JOELAHTME VALLAVALITSUS
KORRALDUS

Joeldhtme 2025 nr

Ruu kiila Joeranna tee 7 maaiiksusele projekteerimistingimuste véiljastamine
detailplaneeringu olemasolul

Joeldhtme Vallavalitsusele esitati  30.10.2025 projekteerimistingimuste taotluse koos
lisamaterjalidega, mille kohaselt soovitakse Ruu kiilas Joeranna tee 7 maaiiksusel
(katastritunnus 24504:008:0961, pindala 7019 m?, sihtotstarve 100% elamumaa) kehtiva
detailplaneeringu jirgset hoonestusala suurendada kuni 10% ulatuses ehk ligikaudu 67,2 m?
vOrra, ning tdpsustada arhitektuurseid tingimusi ehk muuta detailplaneeringuga lubatud hoonete
katusekalde vahemik 0° — 50° suuruseks.

Ruu kiila Joeranna tee 7 maaiiksuse osas kehtib Ruu kiila Tirisaare maaiiksuse detailplaneering,
mis on kehtestatud Joeldhtme Vallavolikogu 29.06.2011 otsusega nr 201. Detailplaneeringu
koostamise eesmirgiks oli olemasoleva maatulundusmaa sihtotstarbega Tirisaare kinnistu
maakasutuse sihtotstarbe osaline muutmine elamu-, transpordi-, tootmis- ja sotsiaalmaa
sihtotstarbega kruntideks ning ehitusdiguse ja hoonestustingimuste madramine, Kruntidele
juurdepddsude mddramine ning tehnovarustuse lahendamine. Ligikaudu 16 ha suurusest
planeeringualast moodustati 20 krunti, millest moodustas 10 pereelamumaa, 5 tootmismaa, 1
teemaa, 2 haljasala maa krunti ja 2 maatulundusmaa krunti.

Detailplaneeringuga méédrati elamumaa sihtotstarbega Joeranna tee 7 maaiiksusele, krunt pos nr
10, ehitusdigus kuni 2-korruselise ja 8,5 m korguse iiksikelamu ning kuni 4 m kdrguse abihoone
puistitamiseks. Hoonete maksimaalsek ehitusaluseks pindalaks krundil on lubatud kokku kuni
350 m?. Detailplaneeringu seletuskirja kohaselt tuleb hoonete arhitektuurine lahenduse puhul
arvestada, et planeeritavad hooned peavad sobima olemasolevasse keskkonda. Hoonete
arhitektuuris ning vélisruumi lahendustes kasutada looduslikke materjale ja taimi. Krundi
vélisruumi kujundamisel koostada haljastusprojekt. Kavandatavate hoonete arhitektuuriilme
seisukohalt on tdhtsad passiivmajale iseloomulikud jooned ning hoonetele on lubatud
katusekalle 20-30 kraadi. Hoonete ehitamisel tuleb ldhtuda radooniohutu elamu ehitamise
iildnduetest.

Kehtiva Jdeldhtme valla iildplaneeringu (kehtestatud Joeldhtme Vallavolikogu 29.04.2003
otsusega nr 40, edaspidi iildplaneering) jargselt asub detailplaneeringu ala hajaasustusalal, kus
juhtotstarbeks on looduslik ala, mets. Detailplaneeringu koostamise ajal kehtinud Harju
maakonnaplaneeringu  teemaplaneeringuga  “Asustust ja  maakasutust  suunavad
keskkonnatingimused” (kehtestatud 11.03.2003) kohaselt asus planeeringualal rohevorgustiku



maakondliku tdhtsusega tuumalas. Detailplaneering on tildplaneeringut muutev maakasutuse
juhtfunktsiooni osas.

Ehitusseadustiku (edaspidi EhS) § 27 lg 1 kohaselt voib pddev asutus pohjendatud juhul anda
ehitusloakohustusliku hoone ehitusprojekti koostamiseks projekteerimistingimusi, Kkui
detailplaneeringu kehtestamisest on moddas iile viie aasta; detailplaneeringu kehtestamise jarel
on ilmnenud olulisi uusi asjaolusid vdi on oluliselt muutunud planeeringuala voi selle mojuala,
mille tottu ei ole enam voimalik detailplaneeringut tdielikult ellu viia, voi detailplaneeringu
kehtestamise jérel on muutunud Oigusaktid voi kehtestatud planeeringud, mis mojutavad
oluliselt detailplaneeringu elluviimist.

