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SELETUSKIRI

SISSEJUHATUS

Maaüksuse Harjumaa, Harku vald, Rannamõisa küla, Lillemäe III maaüksuse detailplaneeringu algatamist taotles OÜ VWF Kinnisvara.

Detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on olemasoleva maatulundusmaa sihtotstarbega maaüksustele planeerida äri-, tootmis- ja liiklusmaa krundid, planeeritavatele kruntidele ehitusõiguse ulatuse ja hoonestustingimuste määramine. Kavandatakse keskkonnasõbralike äri- ja tootmishoonete ehitamist. Planeeringuga lahendatakse juurdepääsud planeeritavatele kruntidele avalikult teelt.

DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED

· Planeerimisseadus

· Harku valla ehitusmäärus

· Harju maavanema 11.02.2003 korraldusega nr 356-k kehtestatud maakonnaplaneeringu teemaplaneering ”Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused” 

· Harku valla arengukava ning algatatud ja kehtestatud detailplaneeringud

· Harku Vallavolikogu otsus detailplaneeringu algatamiseks 22. november 2007 nr 107

· Harku Vallavalitsuse 11. detsember 2007 korralduse nr 1938 lisa „Rannamõisa külas Lillemäe III kinnistu ja lähiala detailplaneeringu  koostamise lähteülesanne

· Arco Vara Geodeesia OÜ poolt 2007.a. koostatud topo-geodeetilist alusplaani, töö nr.67/07

DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMÄRK

Detailplaneeringu koostamise üldeesmärgiks on soodustada valla ettevõtluskeskkonna arengut. Seni hoonestamata maa-ala muuta Tabasalu aleviku piirialal efektiivselt toimivaks, logistiliselt sobivaks laomajanduse ja ökoloogiliselt vähenõudliku tootmise arendamise piirkonnaks.

Soositud on eelkõige keskkonda mittekahjustavad kaasaegse tehnoloogiaga väiketootjad nagu puidu-ja mööblitööstus, trükindus-ning õmblus-ja kergetööstusettevõtted, postitöötlus, pakendamine jms.

On pööratud tähelepanu Harku valla arengukavale aastateks 2002-2012, mille raames toetatakse ettevõtluspiirkonna väljakujunemist antud piirkonnas, mis looks tootmise ja tööstuse arenguga uusi täiendavaid töökohti ning mis võimaldaks Tabasalu keskuses olemasoleva tootmistegevuse ümbersuunamist aleviku lähipiirkonda.

Planeeringu lahenduse eesmärk on kujundada moodne ja keskkonnasõbralik äri-tootmisrajoon.     

Kvaliteetse keskkonna kavandamine, lähtudes uuest arhitektuursest kvaliteedist ja olemasolevatest säilitatavatest väärtustest.

Planeeritavale alale jäävate kruntide piiride määramine ning ehitusõiguse     täpsustamine.

Heakorrastuse, haljastuse, juurdepääsude, parkimise ja tehnovõrkudega varustamise lahendamine

OLEMASOLEV OLUKORD

Planeeritav ala koosneb ühest kinnistust: Lillemäe III, katastri nr. 19801:002:0510, maakasutuse sihtotstarve maatulundusmaa, suurus 6,61ha.

Planeeritav ala on sööti jäänud põllumaa, mille kirde küljes esineb vähesel määral kõrghaljastust.

Planeeritavat ala läbib Harju maavanema 11.02.2003 korraldusega nr 356-k kehtestatud maakonnaplaneeringu teemaplaneeringu ”Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused” kohaselt rohekoridor.

Ala läbivad 10kW õhuliinid, ning Harku-Rannamõisa maantee ääres kulgeb side kaabel.

Planeeritava ala vahetus läheduses on olemas järgmised kommunikatsioonid: vee-, kanalisatsiooni-, kõregpinge-, madalpinge-, gaasi- ja drenaaži trassid.

Maaüksus piirneb ida küljes Harku- Rannamõisa riigimaanteega, mille teekaitsevöönd on 50m. Teisel pool Harku-Rannamõisa maanteed asuvad väljaehitamisel ja arendamisel olevad tootmis-ja ärihooned. 

Lõuna küljes piirneb Harku ojaga, mille kaldakaitsevöönd on 10m, ehituskeeluvöönd 50m ning metsaga. Lääne ja põhja suunal asuvad planeeritava alaga sarnaste tingimustega maatulundusmaa sihtotstarbega kinnistud ja paar talupidamist.

Planeeritavast alast vahetult kirde suunas planeeritakse Juuliku-Tabasalu ühendusteed (koostaja AS Teede Tehnokeskus ”T11 Tallinna ringtee ja T11390 Tallinn-Rannamõisa-Kloogaranna ühendustee Juuliku-Tabasalu”), maantee piiranguvööndid on näidatud põhijoonisel.

