SELETUSKIRI

DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUS

Käesolevaga koostatakse detailplaneering Rakvere vallas Tõrremäe külas asuvatele Koidumäe ja Koiduoru kinnistutele.

Detailplaneeringu koostamise aluseks on Rakvere Vallavalitsuse korraldus  “Detailplaneeringu koostamise algatamine” 04. detsember 2014 nr 337. Planeeringu koostamise peamine eesmärk on määrata kruntide ehitusõigus, olulisemate arhitektuurinõuete seadmine, tehnovõrkude paiknemisest tulenevad kitsendused, liikluskorraldus planeeringualal ja muude seadusest ja teistest õigusaktidest tulenevate kinnisomandi kitsenduste ulatuse määramine. Planeeringu koostamisel käsitletakse lisaks tuleohutust, haljastust ja teisi teemasse puutuvaid küsimusi.

Planeeringuala pindala on umbes 0,8 hektarit.

LÄHTEOLUKORD

Kehtivad planeeringud 

Rakvere valla üldplaneering kehtestati 21. aprillil 2010.a Rakvere Vallavolikogu määrusega nr 4. Üldplaneeringu kohaselt on tegemist ärimaaga.

Katastriüksused. Maa-alade sihtotstarbed

Planeeringualal paikneb kaks kinnistut.
Koidumäe (kinnistusregistri registriosa number 4479931, katastritunnus 66201:001:0414) maa sihtotstarve on 100% ärimaa. Kinnistu pindala on 3272m².
Koiduoru (kinnistusregistri registriosa number 4496731, katastritunnus 66201:001:0415) maa sihtotstarve on 100% ärimaa. Kinnistu pindala on 2978m².

Planeeringualast ida pool paikneb maatulundusmaa sihtotstarbega Koduvälja kinnistu (katastritunnus 66201:001:0194). 

Lõunas ja idas piirneb planeeringuala teedega. Lõuna pool asub Papiaru tänav L1 (katastritunnus 66201:001:0517), lääne pool Näituse tänav (katastritunnus 66201:001:0522) ja Põhjakeskuse tee (katastritunnus 66201:001:0377). Koiduoru kinnistust lääne poole kulgeb Väljavahi tee L1 (katastritunnus 66201:001:0372).
Liiklust teenindavate katatriüksuste maakasutuse sihtotstarve on 100% transpordimaa. 

Olemasolev olukrd planeeringualal
Planeeringuala paikneb Rakvere vallas. Kaugus Rakvere linnast piki Näituse tänavat on umbes 250 meetrit. 
Tõrremäe on asustuse mõttes tiheda hoonestusega, tänavate ja ühiste tehnovõrkudega küla. Rakvere valla üldplaneering teeb ettepaneku määrata Tõrremäe küla Lääne-Viru maakonnaplaneeringus kompaktse asustusega alaks. 

Tegemist on aktiivses kasutuses oleva piirkonnaga. Lääne pool asub Lääne-Viru maakonna suurim kaubanduskompleks Põhjakeskus. Väljavahi teest lõuna pool paiknevad üksikelamud. Koduvälja kinnistul paikneb üks elamu koos kõrvalhoonetega.
Planeeringuala on  hoonestamata. Koidumäe kinnistul paikneb kaks vundamenti. Lähiümbruses paiknevad elamud on viilkatustega ühe- ja kahekorruselised puidust välisviimistlusega hooned. Põhjakeskus on kaasaegse arhitektuuri ning madalakaldelise katusega ärihoone. Põhjakeskuse mõjude (müra, tolm) vähendamise eesmärgil on piki Väljavahi teed elamukruntide piirile ehitatud 2 meetri kõrgune tumehalli värvi puidust piire.
Sõidu- ja kõnniteed on asfaltkatendiga ning sõidutee ääres paiknevad tänavavalgustid. Sõidutee katend on 6,6m ja kõnnitee katend 2,3m laiune.  Katendid on heas seisukorras. Liiklusintensiivsus on kohalikku konteksti arvestades kõrge. Liiklusvahenditeks on põhiliselt sõiduautod ja kaubaautod. Lisaks sõidukitele on palju jalakäijaid. Põhjakeskuse tee ääres, Tali kinnistu poolses servas paikneb bussipeatus. 