Projekteerimistingimustega on vdimalik tédpsustada asjakohasel juhul EhS § 27 1g 4 p 2 alusel
detailplaneeringu hoonestusala tingimusi, sealhulgas hoonestusala suurendamist, vihendamist,
keeramist vOi nihutamist, kuid mitte rohkem kui 10 protsendi ulatuses esialgsest lahendusest,
ja vastavalt EhS § 27 Ig 4 p 4 detailplaneeringus késitletud arhitektuurilisi, ehituslikke voi
kujunduslikke tingimusi.

Vastavalt EhS § 27 Ig 2 p-dele 1, 2, 3 ja 4 tuleb projekteerimistingimuste andmisel arvestada
hoone voi olulise rajatise asukohas véljakujunenud keskkonda, sealhulgas hoonestuslaadi; et
projekteerimistingimuste andmine ei oleks vastuolus digusaktide, isikute diguste voi avaliku
huviga; tildplaneeringus méaratud tingimusi; detailplaneeringu muinsuskaitse eritingimusi, kui
need on noutavad muinsuskaitseseaduse kohaselt.

Joeldhtme Vallavalitsusele 30.10.2025 esitatud projekteerimistingimuste taotluse ja
lisamaterjalide kohaselt soovib taotleja EhS § 27 16ike 4 punktide 2 ja 4 alusel detailplaneeringu
jargse krundi pos nr 10, Joeranna tee 7, hoonestusala suurendada 16una suunas kuni 10% vorra
ehk ligikaudu 67,2 m? seoses Jigala joe ehituskeeluvoondi ulatuse muutumisega; ja tipsustada
detailplaneeringus maéadratud arhitektuurseid tingimusi ehk muuta hoonetele lubatud
katusekalde vahemiku 0° — 50° suuruseks.

Taotleja on lisanud taotluse juures olevale asendiplaanile jargneva selgituse: Kehtiva
detailplaneeringu jédrgi on hoonestusala ndidatud kinnistu kirdenurka, 4m kaugusele
pohjapoolsest naaberkinnistust. 671,9 m? suurust ala ldbib Jigala joe ehituskeeluvéondi piir,
mis on mddratud 50 meetri kaugusele veepiirist. Detailplaneeringujdrgset 671,9 m? suurust
hoonestusala laiendatakse 739,09 m?-ni, mis tdhendab 10% ehk 67,2 m? suurust lisandust. Uus
hoonestusala on néidatud Geodeesia 24 OU poolt koostatud topogeodeetilisele alusplaanile,
to6 nr 11241, koostatud 2025.a oktoobris. Lisandunud hoonestusala ndidatakse olemasolevast
lounasse, kuna pohja- ja lddnepoole laiendamine ei ole voimalik. Eesmdrgiks on paigutada
hoone voimalikult kinnistu keskosasse ning seeldbi sdilitada hoonestusalal olevad kaunid
mdnnid.

Kinnistu kontaktalas vdiljakujunenud hoonestuslaad ja arhitektuurne ilme on mitmekesine —
piirkonnas leidub nii lame- kui viilkatusega elamuid. Projekteerija ettepaneku kohaselt voiks
antud kinnistu hoonestus olla minimalistlik ja kaasaegne, sobitudes iimbritsevasse keskkonda.
Projekteeritav hoone on iihekorruseline lamekatusega elamu, mille vdilisviimistluses
kasutatakse looduskivi ja musta laudist. Fassaadi ilmestavad ida- ja lddnekiiljele kavandatud
varikatused.

JOeranna tee 7 maaiiksus piirneb Jiagala joega ning Tirisaare maaiiksuse detailplaneeringu
lahenduse koostamisel ldhtuti elamumaa kruntidele hoonestusalade paigutamisel
looduskaitseseaduse § 35 Ig 2, mille kohaselt joe kalda veekaitsevoondi, ehituskeeluvoondi ja