ÜLDPLANEERINGUT MUUTEV DETAILPLANEERING

Kehtiva üldplaneeringu kohaselt on käesoleva planeeringuga käsitletav ala määratud hajaasustusega alaks. 

Kinnistul on otstarbekas sihtotstarvet ning ehitusõigust muuta arvestades Harku-Rannamõisa maanteega ja vahetult ala kõrvale planeeritava Tallinna ringtee väljaehitamisjärgset olukorda (projekteerija AS Teede Tehnokeskus ”T11 Tallinna ringtee ja T11390 Tallinn-Rannamõisa-Kloogaranna ühendustee Juuliku-Tabasalu”). Maanteede mürarikkusest lähtuvalt elamumaid maanteede äärsele alale planeerida ei saa. Samuti pole käsitletaval alal põllunduse viljelemine otstarbekas ja perspektiivset liiklusest tulenevat õhusaastatust silmas pidades enam piisavalt ohutu. Planeering teeb ettepaneku maakasutuse sihtotstarbe määramiseks äri-, tootmis- ning maatulundusmaaks, mis on müra ja õhusaaste osas vähem tundlikud. Äri-ja tootmispiirkonnaks on käsitletav ala logistiliselt sobiv – Tallinna lähedus, olemasolev Harku-Rannamõisa maantee ja planeeritav Tallinna ringtee ühendustee tagab alale hea juurdepääsu.

Käesolev planeering arvestab vahetus läheduses kehtestatud ja menetluses olevate detailplaneeringute lahendustega, mis näevad samuti ette piirkonda äri-ja tootmismaa sihtotstarbelised krundid. Üle Harku–Rannamõisa maantee asuvad kehtestatud planeeringud: ”Tabasalu alevik, Harku tee 3560, Alasi tee 7 ja Alasi tee 9 kinnistute detailplaneering” ning ”Laabi küla, Lillemäe II, Tamme IV ja Otsa 2 kinnistute detailplaneering”. Samuti on menetluses naaberalal ”Tammi tee ja Harku-Rannamõisa maantee vahelise ala detailplaneering”. Kõik nimetatud planeeringud näevad piirkonda ette äri-ja tootmismaade kujundamist.

Käesoleva planeerigu lahendusega jätkatakse juba kehtestatud ja menetluses olevate planeeringutega väljakujunevat Harku-Rannamõisa maantee äärse ala ühtset tervikliku kujundamist.

Käesolev planeering arvestab ka piirkonna rohevõrgustikuga. See tähendab Harku ojast mõlemal pool asub 50 meetri laiune roheala, kuhu on moodustatud maatulundusmaa sihtotstarbelised katastriüksused. Maatulundusmaale ei ole lubatud ehitada hooneid ega rajada asfaltplatse ning piirdeaeda. Paralleelselt Harku ojaga kulgeb planeeritav kergliiklustee (projekteerija AS Teede Tehnokeskus ”T11 Tallinna ringtee ja T11390 Tallinn-Rannamõisa-Kloogaranna ühendustee Juuliku-Tabasalu”)

PLANEERIMISLAHENDUS

Planeeringu lahenduse eesmärk on kujundada moodne ja keskkonnasõbralik äri-tootmisrajoon. Ala jääb perspektiivselt kahe suure maantee vahelisele alale, kus on logistiliselt soodne asukoht äri-ja tootmishoonetele ning ebasobivalt mürarikas asukoht elamutele.

Maa-alale on ligipääsuteeks planeeritud üks tupiktee koos selle lõpus asuva ümberpööramisplatsiga, mis tagab juurdesõidu võimaluse kuuele krundile. Seitsmendale krundile pääseb ligi olemasolevat kruuskattega tee mahasõitu kasutades.

Paralleelselt Harku ojaga on planeeritud perspektiivne avalik kergliiklustee - vastavalt ”T11 Tallinna ringtee ja T11390 Tallinn-Rannamõisa-Kloogaranna ühendustee Juuliku-Tabasalu” projektile.

Maaüksus on jagatud kaheteistkümneks krundiks. Neist neli krunti moodustuvad kahest katastriüksusest, millest ühe maakasutuse sihtotstarve on 100%maatulundusmaa ja teise 50%ärimaa / 50%tootmismaa; 

Kahest katastriüksusest moodustatavaid kinnistuid käsitletakse ühtse tervikuna ja katastriüksuseid ei ole lubatud võõrandada eraldi. Maatulundusmaa sihtotstarbelised katastriüksused on moodustatud Harku oja ümbritsevaks rohealaks.

Kolme planeeritava krundi maakasutuse sihtotstarve on 50%ärimaa / 50%tootmismaa; ning nelja krundi maakasutuse sihtotstarve on transpordimaa ja üks krunt on tootmishoonemaa sihtotstarbeline – alajaama jaoks.

