Lääne-Viru maakond Vihula vald Võsu alevik Rakvere tee 16 maaüksuse detailplaneering; KEK Invest AS töö nr 10-12


SELETUSKIRI

Detailplaneeringu koostamise alus

Lääne-Viru maakonnas Vihula vallas Võsu alevikus  Rakvere tee 16 asuva maaüksuse detailplaneeringu koostamise aluseks on:

-
Vihula Vallavalitsuse korraldus Võsu alevikus Rakvere tee 16 maaüksusele 

            detailplaneeringu algatamise  kohta nr 1540; 11.november 2008.a. ning

            detailplaneeringu lähteülesanne

· KEK Invest AS poolt teostatud maa-ala geodeetiline mõõdistamine; november 2009.a.

· Planeerimisseadus

· Looduskaitseseadus

· Eesti Energia AS OÜ Jaotusvõrgu Virumaa regiooni poolt väljastatud tehnilised tingimused detailplaneeringu koostamiseks nr 167262;08.09.09.a.

· Ida Regionaalse Maanteeameti kiri nr 7-3/10-00222/051

· Vihula Valla Veevärk OÜ kanalisatsiooniga liitumise tehnilised tingimused ning elektroonpostiga saadud kiri veetrassiga liitumise kohta 

· Toner Projekt OÜ töö nr 04/2011 “Riigimaantee nr 17181 Võsu – Vergi – Söeaugu km 1,375÷1,510 ja kohalike teede ristumise tööprojekt”; juuli 2011.a.   

· Vihula valla ehitusmäärus

· Vihula valla üldplaneering (kehtestatud 13.08.2003.a.)

Kehtivad detailplaneeringud antud alal puuduvad.

Detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on olemasoleva kinnistu Võsu alevik Rakvere tee 16 (katastri  tunnus 92201:003:0025) ehitusõiguse määramine bensiinijaama ehitamiseks, parkimise, liikluskorralduse ja tehnovõrkude, keskkonnakaitseliste abinõude ja tehnosüsteemide lahendamine ning vajalike kitsenduste ja servituutide määramine.

Planeeritava maa-ala suurus on 2 525 m².

Planeeringuala kohapealset ülevaatust viidi detailplaneeringu koostamise ajal läbi mitmel korral. Nende käigus arutati asjashuvitatud osapooltega planeeringuala hoonestusega seotud põhimõtteid.  

Kõiki planeeringuala kohapealsete ülevaatuste käigus kogutud andmeid on ka käesoleva töö koostamisel ära kasutatud.

Lähteolukord

Sihtotstarve.

Detailplaneeringuga käsitletakse Rakvere tee  16 Võsu alevik Vihula vald Lääne-Viru maakond  katastriüksust (katastritunnus 92201:003:0025), pindala 1844 m², mille sihtotstarbeks on ärimaa 100%.

Ehituslik ja looduslik situatsioon.

Detailplaneeringu maa-ala paikneb väikeelamute ja suvilate rajoonis Lääne-Viru maakonnas  Vihula vallas Võsu alevikus Rakvere tee 16., Lahemaa Rahvuspargi territooriumil.

Kinnistu piirneb:

· läänest riigimaanteega Võsu – Vergi – Söeaugu, mille teekaitsevöönd 50 m riigimaantee äärmise sõiduraja teljest läbib kinnistut, katastri tunnnus 92201:003:1740; transpordimaa

· põhjast kinnistuga Rakvere tee 18, katastri tunnus 92201:003:0600, sihtotstarve ärimaa

· idast kinnistuga Luha tn 2, katastri tunnus 92201:003:0580, sihtotstarve ärimaa

· kagust kinnistuga Luha tn 12, katastri tunnus 92201:003:0250, sihtotstarve elamumaa

· lõunast kinnistuga Rakvere tee 14, katastri tunnus 92201:003:0170, sihtotstarve elamumaa

Planeeringuala on tasase, läänepool kulgeva Võsu – Vergi – Söeaugu  riigimaantee suhtes ca 30 cm kõrgemal paikneva  reljeefiga ja  väljakujunenud haljastusega maa-ala.

Ida – läänesuunaline maapinna langus krundi ulatuses on ca 20 cm.

Detailplaneeringuga käsitletava krundi keskosas asub pooleli jäänud ehitus. Välja on ehitatud keldrikorrus ning on paigaldatud keldri raudbetoonist vahelaepaneelid.

