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DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUS

Käesolevaga koostatakse detailplaneering Lääne-Virumaal Vihula vallas Eisma külas asuvale Liivakünka maaüksusele (katastritunnus 88703:002:1331)  Detailplaneeringu koostamise aluseks on:


· Vihula Vallavolikogu otsus nr. 102  detailplaneeringu koostamise algatamisest 12.mail 2011.a

· Detailplaneeringu lähteseisukohad

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

· Vihula valla üldplaneering, kehtestatud 22. novembril 2007.a.

· EV Planeerimisseadus

· Vihula valla ehitusmäärus

Detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on kinnistu hoonestusala ja ehitusõiguse  määramine, tehnovõrkude paigutus, seadustest tulenevate kitsenduste ja servituutide vajaduse määramine ning olulisemate arhitektuursete  tingimuste määramine.                   .

LÄHTEOLUKORD

Kehtivad planeeringud. Sihtotstarbed. 

Planeeringuga käsitletavale maa-alale kehtib Vihula valla üldplaneering, kehtestatud 13.aug.2003.a. vallavolikogu määrusega nr 19. 

Vastavalt üldplaneeringule on detailplaneeringu ala maatulundusmaa. Detailplaneeringuid maa-alale koostatud ei ole.

Katastriüksused.

Planeeringualal asub Liivakünka kinnistu katastritunnusega 88703:002:1331, pindalaga  8026 m² (sellest ehituste alune maa 289m²,  õuemaa 5102m², haritavat maad 551m², looduslikku rohumaad on 469m² ja muu maa 1904m²). Kinnistu sihtotstarve on maatulundusmaa.

Asukoht ja looduslik situatsioon.

Planeeringuala paikneb Vihula vallas Eisma küla põhjaosas, ala on Soome lahe ranna ja kalda ehituskeeluvööndis. Kinnistu piirneb põhja poolt Soome lahe rannajoonega ja lõuna poolt T-17170 Võle-Vainupea-Kunda maanteega. 

Lääne pool asub Silla kinnistu (elamumaa) ja ida pool Merekalda kinnistu (maatulundusmaa). Mõlemal kinnistul paiknevad elamu ja abihooned. 

Planeeringuala on enamuses tasane looduslik rohumaa, kaldega ranna poole, kalda ees (ca 15m kaugusel) on looduslik astang kõrgusega kuni 1,5 meetrit. Kinnistul kasvab kõrghaljastus põhiliselt astangul ja ka lääneosas. Lõunaosas, kus asub vana taluelamu kuuriga, paikneb  heakorrastamata viljapuuaed, mis on ümbritsetud puitaiaga. Aiast põhja pool paikneb aiamaa.

Vana elamu, mis pole kasutuses ja abihoone asuvad vahetult T-17170 Võle-Vainupea-Kunda tee ääres. Kinnistu lääneosas paikneb kuur ja paadikuur, mis on hilisemad ehitised. Kinnistu keskel on maakelder ning lääneosas madal kraav. Piirdeid rajatud ei ole (v.a. viljapuuaed). 

Liikluskorraldus.

Planeeringualale juurdesõit toimub lõuna poolt, T-17170 Võle-Vainupea-Kunda maanteelt. Kruuskattega sissesõidutee on kinnistu edelaosas.  

Võle-Vainupea-Kunda maantee tee-ala laius on ca 11m, katendi laius ca 5,5m. Riigimaanteel toimuva liikluse intensiivsus antud lõigul võib suveperioodil olla kuni 500 autot/ööpäevas. 

ARHITEKTUUR-PLANEERIMISE LAHENDUS

Katastriüksuse sihtotstarve ja krundijaotus.

Detailplaneeringu ettepaneku kohaselt muudetakse ära katastriüksuse olemasolev sihtotstarve maatulundusmaa. Uus katastri sihtotstarve on ärimaa 80% ja elamumaa 20%. Detailplaneeringu sihtotstarbed on majutushoone maa 80% ja pereelamu maa 20%.

Krundijaotust ei ole ette nähtud. 

Ehitusõigus.

Liivakünka kinnistul on kavandatud lammutada vana elumaja koos kuuriga ning kelder. Kuur ja paadikuur säilitatakse. 

