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SELETUSKIRI

1. DETAILPLANEERINGU LAHTEANDMED

1.1. Detailplaneeringu koostamise alusek olev haldusakt

- Detailplaneering on algatatud Laéne-Nigula Vallavalitsuse 29.07.2025. a korraldusega
nr 2-3/25-308. Korralduse juurde kuulub lisana planeeringuala asukohaplaan.

- Lahteseisukohad detailplaneeringu koostamiseks Laddne maakonnas Lédne-Nigula
vallas Spithami kiilas / Spithamnis asuval katastriiiksusel tunnusega 52001:001:1593

1.2. Detailplaneeringu koostamiseks tehtud uuringud

- Topograafilise alusplaani koos tehnovdrkudega on koostanud GEOMAN OU
26.08.2025, t66 nr: 87-2025.

1.3. Kasutatud abimaterjalid ja dokumendid

- Ehitusseadustik;

- Planeerimisseadus;

- Jditmeseadus;

- Léaine-Nigula valla tildplaneering (kehtestatud Laane-Nigula Vallavolikogu
18.08.2022 aasta otsusega nr 1-3/22-36);

- Léadne maakonnaplaneering 2030+ (kehtestatud riigihalduse ministri 22.03.2018
kaskkirjaga nr 1.1-4/70);

- Detailplaneeringu algatamise avaldus

- Teised Eesti Vabariigi seadused ja miirused.

2. DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMARK JA ULESANDED

2.1. Planeeringu koostamise eesmirk

Detailplaneeringu koostamise eesmérgiks on katastriliksuse jagamine ja tekkivatele
maatiksustele kasutusotstarvete ja ehitusdiguse madramine.

2.2. Planeeringu koostamise iilesanded

Detailplaneeringu iilesanneteks on jagada maaiiksus kruntideks, médérata kruntide kasutamise
sihtotstarbed (iiksikelamumaa), moodustada juurdepédésuteele eraldi katastriliksus, médérata
kruntidele ehitusdigused ning hoonestustingimused, planeerida kommunikatsioonilahendused,
médrata servituutide vajadus ning méadrata keskkonnatingimused.

3. OLEMASOLEVA OLUKORRA KIRJELDUS

3.1. Planeeritava ala iildine iseloomustus

Kiesoleva planeerimisprojektiga haaratav maa-ala asub Ladidnemaal, Lédne-Nigula vallas,
Spithami kiilas / Spithamnis (vt joonis 1 Situatsiooniskeem). Planeeritav ala hdlmab endas
lahiaadressita katastritiksust tunnusega 52001:001:1593, pindalaga 6,7 ha. Katastriiiksuse
sihtotstarve on maatulundusmaa (011; M). Ala piirneb idapoolses osas avalikus kasutuses oleva
riigiteega (16128 Tuksi-Spithami tee [kat. tunnus 52001:001:0085]), loode/pdhjapoolsest
kiiljest elamumaadega (Juksi tee 1 [52001:001:1036], Juksi tee 3 [52001:001:1038], Juksi tee
5 [52001:001:1041], Juksi tee 7 [52001:001:1043] ja Madise [52001:001:3140]) ning
1duna/kagupoolses osas maatulundusmaadega (Mihkli [52001:001:3710] ja Vallens
[52001:001:1816]).
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3.2. Hoonestus
Planeeringuala on hoonestamata.

3.3. Haljastus ja liiklus

Kolvikuliselt on tegemist peamiselt metsamaaga (osaliselt ka muu maa), kus paiknevad moned
suuremad puude riihmad. Alal on teostatud lageraie. Kinnistu keskosas paiknevad kraavid, mis
on sodi téis ja katki sdidetud.

Juurdepéds alale on vdimalik riigiteelt 16128 Tuksi-Spithami tee, vélja ehitatud mahasdit
kinnistule puudub.

3.4. Tehnovorgud

Tehnovorkudega liitumisi katastritiksusel pole.

Planeeringualast ca 70 m kaugusele jddb SALEMI elektrialajaam.

Lahim tuletdrje-veevdtukoht asub Juksi tee 3 katastritiksusel (52001:001:1038).

3.5. Piirangud

Planeeringualal ei paikne kaitstavaid loodusobjekte, Natura 2000 vorgustiku alasid ega teisi
maastikuliselt védartuslikke voi tundlikke alasid, mida planeeringuga kavandatav tegevus voib
mojutada. Planeeringuala asub keskmiselt kaitstud pohjaveega piirkonnas.

