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1. SELETUSKIRI 
 
1.1 DETAILPLANEERINGU  KOOSTAMISE  ALUS 
 

Lääne-Virumaal Sõmeru vallas Koovälja külas asuva Külmallika 
kinnistu I maatüki detailplaneeringu eesmärk on maa-ala kuntideks 

jagamine, sihtotstarbe muutmine, planeeritavale hoonestusele 
ehitusõiguse määramine, tehnovõrkude paigutuse lahendamine, 
haljastuse ja heakorrastuse põhimõtete määramine, liikluskorralduse 

lahendamine.  
Lähtematerjalid: 

• Sõmeru Vallavolikogu otsus nr 54 28.novembrist 2006.a. 
detailplaneeringu algatamise kohta 

• Detailplaneeringu lähteülesanne 

• OÜ Gem-Geo poolt koostatud maa-ala plaan tehnovõrkude 
ja kinnistu piiridega M 1:500 

• Sõmeru valla üldplaneering 

• EV Planeerimisseadus 

• EV Ehitusseadus 

• Sõmeru valla ehitusmäärus 

• Eesti Projekteerimisnormid 

• Teeseadus 

• Veeseadus 
 

 
1.2 OLEMASOLEV OLUKORD 
 
Kehtivad planeeringud. Katastriüksused. Sihtotstarbed  
Detailplaneeringuga käsitletava maa-ala kohta kehtib Sõmeru valla 

üldplaneering. Üldplaneeringu kohaselt Külmallika kinnistu I 
maatükile sihtotstarvet määratud ei ole. 
Detailplaneeringualal paikneb üks katastriüksus: 

• Külmallika, katastriüksuse nr 77003:001:0261, registriosa nr     
     135431/1354, pindala 19,8ha, sihtotstarve maatulundusmaa. 

Lõunast piirneb detailplaneeringu maa-ala Sookünka maaüksusega; 
läänest Kangru, Tiidemetsa ja Mäetoa maaüksustega; põhjast Kovali 

maaüksusega. Kõik naaberkrundid on maatulundusmaa 
sihtotstarbega. Idast piirneb maa-ala Sõmeru-Katela maanteega (T-
17163). 

 
Ehituslik ja looduslik situatsioon 

Detailplaneeringu ala paikneb Sõmeru valla keskosas, hajaasustatud 
piirkonnas, kus on palju metsa- ja põllumaad. 
Planeeritava ala ümbrusesse jäävad enamasti maatulundusmaa 

sihtotstarbega krundid, millest mõnedel paiknevad ühepereelamud.  
Planeeritava kinnistu idaosa, mis piirneb riigimaanteega, on ca 150m 

laiuselt põllu- ja rohumaa, krundi läänepoolne osa on kaetud 
metsaga. Krundi põllu- ja rohumaa osa on reljeefne, kõrguste vahe ca 
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3meetrit. Kõrgem koht jääb krundi lõunaosasse riigimaantee 
poolsesse nurka. 

Külmallika kinnistul paikneb üks eluhoone ja üks abihoone, mis 
seisavad tühjana.  
 

Liikluskorraldus 
Planeeringuga külgnev Sõmeru-Katela riigimaantee on ca 6,5m laiune, 

teeäärsed kergliiklusteed puuduvad. Planeeringualale juurdepääs on 
hetkel krundi põhjaosas paikneva juurdesõidutee kaudu läbi Kovali 
maaüksuse lõunaosa. Rohkem arvestatavaid juurdepääsuteid 

planeeringualale ei ole. Olemasolev juurdesõidutee on pinnasetee. 
 

Detailplaneeringu ala kontaktvööndi linnaehituslik analüüs 
Detailplaneeringuala paikneb Sõmeru valla keskosas. Koovälja küla 
ning ka naaberkülad paiknevad Sõmeru-Katela tee ääres sarnaselt 

planeeringulahendusega – majapidamised asetsevad üksteisest 
piisavas kauguses ning maanteest ca 40-60m kaugusel. Teeäärsed 

alad on enamasti põllumaana kasutusel, maanteest ca 200m 
kaugusest alates paiknevad metsaalad. Alla 1ha suuruseid krunte 
siinkandis ei ole. Enamus krunte on maatulundusmaa sihtotstarbega, 

kuid enamasti paikneb igal sellisel krundil ka üks elamukompleks. 
Sõmeru-Katela maantee on madala liiklusintensiivsusega tee.  