Planeeringualal ei asu riikliku kaitse all olevaid objekte.
Planeeringualal väljakujunenud olukorraga saab tutvuda käesoleva köite koosseisu kuuluval maa-ala plaanil ja tugiplaanil joon A-1.

Planeerimislahenduse põhijooned

Vihula valla 13.08.2003.a. kehtestatud üldplaneeringule on tehtud keskkonnamõjude strateegiline hindamine. 

Üldpalnerringus detailplaneeringuga käsitletavale alale on ette nähtud tankla asukoht.

Vastavalt Vihula Vallavalitsuse poolt väljastatud detailplaneeringu lähteülesandele keskkonnamõjude  hindamise läbiviimise vajalikkust kaalutakse projektlahenduse staadiumis enne ehitusloa väljastamist (Keskkonnamõju hindamise ja keskkonnajuhtimissüsteemi seadus §7, p.1 enne antud seaduse tähenduses ehitusloa väljastamist).

Käesolev detailplaneeringu koostamise eesmärgid on järgmised:

· olemasoleva kinnistu Rakvere tee 16 Võsu alevik Vihula vald ehitusõiguse määramine tankla ehitamiseks, hoonestusala piiritlemine,

· parkimise, liikluskorralduse, tehnovõrkude, keskkonnakaitseliste abinõude ja tehnosüsteemide lahendamine,

· vajalike kitsenduste ja servituutide määramine.

Kinnistu sihtotstarbeks jääb ärimaa.

Ehitusõigus.

Käesolev detailplaneering näeb ette automaattankla rajamise (max  4 tankimiskohta) 3-le kütuseliigile. 

2 x kordse seintega maa-alused mahutid paigaldatakse liiva sisse tankimisplatsi alla (olemasolevatesse  nn keldriruumidesse). 

Absorbentaine paigaldadtakse tankimisalal ettenähtud spetsiaalsesse kasti.

Olemasolev pooleli jäänud ehitis demonteeritakse

.

Kinnistule võib ehitada kuni 2 tk 1-korruselist hoonet.

Hoonestuslaad lahtine.

Lubatud katusekalle 0º - 15º, maksimaalne kõrgus 8,0 m.

Hoonete välisviimistluses võib kasutada seintel krohvi, puitlaudist.

Katusekattematerjalina võib kasutada rukllmaterjali, katuseplekki.

Ehitised kavandada Lahemaa rahvuspargi traditsioonilises stiilis ning arvestada, et nad sobiksid ümbritsevasse miljöösse.

Ehituses kasutada naturaalseid materjale: klaasi, betooni, puitu, kivi.

Detailplaneeringuga ette nähtud hoonestusalune pind on max 550 m² - krundi täisehituse protsent 30 %.

Planeeringuala ehitusõiguse, liiklusskeemi ja haljastuse  täpse ülevaate saab käeolevas köites olevalt jooniselt A-2 (hoonestus-, liiklus- ja haljastusplaan).
Ehitustegevus.

Peale varikatusega kaetud tankimisala kinnistule on ette nähtud kuni kaks ühekordset hoonet: tanklat teenindav hoone ( nt väike kauplus, kohvik vms) ja hoone, kus asuvad laoruumid (vastavalt vajadusele ja arengukavale).

Rajatiste väljaehitamise kohustus on 5 aastat ja ehitusjärjekorrad on järgmised:

1. Tankimisala koos varikatusega, asfaltplatsid, parkimisala, välisvõrgud

2. Tanklat teenindav hoone (nt väike kauplus, kohvik vms)

3. Hoone, kus asuvad laoruumid – vajadusel, vastavalt arengukavale

Ehitustegevus planeeritaval alal tuleb korraldada sisemise teevõrgu kaudu. Materjalide peale- ja mahalaadimine riigimmanteelt on keelatud. Samuti pole lubatud ehitustehnikaga manööverdada tee maa-ala (teel ja muldkeha nõlval).

Enne ehitustööde alustamist kooskõlastada täiendavalt Maanteeameti Ida Regiooniga riigimaantee teekaitsevööndis teostatavate tööde tehnilised tööprojektid.

Piirangud.

Käesoleva detailplaneeringuga käsitletav kinnistu asub Lahemaa Rahvuspargi territooriumil, 17181 Võsu – Vergi – Söeaugu riigimaantee ääres.
Kinnistul on olemasolev väljakujunenud kõrghaljastus, mis  tuleb säilitada.

