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SELETUSKIRI

Harju  Maakond, Kuusalu vald, Põhja küla,

 Kadakanõmme kinnistu
 detailplaneeringu juurde.

1. Üldosa

Detailplaneeringu koostamise vajaduse tingis krundiomaniku soov määrata võimalikud täiendavad hoonestusalad, ehitusõigus ja muud hoonestamise tingimused. Detailplaneering on koostatud vastavalt tellija esindajaga sõlmitud lepingule. Koostatud detailplaneering  vastab kehtivale Kuusalu Valla üldplaneeringule.

Planeeringu koostamise alused:

1. Kuusalu Vallavalitsuse 04.02.2010 korraldus  nr 95 detailplaneeringu algatamise kohta;

2. Vallavalitsuse poolt väljastatud detailplaneeringu lähteülesanne;

3. Olemasolevad uurimismaterjalid ja kehtivad planeeringud:

3.1. Kuusalu Valla üldplaneering, kehtestatud Kuusalu Vallavolikogu 19.12.2001 otsusega nr 68;

3.2.Tugiplaanina  on kasutatud OÜ G.E.Point poolt 20. veebruaril 2006. aastal tahhomeetriliselt mõõdistatud digitaalset geodeetilist alusplaani ning Kuusalu Vallavalitsuse maakorraldusteenistusest väljastatud planeeringuala läheduses asuvate kruntide plaanide koopiaid;

3.3 Kuusalu Vallavolikogu 26.09.2007 otsusega nr 56 kehtestatud Kadaka 3 kinnistu detailplaneering;

Kadakanõmme maaüksusel geoloogilised uuringud puuduvad.

2. Detailplaneeringu eesmärk ja ulatus

Detailplaneeringu eesmärgiks on krundil võimalike hoonestusalade, ehitusõiguste ja hoonestamistingimuste määramine. Planeeringu ala hõlmab  ainult Kadakanõmme kinnistut, säilitades ülejäänud osas olemasoleva situatsiooni. Joonistel on parema loetavuse huvides planeeringuala piiri leppemärk nihutatud krundi piiridest välja. Kadakanõmme katastritunnuseks on 35201:002:0828, katastriüksuse suuruseks on 14623 m². Katastriüksuse maa kasutamise sihtotstarbeks on elamumaa. Detailplaneeringuga ei esitata ettepanekut katastriüksuse maa kasutamise sihtotstarbe muutmiseks.
3. Planeeringuala kontaktvööndi funktsionaalsed seosed

Planeeringu maa-ala jääb osaliselt Kolga lahe ranna piiranguala tsooni. Vastavalt Kuusalu valla üldplaneeringule peab veekogu kaldast kuni 250 meetri ulatuses asuvate kinnistute hoonestamiseks koostama detailplaneeringu. Planeeringuala ümbritseb põhjast reformimata riigimaa, idast Kadaka 3. Planeeritava ala läänepiiril on Kurblu maaüksus, lõunas Kadaka tee ja Kadaka 4 maaüksused. Teede paigutus ja läbilaskevõime tagavad planeeringualale hea juurdepääsu mööda olemasolevat Kuusalu- Valkla maanteed nr T-11267, sealt edasi mahasõiduga läbi eramaa mööda olemasolevat teed, mis viib Kadakanõmme maaüksuseni. Vastavalt  planeeritud ehitusõigusele juurde projekteeritavad hooned või nende osad püüavad säilitada antud piirkonnas väljakujunenud hoonestuse üldmuljet.  Kohustuslike ehitusjoonte asukohad ei ole määratud piirkonna asustuse (hajaasustus) iseloomu arvestades.
4. Olemasoleva  olukorra iseloomustus

