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1. Detailplaneeringu koostamise alus
Harjumaa, Maardu linn Tähtheina tee 16 maaüksuse (44601:002:2520) detailplaneeringu koostamise aluseks on hr Arvi Peetrimägi poolt esitatud avaldus. 
Arvestatud on tellija soovidega, planeeritaval alal väljakujunenud olukorraga, kehtiva seadusandluse ja muude normidega.

Detailplaneeringu koostamisel on kasutatud Keskkonnaministeeriumi poolt  2002.aastal väljatöötatud planeeringute leppemärke ja 2003.a. välja antud "Soovitused detailplaneeringu koostamisel".

2. Detailplaneeringu koostamise eesmärk:

      -     ehitusõiguse ulatuse ja hoonestustingimuste väljaselgitamine ning määramine;

· tehnovõrkude põhimõtteliste lahenduste koostamine;
· juurdepääsude lahendamine planeeritavale alale;
-    olemasoleva kinnistu sihtotstarbe muutmine;
· teede ja tehnovõrkude servituudide vajaduse määramine;
· keskkonnakaitseliste abinõude määramine;

3. Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud varemkoostatud projekte ja dokumente:
1. Eesti Vabariigi seadused (Planeerimisseadus, Muinsuskaitseseadus, Looduskaitseseadus, Metsaseadus, Ühisveevärgi ja -kanalisatsiooni seadus jt.);

2. Üleriigiline planeering Eesti 2010;
3. Harju maakonnaplaneering;
4. Maardu linna üldplaneering;
5. Maardu linna veemajandusprojektis Muuga elamupiirkonna vee- ja kanalisatsioonitorustike ning -rajatiste projekteerimine; töö nr 1869VK09
6. Katastriüksuse 44601:002:2520 plaan;
7. Geodeetiline  maa-ala plaan M 1:500  töö nr 07G512 mõõdistatud 25.08. 2012.a.
8. EVS 812-6:2005 (Ehitiste tuleohutus; Tuletõrje veevarustus);
EVS 809-1:2002 (Kuritegevuse riske vähendavad asjaolud);
4. Olemasoleva olukorra iseloomustus
Planeeritav maa-ala asub Maardu linna Muuga piirkonnas, linna loodeosas.

Planeeringuala suurus on 0,2 ha. Kinnistu olemasolev sihtotstarve on sihtotstarbeta maa. 

Maardu linna üldplaneeringu järgi on kinnistu pereelamumaa piirkonnas.

Territoorium on piiratud Tähtheina tee maa-alaga kõigist külgedest. 

Tähtheina tee 16 kinnistu on hoonestamata. Kinnistul kasvavad suured elujõulised puud. 

Antud piirkonda ühisveevärgi- ja kanalisatsioonitrassid on rajatud aastal 2012.

Autotranspordiga pääseb planeeritavale alale Tähtheina teelt.

5. Planeerimislahendus

Planeeringu põhjendus ja kontaktvööndi analüüs

Planeeringuga täpsustatakse hoonestusala  ehitatavale uuele hoonele. 

Kinnistu sihtotstarve muudetakse elamumaaks.

Lähipiirkonnas paiknevad kinnistud on hoonestatud peamiselt ühe- kahekorruseliste kas kõrge või madala viilkatusega üksikelamutega.

Planeeringu koostamisel on arvestatud kontaktvööndi jääva Maardu linna veemajandusprojektis Muuga elamupiirkonna vee- ja kanalisatsioonitorustike ning -rajatiste projektiga; 

töö nr 1869VK09
Planeerimispõhimõtted, arvestatud on järgnevaga:
· krundi suurusega 

· olemasolevate juurdepääsudega;
· olemasolevate hoonetega;
· seadusjärgsete piirangutega;

Planeeritav ala: 100% elamumaa, (EP-pereelamu maa) suurusega 1520 m2
Krundile on kantud hoonestusala krundipiiridest elamul ja abihoonel vähemalt 5 m. 

