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SELETUSKIRI

1. ULDOSA

1.1. Detailplaneeringu koostamise alused ja lahtedokumendid

1.1.1. Detailplaneeringu aluseks olevad korraldused ja maarused

= Nissi valla ehitusmaérus (Nissi Vallavolikogu 13.11.2003 maérus nr 20)

= Nissi valla jadtmehoolduseeskiri (Nissi Vallavolikogu 12.12.2013 mé&arus nr 23)

= Vabariigi Valitsuse 23. oktoobri 2008 a maarus nr 155 ,Katastrilksuse sihtotstarvete
ligid ja nende maaramise kord*®

= Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004 maarus nr 315 ,Ehitistele ja selle osale esitatavad
tuleohutusnouded”

1.1.2. Arvestamisele kuuluvad seadused ja EVS standardid

= Planeerimisseadus

= Teeseadus

= FEesti Standard EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine, Linnaplaneerimine ja
Arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine.

= Eesti Standard EVS 843:2016 Linnatanavad

1.1.3. Teostatud uuringud ja geoalus

Geodeetiline alusplaan on mdoddistatud OU G.E.Point poolt 03.02.2017. Té6 nr 17-
G016. Koordinaadid L-EST97 susteemis, kdrgused Balti ststeemis. Krundi piirid on
saadud Maa-ametist seisuga veebruar 2017.

1.2.Detailplaneeringu koostaja ja huvitatud isiku andmed

Huvitatud isik: Koostaja:

Elektrilevi OU OU Ateljee Sud

Kadaka tee 63 Tallinn 12915 Ravala pst. 15A-4, 10143 Tallinn
Telefon: +372 71 54 230 Telefon: +372 58 14 2928
Email: elektrilevi@elektrilevi.ee E-mail: info@ateljeesud.ee

2. DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMARK

Detailplaneeringu eesméark on Nissi 24a kinnistu jagamine kaheks elamumaa, kaheks

tootmismaa ja Uheks liklusmaa sihtotstarbega krundiks ning moodustatud kruntidele

ehitusdiguse ja keskkonnatingimuste seadmine.
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3. OLEMASOLEV OLUKORD

3.1.0lemasoleva olukorra iseloomustus

Planeeringuala asub Harjumaal Riisipere aleviku pdhjapoolses osas. Planeeritav ala on
hoonestamata. Juurdepaas alale on avalikus kasutuses olevalt Nissi teelt (riigimaantee 11162

Riisipere-Nurme tee). Planeeritav ala paikneb osaliselt riigitee kaitsevdédndis.

Ala kirdeosas paikneb tuletdrjevee mahuti ning labivad ka ohuliinid.

Maapind omab Kkallet ida absoluutsed korgusarvud on vahemikus 49,94 kuni 51,68.

Ala pdhjapiiril kasvavad moned viljiapuud ning maantee aarses osas grupid mande ja kaskesid
jt.

Planeeringualal ei asu Kkaitstavaid loodusobjekte, tegemist ei ole ajaloo-, kultuuri- Vvoi
arhioloogilise vaartusega alaga. Lahim Natura 2000 vorgustiku ala asub Jaanika kilas umbes

1 km kaugusel.

Foto 1. Vaad planeritavale all phjast

3.2.Planeeringualasse haaratud kinnistud

Aadress Katastritunnus Krundi suurus | Sihtotstarve Omanik
Harju maakond, | 51802:004:0082 | 0,73 ha Maatulundusmaa | Eesti
Nissi vald, Riisipere Vabariik
alevik, Nissi tee 24a

3.3.Planeeringuala kasitlemine Gldpaneeringus
Nissi Vallavolikogu 17.04.2014 a otsusega nr 13 kehtestatud Nissi valla Gldplaneeringu

kohaselt asub Nissi tee 24a elamualal (E2), mis on ette n&htud elamute ja neid teenindavate

infrastruktuuride ehitamiseks. E2 juhtotstarbega alal on vahimaks ehitusdigust tagavaks krundi
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suuruseks 1500 m?. Tehnorajatiste ehitamiseks on elamualal lubatud ka tootmismaa

sihtotstarbe méaaramine.