Planeeringu maa-ala asub linnulennult Kolga lahest umbes 100-300 meetri kaugusel. Kuusalu – Valkla tee on loonud hea ühenduse Salmistu ning Valkla küladega kui ka valla administratiivkeskusega Kiiu külas. Käesoleval ajal paikneb Kadakanõmme maaüksusel pooleliolev elamu. Elamu ehitusluba on väljastatud vastavalt kehtestatud Kadaka 3 kinnistu detailplaneeringule. Reljeefilt on planeeritav ala suhteliselt tasane. Kõrgemad kohad asuvad ehitatava elamu ümbruses. Kõrgus balti süsteemis kuni 3 meetrit. Madalamad kohad on krundi põhjaosas- kõrgus ca 0.3 meetrit merepinnast.  Planeeritavat territooriumi läbib elektri 0.4 kV kaabelliin, mis on toiteks lisaks planeeritavale krundile ka naaberkinnistu Kadaka 3-le. Elektri liitumisühendus koos arvestussüsteemiga on eelnevalt välja ehitatud. Planeeringuala on kõlvikuliselt  looduslik rohumaa (5018 m²), metsamaa (4323 m²), õuemaa (1676 m²) ning muu maa (3606 m²).
5. Planeeritava ala kruntideks jaotamine

Kehtivaid  maakatastris registreeritud  Kadakanõmme kinnistu välispiire käesoleva planeerimisprotsessiga ei muudeta. 
6. Kruntide ehitusõigus
Hoonestuse tüüp kohustuslik, antud piirkonnale iseloomulik – täisviiluga, kaldega 20-45 kraadi (väliköögil 0-45 kraadi, lubatud ka ühekaldeline katus) ja kogu katuse ulatuses samasugune. Absoluutkõrgusi kruntidel muudetakse vastavalt vajadusele üleujutusohtude ennetamiseks: muudatused peavad jääma vahemikku 1-1.5 m olemasolevast maapinnast.
Kruntide ehitusõigusega (tabel 1) on määratud: 

1) planeeritud krundi kasutamise sihtotstarve; 

2) hoonete suurim lubatud arv krundil; 

3) hoonete suurim lubatud kõrgus; 

4) hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala.
Tabel 1
Krundi ehitusõigus

	krundi aadress
	planeeritud krundi pindala, sihtotstarve
	hoonete suurim lubatud  arv krundil
	hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala
	hoonete suurim lubatud kõrgus
	katusekalde

vahemik

	Kadakanõmme


	14623 m²

100% EP
	1 üksikelamu


	170 m²
	olemasolev
	olemasolev

	
	
	1 suvila


	120 m²
	7.5 m
	20 – 45 0

	
	
	2 abihoonet


	50 m²
	5 m
	20 – 45 0

	
	
	1 väliköök


	60 m²
	5 m
	0 – 45 0

	
	
	1 paadikuur


	70 m²
	5 m
	20 – 45 0

	
	
	1 abihoone

	80 m²
	6.5 m
	20 – 45 0


7. Hoonestusala piiritlemine

Krundi hoonestusala on määratud krundi omaniku soove ning tehnoloogilisi vajadusi, tuleohutuse nõudeid, olemasolevat hoonestust, krundi piiride asukohti, kaitsetsoone ning piiranguvööndeid, läbi- ja juurdepääsu teid ning muid ehituslikke nõudeid arvestades. Ehitusjoon krundil ei ole määratud, kuna planeeritav ehitusala  aga ka olemasolev hoonestus ala lähiümbruses paiknevad küllaltki kaootiliselt. Ehitusala paiknemise kavandamisel on arvestatud miljöösse sulandumist ning territooriumi reljeefi. 
8.  Ehitistevahelised kujad. Tuleohutuse abinõud.
Ehitistevaheliste kujade planeerimisel on lähtutud Vabariigi Valitsuse 27.10.2004 määrusest nr 315 „Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnõuded” nõuetest.
Ehituskeelualadena on fikseeritud alad, kus ei toimu mingisugust ehitustegevust ehitusseaduse mõistes. Ehituskeelualad on planeeringualal määratud vastavalt kehtivatele seadustele. Hoonestusalal peavad ehitiste vahelised kujad vastama EPN 10.1 nõuetele ja tagama vaba ligipääsu hoonetele. 