Krundi ehitusõigus:

      -    krundi kasutamise sihtotstarve pereelamu maa;

· hoonete suurim lubatud arv krundil üks üksikelamu ja üks abihoone;

· hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala 300 m2;

· maksimaalne korruselisus elamul kaks, abihoonel üks;

· hoonete suurim lubatud kõrgus planeeritud maapinnast elamul 8,5 m ja 

      abihoonel 5 m;

Planeeritaval abihoonel sama katusekalle 20..450 kui üksikelamul.

Katuse harja suund risti või paralleelne teega.

Planeeritaval hoonel minimaalne tulepüsivusklass TP3.

Piirkonna arhitektuurse terviklikkuse tagamiseks projekteerimisel lähtuda naabrusesse varem projekteeritud hoonetest ning jälgida piirkonna hoonestuslaadi.

Kandekostruktsioon - soovitavalt puit, tellis, plokk. Välisviimistluseks ei ole lubatud kasutada plekki (va. katus) ja plastikut.

Seinte viimistluses kasutada silikaatkivi, heledat savitellist või krohvi. Puitvoodrit kasutada kombineeritult koos eelpoolnimetatud viimistlusmaterjalidega.

Krundile on planeeritud piirnevalt  Tähtheina teelt juurdesõidutee idapoolsest küljest.

Piirded: Looduslik piire - vabakujuline piirdehekk koos puit- või võrkpiirdega H max = 1,5 m. 
Krundi ehitusõigused, hoonestustingimused on ära toodud põhijoonisel.

Heakord ja haljastus

Kruntil on näidatud soovituslik asukoht prügikonteinerile ja parkimisala. Krunt on idasuunalise langeva reljeefiga. Detailplaneeringu  põhijoonisel  on lahendatud projekteeritava hoone vertikaalne sidumine. Maapinda täita minimaalselt. Vertikaalplaneerimisega tuleb välistada sademevete valgumine naaberkruntidele. 

Projekteerimisel lähtuda dendroloogiast, II klassi puu säilitada.

Liikluskorraldus.

Detailplaneeringuga on ette nähtud juurdepääs Tähtheina teelt kinnistu idapoolsest  küljest. Tähtheina tee teemaa laius on 10 m.

Kinnistule sissesõidutee ja rajatav parkimisala ehitada tolmuvaba kattega.
Parkimiskohtade kontrollarvutus:

Ehitise otstarve          norm.arvutus             normatiivne             planeeringus ettenähtud

                                                                 parkimiskohtade arv         parkimiskohtade arv

pereelamu                    2+1                       3                                        3

Tehnovõrkudega varustus
Vesi, kanalisatsioon, sadevesi
AS Tallinna Vesi tehnilised tingimused 19.03.13. PR/1312510-1
Kinnistu veevarustus (1,0 m3/d) on lahendatud Tähtheina tee olemasolevast ühisveetorustikust d=63 mm ja reovee (1,0 m3/d) kanaliseerimine lahendatud Tähtheina tee d= 160 mm reoveekanalisatsiooni torustikku kasutades rajatud kanalisatsiooni liitumispunkti d= 110 mm

Vihmavee ärajuhtimine on lahendatud tänava ääres kraavidega.

Maardu Linnavalitsus Linnamajanduse osakond tehnilised tingimused T 43-08 12.05.08

Välistulekustutus (10 l/s) on ette nähtud 150 m raadiuses d=160 mm veemagistraalil asuvatest tuletõrjehüdrantidest.

Majaühenduse torud peatrassist kuni maakraanini 32 PEM PN10. Maakraan AVK25/32 splindlipikenduse ja kapega. Veetorustik paigaldada maapinnast 1,8 m sügavusele tambitud liivalusele.
-Tagatav veehulk ja ärajuhitav reovee hulk - ca 1,0 m3/ööpäevas.

