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SELETUSKIRI

1. ÜLDOSA

1.1 Detailplaneeringu koostamise alus

Detailplaneeringu koostamise aluseks on Jõelähtme Vallavalitsuse korraldus 17.mai 2007 nr321, Lepiku- Mihkli kinnistu osalise detailplaneeringu koostamise algatamine ja lähteülesande kinnitamine.

Planeeringu aluskaardina kasutatakse FIE NEEME MILVA poolt 30.04.2007 teostatud geodeetilist mõõdistust (töö nr 20-07).

Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud: 

-Rebala muinsuskaitseala põhimäärusega

-Jõelähtme valla ehitusmäärusega

-Looduskaitseseadusega

-Rebala muinsuskaitseala teemaplaneeringuga

1.2 Planeeringu eesmärk


Detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on maa- ala krundijaotusplaani koostamine; moodustatavate kruntide ehitusõiguse määramine ning vastavalt hoonestuskavale planeeritava maa- ala juurdepääsuteede, tehnovõrkudega varustamise ja haljastuse põhimõtete väljatöötamine.

Planeeritavale alale kavandatakse rajada 2 üksikelamut.

2. OLEMASOLEV OLUKORD

2.1 Asukoht, maaomand

Detailplaneeringuga planeeritava Lepiku- Mihkli kinnistu juurdepääsuks on kinnistut läbiv Piganeeme tee. Planeeritav ala on suurusega ca 1,3 ha, katastritunnusega 24504:004:0944 ja maakasutuse sihtotstarbega maatulundusmaa. Kinnistu on eraomandis.

Planeeritav Lepiku- Mihkli kinnistu piirneb:

- põhjast

Läänemerega

- idast

0,8ha suuruse Kari kinnistuga 24504:004:0604, mille sihtotstarve on elamumaa ja kinnistu on hoonestatud. Kinnistul asuvad elamu ja abihoone, mis on ehitatud Läänemere kaldast ~50 meetri kaugusele. Elamu paikneb Läänemere ja Piganeeme tee vahelisel alal.

- kagust

12.19ha suuruse Lepiku I kinnistuga 24504:004:0603, mille sihtotstarve on maatulundusmaa ja kinnistu on hoonestatud (ehitiste alune maa 512 m²). Kinnistul asuvad elamu ja abihooned, mis on ehitatud Läänemere kaldast ~50 meetri kaugusele. Elamu paikneb Läänemere ja Piganeeme tee vahelisel alal.

- lõunast ja edelast

2.68 ha suuruse Atsi kinnistuga 24504:004:0945, mille maa sihtotstarve on maatulundusmaa.

- läänest

2780 m² suuruse Lauritsa kinnistuga 24504:004:0279, mille maa sihtotstarve on maatulundusmaa ja kinnistu on hoonestatud. Kinnistul asub elamu.

1195 m² suuruse Türnpuu kinnistuga 24504:004:0597, mille sihtotstarve on elamumaa ja kinnistu on hoonestatud (ehitiste alune maa 104 m²). Elamu paikneb Läänemerest ~30m kaugusel.

4496 m2 suuruse Kalamäe kinnistuga 24504:004:0679, mille maa sihtotstarve on maatulundusmaa ja kinnistu on hoonestatud (ehitiste alune maa 30 m²).

7361 m2 suuruse Kalamäe kinnistuga 24504:004:0678, mille maa sihtotstarve on maatulundusmaa.

2.2 Hoonestus, muud kitsendused

Kinnistu on hoonestamata.

Planeeritav kinnistu asub Rebala muinsuskaitsealal.

Planeeritav ala asub Läänemere kalda ehituskeeluvööndis 100m ja kalda piiranguvööndis 200m. Planeeritavale kinnistule jääb Läänemere kallasrada 10m ja veekaitsevöönd 20m arvestatuna 1,0 samakõrgusjoonest.

Kinnistut läbib 0,4kV elektriõhuliin, kaitsevööndiga 2m liinist.

