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I ÜLDOSA
1.1. Detailplaneeringu koostamise alused ja lähtedokumendid:

· Planeerimisseadus
· Balti Spoon OÜ taotlus detailplaneeringu algatamiseks

· Kuusalu Vallavalitsuse 28.06.2012 korraldus nr 482 Kupu küla Kupu maaüksuse detailplaneeringu koostamise algatamise, lähteülesande kinnitamise ning keskkonnamõju strateegilise hindamise algatamata jätmise kohta
Lisa 1: Lähteülesanne
· Harju maakonnaplaneering, I etapp (kehtestatud maavanema 19. aprilli 1999. a korraldusega nr 1682-k)
· Harju maakonnaplaneeringu teemaplaneering "Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused" (kehtestatud maavanema 11. märtsi 2003 korraldusega 
nr 356-k)
·   Kuusalu valla ehitusmäärus 

·   Kuusalu valla üldplaneering
· Kuusalu valla ühisveevärgi ja –kanalisatsiooni arengukava

· Kuusalu valla jäätmehoolduseeskiri
· Ehitusseadus

· Teeseadus

· Looduskaitseseadus

· Veeseadus 
· Katastriüksuse sihtotstarvete liikude ja nende määramise kord (vastu võetud Vabariigi Valitsuse 23. oktoobri 2008 määrus nr 155)

· Ehitise kasutamise otstarvete loetelu (vastu võetud majandus- ja kommunikatsiooniministri 26. novembri 2002 määrusega nr 10)
· Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnõuded (vastu võetud Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004 määrusega nr 315)

· Müra normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning ühiskasutusega hoonetes ja mürataseme mõõtmise meetodid (vastu võetud Sotsiaalministri 4. märtsi 2002 määrusega nr 42)
· Vibratsiooni piirväärtused elamutes ja ühiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni mõõtmise meetodid (Sotsiaalministri 17. mai 2002 määrus nr 78)
· Eesti Standard EVS 843:2003 Linnatänavad

· Eesti Standard EVS 812-6:2005 Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletõrje veevarustus

· Eesti Standard EVS 842:2003 Ehitise heliisolatsiooninõuded. Kaitse müra eest

· Eesti Standard EVS 894:2008 Loomulik valgustustus elu- ja bürooruumides
· Eesti Standard EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine, Linnaplaneerimise ja Arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine
· Eesti Standard EVS 840:2003 Radooniohutu hoone projekteerimine

· võrguvaldajate poolt väljastatud tehnilised tingimused

1.2. Detailplaneeringu koostamiseks teostatud uuringud:

· Kupu katastriüksuse topograafiline maa-ala plaan (OÜ A Geo töö nr 12044, juuni 2012 )
· Kupu kinnistu detailplaneeringu keskkonnamõju strateegilise hindamise (KSH) eelhinnang (OÜ Alkranel, 2012)

1.3. Detailplaneeringu koostamise eesmärk:

Käesolevaga on tehtud ettepanek algatada detailplaneering tootmishoonete ja -rajatiste alla jäävale Kupu kinnistu osale ehk ca poolele kinnistust. Detailplaneeringuga soovitakse tootmismaa sihtotstarbega kinnistule taotleda lisa ehitusõigust täiendavate hoonestusalade ja kinnistusiseste kommunikatsioonide lisavajaduse määramiseks. Kinnistu kogusuuruseks on 67,8 ha, millest käesoleva detailplaneeringuga käsitletav ala modustab ca 35,0 ha.
Käesolev detailplaneering ei sisalda Kusalu valla üldplaneeringu muutmise ettepanekut.

II OLEMASOLEV OLUKORD

2.1. ASUKOHT JA ASENDIPLAAN

35,0 ha suurune planeeringuala asub Harjumaal Kuusalu vallas Kupu külas.

