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VÄLJAVÕTE AS K&H vk projektist töö nr. 1869VK09
SELETUSKIRI
1. SISSEJUHATUS

Detailplaneeringu  koostamise aluseks on kinnistu omaniku Tormi Terase taotlus,Maardu linnavalitsuse korraldus nr 389 02.11.2010 detailplaneeringu koostamise algatamise kohta  ning Maardu linna Undiaugu kinnistu detailplaneeringu  lähteseisukohad.
 Detailplaneeringu koostamise eesmärk on:

 Ehitusõiguse määramine üksikelamute  püstitamiseks.
 Planeeritavate kruntide kasutustingimuste määramine.
 Transpordikorralduse määramine ja parkimise korraldamine. 
 Tehnovõrkude ja –rajatiste asukoha määramine.
 Haljastuse ja heakorra lahenduse põhimõtete määramine. 
 Servituutide vajaduse ja ulatuse määramine.
2. DETAILPLANEERINGU LÄHTEDOKUMENDID

Maardu linnavalitsuse korraldus nr 389 02.11.2010 detailplaneeringu koostamise algatamise kohta.

Maardu linna Undiaugu kinnistu detailplaneeringu lähteseisukohad.

Maardu linna üldplaneering (kehtestatud Maardu Linnavolikogu 25.03.2008.a. otsusega nr 170). 
Maardu linna arengukava aastani 2015. 
Planeerimisseadus
Eesti Standard 809-1:2002. Kuritegevuse ennetamine, linnaplaneerimine ja arhitektuur I osa;    Katastriüksuste sihtotstarvete liigid ja nende määramise kord (Vabariigi Valitsuse 23. oktoobri 2008.a. määrus nr.155 ).
 Looduskaitseseadus
Geodeetilise alusplaanina on kasutatud FIE Vello Kruus poolt koostatud digitaalset mõõdistust, koordinaadid L-EST ´97, kõrgused Balti süsteemis. Planeeringuprotsessis olulised dokumendid lisatakse eraldi detailplaneeringu menetlemise kausta.

3. OLEMASOLEV OLUKORD

Planeeritav ala suurusega ca 1,0 ha asub Maardu linnas,  üldplaneeringu järgi pere-ja ridaelamute ehitamiseks planeeritud alal Pirnipuu pst, Kitsekakra tee, Keerisepea tee ja idast Ploomipuu puiestee äärse reformimata riigimaa vahel. 

Planeeringuala moodustab: 

Undiaugu kinnistu (katastriüksuse tunnus: 44601:003:0030), mille suurus on 8604 m2.  Kinnistu on maakasutuse sihtotstarbelt 100% sihtotstarbeta maa. Alast 170 m2 on looduslik rohumaa ja 8388 m2 metsama. Kinnistu on eraomandis ja omanikuks on Tormi Teras.

Kinnistu on erikujuline ja orienteeritud oma pikemate külgedega (442m ja 148m) ida-lääne suunas. Kinnistu laiuseks on 142 m ja lõunapoolses osas 54 m.
Planeeritava ala absoluutkõrgused jäävad vahemikku 12.18 m – 12.81 m. Juurdepääs kinnistule on Huulheina teelt.

Planeeritaval alal hoonestus puudub. 
Planeeringualast põhja, lõunasse ja läände jäävad Elamumaa (100%)  kinnistud. Planeeringualast ida pool asub Maardu linna maa (EHAK kood: 0446).
4. KONTAKTVÖÖND JA LINNAEHITUSLIK ANALÜÜS

Planeeritava ala kontaktvööndisse jäävad peamiselt elamumaa üksused. Tegemist on endise suvilarajooniga mis on muutumas elamurajooniks.  Olemasolev hoonestus kontaktööndis on valdavalt kahekorruseline üksikelamu. Kontaktvööndi põhjaosas asub bussipeatus „Kabelikivi”. Bussipeatuse vahetu lähedus tagab hea ühistranspordiühenduse. Planeeritava ala ja Ploomipuu pst vahel asub mets. Kokkuvõtvalt võib öelda, et kontaktvööndis on domineerivaks hoonestuse liigiks ühe-ja kahekordsed elamud. Kontaktvööndi hoonestus toetab planeeritavat lahendust. 

5. PLANEERINGUALA EHITUSÕIGUS

Planeeringulahendus näeb ette kinnistu jagamise 9 kinnistuks, millest 6 on 100% elamumaa (suurustega 940 m2 – 1249 m2), pos 8  transpordimaa 100% (suurusega 407 m2), pos 9 transpordimaa (ümberpööramiskoht) 100% 204,5 m2   ja 1 üldkasutatav maa 100% (suurusega 1900 m2). Igale elamumaa kinnistule on planeeritud kaks hoonet, millest üks on kahekorruseline eramu ja teine on ühekorruseline abihoone. Ehitusõiguse tabel on detailplaneeringu põhijoonisel.
Planeeringuga ei ole ette nähtud palkmaju.
	Kr.nr.
	Plan. krundi aadress
	Plan. krundi pind m2
	Sihtotstarve
	Lub. ehit. arv 
	Korr. arv
	Maks. Lub. eh. pind m²
	Kat. kalle
	Kõrgus
	Tulepüs.