Kinnistut läbib avaliku kasutusega Piganeeme tee.

2.3 Tehnovõrgud

Planeeringualal tehnovõrgud uusehituseks puuduvad.

2.4 Olemasolev taimestik

Planeeritav ala on lage, Läänemere ja Piganeeme tee vahelisel alal kasvavad suuremad ja väiksemad puude grupid.

3. PLANEERIMISLAHENDUS

3.1 Üldist

Planeeritav maa- ala on jaotatud liiklusmaaks ja elamumaaks katastriüksuste sihtotstarvete liigituse alusel Eesti Vabariigi Valitsuse 24.jaanuari 1996.a. määruse nr.36 ja 29. aprilli 1996.a. määruse nr. 120 kohaselt (TR I 1996. 13 ja 1996. 32.636).

Planeerimislahendus tuleneb maaüksuse piiridest, tellija soovidest, tehnorajatiste ja- võrkude vajadusest, maapinna reljeefist.

3.2 Muinsuskaitselised eritingimused

Planeeritav Lepiku- Mihkli kinnistu asub Kostiranna kalurikülas, mis on osa Rebala muinsuskaitsealast.

Rebala muinsuskaitseala teemaplaneeringust lähtudes on Kostiranna külas traditsioonilist elementi säilinud vähe. Säilinud on vana küla struktuur. Rajatud uushoonestus kalurikülas on hästi loetav põhikaardil. Kostiranna küla on vähem tundlik uue hoonestuse rajamisele, ei haaku kuigi oluliselt Rebala ajaloolise pärandmaastikuga ning on ka põhjavee osas ehitistele vastuvõetavamad. Jõelähtme Vallavolikogu ühiskomisjoni okt. 2007 otsusega on tehtud ettepanek Kostiranna küla arvata välja Rebala muinsuskaitsealast.

Kalurikülasse on rajatud uus teelõik Piganeemeni. Kadunud on ajaloolised teelõigud külast klindieelsele alale. Üldiselt on teedevõrk tugevasti muutunud.

Rebala muinsuskaitseala planeeringu lahenduse kohaselt jääb planeeritav kinnistu Kostiranna küla tiheasustusalale, mille tihendamine uus-hoonestusega on võimalik. Planeeritavate kruntide suurused on ette nähtud alates 0,5 ha (metsamaal 0,7ha).

Enamus hoonetest on ehitatud või ümber ehitatud viimase 50- 60 aasta jooksul.  Vanadele talumajadele on ehitatud juurde- ja pealeehitusi. Külas on palkmaju ja modernse fungiliku välisilmega maju. Vanad majad on saanud uued voodrid silikaatkivist.

3.3 Kruntide moodustamine ja hoonestus

Põhijoonisel (vt. joonis nr.3) on näidatud kruntide suurused, kruntide kasutamise sihtotstarve, suurim lubatud täiskorruste arv, maksimaalne ehitusalune pind, suurim lubatud hoonete arv krundil ja ehitise lubatud tulepüsivusklass. 

Elamumaale on määratud ehitusala piirid lähtudes hoonestuse ja tuleohutuse eeskirjadest. Ehitusala piirid kruntide piiridest on vähemalt 5,0 m.

Elamud on planeeritud tulepüsivusklassiga TP 3, millest johtuvalt on elamute vaheline tuleohutuskuja 10,0 m ja ehitusmaterjalide valik on vaba.

Põhijoonisel on toodud tinglikud elamute asukohad ja juurdepääsuteed kruntidele.

Arhitektuurinõuded

-elamu kohustuslik ehitusjoon Piganeeme teest 5m.

-suurim lubatud kõrgus maapinnast elamu 9 m ja abihoone 6m.

-suurim lubatud ehitusalune pind elamu 220m² ja abihoone 80m².

-lubatud katusekalle 40°-45°.

-piirded- kivi- ja puittarad kõrgusega kuni 1,2m. Lahendatakse konkreetse elamu projekti sidumisprojektiga.