Trassidest on välja ehitatud elektrivarustus, vee- ja kanalisatsioonitorud, gaasitorud, sidekanalisatsioon. 

Kinnistu reljeef on tasane. Keset planeeringuala on kokku lükatud pinnast. Põhjakeskuse tee ääres ning kinnistutel kasvab õunapuid, papleid, kuuski. Maa-ala on võsastunud.  

ARHITEKTUUR-PLANEERIMIS LAHENDUS

Maa-alade sihtotstarbed ja krundijaotus

Planeeringulahendus ei tee ettepanekut olemasolevate kinnistute ümberkruntimiseks ega maakasutuse sihtotstarbe muutmiseks katastris. Detailplaneeringuga täpsustatakse maakasutuse sihtotstarbeid:
Krundi nr 1 (Koidumäe kinnistu) maa sihtotstarve detailplaneeringus on 100% kaubandus-, toitlustus ja teenindushoone hoone maa ning katastris 100% ärimaa.
Krundi nr 2 (Koiduoru kinnistu) maa sihtotstarve detailplaneeringus on 50% kaubandus-, toitlustus ja teenindushoone hoone maa ja 50% büroohoone maa ning katastris 100% ärimaa. 
Vt joonis „Maakasutuse sihtotstarbed“.
Ehitusõigus

Detailplaneeringu joonisel “Detailplaan ja tehnovõrgud” on näidatud kruntidele nr 1 ja 2 planeeritavad ehitusalad.  Hooneid ja rajatisi võib ehitada ainult joonisel näidatud hoonestusaladele. Kruntidele nr 1 ja 2 võib ehitada kummalegi kuni 4 hoonet. 

Hoonete maksimaalne kõrgus võib olla kuni 10 meetrit. Kõrvalhooned rajatakse peahoonega arhitektuurselt samas stiilis ja võimalikult sarnase viimistlusega.
Hoonete arhitektuurse osa projekteerimisel tuleb arvestada naabruses asuva Põhjakeskusega. Välisviimistluses on soovitav kasutada naturaalseid ja tehismaterjale. Fassaadikatted võivad olla kombineeritud: näiteks värvitud puitlaudis koos kiviga. Katusekattematerjal ning hoonete värvilahendus määratakse kindlaks arhitektuurse projektiga.
Krundi nr 1 maksimaalne hoonetealune pindala võib olla kuni 2400m² ja krundi nr 2 maksimaalne hoonetealune pindala võib olla kuni 1900m². 

Ehitades krundi piirile lähemale kui 4 meetrit, tuleb ühisele piirile rajada tulemüür või ehitada piiri pool asuv sein tuletõkkeseinana, et mitte kitsendada naaberkinnistu ehitusõigust.
Hoonete projekt(id) tuleb esitatada Rakvere valla arhitektile eskiisi staadiumis. 

Hoonete projekteerimisel tuleb lähtuda käesoleva detailplaneeringu arhitektuur-ehituslikust lahendusest. 

LIIKLUSKORRALDUS

Liikluse korraldamise eesmärk planeeringualal on tagada häireteta, sujuv, võimalikult kiire, ohutu ja keskkonda minimaalselt kahjustav liiklus. Liikluse korraldamine planeeringualal toimub liikluskorraldusvahenditega vastavalt Teeseaduse alusel kehtestatud nõuetele. 
Liikluse ohutuse ja sujuvuse tagamiseks peab sõidukijuhil olema sõidutee ja sellega külgneva ala ulatuses tagatud nõutav külgnähtavus, millega  tuleb arvestada haljastuse planeerimisel. 
Papiaru ja Näituse tänava ääres on välja ehitatud 3m laiune asfaltkattega jalg- ja jalgrattatee. Põhjakeskuse tee ääres on kuni Väljavahi Tee l1 krundini olemas asfaltkattega 2,3m laiune kõnnitee. Käesolev planeering näeb ette kõnnitee pikendamise kuni Papiaru tänava ja Põhjakeskuse ristmikuni (vt “Detailplaan ja tehnovõrgud”). Kõnnitee laiuseks planeeritakse 3 meetrit. 
Juurdepääsud kruntidele on planeeritud Põhjakeskuse teelt. Krundil nr 2 on ühine mahasõit Põhjakeskuse teelt Koduvälja kinnistuga. Mahasõidust edasi hargneb juurdepääsutee kaheks.
Parkimine korraldatakse kruntidel nr 1 ja 2 krundisiseselt lähtudes ehitusmahtudest ja konkreetsetest vajadustest. Parkimiskohtade arv detailplaneeringualal peab vastama  EVS 843:2003 standardile “Linnatänavad”.

