Seletuskiri

1. ÜLDOSA

Käesoleva detailplaneeringu aluseks on Harju Maakonna Rae Vallavalitsuse poolt koostatud lähteülesanne Tähnase kinnistu detailplaneeringu koostamiseks. Kinnitatud Rae Vallavalitsuse korraldusega nr. 95  23.01.2001. 

Detailplaneeringu eesmärgiks on Tähnase 82 385  m² suuruse maa-ala sihtotstarvete ning hoonestusõiguse määramine, ala krundijaotusplaani koostamine, maa-ala varustamine vajalike kommunikatsioonidega, arhitektuursete ja projekteerimisalaste soovituse koostamine.

Detailplaneeringu tegemisel olid peale lähteülesande aluseks järgmised lähtematerjalid:

1. Peetri küla üldplaneering 1995;

2. Peetri küla veevõrgu skeem 1999;

3. Rae valla asulate kanaliseerimise variantide võrdlemine 2000;

4. Mõigu tootmisterritooriumi detailplaneeringu II etapp 2000;

5. Katastriüksuste plaan M 1: 5000;

6. Mõigu möödasõidu detailplaneeringu ettepanek 1998.

2. ARHITEKTUURNE LAHENDUS

2.1 Olemasoleva olukorra kirjeldus

Planeeritav maa-ala asub suure liiklusintensiivsusega Tartu  maantee ääres. 

Käesolev detailplaneering käsitleb 4 maaüksuse planeeringut:

a) Tähnase maaüksus; maa-ala suurusega vastavalt geodeesiafirma HADES poolt koostatud maa-ala plaanile 82 385 m²;

b) Peetri II maaüksus – suurusega 11 383 m²;

c) Peetri III maaüksus – suurusega 1 160 m²;

d) riigimaa – suurusega 30 937 m²;

Lisaks on planeeritud Tallinn – Tartu maantee äärne maa-ala. 

Maa sihtotstarbeks on maatulundusmaa. Territoorium on väljakujunenud haljastusega, koosnedes põhiliselt võsastunud metsast, esinevad puud on suures osas kased, lepad ning madalakasvulised põõsad  (paju).  Maa-ala  on hoonestuseta, ühtlase reljeefiga. 

Enne hoonete rajamist nende projekteerimise käigus on soovitav teha maaüksusel ehitusgeoloogilised uuringud. Ehitusgeoloogilised tingimused üle kogu maaüksuse peaksid olema suhteliselt sarnased. 

Planeeritaval alal olulisi piiranguid ei ole. Peale teekaitsetsooni peab arvestama ehituskeeldu 25 meetrit  kaldakaitsetsooni Tallinna Veehoidlasse suubuvast kanalist.

Maa-ala piirneb põhja poolt Mõigu elamukvartaliga, idast Tallinna Veehoidlasse suubuva kanaliga, lõunast hoonestamata kinnistuga, läänest Tartu maanteega vahetus naabruses paikneva maa-alaga.

2.2 Planeerimislahendus, arhitektuurinõuded ehitistele

Antud piirkonnale erilisi arhitektuurseid piiranguid ei ole. Määratud on korruselisus ja ehitusjooned. Tee maa-ala piir järgib planeeritavate kruntide piire, planeeritavate hoonete tulepüsivusklass ärimaal  on TP1, ridaelamute maa-alal TP2; väikeelamute maa-alal TP3.

Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud olevate kehtestatud planeeringutest lähtuvate tingimustega. Maaüksusel kehtivad  Rae valla üldplaneeringu ja Peetri küla üldplaneeringu lahendused. Lähtutud on olemasolevast olukorrast, looduskeskkonna seisundist, arvestatud maaomaniku soovidega ning kooskõlastavate ametkondade arvamustega.

Arvestades maa-ala soodsat asukohta – piirnemine Mõigu elamukvartaliga, suure liiklusintensiivsusega Tartu maantee lähedus (hea ühendus pealinnaga) ühelt poolt, teisalt rahuliku, rohke haljastusega  kanaliäärses maa-alas paiknemine,  on maa-ala jaotatud sihtotstarbe järgi järgmiselt: Tartu maantee poolsesse ossa, kolmandiku ulatusse planeeritavast territooriumist, on maa-ala sihtotstarbeks planeeritud ärimaa, keskmisesse kolmandikku elamumaa (hoonestamiseks ridaelamutega) ning viimasesse kolmandikku, kanali äärde elamumaa hoonestamiseks väikeelamutega. Väikeelamu ehituskruntidele planeeritavatele majadele erilisi ettekirjutisi ei tehta, korruselisus – 2; hoonete minimaalne tulepüsivusaste TP-3, tuleohutuskujad on tagatud ettenähtud täisehitusprotsentidest kinnipidamisel.

