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I SELETUSKIRI
1. PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED

Koostamise alused

¢ Planeerimisseadus;

¢ Ridala valla uldplaneering;

e Haapsalu Linnavalitsuse 13. jaanuar 2021 korraldus nr 30 ,Detailplaneeringu algatamine (Jandi-
Reinu, Kivikila, Haapsalu linn)”.

Koostamise lahtedokumendid

¢ Ridala valla uldplaneering, kehtestatud Ridala Vallavolikogu 18.02.2010 otsusega nr 84 ,Ridala valla
Uldplaneeringu kehtestamine”;

¢ Laane maakonnaplaneering 2030+, kehtestatud riigihalduse ministri 22.03.2018 kaskkirjaga nr 1.1-
4/70;

¢ Haapsalu linna jadtmehoolduseeskiri, kehtestatud 03.06.2019 maarusega nr 45;

o Eesti standard EVS 843:2016 ,Linnatdnavad”;

e siseministri 30. martsi 2017. a maarus nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded ja nduded
tuletdrje veevarustusele”;

¢ naaberaladel kehtestatud ja koostamisel olevad detailplaneeringud;

o muud digusaktid, standardid ja projekteerimisnormid.

2. PLANEERINGU EESMARK

Detailplaneeringu eesmargiks on jagada olemasolev maatulundusmaa sihtotstarbega kinnistud
elamumaa, transpordimaa ja tootmismaa sihtotstarbega kruntideks, planeerida kruntidele ehitusdigus,
arhitektuursed hoonestustingimused, kruntide teenindamiseks vajalike tehnovorkude pdhiméttelised
asukohad, lahendada kruntide juurdepaasud, haljastuse- ja heakorrapdhiméotted ning maarata liiklus- ja
parkimiskorraldus.

3. PLANEERITAVA ALA OLEMASOLEVA OLUKORRA KIRJELDUS JA SELLE LAHIUMBRUSES

3.1. Planeeringuala asukoht ja suurus

Planeeringuala asub Haapsalu linnas Kivikillas ja Tanska kulas. Kivikilas paikneb kinnistu reg nr
188432 ja Tanska kilas paikneb kinnistu reg-osa nr 3039332, piirnedes edelas ja Idunas Topu lahega.
Planeeringuala suurus on 12,7 ha.

3.2. Krundijaotus

Planeeritav ala koosneb kinnistutest:

e Kkinnistu reg-osa nr 188432 — katastritunnus 67401:006:0581; koha-aadress Jandi-Reinu, Kivikiila,
Haapsalu linn, LAane maakond, pindala 10,01 ha;

e kinnistu reg-osa nr 3039332 — katastritunnus 67401:006:0695; koha-aadress Tanska kulla, Haapsalu
linn, L&ane maakond, pindala 2,47 ha;

e osaliselt kinnistu reg-osa nr 2754332 — katastritunnus 67401:006:0322; koha-aadress Jursu tee,
Kivikula, Haapsalu linn, LAane maakond, pindala 9133 m2

3.3. Olemasolevad hooned
Planeeritav maa-ala on hoonestamata.

3.4. Kasutusotstarbed

Kinnistu reg nr 188432 sihtotstarve on maatulundusmaa 100%.
Kinnistu reg nr 3039332 sihtotstarve on maatulundusmaa 100%.
Kinnistu reg nr 2754332 Jursu tee sihtotstarve on transpordimaa 100%.
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3.5. Vertikaalplaneerimine

Planeeritava ala maapind on suures osas tasane, tdusuga kirdesse. Maapinna absoluutkérgused jaavad
vahemikku 4.00 — 8.00 m. Planeeringualal kulgevad Uksikud jalgrajad I6unast pdhja ja planeeringuala
keskelt itta. Piki kirdepiiri kulgeb pinnasekattega tee, mis on maapinnast kérgemal (maapinna
absoluutkdrgused vahemikus 7.30 — 8.20).