Vastavalt Liiklusseaduse §2 korraldab kohalik omavalitsus liiklust ja tagab liiklusohutuse oma haldusterritooriumil.

KAITSEVÖÖNDID, PIIRANGUD
Joonisel “Detailplaan ja tehnovõrgud” on tähistatud eraomandis olevatel kinnistutel paiknevate ja/või kruntide kasutamist kitsendavad tehnovõrkude kaitsevööndid sinise katkendjoonega. 
Krundi nr 1 kasutamist kitsendavad sidekaabel, elektri keskpinge maakaablid ja B-kategooria gaasitorustik. 
Krundi nr 2 kasutamist kitsendavad elektri keskpinge ja madalpinge maakaablid ning elektri madalpinge õhuliin.
Kogu planeeringuala paikneb kanalisatsiooniehitiste kuja piires (vt joonis „Kanalisatsiooniehitise paiknemisest tulenev kuja“). Kuja ulatus AS Rakvere Vesi omandis olevast ehitisest on 300m. Kuja eesmärk on kaitsta valgalasid ja vältida valgalade reostumist. Samuti on selle eesmärk vähendada reostuse võimalikku mõju inimese tervisele ja keskkonnale ning takistada vee seisundi halvenemist uute kanalisatisooniehitiste planeerimise, ehitamise ja kasutamise tõttu (Veeseadus §26). 

Ehitisregistri andmetel on AS Rakvere Vesi kinnistul asuvad hooned ehitatud 1980. aastal. Eelnevalt mainitud kuja ulatust ei kohaldata enne 2002.a 1. jaanuari ehitatud kanalisatsiooniehitistele, sest kuja ulatust ei ole võimalik tagada kuja piires asuvate olemasolevate elamute, kaubandus- ja teenindushoonete tõttu (Põhjakeskus, üksikelamud jne).

Olemasoleva kanalisatsiooniehitise mõju planeeringualale saab vältida või vähendada:
1. Veeseaduse §26 lg3 alusel kehtestatud kanalisatsiooniehitisest lähtuva reostuse mõju ärahoidmise ja vähendamise nõuete täitmisega;
2. Välisõhu kaitse seadusest, Tööstusheite seadusest ja teistest keskkonnamõjusid reguleerivatest seadusaktidest kinni pidamisega;
3. kanalisatsiooniehitiste ja -seadmete korrashoiuga;
4. planeeringualale kõrge ehituskvaliteediga hoonete rajamisega (kvaliteetsed avatäited, ventilatsioonisüüsteemid jne);
5. planeeritavad tegevused toimuvad peamiselt hoonetes;
6. planeeringualal ei viibita ööpäevaringselt;
7. planeeringuala vee- ja kanalisatsioonivarustus ehitatakse välja olemasolevate ühisvoolste torustike baasil;

8. haljastuse rajamisel eelistada heitlehiseid taimi, planeeringuala põhjapoolsesse külge tiheda kõrghaljastuse rajamisega.
Planeeringuala arendaja on teadlik olemasolevate kanalisatisooniehitiste olemasolust ning võimalikest mõjudest. 
HEAKORRASTUS, KATTEGA ALAD 

Heakorrastus

Planeeringuala väärtuslik kõrghaljastus puudub. Käesolev detailplaneering näeb ette planeeritava ala heakorrastamise ja haljastamise.  Haljastuse rajamise eesmärk on puhkealade loomine, müra summutamine, hapniku tootmine jne. Kruntidele istutatakse uusi puid ja põõsaid vastavalt maaomaniku visioonile või koostatakse kruntidele eraldi haljastusprojektid. Madalhaljastus rajatakse kohtadesse, kus kõrghaljastus vähendab liiklusohutust või puudub vajalik ruum kõrghaljastuse normaalseks kasvuks. Trassidega koormatud aladele on haljastuse rajamine keelatud. Vähemalt 20% krundi pindalast peab moodustama haljastus. Tänava ääres on olemas valgustuspostid. 