Detailplaneeringu ettepaneku kohaselt kavandatud rajada täiendavalt 11 hoonet, mis teenindavad enamuses kalastussuunitlusega turismitalu külastavaid kliente. Need on peamaja (koos admin. ruumi, söögisaali, köögi ja nelja majutusruumiga), autode varjualune, paadikuur, paargu(väliköök), saun, eraldi paiknevad väiksemad külaliste majutushooned (kokku kuni 15 majutuskohta). Lisaks ehitatakse uus, suurem eluhoone ja puurkaev. Hooned on ühekorruselised ja viilkatustega. Uus elumaja on kahekorruseline (katusekorrusega). 

Maks. hoonestusalune pind kokku on  1100 m².

Detailplaneeringu ettepaneku kohaselt asub uue elamu lubatud hoonestusala kinnistu piirist vähemalt 5,0 m kaugusel, teised kavandatavad ehitised asuvad piiridest veel kaugemal.  Krundile on lubatud rajada kõik hooned madalaima tulepüsivusklassiga (TP3). 

Arhitektuurinõuded.

Detailplaneeringualale võib rajada 11 kahepoolse kaldkatusega kuni ühekorruselisi hooneid, v.a. eramu, mis on lisaks katusekorrusega. 

Hoonete maksimaalne kõrgus maapinnast on 5,5 m, eramul kuni 8,0 m.

Puhkeküla hoonete vastavad eskiislahendused on koostatud Arhitektuuribüroo Emil Urbel poolt. Eskiislahenduses on hoonete orienteeritus ja proportsioonid kavandatud selliselt, et oleks tagatud rajatavate hoonete sobivus küla miljöösse. Hoonete katuste harjajoon on lääne-ida või põhja-lõuna suunaline. Hoonete katusetüübiks on viilkatus, mille kalle on kuni 40º. Katusekattematerjal ei ole reglementeeritud. 

Fassaadimaterjalidena on mõeldud kasutada põhiliselt puitu. Seda võib elamu ja peamaja puhul kasutada ka kombineerituna kivi või betooniga. Pleki ja plasti kasutamine fassaadimaterjalina ei ole lubatud, samuti ei ole ette nähtud massiivsete palkhoonete rajamist. Hoonete-rajatiste ehitusprojektid koostada Ehitusseaduse (RT 2002, 47, 297) alusel ja kooskõlastada Vihula Vallavalitsusega.

LIIKLUSKORRALDUS

Juurdesõidutee.

Planeeringualale juurdepääs toimub endiselt lõuna poolt, T-17170 Võle-Vainupea-Kunda maanteelt. Krundile juurdesõidu asukoht nihkub veidi ida poole, vana juurdesõit likvideeritakse. 

Juurdesõidutee katendiks on kõvakatend (asfalt või kivikatend). 

Parkimine ja jalgteed.

Parkimisvõimalus turismitalu külalistele on kavandatud peahoone ees, paralleelselt maanteega, viie parkimiskohaga. Kinnistu alalistele elanikele on kavandatud rajada autode varjualune.

Krundile on ette nähtud jalgteed, mis ühendavad kliente teenindavaid hooneid. Jalgtee katend on kiviplaat või kõnniteekivi.

KAITSEVÖÖNDID, KITSENDUSED, SERVITUUDID

Ranna ja kalda piiranguvöönd.

Alus: Looduskaitseseadus (RT I 2005, 22, 152; prg.37 lõige 1)

Soome lahe kalda piiranguvöönd on 200 m veepiirist. Piiranguvööndis on keelatud lageraie.

Ranna ja kalda ehituskeeluvöönd.

Alus: Looduskaitseseadus (RT I 2005, 22, 152; prg.38 lõige 1)

Soome lahe ehituskeeluvöönd on siin 100 m veepiirist. 

Planeeringu lähtetingimustes oli detailplaneeringu koostamise ühe eesmärgiga ehituskeeluvööndi vähendamine.

Lähtuvalt looduskaitseseaduse prg. 38 lg. 4(1) ehituskeeld ei laiene hajaasustuses olemasoleva ehitise õuemaale ehitatavale uuele hoonele, mis ei jää veekaitsevööndisse.

Vastavalt registri andmetele on planeeringuala kinnistu õuemaa suurusega 5102 m2 ning õuemaale ehitatakse mitu uut hoonet.

Seega ei ole ehituskeeluala vähendamine antud juhul vajalik.

Ranna ja kalda veekaitsevöönd.