3.6. Haljastus ja keskkond
Planeeritav ala on kérghaljastusega. Ala on kaetud Uhtlaselt harva puistuga. Planeeringuala suuremal
osal domineerivad mannid, kaasik jaab pdhjaossa. Kohati on tksikuid kadastikke.

3.7. Olemasolevad teed ja juurdepaasud

Planeeringualale jaavatele kinnistutele on juurdepaas Jursu teelt.

Planeeringuala 1abib kruusakattega tee piki kirdepiiri. Krundisisene pinnasetee annab uhenduse pdhja
poole jaava, u 250 m kaugusel oleva Tanska teega.

3.8. Tehnovoérkudega varustatus

Planeeringualaga piirneval alal puuduvad tsentraalsed tehnotrassid. Planeeringualast edelas u 170 m
kaugusel paikneb alajaam ,Jandi’ ja elektridhuliin 1 — 20 kV. Alajaamast lahtuvad elektri madalpinge
maakaabelliin ja elektridhuliinid alla 1 kV.

3.9. Kehtivad piirangud

Planeeritava maa-ala maakasutust kitsendavad piirangud:

¢ avalikult kasutatava tee teekaitsevoond Jursu tee (tee nr 6740062, kohalik tee);
¢ veehaarde sanitaarkaitseala 50 m (PRK0021899).

3.10. Ruumilise keskkonna analiiiis

Planeeritav maa-ala paikneb Haapsalu linna (endine Ridala vald) Kivikilas ja Tanska kllas, jaades Topu
lahest 500 m kaugusele kirdesse ja Haapsalu linnastu u 10 km kaugusele.

Planeeritav ala kulgneb I6unast Jandi suvilapiirkonnaga ja pohjast Ranniku uusarenduspiirkonna
vaikeelamualadega. Mdlema elamuala puhul on tegemist suhteliselt hajali paikneva hoonestusega, kus
on maksimaalselt sailitatud korghaljastus.

Planeeringuala piirneb kolmest kuljest suurte maatulundusmaa sihtotstarbega kinnistutega ja piki
[Bunapiiri kulgeb Jursu tee.

Planeeringuala lahipiirkonnas on hoonestatud kinnistud Paikesekrati, Kivi-Jursu, Leino ja Mannisalu, kus
paiknevad Uhepereelamud mitme koérvalhoonega. Lahim tihedamalt hoonestatud ala jaab u 500 m
kaugusele edelasse (Jandi vkt), kus kinnistud on elamumaa sihtotstarbega ja suuruste vahemik 500 m?
— 10000 m>.

Planeeritavale alale tagab juurdepaasu kohalik Jursu tee. Jursu tee annab Uhenduse 16115 Ahli-Topu
teega. Riigi kdrvalmaanteed 16115 Ahli-Topu tee, 16114 Valgevalja-Ahli tee ja 16121 Valgevalja tee
viivad riigi pdhimaanteele 9 Aasméae-Haapsalu-Rohukiila tee L33. Lahim bussipeatus asub Ahli-Topu
teel. Seega kasitletaval alal on Ghendus lahipiirkondadega ja ka Haapsalu linnaga.

Planeeringualast 16unas u 8 km kaugusel paiknevad Panga ja Sinalepa killad, kus asuvad kool,
lasteaed, raamatukogu ja kauplus jm. Peamised ari-, teenindus- ja sotsiaalkeskused paiknevad
Haapsalu linnas (u 10 km kaugusel). Samuti suuremad koolid ja lasteaiad asuvad Haapsalu linnas.

Planeeringualast laande-edelasse jaab rannikuala, mis on Vainamere hoiuala. Piirkonda iseloomustab
metsaga kaetud rannikualad, kus leidub omaparased kadastikke, puis- ja rannaniite. Rannikule jaavad
laiud, kus pesitseb palju merelinde. Piirkonnas on head vdimalused puhketurismiks. Loodud on puhke-
ja vabaaja veetmise vdimalusi (sh turismitalud nt linnu- ja jahiturismi edendamiseks).