Ehitiste suurim lubatud suletud netopind peab vastama tulepüsivusklassi alusel määratud tuletõkkesektsiooni piirpindalaga, vastavuses Vabariigi Valitsuse 27.10.2004 määruse nr 315 „Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnõuded” nõuetele.

Koostöös kohaliku omavalitsusega rajatakse Kuusalu- Valkla maantee nr T-11267 ristumisel Kurblu ojaga aastaringselt kasutatav tuletõrje veevõtukoht vastavalt standardile EVS 812-6:2005 “Ehitiste tuleohutus” Osa 6: Tuletõrje veevarustus. Kaugus planeeritavast krundist ca 600 meetrit.
9. Arhitektuurinõuded ehitistele

Hooneid planeeritaval krundil ehitatakse ainult hoonestusalale. Väljaspoole hoonestusala võivad ulatuda sissepääsu trepid ja konsoolsed varikatused kuni 1,5 m ulatuses. Samuti võib väljaspoole hoonestusala paigaldada teisaldatavaid ajutisi ehitisi, kuni 20m² ehitusaluse pinnaga väikeehitisi ning ehitada tehnorajatisi kooskõlas ehitusseadusega. Sokli kõrgus max. 0,8 m ehitise maapealsest kõrgusest, soovituslik 60 cm. Katusekalle peab olema vahemikus 20 - 45(, lubatud on kahepoolsed viilkatused, kalded kogu katuse ulatuses samased. Kavandatavate hoonete katuse harjajoon peab olema ehitatava elamu suhtes risti või paralleelne. Ehitiste eskiisprojektid on vajalik kooskõlastada Kuusalu vallaarhitektiga. Keelatud on naturaalseid materjale imiteerivate viimistlusmaterjalide kasutamine. Välisviimistluse värvilahendustes kasutada looduslähedasi värvitoone, katusekate soovituslikult must, hall, tumepruun või antiik, tarvikud kattega samas toonis. Tulenevalt katusekatte toonist kujundada hoone teiste välispindade viimistlustoonid. Seinte välisviimistluses mitte kasutada korraga üle 2-e erineva materjali. 

10. Teede maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus.

Varasemalt on lahendatud planeeritavale krundile juurdepääs Kuusalu- Valkla maanteelt nr T-11267, sealt edasi mahasõiduga läbi reformimata riigimaa ning Kadaka tee maaüksusel asuvat olemasolevat teed, millele on sõlmitud servituutleping.
Parkimine on krundil planeeritud krundisiseselt, hoonestusalal või sissepääsutee juurde rajatud parkimisalal (platsil). Krundisisesed teed ja platsid kaetakse kruusaga või sillutatakse kivisillutisega.

Krundile pääs on planeeritud ainult joonisel märgitud kohast. Lubatud on antud kohtades sisse- ja väljasõidud ning pöörded. Krundisisesed läbipääsud ja ühendusteed peavad laiuselt vastama tuleohutusnõuetele (EPN 10.1 (7.1)) Krundisisesed liiklusskeemid lahendatakse ehitusprojektidega. 

11.  Haljastuse ja heakorrastuse põhimõtted

Kogu hoonestusala pind peab olema heakorrastatud ja haljastatud. Olemasolev haljastuse iseloom säilitatakse. Kõrghaljastus säilitatakse maksimaalselt. Juurde rajatava haljastuse rajamine on planeeritud väljapoole hoonestusalasid. Täpsem haljastus ja vertikaalplaneerimine lahendatakse ehitusprojektidega või eraldi tehniliste projektidega.

Krundi välispiiri võib piirata kuni 1,2 m kõrguse puidust tarandiku tüüpi, vertikaalsetest lippidest aia või võrkpiirdega, h max = 1.5  meetrit. Piirded peavad olema rajatud nii, et oleks tagatud juurdepääsud kruntidel asuvate kommunikatsioonide teenindamiseks ning tuletõrjetehnika liikumiseks.

