SELETUSKIRI

DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUS

Rakvere vallas Tõrremäe külas asuva Tõrremäe aiandi kinnistu detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on hoonestustingimuste määramine ja ehitusõiguse täpsustamine; heakorra, haljastuse ja tehnovõrkude lahendamine; liiklusskeemi koostamine ning kõigi vajalike piirangute ja servituutide määramine.

Lähtematerjalid:

· Rakvere Vallavalitsuse korraldus nr 149 20.maist 2005.a detailplaneeringu algatamisest
· OÜ Gem-Geo poolt koostatud geoalus M 1:500

· EV Planeerimisseadus

· EV Ehitusseadus

· Rakvere valla ehitusmäärus

LÄHTEOLUKORD

Kehtivad planeeringud. Maa-alade sihtotstarbed. Katastriüksused
Planeeringuga käsitletavale maa-alale kehtib Lääne-Virumaa maakonnaplaneering. Rakvere vallal üldplaneering on koostamisel. Detailplaneeringuid maa-alale koostatud ei ole.

Detailplaneeringualal asub Tõrremäe aiandi kinnistu katastriüksuse tunnusega 66201:001:0481. Registriosa nr 552131. Sihtotstarbeks on põllumajanduslike tootmishoonete maa.
Krundiga piirnevad idas alajaama ja Kaarhalli kinnistu (66201:001:0482), viimane asub omakorda Rakvere-Haljala (T-23, tunnus 66201:001:1890) riigimaanteest läänes. 
Lõuna pool asub Ristmiku kinnistu (66201:001:0483, millel on kehtiv detailplaneering). See kinnistu asub Pärnu–Rakvere-Sõmeru (T-5 66201:001:1900) riigimaanteest põhjas. Riigimaanteed on transpordimaa sihtotstarbega.
Kinnistust lääne pool Ristitee katastriüksus (66201:001:0327), sihtotstarbega transpordimaa. 
Asukoht ja looduslik situatsioon
Maa-ala, millele on detailplaneeringu koostamine algatatud, asub Rakvere valla keskosas Rakvere linna loodepiiri vahetus läheduses. Planeeringuala piirneb idast osaliselt alajaama ja suuremalt jaolt Kaarhalli kinnistuga, millest idas kulgeb Rakvere-Haljala (T-23) maantee ning lõunast piirneb Ristmiku kinnistuga, millest lõunas kulgeb Pärnu-Rakvere-Sõmeru (T-5) maantee. 
Teisel pool Rakvere-Haljala (T-23) maanteed paikneb Rakvere linna Moonaküla linnaosa elamurajoon. Pärnu-Rakvere-Sõmeru (T-5) maanteest lõuna pool Tõrremäe küla pereelamute kvartal.
Detailplaneeringuala kinnistul paiknevad mõned üksikud väikesed osaliselt lagunenud ehitised (peamiselt kivist lao- ja tehnorajatiste hooned, nt. masuudihoidla, pumbajaam, katlamaja). Varem asusid krundist lõuna pool Kullaaru aiandi kasvuhooned, mis on nüüdseks lammutatud. Maa-alale on rajatud piirdeid, mis ei ühti kinnistu piiridega ning on ette nähtud lammutada. 
Planeeringuala on valdavalt tasane maa-ala ning siin kasvab kasvab üksikuid puid.

Liikluskorraldus
Ida pool paikneva Rakvere-Haljala maantee (laius 8.5-9m) liiklusintensiivsus on väga suur, samuti on suure liikluskoormusega ka planeeringualast lõunas paiknev Pärnu-Rakvere-Sõmeru maantee.

