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SELETUSKIRI

DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUS

Detailplaneeringu koostamise aluseks on AS Ferrel taotlus detailplaneeringu algatamiseks ning Sõmeru Vallavalitsuse korraldus nr 556 06.detsembrist 2010 detailplaneeringu algatamise ja lähteülesande kinnitamise kohta.

Detailplaneeringu eesmärk on reformimata riigimaal kruntide moodustamine; kruntide sihtotstarvete ja ehitusõiguse määramine ning hoonestusala piiritlemine; haljastuse ja tehnovõrkude lahendamine; liiklusskeemi koostamine; vajalike piirangute ja servituutide määramine.

Lähtematerjalid:

· Sõmeru Maamõõdu OÜ poolt koostatud maa-ala geodeetiline plaan M1:500

· EV Planeerimisseadus

· EV Ehitusseadus

· Sõmeru valla üldplaneering

· Sõmeru valla arengukava aastateks 2006-2013

· Sõmeru valla ühisveevärgi ja kanalisatsiooni arengukava

· Katastriüksuste sihtotstarvete liigid ja nende määramise kord 

  (VV määrus nr 155  23.oktoober 2008.a.)

LÄHTEOLUKORD

Kehtivad planeeringud. Maa-alade sihtotstarbed. Katastriüksused

Planeeringuga käsitletavale maa-alale kehtib Sõmeru valla üldplaneering. 

Detailplaneeringuid maa-alale koostatud ei ole.

Detailplaneeringualal asuvad järgmised maaüksused:

Tiigi tn 2 (tunnus 77003:001:0077, pindala 1487 m2, sihtotstarve ühiskondlike hoonete maa);

Tiigi tn 4d (tunnus 77003:001:0151, pindala 44 m2, sihtotstarve elamumaa);

Tiigi tn 4c (tunnus 77003:001:0150, pindala 55 m2, sihtotstarve elamumaa);

 Tiigi tn 4a (tunnus 77003:001:2482, pindala 498 m2, sihtotstarve elamumaa);

Jõe tn 3 (tunnus 77003:001:2460, pindala 1410 m2, sihtotstarve elamumaa); 

Põllumajandustehnika alajaam (tunnus 77003:001:2540, sihtotstarve tootmismaa, pindala 221 m2). 

Ülejäänud planeeringuala on reformimata riigimaa.

Detailplaneeringuala piirneb ida poolt tootmismaa-alaga (reformimata riigimaa), lõuna poolt Jõe tänavaga, lääne poolt Põllu tänavaga ning põhja poolt Tiigi tänavaga. 

Asukoht ja looduslik situatsioon

Maa-ala, millele on detailplaneeringu koostamine algatatud, asub Sõmeru aleviku keskosas. Maa-alast ida ja lääne poole jäävad suured tootmis- ja laohooned, lõuna poole pereelamud. Põhja pool, teisel pool Tiigi tänavat, asuvad ärihoone, elamu ja ühiskondlikud ehitised.

Planeeringuala kirdenurgas asuvad garaažiboksid ja abihooned-kuurid. Põhjaosas, Tiigi tänava ääres paikneb pikem kahekorruseline hoone, millest üks pool on kasutuses ühiskondliku hoonena ja teine pool, ühekorruseline osa tootmis- ja garaažihoonena. Hoone ees asub haljasala ja parkla. Planeeringuala keskosas asub alajaam ning lõunaosas ühekorruseline pereelamu koos abihoonega.

Planeeringuala katendiks on kruuskate, osaliselt ka lagunenud asfaltkate, osaliselt paikneb siin korrastamata haljasalasid. Tiigi tänava äärne ala on heakorrastatud.

Planeeringualal asub elektri- ja side maakaabelliine, vee- ja kanalisatsioonitrasse. Samuti asub ala lõunaosas maapealne kaugküttetrass.

Piirdeid on paigaldatud vähe, põhiliselt lõunaosas.

Liikluskorraldus 

Planeeringualale toimub juurdepääs Põllu tänavalt. Planeeringuala keskosas asub täpsemalt määratlemata juurdesõidutee ala, mille kaudu on tagatud juurdepääs kvartalis paiknevatele lao- ja tootmishoonetele. Juurdesõidutee on kruus- ja lagunenud asfaltkattega. Liiklustihedus maa-alal on väike.