Piirkond on sobilik elamute ehitamiseks: on olemas infrastruktuur, hea tUhendus nii vallakeskuse kui ka
sotsiaalobjektidega ja mitmekllgne puhkamisvdimaluste olemasolu.
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Planeeringulahendus naeb ette alale hajali elukeskkonna, mis sobib nii elu- kui ka suvituspiirkonnaks.
Elamukruntide lisandudes piirkonda suureneb puhke- ja elamuala, taieneb piirkonnas elanikkond.
Piirkonna kasutuselevétmiseks on avalik huvi.

4. PLANEERINGU ETTEPANEK

Planeeringulahenduses teeb ettepaneku muuta Tanska kila ja Kivikiila vahelist kilapiiri. Ettepaneku
kohaselt planeeringuala jaab terves ulatuses Kivikiila koosseisu, vt ka pdhijoonis.

4.1. Krundijaotus

Planeeringu maa-alale jaavad maatulundusmaa sihtotstarbega kinnistud on ette nahtud
eskiislahenduses jagada 13 krundiks:

pos 1 krunt suurusega 10235 m?, sihtotstarve elamumaa;
pos 2 krunt suurusega 10300 m?, sihtotstarve elamumaa;
pos 3 krunt suurusega 10025 m?, sihtotstarve elamumaa;
pos 4 krunt suurusega 10000 m?, sihtotstarve elamumaa;
pos 5 krunt suurusega 10030 m?, sihtotstarve elamumaa;
pos 6 krunt suurusega 10220 m?, sihtotstarve elamumaa;
pos 7 krunt suurusega 10017 m?, sihtotstarve elamumaa;
pos 8 krunt suurusega 10052 m?, sihtotstarve elamumaa;
pos 9 krunt suurusega 11840 m?, sihtotstarve elamumaa;
pos 10 krunt suurusega 11540 m?, sihtotstarve elamumaa;
pos 11 krunt suurusega 13241 m?, sihtotstarve elamumaa;
pos 12 krunt suurusega 331 m?, sihtotstarve tootmismaa;
pos 13 krunt suurusega 7472 m?, sihtotstarve transpordimaa.

4.2. Krundi ehitusoéigus

Pos1-11

Krundi kasutamise sihtotstarve elamumaa

Hoonete suurim arv krundil 3 (elamu + 2 abihoonet)
Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind 300 m?

Hoonete suurim lubatud kdrgus 8,5 m elamu; 4,5 m abihoone
Pos 12

Krundi kasutamise sihtotstarve tootmismaa

Hoonete suurim arv krundil 1 tootmishoone (kaev, pumpla)
Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind 50 m?

Hoonete suurim lubatud kdrgus 45m

4 3. Ehitiste arhitektuurinouded

Hoonestusviis: lahtine

Katusekalle: 5-—45°

Maksimaalne kérgus: maapinnast 8,5 m — elamu; 4,5 m — abihoone

Maksimaalne korruselisus 2 —elamu; 1 — abihoone

Valisviimistlus: puit, klaas, tellis, krohv, kivi, palk

Katusematerijal: katusekivi, rullmaterjal, plekk, roog, puit- véi bituumensindel.

Projekteeritava hoone arhitektuurne lahendus peab arvestama piirkonna miljodd, naaberhoonestuse
Uldmahtusid ja proportsioone.

Uhel krundil peavad hooned moodustama terviku, olema Uhtse arhitektuurse laadiga.
Ehitusprojekt tuleb kooskdlastada Haapsalu linna arhitektiga eskiisi staadiumis.
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4.4. Piirded

Hajaasustuses krundi (maatiksuse) avaliku ala (tee, véljaku, haljasala, kalmistu jmt) poolsele piirile ei voi
rajada labipaistmatuid piirdeid ja piirdeid mille kdrgus on rohkem kui 1,2 m, viljapuuaedadel kuni 2 m.
Kompaktse asustusega territooriumi osadel ei tohi vérkaiad voi osaliselt labipaistvad kivi- v6i puitaiad
olla kérgemad kui 1,4 m, labipaistmatud Kivi- vdi puitaiad kérgemad kui 1,2 m.