Mõigu elamukvartali olemasoleva sõidutee  ning planeeritava maa-ala  vahel paiknevale  kolmnurksele alale on antud sihtotstarbeks üldmaa tema praegust kasutusala arvestades (ümberkaudsete laste ning vanemate meelisjalutuspaik). Nimetatud alale on antud ka hoonestusõigus plaanides sinna ehitada näiteks väike kohvik koos garderoobidega (spordiväljakute kasutajatele suvel, talvel võimaliku rajatava liuvälja kasutajatele). Nimetatud haljasala vastu on samuti planeeritud haljasala, säilitatud on käesoleval ajal seal paiknev kelgumägi.

Ärimaa võimalik kasutamise otstarve – kaubanduskeskus, tervisekeskus koos arstipunkti, apteegiga, teenindus (maniküür, kosmeetik, juuksur, massaaž),  veterinaarapteek, veterinaararstivastuvõtt, ravimite laod, teenindusettevõtted (pesumaja), hotell, spordiväljakud, siseujula.

Planeeritava maa-ala bilanss sihtotstarvete kaupa:

a) Tähnase maaüksus



82 385 m²
100%

ärimaa A

23 986 m²
29,5%




transpordimaa L
17 602 m²
21,5%




üldmaa Ü

5 232 m²
6,3%




tootmismaa T

45 m²

0,05%




elamumaa E

35 152 m² 
42,65%

s.h. ridaelamute maa 
3 413 m²

b) Peetri II maaüksus 



11 383 m²
100%

elamumaa E

4335 m²
38%




transpordimaa L
842 m²

7,5%

üldmaa Ü

6047 m²
53,1%

tootmismaa T

159 m²

1,4%

c) Peetri III maaüksus



1 160 m²
100%




üldmaa Ü

1 160 m²
100%

d) riigimaa




30 978 m²
100%




elamumaa E

8 742 m² 
28%

s.h. ridaelamute maa 
1 814 m²




tootmismaa T

45 m²

0,15%




üldmaa Ü

4 408 m²
14,3%




transpordimaa L
9 613 m²
31,0%




ärimaa Ä

8 170 m²
26,55%

e) riigimaa




7 327 m²
100%




transpordimaa L
2 943 m²
38,0%



parkla


4 384 m² 
62%

f) MÜ 65301 : 001 : 0690


7 087 m²
100%





ärimaa Ä

4 105 m²
58%




transpordimaa L
2 982 m²
42%

Suletud brutopindade bilanss sihtotstarvete kohta:

a) Tähnase maaüksus




ärimaa Ä

20 000 m²




tootmismaa T

85 m²




üldmaa
 Ü

260 m²




elamumaa E

16 380 m² s.h. ridaelamute maa 1 250 m²

b) Peetri II maaüksus




elamumaa E

1 250 m² 

c) riigimaa





tootmismaa T 

25 m²

elamumaa E

3 400 m² s.h. ridaelamute maa 1200 m²




ärimaa Ä

10 000 m²

d) MÜ 65301 : 001 : 0690




ärimaa Ä

2 000 m²

Planeeritaval alal säilitada võimaluse korral olemasolev haljastus, haljastuseks on ette nähtud 40% liiklusmaast  ning 20 % elamumaast. Ärimaade haljastuse % - 20. 

2.3 Liikluskorraldus ja parkimine

Ärikeskuse juurdesõidud on planeeritud ärikeskuse territooriumi piirnevatelt teedelt. Väikeelamukruntidele on planeeritud tupikteed ümberpööramisvõimalusega tuletõrjemasinatele. Parkimised kruntidel on ette nähtud lahendada oma krundi baasil.

Parkimiskohtade arvutus – ärimaal – pos. 8 – 200 kohta; ärimaal pos.59 – 100 kohta normatiivne; planeeritav – ärimaal pos.1 – 300 kohta; ärimaal pos. 2 – 200 kohta.

Parkimiskohtade arv ridaelamumaal – pos.12-15 – normatiivne – 8; planeeritav – 10;

                                                             Pos.16-19 – normatiivne – 8; planeeritav – 10;

                                                             Pos.63-66 – normatiivne – 8; planeeritav – 10.

Väikeelamukruntidel parkimine omal krundil – 2 kohta;

                                                             Sissepääsu juures – 2 kohta.

2.4. Kruntide sihtotstarbed on näidatud põhijoonisel.

2.5. Keskkonnakaitse osa

Antud piirkonnas keskkonnakaitselist objekti pole ette nähtud. Tuleb säilitada maksimaalselt olemasolev kõrghaljastus. Käsitletava territooriumi haljastusprotsent on ca 80 %. Planeeritav haljastuse % - ärimaadel, elamumaadel – 20%, liiklusmaadel – 40 %. Arvestades maa-ala asukohta, paiknemist suure liiklusintensiivsusega Tartu maantee läheduses,on planeeritud maa-alale Tartu maantee poolsesse osasse parklad ning tankla, ärimaa ning alles seejärel ridaelamumaa ja eramumaa krundid.