HOONESTUS JA ARHITEKTUURSED NÕUDED

Äri-ja tootmismaa kruntidele antakse ehitusõigus kuni 3-korruseliste hoonete projekteerimiseks, maksimaalse kõrgusega 14 meetrit, kusjuures 3 korrust võib olla hoone kontori osas, mis peab olema planeeritud põhihoonega ühes mahus.

Äri-ja tootmishoonete lubatud hoonestusala on naaberkruntide piiril kokku viidud, et pakkuda paindlikum võimalus kruntide liitmiseks ja hoone krundile paigutamisel. Juhul kui hoone ehitatakse krundi piirile lähemale kui 4 meetrit, tuleb piiripoolne hoone sein rajada konstruktiivse tulemüürina. Ehituslikud ja arhitektuursed nõuded arvestatakse iga planeeritava krundi kohta eraldi. Kruntide liitmisel täisehituse ja haljastuse protsenti ei muudeta.

Põhijoonisel on näidatud hoonestuse lubatud hoonestusala.

Tänava äärde planeerida hoonetele esinduslikumad fassaadid, peasissepääsud, olme-, kontoriblokid ja tootmis-laokompleksi osad ehitada krundi tagumisse ossa. 

Hoonete välimus peab olema kaasaegne, esindades lihtsat, moodsat ja funktsionaalset arhitektuuri, kasutatakse palju horisontaalseid hoonemahte, moodustatakse puhtaid ja selgeid fassaadipindu. Välisviimistlusena on lubatud kasutada betooni, tellist, puitu, vineeri, klaasi ja kuni 70% ulatuses nn sandwich paneeli. Keelatud on profiilpleki kasutamine. Hoonetel puuduvad igasugused kaare ja võlvi motiivid. Kasutatakse lame või madalaid viilkatuseid, mille suurim lubatud kalle on 10 %. Kaldkatuse puhul tuleb kinni pidada planeeringuga määratud kõrgusmärgist. Tänavapoolsetel külgedel piiratakse viilkatus parapetiga.

Ehitusloa väljastamise eeltingimuseks on tehnorajatiste, sisetee ja riigimaanteelt juurdepääsuks ristmike väljaehitamine.

Harku ojaga piirnevatel kinnistutel tohib piirdeaeda ehitada ehituskeeluvööndi piirile, st. 50m Harku ojast, jättes ala rohevõrgustiku koridoriks. Teistel kruntidel rajatakse piirdeaed kinnistu piirile.

LIIKLUSKORRALDUS

Juurdepääsuteena planeeritavale alale kasutatakse Harku-Rannamõisa riigimaanteed. Maantee ehituskeeluvöönd on 50 meetrit. Vaadeldaval teelõigul on maksimaalseks sõidukiiruseks 70 km/h. Planeering teeb ettepaneku vähendada maksimaalset sõidukiirust 50 km/h. Juurdepääsu teelt maanteele sõiduks on planeeritud kiirendusrada ja vastupidises suunas aeglustusrada. Maantee ohutumaks ületamiseks on planeeritud ülekäigukoht.

Maa-alale on juurdepääsuteeks planeeritud üks tupiktee koos selle lõpus asuva ümberpööramisplatsiga, mis tagab ligipääsu võimaluse kuuele krundile. Seitsmendale krundile pääseb ligi olemasolevat kruuskattega tee mahasõitu kasutades. Tupikteel on lubatud maksimaalseks sõidukiiruseks 30km/h. Projekteerimise lähtetasemeks on arvestatud rahuldav, s.t. tänavaelementide parameetrid loovad eelduse ohutuks liikluseks kuid sõiduteel peatunud sõiduk vähendab liikluse sujuvust oluliselt.

Paralleelselt Harku ojaga on planeeritud perspektiivne kergliiklustee, mille laius on 3 meetrit.

Liikluslahenduse planeerimise aluseks on EVS 843:2003 ”Linnatänavad” ning lähtudes AS Teede Tehnokeskuse kirjast ka koostamisel olev ”T11 Tallinna ringtee ja T11390 Tallinn-Rannamõisa-Kloogaranna ühendustee Juuliku-Tabasalu” projekt.

Harku-Rannamõisa maanteele planeeritavale ringristmikule on ette nähtud eraldi krunt.

Parkimine toimub krundi siseselt. Parkimiskohtade arvutus on ligikaudne. Täpne parkimiskohtade vajadus ja arv täpsustatakse hoone projekti koostamise käigus.

