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Projekteerimistingimuste kinnitamine
(Elektrijaama tee 29 alajaama trafohoone piistitamine ilma detailplaneeringut koostamata)

1. ASJAOLUD JA MENETLUSE KAIK

03.09.2026. a taotles (dokumentide registris taotlus nr 4.2-4/10064; -ehitisregistris taotlus nr
2611002/06625) Arno Raadom Narva Linnavalitsuse Arhitektuuri- ja Linnaplaneerimise Ametilt
(ALPA) projekteerimistingimusi Elektrijaama tee 29 olemasoleva alajaama teenindava trafohoone
plstitamiseks. Vastavalt taotlusega esitatud asendiskeemile Balti alajaama territooriumile ehitatakse
trafohoone (monoliitbetoon) modtudega 24m x 16m x 14m Elektrijaama tee 29 kinnistu keskosas
olemasoleva alajaama platsi kirdenurgale.

Riigildiv projekteerimistingimuste taotluse ldbivaatamise eest on tasutud 02.09.2026.

Elektrijaama tee 29 (katastritunnus: 51106:001:0262), kinnistu pindala 188685 m?, tootmismaa 100%;
Ehitisregistri andmetel vaadeldaval krundil paiknevad jargmised olulised ehitised:

- 20 kV jaotlahoone (EHR kood 120791386) ehitisealuse pindalaga 37,4 m?;

- Balti AJ 330 kV (EHR kood 220273919) ehitisealuse pindalaga 196326 m?;

- Balti Elektrijaama 330/110 kV alajaam (EHR kood 120273893) ehitisealuse pindalaga 235 m?;

- Balti AJ trafo 330/110 kV koos separaatoriga (EHR kood 220545287) ehitisealuse pindalaga 245,6

m?,

Vastavalt Narva Linnavolikogu 29.01.2026. a otsusega nr 18 kehtestatud Narva linna iildplaneeringule
on Elektrijaama tee 29 kinnistu juhtotstarve éri ja tootmise maa-ala.

Vastavalt planeerimisseaduse § 125 10ikele 1 detailplaneeringu koostamine on ndutav linnades kui
asustustiksustes, alevites ja alevikes ning nendega piirnevas avalikus veekogus ehitusloakohustusliku
hoone piistitamiseks.

Vastavalt planeerimisseaduse § 125 1dikele 5 kohaliku omavalitsuse tiksus voib lubada detailplaneeringu
koostamise  kohustuse  korral detailplaneeringut  koostamata piistitada vdi  laiendada
projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse vahele voi selle vahetusse lahedusse jadvale
hoonestatud vdi hoonestamata kinnisasjale hoone ja seda teenindavad ehitised, kui tildplaneeringus on
madratud vastava ala iildised kasutus- ja ehitustingimused ning ehitise piistitamine voi laiendamine ei
ole vastuolus ka tildplaneeringus méaratud muude tingimustega. Projekteerimistingimusi voib anda ka
juhul, kui iildplaneeringus puuduvad piisavad ehitustingimused, kuid ehitis sobitub mahuliselt ja
otstarbelt piirkonna véljakujunenud keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi ning
iildplaneeringus méaratud kasutus- ja muid tingimusi

Uldplaneeringuga on lubatud Elektrijaama tee 29 kinnistule piirkonnas vilja kujunenud hoonestuslaadi
jérgiva ja umbritsevate mahtudega arvestava tootmishoone piistitamine. Arvestades, et kinnistut
kasutatakse suure olemasoleva alajaama tarbeks, vastab sellele uue alajaama teenindava trafohoone
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lisamine piirkonna viljakujunenud hoonestuslaadile ja maakasutusele. Elektrijaama tee 29 kinnistu asub
tootmisalal, kus on koondunud suured tootmishooned — Balti Elektrijaama peahoone, laohooned ja
tootmisprotsessiks vajalikud abihooned. Olemasolevate hoonete kdrgused jéddvad vahemikku 7 m kuni
63 m. Seega vastab kavandatav trafohoone igati piirkonnas viljakujunenud hoonestuslaadile.

Krundi haljastatav/looduslikuna sdiliv osa on mitte vihem kui 10% krundi pindalast (sellest vihemalt
pool korghaljastusena), suurem osa kinnistust on hetkel haljastatud ning selle osakaal taotlusele lisatud
asendiskeemist ndhtuvalt ei muutu.

