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SELETUSKIRI





ÜLDOSA





Töö koostamise aluseks on Viljandi Linnavalitsuse 11. detsembri 2006.a. korral-


dus nr. 912 Krundi Reinu tee 35 detailplaneeringu algatamisest.


Käesoleva planeeringuga haaratud ala asub Viljandi linna Kantremaa tööstus-rajoonis. Planeeringuala puudutab viit krunti. Kõik on kinnistatud maaüksused:


	Reinu tee 33, äri-tootmismaa, 14890 m2


	Reinu tee 33a, tootmismaa, 12063 m2


	Reinu tee 35, ärimaa, 5478 m2


	Reinu tee 35a, tootmismaa, 69 m2


	Reinu tee 37, tootmismaa, 12910 m2.


	


Planeeringu alusena on kasutatud 2008. a. veebruaris AS Viljandi EKE Projekt poolt koostatud geodeetilist alusplaani mõõtkavas 1:500.


Käesolev töö on koostatud kinnistu Reinu tee 35 omaniku AS Vilpak tellimisel.





 


PLANEERINGU EESMÄRK JA ULATUS, ALA KRUNTIMINE





Planeeringuala asub Viljandi lõunapoolse tootmis- ja äritsooni perspektiivse magistraaltänava ääres. Praeguseks ajaks on tänav minimaalsel tasemel välja ehitatud planeeringuala sissesõiduni.


Detailplaneeringu koostamine on tingitud  tellija soovist alustada kinnistu sihipärast väljaarendamist. Oma eesmärkide saavutamiseks on tellija taotlenud kokkulepet naaberkinnistu Reinu tee 33a omanikuga Reinu tee 35-ga külgneva kitsa 9 m laiuse jäätmaariba liitmiseks Reinu tee 35 kinnistuga. Põhimõtteline kokkulepe on saavutatud tingimusel, et kinnistule Reinu tee 33a säilitatakse praegu kasutatav juurdepääs ning sellekohane servituut kantakse kinnistusraamatusse. Sama läbipääsuservituut seatakse ka kinnistu Reinu tee 35a (alajaam) kasuks.


Kuna tellija on huvitatud ehitusala laiendamisest liidetavale maaribale, tuleb sealt ümber tõsta alajaama ja Reinu tee vaheline kõrgepingekaabel. Koostöös Eesti Energiaga leiti otstarbekas olevat tõsta kaabel teise, Reinu tee 37 kinnistul piiri ääres kulgeva kõrgepingekaabli kõrvale. Kaabli paigaldamiseks ja edaspidiseks hooldamiseks nähakse kinnistule Reinu tee 37 ette liiniservituut kaabelliinide omaniku kasuks.  


Planeeringuga antakse lahendus kinnistute Reinu tee 35 ja Reinu tee 33a vaheliste piiride muutmiseks ning määratakse kinnistu Reinu tee 35 ehitusõigus. Teiste kinnistute piirid ning ehitusõigus ei muutu.
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002 Ä- ärimaa; 003 T- tootmismaa; (EVV 24. jaanuari 1995.a. määrus nr 36 "Katastriüksuste sihtotstarvete liikide ja nende määramise aluste kinnitamine")





3.PLANEERINGUALA  EHITUSÕIGUS





Planeeringuga käsitletakse ainult Reinu tee 35 kinnistu ehitusõigust. Teiste planeeringuala poolt puudutatavate kinnistute ehitusõigust ei määrata ega muudeta ning seepärast  ei leia see ka planeeringus käsitlemist.





3.1.Reinu tee 35;


Maakasutuse sihtotstarve: planeeritud sihtotstarbeks jääb ärimaa tootmismaa kõrvalfunktsiooniga kuni 50% ulatuses (?T-50).





Hoonete lubatud suurim ehitusalune pind: lubatud suurimaks ehitusaluseks pinnaks on määratud 60% krundi pinnast (4400 m2). 





Maksimaalne hoonete arv krundil: piiramata.





Ehitiste lubatud kõrgus: korruste arv- piiramata, hoonestuse maksimaalne  kõrgus on 15,0 m planeeritud maapinnast ehk absoluutne kõrgusmärk 92.0m.





4. ARHITEKTUURINÕUDED EHITISTELE





 - hoonetealune pind: kuni 4400 m2; hoone(te) paiknemine võimalikul ehitusalal on vaba, Reinu tee äärse kohustusliku ehitusjoone pikkusest peab olema hoonestatud vähemalt 70%; 


- kõrgus: korruste arvu ei piirata, määravaks saavad tehnoloogilised vajadused; maksimaalne kõrgus on piiratud 15 meetriga ehk absoluutkõrguses on ehitiste suurimaks lubatavaks ehituslikuks kõrgusarvuks 92,0 m;


- välisviimistlus: tänavaäärne hoonestus peab oma arhitektuurselt lahenduselt rikastama magistraaltänava linnaehituslikku pilti, krundi sügavuses võib hoonestuse vormikäsitlus olla vabam; tänavaäärse ja avalikkusele suunatud hooneosa viimistlemisel tuleb kasutada väärikaid ja kestvaid materjale- kivi, kvaliteetselt viimistletud puit, krohv, kõrgekvaliteediline betoon ja metall, klaas;


- katusekalle: vaba;


- katusekate: vaba.


Planeeringuga on kavandatud ehitusalade vahelised kujad selliselt, et võimaldada hoonete püstitamist tulepüsivusklassiga TP3. Hoonete omavahelised kujad ja tuletõkkesektsioonide pinnad määratakse vastavalt hoonete kasutusotstarbele ja tegelikule tulepüsivusele.