Kuusekese tänavat planeeritava alaga ei ühendata ümbruskonna elanike soove arvestades.

2.6 Mürakaitseabinõud


Mürasituatsiooni hindamisel on aluseks võetud Eesti olulisemate maanteede liiklussageduse prognoos aastani 2020 (I. Pihlak 1997), mis Assaku juures annab sõidukite maksimaalarvuks 18 220 ning trassi arvutusliku müratasemena L25 = 73 dB ja L7,5 = 78 dB.


Elamute välispiirete müratakistus peab olema min. 30 dB, mis eeldab näit. paksemate klaasidega aknaid. 

3. Jäätmekäitlus

Kiirestiriknevate toidujäätmete hoidmiseks ja transpordiks on ette nähtud kinnised konteinerid. Samuti on ette nähtud monteeritavad külmkambrid toidujäätmete hoidmiseks. Prügi jaoks paigutatakse kõikidele kruntidele prügikonteinerid. Planeeritava Tähnase tänava ja Kelgumäe tn. nurgale on ette nähtud sorteeritud jäätmete hoidla.

4. VEEVARUSTUS JA KANALISATSIOON

4.1 Veevarustus

Mõigu elamukvartali veevarustuse aluseks on  Rae Vallavalitsuse detailplaneerimise lähtetingimused, AS Tallinna Vesi tehnilised tingimused 16.02.01 nr. 50-153.

Samuti veevarustuse projekteerimise aluseks OÜ Projektkeskuse koostatud "Peetri küla veevõrgu skeem" töö nr. 9896,  ja AS Arhitektuuribüroo Kalle Rõõmus koostatud detailplaneerimise lähteülesanne töö nr. A-157/95.

Detailplaneeringuga on ette nähtud ringveevõrgu rajamine. Planeeritava ühendatakse olemasolevate veetorustikega Kuusekese tn ja Juhtme tänaval. Planeeritav veetrass on ette nähtud Ø 110 mm. Magistraalveetorustikule on ette nähtud tuletõrjehüdrandid. Veetorustike trassid on planeeritud liiklusmaale.

Veetarbimine:

· planeeritava ala eeldatav veetarbimine kokku  

55 m³/d; 

· eramute ja ridaelamute kvartali eeldatav veetarbimine
25 m³/d; 6 m³/h;

· ärimaa eeldatav veetarbimine



30 m³/d; 6 m³/h;

4.2 Tuletõrjeveevarustus

Planeeritavale alale kavandatav veevõrk kindlustab tuletõrjevee  elamukvartalis kuni 10 l/s ja ärikvartalis kuni 20 l/s. Planeeritavale magistraaltorustikule nähakse ette maapealsed tuletõrjehüdrandid.

4.3 Kanalisatsioon


Planeeritava ala kanaliseerimine lahendatud lahkvoolsena. Aluseks võetud Rae Valla Asulate kanaliseerimise variantide võrdlemine ( variant 1 ), OÜ Projektkeskuse töö nr 99110. Samuti planeerimise aluseks AS Tallinna Vesi tehnilised tingimused 16.02.01 nr.50-153 ja AS Mõigu Ehituskoondise tingimused 22.12.00. 2-1/181.


Maksimaalne olmereovee voolihulk  55 m³/h. Olmereovete eelvooluks Mõigu asula   Juhtme tänaval olemasolev isevoolukanalisatsioonitorustik Ø 200.  Torustik kuulub AS Mõigu Ehituskoondisele. 


Planeeritavale alale ette nähtud fekaalvete pumpla. Planeeritavalt alalt juhitakse olmereoveed Juhtme tn. isevoolsesse kanalisatsioonitrassi isevoolselt.


Planeeritavad kanalisatsioonitrassid on projekteeritud liiklusmaale.


Planeeritavale ala olmeheitvete ärajuhtimiseks kanalisatsioonitorustik Ø 160 - Ø 200  mm.

4.4 Sajuveekanalisatsioon


Planeeritava ala sajuvete kanaliseerimise lahendatud vastavalt AS Arhitektuuribüroo Kalle Rõõmus tööle nr. A-157/95 "Detailplaneerimise lähteülesanne" ja Inseneribüroo Entec  poolt koostatud "Peetri küla üldplaneeringu juurde kuuluv sade- ja drenaažvete skeem" variantlahendus nr. 2. 