Planeeringuga käsitletav Kupu kinnistu osa paikneb Kupu külas Tallinn-Narva maantee ja Jõelähtme-Kemba maantee vahelisel alal.  Kinnistu kogusuuruseks on 67,8 ha, ning käesoleval ajal paiknevad selle lääneosas OÜ Balti Spoon tootmisettevõtte hooned ja rajatised.
Balti Spoon OÜ tootmisüksusest põhjasuunda jääb Jõelähtme-Kemba tee (35201:001:0229, 100% transpordimaa). Pinnatud kruusakattega tee on loetud viiendasse klassi kuuluvaks ja selle ööpäeva keskmiseks liiklussageduseks on 395 autot (ca 36 neist olid bussid, veokid ja autorongid). 
Kupu kinnistu põhja-loode nurga vastas, kõrvalmaantee ääres, asuvad bussipeatused.
Kupu kinnistu lõuna-edela nurgast ca 180 m kaugusel, põhimaantee ääres, asuvad bussipeatused. 
Autotranspordiga otse Balti Spoon OÜ tootmisalale keerata ei saa. Killustikmastiksasfaldist kattega tee on loetud esimesse klassi kuuluvaks ja selle ööpäeva keskmiseks liiklussageduseks on 7561 autot (ca 907 neist olid bussid, veokid ja autorongid). 
Tootmisalast läände jääb Onga kinnistu (100% maatulundusmaa). Vastava maaüksuse keskosast kuni põhjaosani ulatub Põllumajanduse Registrite ja Informatsiooni Amet (PRIA) registris olev põllumajandusmaa (58359158631), mis jätkub ka lääne-edela suunas. Kinnistu keskosas paikneb ka elamu (st hoonete grupp), mis asub Balti Spoon OÜ ehitistest minimaalselt 93 m kaugusel. Peale 2009. a algust, millal parendati tehase tehnoloogilisi lahendusi, ei ole tootmine häiringuid naaberala kasutajale põhjustanud (Balti Spoon OÜ, 2012 ja Keskkonnainspektsiooni dokumendiregister, 2012).

Kupu maaüksuse detailplaneeringu ala kontaktvööndis ei ole kehtestatud ega algatatud ühtegi detailplaneeringut.
Juurdepääs planeeritavale alale on kinnistu põhjapiiril  kulgevalt Jõelähtme-Kemba maanteelt.
Planeeringuala andmed:

	MÜ nimetus
	katastriüksuse tunnus
	Pindala
	Sihtotstarve
	Piirangud

	Kupu


	35203:004:0130
	67,8 ha

millest käesoleva detailplaneeringuga käsitletav kinnistu  osa ca 35,0 ha
	100%

tootmismaa


	-riigimaantee T-1 Tallinn-Narva saniraarkaitsevöönd 300m

-riigimaantee T-1 Tallinn-Narva teekaitsevöönd 50m

-riigimaantee T-11260 Jõelähtme-Kemba saniraarkaitsevöönd 60m

-riigimaantee T-11260 Jõelähtme-Kemba teekaitsevöönd 50m
-puurkaevude nr 13620, nr 13624, nr 20617 r=10m ja puurkaevu nr 13619 r=50m sanitaarkaitsealad



Kupu kinnistu loodenurka ulatub (ca 2,7 ha) üleriigilise tähtsusega fosforiidimaardla piir (1 plokk, passiivne reservvaru (614,6 ha)). 

Kupu maaüksus on ebakorrapärase ida-läänesuunaluise ristküliku kujuga maatükk, suhteliselt tasase reljeefiga, kerge langusega põhjasuunas. Kinnistu kogusuuruseks on 67,8 ha, millest 49,90 ha moodustab metsamaa ja 17,9 ha muu maa. 

Kupu kinnistu lääneosas paiknevad toimiva OÜ Balti Spoon tootmise- ja administratiivhooned ning vajalik taristu. Ehitusregistri andmetel on hoonete ehitusalune pind kokku  ca 3,0 ha ja rajatiste alla jääb üle 1,0 ha kinnistust. Käesoleva detailplaneeringuga käsitletakse tootmisega otseselt seotud maa-ala ca 35ha suurusel maalala. Tinglikult võib seda lugeda Kupu kinnistu I planeeringuetapiks. 
Planeeringualast välja jääval kinnistuosal on endised,  NL sõjaväe poolt mahajäetud ja osaliselt lagunenud ehitised. Nimetatud piirkonna kasutuselevõtmist käsitletakse perspektiivis Kupu kinnistu II planeerimisjärjekorras. 