	POS.NR
	SIHTOTS-TARVE
	BRUTOPIND
	VALEM
	PARKIMISKOHAD

	1
	Ä/T
	5000
	1/200
	25

	2
	Ä/T
	6000
	1/200
	30

	3
	Ä/T
	6000
	1/200
	30

	4
	Ä/T
	5000
	1/250
	20

	5
	Ä/T
	3000
	1/150
	20

	6
	Ä/T
	3000
	1/150
	20

	7
	Ä/T
	3000
	1/150
	20


Projekteerimise järgmises etapis peab planeeritav tänavavalgustus, sealjuures arvutusliku piirkonna ja konfliktpiirkondade määramine, vastama tehnilise aruande CEN/TR 13201-1:2004 Teevalgustus – Osa 1 ja standardite EVS-EN 13201-2:2007 Teevalgustus - Osa 2; EVS-EN 13201-3:2007 Teevalgustus – Osa 3 nõuetele.

Ristmike, sisetee ja kergliiklusteede ehitamiseks koostatakse teeprojekt ( TeeS §19).

HALJASTUS JA HEAKORD

Planeering suhtub säästvalt looduslikku olukorda – krundil asuvad Harku oja kraavid säilivad, neid tuleb korrastada regulaarselt ja puhastada võsast. 

Uue haljastuse rajamisel kasutada sellele alale looduslikult omaseid taimi ja lähtuda ökoloogilise haljastuse printsiipidest. Valida tuleks puud ja põõsad, mis oleks ühtlasi vähenõudlikud. Täpsemalt lahendada kruntide haljastus, sissesõiduteed, parkimine, piirded, prügitünnide paigaldus jne. iga hoone ja haljastuse projekti mahus.

Kruntidele 1 kuni 4 on ette nähtud 10 meetri laiune kohustusliku kõrghaljastuse ala, mis moodustab puhverala naabruses asuvatele talupidamistele. Krundile 7 on ringtee poole planeeritud suurem kõrghaljastuse ala, kohale, kus praegu asub osaliselt keskkõrge võsa. Kõrghaljastuse rajamisel arvestada nähtavuskolmnurkadega.

Rajatakse parkimisplatsi ja kergliiklusteede äärde valgustus.

Planeeritavates hoonetes tekkiva prügi kogumine on ette nähtud omal krundil paiknevatesse prügikonteineritesse, mille tühjendamise ja prügi äraveo kohta peab kinnistu omanikul olema sõlmitud vastava ettevõttega leping.

KESKKONNAMÕJU ANALÜÜS DETAILPLANEERINGUALAL

Kuna planeeringu elluviimisega kaasneb alati mingisugune mõju pinnasele, veekeskkonnale,õhukeskkonnale, taimestikule, loomastikule, sotsiaal-majanduslikule keskkonnale, siis analüüsime antud keskkonnategureid eraldi.

• Mõju pinnasele. Planeeringu elluviimisega kaasneb paratamatult ulatuslik mõju pinnasele, kuid hiljem tänu maapinna tasasusele on võimalik praktiliselt täielikult vältida kahjulikke mõjusid pinnasele ja põhjaveele. Summaarne mõju on neutraalne.

• Mõju veekeskkonnale. Seoses kaasaegse sade- ja drenaazvee süsteemi ehitamisega on tootmistegevusest tingitud pinnase ja põhjavee riskid vähendatud miinimumini. Sadevee kanalisatsiooni eelvooluks on Harku oja. Suurematele asfaltplatsidele tuleb rajada sadevete lokaalsed puhastusseadmed (õlipüüdjad). Summaarne mõju neutraalne.

• Mõju õhukeskkonnale. Planeeritava ala põhiliseks tulevaseks õhusaaste allikateks on autoliiklus ja hoonete soojavarustus. Õhusaaste jääb mõõdukaks, kuna kütuseks kasutatakse planeeringu järgi gaas. Kvartalisisene planeeritav tupiktee müretase ei ületa normtaset minimaalse liikluse tõttu.

• Mõju maastikule. Planeeritud kaasaegse hoonestuse ja rohke kõrghaljastusega sobib antud ümbrusesse. Lähialal paiknevad olemasolevad tootmishooned ning perspektiivsed tehnopargid. Tehnopargi asukohaks on planeeritav ala soodne kuna liigniiskuse tõttu on tegemist madalakvaliteedilise põllumajandusliku maaga.  Ala jääb perspektiivselt kahe suure maantee vahelisele alale, kus on logistiliselt soodne asukoht äri-ja tootmishoonetele ning ebasobivalt mürarikas asukoht elamutele Mõõdukas positiivne mõju.

• Mõju taimestikule. Planeeritav ala asub pool-looduslikul rohumaal. Suurel osal planeeritavast alast taimkate hävineb. Tootmismaa kruntidele ja teede äärde rajatakse ehituste vahelistele alale ja ala piirile uut kõrghaljastust ja samuti korrastatakse regulaarselt Harku oja äärset ala. Summaarne mõju pigem positiivne.