Seoses sellega, et keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse (KeHJS) § 31g 1 p
1 keskkonnamdju hinnatakse, kui taotletakse tegevusluba voi selle muutmist ning tegevusloa taotlemise
vOi muutmise pohjuseks olev kavandatav tegevus toob eeldatavalt kaasa olulise keskkonnamdju.
Projekteerimistingimuste viljastamisel ei vaadelda 1dbi keskkonnamoju hindamise vajalikkust.
Keskkonnamdju hindamise vajalikkus selgub ehitusloa taotluse menetluse jooksul, kui on ehitusprojekt
esitatud.

Lahtuvalt projekteerimistingimuste taotluses esitatud dokumentidest ja teadaolevast informatsioonist
kavandatav tegevus toimub olemasoleval tootmismaal todstuspiirkonnas ning on seotud olemasoleva
elektripaigaldise limberkorraldamise ja rekonstrueerimisega. Tegevusega ei kavandata uue
elektritootmisvdoimsuse rajamist ega uue elektridhuliini rajamist. Ehitusaegsed mojud, sealhulgas miira,
vibratsioon ja ehitusjddtmete teke, on ajutised ning lokaliseeritud ehitusala piiresse.

Kavandatav tegevus ei paikne teadaolevalt kaitsealal ega Natura 2000 vorgustiku alal ning tegevuse
elluviimisega ei kaasne eeldatavalt olulist mdju kaitstavatele loodusobjektidele.

Eeltoodust tulenevalt ei ole kavandatava tegevuse puhul eeldada olulise keskkonnamdju tekkimist, kuid
keskkonnamoju eelhindamise koostamise vajadus selgub ehitusloa menetluse kdigus, ldhtudes
kavandatava tegevuse tiapsustatud andmetest ja ehitusprojekti lahendusest.

Kéesolevad projekteerimistingimused késitlevad alajaama teenindavat uut trafohoonet ning ALPA on
seisukohal, et kavandatav ehitis vastab planeerimisseaduse §125 Ig 5 p 1 ja p 2 esitatud tingimustele
ning ei avalda negatiivset moju ei naaberkinnisasjadele ega avalikule ruumile.

Haldusmenetluse seaduse (edaspidi: Hms) § 46 16ike 1 ning ehitusseadustiku (edaspidi: Ehs) § 31 16ike
1 alusel otsustas pddev asutus projekteerimistingimuste andmise menetluse korraldada avatud
menetlusena. Projekteerimistingimuste eelnduga oli vdimalik tutvuda Narva Linnavalitsuse

Arhitektuuri-ja  Linnaplaneerimise =~ Ameti  kodulehel www.narvaplan.ee, =~ Narva  linna
kodulehel www.narva.ee voi linnavalitsuse fuajees Peetri plats 5 ajavahemikul ............... 2026. a kuni
................... 2026.a

EhS § 31 106igete 3 ja 4 alusel kaasas padev asutus (linnavalitsuse dokumendiregistris ................ 2026.
a kiri nr 4.2-4/10064-2) projekteerimistingimuste menetlusse taotleja, kinnistu omaniku, kinnisasjaga
piirnevate naaberkinnisasjade omanikud ning asutused vdi isikud, kelle digusi voi huve voib taotletav
ehitis voi ehitamine puudutada:

kinnisasja  aadress | kooskdlastaja voi saadetud kéttesaamise
katastritunnus arvamuse avaldaja e-posti teel kinnitus



http://www.narvaplan.ee/
http://www.narva.ee/

Elektrijaama tee 29 Elering AS (registrikood 11022625)— | ........... 2026 | ..ovnnn. 2026
(51106:001:0262) Omanik
Kadastiku Eesti Vabariik Maa- ja Ruumiameti kaudu | ............ 2026 | ..ounnnn. 2026
(51101:001:1340) (registrikood 70003098) — naaber
Elektrijaama tee 29a Maa- ja Ruumiamet (registrikood | ............ 2026 | .ooenennnee. 2026
(51101:001:1447) 70003098) — naaber
Elektrijaama tee 59 Enefit Power OU (registrikood | ........... 2026 | ..ennnnne. 2026
(51101:001:0960) 17209649) - naaber
Elektrijaama tee 29b Enefit Wind OU (registrikood 14665542) -| ........... 2026 | .......... 2026
(51106:001:0177) naaber
Elektrijaama tee 29¢ AS Vaivara Wind (registrikood 11994297)| ........... 2026 | ............ 2026
(51106:001:0263) naaber

Eraisik (A. R.) - taotleja | .. 2026 | .oonennnene. 2026

Seisukoht...........