Alus. Veeseadus: (RT I 2005, 15, 87; prg. 29 lõige 2)

Soome lahe veekaitsevöönd on 20 m veepiirist. 

Kallasraja laius.

Alus. Veeseadus: (RT I 2005, 15, 87; prg. 10 lõige 2)

Kallasraja laius Soome lahe ääres on 4 m veepiirist.

Elektriliinide kaitsevööndid ja kaugus rajatistest

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.

Alus: EPN 17

Kanalita elektrikaablite kaugus hoonete ja rajatiste vundamentidest peab 

olema vähemalt 0,6 meetrit. Kaugus vee- ja kanalisatsioonitorust 1m.

Tee kaitsevööndid.

Alus: Teeseadus (RT I 1999 26, 377)

Planeeringuala  asub  osaliselt  T-17170  Võle-Vainupea-Kunda  maantee 

kaitsevööndis, mille liiklussagedus võib ulatuda kuni 500 autoni ööpäevas. Maantee kaitsevööndi laius mõõdetuna äärmise sõiduraja teljest on 50m ja sanitaarkaitsevööndi laius on 60 meetrit sõidutee servast.

Planeeringuala hoonestus jääb osaliselt nimetatud kaitsevööndite sisse. 

Puurkaevu veehaarde sanitaarkaitseala.

Alus:Veeseadus

Vastu võetud 11. 05. 1994. a seadusega ( RT I 1994, 40, 655), jõustunud 16. 06. 1994; (RT I 2005, 67, 512) 1. 01. 2006

Veehaarde sanitaarkaitseala ulatus,  on: 50 m puurkaevust, kui vett võetakse põhjaveekihist ühe puurkaevuga.

Sanitaarkaitseala ei moodustata, kui vett võetakse põhjaveekihist alla 10 m3 ööpäevas ühe kinnisasja vajaduseks. Käesolevas planeeringus on kavandatud võtta puurkaevust vett ca 5 m3 ööpäevas ühe kinnistu vajadusteks. Planeeringuprojektis on puurkaevu hooldusalaks määratud 10m. 

Kitsendused.

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:

· Liivakünka kinnistul seatakse isiklik kasutusõigus kinnistu edelaosas piki piiri kulgevatele elektrimaakaablitele trassivaldaja kasuks.

Servituudid.

Servituute seatud ei ole.

HEAKORRASTUS  JA  KATTEGA  ALAD

Heakorrastus. Kattega alad.

Kalastussuunitlusega turismitalu hoonete vahelised alad haljastatakse, istutatakse puid ja põõsaid maantee mürafooni vähendamiseks. Täpsem lahendus haljastusprojekti alusel.

Väärtuslik kõrghaljastus säilitatakse. Rajatavad hooned paigutatakse krundile nii, et võimalikult vältida väärtuslike puude mahavõtmist.

Looduslik kõrghaljastus jääb põhiliselt astangule. Ühtlasi tuleb korraldada looduslikke rohumaade niitmist. 

Teed juurdesõiduks parklale, varjualusele ja peahoonele on kõnniteekivi-, paeplaat või asfaltkattega. 

Piirded. 

Krundipiiridele võib rajada külamiljööse sobivaid puit- ja terasvõrkpiirdeid, kuid need ei tohi olla läbipaistmatud. Piirete kõrgus on kuni 1,5m. 

Sobivad ka madalad maakivist piirded.

KESKKONNAKAITSE JA JÄÄTMEKÄITLUS

Detailplaneeringualal ei kavandata keskkonnaohtlikku tegevust.

Maaüksuse sadeveed ei ole reostunud ning need hajuvad looduslikul haljasalal pinnasesse. 

Turismitalu ja elamu jäätmekäitlus on seotud tavajäätmete kogumise, vedamise ja kõrvaldamisega (taaskasutamisega). Krundil peavad olema jäätmete kogumiseks prügikonteinerid (eraldi olmejääde, paber, metall jms.). Prügikonteinerite soovituslik paigutus on sissesõidutee kõrval. Prügiveoauto juurdepääs konteinerite juurde on tagatud juurdesõidutee 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 eri kinnistutel peavad ehitised olema teineteisest eraldatud tuleohutuskujadega, mis on 8 meetrit. 

Käesolevas planeeringus on kujad tagatud.

Planeeringuga on kinnistule projekteeritavad hooned lubatud rajada tulepüsivusklassiga TP-3. Hoonete grupid (4 tk.) on paigutatud nii, et nende gruppide vahe oleks üle 8 meetri.