Välisviimistlusmaterjalide kohta esitatavad nõuded.
Seinad: Seinte põhiliseks viimistlusmaterjaliks on lubatud kasutada puitu, krohvi ja puhasvuugiga laotud tellismüüritist. Ühe kinnistu piires ei või kasutada rohkem kui kahte erinevat tellisetüüpi. Toonid peavad olema soojad, pastelsed ja heledad.

Massiivsete palkidest laotud piirete kasutamine pole lubatud. 

Avatäited: puit või puitalumiinium.
Katus: Katusekattematerjaliks on lubatud kasutada kivi, valtsitud sileplekki, puitu. Katusetarvikud peavad olema katusega samas toonis või kuumtsingitud terasest. 
Korstnad: Korstnate hoonest väljaulatuv osa laduda sama tüüpi tellistest, mida on lubatud kasutada välisseintes või katta krohviga sarnaselt välisseintega. Korstnapits katta vihmaveerennide ja -torudega sama tüüpi plekiga. Plekist moodulkorstnate kasutamine hoonest väljaspool ei ole lubatud. 
Välistrepid ja –terrassid: Lubatud on nii kivist kui ka puidust konstruktsiooniga trepid ja terrassid. Kivist trepi ja terrassi sokkel peab olema samasugune kui hoonel.

Eespool kirjeldatud arhitektuurilised nõuded on välja töötatud lähtudes läheduses asuvate olemasolevate ja rajatavate majade arhitektuurilistest lahendustest, et oleks tagatud piirkonna ühtne hoonestuslaad.

3.4 Veevarustus ja kanalisatsioon

Planeeritud elamute veevarustus on lahendatud Guido maaüksusel asuva puurkaevu baasil. Rajatavale veetrassile on ette nähtud servituudi ala krundile pos.nr 2 ja Atsi kinnistule.

Kanalisatsioon on lahendatud igale krundile ette nähtud kogumismahutiga. Ühiskanalisatsiooni valmimisel piirkonnas on kohustus sellega liituda.

3.5 Elektrivarustus

Planeeritud elamute elektrivarustus lahendatakse vastavalt OÜ Jaotusvõrk Tallinn- Harju piirkonna poolt väljastatud tehnilistele tingimustele.

Tarbijate varustamine elektrienergiaga on ette nähtud naabruses asuva Kiige alajaama baasil.

Liitumiskilbid on planeeritud tarbijate kruntide piiridele mitmekohalistena teealasse. Liitumiskilbid peavad olema alati vabalt teenindatavad (Viide-Nõuded madalpinge kaablivõrgu projekteerimiseks). Detailplaneeringuga moodustatavatel ehituskruntidel tuleb seada OÜ-le Jaotusvõrk notariaalne maakasutusõigus enne kinnistu(te) müüki.

3.6 Sidevarustus

Planeeritud elamute sidevarustus lahendatakse vastavalt Elion Ettevõtted AS poolt väljastatud tehnilistele tingimustele.

Kuna antud piirkonnas puudub Elioni vaskkaablivõrk, siis Lepiku- Mihkli kinnistule planeeritava kahe elamu telekommunikatsiooniühendusega varustamine on lähiajal otstarbekas lahendada raadiolahendusena. Selle piirkonna klientidel on võimalik levi ja vaba jaamamahu olemasolul liituda RAS1000 ja / või RDSL, WIMAX raadiotelefoni- ja andmesüsteemidega, mis võimaldavad pakkuda telefoni- ja internetiühendust ning milleks soovi korral esitada vastav taotlus Elioni esindusele.

3.7 Küte

Elamute küte on kavandatud lokaalsena.

Küttesüsteemide valikul tuleb lähtuda projekteeritavate elamute suurusest, elanike majanduslikest võimalustest, soovidest ja isiklikest harjumustest.