Planeeritaval alal asuvad jargmised maakasutuspiirangud ja kitsendused:

- Avalikult kasutatava tee kaitsevoond (kaitsevoondi laius ddrmise sdiduraja vélimisest
servast 30m )
- Elektripaigaldise kaitsevoond (kaitsevoondi laius mdlemal pool liini telge 1m)

3.6. Uldplaneeringu kohane piirkonna areng

Ladne-Nigula valla tiildplaneeringu kohaselt asub planeeringuala maalise asustuse maa-alal
(skeem 1).

N

]
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-

Maaline maa-ala (MA) === Qlemasolev riigitee

Skeem 1. Viljavote kehtiva Lddne-Nigula valla iildplaneeringu maakasutuse kaardist.
C——1 Planeeritava ala piir
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Maalise asustuse maa-ala on véljapoole tiheasustusalasid, suuremaid tootmise-, riigikaitse- ja
kaevan-dusalasid jddv maa-ala, millel tulenevalt asustustihedusest ja planeeringu eesmérkidest
ldhtuvalt ei ole otstarbekas detailsema maakasutuse juhtotstarbe midramine. Tegemist on
hajaasustatud piirkonnaga.

Uldplaneering seab hajaasustuses jirgmised hoonestuspdhimatted:

- hoonete suurimat lubatud arvu tildplaneeringuga ei méérata;

- hooned ei vdi iildjuhul asuda ldhemal kui 4 m katastriiiksuse piirile;

- naabermaaiiksuste vahelise hoonestuse minimaalne kaugus hajaasustuses on iildjuhul
40 m;

- hajaasustuses ei tohi elukondlike hoonete suurim hoonete alune pind iiletada 10 %
katastriiiksuse pindalast;

- suurim lubatud iiksik- v0i kaksikelamu kdrgus on 10 m {imbritsevast maapinnast;

- parkimine tuleb lahendada hoonestatava maaiiksuse piires;

- uute teede teemaa laiuseks on iildjuhul 5 m tee teljest;

- hoonestatava maatiksuse miinimumsuurus on iildjuhul 0,5 ha.

4. PLANEERINGU LAHENDUS

Planeerimislahendus ndeb ette olemasoleva kinnistu jagamise kiimneks tiksikelamu maa ning
itheks tee ja tdnava maa-ala krundiks. Elamumaa kruntidele nihakse ette ehitusdigus ning
hoonestustingimused iihepereelamu ja abihoonete ehitamiseks (va krunt pos 1, kuna see
lildetakse peale detailplaneeringu kehtestamist Juksi tee 1 katastriiiksusega). Leitakse ka
pohimotteline haljastuse, tehnovorkude ning juurdepédsu lahendus.

Planeering koostatakse kooskdlas Ladne-Nigula valla iildplaneeringuga.

4.1. Krundijaotus ja hoonestus

Katastriiiksus jagatakse 11-ks krundiks. Elamukruntide hoonestusalad on planeeritud nii, et
nende vahekaugus oleks vdhemalt 40. Selle juures on arvestatud nii pdhja pool asuva
52001:001:1562 katastriliksuse detailplaneeringus planeeritud hoonestusalade asukohtadega
kui vdimaliku elamuarendusega korvalkinnistutel. Planeeritavad krundid, hoonestusalad ning
voimalik hoonete paiknemine on esitatud planeeringu joonisel 3 PShijoonis.

4.1.1. Kruntide ehitusdigus ja ehituslikud tingimused
Planeeritav krunt pos 1 liidetakse Juksi tee 1 (kat. tunnus: 52001:001:1036) maatiksusega.

Tabel 1. kruntide ehitusdihus ja ehituslikud tingimused
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2 | Randlinnutee 2 | 5005 | 500 2/1 1/1 10/5 4(1+3) | EP 100% | 100% E
3 | Randlinnutee 4 | 6890 | 500 2/1 1/1 10/5 4(1+3) | EP 100% | 100% E
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4 | Réndlinnutee 6 | 5005 | 500 2/1 1/1 10/5 4(1+3) | EP 100% | 100% E
5 | Réndlinnu tee 8 | 6900 | 500 2/1 1/1 10/5 4(1+3) | EP 100% | 100% E
6 | Rindlinnu tee 10 | 5005 | 500 2/1 1/1 10/5 4(1+3) | EP 100% | 100% E
7 | Réndlinnu tee 12 | 8390 | 500 2/1 1/1 10/5 4(1+3) | EP 100% | 100% E
8 | Randlinnu tee 14 | 5005 | 500 2/1 1/1 10/5 4(1+3) | EP 100% | 100% E
9 |Réndlinnu tee 16 | 5023 | 500 2/1 1/1 10/5 4(1+3) | EP 100% | 100% E
10 | Réndlinnu tee 18 | 10622 | 500 2/1 1/1 10/5 4(1+3) | EP 100% | 100% E
11 | Réndlinnutee | 5248 - - - - - LT 100% | 100% L