Juurdesõiduteed naaberkruntidele on välja ehitatud (enamasti 
pinnase- või kruusakattega). Transpordiühendused toimivad. 
Detailplaneeringu põhieesmärk on Külmallika kinnistu 

elamukruntideks jaotamine järgides väljakujunenud olustikku 
Koovälja külas ning ka naaberkülades, mis jäävad Sõmeru-Katela tee 

äärde. 
 
 
1.3 ARHITEKTUUR-PLANEERIMISLAHENDUS 
 

Maaüksuse sihtotstarve ja krundijaotus 
Detailplaneeringu lahenduse kohaselt jagatakse Külmallika kinnistu 
kaheksaks, millest kuus krunti on elamukrundid. 

Planeeritavate kruntide suurused ja sihtotstarbed on järgmised: 
Krunt nr 1 – pindala 10986m²; sihtotstarve 100% pereelamumaa; 

katastri sihtotstarve 100% elamumaa. 
Krunt nr 2 - pindala 10209m²; sihtotstarve 100% pereelamumaa; 
katastri sihtotstarve 100% elamumaa. 

Krunt nr 3 - pindala 10008m²; sihtotstarve 100% pereelamumaa; 
katastri sihtotstarve 100% elamumaa. 

Krunt nr 4 - pindala 10047m²; sihtotstarve 100% pereelamumaa; 
katastri sihtotstarve 100% elamumaa. 
Krunt nr 5 - pindala 11764m²; sihtotstarve 100% pereelamumaa; 

katastri sihtotstarve 100% elamumaa. 
Krunt nr 6 - pindala 13693m²; sihtotstarve 100% pereelamumaa; 

katastri sihtotstarve 100% elamumaa. 
Krunt nr 7 - pindala 15062m²; sihtotstarve 100% tee ja tänava maa; 
katastri sihtotstarve 100% transpordimaa. 
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Krunt nr 8 - pindala 117487m²; sihtotstarve 100% metsamajandus- 
maa; katastri sihtotstarve 100% maatulundusmaa. 

 
Ehitusõigus 
Planeeritavatele elamukruntidele (krundid nr 1-6) on igale krundile 

lubatud ehitada kuni kaks hoonet kõrgusega kuni 8,5m. Hoonete 
lubatud suurim ehitusalune pind on kuni 350 m² ning korruselisus 

kuni 2. Elamukruntide täisehitusprotsent on 3%. Kruntidele nr 7 ja 8 
on antud ehitusõigus rajatiste püstitamiseks (alajaam, puurkaev). 
Kohustuslikku ehitusjoont määratud ei ole. Hoonestusalad on 

planeeritud selliselt, et need jäävad maantee sanitaarkaitsevööndist 
välja. Elamukruntide hoonestusalade seesugune paigutus on tingitud 

järgmistest asjaoludest: 
1) säilitada olemasolev kõrghaljastus 
2) arvestades ja järgides naabrusesse jäävate elamukruntide 

hoonestuskaugust maanteest 
3) arvestades konkreetsetel kruntidel võimalike ja reaalsete 

ehituskohtadega. 
Hoonestusalad ja nende parameetrid on näidatud joonisel 2 - 
“Põhijoonis. Liiklus. Haljastus” 

 
Arhitektuurinõuded 

Planeeringualale kavandatavate elamute suurimaks lubatud 
kõrguseks on kuni 8,5m. Hoonete fassaadikateteks on sobivad puit- ja 
kivivooder, krohvitud pinnad. Profiilpleki ja selle analoogide 

kasutamine fassaadide põhiviimistlusmaterjalina ei ole lubatud. 
Kavandatavad hooned võivad olla nii viilkatuse kui ka lamekatusega 

Viilkatusega lahenduse puhul peaks katuse harja joon kulgema kas 
paraleeleselt või risti maanteega.  
 

 
1.4 LIIKLUSKORRALDUS 
 
Juurdesõiduteed. Liikluskorraldus 
Planeeritava alaga kulgeb riigimaantee T-17163 Sõmeru-Katela, mille 

perspektiivne liiklussagedus võib antud teelõigul ulatuda kuni 710 
a/ööpaevas. Sellest tulenevalt tuleb arvestada olemasoleva 

liiklusmüra, vibratsiooni, õhusaaste või muu mõjuga. Tulenevalt 
eelnevast ulatub sanitaarkaitsevöönd mõõdetuna sõidutee servast 
60meetrini. Vajadusel tuleb planeeringu koostamisest huvitatud isikul 

võtta tarvitusele meetmeid normmüratasemete tagamiseks 
(Rahvatervise seadus §8 lg2 p17). Riigimaantee omanik ei võta endale 

kohustust vähendada liiklusest tulenevat inimestele ohtlike mõjusid 
planeeritaval alal. Kavandatavat hoonestust sanitaarkaitsevööndisse 
ei planeerita. 