Kéesoleva planeeringuga kavandatu vastab Nissi valla Uldplaneeringule.

4. PLANEERINGULAHENDUS

4.1. Uldosa
Detailplaneeringuga tehakse ettepanek jagada Nissi tee 24a krunt krunt viieks: kaheks

tootmismaa, kaheks elamumaa ja Uheks liiklusmaa sihtotstarbega krundiks.

Tootmismaa sihtotstarbega kruntidele (pos 2 ja 3) on planeeritud tehnorajatised, sealhulgas
Riisipere 110/10 kV alajaam, mille asukoha valik on tingitud Elering AS poolt koostatavast
Harku-Lihula-Sindi 330/110 kV trassi teemaplaneeringust.

Tootmismaa kruntidele on kavandatud Riisipere 110 kV alajaama vélisjaotusseade koos
releekaitsehoonega, 10(20) kV sisejaotusseade ning 110/10(20) kV trafod. Samuti on
kavandatud 110 KV sisseviik Harku-Lihula-Sindi trassilt, Turba viiakse Ule 10 kV pingele ning
tugevdatakse keskpingevorku Riisipere alajaamast Turba, Laitse ja Haiba 10 KV suunal. Uus
alajaam tagaks vajaliku vdoimsuse ka Turbani taastavale raudteele ning kogu piirkonna

arenguks vajalikele uutele litumistele.

Lisaks tootmismaa kruntidele on alale kavandatud ka kaks elamumaa krunti ning juurdep&as

on lahendatud eraldi liklusmaa kurndi abil.

Elamumaa kruntidele on planeeritud hoonestusdigus Uhepereelamute rajamiseks, taiendavalt
on lubatud ka abihooned.

Koigi planeeritud hoonete maksimaalseks lubatud kdrguseks on 9m. Tapsem ehitusdigus on
toodud ptk 5.3.

Positsioonile 1 kavandatud hoonestusala on osaliselt maantee kaitsevoondis. Maanteeamet ei
vOta endale kohustusi rakendada leevendusmeetmeid riigitee liiklusest pohjustatud héiringute

leevendamiseks.

Ateliee Std OU t66 nr DP-21701 . Nissi 24a detailplaneering 25.09.2017



4.2. Kruntide moodustamine

Tabel 1. Kruntide moodustamine

1 1557 E 100% EE 100% Harju maakond, Nissi vald,
2 1000 T 100% T 100% Riisipere alevik, Nissi tee
3 2405 T 100% T 100% 24a; 51802:004:0082; 0,73
4 1839 E 100% EE 100% ha; M100%

5 505 L 100% L 100%

*Planeeritud krundi maakasutuse sihtotstarve vastavalt Vabariigi Valitsuse 23. oktoobri 2008 a maarusele nr 155

.Katastrilksuse sihtotstarvete ligid ja nende maaramise kord*

4.3. Kruntide ehitusdigus
Kruntide ehitusdigus on ndidatud tabelis nr 2. Ehitusdigusega on méaaratud krundi kasutamise

sithotstarve, hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala, hoonete suurim lubatutud arv ja
hoonete maksimaalne lubatud maht (korruste arv, korgus, suletud brutopind ja krundi

taisehituse protsent.

Detailplaneeringuga on maaratud hoonestusala, mille piires vOib rajada ehitusdigusega
maaratud hooneid. valjapoole hoonestusala on hoonete pustitamine keelatud. Lubatud on
maapealsete rajatiste ehitamine (nt jalgrataste varjualune, prigimaja) véaljaspoole

hoonestusala.

Tabel 2. Kruntide ehitusdigus

1557 1000 2405 1839 505
E 100% T100% T 100% E 100% L 100%
2 2 1 3 -
220 175 120 250 -
2/1 2 2 2/1 -

Ateliee Stid OU t66 nr DP-21701 . Nissi 24a detailplaneering 25.09.2017



440 350 240 400 -
0,28 0,35 0,10 0,22 -
14,1 17,5 50 13,6 -
Teekaitse- Juurdepaasu- Juurdepaasu-
voond. servituudi servituudi
Servituudi- ettepanek pos | ettepanek pos
ettepanek 3 kasuks 2 kasuks

trassivaldaja (AS | ulatusega 169 | ulatusega 275

Nissi Soojus) m2. me.
kasuks Servituudivajad
ulatusega 128 usega ala
m2. tassivaldaja
(Elektrilevi OU)
kasuks

ulatusega 28

m2.