Piirded

Piirete kõrgus krundil võib olla kuni 2.00 meetrit. Lisaks võib krundile ehitada piirdeid lähtudes seal paikneva ettevõtte vajadustest ja töökorraldusest. 

Piirete välimus lahendada koos elamute arhitektuursete projektidega. Ristmike lähedal peavad piirded olema nähtavuse tagamiseks läbipaistvad.  Piirded võib rajada ööseks suletavatena.
Piirete rajamine ei tohi raskendada päästetehnika juurdepääsu kruntidele, takistada talvel lumekoristustöid ega piirata liiklejate nähtavust.
Tehnovõrkude kaitsevöönditesse ei tohi reeglina piirdeid rajada. Välja arvatud on juhud, kui selleks annab nõusoleku maa-ala või tehnovõrgu omanik.
KESKKONNAKAITSE

Planeeringuga käsitletava maa-ala jäätmekäitlus on seotud olmejäätmete hoidmisega. Kruntidele on planeeritud kohad prügikonteineritele. Prügikonteinerite tühjendamist ja jäätmete äravedu teostatakse mehhaniseeritult. Prügiveoauto juurdepääs prügikonteineritele on tagatud sisse(välja)sõidutee kaudu.
Rakvere vallal on olemas kehtiv jäätmekava aastateks 2015-2020 ja Rakvere valla jäätmehoolduseeskiri.
TULEOHUTUS

Normdokumendid

Tuleohutus on lahendatud detailplaneeringus vastavalt järgmistele normdokumentidele:

· Vabariigi Valitsuse 27. 10.2004. a määrus nr 315 “Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnõuded”;

· EVS 812-7:2008 „Ehitistele esitatavad põhinõuded, tuleohutusnõude tagamine projekteerimise ja ehitamise käigus“;

· EVS 812-6:2012/A1:2013 „Tuletõrje veevarustus“;

· EVS 812-3:2013 „Küttesüsteemid“;

· “Tuleohutuse seadus” .

Hoonete tuleohutusklass, kasutusviis, korruste arv ja pindala

Ehitise tuleohutusklass:


TP1-TP3 

Ehitise kasutusviisi klass:
VI (lao- ja tootmishooned) 
Max hoone kõrgus krundil:


10,0m, kõrvalhoone kuni 6m 

Max ehitistealune pindala krundil nr 1
1300m²

Max ehitistealune pindala krundil nr 2
1500m²

Tuleohutuse tagamise põhimõtted

Tule leviku tõkestamiseks ühelt hoonelt teisele eraldatakse ehitised teineteisest tuleohutuskujadega, mis on 8 meetrit. 

Krundile nr 1 lähim olemasolev hoone paikneb Tali kinnistul 45m kaugusel ja krundile nr 2 lähim hoone on Põhjakeskus, mis asub 32 meetri kaugusel krundi piirist. Hoonete ehitamiseks kasutatavad ehitusmaterjalid peavad vastama tuleohutusnõuetele. 

Põlemiskoormus

Tulekustutusvee normvooluhulk VI kasutusviisiga ehitistele sõltub tuleohuklassist, suurimast või enim kustutusvett nõudvast tuletõkkesektsiooni pindalast, AKS-i olemasolust ja tulekahju arvestuslikust kestvusest. 
Väline tulekustutusvesi

Lähim olemasolev tulekustutusveega varustamise koht on hüdrant planeeringualast läänepool, krundi nr 2 piirist 13 meetri kaugusel. Põhjakeskuse teel paikneva veetoru läbimõõt on 110mm. 

Juurdepääs kruntidele nr 1 ja 2 ning nendel paiknevatele ehitistele tulekustutustehnikaga on tagatud sissesõiduteedelt, samuti on kustutustöid võimalik teostada vajaduse korral naaberkruntidelt. 