• Mõju loomastikule. Planeeritav tegevus muudab oluliselt kogu planeeritava ala loomastiku elutingimusi. Kahepaiksete ja näriliste elualad kitsenevad. Rajatava kõrghaljastuse puud ja põõsad on soodsaks elukohaks mitmetele põõsaslindudele. Säilitatakse funktsioneeriv loomastiku ja ainese liikumise rohekoridor. Summaarne mõju neutraalne.

• Mõju sotsiaal-majanduslikule keskkonnale. Tootmispiirkonna välja viimine Tabasalu alevikust piirkonda, kus toetatakse ettevõtluspiirkonna väljakujunemist vastavalt Harku valla arengukavale aastateks 2002-2012 . Looks tootmise ja tööstuse arenguga uusi täiendavaid töökohti . Tugev positiivne mõju.

Planeeringu realiseerimisega kaasnevate keskkonnamõjutuste suurus ja ulatus ei ületa keskkonnataluvuse piire ning keskkonnakaitselisest seisukohast on kavandatav maakasutus antud piirkonnas sobiv.

Kruntidele ei tohi rajada objekte, milledest tulenev keskkonnamõju võiks kanduda üle seniste kinnistu piiride. Keskkonnaohtlikke või keskkonda reostavaid objekte rajada pole planeeringus ette nähtud. 

Tulevase ettevõtja jaoks on oluline teadvustada, et ta osaleb ühise keskkonna loomises ka ise.

Tervikliku üldilme seisukohalt on seetõttu oluline iga alal töötama hakkava inimese panus. Samuti peab territooriumi omanik tagama ala korrashoiu.

Selliselt on võimalik rajada ümbritsevasse maastikku hästi sulanduvaid tootmiskomplekse detailplaneeringus esitatud kujul.

Planeeringu koostajad täiendavate keskkonnamõjude hindamist antud juhul ette ei näe.

HARJU MAAKONNAPLANEERINGU TEEMAPLANEERINGUGA ”ASUSTUST JA MAAKASUTUST SUUNAVAD KESKKONNATINGIMUSED” VÕRGUSTIKU TOIMIMISE TAGAMINE

Teemaplaneeringu punkti 2.1.2. kohaselt täiendavad maa-alad vetevõrgu kalda ulatuses rohelist võrgustiku „sinine” võrgustiku elementidega ning on seega rohelist võrgustikku sisuliselt rikastavateks lõikudeks. „Sinise võrgustiku” alla kuulub Harku oja. Planeeringuala läbib maa-ala, mis on “Harju maakonna asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused” kohaliku tähtsusega rohekoridori alaks tunnistatud. 

Menetletavas Harku valla üldplaneeringus on funktsioneerivate rohekoridoride paiknemist täpsustatud. Käsitletavas piirkonnas on otstarbekas siduda rohekoridori suund ja paiknemine Harku ojaga. Seega on käesolevas detailplaneeringus ette nähtud rohekoridor 50m mõlemale poole Harku oja, kokku on rohekoridori laiuseks planeeritud 100 meetrit. Rohekoridoriga sama laiusega on Harku oja ümbritev ehituskeeluvöönd. Samasugune rohekoridori ulatus on ette nähtud ka menetletavas Harku valla üldplaneeringus ning vahetult planeeringualast ida suunas asuvatel kehtestatud ”Laabi küla, Lillemäe II, Tamme IV ja Otsa 2 detailplaneeringus” ja “Harku tee 3560, Alasi tee 7, Alasi tee 9 Tabasalu alevik detailplaneeringus”.

Seega on põhjendatud ka käesolevas detailplaneeringus rohekoridori asukoha täpsustamine ja selle laius 100 meetrit.

Planeeringualal kulgeva Harku oja ehituskeeluvööndi laius on 50 m

Ranna või kalda ehituskeeluvööndis on uute hoonete ja rajatiste ehitamine keelatud.

Ehituskeeld ei laiene:

· hajaasustuses olemasoleva ehitise õuemaale ehitatavale uuele hoonele, mis ei jää veekaitsevööndisse;

· kalda kindlustusrajatisele;

· maaparandussüsteemile, välja arvatud poldrile;

· piirdeaedadele.

· Ehituskeeld ei laiene kehtestatud detailplaneeringuga või kehtestatud üldplaneeringuga kavandatud:

· pinnavee veehaarde ehitisele;

· sadamaehitisele ja veeliiklusrajatisele;

· ranna kindlustusrajatisele;

· hüdrograafiateenistuse ja seirejaama ehitisele;

· tiheasustusala ehituskeeluvööndis varem väljakujunenud ehitusjoonest maismaa suunas olemasolevate

· ehitiste vahele uue ehitise püstitamisele;

· tehnovõrgule ja -rajatisele;

· sillale;

· avalikult kasutatavale teele ja tänavale;

Rohekoridori alasse detailplaneering ehitusõigust ette ei näe - siia ei tohi ehitada hooneid, rajada asfaltplatse, tarasid ega muuta maapinna kõrgust. Sellel alal säilitatakse looduslik olukord.