piiranguvoondi laiuse arvestamise lahtejooneks oli tolleaegne pohikaardile kantud veekogu
piir. Detailplaneeringus arvestati ka looduskaitseseaduse kohase echituskeeluvoondi ulatuse
laienemisega metsaga kaetud aladel piiranguvéondi piirini. Ruu kiila Tirisaare maaiiksuse
detailplaneering on kehtestatud ligikaudu 14 aastat tagasi ning kdesolevaks ajaks on antud
asukohas Eesti topograafia andmekogu pohikaardile kantud Jagala joe veepiir muutunud
nihkudes maismaa suunas. Vastavalt looduskaitseseaduse § 38 Ig 1 p 4 on Joeranna tee 7 krundil
ehituskeeluvoondi ulatus kéesoleval ajal pdhikaardile kantud vee piirist 50 m ning sellest
tulenevalt ei ole enam lubatud kogu krundile detailplaneeringuga méaratud hoonestusala
ulatuses ehitustegevus. Eeltoodu tdttu on krundi voimalik hoonestatav ala, vorreldes
kehtestatud detailplaneeringu lahendusega, tunduvalt piiratum.

Projekteerimistingimustega Joeranna tee 7 krundil detailplaneeringuga méaaratud hoonestusala
suurendamine kuni 10% ulatuses ehk ligikaudu 67,2 m? vorra 1duna suunas, ei moonuta
véljakujunenud keskkonda ning vdimaldab elamumaa krundi optimaalsemat kasutamist ning
hoonestamist ldhtuvalt looduskaitseseaduse § 38 1g 1 p 4 kohasest Jagala joe ehituskeeluvoondi
ulatusest kdesoleval ajal.

Joeldhtme Vallavalitsuse hinnangul ei mdjuta Joeranna tee 7 maaiiksusel kehtiva Ruu kiila
Tirisaare maaiiksuse detailplaneeringu hoonestusala ja arhitektuurseid tingimusi tipsustavate
projekteerimistingimuste véljastamine oluliselt Joeldhtme Vallavolikogu 29.06.2011 otsusega
nr 201 kehtestatud detailplaneeringu lahendust, kuna krundile maartaud ehitusdigus ei muutu:
ehitiste korgus, pikkus, laius ja muud gabariidid ei muutu. Kavandatud lahendus sobib
piirkonna hoonestuslaadiga ega moonuta viljakujunenud keskkonda. Vallavalitsuse hinnangul
ei ole hoonestusala suurendamiseks kuni 10% vorra (antud juhul ligikaudu 67,2 m? vorra) ja
elamule lubatud katusekalde vahemiku 0° — 50° (detailplaneeringu kohase 20° — 30° asemel)
suuruseks ~ muutmise  puhul, pdhjendatud uue detailplaneeringu  koostamine.
Projekteerimistingimustega muudetakse antud juhul detailplaneeringut vaid krundi pos nr 10
hoonestusala 10% ulatuses ning hoone arhitektuursete tingimuste osas. Detailplaneeringuga
madratud ehitusdigust projekteerimistingimustega ei  muudeta ja koik iilejadnud
detailplaneeringuga méiératud tingimused jddvad kehtima vastavalt Ruu kiila Tirisaare
maaiiksuse detailplaneeringule.

Joelahtme  Vallavalitsus viib 14bi  Ruu kiila, JOeranna tee 7 maaiiksusele
projekteerimistingimuste véljastamise menetlust vastavalt ehitusseadustiku § 31 1g 1, mille
kohaselt tuleb EhS § 27 nimetatud juhul korraldada projekteerimistingimuste viljastamise
menetlus avatud menetlusena. Projekteerimistingimuste avalik viljapanek toimub 01.12.2025
kuni 14.12.2025. Projekteerimistingimuste avalikust viljapanekust teavitatakse ajalehes Harju
Elu ning Joeldhtme vallalehes. Projekteerimistingimuste viljastamise eelnou on avalikult véljas
valla kodulehel arvamuste avaldamiseks alates 01.12.2025 kuni 14.12.2025.

Ehitusseadustiku  § 31 1Ig 3 ja Ig 4 alusel kaasab Joeldhtme Vallavalitsus
projekteerimistingimuste menetlusse Joeranna tee 7 maaiiksuse naaberkinnistute maaomanikud
ning asutused ja ettevotted, kes on andnud kooskdlastuse Joeldhtme Vallavolikogu 29.06.2011.
a otsusega nr 201 kehtestatud detailplaneeringule.