3.8 Teed ja platsid

Teemaa laiuseks on planeeritud 10,0 m. kõvakattega sõidutee laiuseks on 4m (tugevdatud teepeenrad 0,25m). Planeeringuala teed on ette nähtud avaliku kasutusega. Planeeringuala teemaa- ala antakse pärast teede ja trasside väljaehitamist ning kasutusloa väljastamist üle valla omandisse.

3.9 Haljastus ja heakorrastus

Kruntidele on ette nähtud rajada kõrghaljastus soovitavalt tuleks istutada nii leht- kui okaspuid. 

Täpne haljastusplaan lahendatakse konkreetse elamu projekti sidumisprojektiga.

Piirded- kivi- ja puittarad kõrgusega kuni 1,2m. Lahendatakse konkreetse elamu projekti sidumisprojektiga.

Olmejäätmete kogumine toimub kinnistesse konteineritesse.

3.10 Tuleohutusabinõud

Detailplaneering on koostatud vastavalt VV määrusele nr 315 2004 a. Tuleohutusabinõud on järgmised:

Detailplaneerimisprojektis on krundile kantud võimalik ehitusala, mis arvestab tulekaitsenorme. Lähim tuletõrje veevõtukoht (tiik) asub ~300m kaugusel Kiigeoru ja Kiigemäe kinnistul. Tuletõrje veevõtukoht peab vastama 2005 EVS 812 osa6 nõuetele.

Ehitiste minimaalne kaugus on krundi piiridest 5 m. Projekteeritavate hoonete vahekaugus on 8 m.

Juurdesõiduteed, läbisõidukohad ja juurdepääsud hoonetele- rajatistele peavad olema vabad ning aastaringselt kasutamiskõlblikus seisukorras. 

Planeeritavate hoonete lubatud maksimaalne kõrgus on 9,0m. 

Hoonete maksimaalne korruselisus on 2.

Hooned kuuluvad  tuleohutusklassi TP3.

3.11 Keskkonnakaitse

Kahjulik mõju keskkonnale puudub kui arvestatakse ja rakendatakse järgnevat:

-kinnipidamine kehtestatud sanitaarkaitsevöönditest;

-tehnorajatiste ja –võrkude väljaehitamine ning nende korrektse toimimise tagamine;

-tolmuvabade sõidu- ja kõnniteede rajamine:

-kõrghaljastuse rajamine ja selle hooldamine:

-prügi esmane käitlemine kruntidel ja olmejäätmete äraveo korraldamine.

3.12 Servituudid

Planeeritav krunt pos. nr 3 asub Läänemere kalda ehituskeeluvööndis 100m ja kalda piiranguvööndis 200m. Planeeritav krunt pos. nr 2 asub osaliselt Läänemere kalda ehituskeeluvööndis 100m ja kalda piiranguvööndis 200m.  Käesoleva palneeringuga taotletakse ehituskeeluvöndi vähendamist 35 meetrini vastavalt Looduskaitseseaduse §40 lg1 ehituskeeluvööndis varem väljakujunenud ehitusjoonest maismaa suunas olemasolevate ehitiste vahele uue ehitise püstitamisele. Planeeritavale kinnistule jääb Läänemere kallasrada 10m ja veekaitsevöönd 20m arvestatuna 1,0 samakõrgusjoonest.

Kinnistut läbib 0,4kV elektriõhuliin, kaitsevööndiga 2m liinist.

Rajatavale veetrassile on ette nähtud servituudi ala krundile pos.nr 2 ja Atsi kinnistule.

3.13 Planeeringu rakendamise võimalused

Krundi ehitusõigus realiseeritakse krundi valdaja poolt. Planeeritud eramut teenindavate rajatavate lokaalsete tehnovõrkude ehitamiseks ning hooldamiseks vajaminevad kulutused jäävad igakordsete krundiomanike kanda.

3.14 Kuritegevuse riske vähendavate nõuete ja tingimuste seadmine

Olemaolevate hoonete ümberprojekteerimisel ja uushoonestuse projekteerimisel arvestada Eesti standard EVS 809-1:2002 nõuetega.