Ouealadele rajada piirdeaiad looduslikust materjalist, soovitatav taastada vanad kiviaiad.

Varavad ei tohi avaneda tanava poole.

Ehitusprojektis anda Uhtne piirete lahendus lahtuvalt hoonestustiibist ja naaberkinnistute lahendusest.
Piirde rajamine ei ole kohustuslik. Torustike kaitsevodndisse piirdeaedade rajamine piki trassi on
keelatud.

4.5. Tanavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Planeeringulahenduses nahakse ette juurdepaas planeeritavale alale Jursu teelt (nr 6740062).
Olemasolev kohalik Jursu tee annab Uhenduse riigi kérvalmaanteega Ahli-Topu tee (nr 16115).
Planeeringuala kirdepiiri aares kulgeb pinnase tee, mis tUhendab Jursu tee Tanska teega. Antud tee
labib planeeringuala, naaberkinnistuid Paikesekrati (67401:006:1260), Vana-Mihkli (67401:006:0083),
Saareoksa (67401:006:0105), Ojataguse (67401:006:0326), Reinu (67401:006:0571) ja Jaani
(67401:006:1500). Tee osa, mis jaab Reinu ja Jaani kinnistule on eratee.

Tagamaks juurdepaasu planeeritud kruntidele on ette nahtud transpordimaa sihtotstarbega krunt pos 12,
mis Uhendab ldunast pdhja Jursu tee planeeringuala labiva olemasoleva pinnaseteega. Antud teele on
ette nahtud servituudivajadusega ala planeeritud kruntidele pos 6 ja 7, mis tagab ringliikluse ja seega ei
teki tupikteid. Planeeringuala keskele on planeeritud ringtee, mis annab voimaluse Umberkeeramiseks.
Parkimine on ette nahtud krundisiseselt.

Liiklus- ja parkimiskorralduse planeerimisel on arvestatud Eesti standardi EVS 843:2016 ndudeid.

Parkimine:
Ehitise otstarve Normatiivne Planeeritud
parkimiskohtade arv parkimiskohtade arv krundil
(vdikeelamute ala)
Planeeritud elamu 11 x 3 =33 33

Uheteistkiimnele tksikelamule on planeeritud kokku 33 parkimiskohta. Igale tksikelamule on tagatud 3
parkimiskohta. Parkimine lahendatakse koos elamu projektiga. Parkimiskohad v&ib projekteerida due voi
hoonesse.

4.6. Haljastuse ja heakorra pohimoétted

Haljastuses tuleb sailitada maksimaalselt sailitamiskdlblik. Sailitada heas korras puud, kadastikud ja
piiridarne haljastus. Puude ja pddsaste mahavotmine on lubatud hoonete, moodustuval duealal, teede ja
tehnovdrkude alal. Kruntidel séilitada olemasolevast metsaalast vahemalt 80%.

Hoonete ja tehnovorkude projekteerimisel tagada istutatavate puude ning ehitiste vahelised kujad
vastavalt Eesti standardi EVS 843:2016 nduetele.

Planeeritud kruntide haljastamisel istutada erinevaid pddsa- ja puuliike (erineva ditsemisajaga ja erineva
varvusega lehestikega). Erinevat laadi haljastuse sissetoomine loob atraktiivse elukeskkonna.
Hoonestuse iseloomust lahtuvalt oleksid aiakujunduse lahendused looduslahedased (maakivid, puidust
aiainventar, pindakatvad igihaljad p6dsad).

Tekkivad olmejaatmed kogutakse jaatmekonteineritesse, mis paigutatakse krundile sissesbidutee aarde.
Konteinerite asukoht tdpsustatakse ehitusprojekti kaigus.

Olmejaatmete veo oma haldusterritooriumil korraldab kohalik omavalitsus vastavalt jaatmekaitlejatega
s6lmitud lepingutele. Véimalikud tekkivad ohtlikud jaatmed kogutakse eraldi ja antakse Ule vastavat
litsentsi omavale jadtmekaitlejale.
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Vaikeelamus tekkivate bioloogiliste jaatmete kompostimine on lubatud kompostris v6i aunas oma
kinnistu piirides.