Riigimaantee kaitsevööndi laius äärmise sõiduraja teljest on 50m 
(Teeseadus §13). 

Uus mahasõit Sõmeru-Katela maanteelt on kavandatud 
2,46kilomeetril kruntide nr 3 ja nr 4 vahetus läheduses. Planeeritav 
kogujatee uutele kruntidele kulgeb maanteega paralleelselt. Kogujatee 
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kaugus maantee katendi servast on vähemalt 15meetrit. Uus tee on 
planeeritud 7m laiusena kas pinnase- või killustikkattega teena. 

Sõmeru-Katela maanteelt mahasõit uuele teele on lubatud nii parem- 
kui ka vasakpööre. Sõmeru–Katela maanteele välja sõites on lubatud 
samuti parem- ja vasakpöörded. 

Juurdepääsuteed naaberkruntidele on tagatud planeeringuala 
lõunaosas ning samuti ka kirdeosas. Uue kogujatee jaoks on 

planeeritud eraldi krunt, mille sihtotstarve on tee ja tänava maa 
(katastri sihtotstarve transpordimaa). Planeeritavad uued teed tuleb 
määrata avalikult kasutatavateks teedeks Teeseaduses sätestatud 

korras. 
Liikluse ohutuse ja sujuvuse tagamiseks peab sõidukijuhil olema 

sõidutee ja sellega külgneva ala ulatuses tagatud nõutav 
külgnähtavus, sellest tulenevalt sõidutee servast lähemale kui 
15meetrit kõrghaljastuse rajamine ei ole lubatud. 

T-17163 Sõmeru-Katela tee ning planeeringualale viiva tee ristmiku 
kohta  tuleb koostada eraldi teeprojekt. Teeprojekti (ristmiku tehnilise 

projekti) võib koostada vaid tegevusluba omav projekteerija 
(Teeseadus §25). Teeprojekt tuleb kooskõlastada Viru Teedevalitusega. 
Igale planeeritavale krundile on kavandatud 4m laiune sissesõidutee.  

Uuele tänavale määratakse tänava kaitsevööndi laiuseks 10m teemaa 
piirist. 

 
Parkimine ja kõnniteed. Katendid. 
Planeeritavale alale on kavandatud ainult ühepereelamud ning 

parkimine toimub krundisiseselt.  
Kõnniteid planeeringualale ei kavandata.  

Uus juurdesõidutee on kruusakattega, elamukruntidele 
sissesõiduteed võivad samuti olla kruusakattega.  
Uute tänavate liiklusskeem on näidatud joonisel 2 - “Põhijoonis. 

Liiklus. Haljastus” .  
 

 
1.5 HEAKORRASTUS 
 

Heakorrastus. Piirded. 
Detailplaneeringuala haljasalad vajavad veidi heakorrastamist. Võsa 

ja viljapuud tuleb likvideerida, samuti tuleb lammutada olemasolevad 
hooned ja likvideerida vared.  
Elamukruntide hoonestusalad on kavandatud nii, et puid maha 

võtma ei pea.  
Uus kõrghaljastuse rida on kavandatud paralleelselt uue kogujateega 

elamukruntide sees. Selline kõrghaljastuse paigutus aitab kaasa 
maanteelt tuleva müra ning saaste vähendamisele. Samuti annab 
selline puuderivi uutele elamukruntidele privaatsust.  

Täiendav kõrg- ja madalhaljastuse rajamine kruntide siseselt 
lahendatakse arhitektuursete projektide koosseisus või eraldi 

haljastusprojektidega. 
Uute piirete rajamist planeeringualale ei ole kavandatud. 
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Olemasolev ja planeeritav haljastus on näidatud joonisel 2 – 
„Põhijoonis.Liiklus.Haljastus”.  

 
 
1.6 KESKKONNAKAITSE JA JÄÄTMEKÄITLUS 
 
Detailplaneeringu lähteülesande kohaselt pole detailplaneeringualal 

keskkonnamõjude hindamise programmi koostamine nõutav. 
Maa-alal olev kõrghaljastus säilitatakse täies ulatuses. Sadeveed ei ole 
reostunud ning need hajutatakse haljasaladel pinnasesse. 

Jäätmekäitlus on seotud olmejäätmete kogumise ja äraveoga. Selleks 
on igale elamukrundile ette nähtud prügikonteiner, mille täpsem 

asukoht määratakse ehitusprojekti koosseisus. Prügikonteinerite 
tühjendamist ja jäätmete äravedu teostatakse mehhaniseeritult. 
Prügiveoautode juurdepääs konteineritele on tagatud uue kogumistee 

ning sissesõiduteedede kaudu. 
 