Lõunapoolne juurdepääs on võimalik Jõe tänavalt, kuid see toimub üle Jõe tn 3 paikneva elamukrundi loodenurga. Tee on kruuskattega.

ARHITEKTUUR-PLANEERIMISLAHENDUS

Krundijaotus ja sihtotstarbed

Detailplaneering kehtivat üldplaneeringut ei muuda. 

Käesoleva detailplaneeringu üks eesmärke on kruntide moodustamine ja  sihtotstarvete määramine. Detailplaneeringualale on kavandatud moodustada järgmised krundid, neist enamuses reformimata riigimaale. 

Krundi nr 1 detailplaneeringu sihtotstarve on parkimisrajatise maa (katastri sihtotstarve transpordimaa), pindalaga 588 m². Aadressi ettepanek Tiigi tänav L1.

Krundi nr 2 sihtotstarve on haljasala maa (üldkasutatav maa), pindala  1300 m². 

Krundi nr 3 sihtotstarve on parkimisrajatise maa (transpordimaa) pindalaga  536 m². Aadressi ettepanek Tiigi tänav L2.

Krundi nr 4, olemasoleva aadressiga Tiigi tänav 4c, sihtotstarve jääb korterelamu maa (elamumaa), pindala ei muutu – 55 m2. 

Krundi nr 5, olemasoleva aadressiga Tiigi tänav 4d, sihtotstarve jääb korterelamu maa (elamumaa), pindala ei muutu – 44 m2. 

Krundi nr 6, olemasoleva aadressiga Tiigi tänav 4a, sihtotstarve jääb korterelamu maa (elamumaa), pindalaga 498 m2.

Krundi nr 7, sihtotstarbeks on tootmishoone maa (tootmismaa), pindalaga 1410 m2. Aadressi ettepanek Raua tänav 1.

Krundi nr 8, aadressiga Tiigi tänav 2, sihtotstarbeks on teadus-, haridus- ja lasteasutuse maa (ühiskondlike ehitiste maa), pindalaga 1487 m2.

Krundi nr 9, sihtotstarbeks on teadus-, haridus- ja lasteasutuste maa (ühiskondlike ehitiste maa) pindalaga 1054 m2. Aadressi ettepanek Tiigi tänav 2a. Krunt on mõeldud liitmiseks Tiigi tänav 2 kinnistuga.

Krundi nr 10 sihtotstarbeks on kavandatud kontori- ja büroohoone maa (ärimaa) pindalaga 1274 m2. Aadressi ettepanek on Raua tänav 3.

Krundi nr 11, mis paikneb kvartalisisese juurdesõidutee kohal, sihtotstarve on tee ja tänava maa (transpordimaa) pindalaga 1599 m2. Aadressi ettepanek Raua tänav.

Krundi nr 12, sihtotstarbeks on kavandatud  tootmishoone maa (tootmismaa) pindalaga 757 m2. Aadressi ettepanek Põllu tänav 3e. Krunt on kavandatud liita Põllu tn 3//3a//3b kinnistuga.

Krunt nr 13 jääb muutmata. Sihtotstarve on elektrienergia tootmise ja jaotamise ehitise maa (tootmismaa) ning pindala 221 m2.

Krunt nr 14 on tee-ala, mis võimaldab juurdesõitu planeeringuala lõunapoolsetele kruntidele. Sihtotstarve on tee ja tänava maa (transpordimaa) pindalaga 1675 m2. Aadressi ettepanek on Jõe põik L1.

Krundi nr 15 sihtotstarve on tee ja tänava maa (transpordimaa) pindalaga 40 m2. Aadressi ettepanek on Jõe põik L2.

Krundid nr 16 ja 17 tekivad elamukrundi Jõe tn 3 poolitamisel kaheks eraldi osaks. 

Krundi nr 16 sihtotstarve on pereelamumaa (elamumaa) ning pindalaks 677 m2. Aadressi ettepanek Jõe tn 3.

Krundi nr 17 sihtotstarve on pereelamumaa (elamumaa) ning pindalaks 693 m2. Aadressi ettepanek Jõe tn 3a  

Ehitusõigus

Kruntidele nr 4, 5, 6, 7, 8, 13 jäävad olemasolevad hooned ning täiendavat ehitusõigust ette ei nähta.

Krundil nr 10 on määratud täiendav ehitusõigus. Krundile võib asuda kaks ühekorruselist ärihoonet ehitusaluse pinnaga kokku 600 m2, kõrgusega kuni 7,5 m. Ehituskeeluala on 4 m krundi piirist.