Planeeringualale on Rakvere-Haljala maanteelt üks pinnaseline juurdesõidutee, mida praegu kuigi tihti ei kasutata. Ristmiku kinnistu detailplaneeringuga on kavandatud läbi selle maaüksuse uus avaliku kasutusega tee, mis võimaldaks  ligipääsu ka käsitletavale detailplaneeringu alale. 
ARHITEKTUUR-PLANEERIMISLAHENDUS

Krundijaotus ja sihtotstarbed
Käesoleva detailplaneeringuga on  ette nähtud krundijaotus.
Tõrremäe aiandi krunt jagatakse kolmeks. Krunt nr 1 pindalaga 13046m² ja sihtotstarbega 100% ärimaa. Krundi nr 2 pindala on krundijaotusest tulenevalt 9932m² ja sihtotstarve 100% ärimaa maa. Detailplaneeringust tulenev sihtotstarve mõlemal krundil kaubandus-, toitlustus-, teenindushoone maa.
Kolmas uus krunt on kavandatud kinnistu läänepiirile perspektiivse tee- ja tänava maa väljaehitamiseks. Krundi suurus on 621 m2 ja sihtotstarve transpordimaa.   
Ehitusõigus
Krundile nr 1 on kavandatud rajada Eesti Posti postikaupade jaotuspunkt. Hoonete lubatud suurim ehitusalune pind on kuni 4000m², krundile lubatud rajada kuni 2 hoonet. Hoonete korruselisus kuni 2 ja kõrgus mitte üle 10 meetri. Krundi täisehitusprotsent 30%. Krundi nr 2 suurim lubatud eh.alune pind on kuni 4000m², lubatud rajada krundile kuni 2 kahekorruselist hoonet kõrgusega mitte üle 10m. Krundi täisehitusprotsent 40%. Planeeringuga määratud hoonestusalad ei jää riigimaantee kaitsevööndisse.

Detailplaneeringu joonisel “Põhijoonis. Liiklusplaan. Välisvõrgud“ on näidatud ka ehitusõiguse koondtabel.

LIIKLUSKORRALDUS

Liiklusskeem
Planeeringualaga piirnevate kinnistute ääres paiknevate riigimaanteede liikluskorralduses on ette nähtud olulisi muudatusi (vt. Ristmiku kinnistu detailplaneeringu joonis).
Planeeringuala kruntidele juurdepääsu tagamiseks on kavandatud rajada mahasõidutee Rakvere-Haljala maanteelt. Mahasõidutee rajamisel on ette nähtud maantee-ala laiendamine planeeringuala suunas lisasõiduraja ehitamiseks. Rakvere-Haljala maanteel on tee-ala laiendamiseks ette nähtud uus krunt Ristmiku kinnistul (vt. nimetatud det.planeering). Praegune juurdesõit Ristmiku kinnistule likvideeritakse.
Detailplaneeringu alale on võimalik teha vasakpööre Rakvere poolt tulles üle Ristmiku kinnistu uue mahasõidu kaudu (teemaa). Haljala poolt tulles ehitatakse välja lisarada parempöördeks ning sellelt on võimalik teostada pööret ka käsitletavale detailplaneeringu alale ning Kaarhalli kinnistule. 

Ristmiku kinnistu krundile on kehtiva planeeringu kohaselt eraldi juurdepääs Pärnu-Rakvere-Sõmeru maanteelt (T-5) piki Ristitee maaüksust (transpordimaa) ja mööda varem projekteeritud tee-ala Ristmiku kinnistul. Piki sama maaüksust on võimalik ka juurdepääs Tõrremäe aiandi maaüksusele. 

Uued krundiisisesed teed ja ka avaliku kasutusega teed rajatakse vähemalt  6m laiused. Teede katendiks asfaltbetoon. 
Parkimine
Täpne parkimisskeem lahendatakse planeeringuala kruntidel oma krundi piires eelprojekti koosseisus. 
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 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 meetrit.

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. 

Gaasitorustiku kaitsevöönd ja kaugus rajatistest

Alus: Elektri-, gaasi- ja kaugküttevõrgu kaitsevööndite ulatus (RT I 1999, 8,

123)

Maa alla paigutatud gaasitorustiku kaitsevööndi ulatus mõlemale poole gaasitoru telge rõhu korral alla 5 bari sõltumata gaasitoru läbimõõdust on vähemalt 1 m. 5 kuni 16 barise rõhu korral on samadel tingimustel kaitsevööndi ulatus 5 m.