4.4. Arhitektuurinbuded ehitistele
Ehitised tuleb projekteerida ja ehitada hea ehitustava ja Uldtunnustatud linnaehituslike

pohimdtete jargi. Need peavad sobima Umbritsevasse keskkonda, olema ohutud inimestele

ja keskkonnale.

Hoonete lubatud katusetuubiks on viilkatus voi kelpkatus kaldega 15- 45 kraadi, harja suund

on vaba.

Hoonestusviis on lahtine. Kavandatavate ehitise minimaalne tulepUsivusklass on TP2.

Viimislusmaterjalide valikul kasutada vastupidavaid, kvaliteetseid ning linnakeskkonda sobivaid
materjale.

Alajaama arhitektuurne lahendus peab olema esinduslik ja keskkonda sobiv. Alajaama seinte
ilmestamiseks voib kasutada vorestikku ronitaimede jaoks (soovitatav liik metsviinapuu),
topeltfassaadi (nt puitribid, perforeeritud metall vms), kunstiliselt kdrgetasemelist varvi- ja/voi

maalingulahendut vms.
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Planeeritava ala hoonestamisel tuleb lahtuda antud keskkonnale iseloomulikest ja

arhitektuurselt sobivatest ehitusmaterjalidest.

Olulisimad arhitektuursed piirangud on:

= Viilkatus voi kelpkatus kaldega 15- 45 kraadi, harja suund on vaba;

= sobivad viimistlusmaterjalid arvestades Umbritseva keskkonna  hoonestuse
viimistlusmaterjalidega on: puitlaudis, Kivi, klaas ja detailidena varvitud metall. Palkmaja
ei ole lubatud.

= elamumaa kruntidel pos 1 ja 4 on lubatud keldrikorrus.

4.5. Piirdeaed
Piirdeaed on kohustuslik kruntidel pos 2 ja 3. Piirde kdrgus mdlemal krundil voib olla kuni 2 m.

Voimalusel lahendada piire kombineerituna hekiga.

4.6. Liikluskorraldus ja parkimine
Planeeritavatele kruntidele juurdepaasuks on kavandatud eraldi liklusmaa otstarbega krunt,

millele on nahtud avalik kasutus. Juurdepaasutee on planeeritud vahetult Nissi tee 24 krundi
piirile. Tee on kavandatud 4,5 m laiusena. Tootmishoonete juurde kruntidele pos 2 ja 3 on
kummalegi kavandatud 2 parkimiskohta, elamumaa kruntidele on kummalegi ette nahtud 3

parkimiskohta, mis vastab EVS 843:2016 satestatud normile (uus elamu vaike-elamute alal).

Nouetekohane parkimine tuleb lahendada kruntide siseselt.

Parkimisalasid on vajadusel lubatud rajada ka planeeritud hoonestusalale. Planeeritud
juurdepédsuteed ja parklad kaetakse kovakattega. Katendi liik t&psustatakse projekteerimise
kaigus. Joonisel 3 on ndidatud pdhimotteline parkimislahendus. Parkimisala kujundus,
kohtade arv ja parkimiskorraldus tuleb tdpsustada edasise projekteerimise kaigus, kui on

selgunud projekteeritavate hoonete tapne lahendus.

2011. aastal on SKA Inseneribliroo OU koostanud ,Riigi kérvalmaantee nr 11162 Riisipere-
Nurme km0,0 — 6,58 remondi ning jalgratta- ja jalgtee km 0,062-3,2 ehituse tehnilise projekti“
(t66 nr 10053). Nimetatud projektiga on planeeringualaga piirneva maantee aarde

projekteeritud kergliiklustee, mille lahedus on kantud ka planeeringu joonistele.

Ateliee Std OU t66 nr DP-21701 . Nissi 24a detailplaneering 25.09.2017

10



Kergliiklustee ja kaesoleva planeeringuga kavandatud juurdepaasutee ristumisel on &arekivi
korguseks ette nahtud 4 cm.