Krundi kasutamise sihtotstarve (ruumilise planeerimise leppemiérgid 2013):

EP — iiksikelamu maa

LT — tee- ja tdinava maa-ala

Katastriliksuse sihtotstarve:

E — elamumaa

L — transpordimaa

4.1.2. Arhitektuursed piirangud
Elamukruntide pos 2-10 arhitektuursed piirangud:

Katusekalle 15-45 kraadi

Katusekatte materjalina tohib kasutada kivi, valtsplekk (valtsprofiil voi klassik) voi
rullmaterjal. Tdpne katusekatte materjal ning toon tdpsustuvad hoone ehitusprojekti
koostamise kiigus.

Fassaadimaterjalina tohib kasutada puitu, betooni, tellist, kivi, metalli, klaasi,
krohvipinda jms. Kasutada ja omavahel kombineerida erinevaid materjale ja liigendada
fassaadi. Viltida plekk- voi plastvoodrit. Kasutada kvaliteetseid piirkonnale sobilikke
materjale. Tépsed vilisviimistlusmaterjalid ning toonid tipsustuvad hoone
ehitusprojekti koostamise kdigus.

Avatiited lahendatakse ehitusprojektis

Oueala on lubatud piirata kuni 1,5m kdrguse piirdeaiaga. Lubatud on vorkpiirded koos
hekiga ning puitaiad.

Kuni 20 m? hooned arvestatakse lubatud ehitisealuse pinna sisse ning peavad paiknema
hoonestusala piirides. Kuni 20 m?-te hoonete arv vdib lisanduda lubatud hoonete arvule
Hoone +/-0 vdib olla planeeritavast maapinnast 0,3-0,7m kdrgemal

Hoonete projekteerimisel jiargida Ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018
médrust nr 63 “Hoone energiatShususe miinimumnduded”. Uute hoonete rajamisel
tuleb ldhtuda standardist ,,EVS 842:2003 Ehitise heliisolatsiooninduded. Kaitse miira
eest.”

4.2. Haljastus ja heakord

4.2.1. Haljastus

Uute hoonete, teede ja platside projekteerimisel séilitada maksimaalselt olemasolev korg- ja
vaartuslik haljastus. Puid vdib maha votta vaid hoonestusalalt vastavalt hoone projektile,
lageraie on keelatud. Sdilitada metsane maastikupilt. Teedest, platsidest ja hoonetest vabad alad
haljastada.
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4.2.2. Jaitmekiitluse pohimotted
Jaatmete kéitlemisel tuleb tugineda Ladne-Nigula valla jadtmehoolduseeskirjale.

Jadtmete kogumise jaoks on ette nédhtud tlihjendatavate konteinerite paigaldamine.
Priigikonteinerite tiihjendamine peab toimuma sellise intervalliga, et ei tekiks mahutite
iiletditumist, haisu ning sellega kaasnevat iimbruskonna reostust. Jadtmete kogumine peab
toimuma sorteeritult, et saaks tagada jadtmete taaskasutust ja kdrvaldamist. Biojddtmed tuleb
koguda muudest jadtmetest eraldi ja viia jddtmejaama voOi selleks ettendhtud ja nduetele
vastavasse kogumiskohta v4i anda iile jadtmevedajale voi kompostida tekkekohas vastavalt
eeskirja nduetele. Samuti tuleb ette ndha ohtlike jddtmete kogumine ning &ravedu
spetsiaalsetesse ladustamiskohtadesse.

Ehitusjddtmed tuleb kas suunata taaskasutamisesse, ette niha nende dravedu, kdrvaldamine
spetsiaalses ladustuspaigas vOi anda iile tootlemiseks vastavat jddtmeluba omavale
jaatmekaitlusettevottele. Ehitustoddel tekkivate jadtmete valdaja on kohustatud rakendama
koiki tehnoloogilisi ja muid vdimalusi jadtmete liikide kaupa kogumiseks. Samuti kuuluvad
tema kohustuste hulka kdikide voimaluste rakendamine jédtmete taaskasutamiseks.