Tehases töötab 400-500 inimest, kahes kuni kolmes vahetuses.
Käsitletaval alal paikneb 31 erinevat hoonet ja rajatist. Riiklikule egitisregistri andmed täpsustatakse detyailplaneeringu koostamise käsigus (suur osa endistest sõjaväehoonetest on tänaseks likvideeritud).
Keskkonnaregistri rakenduse alusel puudub kinnistul (sh tootmisalast idas oleval alal) jääkreostus.
Vaadeldava ala puhul on tegemist kaitsmata põhjaveega paikkonnaga, kus on kõrge radoonirisk. 

Maaüksusel paikneb ka riikliku (põhjavee tugivõrgu) seire punkt (L-EST: 6591976 ja 584005), puurkaev (PRK0013619, 12,7 m sügavune, rajatud 1998. a), jäädes ida poolsest veehoidlast ca 35 m kaugusel idasse.

Kinnistul on elektrivarustus, sidevarustus ja gaasivarustus. Vesi saadakse omal kinnistul paiknevate puurkaevude baasil. Kanalisatsioon. Tootmisprotsessi reoveed ja olmereoveed on juhitud Jõelähtme-Kemba mnt ääres paikneva kanalistatsioonitorustikuga Kuusalu aleviku puhastusseadmetesse.

Sademevesi immutatakse omal kinnsitul.
III PLANEERIMISLAHENDUS

3.1 ÜLDPLANEERINGUTEST TUELENEVAD TINGIMUSED 
Harju maakonnaplaneeringu teemaplaneeringu "Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused" kohaselt paikneb Kupu kinnistu osaliselt rohevõrgustiku tuumalal.  
Kuusalu valla üldplaneeringu kohaselt paikneb planeeringuala tootmismaa juhtotstarbega alal, millest osa on tootmismaa reserv. 

3.2 PLANEERITAV MAAKASUTUS JA EHITUSÕIGUS

Käesoleva detailplaneeringuga ei ole Kupu kinnistu kruntimist ette nähtud, kogu kinnistu osas säiliub tootmismaa sihtotsrtarve.
Katastriüksuse sihtotstarvete liigid koos numberkoodi, tähistuse ja selgitusega vastavalt Vabariigi Valitsuse 23. oktoobri 2008. a määrus nr 155  „Katastriüksuse sihtotstarvete liigid ja nende määramise kord“ on järgmised:
Tootmismaa (003; T) – tootmiseesmärgil kasutatav maa. Tootmis- ja tööstusehitiste alune ja neid ehitisi teenindav maa:
– põllu-, metsa-, jahi- ja kalamajandusehitiste maa;
– sadamaehitiste maa, v.a reisijate teenindamisega seotud ehitised;
– toodangu ladustamiseks ja transportimiseks vajalike ehitiste maa;
– tehnorajatiste maa, mis moodustab iseseisva katastriüksuse, sh kütte-, vee-, gaasi- või elektrivarustusega seotud ehitiste maa;
– jäätmekäitlusehitiste alune maa, v.a jäätmehoidla maa;
– muu tootmisotstarbel kasutatav maa;

Planeeringuga käsitletavale kinnistu osale on määratud hoonestusala,  kuhu on lubatud hoonete püstitamine.  

Planeeritava kinnistu osa suurim lubatud hoonete ehitusalune pind on kinnistu kogupindalast ca 10-15 %. 

Planeeritud hoonete suurim lubatud suletud brutopind on määratud arvestusega, et kõik hooned ei kogumahus kolmekorruselised vaid osaliselt.  
Alale võib kavandada ainult sellist ettevõtlust, mille puhul hoonetes ja nende välisterritooriumil ei tekitada ega ületa normeeritud lubatud müra ja õhusaastet.

Alal toimiva ja areneva ettevõtluse mõjude leevendamiseks on Kupu kinnistu tootmisterritooriumi äärealadel säilitatud metsaala, mis on puhvriks lähipiirkonna elamute ja tootmisobjekti vahel.
Alale ei või keskkonda reostatavat ettevõtlust planeerida.