Planeeritavalt alalt juhitakse sadeveed vanasse Pirita – Ülemiste kanalisse, kust edasi sadeveed pumbatakse ära üle Rae raba ( vt. Peetri küla sade- ja drenaažskeem variant nr. 2).

Osaliselt kanaliseeritakse planeeritava ala põhjapool isevoolselt Mõigu elamukvartali olemasolevatesse sadevetekanalisatsiooni torustikesse.


Planeeritava maa-ala ärimaa sademeveed parklatest juhitakse sadevetekanalisatsiooni läbi II klassi õli- bensiinipüüdurite.

5. ELEKTRI- JA SIDEVARUSTUS


5.1 Üldist 


Elektri- ja sidevarustuse osas on määratud planeeritava ala elektri- ja sidevajadus ning antud elektri- ja sidevarustuse põhimõtteline lahendus. 


Reserveeritud on maa-alad uute elektri- ja sidevõrkude ehitamiseks.


Elektri- ja sidevarustuse osa koostamisel on aluseks võetud Eesti Telefoni Televõrkude ja Eesti Energia AS Jaotusvõrgu Tallinna – Harju piirkonna tehnilised eeltingimused.


5.2 Arvutuslik elektrikoormus


Vastavalt planeerimiskavale on ette nähtud ehitada järgmised elektritarbijad:

- 46 2-korruselist elamut - 350 … 600 m²

- 12 kahekorruselist ridaelamut - 2000 m²

- äripinnad – 30 000 m²

- välisvalgustus


Planeeritava ala elektrikoormus sõltub eelkõige hoonete (elu- ja ärihooned) elektrifitseerimise astmest.


Käesolevates arvutustes on arvestatud, et ei kasutata üldse elektrikütet kuid kasutatakse elektripliiti ja elektrikerist. 


Arvutuste aluseks on võetud Elektrikontrollikeskuse juhend EEI J2:1995 (Eluhoonete arvutusliku võimsuse määramine).

1. Elamud

524 kW

2. Ridaelamud
372 kW

3. Äripinnad

700 (1400 ?) kW

4. Välisvalgustus
5 kW

5.3 Elektrivarustuse süsteem


Projekteeritavate tarbijate elektrienergiaga varustamine hakkab toimuma ehitatava Järveküla 110/10 kV alajaama 10 kV fiidrilt.


Lehmja 10 kV fiider tõsta ehitatava kvartali serva alates hargnemisest Kuuseke-2 alajaama juurest kuni nurgamastini elamu Juhtme 27 lähedal. Uus liiniosa projekteerida õhuliinina juhtmemargiga SAX-70, vana elamukvartalit läbiv õhuliin demonteerida.


Rae 10 fiider alates Mõigu Polder alajaamast, mast nr. 143-st, viia kaablisse ristlõikega 3 x 240 mm² läbi elamukvartali Mõigu peaalajaamani. Vana õhuliiniosa demonteerida.


Planeeritavasse kvartalisse on ettenähtud paigaldada kolm HEKA-1 tüüpi alajaama. Äripindade lõplik võimsus selgub perspektiivis.


Alajaamade kaablitrassid on projekteeritud piki sõidutee ääri. Madalpinge kaabelvõrk on projekteeritud ringliinidena.


Elamute ja ridaelamute elektrienergiaga varustamiseks on ettenähtud krundi piirile paigaldatavad liitumiskilbid kuhu on paigaldatud ka elektrienergia mõõtesüsteemid.


Planeeritava ala tänavavalgustuse toide võtta alajaamast N°1, mille kõrvale paigaldada kahetariifne arvestiga välisvalgustuse lülituskilp. Tänavavalgustuse toiteliinid on ettenähtud ehitada kaabelliinidena. Välisvalgustusmastidena on planeeritud kasutada tsingitud metallmaste.


Käesolev lahendus on põhimõtteline. Konkreetsete objektide elektrivarustus (ka 10/0,4 kV alajaamade projekteerimine) toimub võrgu valdajalt taotletud tehniliste tingimuste järgi.


5.4 Sidevarustus


Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud fiiberoptilise sidekaabli trassiga ja näidatud servituut.


Planeeritavale alale on projekteeritud sidekanalisatsioon ja paigaldatud kolm väikesemahulist jaotuskappi – piilarit.


Sidevarustus on lahendatud komplektselt koos elektrivarustusega, kasutades mitmesektsioonilisi transiitkappe milledes üks sektsioon on jäetud sidele, milline jääks liitumispunktiks AS Eesti Telefoniga. Sisseviigud transiitkappidesse teostada 50 mm plasttorudega. 


Olemasolev fiiberoptiline kaabel paigaldada alates kaevust N° 15250 kuni kaevuni 15248 kanalisatsiooni.


Tööjooniste tegemiseks võtta konkreetsed tehnilised tingimused.