Piirded.

Vajadusel maa-alale rajada piirded, mis sobivad olemasolevasse miljöösse. Nende kohta tellida eraldi projektid.

Liikluskorraldus

Juurdepääs detailplaneeringuga käsitletavale maa-alale toimub Võsu – Vergi – Söeaugu riigimaanteelt nr 17181, vastavalt Toner Projekt OÜ tööle nr 04/2011 “Riigimaantee nr 17181 Võsu – Vergi – Söeaugu km 1,375÷1,510 ja kohalike teede ristumise tööprojekt”; juuli 2011.a.   
Krundisisesed plastid on ette nähtud asfaltkattega.

Territooriumile on ette nähtud 5 sõiduauto parkimiskohta.
Keskkonnakaitse ja jäätmekäitlus

Detailplaneeringu koostamise käigus keskkonnamõjude hindamise programmi koostamine ei ole nõutav.

Tehnilised  abinõud keskkonna seisundi parandamiseks on järgmised:

-
sõiduteed on kõvakattega 

-
krundile paigaldatakse prügikonteiner, tsentraliseeritud prügi äravedu

Tankla projekteerimisel on keskkonnakaitse tingimustel väga tähtis osa. 

Projekteerimisel arvestada “Juhised tanklate projekteerimiseks” 06.1996.a. ning Keskkonnaministri määrus 03.1996.a. nr. 20  “Keskkonnakaitselised normatiivid naftasaadustega seotud rajatistele” 

· Tankimiskohtadele on ette nähtud varikatus

· Tankla ümbrus piirata äärekividega

· Laadimisplatsi maa-ala peab olema betoneeritud või kaetud inertse materjaliga ( vett ja naftasaadusi mitteläbilaskev ja naftasaaduste toimele püsiv materjal)

· Mahutite hermeetilisus peab olema kontrollitud ja katsetatud ning selle tõenduseks peab mahutil olema tehniline pass

· Kõik torustikud peavad olema vastavalt nõuetele kaitstud korrosiooni ning mehaanilistevigastuste eest. Maa-alused mahutid peavad olema varustatud lekete avastamise kontrollseadmetega

· Ehitada õli-bensiinipüüdur 

· Kasutada ainult tankuritele ettenähutd voolikuid

Keskkonnaohutust tagavad 2x seintega  maa-alused mahutid, korrosioonikaitsega imitorustikud, gaasitagastussüsteemi ja kuulklappidega tankurid, automaatkatkestusega kütusepüstolid, tankimisplatsi kütusekindel katend, tankimisalal õlijääkidega sadevee juhtimine I-klassi õli-bensiinipüüdurisse,  prügikonteinerid  ning absorbendi olemasolek.

Maa-aluste kütusetorustike alla paigaldatakse kütusetihe geotekstiil ning kontrollseadmed lekete avastamiseks. 

Bensiinitorud peavad olema ilmastikukindlast ja spetsiaalsest plastikust seinapaksusega 4 mm. 

Laadimissõlm peab olema varustatud ärajooksuga puhastusseadmetesse  võimaliku lekke korral.

Kõik veed keskkonnaohtlikest tsoonidest kogutakse kokku ja enne kanaliseerimist puhastatakse.

Ümbritsevat keskkonda ohustava naftasaaduste lekke korral peab rajatise valdaja kohe asuma avarii likvideerimisele ning teatama sellest maavalitsuse tuletõrje- ja päästeteenistuse häirekeskusele ja keskkonnateenistusele. Samuti tuleb teavitada  lähimate elamute elanikke ja ühiskondlike hoonete töötajaid.

Tankla omanikul peab olema avariide likvideerimise kava, mis on kooskõlastatud kohliku  tuletõrje- ja päästeasutusega ja riikliku keskkonnateenistusega ning ta peab tegema kõik endast sõltuva, et pidurdada reostuse levikut ja koguda laialivalgunud naftasaadusi. Seejuures peab tanklal olema piisavas koguses selleks spetsiaalselt toodetavat turvast või adsorbenti.

Keskkonna reostumisel hüvitab objekti omanik kahjude hindamise ja likvideerimisega seotud kulud ning tasub saastekahju hüvitise, kui on toimunud vee, pinnase või õhu saastamine.