Vattes aluseks eeltoodu, kohaliku omavalituse korralduse seaduse § 22 1g 2, ehitusseadustiku §
271g 1 ninglg 4 p 2 jap 4 ning Joeldhtme Vallavolikogu 15.01.2015 maaruse nr 36 ,,Joeldhtme

valla ehitusméddrus® § 3 Ig 5 punkti 4, annab Joeldhtme Vallavalitsus

korralduse:



1. Viljastada projekteerimistingimused detailplaneeringu olemasolul Ruu kiila Joeranna
tee 7 maaiiksusel Joeldhtme Vallavolikogu 29.06.2011 otsusega nr 201 kehtestatud Ruu
kiila Tirisaare maaiiksuse detailplaneeringu jargse hoonestusala suurendamiseks kuni
10% ulatuses ning hoonetele médratud arhitektuursete tingimuste ehk lubatud
katusekalde vahemiku tidpsustamise osas, vastavalt korralduse lisale 1.

2. Korralduse peale voib esitada Joeldhtme Vallavalitsusele (Postijaama tee 7, Joeldhtme
kiila, Joeldahtme vald, Harjumaa) vaide haldusmenetluse seaduses sitestatud korras 30
pdeva jooksul, arvates korraldusest teadasaamise pdevast voi pdevast, millal oleks
pidanud korraldusest teada saama vdi esitada kaebuse Tallinna Halduskohtule (Parnu
mnt 7, Tallinn) halduskohtumenetluse seadustikus sétestatud korras 30 paeva jooksul,
korralduse teatavakstegemisest arvates.

3. Korraldus joustub projekteerimistingimuste taotlejale teatavakstegemisest.

Andrus Umboja
vallavanem Leho Kure
vallasekretir



Joeldahtme Vallavalitsuse Xx.xX.2025 korralduse nr ....
,,Ruu kiila Joeranna tee 7 maaiiksusele
projekteerimistingimuste véljastamine

detailplaneeringu olemasolul*
LISA 1

PROJEKTEERIMISTINGIMUSED

00 . 00 . 2025 a.

Ehitustegevuse liigi tipsustus
Detailplaneeringu jiargse hoonestusala suurendamine kuni 10%
ning arhitektuursete tingimuste tapsustamiseks katusekalde osas

Projekteerimistingimuste andja
Asutus: Joeldhtme Vallavalitsus
Asutuse registrikood: 75025973

Taotluse andmed

Number: 6-2/4802

EHR dokumendi nr: 2511002/16109

Kuupéev: 30.10.2025

Ehitamisega holmatava kinnisasja andmed, sh katastritunnus ja koha-aadress: Ruu kiila,
Joeranna tee 7 maaiiksus; katastritunnus 24504:008:0961; maakasutuse sihtotstarve: 100%
elamumaa; pindala 7019 m?,

Projekteerimistingimuste sisu ja pohjendused:
1. Ehitusseadustiku § 27 Ig 4 p-d 2 ja 4 kohaselt tipsustatakse detailplaneeringut
alljargnevalt:

1.1 Joelahtme Vallavolikogu 29.06.2011 otsusega nr 201 kehtestatud Ruu kiila Tirisaare
maaiiksuse detailplaneeringut tédpsustatakse Joeranna tee 7 maaiiksuse ehk krundi pos nr 10
0sas:

1.1.1 Detailplaneeringu jargse hoonestusala suurendatakse 1duna suunas kuni 10% ulatuses
vastavalt projekteerimistingimuste taotlusele lisatud asendiskeemi graafilisele osale.
Detailplaneeringus miiratud elamu hoonestusala pindala on ligikaudu 671 m? ning
projekteerimistingimustega muudetakse hoonestusala pind ligikaudu 739 m? suuruseks.
Hoonestusala pindala suureneb ligikaudu 67,2 m? ulatuses ehk 10% vorra
detailplaneeringu jargsest lahendusest;



Detailplaneeringujargne . 24504:008:0059 _Maa- ja Ruumiameti aluskaardilt
Jdgala jbe ehituskeeluvtiond aastal 2011 Joeranna iee 8 Jdgala jse ehituskeeluvaond aastal 2025

Ettepanek suurendada ja nihutada detailplaneeringus madratud hoonestusala 10%—

Viljavote taotleja poolt esitatud Joeranna tee 7 maaiiksuse hoonestusala suurendamise asendiskeemist

1.1.2 Tépsustatakse Joeranna tee 7 maailiksusele madratud arhitektuurseid tingimusi hoonete
katusekalde osas. Detailplaneeringuga on lubatud katusekaldega 20°-30°.
Projekteerimistingimustega muudetakse lubatud katusekalde vahemik 0°-50° suuruseks.