	1
	Huulheina tee 2a
	960,5 m2
	Elamumaa   100%
	2
	2
	160 m2
	35º-45º
	8,5m/ 4,5m
	TP-3

	2
	Huulheina tee 2b
	940,8 m2
	Elamumaa 100%
	2
	2
	160 m2
	35º-45º
	8,5m/ 4,5m
	TP-3

	3
	Huulheina tee 2c
	993,6 m2
	Elamumaa 100%
	2
	2
	160 m2
	35º-45º
	8,5m/ 4,5m
	TP-3

	4
	Huulheina tee 2d
	1134,3 m2
	Elamumaa 100%
	2
	2
	160 m2
	35º-45º
	8,5m/ 4,5m
	TP-3

	5
	Huulheina tee 2e
	1067,8 m2
	Elamumaa 100%
	2
	2
	160 m2
	35º-45º
	8,5m/ 4,5m
	TP-3

	6
	Huulheina tee 2f
	940,1 m2
	Elamumaa 100%
	2
	2
	160 m2
	35º-45º
	8,5m/ 4,5m
	TP-3

	7
	Undiaugu
	1695,3 m2
	Üldkasutatav maa 100%
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	8
	Huulheina tee 2
	407,0 m2
	Transpordimaa 100%
	-
	-
	-
	-
	-
	-

	9
	Huulheina tee 2g
	204,5m2
	Transpordimaa 100%
	-
	-
	-
	-
	-
	-


Elamukruntide hoonestusala kaugus krundi esipiirist on 5m (määratud detailplaneeringu joonisel). Kruntide 1,2,3 ehitusala kaugus naaberkinnistute piirist on 6,8m. Krundi  nr 3  läänekülje ehitusala kaugus on 8 m ning krundi 4 ehitusala kaugus lääneküljel on 10m.
6. ASENDIPLAAN JA ARHITEKTUURINÕUDED

Eskiisprojekti kohaselt on kinnistu jagatud 6 elamumaaks, transpordimaaks ja ühiksonlikult kasutatavaks maaks. Kinnistud pos. 1-3 asetsevad planeeritava ala lääneküljel ja kinnistud pos. 4-6 asetsevad idaküljel. Planeeritava ala kesksele planeeritakse juurdepääsuteed kinnistutele.
Hoonetele on planeeritud katusekalle 35- 45¤. 
Fassaadi viimistlusmaterjalide osas ei ole soovitav kasutada  sünteetilisi  fassaadikattesüsteeme. Soovitavad materjalid on looduslik kivi, betoon  klaas, puit, tellis ning sobivalt viimistletud pinnaga metallosad; 

 Hoonete fassaadide värvilahendused jäävad valdavalt heledatesse toonidesse. Täpsed värvilahendid antakse koos arhitektuurse projektiga ning eskiisprojektid tuleb kooskõlastada vallaarhitektiga

Hoonete projekteerimisel tuleb lähtuda EPN 12.3 Radooniohutu hoone projekteerimine ja Eesti Standardist EVS 840:2003.  

7. HALJASTUS JA HEAKORRASTUS
Olemasolev kõrghaljastus säilitatakse maksimaalselt. Hoonestusala ja sissesõidutee alla jäävale haljastusele taotletakse  eraldi raieload. 
Planeeritav elamuasum  piiratakse ühise piirdeaiaga, mille kõrgus ei ületa 1.20 m.  kinnistute vahele eraldi piiret ei planeerita,  et anda rohkem võimalust säilitada haljastust. 
Sissesõiduteele planeeritakse elektrooniliselt avatav värav ja jalgvärav. Pos 7 on planeeritud üldasutatvaks maaks ehk rohealaks. 
8. TÄNAVATE MAA-ALAD JA LIIKLUSKORRALDUS

Juurdepääsutee on planeeritud Huulheina teelt, planeeritava ala lõunaküljest. Igal kinnistul (pos. 1-6) on eraldi sissepääs. 

Planeeringuga on igale eramule ette nähtud kolm parkimiskohta, neist üks on autovarjualune.

9. KESKKONNATINGIMUSED

Planeeritud maakasutuse sihtotstarbed ning kinnistu ehitusõigus ei tekita kasutusest tulenevalt negatiivset keskkonnamõju. Olmeprüügi konteinerid asetatakse omale kinnistule. Prügiveoks tuleb sõlmida vastav leping lähtudes Maardu linna jäätmekäitluseeskirjast. Detailplaneeringu koostamisel on lähtutud põhimõttest luua tulevastele elanikele kvaliteetne elukeskkond pidades silmas, et ei kahjustata naaberkinnistute elanike huve. Elamuala piiratakse ühise piirdeaiaga, kinnistute vahele eraldi piiret ei rajata. Sissesõiduteele planeeritakse elektrooniliselt avatav värav ja jalgvärav.
Undiaugu kinnistu detailplaneering on kooskõlas kehtivate terviskaitsenõuetega. Eluhoonete projekteerimisel täpsustada kinnistu pinnase radoonisisaldus. Vajadusel rakendada EVS 840:2009 „Radooniohutu hoone projekteerimine“ nõuded.