Grupisiseselt on arvestatud, et TP-3 klassist majutushoonete pindala koos nendevahelise õuemaa pindalaga ei oleks üle 400 m2.

Tuletõrjevahenditega juurdepääs krundile ja hoonetele on tagatud  juurdesõidutee kaudu. Kustutustöid saab teha ka maanteelt.

Kinnistule paigaldatakse maa-alune tuletõrje veemahuti 25 m3. Mahuti paigaldatakse selliselt, et veevõtukoha kaugus lähimast hoonest oleks vähemalt 20 m.

Teisi tuletõrje veevõtukohti läheduses pole. Eisma sadama juurde (kaugus ca 1 km) rajatakse perspektiivselt samuti veehoidla.

KURITEGEVUSE RISKIDE ENNETAMINE

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

Strateegia kuritegude ja kuriteohirmu vähendamiseks:

Korrashoid.

Ümbruskond peab olema heakorrastatud. Halvasti korrashoitud haljasalad ja hoonestus võivad luua mulje peremehetunde puudumisest, ohutustundest ja hooletusse jätmisest. Tähtsat mõju avaldab ka rekreatsioonialade ja juurdesõidutee pidev korrashoid ning prügi kiire eemaldamine. Korrashoitud maa-ala tahtliku kahjustamise tõenäosus on palju väiksem.

Elavus.

Elava kasutusega alad vähendavad kuriteohirmu. Olulist mõju avaldab see,

kuidas maa-ala on kasutusel ööpäevaringselt. Probleemiks võib siin olla rannakülas inimeste vähene liikumine talvisel ajal. 

Valgustus ja vargused.

Kuriteohirmu saab vähendada vajaliku valgustuse olemasoluga. Pimedad maa-alad ja hoovid jätavad mahajäetuse tunde ning hõlbustavad kuritegevust. Hea vaade akendest õue ja valgustus vähendab vargusi. Jälgida tuleks hoonete tagumisi sissepääse. Seal hakkab mõju avaldama uste ja akende vastupidavusaeg murdvarguste katsete suhtes. Tagumised uksed ja aknad tuleb muuta turvalisemaks ja tugevamaks see vähendab sissemurdmise riski. Võimalusel paigaldada turvahäire seadmed.

TEHNOVÕRGUD

Olemasolev olukord.

Planeeringuala lõunapiiril paiknevad elektri madal- ja keskpingekaablid. Maantee ääres on paigaldatud 0,4kV elektrivarustuse liitumiskilp, millest on rajatud elektrimadalpinge kaabelliin paadikuurini. 

Muid tehnovõrke kinnistul ei ole.

Sidevarustus.

Sidevarustuse rajamist krundile ette ei nähta (toimib mobiilside).

Elektrivarustus.

Olemasoleva väikeelamu elektrivarustuse kaabelliin likvideeritakse.

Kinnistu hoonete elektrivarustus on tagatud olemasolevast liitumiskilbist uute maakaabeliinide paigaldamisega. Olemasolev maakaabel, mis varustab elektritoitega paadikuuri ja jääb peamaja ehitusala alla, tuleb ümber tõsta.

Turismitalu erinevate hoonete elektrivarustus krundisiseselt antakse välisvõrkude elektriosa projektis. 

Veevarustus.

Detailplaneeringuala veevarustus lahendatakse rajatava puurkaevu baasil. Ehitatakse välja krundisisesed veetorustikud. 

Kanalisatsioon. Drenaaz.

Rajatavate hoonete heitvete kanalisatsioon lahendatakse maa-aluse kogumismahuti baasil, mis paigaldatakse kinnistu lõunaosas. Ehitatakse välja kinnistusisesed kanalisatsioonitrassid. 

Tualeti otstarbel on võimalik ka Biolani kompostkäimlate kasutamine. 

Krundi lääneosas paiknev kraav likvideeritakse. Selle kohale paigaldatakse drenaazitoru, mis jääb ühendusse maantee all paikneva truubi kaudu teisel pool maanteed oleva kraaviga. Drenaaz pikendatakse olemasolevate paadikuuri ja kuuri juurest kuni ranna alani, et juhtida ära kevadist suurvett.

Puurkaevu ja tehnovõrkude projekteerimise ning väljaehitamise kohustus on kinnisvaraarendajal. 

Koostas:
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