Krundil nr 12 paikneb 25 m2 hoonealust pinda (kinnistul Põllu tn 3//3a//3b asuva ehitise nurk). Täiendavat ehitusõigust ei määrata.

Kruntidel 16 ja 17 on võimalik olemasoleva abihoone laiendus. Selleks on näidatud täiendav ehitusala. Abihoonete kõrgus kuni 6 m.

Ülejäänud kruntidele hoonestusõigust ei seata.

Arhitektuursed tingimused

Uuele hoonele krundil 10 ja abihoonete laiendustele kruntidel 16 ja 17 olulisi arhitektuurinõudeid ei esitata. Nad peavad sobima piirkonna miljöösse. Abihooned elamukruntidel peavad olema viilkatusega.

LIIKLUSKORRALDUS

Liiklusskeem

Planeeritava ala ühendus Põllu ja Jõe tänavatega tagatakse olemasolevate juurdesõiduteede kaudu. Üldist liikluskorraldust ei muudeta ja täiendavaid juurdesõite ei kavandata. 

Detailplaneering teeb ettepaneku määratleda tee ja tänava ala – krundid nr 11 ja 14. Tänava-aladelt toimub juurdesõit piirkonna kinnistutele ja hoonetele. Tänava-ala laius võimaldab kahesuunalist liiklust.

Krunt nr 15 tekib Jõe tn 3 elamukrundist loodepoolse osa eraldamisel, et tagada paremat liikluskorraldust juurdesõiduks Jõe tänavalt lähikinnistutele.

Põhjapoolsetele kinnistutele on juurdepääs ka Tiigi tänavalt.

Kergliiklustee ja parkimine

Kergliiklustee rajamist ei ole kavandatud. Planeeringualal pole parkimiskohti näidatud. Vajadusel lahendatakse parkimiskorraldus kruntide siseselt .  

KAITSEVÖÖNDID, PIIRANGUD, SERVITUUDID

Elektrikaablite(liinide) kaugus rajatistest ja kaitsevööndid

Alus: Eesti elektriohutusseadus (RT I 2002, 49, 310, prg.15 lõige 4)

Alla 1 kV pingega õhuliinide kaitsevöönd on liini teljest mõlemale poole 2 meetrit.

Maakaabelliinide kaitsevöönd on maa-ala, mida piiravad mõlemal pool liini 1 m kaugusel äärmistest kaablitest paiknevad mõttelised vertikaaltasandid.

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

Alus: EPN 17

Kanalita elektri- ja sidekaablite kaugus hoonete ja rajatiste vundamentidest peab olema vähemalt 0,6 meetrit; tänava äärekivist 1,5 meetrit.

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

Sidekaablite kaugus rajatistest ja tehnovõrkudest

Alus: EPN 17

Kanalita sidekaablite kaugus hoonete vundamendist vähemalt 0,6 m; tänava äärekivist 1,5 m; veetorust ja isevoolsest kanalisatsioonist 1 m; el.kaablist 0,25-0,5 .

Veetorustike kaugus rajatistest ja tehnovõrkudest

Alus: EPN 17

Lubatud kaugus hoonete vundamendist 5 m; tänava äärekivist 1,5 m; puutüvedest 2 m; kanalisatsioonitrassist 1,0 m. 

Ühisveevärgi ja kanalisatsiooni kaitsevööndi ulatus

Alus: Keskkonnaministri määrus (RTL 29.12.2005; 123, 1949)

Torustike kaitsevööndi ulatus torustike telgjoonest mõlemale poole on torustikul, mille siseläbimõõt on alla 250 mm ja mis on paigaldatud kuni 2 m sügavusele – 2 meetrit.

Isiklik kasutusõigus. Reaalservituut.

Planeeringualal on kavandatud isiklik kasutusõigus võrguettevõtjate kasuks, mis annab neile õiguse hooldada vastavat tehnovõrku.

Vastavalt Asjaõigusseaduse § 225-le isiklik kasutusõigus koormab kinnisasja selliselt, et isik, kelle kasuks see on seatud, on õigustatud kinnisasja teatud viisil kasutama või teostama kinnisasja suhtes teatud õigust, mis oma sisult vastab mõnele reaalservituudile.