Juurdepéésutee laiuseks on kavandatud 4,5m laiusena (+ 1 m laiused teepeenrad kummalgi
pool), mis vastab EVS 843:2016 jargi normile “hea”, rahuldades nii liikluskoosseisu SA+SA,
kui ka VA+JR.!

4.7. Haljastus
Planeeringuga on ette nédhtud séilitada maksimaalselt olemasolevat korghaljastust. Seda

peamiselt krundi pos 1 juures, kus kasvavad kenad mannid, mis pakuvad hea eralduse
maanteest.

Planeeritavatele kruntide taiendav haljastus lahendatakse edasise projekteerimise kaigus.
Soovitav on kavandada haljastus mdlema elamumaa krundi piiridele, mis avanevad alajaama

poole.

Oluline on jalgida, et puid ega pddsaid ei kavandataks projekteeritavate kaablite voi teiste
tehnovorkude peale (juhinduda EVS 843:2016 Linnatdnavad standardis toodud vahimatest
kujadest ning tehnovorkude kaitsevoondi ulatustest). Haljastuse kavandamisel tuleb kinnistult

valjasoidul tagada nahtavus.

4.8. Tehnovorgud ja -rajatised
Tehnovorgud planeeritakse vastavalt vorguvaldajate poolt valjastatud tehnilistele tingimustele

ja Tellja poolt antud téiendavatele materjalidele ning lahendatakse edasise planeerimise

kaigus.

4.8.1. Veevarustus ja kanalisatsioon
Veevarustuse ja kanalisatsiooni osa koostamisel on lahtutud jargmistest Eestis kehtivatest

projekteerimisnormidest:
= Linnatédnavad. EVS 843:2016
= Veevarustuse valisvork EVS 921:2014
= Vdéliskanalisatsioonivork EVS 848:2013
* Hoone veevark EVS 835:2014
» Hoone kanalisatsioon EVS 846:2013

= Vee tarbimisnormid. Keskkonna-ministeeriumi maarus 28.09.1993
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Arvutuslikud vooluhulgad:
Tarbevesi: Qan=0,5 /s

Olmereovesi: Qan=2,4 /s

Planeeritavate elamute ning Eleringi alajaama olme veevarustus on lahendatud Riisipere-
Nurme teel paiknevalt torustikult. Planeeritud on veetorustik De32, pikkusega ca 70m.
Kinnistute Uhendamise litumispunktid (maakraanid) paigaldatakse kruntide pos 1, 3 ja 4

piiridele.

Kinnistu reoveekanalisatsiooni eesvooluks on Riisipere-Nurme teel paiknev  reoveetoru.
Uhenduseks on planeeritud De160 mm toru, pikkusega ca 97 m. Kdigi kinnistute litumistoru
De110. Litumispunktid on kavandatud kuni 1 meetri kaugusele lituvate kruntide piiridest

liklusmaa krundile.

4.8.2. Sademevesi
Sadamevesi immutatakse omal krundil pinnasesse. Oluline on sademevett mitte suunata

naaberkrundile. Tapsem vertikaalplaneerimine teostatakse projekteerimise staadiumis.

4.8.3. Soojavarustus
Planeeritav ala ei asu kaugkutte piirkonnas. Hoonete kuttena ette naha lokaalkltet —

tahkekUtuse baasil voi taastuvatest energiaallikatest (nt. puuraugud voi puurvaiad).

4.8.4. Elekter
Detailplaneeringuga kavandatakse Riisipere 110 kV alaaama valisjaotusseade Kkoos

releekaitsenoonega, 10(20) kV sisejactusseade ning paigaldatakse 110/10(20) kV trafod,
rajatakse 110 kV sisseviik Harku-Lihula-Sindi trassilt, Turba viiakse Ule 10 kV pingele ning
tugevdatakse keskpingevorku Riisipere alajaamast Turba, laitse ja Haiba 10 kV suunal. Uus
kavandatav alajaam tagab vajaliku véimsuse kogu piirkonna arenguks vajalikele uutele
litumistele. Olemasolev alajaam aadressilt Nissi tee 27a, Riisipere alevik, on kavas

demonteerida.