Planeeringualal kulgeb Harku oja kalda piiranguvöönd, mille laius on 100 m.

Kalda piiranguvööndis on keelatud:

· reoveesette laotamine;

· matmispaiga rajamine;

· jäätmete töötlemine või ladustamiseks määratud ehitise rajamine ja laiendamine, välja arvatud sadamas;

· ilma kehtestatud detailplaneeringuta maa-ala kruntideks jagamine;

· maavara ja maa-ainese kaevandamine;

· mootorsõidukiga sõitmine väljaspool selleks määratud teid ja radu ning maastikusõidukiga sõitmine, välja arvatud tiheasustusalal haljasala hooldustööde tegemiseks, kutselise või harrastusliku kalapüügiõigusega isikul kalapüügiks vajaliku veesõiduki veekogusse viimiseks ning maatulundusmaa metsamajandustöödeks ja põllumajandustöödeks.

Harku oja veekaitsevöönd, mille laius on 10 m.

Veekaitsevööndis on keelatud:

· maavarade ja maa-ainese kaevandamine ning geoloogilise uuringu teostamine;

· puu-ja põõsarinde raie ilma maakonna keskkonnateenistuse nõusolekuta, välja arvatud raie maaparandussüsteemi eelvoolul maaparandustööde tegemisel;

· majandustegevus, välja arvatud heina niitmine ja roo lõikamine;

· väetise, keemilise taimekaitsevahendi ja reoveesette kasutamine ning sõnnikuhoidla või-auna paigaldamine. Lubatud on taimekaitsevahendi kasutamine taimehaiguste korral ja kahjurite puhanguliste kollete likvideerimisel keskkonnateenistuse igakordsel loal.

Keskkonnakaitseliselt negatiivse mõjuga olevaid objekte, rajatisi või muud kahjulikku detailplaneeringu alal ei esine.

Olulist mõju välisõhu kvaliteedile planeeringulahenduse rakendamisega ei avaldata. Samuti annab planeering lahendused reovee osas. Planeeringu koostamisel on kinni peetud kehtivatest piirangutest.

Suure müratasemega või keskkonnaohtlikku tootmist antud maa-alal ette nähtud ei ole. Seetõttu puudub ka reostusoht, mis saaks seada piiranguid edaspidisele ehitustegevusele.

Kui tootmise protsessi käigus siiski tekib keskkonda mõjutatavaid tegureid, peab kontrollima, et nende mõju ei ulatuks konkreetsest kohast kaugemale. Suurematele asfaltplatsidele tuleb rajada sadevete lokaalsed puhastusseadmed (õlipüüdjad).

Jäätmete (sorteeritud) kogumine kruntidel lahendatakse vastavuses Jäätmeseaduses toodud nõuetega. Olmejäätmed tuleb koguda sorteeritult prügikastidesse ja -konteineritesse ning organiseerida nende regulaarne äravedu kehtivat jäätmeluba omava firma poolt.

Kokkuvõtvalt võib tõdeda, et käesoleva detailplaneeringu ellurakendamine olulisi ja pöördumatuid suure ulatusega negatiivseid keskkonnamõjusid kaasa ei too kui edaspidistes ehitus- ja kasutusstaadiumites tagatakse kõikidest kehtivatest keskkonnakaitselistest nõuetest, headest tavadest ja siintoodud keskkonnakaitselistest tingimustest kinnipidamine.

 TULEKAITSE

Nõuded ja meetmed on määratud Vabariigi valitsuse 27.10.2004 määrusega nr 315 „ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnõuded“ alusel.

Hoonestusala on määratud naaberhoonetest minimaalselt 10 meetri kaugusele. Seejuures krundi piirist minimaalselt 5 meetri kaugusele. Põhijoonisel on näidatud lubatud hoonestusala.

Päästemeeskonnale on tagatud päästetööde tegemiseks piisav juurdepääs tulekahju kustutamiseks ettenähtud päästevahenditega. 

Planeeritavate hoonete minimaalseks tulepüsivusklassiks on TP-3. 