Isiklik kasutusõigus on seatud:

·     elektrikesk- ning madalpinge ja side maakaabelliinidele kruntidel nr  1, 2, 3, 6, 7, 8, 9, 11, 12, 14, 16, 17 trassivaldajate kasuks.

·   vee- ja kanalisatsioonitrassidele kruntidel nr 1, 7, 10, 11, 14, 16, 17 trassivaldaja kasuks.

·    kaugküttetrassile krundil nr 1, 2, 7, 14 trassivaldaja kasuks.

·    gaasitrassile krundil nr 14 trassivaldaja kasuks.

Reaalservituutide seadmist ei ole kavandatud.

HEAKORRASTUS, KATTEGA ALAD 

Heakorrastus

Detailplaneeringualal paikneb kõrghaljastus põhjapoolses osa kruntidel nr 2 ja 9, kõrghaljastus säilitatakse. Krundil nr 10 likvideeritakse kõrghaljastus, mis jääb kavandatava ehitise alla, ülejäänud osas kõrghaljastus säilitatakse. Krundil nr 12 likvideeritakse kõrghaljastus, mis jääb tootmistegevusele ette.

Detailplaneeringuala krundid tuleb heakorrastada, haljasalad niita.

Kattega alad

Kruntidel nr 1, 3, 6, 11, 12, 14 on lubatud sobiva katendi paigaldamine (asfaltbetoon, killustik- või kruuskate), mis on vajalik liiklemise või tootmise korraldamiseks.

Asfaltkatendi paigaldamise korral lahendada projektiga sadevete ärajuhtimine. 

Kruntidel nr 2 ja 9 on kavandatud haljasalad.

Krundi nr 10 katendid paigaldatakse vastavalt hilisemale projektlahendusele.

Piirded

Kruntidele nr 9, 10 ja 12 on lubatud uute piirete rajamine (krundipiiridel). Piirete kõrgus kuni 1,8 m. Materjalile piiranguid ei seata. Kivimüür-aedade rajamine ei ole ette nähtud.

KURITEGEVUSE RISKIDE ENNETAMINE

Kuritegevuse ennetamine ja kuriteohirmu vähendamine peaks käima koostöös politseiga ja läbi planeerimis- ning arhitektuursete lahenduste.

Strateegia kuritegude ja kuriteohirmu vähendamiseks:

Korrashoid 

Ümbruskond on heakorrastatud. Halvasti korrashoitud haljasalad ja hoonestus, samuti lagunenud ajutiste ehitiste, rajatiste ning ehitusprahi olemasolu võivad luua mulje peremehetunde puudumisest, minnalaskmise meeleolust ja maa-ala hooletusse jätmisest. Tähtsat mõju avaldab maa-ala hoonestuse, haljastuse ja katendite pidev korrashoid. 

Korrashoitud paiga tahtliku kahjustamise tõenäosus on palju väiksem. Kuritegevuse riski vähendavad ka sobiva konstruktsiooniga korralikud piirded.

Elavus 

Elava kasutusega alad vähendavad kuriteohirmu. Olulist mõju avaldab see, kuidas piirkond on kasutusel ööpäevaringselt. Kuna tootmispiirkonnas on valdav päevane liikumine, võib probleemiks olla inimeste ja sõidukite vähene liikumine öisel ajal planeeringuala piirkonnas. Kasuks on nn. Naabrivalve, mis on võimalik planeeringuala lõunaosas.

Olukorda aitab parendada ka välisvalgustus ja ehitiste elektrooniline valve. 

Valgustus ja vargused

Kuriteohirmu saab vähendada vajaliku valgustuse olemasoluga. Pimedad nurgatagused ja hoovid jätavad mahajäetud tunde ning hõlbustavad kuritegevust. Jälgida tuleks hoonete tagumiste sissepääsude turvalisust, mis on tänavalt ja naabrite poolt nähtamatud. Oluline on piirete, uste ja akende vastupidavusaeg murdvarguste katsete suhtes. Tagumised uksed ja aknad tuleb muuta turvalisemaks ja tugevamaks (nt.metalluksed ja turvaaknad) see vähendab sissemurdmise riski. Kuriteoriski vähendab oluliselt ka valve korraldamine turvafirmade poolt.

KESKKONNAKAITSE JA JÄÄTMEKÄITLUS

Detailplaneeringualal pole keskkonnamõju strateegiline hindamine nõutav, samuti pole vajadust võtta kasutusele meetmeid planeeringualal normmürataseme tagamiseks.