Positsioonile 2 on planeeritud Elektrilevile kuuluma hakkav maapealse kaablikorrusega
jaotusseadme hoone, kus hakkavad paiknema (10)24 kV seadmed, telemehaanika, AC, DC

keskused, akuseadmed, releeseadmed, kaarekustustuspoolid, omatarbetrafod ja

T SA = sdiduauto; VA = veoauto; JR = jalgrattur
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kondensaatorid. Uues 10 KV jaotlahoones hakkavad paiknema 24 kV isolatsiooniga kinnine
komplektjaotusseade kahe sektsiooniga, latid dhkisolatsiooniga. Seade hakkab toole 10 kV
pingel.

Planeeritavatele trafodele tuleb rajada muratokked.

Krundile pos 3 on planeeritud Elering ASle kuuluma hakkav maapealse kaablikorrusega
hoone, kus hakkavad paiknema telemehaanika, AC, DC keskused, akuseadmed ja

releeseadmed.

Olemasolevad 10 kv dhuliinid (3 tk), mis kulgevad Ule planeeritava elamumaa krundi pos 1,
tOstetakse ja Uhendatakse Umber uude alajaama.

Téapsem lahendus antakse projekteerimise staadiumis.

Planeeritud elamute varustamine elektrienergiaga on kavandatud rekonstrueeritava Nissi tee
jaotusalajaama toitele. Liitumiskilbid on planeeritud teemaale planeeritud elamumaa kruntide

piirile.

4.8.5. Sidevarustus
Sideuhendus on planeeritud vastavalt Telia Eesti AS poolt véljastatud tehnilistele tingimustele

nr 28301696. Planeeritud sidekaabel on kavandatud juurdep&édsutee serva (krundile pos 5)
ning Uhendatud olemasoleva Nissi tee 24a kinnistul asuva Telia maakaabliga. Kruntide
litumispunktid on néidatud teemaale kruntide piirile. Tapsemalt kasitletakse sideuhenduse

lahendust edaspidise projekteerimise kaigus.

4.9.  Servituutide vajadus
Kéesoleva detailplaneeringuga tehakse ettepanek seada jargmised juurdepaasuservituudid:

= krundile pos 2 krundi pos 3 kasuks ulatusega 169 m?

= positsioonile 3 positsiooni 2 kasuks ulatusega 275 m?

Kéesoleva detailplaneeringuga tehakse ettepanek seada jargmised servituudid trassivaldajate
kasuks:

= Servituudiettepanek krundile pos 1 trassivaldaja AS Nissi Soojus kasuks ulatusega 128 m?

» Servituudiettepanek krundile pos 3 tassivaldaja Elektrilevi OU kasuks ulatusega 28 m?.
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4.10. NOuded tehnorajatiste ehitusprojektide koostamiseks

Tehnoragjatiste projektide koostamisel votta arvesse kaesoleva detailplaneeringu koostamisel

vOrguvaldajate poolt esitatud jargmisi tingimusi:

= Elektrilevi OU: Todjoonised tuleb kooskdlastada tdiendavalt. Tédjooniste staadiumiks
taotleda uued tehnilised tingimused tapsustatud koormustega

= AS Nissi Soojus: Koostatav veevarustuse ja kanalisatsiooni projekt esitada
kooskodlastamiseks vee-ettevotjale.

» Telia Eesti AS: Toode teostamisel tuleb lahtuda sideehitiste kaitsevoondis tegutsemise
eeskirjast. Toid voib teostada ainult Telia volitatud esindaja kirjaliku tooloa alusel. Tegevuse

jatkamiseks on vajalik tellida Telia taiendavad tehnilised tingimused.

4.11. Tuleohutusnduded
Planeeritud tuletdrje veevotukoht vastab standardile EVS 812:6:2012, tuleohutusnduete

seadmisel on lahtutud Eesti Vabariigi Valitsuse 27.10.2004.a maarusest nr 315 “Ehitisele ja
selle osale esitatavad tuleohutusnduded”. Planeeritud hoonete vahimaks tulepUsivusklassiks
on TP2. Vilistulekustutusvesi lahendatakse krundil pos nr 1 paikneva 51 m? tuletdrievee

mahuti baasil. Sisetulekustutus lahendatakse vahukustutitega.

