SELETUSKIRI
1. Detailplaneeringu lähtematerjalid

Detailplaneeringu lähtematerjalideks on:

1) Noarootsi Vallavolikogu 15.03.2010 a. otsus nr.33 algatamise kohta

2) Lähteseisukohad

3) Katastriüksuse plaan

4) Planeeritava ala geodeetiline plaan M 1:500

5) Lääne Maavalitsuse kiri 26.04.2010 nr. 2.1-4/758
6) Detailplaneeringu koostamise ja finantseerimise leping.
2. Planeeritava ala asukoht ja planeeringu eesmärk

Planeeritav ala asub Läänemaal Noarootsi vallas Spithami/Spithamn külas. Planeering hõlmab Suur-Martonsi tee 1 kinnistu (katastriüksus tunnusega 52001:001:0939). Planeeringu eesmärgiks on muuta katastriüksuse sihtotstarve ärimaaks, määrata katastriüksusele puhkemaja ehitusõigus ja hoonestustingimused, servituutide vajadus ja keskkonnatingimused, planeerida juurdepääsutee  ja kommunikatsioonilahendused. Üldplaneeringu muutmise ettepanek:                                                                            Tehakse ettepanek muuta katastriüksuse 52001:001:0939 sihtotstarve ärimaaks.
3. Olemasolev olukord

  Katastriüksus tunnusega 52001:001:0939, kinnistusregistri registriosa number 2710832, omanik Helen Urb, sihtotstarve elamumaa (E001) 100%. Maaüksuse pind on 5034 m² (millest 3240m² on looduslik rohumaa ja 1794m² metsamaa). Katastriüksusele on seatud hoonestusõigus OÜ Diamond City kasuks. Planeeringuala piirneb põhjapoolsest nurgast Spithami vallateega nr.5200001 (tee kaitsevöönd 20m tee keskteljest ), kirdest Evaldi (52001:001:0175) katastriüksusega, kagust katastriüksusega 52001:001:1592 ja loodest  Suur-Martonsi tee (52001:001:0959) katastriüksusega. Tuletõrjeveevõtumahuti asub naabermaatükil Suur-Martonsi veehoidla (52001:001:0963). Maa-ala on tasase reljeefiga, langusega lõuna suunas. Maapinna kõrgusmärgid jäävad vahemikku 4,3-6,2 m. Planeeringu-ala läbib 10kV elektri õhuliin.Planeeringuala asub valla üldplaneeringuga määratud perspektiivses elamuehituspiirkonnas. 
Planeeringualal kehtib osa 2008. aastal katastriüksusele 52001:001:2522 koostatud detailplaneeringust. Kehtiv detailplaneeringulahendus määras katastriüksusele elamu-   maa sihtotstarbe ja elamu ning kõrvalhoone ehitusõiguse, samuti nähti ette puurkaevu rajamise võimalus ning juurdepääs rajatavalt Suur-Martonsi teelt.
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
	Kasuta-mis sihtots-

tarve
	Lubatud hoonete arv
	Lubatud suurim

ehitusalune

pind m2
	Lubatud hoonete korruselisus

Põhih / abih

	Suur-Martonsi tee 1
	5034
	BM
	2
	200
	1,5 / 1,0

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	


Määratud krundi kasutamise sihtotstarve: 

BM – majutushoone maa

           4.3.      Arhitektuursed ja ehituslikud nõuded

Rajatavad hooned peavad olema 1-1,5-korruselised viilkatusega hooned. Katusekalle 30-45o, kattematerjaliks kivi või plekk (lubatud ka rookatus). Välisviimistluses kasutada võimalikult looduslähedasi ja naturaalseid materjale (puit ja looduslik kivi).Mitte rajada piirdeid, soovi korral võib istutada madalaid hekke.Hoonestusalade vahekaugus on minimaalselt 25 meetrit.Hoonete projekt kooskõlastada vallavalitsusega eskiisi staadiumis. Vajadusel täiendatakse arhitektuurseid ja ehituslikke nõudeid projekteerimistingimustega.

5. Liikluskorraldus

	
	Juurdepääs krundile rajatavalt Suur-Martonsi teelt pöörderaadiusega min 12 meetrit. 
Parkimine toimub krundisiseselt. Parklat ei tohi rajada 10 kV liini kaitsetsooni.


	
	
	
	
	
	
	
	


6. Veevarustus ja kanalisatsioon

Prognoositav majandus-joogivee tarbimine on 1,5 m3 ööpäevas. Joogivee saamiseks rajatakse puurkaev, sanitaarkaitsealaga 10 meetrit. Detailplaanile on kantud puurkaevu orienteeruv asukoht. Heitvee jaoks nähakse ette  kinnistule kinnine kogumismahuti, kust perioodiliselt veetakse reovesi välja või biopuhastiga imbväljak. Kogumiskaevu regulaarseks tühjendamiseks on vajalik sõlmida vastav leping. Spithami küla ühisveevärgi valmimisel on kohustus liituda tsentraalse veevärgiga.

	
	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 03.03.2008.välja antud tehnilistele tingimustele nr.       11- 08. Liitumisühenduse alates liitumiskilbist rajab krundiomanik ise. Objekti valdajal esitada taotlus elektrivõrgu projekteerimiseks ja ehitamiseks. 

Detailplaanile on kantud elektriliini ja liitumiskilpide võimalik asukoht. Madalpinge õhuliinile on vajalik 2+2 m ja kaabelliinile 1+1 m kaitsekoridorid. Liitumisleping sõlmitakse, kui liinitrassid on maaomanikega kooskõlastatud ja seadustatud.
8. Tuleohutuse abinõud

	
	Rajatavate hoonete minimaalseks tulepüsivusklassiks on arvestatud TP 3.. Aastaringse tuletõrje-veevõtukohana kasutatakse tuletõrje veemahutit mahuga 75m³, mis asub   naabermaatükil Suur-Martonsi veehoidla katastritunnusega 52001:001:0963. Hoonete vahelised ohutuskujad tagatakse 8 m. 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

01.01.2008 a. kehtima hakanud Jäätmeseaduse muudatuse põhjal nähakse ette jäätmete sorteerimine. Olmejäätmed kogutakse pealt suletavatesse ja regulaarselt tühjendatavatesse konteineritesse. Prügimajanduses sõlmida leping küla ühise prügikasti kasutamiseks. Konteinerite täpset asukohta krundil pole planeeringuga määratud. Hoonetele ei või anda kasutusluba enne kui on välja ehitatud nõuetele vastav veetorustik ja reoveekanalisat-sioon. Maa-alal kehtib Lääne maakonnaplaneeringu teemaplaneering „Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused“. Kuna maatükk asub osaliselt väärtusliku maastiku rohevõrgu alal, on oluline säilitada võimalikult palju traditsioonilist maastiku-pilti ja maastikuelemente
12.Kuritegevuse riske vähendavad abinõud

Turvalisuse huvides on soovitatav hoonetesse paigaldada valvesignalisatsioon ja liikumis-anduriga õuevalgustus. Planeeringuala asub toimiva naabrivalve alal.
	
	13. Servituudi vajadus.
	
	
	

	
	Detailplaneeringuga määratakse järgmiste servituutide seadmise kohustus:
1.Servituut madalpingeliinidele(2+2 meetrit õhuliinile ja 1+1 meetrit kaabelliinile)

3.Servituut kõrgepingeliinile.

Kõik vajalikud servituudid on kantud detailplaanile
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	Koostas: juht.spetsialist Koit Lätsim
	
	
	

	
	
	
	
	