-Tagatav veerõhk - minimaalselt 2 bari.
Elektrivarustus

Elektrilevi OÜ Tallinn-Harju Regioon tehnilised tingimused detailplaneeringuks nr 208639 13.03.2013
Tähtheina tee 16 kinnistu elektrienergiaga varustamine näha ette lähimale 0,4 kV õhukaabelliini nr 16932 mastile paigaldatavast liitumiskilbist. 

Seadusjärgsed kitsendused :
Insenervõrkude  kaitsevööndid:

· maakaabelliini maa-ala kaitsevöönd on piki kaabelliini kulgev ala, mida mõlemalt poolt piiravad liini äärmistest kaablitest 1,0 m kaugusel paiknevad mõttelised vertikaaltasandid;

· 0,4 kV õhuliini kaitsevöönd 2,0 m

- mõlemale poole kanalisatsiooni-, vee- ja drenaazitrassi on kaitsevöönd 2,0 m;

- Planeeritav ala asub: Tähtheina tee 5 m kaitsevööndis.
Planeeritava ala keskkonnaseisundi hinnang ning kavandatavast tegevusest tulenevalt võimalike mõjude hinnang

Maastikuanalüüsi käigus tutvuti taimkatte, pinnase ning veeoludega, et hinnata nimetatud alal ehitustegevuse mõju keskkonnale.
Planeeritud ehitustegevus pinnasele ja põhjaveele reostusohtu ei kujuta.

Vee- ja olmekanalisatsioon on lahendatud ÜVK baasil.

Kinnistutel prügi kogumine korraldada sorteeritult konteinerisse ja regulaarne äravedu litsentsi omava jäätmekäitlusfirmaga.

Väikeelamutes tekkivate bioloogiliste jäätmete komposteerimine on lubatud oma kinnistu piirides.

Sajuveed juhitakse kraavi.

Kinnistule sissesõidu teed ja rajatav parkimisala ehitada tolmuvaba kattega.

Kuritegevuse riske vähendavad asjaolud

Antud detailplaneeringuga on arvestatud järgmisi kuritegevuse riske vähendavaid nõudeid ja tingimusi PLS § 9 lg 2 p 15 ja Eesti standardi EVS 809 – 1:2002 valguses:

1. Planeeringuga moodustatud krunt on hea nähtavusega, jälgitav.

2. Elanike omanikutunde tekitamiseks tähistada selgelt üldkasutatavate alade ja eravalduste   piirid  Maaüksus on ette nähtud piirata metallvõrkpiirdega, mis vähendab kuriteohirmu. 

3. Hoonetevahelised alad peavad olema hästi valgustatud.

4. Juurdesõiduteed peavad olema korrektselt välja ehitatud ja heakorrastatud.

5. Hoonetel peavad olema tugevad ukse- ja aknaraamid, lukud ja klaasid.

6. Tuleb tagada pidev territooriumi korrashoid..

7. Autode parkimiskohad olgu valvatavad ja valgustatud.

8. Kergestisüttivad jäätmed ja prügi tuleb kiiresti eemaldada..
9. Krundi omanikul sõlmida turvafirmaga turvateenistuse leping. 

Tulekaitse
Hoonete tulekustutus lahendatakse vastavalt EVS 812-6:2012 "Tuletõrje veevarustus"
nõuetele. Hoonete tulepüsivusklass on min TP3. Kinnistule juurdepääs Tähtheina teelt.

Detailplaneeringu joonisele on kruntidele kantud võimalik hoonestusala, mis arvestab tulekaitsenorme.
Tuletõrjetehnika juurdepääs hoonetele on tagatud. Krundi juurdepääsuteed ja sõiduteed peavad olema vabad ja aastaringselt kasutatavad.

Lähim tuletõrjevee hüdrant paikneb Pirnipuu pst  olemasoleval ÜVK veetrassil.
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