Käesoleva detailplaneeringuga on Kupu maaüksusele ette nähtud:

· krunnistu pindala: 67,8ha 

· maa sihtotstarve: 100% tootmismaa

· lubatud suurim hoonete ehitusalune pind: 70000m2 
· lubatud suurim hoone suletud brutopind: 140000 m2 
· lubatud suurim hoonete arv: 40
· lubatud suurim hoone korruselisus: 3
· hoone suurim lubatud kõrgus: 15 m

Piirangud: 

-riigimaantee T-1 Tallinn-Narva saniraarkaitsevöönd 300m

-riigimaantee T-1 Tallinn-Narva teekaitsevöönd 50m

-riigimaantee T-11260 Jõelähtme-Kemba saniraarkaitsevöönd 60m

-riigimaantee T-11260 Jõelähtme-Kemba teekaitsevöönd 50m

-puurkaevude nr 13620, nr 13624, nr 20617 r=10m ja puurkaevu nr 13619 r=50m sanitaarkaitsealad
-servituudi vajadus juurdepääsuks Onga kinnistu omaniku kasuks

Andmed kinnistu ehitusõiguste kohta on antud kruntide ehitusõiguste tabelis põhijoonis tehnovõrkudega.
Planeeringuga on lahendatud naaberkinnistu, Onga 35201:002:0134 juurdepääs läbi Kupu maaüksuse. Juurdepääs on tagatud 4,5m laiuse Kupu kinnistu loodenurgast

3.3. ARHITEKTUURINÕUDED JA NÕUDED EHITUSPROJEKTI KOOSTAMISEKS

Hooned on ette nähtud paigutada kohustuslikule ehitusjoonele. Katuseharjajooned peavad olema risti või paralleelsed antud ehitusjoonega, katusekalle on lubatud vahemikus 0º- 45º.
Kavandatavate hoonete arhitektuur eeldab antud piirkonnas asjalikkust ja soliidsust. 

Hooned peavad olema stiililt lihtsad ja traditsioonilise tootmishoone arhitektuuriga ning tuleb kasutada selleks sobilikke materjale (metall, kivi, tellis, krohvipinnad). Vältida tuleks ilmetute „kuuri“ taoliste plekk-angaaride püstitamist. Vältida tuleb ka liiga suurel pinnal kirevate ja intensiivsete fassaadide värvitoonide kasutamist. Hoonete välisviimistlus määratakse konkreetsete ehitusprojektidega.

Hoone eskiislahendus tuleb eelnevalt kooskõlastada Kuusalu vallaarhitektiga, kes vajadusel väljastab lisatingimused, mis täpsustavad ehitise arhitektuurseid ja ehituslikke tingimusi.

Iga kinnistu ümber võib rajada kuni 2 m kõrguseid metall-võrkpiirdeid, mille joonised esitada hoonete ehitusprojektides projektides ja kooskõlastada valla-arhitektiga.

Nõuded ehitusprojekti koostamiseks ja ehitustööde teostamiseks: 

· Hoonete projekteerimisel tagada müra- ja vibratsiooni normtasemed hoonete siseruumides, projekteerimisel arvestada Eesti Standard EVS 842:2003 „Ehitise heliisolatsiooninõuded. Kaitse müra eest“.
· Hooned projekteerid sundventilatsiooni ja õhupuhastusega, tagades siseruumides normeeritud mikrokliima ja õhupuhtuse.

· Ehitusprojekti koostamiseks taotleda võrgu valdajatelt täpsustatud tehnilised tingimused.

· Ehitusprojekti käigus koostatavad tööjoonised täiendavalt kooskõlastada võrgu valdajatega.
3.4. KESKKONNAKAITSE, HALJASTUS JA HEAKORD 

Keskkonnakaitse 

Käesoleva detailplaneeringuga seatakse tingimus, et iga konkreetse krundi hoonestamiseks tuleb omavalitsusele esitada hoone eskiisprojekt koos kavandatava tehnoloogia kirjeldusega, et oleks võimalik otsustada keskkonnamõjude strateegilise hindamise vajadus. 

Planeeringualale ei ole lubatud olulise keskkonnamõjuga tegevust „Keskkonnamõju hindamise ja keskkonnajuhtimissüsteemi seaduse“ (lühend: KeHJS) § 6 lõige 1 tähenduses. 