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, kohaliku maantee kaitsevööndi laius 20 kuni 50 m (määratakse detailplaneeringuga).
Eratee kaitsevöönd on 10 meetrit.    

Kitsendused.

Krunti nr 1 läbivatele projekteeritavatele tehnovõrkudele seatakse kitsendused. Samuti projekteeritavale elektrimadalpingekaablile Ristmiku kinnistu kasuks.
Servituudid.

Teeservituut seatakse krunti nr 1 läbivale tee-alale krundi nr 2 kasuks .
HEAKORRASTUS, KATTEGA ALAD 

Heakorrastus.

Kruntidele 1 ja 2 tuleb ehitusprojekti koosseisus näha ette haljastuse lahendus. Planeeringualal hetkel kasvavad puud ja hekid tuleb säilitada kuni uute haljastusprojektide valmimiseni. Looduslik rohumaa planeeringualal tuleb heakorrastada. Haljasalad vajavad tasandamist ja regulaarset niitmist. 

Asfaltplatside ja katuste sadeveed juhitakse haljasaladele mööda katendeid. 
Kattega alad.

Planeeringuala uute teede katendiks on asfaltbetoon. Kruntide juurdesõiduteede ning platside katendid on kavandatud samuti asfaltbetoonist. Hoonete peafassaadide ees võib kasutada ka kivikatendit.
Katendite täpne ulatus määratakse ehitusprojektiga.

Piirded.

Planeeringuala kruntidele võib kavandada uute piirete rajamist. Olemasolevad  piirded tuleb likvideerida. 
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 heakorrastatud. Halvasti korrashoitud haljasalad ja hoonestus võivad luua mulje peremehetunde puudumisest, ohust ja hooletusse jätmisest. Tähtsat mõju avaldab pidev korrashoid ning prügi kiire eemaldamine. Korrashoitud paiga tahtliku kahjustamise tõenäosus on palju väiksem.

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 valgustus vähendab vargusi (pesu, tööriistad, jalgrattad jne.). 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.
KESKKONNAKAITSE JA JÄÄTMEKÄITLUS

Detailplaneeringu lähtetingimuste kohaselt pole detailplaneeringualal strateegilise keskkonnamõju hindamine nõutav.
Planeeringuala sadeveed ei ole üldjuhul reostunud. 

Asfaltkattega aladel (parklad) suunatakse sademeveed haljasaladeni või krundisiseste imbaladeni, kus veed imbuvad.
Planeeringuga käsitletava maa-ala jäätmekäitlus on seotud olmejäätmete ja mitmesuguste pakendite hoidmise ja äraveoga. Igal ärikrundil on planeeringu ettepaneku kohaselt ette nähtud prügikonteiner. Prügikonteinerite tühjendamist ja jäätmete äravedu teostatakse mehhaniseeritult. Prügiveoauto juurdepääs konteineritele on tagatud juurdepääsuteede kaudu.

TULEOHUTUS

Tule leviku tõkestamiseks ühelt hoonelt teisele peavad erinevate maaüksuste ehitised teineteisest olema eraldatud tuleohutuskujadega, mis üldjuhul on 8 meetrit. Kavandatavad hooned planeeringualal jäävad piisavasse kaugusesse naaberkruntidel paiknevatest hoonetest.
Tulekustutustehnikaga juurdepääs kruntidele ning nendel paiknevatele hoonetele on tagatud uute teede kaudu. Kõrvalolevale Ristmiku kinnistu krundile on kehtiva detailplaneeringuga ette nähtud kaks tulekustutuseks vajalikku tuletõrjeveevõtu hüdranti. 
Kruntidele nr 1 ja 2 rajatavate hoonete suurte mahtude korral tuleb arvestada veehoidla rajamise vajadusega (täpsustatakse eelprojekti mahus).
TEHNOVÕRGUD

Olemasolev olukord.

