse riske vähendavad abinõud



Turvalisuse huvides on soovitatav hoonetesse paigaldada valvesignalisatsioon ja liikumis
anduriga õuevalgustus. 

Koostas: Koit Lätsim
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