4.7. Vertikaalplaneerimine

Maapinna absoluutkdrgused jaavad vahemikku 4.00 — 8.00 m, langusega kirdest edelasse. Peale elamu
ehitamist krundi maapind tasandatakse ja korrastatakse. Vertikaalplaneerimisega tuleb tagada
sademevee mittekaldumine naaberkinnistutele.

Krundisisene vertikaalplaneerimine lahendada hoone ehitusprojekti koosseisus. Tee projekteerimisel
arvestada maapinna looduslike kalletega. Teekatte pind rajada kdrgemale Umbritsevast maapinnast.

4.8. Tuleohutusnéuded
Nouded ja meetmed on maaratud siseministri 30.03.2017 maaruse nr 17 ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnduded ja nduded tuletdrje veevarustusele”.

Detailplaneerimisprojektis on kinnistule kantud vdimalik hoonestusala, mis lubab hooned ehitada
minimaalse tuleohuklassiga TP3. Kui on vajadus ehitada hooned piirile [ahemale vdi Uhele kinnistule
ehitatakse mitu hoonet, tuleb lahtuda kehtivatest tuletorje-eeskirjadest.

Tuletdrje veevarustus lahendada vastavalt standardile EVS 812-6:2012/AC:2016 ,Ehitiste tuleohutus.
Osa 6: Tuletdrje veevarustus”. Lisaks tuleb projekteerimisel 1ahtuda sellel ajahetkel kehtivatest muudest
normatiividest.

Lahimad tulekustutuse veevotukohad on 2,5 km kaugusel kinnistul Topu sadam (67401:006:1600) ja
3 km kaugusel kinnistul Jaanitule tee 1 (67401:006:0288).
Planeeringualale nahakse ette valise tulekustutusevee tarbeks mahutid.

4.9. Tehnovorkude lahendus

Planeeritava alale on kavandatud rajatavate hoonete veevarustuse tagamiseks Uks Uhine puurkaev koos
pumplaga. Olmereoveed lahendatakse krundipdhiselt véi Uhise biopuhasti baasil. Krundipdhise
lahenduse korral, so ilma biopuhastita, naha ette kombineeritud lahendus, mille puhul tualettide
kanalisatsioon juhtida kogumismahutisse ja muud nn hallid veed lahendada septik+ imbvaljak baasil.
Elektrivarustus vastavalt teenuse osutaja poolt antud tehniliste tingimuste alusel. Valise
tulekustutusevee tarbeks on ette nahtud mahutid.

Planeeritava hoonestuse tehnovérkudega varustamise pdhimétteline lahendus koostatakse planeeringu
jargmises etapis.

5. KESKKONNATINGIMUSED JA VOIMALIKU KESKKONNAMOJU HINDAMINE

Detailplaneeringuga ei kavandata tegevust, mis kuuluks keskkonnamdjude hindamise ja
keskkonnajuhtimise suUsteemis seaduse paragrahv 6 I6ikes 1 nimetatud olulise keskkonnamdjuga
tegevuste loetellu, mille puhul keskkonnamdgju strateegilise hindamise labiviimine on kohustuslik.

Kavandatav tegevus oma iseloomult (Uksikelamute planeerimine) eeldatavalt ohtu ei kujuta.
Planeeritava tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajargi ja ei avalda olulist m&ju ning ei
pohjusta keskkonnas pdérdumatuid muudatusi.

6. KURITEGEVUSE RISKE VAHENDAVAD NOUDED JA TINGIMUSED

Planeeritaval maa-alal arvestada vajalike meetmetega kuritegevuse ennetamiseks juhindudes
dokumendist EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1:
Linnaplaneerimine”. Planeeritaval alal on planeerimise ja strateegiate rakendamine voéimalik teatud
piires, rakendatavad véimalused on jargmised:
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suttimatust materjalist prugikonteinerid ja kergestisuttiva prahi kiire koristamine;
hea valgustus hoonele, sissepaasudele;

territooriumi korrashoid;

vastupidavate ukse- ja aknaraamide, lukkude, uste, akende ja klaaside kasutamine;
tulekindlate materjalide kasutamine;

paigaldada tuletdrje- ning valvesignalisatsioon;

soovitatav on kasutada naabrivalve susteemi ja sdlmida leping turvafirmaga.