Kuritegevuse riske vähendavad piirkonna hea nähtavus ja valgustus, elav keskkond, selgelt eristatavad territooriumi piirded, korrashoid, jälgitavus, valduse sissepääsude arvu piiramine,
tugevad ukse- ja aknaraamid, uksed, aknad, lukud, klaasid, süttimatust materjalist suletavate prügianumate kasutamine, süttiva prügi kiire eemaldamine, juurdepääsuteede, sissepääsude jälgimine, videovalve. Krundi omanikul on vajalik hoone ja rajatiste projekteerimisel ning hilisemal ekspluateerimisel arvestada eelpool tooduga. Kuritegevuse riskide vähendamiseks tuleb tagada jätkuvalt hea  nähtavus, jälgitavus ja valgustatus krundil. 

4. PLANEERITAVA MAA- ALA BILANSS

	PLANEERITAVA MAA- ALA BILANSS
	PARKIMISKOHTADE ARV
	SULETUD BRUTOPIND

SIHTOTSTARVETE

KAUPA



	TÄHIS
	MAAKASUTUSE

SIHTOTSTARVE
	PINDALA

m²
	%
	NORMATIIVNE
	PLANEERITUD
	PINDALA

m²
	%

	EE
	väikeelamumaa

(üksikelamu)
	11 651 m²
	88,8
	2X3
	6
	1200
	100

	L
	liiklusmaa
	1 458 m²
	11,2
	
	
	
	

	
	KOKKU
	13 109 m²

(1,3ha)
	100
	6
	6
	1200
	100


Koostas: Vilja Alumets

Üldplaneeringu muutmise vajaduse põhjendus

Kehtestatud Jõelähtme valla üldplaneeringus (vastu võetud 2003.a.) on ette nähtud planeeritavale alale maatulundusmaa sihtotstarve. Tollal kuulus planeeritav maaüksus suurema kinnistu koosseisu, mis jagati (2007) ning planeeritavast osast eraldati metsaga kaetud kinnistuosa (nüüdne Atsi kinnistu).

Planeeritav ala asub Rebala muinsuskaitsealal, kus on algatatud Rebala teemaplaneering mille eesmärgiks on valla üldplaneeringu (vastu võetud 2003.a.) korrigeerimine ja täiendamine. Sellega kaasnevalt on Muinsuskaitse Amet näinud võimalust teha Kostiranna küla käsitletavas piirkonnas  tihehoonestusala ettepanek, pidades silmas väljakujunenud ajaloolist ehituskeelujoont, milleks on 50 m ja kuna on tegemist piirkonnaga, mis ei oma muinsuskaitselist väärtust s.t. puuduvad muinsuskaitselised objektid. Lepiku – Mihkli kinnistu detailplaneeringuga on ette nähtud kahe elamu ehitamine olemasoleva külatee äärde. Maade tagastamisel on Piganeeme tee jäetud kinnistute koosseisu. Tänasel päeval soovib Jõelähtme vald Piganeeme teed valla teeks lihtsustamaks juurdepääsu Piganeeme poolsaarele. Planeeringuala teemaa- ala antakse pärast teede ja trasside väljaehitamist ning kasutusloa väljastamist üle valla omandisse. Detailplaneering on Muinsuskaitse Ameti poolt läbi vaadatud ja hoonestuse asukoht merepoolsel moodustataval kinnistul viidud umbes 70 m kaugusele mere piirist, võimalikult planeeringuala läbiva külatee äärde.

Planeeritaval alal hooned puuduvad, kuid mõlemal pool planeeritavat ala- mere poolse krundi naabruses, nii ida kui lääne pool on neli krunti elamutega hoonestatud.

Kostiranna küla arenguks on mõõdukas uute elamute rajamine vajalik. Tulevikus on plaanis Kostiranna külas välja ehitada tsentraalsed tehnovõrgud. Infrastruktuuride rajamine, kasutamine ja hooldus on majanduslikult kasulikum kui neid kasutab rohkem tarbijaid.
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