Lahim hoone jéab planeeritavast krundi pos 1 hoonestusalast 14,2 m kaugusele (Nissi tee 22)

ja pos 4 hoonestusalast 18 m kaugusele (Nissi tee 24).

4.12. Keskkonnakaitse ja heakord
Planeeringuga kavandatu elluviimine ei too kaasa olulist keskkonnamaju.

Tahtsamad keskkonnakaitselised abindud on:

= alale keskkonda mittesaastava tegevuse planeerimine;

= vOimalikult keskkonnasobraliku kutteviisi rakendamine;

= korghaljastuse séilitamine ning juurde kavandamine ja ehituse kdigus nende kaitsmine.
Montaazitvddel tuleb vélistada trafodli pinnasesse sattumine. Onnetusjuhtumi korral tuleb

Oliga reostunud pinnas koheselt kokku koguda ja viia erikaitlusesse.

Planeeritaval alal tuleb tagada regulaarne prugi aravedu ning ala koristus vastavalt Nissi valla

jadtmehoolduseeskirjale.
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4.13. Kuritegevusriske vahendavad nouded ja tingimused
Teatud liiki kuritegusid on voimalik vahendada, muutes kuriteo sooritamise voimalusi

planeeritud ja rajatud keskkonnas. Planeeringus on arvestatud asjakohaste kuritegevuse
ennetamise Eesti Standardiga EVS 809-1:2002

Tagumiste juurdep@asude, samuti umbsoppide valtimine kujunduses ning murdvaraste jaoks
ligipdasetavate uste ja akende turvalisemaks muutmine vahendab sissemurdmise riski.
Valisruumi kavandamisel on arvestatud erinevaid kuritegevust vahendavaid meetmeid.

Oluliseks on seatud:

= hooneesise ja sissepaasude hea valgustatus;

= Kkonkreetsed ja selgelt eristatavad juurdepaasud ning likumisteed;

* naabrivalve.

= ehitusmaterjalideks kasutada vastupidavaid ja kvaliteetseid materjale;

= tagada maa-ala korrashoid ning kasutada suttimatust materjalist suletavaid

prugianumaid.

5. PLANEERINGU REALISEERIMISE VOIMALUSED

Planeering rakendub vastavalt Eesti Vabariigi seadustele ja digusaktidele.

Uhendused tehnovorkudega ehitatakse vastavalt kehtivatele digusaktidele ning kokkuleppel

tehnovorkude valdajatega ja koostoos kinnistute omanikega.

Planeeringu huvitatud isik kohustub planeeritud rajatised (teed ja tehnovorgud) valmis ehitama
(ehitamist rahastama) kahe aasta jooksul planeeringu kehtestamisest arvates. Samuti
kohustub ta valminud juurdepéésutee (krunt pos 5) Ule andma vallale ning valminud

Uhisveevargi ja kanalisatsioonitrassid vee-ettevotjale.

Péarast planeeringukohaste rajatiste véljaehitamist, neile ehitusseadustikus séatestatud juhul
kasutuslubade véljastamist Vv&i kasutusteatiste esitamist ning  planeeringukohase
juurdepéasutee vallale Uleandmist ja planeeringukohaste Uhisveevargi ja
kanalisatsioonitrasside vee-ettevotjale Uleandmist saab taotleda ehitusluba elamutele ja

muudele hoonetele va alajaam.
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Kui kohalik omavalitsus annab planeeringualal projekteerimistingimusi EnS § 27 alusel, tuleb

Maanteeamet kaasata menetlusse juhul, kui kavandatakse muudatusi riigitee kaitsevoondis.

Tee ehitusprojekte (mahasoit) voib koostada vaid vastavat padevust omav isik (EnS §24 Ig 2
p2). Riigiteega litumise voi ristumiskoha Umberehituse korral (EhS §99 Ig3) annab nduded
projektile Maanteeamet ja riigitee aluse maauksuse piires vdljastab tee ehitusloa

Maanteeamet.

Seletuskirja koostas:

Laura Mannamaa, volitatud maastikuarhitekt 7 (Ateljiee Stid OU)
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