7. VASTAVUS RIDALA VALLA ULDPLANEERINGULE

Valjavote kehtivast Ridala valla i]ldplan?erin u maakasutuse plaanist.

P1 Reserveeritud puhkeala
iima hoonete ehitamise diguseta

E4 Reserveeritud vaikeelamuala

Kaitseala / hoiuala

K Rohelise vérgustiku koridor ja puhverala

Planeeringuala jaab hajaasustusega alale.
Ridala valla Gldplaneeringuga maaratakse hajaasustuses katastrilksusele elamumaa sihtotstarbe
maaramisel selle minimaalseks lubatud pindalaks 1 ha.
Hajaasustusega aladele on Uldplaneeringus maaratud ehitustingimused:
e kinnistule voib pustitada hooneid kokku kuni 500 m? ehitisealuse pinnaga;
e uute hoonete ehitamine ei ole lubatud I[&hemale kui 5 m kinnistu piirist;
e maauksuste jagamisel peab maauksuse minimaalne laius olema 50 m;
e uute hoonete ehitamisel ei tohi kahe eluhoone vaheline kaugus olla vaiksem kui 40 m, kui
naabrid ei lepi omavahel kokku teisiti.
Detailplaneeringu eskiislahendusega nahakse ette kinnistu jagamine Uheteistkimneks elamumaa
sihtotstarbega krundiks, Uheks tootmismaa krundiks ja Uheks transpordimaa sihtotstarbega krundiks
ning maaratakse ehitusdigus Uhepereelamute ja tootmishoone ehitamiseks.
Moodustatud krundid on pindalaga tle 1 ha, kruntide laiuse suuremad kui 50 m ja hoonestusalad krundi
piiridest 10 — 20 m kaugusel. Hoonete ehitisealune pind on maaratud 300 m2.

Koostatud detailplaneeringu eskiis ei sisalda lildplaneeringu muutmise ettepanekut.



8. PLANEERINGUALA NAITAJAD

Planeeritava maa-ala suurus 12,7 ha
Kavandatud kruntide arv 13
Krunditud maa bilanss:
elamumaa 117056 m?
transpordimaa 7413 m?
tootmismaa 331 m?2

9. PLANEERINGU ELLUVIIMISE TEGEVUSKAVA

93,8%
5,9%
0,3%

Jandi-Reinu detailplaneeringu eskiis

Detailplaneering on parast kehtestamist aluseks planeeringualal maakorralduslike toimingute tegemisel
ja teostatavatele ehitus- ja rajatiste projektidele. Ehitusprojektid peavad olema koostatud vastavalt Eesti

Vabariigis kehtivatele projekteerimisnormidele.

¢ Planeeringujargsete kruntide moodustamine koos vajalike servituutide seadmisega;
e krunt pos 13, sihtotstarbega transpordimaa, antakse peale katastriliksuse vormistamist Ule linna

omandisse;

¢ tee, tehnovorkude ja -rajatiste projekteerimise tingimuste taotlemine, projekteerimine ning nendele

ehituslubade taotlemine;

o tehnovorkude ja rajatiste ehitamine ja vastavate kasutuslubade valjastamine;
e planeeringujargsete hoonete projekteerimine, ehituslubade taotlemine ning ehitamine.

Huvitatud isiku ja omavalitsuse vahel sélimitakse leping detailplaneeringu kohase taristu rajamiseks enne

detailplaneeringu kehtestamist.

Detailplaneeringuga ettenahtud elamukruntidele hoonete ehitamiseks ehitusloa taotlusi ei esitata
Haapsalu Linnavalitsusele enne, kui krunte teenindav taristu on saanud kasutusloa.
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