Sissesõiduväravad krundile nr 1 planeeritakse vähemalt 4,5 meetri laiused, teed vähemalt 4,0 meetri laiused. Päästeautode manööverdamiseks saab kasutada kõvakattega alasid (raadius peab olema vähemalt 12 meetrit). Planeeringualasisene reljeef, hoonete paiknemine kruntidel ja haljastus peavad võimaldama juurdepääsu hoonetele ning tuletõrjetehnika ümberpööramist krundil igal aastaajal ja iga ilmaga. Keelatud on autode parkimine liikumisteedel.

Hoonete kõikidele sissepääsudele tagatakse juurdepääs päästevahenditega.  

Lähim Päästeameti komando asub Rakvere linnas Fr. R. Kreutzwaldi tn 5a.

Tervisekaitse

Hooned varustada peale automaatse tulekahjusignalisatsiooni ka ventilatsioonisüsteemidega. Valgustus territooriumil ja hoonetes peab olema piisav ning peasissepääsud kaetud varikatustega. Turvalisuse tagamiseks kasutada vajadusel karastatud või armeeritud klaase, mis ei tekita purunemisel ohtlikke kilde. Avaliku kasutusega hoonetesse tagada sissepääs ka ratastooli kasutavatele inimestele.

TEHNOVÕRGUD

Olemasolev olukord
Planeeringualal paiknevad elektrimaakaablid, vee- ja kanalisatsioonitorud, gaasitoru, sidekanalisatsioon.
Üldised nõuded tehnovõrkude rajamisel

Enne tööde algust märkida maha olemasolevad kaablitrassid, tähistada eeldatavad kaevetööde asukohad, paigaldada hoiatavad märgid, vajadusel korraldada ümber liiklus kaevetööde ajal. Ristumisel teiste maa-aluste tehnovõrkudega tuleb kohale kutsuda trassiomaniku esindaja. Ristumisel maa-aluste kommunikatsioonidega tuleb kindlaks määrata nende sügavus pinnases ja vastavalt lubatud kõrgusgabariidile (mitte vähem kui 25cm) otsustada rajatavate trassidega olemasolevatest tehnovõrkudest pealt või altpoolt läbimineku kasuks. Vajadusel toestada olemasolevad kaablid ja näiteks sidekanalisatsioon kaevetööde ajaks. Sidekanalisatsiooni ei tohi kaeviku tagasitäitmise ajal mehhaaniliselt muljuda ja venitada. 

Kaevamistööde käigus selgunud maa-aluste tehnovõrkude teisiti paiknemisel teavitada sellest konkreetse trassi omanikku või selle haldajat. Kaevamistööd teiste kommunikatsioonide kaitsetsoonides teostada käsitsi. 

Kõik trassid viiakse Põhjakeskuse tee sõidutee alt läbi asfaltkatendit lõhkumata.
Side
AS Eesti Telekom väljastas telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused nr 23789106 detailplaneeringu koostamiseks 10.02.2015. Põhjakeskuse tänava ääres olevast sidekaevust RK2-013 kuni kaevuni RK2-011 lisada kaabel olemasolevasse sidekanalisatsiooni torusse. Sealt edasi viia uus sidekaabel paralleelselt olemasoleva kanaliga kõnnitee all kuni kohani, kus planeeritav vee- ja kanalisatsioonitoru viiakse tee alt läbi kruntideni nr 1 ja 2 (vt joonis „Planeeritud kaabelliini kulgemise ettepanek“). 
Olemasolevate liinirajatiste kaitseks, tagamaks nende säilimine ehitustööde käigus, näha ette kaitsemeetmed (vt ptk Üldised nõuded tehnovõrkude rajamisel). Sõidutee all kasutada 4,8mm paksuse seinaga A-kategooria torusid. Kõik AS Telekom liinirajatiste kaitsmise ja ümberkandmise tööd tuleb teostada tellija vahenditega.
Elektrivarustus
Planeeringualal asuvatele kruntidele ehitatakse välja elektrivarustus (õhuliinid, maakaablid, liitumiskilbid ja jaotuskilbid). Elektrilevi OÜ Virumaa regioon väljastas detailplaneeringu koostamiseks 27.03.2015 a. tehnilised tingimused nr 228654. Planeeringujoonisele on kantud olemasolevad elektriseadmed ja kaitsevööndid. 