5. TEED, LIIKLUS- JA PARKIMISKORRALDUS





Käesolev planeering ei muuda tänavate korraldust. Planeeringuala ei hõlma ka tänavaterritooriumi. Sissesõit planeeringualale on käesoleval ajal välja kujunenud ja see jääb toimima. 


Planeering näeb ette Reinu tee 33a kinnistu kitsa, Reinu tee 35 ja 37 vahele jääva osa, mis oli kavandatud Reinu tee 33a krundile juurdepääsuks, liitmise Reinu tee 35 kinnistuga. Naaberkinnistute omanikud on jõudnud seisukohale, et uue 200 m pikkuse juurdesõidutee rajamise asemel on otstarbekam kasutada senist juurdepääsu piki Reinu tee 33 ja 35 vahelist piiri ning fikseerida see servituudi seadmisega. Nimetatud läbipääs tagab ka kinnistule Reinu tee 35 väga hea juurdesõidu. Klientide autode parkimine on ette nähtud krundi idaserval läbipääsutee ääres. Parkimiskohtade projekteerimisel arvestada normiga 1koht 80m2 kaubandusliku brutopinna kohta ja 1koht 300m2 tootmis/laopinna kohta. Planeeritud on 52 kohta. Monotoonse parkla-rea lõhkumiseks nähakse ette  iga 8 autokoha tagant ühe põõsa  istutamine.





6.HALJASTUS JA HEAKORRASTUS





Planeeringuala on suhteliselt suure hoonestustihedusega ja suure parkimiskohtade arvuga piirkond. mis ei soodusta ulatuslike haljasalade rajamist. Samale omanikule kuuluva naaberkinnistu praegu kehtiv detailplaneering näeb ette seal  asuva endise taluõue haljastuse säilitamise.  


Lisaks parkla ritta istutatavatele põõsastele kasutatakse haljastuse väikevorme krundi tänavapoolsel osal. Soovitavalt tuleks säilitada tänava ja ehitusjoone vahelisel alal kasvav kask. Reinu tee tänavajoonele istutatakse rida puid kooskõlas Reinu tee haljastusprojektiga. 


Krundi piirdeks on ette nähtud üldjuhul keevisvõrkaed. Tänavaäärse piirde (väravad) lahendus kooskõlastada linnaarhitektiga.





7.TEHNOVÕRGUD





Planeeringuala krundi hooned on ühendatud linna olemasolevatesse inseneri-kommunikatsioonidesse. Kavandatavad hooned ühendatakse krundi olemasolevate võrkudega. Planeeritud võimsuste kasvuga seoses tuleb uuendada lepinguid võrgu valdajatega.


Krundisiseste vee- ja kanalisatsiooniühenduste teostusjoonised esitada “Viljandi Veevärgile” abonendikausta paigutamiseks.


Tuletõrjevesi saadakse Reinu tee magistraaltorustiku hüdrandist ning Reinu tee 33 õue peal asuvast tuletõrje veehoidlast.


Planeeritud ehituse alla jääval juurdelõike alal asub Reinu tee 35a kinnistul paikneva elektrialajaama  kõrgepingekaabel. Planeering näeb ette kaabli ümbertõstmise Reinu tee 37 kinnistu piiri ääres kulgeva kõrgepingekaabli kõrvale, milleks seatakse liinide valdaja kasuks liiniservituut.





8. KESKKONNAKAITSELISED NÕUDED





Käesoleva planeeringuga ei ole ette nähtud keskkonnaohtlikke objekte ega tegevust käsitletaval krundil. Heitveed juhitakse linna võrkudesse ning nende kaudu puhastisse. Ehitusprojektiga näha ette prügi kogumine sorteeritult.


Parkla sadevetele näha ette õlipüüdur enne kanalisatsioonivõrku juhtimist.





9. MUINSUSKAITSELISED NÕUDED





Kinnistul ei ole kaitsealuseid objekte ja ta ei paikne kaitsealade või objektide kaitsetsoonis.





10. TULEKAITSENÕUDED





10.1. Tuekaitsekujade määramisel on arvestatud EVV 27.oktoobri 2004.a. määrusega nr 315 kehtestatud "Ehitisele ja selle osale esitatavate tuleohutusnõuetega".





10.2. Planeering näeb ette rajatavate hoonete minimaalseks tulepüsivusklassiks TP3 ning maksimaalseks lubatud kõrguseks 15 m. Hoone projektiga määratakse tegelikud parameetrid lähtudes konkreetse hoone konstruktsioonist ja funktsioonist.





10.3. Väline tulekustutusvesi saadakse Reinu tee veevarustuse magistraaltorustikule olemasoleva Vilpaki ehitusmaterjalide kaupluse ette paigaldatavast hüdrandist ning reinu tee 33 õuel asuvast tuletõrje veehoidlast.








11. PLANEERINGU RAKENDAMINE





11.1. Planeeringuga ette nähtud servituudid realiseeruvad nende kandmisel kinnistusraamatusse asjasthuvitatud isikute taotlusel ja servituudiga koormatavate isikute nõusolekul.





11.2. Kõik planeeringu realiseerimiseks vajalikud tööd tehakse kinnistu Reinu tee 35 igakordse valdaja kuludega.





11.3. Kõik planeeringu realiseerimisega kaasnevad kahjud hüvitab kinnistu Reinu tee 35 igakordne valdaja.











Koostas: arhitekt Raivo Mändmaa