Priigikonteinerid paigutatakse hoone vahetusse ldhedusse selleks ettendhtud kohas. Krundi
valdaja vai ehitise omanik on kohustatud kas ise voi kinnisvarahalduse voi -hoolduse ettevotte
vahendusel solmima jadtmekditluse ettevottega jadtmekditluslepingu voi vedama talle
kuuluvad jadtmed jaatmekaitluskohta oma joududega voi taaskasutama neid vastavalt
Jadtmeseaduse nouetele. Jadtmete mahuteid peab tiihjendama sagedusega, mis vildib mahutite
iiletditumise, haisu tekke ja timbruskonna reostuse.

4.2.3. Kuritgevusriskide vihendamine

Kiesoleva peatiiki koostamise aluseks on Eesti standard EVS 809-1:2002 Kuritegevuse
ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur.

Kuritegevuse riske vihendavad:

- elav keskkond;

- selgelt eristatav juurdepiis, valdusel sissepddsude arvu piiramine;

- O0pédevaringse valve korraldamine ja valvetehnika paigaldamine nii hoones, kui ka
Ouealal;

- Oueala valgustatus;

- lukustatud sisenemisruumid;

- tugevad ukse- ja aknaraamid, uksed, aknad, lukud, klaasid;

- siittimatust materjalist suletavate priigianumate kasutamine.

4.3. Keskkonnatingimused

Planeeringuga kavandatava tegevusega ei kaasne olulist keskkonnamdju. Keskkonnaohtlikke
objekte alale ei kavandata ja detailplaneering olulist keskkonnamdju omavaid tegevusi ette ei
nde. Planeeringuga kaasnevad vdimalikud mdjud on ehituse kdigus kaasnevad miira ja
vibratsioon, mis on liihiajalised ning elukeskkonda oluliselt mitte halvendavad. Sellest
tulenevalt puudub ka vajadus keskkonnaloa taotlemiseks.

Puude raie puhul arvestada looduskaitseseaduse § 55 1dikest 6! punktidest 1 ja 2 tulenevate
piirangutega: keelatud on looduslikult esinevate lindude pesade ja munade tahtlik hévitamine
ja kahjustamine voi pesade kdrvaldamine, tahtlik hdirimine, eriti pesitsemise ja poegade
iileskasvatamise ajal (v.a seadusest tulenevatel erisustel). Pesitsusrahu periood on 15.04 —
30.06.
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4.4. Tanavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorralduse pohimétete miidramine

Planeeritavatele elamukruntidele tagatakse juurdepdds Tuksi-Spithami teelt kavandatava
teemaa kaudu.

Parkimiskohtade arvutuse aluseks planeeringus on standard EVS 843:2016 Linnaténavad, tabel
9.2, mille jargi ndhakse igale iiksikelamule ette 3 parkimiskohta. Tdpne parkimiskohtade
paigutus ning arv lahendatakse hoone projekteerimise kdigus vastavalt kehtivatele normidele.
Parkimine lahendatakse omal kinnistul.

4.5. Tehnovorgud ja rajatised

4.5.1. Vee-, kanalisatsiooni- ning sajuvee lahendus
Veevarustus

Kavandatavate kruntide veevarustus lahendatakse krundile pos 9 planeeritud puurkaevu baasil.
Puurkaevu hooldusalasse ning veetorustike kaitsevoondisse on hoonete rajamine keelatud.

Reovesi

Planeeringuga tehakse ettepanek koguda reoveed igal kinnistul eraldi kogumismahutisse.
Kogumismahuti kasutamisel peab tagama, et see on keskkonnale ohutu, lekkekindel ja kaitstud
kiilmumise eest. Lubatud on paigaldada vaid nduetele vastavat sertifitseeritud (ja/vdoi CE
mérgisega) kogumismahutit. Reoveemahuti tiihjendamine peab toimuma vastavat teenust
pakkuva ettevotja poolt purgimissdlme.

Kui perspektiivselt avaneb voimalus luua iihendus {iihiskanalisatsiooniga, v3ib loobuda
kogumismahutite kasutamisest.

Biopuhasti ja imbvéljaku rajamine on lubatud, kui jirgitakse selle rajamiseks esitatud ndudeid.
Imbviljakut on lubatud rajada ka nt naaberkinnistute omanikevahelise kokkuleppe alusel.

Sademevesi

Sademevesi on ette ndhtud kohapeal immutada. Soovituslik on katustele sadav vihmavesi
koguda kokku vihmaveerennide ja torudega ning pisttorude alla paigaldada
infiltratsioonikastid vdi  kogumislehtrid ja kokkuvoolukollektor, mis on juhitud
kogumismahutisse, millele on paigaldatud tilevool infiltratsioonikassetti voi kraavi. Vett saaks
sellisel juhul kasutada kastmiseks.