2. OIGUSLIKUD ALUSED

2.1 Ehitusseadustiku § 28 kohaselt projekteerimistingimused annab kohaliku omavalitsuse iiksus, kui

2.2
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3.

seaduses ei ole sitestatud teisiti.

Planeerimisseaduse § 125 1dike 5 punkti 1 ja 2 kohaselt kohaliku omavalitsuse iiksus voib lubada
detailplaneeringu koostamise kohustuse korral detailplaneeringut koostamata piistitada voi
laiendada projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse vahele voi selle vahetusse
lahedusse jddvale hoonestatud voi hoonestamata kinnisasjale hoone ja seda teenindavad ehitised,
kui tildplaneeringus on méiiratud vastava ala iildised kasutus- ja ehitustingimused ning echitise
plistitamine voi laiendamine ei ole vastuolus ka iildplaneeringus méairatud muude tingimustega.
Projekteerimistingimusi  voib anda ka juhul, kui {ildplaneeringus puuduvad piisavad
ehitustingimused, kuid ehitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna véljakujunenud keskkonda,
arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi ning tildplaneeringus méératud kasutus- ja muid
tingimusi.

Narva Linnavalitsuse Arhitektuuri — ja Linnaplaneerimise Ameti pohimédiruse § 7 punkti 14
kohaselt Arhitektuuri- ja planeerimise osakonna iiks pohiiilesannetest on ehitusliku projekteerimise
lahteinformatsiooni véljastamine, sh projekteerimistingimuste ettevalmistamine ja esitamine
linnavalitsusele kinnitamiseks.

Narva Linnavalitsuse Arhitektuuri — ja Linnaplaneerimise Ameti pohiméédruse § 7 punkti 11
kohaselt Arhitektuuri- ja planeerimise osakonna iiks pdhiiilesannetest on planeerimisseaduse § 125
16ike 5 sitestatust tulenevalt vastavate korralduste ettevalmistamine ja esitamine linnavalitsusele
kinnitamiseks.

OTSUS

Kinnitada projekteerimistingimused jargnevalt: Elektrijaama tee 29 trafohoone piistitamine ilma
detailplaneeringut koostamata vastavalt lisas 1 ja lisas 2 toodule.

4.

4.1

RAKENDUSSATTED
Kéaesolevad projekteerimistingimused on kehtivad viis aastat alates kéesoleva korralduse
jOustamisest.

4.2 Kiesolev korraldus joustub alates teatavakstegemisest.



4.3 Kaéesoleva korralduse peale vdib esitada Narva Linnavalitsusele vaide haldusmenetluse seaduses
sdtestatud korras 30 pdeva jooksul arvates korraldusest teadasaamise péaevast voi esitada kaebuse
Tartu Halduskohtu Johvi kohtumajale halduskohtumenetluse seadustikus sédtestatud korras 30
paeva jooksul arvates korralduse teatavakstegemisest.

Jaan Toots Ullar Kaljuste

Linnapea Linnasekretér



Narva LinnavalitSuse ....coveeveeeeneeennns korralduse nr .......ceeeee..... lisal

Projekteerimistingimused

ULDANDMED

Krundi aadress: Elektrijaama tee 29 (51106:001:0262, tootmismaa
100%);
Uldplaneeringus iri ja tootmise maa-ala.

LAHTEMATERJAL

- 03.09.2026. a. projekteerimistingimuste taotlus (dokumentide
registris nr 4.2-4/10064; ehitisregistris nr 2611002/06625);

- Narva linna iildplaneering (kehtestatud 29.01.2026 a nr 18);

- taotlusele esitatud asendiskeem (korralduse lisa 2)

ULDNOUDED

1.