1.2 Ehitusuuringu tegemise vajadus: puudub.

1.3 Tuleohutus: tagada normatiivsed tuleohutuskujad vdi tuleohutusabindud véikesema kuja
puhul. Tagada ehitise vastavus tuleohutusnduetele.

1.4 Projekteerimistingimustega suurendatakse Ruu kiila Joeranna tee 7 maaiiksusel kehtiva Ruu
kiila Tirisaare maaiiksuse detailplaneeringuga méaaratud hoonestusala kuni 10% ulatuses ja
tapsustatakse hoonetele médratud arhitektuurseid tingimusi katuseklade osas. Teised
tingimused jddvad kehtima vastavalt Joeldhtme Vallavolikogu 29.06.2011 otsusega nr 201
kehtestatud detailplaneeringule.

2. Projekt koostada:

2.1 Vastavalt Ruu kiila Tirisaare maatiksuse detailplaneeringule, mis on kehtestatud
Joeldhtme Vallavolikogu 29.06.2011 otsusega nr 201 ning kéesolevatele
projekteerimistingimustele.

2.2 Projekt koostada vastavalt kehtivatele digusaktidele ja standarditele.

2.3 Projekt peab vastama ehitusseadustiku § 13 esitatud nduetele, sh peab vastama
valdkonna eest vastutava ministri médarusega ehitusprojektile kehtestatud nduetele.

2.4 Projekti on digus koostada isikul, kes vastab ehitusseadustiku § 24 Ig 2 p 2 esitatud
tingimustele.

2.5 Projektis peavad selgelt olema vilja toodud kasutatavad materjalid ja varvitoonid.

2.6 Hoone projekt koostada mddtkavas M1:50 voi M1:100.

2.7 Majandus- ja taristuministri 14.04.2016 maéruse nr 34 ,,Topo-geodeetilisele uuringule ja
teostusmododistamisele esitatavad nduded § 10 lg 1 kohaselt tuleb geodeetiline téode



aruanne esitada kohalikule omavalitsusele (10 pdeva jooksul uuringu valmimise
paevast).

2.8 Asendiplaan koostada kehtival, mitte vanemal kui 2 aastat digitaalsel geodeetilisel
alusplaanil modtkavas M 1:500 esitades hoone nurkade koordinaadid ning hoone
poranda £ 0.00 vastava ABS, mis ei ole kdrgemal, kui 0,5 meetrit iimbritsevast
maapinnast. Asendiplaan peab hdlmama kogu kinnistut, geodeetiline moddistus
minimaalselt 30 m raadiuses kavandatava ehitustegevuse alast.

2.9 Hoonete ja rajatiste sidumine anda koordinaatidega L-EST97 koordinaadisiisteemis.
Téaiendavad sidemed joonmdotudega anda kas olemasolevatest hoonetest voi krundi
piiridest.

2.10 Tagada normatiivsed tuleohutuskujad voi tuleohutusabindud viikesema kuja puhul.
Tagada ehitise vastavus tuleohutusnduetele.

3. Tehnilised néitajad:

3.1 Tehnilised néitajad esitada vastavalt majandus- ja taristuministri 05.06.2015 maarusele
nr 57 ,,Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused*.

3.2 Elamu ehitusprojekt peab sisaldama energiaarvutustel pdhinevat energiamargist
(vastavalt ehitusseadustiku § 40 Ig 2 p 7) ja vastama vorguvaldajate poolt véljastatud
tehnilistele tingimustele.

3.3 Hoone eskiis kooskdlastada vallavalitsuse vastava spetsialistiga, eskiis esitada
digitaalselt (e-posti aadressil kantselei@joelahtme.ee).

3.4 Hoone projekt esitada ehitusloa taotlemiseks elektroonselt riikliku ehitisregistri
(wwwe.ehr.ee).

3.5 Vallavalitsus kooskdlastab projekti Pddsteametiga.

Mirkused:
1. Vastavalt EhS § 33 Ig 1 kehtivad projekteerimistingimused viis aastat.
2. Projekteerimistingimuste viljastamine ei anna digust ehituse alustamiseks enne
ehitusloa véljastamist.

Andrus Umboja
vallavanem Leho Kure
vallasekretir
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