Tulekustustusvee lahendus ehitatakse vastavalt EVS 812 ”ehitiste tuleohutus” osa 6-le ”tuletõrjevee varustus”. Tuletõrjevesi saadakse planeeritud hüdrantidest, mis asuvad tee maa-alal, hästi ligipääsetavas kohas (vt tehnovõrkude koondplaani joonist)

KURITEGEVUSE ENNETAMINE

Planeeritaval alal on planeerimise ja strateegiate rakendamine võimalik teatud piires, rakendatavad võimalused on järgmised (ptk 5.2.2):

– 
nähtavus

– 
juurdepääsu võimalus

– 
territoriaalsus

– 
atraktiivsus

– 
vastupidavus

–
valgustatus

Käesolev planeering soovitab:

– 
kinnistu valgustada ja heakorrastada

– 
tagada hea nähtavus

– 
parkida sõidukid oma krundile

– 
kasutada vastupidavaid materjale

– 
paigaldada selged viidad

– 
selgelt eristatavad juurdepääsud

TEHNILIS-MAJANDUSLIKUD NÄITAJAD

Detailplaneeringuga haaratud maa-ala
~ 6,7 ha

Kinnistu pind
64 393 m² 

Planeeritud kruntide/katastriüksuste arv                                 17

	Äri-ja tootmismaa
	7  
	38138 m²

	Maatulundusmaa
	4                
	18825 m²

	Transpordimaa                        
	4   
	7331 m²

	Tootmismaa    
	2                               
	99m²


TEHNOVÕRKUDE LAHENDUS

Tehnovõrkude lahendused on planeeritud lähtudes kruntide sihtostarbest, tehnilistest tingimustest ja nende põhimõtteline lahendus on toodud tehnovõrkude koondplaanil.

VEEVARUSTUS JA KANALISATSIOON

· Kinnistu detailplaneeringu koostamisel on lähtutud OÜ Enno Projekt tööst nr. E-05_187.T/L, Luigapere MÜ ja Tabasalu Tehnopargi veevarustuse ja kanalisatsiooni projektist ning SWECO Eesti AS poolt koostatud Harku valla ühisveevärgi ja –kanalisatsiooni arengukavast (töö nr.06064).

· Kinnistu veevarustus ja kanalisatsioon on tagatud Tabasalu aleviku ühisveevärgi ja –kanalisatsiooni baasil lägi Tabasalu tehnopargi. 

· Piirkonnas on tagatud veevarustuse vabasurve kahekordsele hoonestusele.

· Planeeritav veevajadus 200 m3/d.

· Kanalisatsioon on ette nähtud lahkvoolsena.

· Planeeritud reovete kogus on: Q=200 m3/d.

· Planeeritud sajuvee arvutusäravool on: 465 l/s.

· Planeeringus on ära näidatud torustike paigutus ja ehituse maht kuni olemasolevate või projekteeritud torustikeni.

· Liitumiskaevude asukohad on paigutatud 0,5-1m väljapoole kinnistu piiri.

· Ühisveevarustuse ja kanalisatsiooni peatorustikud on planeeritud tänava- ja teedealale.

· Harku Vallavalitsuse poolt määratud operaator saab sõlmida veevarustuse ja kanalisatsiooni otselepingud krundivaldajatega, kelle kinnistu omab vahetut ühedust peatorustikega. 

ELEKTRIVARUSTUS

Elektrivarustuse planeerimiseks on Eesti Energia jaotusvõrgu Tallinn-Harju piirkond väljastanud 19.03.2008 tehnilised tingimused nr 142596.

Tehniliste tingimuste kohaselt on planeeritavate tarbijate varustamine elektrienergiaga võimalik Tabasalu 110/010kV alajaama 10 kV jaotlast.

Planeeringualal on ette nähtud kaks 10/0,4 kV alajaama, mille toiteks on kaks 10 kV kaabelliini Tabasalu alajaama 10 kV jaotlast. Detailplaneerigu alal on ära näidatud planeeritud alajaamade asukohad, maa-ala koos teenindusmaaga. OÜ Jaotusvörk rajatavate alajaamade maa ja alajaamade ruumide kasutamiseks on määratud vajalik servituut. Tarbijate 0,4kV elektrivarustus on lahendatud kaabelliinidega ringtoitena ning ära on näidatud jaotus- ja liitumiskilbid. Iga krundi elektrivõimsuse vajaduseks on arvestatud 1000kV (700kV tootmise otstarbeks ja 300kV äripindade tarbeks) 

Planeeringus on ära näidatud väljastpoolt detailplaneeringuala sisenevate keskpingeliinide trassid. Maaüksust läbivad Bensiini ja Rannamõisa 10 kV fiidrite õhuliinid, mis on asendatud kaabelliinidega alates Tabasalu alajaamast kuni Bensiini 10/0,4 kV alajaamani. Planeeringus on näidatud kaabelliinide trass ning vajalikud servituudid. 

Planeeringu käigus olemasoleva elektrivõrgu ümberehitus toimub Tellija kulul.