 
1.7 TULEOHUTUS 
 

Tule leviku tõkestamiseks ühelt hoonelt teisele eraldatakse erinevate 
maaüksuste ehitised teineteisest tuleohutuskujadega, mis üldjuhul on 

vähemalt 8meetrit. Planeeringualal on hoonestusalad üksteisest 
piisavalt kaugel. Tulekustutustehnikaga juurdepääs hoonetele on 
tagatud uute juurdesõiduteede kaudu. Lähimad tuletõrje 

veevõtukohad asuvad ca 1,5km kaugusel planeeringualast lõunas – 
Kuivati Koovälja külas ning Töökoda Kaarli külas. 

 
 
1.8 KURITEGEVUSE RISKIDE ENNETAMINE 

 

01.01.2003.a. kehtima hakanud uue Planeerimisseaduse (RTI 2002, 

99,579) kohaselt tuleb planeeringutes käsitleda kuritegevuse riske 
vähendavate nõuete ja tingimuste seadmist. Eestis on koostatud 

sellekohane standard EVS 809-1:2002 ”Kuritegevuse ennetamine. 
Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine”, 

29.11.2002.a. 
Kuritegevuse ennetamine ja kuriteohirmu vähendamine peaks käima 
koostöös politseiga ja läbi planeerimise ning arhitektuursete 

lahenduste. 
Strateegia kuritegude ja kuriteohirmu vähendamiseks: 

Korrashoid. 
Ümbruskond on enamasti heakorrastatud. Halvasti korrashoitud 
haljasalad ja hoonestus võivad luua mulje peremehetunde 

puudumisest, ohust ja hooletusse jätmisest. Tähtsat mõju avaldab 
kattega alade pidev korrashoid ning prügi kiire eemaldamine. 

Korrashoitud paiga tahtliku kahjustamise tõenäosus on palju 
väiksem. 
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Elavus. 
Elava kasutusega alad vähendavad kuriteohirmu. Olulist mõju 

avaldab see, kuidas piirkond on kasutusel ööpäevaringselt. . 
Probleemiks võib olla inimeste vähene liikumine päevasel ajal 
(inimesed on tööl ja koolis). 

 
Valgustus ja vargused. 

Kuriteohirmu saab vähendada vajaliku valgustuse olemasoluga. 
Pimedad nurgatagused ja hoovid jätavad mahajäetud tunde ning 
hõlbustavad kuritegevust. Hea vaade akendest õue ja krundi 

valgustus vähendavad varguste võimalust. Jälgida tuleks hoonete 
tagumisi sissepääse, mis on tänavalt ja naabrite poolt nähtamatud. 

Seal hakkab mõju avaldama uste ja akende vastupidavusaeg 
murdvarguste katsete suhtes. Tagumised uksed ja aknad tuleb muuta 
turvalisemaks ja tugevamaks (nt.metalluksed ja turvaaknad) see 

vähendab sissemurdmise riski. 
 

 
1.9 KAITSEVÖÖNDID, KITSENDUSED, SERVITUUDID 
 

Tee kaitsevöönd 
Alus: Teeseadus (RT I 1999, 26, 377) 

Riigimaantee kaitsevööndi laius mõlemal pool sõiduraja telge ja mitme 
sõiduraja korral mõlemal pool äärmise sõiduraja telge on 50 m.    
 

Tänava kaitsevöönd  
Alus: Teeseadus (RT I 1999, 26, 377) 

Tänava kaitsevööndi laius on teemaa piirist kuni 10 meetrit; vööndi 
laius nähakse ette detailplaneeringus. 
 

Puurkaevu sanitaarkaitsetsoon 
Alus: Veeseadus ( RT I 1994, 40, 655; 1996, 13, 241; 1998, 2, 47; 61, 

987: 1999, 10, 155; 42, 583; 95, 843) 
Eesti Keskkonnaministri määrus nr 61 lisa (16.12.1996) 
Eesti Keskkonnaministri määrus nr 23 (4.07.1994) 

Põhjaveehaardele moodustatakse sanitaarkaitseala, üldjuhul 50m 
raadiuses ümber puurkaevu või 50m kaugusele mõlemale poole 

kaevusid ühendavast sirgjoonest ja 50m raadiuses ümber 
puurkaevude rea otsmiste puurkaevude. Sanitaarkaitseala ei 
moodustata, kui kasutatav põhjavesi ei sobi omadustelt olmeveeks või 

kui vett võetakse põhjaveekihist alla 10m³/d ühe kinnisasja 
vajadusteks.  