Projekti koostamisel juhinduda Eestis kehtivatest seadustest,
standarditest, normdokumentidest ja juhenditest, aga samuti
Narva linnas kehtivatest digusaktidest, sealhulgas:
- Narva linna heakorra eeskiri;
- 17.07.2015 majandus- ja taristuministri mddrus nr 97
,Nouded ehitusprojektile*;
- Narva Linnavolikogu 29.01.2026 otsusega nr 18 kehtestatud
Narva Linna tildplaneering;
- Eesti Standard EVS 932: 2017 ,,Ehitusprojekt”;
- tehnovorkude valdajate poolt véljastatud tehnilised tingimused
ning teised asjasse puudutavad digusaktid;
Ehitusprojekti (selle osad) peab koostama voi kontrollima
vastava padevusega vastutav spetsialist.
Narva Linnavalitsuse korraldusega kinnitatud
projekteerimistingimused esitada ehitusprojekti lisana.
Ehitusprojekti alusplaanina kasutada ajakohast M 1:500
geodeetilist alusplaani, mis on eelnevalt registreeritud Narva
geodeesia ja  maakorralduse osakonna geomdddistuste
infostisteemis. Projekti asendiplaanil ja seletuskirjas tuleb viidata
geodeetilise alusplaani tegijale (ettevotja, t66 number, t60
tegemise aeg, korgussiisteem). Geodeetiline alusplaan esitada
ehitusprojekti lisana.
Esitada ehitiste tehnilised nditajad vastavalt Majandus- ja
taristuministri 05.06.2015 maérusele nr 57 ,,Ehitise tehniliste
andmete loetelu ja arvestamise alused®.
Esitada iga ehitise kasutamise otstarve/bed ja kood/id. Ehitiste
kasutamise otstarbed ja koodid esitada vastavalt Majandus- ja
taristuministri 02.06.2015. a méarusele nr 51 ,,Ehitise kasutamise
otstarvete loetelu”.
Ehitamisel tuleb arvestada ldhikeskkonnaga. Ehitusseadustiku §
12 1g 3 kohaselt tuleb ehitamisel arvestada mojutatud isikute
oigustega ning rakendada abindusid nende Giguste lileméddrase
kahjustamise vastu. Vastavalt keskkonnaseadustiku iildosa
seaduse § 32 Idikele 4 vooral maatiikil viibides tuleb arvestada
maatiiki omaniku huve, eelkdige véltida omandi kahjustamist.
Arvestada  asjadigusseadusest  tulenevaid  kinnisomandi
kitsendusi. Esitada erimeetmed kahjuliku moju
minimiseerimiseks.




PROJEKTI KOOSSEIS

8.

10.

11.

12.

Esitada situatsiooniskeem.

Asendiplaan esitada modtkavas M 1:500. Asendiplaanil esitada
projekteeritava ala piirid, vajalikud tingméargid, tabel: ,,Ehitiste
eksplikatsioon”.  Eraldi  esitada  tabel: ,,Vilisvorkude
eksplikatsioon* ning kinnistu tehnilised niitajad. Asendiplaanil
ndidata ehitiste asukohad ja modtmed, kaugused 1dhimate piiride
ja  chitisteni, lammutatavad  ehitised, parkimiskohad,
juurdepddsud avalikult kasutatavale teele, sisse- ja véiljasoit
krundilt, tehnovdrgud, pinnakatted, priigikonteineri asukoht jne.
Teha hoone vertikaalne sidumine. Lahendada sadevee dravool
(sadevett mitte juhtida korvalasuvatele kruntidele). Maidratleda
pinnakatted.

Hoone virvivaated esitada modtkavas 1:100 voi 1:50. Vaadetel
ndidata peasissepddsude detaillahendused, vaadete tdhistused,
akende ja uste vérvitoonid, vilisviimistluse materjalid,
varvikoodid, virvikataloogi nimetus jne. Metallosade
vérvitoonid esitada RAL kataloogi jargi.

Vajadusel rakendada radoonikaitse meetmeid. Kui puudub
vajadus, siis esitada vastav informatsioon seletuskirjas.
Vajadusel esitada lammutatavate ehitiste loetelu, lammutustoode
korraldamise  kirjeldus, lammutusjddtmete kava  koos
kiitluskohtade méaidramisega. Lammutuskava peab sisaldama
ehitusmaterjalide ja demonteeritavate seadmete taaskasutamise
osa. Olemasolevate ehitiste tdielikuks lammutamiseks tuleb
koostada lammutusprojekt ning esitada ehitusseadustiku lisas 1
madratud vastav(ad) dokument(did).

LINNAEHITUSLIKUD
NOUDED

14.
15.

16.

17.

18.

19.

20.

. Jadtmekaitlus: lahendada projekti osana vastavalt jidtmeseaduse

ja Narva linna jddtmehoolduseeskirja nduetele.

Enam kui 49 autoga parklatele tuleb rajada oli-liivapiitidurid.
Kuni 49 autole parkimisplatsi rajamise voib teha ilma
puhastamisemeetmeteta.