12. Tehnovõrkude ja rajatiste asukohad

Olemasolev elektri 0,4 kV maakaabelliin läbib lõunaosas planeeringuala. Samuti asub krundi veevarustustrass sissepääsutee läheduses Krundil olevatele tehnorajatistele kohaldatakse kaitsekujasid ulatuses, mida näeb ette Vabariigi Valitsuse 20.01.1999 määrusega nr 22 kinnitatud “Elektri-, gaasi-, ja kaugküttevõrgu kaitsevööndite ulatus”. Krunte läbivatele ja neid teenindatavatele kommunikatsioonidele rakendatakse Asjaõigusseaduse § 158 ja 164 sätteid.  

Elektrivarustus. Planeeritava ala elektrivarustus on lahendatud varasemalt. Liitumiskilpi on paigaldatud krundi lõunapiirile, kus asub mõõtesüsteem ja peakaitse vastavalt liitumislepingule. Uued toitekaablid liitumispunktist tarbija peakilbini paigaldatakse maa-alustena ja ehitatakse välja tarbija kulul. Kruntide õuealade välisvalgustus paigaldatakse hoonete külge või eraldi õuevalgustitena, valgustite arv vaba. Täpsemad lahendused antakse ehitusprojektide koosseisus. Vajadusel projekteeritakse lisa madalpinge liinid, mis lahendatakse täpsemalt uute ehitusprojektide koosseisus. 

Soojavarustus. Hoonete soojavarustus tagatakse lokaalsete kütteseadmetega. Soovitav on kasutada loodust säästvaid tehnoloogiaid. Kasutatavatele kütteseadmetele piiranguid ei seata, keelatud on kivisöe kasutamine kütteainena. 

Veevarustus ja kanalisatsioon. Planeeritaval alal tagatakse kavandatavate hoonete veevarustus Kadaka 5 maaüksusel asuvast puurkaevust. Varasemalt on välja ehitatud veetrass ehitatava elamuni. Krundiomanik ehitab välja veevarustuse välistrassid kavandatavate hooneteni.
Ehitatava elamu reoveed on juhitud kogumiskaevu. Planeeritud suvilale on kavandatud täiendav reovee kogumiskaev. Kogumiskaevu asukoht graafilises osas on tinglik ega oma siduvat kohustust. Heitvee kogumisüsteemi täpne asukoht  lahendatakse hoone tööprojekti koosseisus arvestades krundi looduslikke  võimalusi ning pinnareljeefi.

Sajuvete kanaliseerimist ja drenaaži süsteemide rajamist ei ole planeeringuga ette nähtud.

Sidevarustus. Telekommunikatsioonivõrk on planeeritud mobiilside kaudu. Planeeringualale ei ole side õhu- ega maakaabelliine ette nähtud.
13. Keskkonnakaitse tingimused

Kruntide  sihtotstarbeline kasutamine ei kujuta otsest ohtu keskkonnale. Projekteeritavate üksikobjektide keskkonnale avaldatav mõju kuulub hindamisele vastavalt kehtivatele seadustele. Territooriumi teedelt ja platsidelt sadevete eemaldamine  lahendatakse vastavalt reljeefi planeerimisega. Tekkivad jäätmed kogutakse ja käideldakse vastavalt kehtivatele normidele, jäätmed sorteeritakse ja kogutakse kinnistesse konteineritesse. Jäätmete äraveoks sõlmitakse leping vastavat litsentsi omava ettevõttega. Ehitusprojektid tuleb vajadusel kooskõlastada projekteerimistingimustes antud keskkonnakaitse instantsidega. 

14. Ettepanekud maa-alade või üksikobjektide kaitse alla võtmiseks 

Planeeritaval alal ei asu kaitsealuseid üksikobjekte ja planeeringuga ei ole tehtud ettepanekuid midagi kaitse alla võtta.