Detailplaneeringualal ja lähiümbruses puudub sadevete kanalisatsiooni linnavõrk. 

Maa-ala olmejäätmete käitlus on seotud tavajäätmete kogumise, vedamise ja kõrvaldamisega (taaskasutamisega). Elamukruntidel peab olema segaolmejäätmete  kogumiseks prügikonteiner. Tootmisotstarbega kruntidel peab olema erinevate jäätmete kogumiseks erineva otstarbega konteinerid. Prügiveoautode juurdepääs konteinerile on tagatud sissesõiduteede kaudu.

Jäätmevaldaja on kohustatud käitlema tema valduses olevaid jäätmeid vastavalt nõuetele. Jäätmekäitluse kulud kannab jäätmevaldaja. Jäätmehoolduse arendamist teostatakse kohaliku omavalitsuse jäätmekava alusel.

TULEOHUTUS

Tule leviku tõkestamiseks ühelt hoonelt teisele peavad erinevate maaüksuste ehitised teineteisest olema eraldatud tuleohutuskujadega, mis üldjuhul on 8 meetrit. 

Krundi nr 6 ja krundi nr 10 olemasolevate hoonete vahel peab olema tulemüür. Soovitav on kahe uue elamukrundi (nr 16 ja 17) hoonetes uuel piirijoonel tuletõkestavate ehituskonstruktsioonide rajamine (tulekindlad uksed, seinad.) 

Krundi nr 7 ja 8 piiril paikneb hoonel avadeta kivikonstruktsioonis sein, mis on ka tulemüüriks.

Tulekustutustehnikaga juurdepääs maa-alale ja hoonetele on tagatud sissesõiduteede kaudu. 

Tulekustutusvett on võimalik võtta olemasolevast tiigist Sõmeru jaanituleplatsil ning Sõmeru jõest Jõe tänava lõpus silla juurest.

TEHNOVÕRGUD

Olemasolev olukord

Detailplaneeringuala läbivad elektrikesk- ja -madalpinge ning side maakaablid. Samuti on rajatud vee- ja kanalisatsioonitrassid. Maa-alal paiknevad nii maapealsed kui maa-alused kaugküttetrassid. Neist osa ei ole kasutuses ning kuuluvad lammutamisele. Planeeringuala keskosas paikneb gaasitrass. 

Elektrivarustus

Krundi nr 10 täiendav elektrivarustus tagatakse vajadusel uue maa-kaabli paigaldamisega olemasolevast alajaamast. Selleks tuleb sõlmida täiendav liitumisleping. Trassi kohale seatakse krundi 12 piires kasutusõigus trassivaldaja kasuks. 

Teiste kruntide osas muudatusi ei ole kavandatud.

Veevarustus ja kanalisatsioon

Krundi nr 10 vee- ja kanalisatsioonivarustus lahendatakse vastavalt AS Rakvere Vesi tehnilistele tingimustele. Ühisveevärgiga liitumispunkt jääb kuni 1 m kaugusele krundi piirist, kuhu paigaldatakse maakraan kapega. Sama krundi kanal.trassi liitumispunkt  jääb samuti 1 m kaugusele krundi piirist, kuhu paigaldatakse vaatluskaev. 

Vajalikud ühisveevärgi  ja ühiskanalisatsiooni torustikud rajatakse avalikus kasutuses olevale või avalikku kasutusse jäävale maale ühisvee- ja -kanalisatsiooni torustikena.   

Teiste kruntide osas muudatusi ei kavandata.

Planeeringualal on praegu heitvete ja sadevete kanalisatsioon osaliselt ühisvoolne. Planeeringuala arendamise käigus on vajalik ehitada heit- ja sadevete trassid lahkvoolseteks ning vältida sadevete sattumist heitvete kanalisatsiooni.

Sidevarustus

Täiendavat sidevarustust planeeringu alal ette ei nähta. Krundi nr 10 võimalik sidevarustus lahendatakse vastavalt AS Elion tehnilistele tingimustele.

Sadevete kanalisatsioon

Detailplaneeringualal tuleb vältida sadevete sattumist heitvete trassi.

Gaasivarustus

Täiendavaid liitumisi gaasivarustuse osas ette ei nähta.

Kaugküte

Täiendavaid liitumisi kaugküttetrassiga ette ei nähta. 

Koostas:
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