Alale ei ole lubatu keskkonda reostatavat ettevõtlust planeerida. Alale võib kavandada ainult sellist tegevust, mis ei tõsta oluliselt ümbruskonna müra- ja õhusaastet ning vastab kehtestatud keskkonnanõuetele. 
Kui planeeringualal kavandatakse KeHJS § 6 lg 2 nimetatud tegevust, siis tuleb omavalitsusele esitada põhjendused eeldatava keskkonnamõju olulisuse kohta, mille alusel saab omavalitsus analüüsida keskkonnamõjude ulatuse üle ning otsustada keskkonnamõju hindamise vajalikkuse üle.

Tegevused, mille puhul peab tegevusloa andja andma eelhinnangu selle kohta, kas antud tegevusel on KeHJS  § 6 lõige 2 kohane oluline keskkonnamõju, sh:

· põllu-, metsa- ja kalamajandus ning maaparandus;
toiduainetööstus;

· infrastruktuuri ehitamine või kasutamine;

· turismimajandus;

· pinnatöötlus või -viimistlus orgaaniliste lahustite abil;

· vee erikasutus;

· puhke-, spordi- või virgestusalade rajamine;

· keraamika- või klaasitööstus;

· muu tegevus, mis võib kaasa tuua olulise keskkonnamõju.

Veevarustus ja kanalisatsioon 

Tarbevesi saadakse kinnistul olevast puurkaevust, kinnistute kanaliseerimine on ette nähtud piirkonna ühiskanalisatsiooni.
Radoon

Detailplaneeringuala asub kõrge radooniriskiga alal, hoonete projekteerimisele lähtuda Eesti Standardist EVS 840:2003 „Radooniohutu hoone projekteerimine“.

Müra

Planeeringuala kuulub III kategooria segaalasse (elamud ja ühiskasutusega hooned, kaubandus-, teenindus- ja tootmisettevõtted), mille puhul liiklusmüra piirtaseme arvsuurused olemasolevatel aladel ei tohi ületada päeval 65dB ja öösel 55dB, müratundlike hoonete raudtee poolsel küljel päeval 70dB ja öösel 60dB (vastavalt Sotsiaalministri 4. märtsi 2002. a määrusele nr 42).
Alale võib kavandada ainult sellist ettevõtlust, mille tegevus projekteeritavates hoonetes ja nende välisterritooriumil ei tekitada ega ületa normeeritud lubatud müra ja õhusaastet.

Hoonete projekteerimisel lähtuda Eesti Standard EVS 842:2003 „Ehitise heliisolatsiooni-nõuded. Kaitse müra eest“ nõuetest.

Kuivendus ja drenaaž 

Maaparandussüsteemi planeeringualal ei ole. Sademevesi immutatakse pinnasesse.
Asfaltkattega pindadelt tulevad võimalikud õlised sadeveed tuleb puhastada enne looduskeskkonda juhtimist lokaalsetes I klassi õli- ja bensiinipüüdurites. 

Konkreetne liigvee ärajuhtimise ja olemasoleva kraavi rekonstrueerimise/kindlustamise projektid koostada ja esitada hoone ehitusprojekti mahus. 

Haljastus

Planeeritaval alal olemasolev kõrghaljastus on ette nähtud säilitada, millede kasvutingimused tuleb säilitada ka ehitustööde ajal, st. mitte muuta kasvutsoonis maapinna kõrgust, vaid kindlustada tugimüüriga.

Elamute ja planeeritava hoonestuse vahele, on ette nähtud puhvertsoon kaitsehaljastusega (olemasolev kõrghaljastusega ala), kuhu on ette nähtud ekraan-haljastuse istutamine. 

Kaitsehaljastuse eesmärgiks on planeeritavatest hoonetest võimaliku tekkiva müra, tolmu jms vähendamine üksikute olemasolevate elamualade suunas. 
Konkreetne haljastusprojekt, millega lahendada ka haljastuse liigiline koosseis, koostada ja esitada hoone ehitusprojekti mahus. 

Heakorrastus

Hoone projekteerimisel arvestada EVS 843:2003 nõuetega.