15. Servituutide ja naabrusõiguste vajadus

Planeeringu elluviimisel tekkivad naabrusõigused (asjaõigusseaduse §151,152,153,154) lahendatakse omanike vaheliste lepete alusel, mis kinnitatakse kannetega kinnisturaamatusse. Juurdepääsutee servituut on kokkulepitud ning notariaalne leping sõlmitud varasemalt. 
16. Kuritegevuse riske vähendavad nõuded ja tingimused

Käesoleva peatüki koostamise aluseks on Eesti Standard EVS 809-1:2002, mille järgi planeeringuala kuulub elamupiirkonna piirkonnatüüpi. Järgnevalt on tehtud kokkuvõte kuritegevuse riske vähendavatest tingimustest.

Kuritegevuse riskide minimiseerimiseks on planeeringu koostamisel arvestatud järgmiste strateegiatega:

- hoonetevaheline hea nähtavus ja valgustatus;

- selgelt eristatavad juurdepääsud ja liikumisteed;

- territoriaalsus;

Projekteerimisel ja hilisemal väljaehitamisel tuleks arvestada veel täiendavalt

järgnevaga:

- jälgitavus (video- ja naabrivalve);

- atraktiivsed materjalid, värvid;

- kvaliteetsete ja vastupidavate materjalide kasutamine (uksed, aknad, lukud, jne);

- suunaviidad;

- üldkasutatavate alade korrashoid.

Kinnistute õuealad  piiratakse hoonetega või piirdeaiaga, ööseks aiaväravad suletakse. Krundi piiridele on lubatud rajada 1,2- 1,5 m kõrguseid looduslikest materjalidest, antud piirkonnale iseloomulikke piirdeaedu. Erineva kasutusalaga alad tsoneeritakse. Kinnistute õuealadele  ehitatakse välja välisvalgustus. Vajadusel sõlmitakse vajalike hoonete valvelepingud  turvafirmaga ning paigaldatakse valvatavatesse hoonetesse häiresignalisatsioon. Võimalusel lepitakse naabrite vahel kokku naabrivalve tingimused.

17. Muud seadustest tulenevad kinnisomandi kitsendused

Planeeringualusel territooriumil täiendavaid kinnisomandi piiranguid ja kitsendusi ei ole planeeritud.

18. Planeeringu kehtestamisest tulenevate võimalike kahjude hüvitaja.

Planeeringu elluviimisel ei tohi kolmandatele osapooltele põhjustada kahjusid. Selleks tuleb tagada, et rajatavad hooned ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise võimalusi (kaasa arvatud haljastus) ei ehitamise ega kasutamise käigus. Juhul, kui planeeritava tegevusega tekitatakse kahjusid kolmandatele osapooltele, kohustub kahjud hüvitama krundi igakordne omanik. 

Tehnovõrgud ehitatakse välja vastavalt tehnilistele tingimustele liitumislepingute alusel, kus näidatakse tehnovõrkude  väljaehitamise ulatus. Planeeringualal  oleva haljastuse rajamine  ja likvideerimine toimub vastavalt kehtivatele seadustele igakordse krundiomaniku kulul. 

Detailplaneering on pärast kehtestamist aluseks planeeringualal edaspidi teostatavate  ehituslikele ja tehnilistele projektidele. Planeeringu kehtestamisele järgneval ajal üleskerkivate probleemide lahendamiseks antud territooriumil tuleb algatada detailplaneeringu muudatus.

19. Planeeringu rakendamise võimalused

Vastavalt krundi omaniku huvidele algab peale planeeringu kehtestamist selle elluviimine krundiomaniku vahendite ja võimaluste piires. 
Käesolev detailplaneering on detailplaneeringu alal kõikide ehitiste projekteerimise ning kohaliku omavalitsuse poolt väljastatavate ehituslubade aluseks. Eelnevalt on vajalik projekteeritavate hoonete eskiisprojektide kooskõlastamine vallaarhitektiga.

Koostas:



P. Aunapu
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