Jalgratta- ja toukerattaparklad, mootorsdidukite parkimiskohtade
moddud, kaugused, podrderaadiused jm lahendada vastavalt
EVS 843:2016 “Linnaténavad”.

Tehnovorkude projekteerimisel ette ndha katendite taastamine.
Seletuskirjas esitada materjalid ja nende tehnilised parameetrid,
kihtide paksused. Graafilises osas esitada katendi taastamise
ulatus, kaeviku &dire joon, katendi ristloige. Ehitusprojekti
koostamisel ja toode teostamisel jélgida Narva Linnavolikogu
21.03.2019 a maaruse nr 5 ,Narva linna kaevetdodde eeskiri®
nduete tiitmist.

Esitada teede konstruktiivsed ristprofiilid ning
vertikaalplaneerimise joonis.

Vastavalt ehitusseadustiku § 65! parklale ette niiha elektriautode,
elektrirataste ja elektritdstukite laadimistaristu.

Objektid peavad olema pimeajal piisavalt valgustatud.

ARHITEKTUURSED
NOUDED

21.

Esitada kinnistu heakorrastus. Lahendada konniteed ja
madalhaljastus. Autoparkla projekteerides tuleb iga 10
parkimiskoha kohta rajada iihe parkimiskoha ulatuses
mitmerindelist  haljastust.  Parkla  haljastuseks  sobivad
soolatamisele vastupidavad liigid ja sordid. Haljastuse rajamisel




22.

23.
24.

25.

26.
27.
28.

29.
30.
31.
32.

33.

tuleb tagada liiklusohutus ja lumekoristuse vdimalus. Haljastus
on osaliselt soovitav ithildada sademevee immutusega nt rajades
vihmapeenrad. Olemasoleva korghaljastuse likvideerimisel tuleb
anda dendroloogiline hinnang ning ndidata vajalik asendusistutus
liigiti, arvult ning asukohtadega. Minimaalne haljastuse protsent
—10%.

Ténavavalgustite projekteerimisel kasutada Narva
Linnavalitsuse 01.04.2020 korraldust nr 227-k. Tdnavavalgustite
tooted kooskdlastada Arhitektuuri- ja Linnaplaneerimise
Ametiga.

Piistitav hoone: trafohoone

Hoone lubatud kasutusotstarve: 110 kV ja kdrgema pingega
trafoalajaam (kood: 22145)

Hoonete maksimaalne arv krundil: olemasolev + kavandatav
trafohoone.

Krundi tdisehituse protsent: kuni 50%.

Hoone paiknemiskoht: vastavalt taotluse asendiskeemile (lisa 2).
Arhitektuur:  piirkonna  hoonestuslaadi  sobiv, piirkonna
arhitektuurset kvaliteeti parandav. Hoone arhitektuur ja
vélisviimistlus ~ peavad  harmoneeruma  olemasolevate
korvalasuvate hoonetega.

Hoone maksimaalne korruselisus: 2.

Hoone maksimaalne korgus: 14 m.

Tagada objektile juurdepadsud operatiivsdidukite jaoks.
Tootmishoonete iimbruse haljastuse rajamisel tuleb ennekoike
luua tootavatele inimestele mugav, esteetiline ning ohutu
vélisruum, sh ka oues paiknevad haljastatud
puhkekohad/taskupargid. Puhkekohad peavad jddma eemale
miira- ja saasteallikatest, kuid paiknema vdimalikult hoonete
sissepddsude ldhedal. Puhkekohad peaksid reeglina olema
kasutatavad ka ebasoodsate ilmadega, st pakkuma vihma- ja
paikesevarju ning olema suletud kiilgtuule eest. Territooriumile
rajatav haljastus vihendab tuule tugevust hoonete vahel, luues
meeldivamad to6tingimused laoplatsil to6tavate voi1 puhkepausil
olevate inimeste jaoks.

Ehitusprojekti koostamisel arvestada juhtimishoone ja kinnistu
ldbiva elektrikaabli ehitusprojektidega.

KOOSKOLASTUSED
JA KAASAMINE

34.
35.

Projekt kooskdlastada projekti tellijaga.
Projekt tuleb esitada koos ehitusloa taotluse ja/vdi ehitusteatisega
digitaalsel kujul ehitisregistri (EHR) elektroonse siisteemi kaudu.




Lisa 2. Asendiskeem