Detailplaneeringuga ettenähtud alale projekteeritava tankla laadimiskäive on alla 2000 m³ aastas, seega vastavalt Keskkonnaministri 02.08.2004.a. määrusele nr 101 “Saasteainete heitkogused ja kasutatavate seadmete võimsused, millest alates on nõutav välisõhu saasteluba ja erisaasteluba” ei ole vajalik välisõhu saasteluba.  

Perioodiliselt tuleb jälgida vahetult keskkonda suunatava sadevete reostustaset (s.t. võetakse proovid ja tehakse analüüsid).

Planeeringuga käsitletava maa-ala jäätmekäitlus on seotud olmejäätmete hoidmisega. Kinnistul näha ette prügikastid ja prügikonteiner. Prügikonteineri tühjendamist teostatakse mehhaniseeritult. Täpne konteineri asukoht lahendatakse ehitusprojektis. 

Keskkonnaohtlikke ainete ladustamist planeeringualal ette ei nähta.

Sadeveed.

Territooriumi sadeveed ei ole reostunud.

Katuste ja platside sadeveed juhitakse kallete abil haljasaladele ja hajutatakse pinnasesse.

Vahetult tankimisalalt tulevad veed juhitakse läbi I klassi õli-bensiinipüüduri ENS 1,5 alevi kanalisatsioonitrassi.

Keskkonda juhtivas heitvees naftasaaduste sisaldus ei tohi ületada 5,0 mg/l ja hõljuvainesisaldus  ei tohi ületada 40 mg/l (Vabariigi Valitsuse  määrus 31.07.2001.a. nr. 269). Sama määruse § 10 lg 5 kohaselt võib võib sademevett, mis vastab määruse § 7 ja lisas 3 esitatud nõuetele, immutada pinnasesse, kuid mitte veehaarde sanitaarkaitsealal ja mitte lähemal kui 50 m selle välispiirist.

Kruntide sihtotstarbelik ja ohutusnõuetele vastav kasutamine ei too kaasa keskkonda häirivaid mõjusid.
Tuleohutus
Planeerimisel on lähtutud:

-Vabariigi Valitsuse 27.oktoobri 2004.a. määrusest nr. 315 “Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnõuded”,

- EVS 812-5:2005 Ehitiste tuleohutus; osa 5: Kütuseterminaalide ja tanklate tuleohutus

-Välistuletõrjevesi vastavalt EVS 812-6:2005.

Hoonetevaheline kuja peab takistama tule levikut teisele hoonele. Juhul, kui hoonetevaheline kuja 

laius on alla 8 m, tuleb tule leviku piiramine tagada ehituslike või muude abinõudega.

Maa-aluse mahuti kuja ehitiseni peab olema vähemalt 1 m.

Maa-alused mahutid paigaldatakse killustiku, fibokruusa või kruusakihi sisse.

Maa-aliste mahutite pealispind kaetakse vähemalt 0,6 m paksuse pinnasekihiga.

Nähakse ette statsionaarne tulekustutusvee süsteem, et kustutus- ja jahutussüsteemide rakendamine esmaste päästetöödega alustamine oleks tagatud vähemalt 3 minuti jooksul.

Tankurite kohal oleva varikatuse kattekonstruktsioon peab olema mittepõlevast materjalist; kandekonstruktsioon võib olla põlevast materjalist tingimusel, et see vastab R 30 nõuetele.

Vaatluskaevu luugi tulepüsivus EI 60. 

Krundile planeeritavate hoonete tulepüsivusklass võib olla TP1, vastavalt konkreetsele ehitusprojektile ka madalam.

Tulekustutustehnikaga juurdepääs hoonetele on tagatud sissesõiduteede kaudu. Väravate paigaldamise korral peab nende laius olema vähemalt 4 m.

Kuritegevuse ennetamine

Planeeritaval alal arvestatakse vajalike meetmetega kuritegevuse ennetemasiseks juhindudes EVS 809-1:2002 soovitustest.

Soovitavalt paigaldada videovalve  ning krundisisene välisvalgustus.

Tehnovõrgud  

Olemasolev olukord 

Kinnistut Rakvere tee 16 läbivad Eesti Energia Jaotusvõrgule kuuluv kõrgepingekaabel (kinnistu idapoolses osas) ning sidekaabel (kinnistu loodepoolses nurgas).
Kinnistul olemasolevad vee- ja kanalisatsioonitrassid puuduvad.