Vilistada tuleb vee valgumine naaberkinnistutele.

Hoonestusaladele jddvad kraavid likvideeritakse. Kui on tegemist krunti labiva kraaviga, mis
teenindab ka korvalalasid, tuleb ette ndha uus asukoht kraavile, soovitavalt krundi piiri
ldhedusse.

4.5.2. Elektrivarustus

Elektrivarustuse lahenduse koostamise aluseks on Imatra Elekter AS 02.01.2026 véljastatud
tehnilised tingimused nr TT-34316L.

Planeeringuga ndhakse ette 0,4 kV maakaabelliini rajamine SALEMI:(Risti) alajaamast
planeeritavate kinnistuteni. Tarbimiskohtade vorguiihendustele ndhakse ette kinnistute
piiridele neli 2-kohalist liitumiskilpi ja tiks 1-kohaline liitumiskilp ning jaotuskilbid. Imatra
tehnorajatiste maakasutusdigus tagatakse servituudialana.

4.5.3. Sidevarustus
Telefoni- ja internetiiihendus lahendatakse kas Wifi vOi mobiilse interneti kaudu.
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4.5.4. Soojavarustus

Kavandatavate hoonete kiitteks on planeeritud lokaalne kiite, mille tipne liik selgub hoone
projekteerimise kdigus. Variandid oleksid elektri-, vedel, maa- v0i tahkekiite.
Alternatiivkiittena vdib kombineeritult kasutada dhk-vesi soojuspumpa ja péikesepaneele.

4.6. Tuleohutuse tagamine

Hoonete minimaalseks tulepiisivuse klassiks on lubatud TP-3. Hoonete tuleohutusklassid
médratakse ehitusprojektis. Hooned tuleb ehitada jérgides siseministri 30.03.2017. a médruses
nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded™ sitestatut. Tdidetud peavad olema
standardisarjas EVS 812 esitatud nouded.

Tule levik tiihelt ehitiselt teisele ei tohi ohustada inimeste turvalisust ega pohjustada olulist
majanduslikku voi tihiskondlikku kahju. Ehitistevaheline kuja peab takistama tule levikut
teistele ehitistele. Juhul, kui ehitistevahelise kuja laius on alla 8 m, tuleb tule leviku piiramine
tagada ehituslike voi muude abindudega. Lahendus esitatakse ehitusprojektis.

Vilise kustutusvee lahendus peab olema kooskodlas siseministri 18.02.2021 a. médruses nr 10
,Veevotukoha rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu, téhistamise ja teabevahetuse
nduded, tingimused ning kord“ sdtestatuga. Ldhim tuletdrje veevdtukoht asub Juksi tee 3
katastritiksusel (52001:001:1038). Vastavalt eelnimetatud méiéruse § 6 1g 5' on lubatud ehitise
veevotukohana késitada ldhimat nduetele vastavat veevotukohta kui erinevatel kinnistutel
olevad esimese kasutusviisiga vdi nendega vordsustatud hooned asuvad {iiksteisest kaugemal
kui 40 meetrit. Seega tdiendavat tuletdrje veevotukohta alale ei planeerita.

Kruntidele peab olema tagatud péésteteenistuse autode juurdepéds ning nende timberpodramise
voimalused. Sissepédsuteel paiknev vérav peab piirde olemasolul olema vihemalt 4 m laiune.

4.7. Servituudid
Tabel 3. Servituutide midramise vajadus

Valitsev krunt voi
Teeniv asutus, mille kasuks

kinnisasi/krunt | on tehtud ettepanek

seada servituut

Servituut Servituudi sisu

Reaalservituut annab kruntide
pos 2-8 ja 10 omanikele diguse
kasutada ja hooldada krundil pos

9 asuvat puurkaevu ja veetoru.

Pos 9 Pos 2-8 ja 10 Reaalservituut

5. Planeeringu elluviimise tegevuskava

Detailplaneering on peale kehtestamist aluseks planeeringualal edaspidi teostatavatele
ehituslikele ja tehnilistele projektidele.

Tegevuskava:
1. Huvitatud isikul korraldada koostods kohaliku omavalitsusega maa-ala
iimberkruntimine vastavalt detailplaneeringu kruntimise lahendusele;
hoonete ja tehnovorkude projekteerimine;
servituutide méadramine;
tee ja tehnovorkude ehitus;
hoonete ehituslubade véljastamine;
hoonete ehitus;

ATl
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7. hoonetele kasutuslubade taotlemine.
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