Veehaarde sanitaarkaitseala ulatust võib vähendada 
Keskkonnaminister Veeseaduses §28 toodud juhtudel. 
 

Elektriliinide kaitsevööndid ja kaugus rajatistest 
Alus: Eesti elektriohutusseadus (RT I 2002, 49, 310, prg.15 lõige 4) 

Alla 1 kV pingega õhuliinide kaitsevöönd on 2meetrit. 
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Maakaabelliinide kaitsevöönd on maa-ala, mida piiravad mõlemal pool 
liini 1m kaugusel äärmistest kaablitest paiknevad mõttelised 

vertikaaltasandid. 
Alajaamade kaitsevööndi ulatus on 2meetrit piirdeaiast, seinast või 
nende puudumisel seadmest.  

Alus: EPN 17 Kanalita elektrikaablite kaugus hoonete ja rajatiste 
vundamentidest peab olema vähemalt 0,6meetrit. 

Kaugus veetorust ja isevoolsest kanalisatsioonist 1m; sidekaablini 
0,25-0,5meetrit. 
 

Veetorustike kaugus rajatistest ja tehnovõrkudest 
Alus: EPN 17 

Kaugus hoonete vundamendist 5m; puutüvedest 2m; kanalisatsiooni-
trassist 1,5m. 
 

Kitsendused 
Kitsendus on seatud veetrassile kruntidel nr 1 ja nr 8 tagamaks 

veevarustust naaberkruntidele. Kitsendus seatakse ka 
planeeritavatele elektrikõrgepinge õhuliinidele Vainu kinnistul ja 
Külmallika kinnistu II maatükil - 10m kummalegi poole liini (vt 

planeeritav elektrivarustus, mis on lisatud köite koosseisu). 
 

Servituudid 
Teeservituut on seatud kruntide nr 1 ja nr 8 krundipiiride lähedusse 
6meetri laiuselt tagamaks juurdepääsu puurkaevule. 

 
 
1.10 TEHNOVÕRGUD 
 
Olemasolev olukord 

Planeeringualal ja naabruses ei ole ei vee- ega kanalisatsioonitrasse, 
samuti puudub krundil elektri- ja sidevarustus. 

Paralleelselt maanteega planeeringuala krundi idaosa ja maantee 
vahelisel alal kulgeb sidetrass. 
 

Elektrivarustus 
Detailplaneeringuala elektrivarustus tagatakse Jaaguri alajaama 

baasil, mis asub planeeringualast kirdes. Kruntide elektrivarustus 
tagatakse uue planeeritava alajaama baasil maakaablite paigalduse 
teel. Alajaama toide tuuakse läbi Vaino (77003:001:1671) ja 

Külmallika II maatüki (77003:001:0262) õhuliinide paigalduse teel (vt 
planeeritav elektrivarustus, mis on lisatud köite koosseisu). 

Uue alajaama asukoht on planeeritud detailplaneeringuala 
kaguosasse tee ja tänava maa-alale. 
 

Veevarustus. Kanalisatsioon. Sadevete kanalisatsioon 
Planeeringuala kruntide veevarustuse tagamiseks on kavandatud 

puurkaevu rajamine kinnistu põhjaosas. Puurkaevu täpne asukoht 
täpsustatakse, kuid planeeringu ettepaneku kohaselt peaks puurkaev 
jääma metsamaa krundile, olemasoleva pinnasetee lähedusse ning 
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paiknema selliselt, et puurkaevu sanitaarkaitsevöönd (50m) ei ulatuks  
krundi nr 1 hoonestusalani. Puurkaevust tagatakse kõigi kuue 

elamukrundi veevarustus veetrassi rajamise teel. Uus veetrass kulgeb 
krundi nr 1 lõunapoolse krundipiiri läheduses  ning edasi paralleelselt 
uue kogumisteega. Põhitrassist tehakse väljavõtted igale 

elamukrundile, krundipiiridele paigaldatakse peakraanid. 
Planeeringualale kavandatavate hoonete heitveed kogutakse kokku 

ning suunatakse kogumiskaevudesse, mis tühjendatakse 
mehhaanilise äraveo teel. 
Planeeringuala hoonete katuseveed ja katendite sadeveed ei ole 

reostunud ning need hajutatakse haljasaladel pinnasesse.  
 

Sidevarustus 
Planeeritavate elamukruntide sidevarustust sidekaablite paigalduse 
teel ei ole võimalik teostada. Maa-ala sidevarustuse saab lahendada 

vaid traadita leviala teel. 
 

 
 
Koostas:       K. Kaasik 