Veevarustus ja kanalisatsioon 

Vastavalt Vihula Valla Veevärk OÜ poolt väljastatud tehnilistele tingimustele kinnistu Rakvere tee 16 liitumine olemasoleva Võsu aleviku kanalisatsiooniga: kinnistu Rakvere tee 16 (katastri tunnus 92201:003:0025) kagupiiril (X:6605850 ja Y:611398).

Veega liitumine kinnistute Rakvere tee 18  ja Rakvere 16 piiril oleva veekraani juures.

Pärast Võsu aleviku ühisveevärgi- ja kanalisatsiooni arengukavas 2008-2020 ettenähtud trasside väljaehitamist 2013.aastaks on nii ühisveevärgi kui -kanalisatsiooniga liitumine võimalik Rakvere tee 16 kinnistu (katastri tunnus  92201:003:0025) edelanurgas (X:6605854 ja Y:611339) kuni 1 m kaugusel kinnistu piirist.
Sadeveed

Katuste ja platside sadeveed juhitakse kallete abil haljasaladele ja hajutatakse pinnasesse.

Vahetult tankimisalalt tulevad veed juhitakse läbi I klassi õli-bensiinipüüduri ENS 1,5 alevi kanalisatsioonitrassi.

Elektrivarustus 

Vastavalt Eesti Energia AS OÜ Jaotusvõrgu Virumaa Regiooni tehnilistele tingimustele detailplaneeringu koostamiseks nr 167262; 08.09.2009.a. võrguühenduse lubatud maksimaalne läbilaskevõime amprites: 3x40A.

Varustamine elektrienergiaga nähakse ette kinnistul asuvast “Võsu Luha tn” alajaamast.. Liitumiskilp planeeritakse olemasoleva alajaama kõrvale kingadel eraldi alusele.

Planeeringu käigus olemasoleva elektrivõrgu ümberehitus toimub kliendi kulul, mille kohta esitatakse Eesti Energia Jaotusvõrk OÜ-le kirjalik taotlus.

Sidevarustus 

Lahendatakse eraldi projekteerimise käigus.

Küte  

Uutele hoonetele on võimalik planeerida erinevaid küttesüsteeme vastavalt krundiomaniku soovile. Võimalikud kütteliigid: tahkeküte, vedelküte, maa- või õhksoojuspump, ioonküte, elektriküte. Küttesüsteemid lahendatakse eraldi ehitusprojektis.

Piiravad tingimused ja kitsendused

Täiendavaid kinnisomandi piirangud ja kitsendused: 

- projektid kooskõlastada Keskkonnaameti Viru regiooniga

- kinnistu piirneb  Võsu – Vergi – Söeaugu riigimaanteega, mille teekaitsevöönd 50 m 

  riigimaantee äärmise sõiduraja teljest läbib kinnistut

- enne ehitustööde alustamist kooskõlastada projektid Maanteeameti Ida Regiooniga

- katastriüksust läbib Eesti Energia Jaotusvõrgule kuuluv kõrgepingekaabel.

- Elektrikaablite(liinide) kaugus rajatistest ja kaitsevööndid
  Alla 1 kV pingega õhuliinide kaitsevöönd on 2 meetrit.

  Madalpingekaablite ja sidekaablite kaitsevöönd on maa-ala, mida piiravad mõlemalt poolt 

  liini  1 m kaugusel äärmistest kaablitest paiknevad mõttelised vertikaaltasandid. (Alus  Eesti  

  energiaseadus).

  Kõrgepingekaablite kaitsevöönd on maa-ala, mida piiravad mõlemalt poolt liini  2 m kaugusel 

  äärmistest kaablitest paiknevad mõttelised vertikaaltasandid. (Alus  Eesti energiaseadus).

  Kanalita elektrikaablite kaugus hoonete ja rajatiste vundamentidest peab olema vähemalt 0,6 m.

  Kaugus veetorust ja isevoolsest kanalisatsioonist 1 m, sidekaablini 0,25 – 0,5 m 

  (alus EPN 17)

- Veetorustike kaugus rajatistest ja tehnovõrkudest
   Kaugus hoonete vundamendist 5 m, puutüvedest 2 m, kanalisatsioonitrassist 1,5 m 

- Käesoleva planeeringuga seatakse elektri- ja sidekaabli ning el.kõrgepingekaabli kaitsevööndid.
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