SIDEVARUSTUS

Sidevarustuse planeerimise aluseks on AS Elion poolt 20.02.2008 väljastatud tehnilised tingimused nr 8086315. Lillemäe III maaüksusel, Harku-Rannamäe mnt. ääres asub Elioni kaablikanalisatsioonitrass, millele on seatud servituut. Detailplaneeringus on planeeritud äri- ja tootmishoonetele kaablikanalisatsiooni harutrassid nähes ette sidekanalitoruga sisendi igale planeeritavale äri- ja tootmiskrundile. Planeeritavad harutrassid on seotud Harku-Rannamõisa mnt. ääres asuvate kaablikaevudega lõigul (TAB-028 – TAB-035).

GAASIVARUSTUS

Käesoleva töö koostamisel on silmas peetud järgmisi Eesti Vabariigis kehtivate projekteerimisnormide (eelnõude) ja standardite  nõudeid ning tingimusi:

· EVS 843:2003  „Linnatänavad“;

· Küttegaasi ohutuse seadus RT I 2004, 30, 208 ning selle muudatused;

· Gaasipaigaldise kaitsevööndi ja D-kategooria gaasipaigaldise hooldusriba ulatus

· RT I 2002, 58, 367;

· Nõuded gaasipaigaldisele ja gaasipaigaldise ehitamisele RT L 2004, 75, 2336.
Soojavarustus planeeritaval krundil on kavandatud lokaalse, so krundipõhise küttesüsteemi baasil.

Gaasivarustuse planeerimislahenduse aluseks on Gaasienergia AS poolt 12.03.2008 väljastatud tehnilised tingimused nr 62.

Detailplaneeringualale  on projekteeritud planeeritavate äri- ja tootmismaa kruntide soojavarustuse lahendamiseks maagaasi jaotustorustik algusega Harku-Rannamõisa tee ja Harku oja kallasraja ristmiku lähedal asuvast MOP=4,0bar OP=4,0bar DN100 sulgeseadmest ning Harku-Rannamõisa tee ääres asuvast MOP=OP=4,0barD250 gaasitorustikust. Detailplaneeringus on projekteeritud MOP=OP=4,0bar jaotustorustikud piki siseteid- (tänavaid) sõiduala ja krundipiiri vahele.

Vahetult peale väljavõtet olemasolevast B-kategooria torustikust paigaldatakse maa-alune pikendatud spindliga kuulkraan. Gaasi jaotus- ja tarnetorustik ehitatakse plasttorudest PE 80. Eeldatav arvutuslik gaasivajadus kütte-ja sooja tarbevee valmistamiseks krundi kohta on vahemikus 10 – 30 m3/h, valdavalt 20 m3/h. Igale krundile on ette nahtud gaasitarnetoru O 63 x 5,8 ja maakraan DN 50 krundi piiril. 

Gaasipaigaldise kaitsevoond 

Alus: 

Kuttegaasi ohutuse seadus (RT I 2002, 49, 311); 

Vabariigi Valitsuse 02.07.2002. a, maarus nr 212, Gaasipaigaldise kaitsevoondi ja D-kategooria gaasipaigaldise hooldusriba ulatus (RT I 2002, 58, 367); 

Energiaseadus (RT I 1997, 52, 833; 2001, 52, 303; 88, 531; 93, 565; 

2002, 25, 145; 41, 251; 49, 311;63, 387; 82, 482). 

Gaasipaigaldised jaotuvad töörõhust lahtuvalt jargmistesse kategooriatesse: 

· A-kategooria – gaasipaigaldised töörõhuga kuni 0,1 baari (kaasa arvatud); 

• B-kategooria – gaasipaigaldised töörõhuga ule 0,1 baari kuni 5 baari (kaasa 

arvatud); 

• C-kategooria – gaasipaigaldised töörõhuga ule 5 baari kuni 16 baari (kaasa 

arvatud); 

· D-kategooria – gaasipaigaldised töörõhuga ule 16 baari. 

Gaasipaigaldise kaitsevoond on gaasipaigaldist, kui see on iseseisev ehitis, 

umbritsev maa-ala, õhuruum voi veekogu, kus tulenevalt ohutuse tagamise vajadusest kitsendatakse kinnisasja omaniku või valdaja tegevust. 

Gaasipaigaldise kaitsevoondis peab kinnisasja omanik või valdaja kinni pidama jargmistest kitsendustest: 

• gaasipaigaldise kaitsevoondis on keelatud teha tuld, teostada lõhketoid, 

ladustada kemikaale, jaatmeid ja vaetisi; 

• gaasipaigaldise kaitsevoondis on keelatud ehitada ehitisi, valja arvatud ajutisi ehitisi ja gaasipaigaldise omaniku valjastatud tehnilistele tingimustele vastavaid ehitisi; 

• A-, B- ja C-kategooria gaasipaigaldise kaitsevoondis ning D-kategooria gaasipaigaldise hooldusribas (kuni kuue meetri laiune maariba piki gaasitorustiku telge) on keelatud istutada puid ja põõsaid ning ladustada materjale; 

Kristiina Kokk
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