Veetrass tuleb Söödi tänavalt üle Rakvere-Haljala maantee Ristmiku kinnistu kirdenurka ning suundub siis põhjapoole paralleelselt maanteega. Põhiline kanalisatsioonitrass kulgeb samuti kinnistu kirdenurgast põhjapoole paralleelselt maanteega. 
Põhilised sidetrassid kulgevad Ristmiku kinnistu idaservas paralleelselt Rakvere-Haljala maanteega.

Kõikidele olemasolevatele krunte läbivatele trassidele seatakse kitsendus.

Käesoleva planeeringuga lahendatakse gaasi-, side-, vee- ja kanalisatsioonivarustus Tõrremäe aiandi kinnistu jaoks läbi Ristmiku kinnistu planeeringuala.
Sidevarustus.

Planeeringuala kruntide sidevarustus on kavandatud olemasolevast T-23 maantee ääres paiknevast sidetrassist maakaabli paigalduse teel. Samast kohast on ette nähtud ka sidevarustus Ristmiku kinnistule (asub planeeringualast lõunas).
Sidekaablite mark ja jaotuskappide asukohad täpsustatakse projektiga.

Elektrivarustus.

Planeeringuala krundi elektrivarustus tagatakse kinnistu kõrval idas paiknevast alajaamast uute madalpinge maakaablite paigalduse teel. Kaabli kohale seatakse kitsendusala.
Elektrimaakaablite parameetrid ja liitumispunktid täpsustatakse vastavate projektidega.

Veevarustus.

Planeeritavate kruntide veevarustus (samuti ka lõunapoolse Ristmiku kinnistu veevarustus) on ette nähtud tagada Ristmiku kinnistu kirdenurka läbivast veetrassist. Hargnemispunkt koos maakraaniga ehitatakse Haljala-Rakvere maantee poolse sissesõidutee all.
Harutrassile paigaldatakse tuletõrje veevõtu hüdrant Ristmiku kinnistu põhjapiiri lähedal, millest lääne pool tehakse ka Tõrremäe aiandi kinnistu jaoks eraldi hargnemine. See trassi osa ehitatakse omanike kokkuleppel sobiva läbimõõduga. Ristmiku kinnistu ja planeeringuala uute kruntide veetrasside liitumispunktid jäävad transpordimaa alla kuni 2m kaugusele krundipiiridest. Peakraanide ja torustike läbimõõdud täpsustatakse projektarvutustega sõltuvalt hoone otstarbest.
Kanalisatsioon.
Tõrremäe aiandi uute kruntide kanalisatsiooni varustus (samuti ka Ristmiku kinnistu oma) on ette nähtud tagada Ristmiku kinnistu kirdenurka läbiva peatrassi kohalt. Uus kanalisatsioonitrass paigaldatakse ala põhja osas transpordimaa alla. Liitumispunktideks on harutrasside alguses sissesõidutee alla paigaldatav kanalisatsioonikaev ja kaevud kuni 2 m kaugusel krundipiiridest. 
Torustike läbimõõdud, asukohad, võimalike ülepumplate, samuti õli-, rasva-, liivapüüdurite vajadus täpsustatakse ehitusprojektis sõltuvalt krundile rajatava hoone iseärasustest.

Sadevete kanalisatsioon.

Kruntide asfaltkattega platside ja parklate alla on võimalik rajada eraldi sadevete kanalisatsioon, mille veed suunatakse torustike loomulike kallete teel imbaladeni.
Kruntidele rajatavate suuremate hoonete katuste sadeveed juhitakse krundisiseste torustike või katendi kallete abil haljas(imb)alade alla. Sadevete trassi torustike läbimõõdud täpsustatakse hilisema projektarvutusega.
Gaasivarustus.
Planeeringualast lõuna pool kulgeb gaasi kesksurvetrass, kust planeeringu ettepaneku kohaselt tagatakse ärikruntide hooneteni gaasivarustus. 

Vajalike tehniliste seadmete valik ning torustike läbimõõdud täpsustatakse projektarvutustega.

Koostas:
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