Kruntide nr 1 ja 2 elektrivarustus lahendatakse algusega olemasolevast elektri madalpinge õhuliinipostist. Elektri madalpinge õhuliini kaablid paigaldatakse liitumispunkideni, milleks on liitumiskilbid. Soovitavalt kahekohaline liitumiskilp paigaldatakse kruntide piirile. Liitumiskilpide kõrvale paigaldatakse jaotuskilbid (iga kinnistu jaoks eraldi jaotuskilp). Liitumis- ja transiitkilpide asukohad on näidatud joonisel “Detailplaan ja tehnovõrgud”.
Olemasolev õhuliinipost krundil nr 2 tõstetakse ümber nii, et liini kaitsevöönd ei poolitaks hoonestusala krundil nr 2. Lisaks tuleb ümber tõsta üks õhuliini post Koduvälja kinnistul.
Kõik uued trassid rajatakse tellija kulul (esitada Elektrilevi OÜ-le kirjalik taotlus) ja võimalusel avalikus kasutuses olevale maale. Kaablitevõrgu ümberehitus toimub samuti tellija kulul. Kehtestatud detailplaneeringu alusel elektrienergia saamiseks esitada kliendil liitumistaotlus, sõlmida liitumisleping ja tasuda liitumistasu.

Liitumis- ja transiitkilpide asukohad on näidatud joonisel “Detailplaan ja tehnovõrgud”. Kaablite margid täpsustatakse tööprojektis. Liitumis- ja jaotuskilbid peab paigaldama nii, et oleks tagatud OÜ Jaotusvõrk töötajate juurdepääs kilpidele. 
Veevarustus ja kanalisatsioon 
Vee- ja kanalisatsioonitorud on olemas Papiaru tänaval, paralleelselt Põhjakeskuse teega Tali kinnistul ning avalikus kasutuses oleval maal. 
Olemasoleva veetorustiku Ø110mm. Torustikust tuleb kruntide nr 1 ja 2 jaoks teha uued väljavõtted ja ehitada kinnistutele välja veetrassid. Planeeritavate kruntide  nr 1 ja 2 piiridest kuni 1 m väljapoole paigaldada kinnistute peakraanid, mis jäävad veevärgiga liitumise punktideks. Ehitatava veetrassi sisestustorustiku läbimõõt valitakse vastavalt veetarbimisarvutustele. Veevärgi torustiku peab projekteerima ja ehitama PE(H) torudest surveklassiga PN≥10. Veevarustuse torustiku minimaalne paigaldamissügavus on 180cm.

Reoveed kogutakse planeeringualalt kokku isevoolselt. Kanalisatsioonisüsteemi ühendustorustiku ja kinnistul asuvate kanalisatsioonitorustike minimaalne läbimõõt  peab olema vähemalt DN160 mm. 

Vee- ja kanalisatsioonitorustike materjalidena on soovitav kasutada plastmaterjale.

Vee- ja kanalisatsioonitorustiku ehitab välja arendaja. Rakvere vald sõlmib Tali kinnistu omanikuga isikliku kasutusõiguse pindalaga 18m² vee- ja kanalisatsioonitorude väljaehitamiseks planeeringualale AS Rakvere Vesi kasuks.
Sademevete kanalisatsioon
Territooriumi sademeveed ei ole reostunud ning need hajutatakse pinnasesse. Katendiga aladelt peab vee äravoolu tagama katendile projekteeritav kalle. Sademevett ei tohi juhtida olmekanalisatsiooni. 

Rakvere Vallavalitsus võib kehtestada sademevete immutamiseks planeeringulahendusest erinevaid nõudeid.
Küte ja gaas
Küttesüsteemid rajatakse lokaalse kütte või olemasoleva gaasitorustiku baasil.

Koostas:


Külli Õisma

18. august 2015.a.       
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