Prügikonteineritele on ette nähtud koht krundi sissesõidutee äärde. Soovituslikult võiks konteinerid paikneda lukustatavas katusealuses. Ehitusjäätmed kogutakse krundile transporditava ja selleks ettenähtud konteinerisse. Ettevõtluse tegevusest tulev jäätmekäitlus on täpsemalt käsitletud keskkonnamõjude hindamisega. Sorteeritud jäätmete kogumine toimub vastavalt Jõelähtme valla jäätmehoolduseeskirjale. Krundi valdaja peab tagama regulaarse prügi äraveo tegevusluba omav ettevõte poolt. 

3.5. LIIKLUSKORRALDUS

Juurdepääs planeeringualale on Jõelähtme-Kemba maanteelt.
Parkimine on ette nähtud omal krundil, üldkasutatavaid parklaid ette nähtud ei ole. Käesoleval ajal on kinnistul parkimisalad. Uusi suuremaid parklaid poel ette nähtud, kuna selleks vajadus puudub.
Teed ja platsid katta tolmuvaba asfaltkattega ning varustada valgustusega. Planeeritud teede projekt tuleb koostada ja kooskõlastada eraldi tee valdajaga.

3.6. TULEKAITSEABINÕUD

Tuleohutuse nõuete määramisel on lähtutud Eesti Vabariigi valitsusemäärusest nr 315 „Ehitisele ja selle osale esitatavad nõuded“.

Tuletõrje vesi peab vastama EVS-812-6:2005 „Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletõrje veevarustus“ nõuetele. 

Iga konkreetse hoone tulepüsivusklass määratakse selle ehitusprojektis vastavalt kehtivale seadusandlusele ja normdokumentidele. 

Väline tulekustutusvesi saadakse kinnistul paiknevast tulekustustusvee süsteemi hüdrantidest 
Hoonete sisesed tuletõrjeveevarustuse lahendused ja kustutusvee hulga arvutused esitada ehitusprojekti mahus.

Tuletõrjetehnika juurdepääs hoonetele on tagatud vähemalt kolmest küljest.

Krundile projekteeritavate hoonete ehitusprojekt tuleb täiendavalt kooskõlastada Põhja-Eesti Päästekeskusega.

3.7. KURITEGEVUSE ENNETAMISE ABINÕUD

· Nähtamatud sihtmärkide tugevdamise meetodid vähendavad kuriteohirmu (pole vaja agressiivsetena väljanägevaid piirdeid).

· Hea nähtavus vähendab sissemurdmiste, vandalismi, vägivalla, autodega seotud kuritegude, varguste ja süütamiste riski ja kuriteohirmu.

· Valduse sissepääsude arvu piiramine üheni õhtuti ja nädalavahetustel vähendab sissemurdmiste riski.

· Tugevad ukse- ja aknaraamide, uksed ja aknad, lukud ja klaasid vähendavad vandalismi ja sissemurdmiste riski.

· Ohustatud sissepääsude jälgimine, milles kasutatakse soovitatavalt ka videovalvet vähendab sissemurdmiste riski.

· Üldkasutatava ala ja ühiskasutatava ala selge eristatavus vähendab vandalismi ja sissemurdmiste riski.

· Ohustatud paikade juures korraldatav jälgimine vähendab vandalismi riski.

· Juurdepääsuteede (eriti öösiti kasutatavate teede) jälgimine vähendab vägivaldsete kuritegude riski, eriti juhul kui kasutatakse ka videovalvet.

· Parklate sissepääsu kontroll ja jälgimine, soovitatavalt videojälgimise abil, vähendab autovarguste ja autodega seotud kuritegude riski.

· Vandalismiaktide võimalike sihtmärkide jälgimine vähendab vandalismi riski.

· Süütamisohtlike kohtade jälgimine vähendab süütamise riski,

3.8. PLANEERINGU RAKENDAMINE JA VÕIMALIKE KAHJUDE HÜVITAMINE

Planeeringu rakendamise võimalused ja kord määratakse vastavalt omavalitsuse ja arendaja vahelisel kokkuleppele. 

Planeeringu kehtestamisest tulenevate võimalike kahjude hüvitamine määratakse vastavalt Eesti Vabariigis kehtivatele seadustele. 

Casa Planeeringud OÜ
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