10.  TULEOHUTUSE ABINÕUD

Kõik detailplaneeringuga planeeritavad  hooned on ette nähtud rajada tulepüsivusklassiga TP-3. Käesolevas detailplaneeringus on normikohaste kujadega arvestatud.
Hoonete tulepüsivuse nõuded peavad vastama Eesti Vabariigi Valitsuse määrusele nr.315 (27.10.2004.a.), EVS812-6:2005, EVS812-3:2002  nõuetele.
Elamu tuleohutuse osa koostamisel tuleb tugineda  Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004. a. määrusest nr 315 “Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusenõuded” ja EVS 812-3:2007 „Küttesüsteemid“, EVS 812-6:2005 „Tuletõrje veevarustus“,
Hoonestusala määramisel on arvestatud tuletõrjekujadega vastavalt TP-3 klassi kuuluvate hoonete puhul (vähemalt 10 m).
Sissesõiduteed kinnistutele on planeeritud vähemalt  3,5 m laiused ning väravad 4 m laiused. 
11. KURITEGEVUSRISKI VÄHENDAMINE
Kuritegevusriski vähendamiseks on planeeritud detailplaneeringu alal sisetänava sissesõidutee valgustus, samuti tuleb hoonete projektide koostamisel kavandada iga 
kinnistu välisvalgustus ja soovitavalt turvasignalisatsioon. Kinnistu osa mis on jagatud elamumaaks piiratakse piirdeaiaga, mille kõrgus ei ületa 1.20 m. Elamuala piiratakse ühise piirdeaiaga, kinnistute vahele eraldi piiret ei rajata. Sissesõiduteele planeeritakse elektrooniliselt avatav värav ja jalgvärav.  
12. TEHNOVÕRGUD

12.1 Veevarustus

Veevarustuse lahendamiseks on tingimused väljastanud vee-ettevõtja AS Tallinna Vesi (27.01.11 PR/1103834-1). Aluseks on võetud Maardu linna ÜVK arendamis kava korrektuur 2009-2010, AS Infragate Eesti AS, töö nr 607-08 ja „Muuga elamupiirkonna vee- ja kanalisatsioonitorustike projekt“, AS K&H töö nr 1869VK09. Veevarustus lahendatakse liitumisega olemasoleva veevõrguga järgmises planeerimisstaadiumis.  

12.2 Tuletõrjeveevarustus

Hoonestusala määramisel on arvestatud tuletõrjekujadega vastavalt TP-3 klassi kuuluvate hoonete puhul (vähemalt 10 m).
Tulekustutusvesi (5 l/s) tagatakse peale Muuga elamupiirkonna ja karikakra tee pumplate ning nende vahelise d200mm transiitveetorustiku ehitamist. Tuletõrjehüdrantide täpne paiknemine määratakse veetorustiku projekteerimisega. Projekteeritav tuletõrjehüdrant asub Pirnipuu pst. ja Kitsekakra tee ristis (u. 250m kinnistust).
12.3 Reoveekanalisatsioon

Reoveekanalisatsiooni lahendamiseks on tingimused väljastanud vee-ettevõtja AS Tallinna Vesi (27.01.11 PR/1103834-1). Aluseks on võetud Maardu linna ÜVK arendamis kava korrektuur 2009-2010, AS Infragate Eesti AS, töö nr 607-08 ja „Muuga elamupiirkonna vee- ja kanalisatsioonitorustike projekt“, AS K&H töö nr 1869VK09. Piirkonna kanalisatsioonisüsteem on lahkvoolne. Reovee kanaliseerimisel on eelvooluks projekteeritav Muuga elamupiirkona reoveesüsteem. Kanalisatsioonivarustus lahendatakse liitumisega olemasoleva kanalisatsioonivõrguga järgmises planeerimisstaadiumis
12.4 Sademe ja pinnasevee ärajuhtimine 

Sademete ja pinnasevee ärajuhtimise lahendamiseks on tingimused väljastanud vee-ettevõtja AS Tallinna Vesi (27.01.11 PR/1103834-1). Aluseks on võetud Maardu linna ÜVK arendamis kava korrektuur 2009-2010, AS Infragate Eesti AS, töö nr 607-08 ja „Muuga elamupiirkonna vee- ja kanalisatsioonitorustike projekt“, AS K&H töö nr 1869VK09. Sadeveed suunatakse lähima eelvooluni. Sademevee kanaliseerimisel on eelvooluks piirkonna kraavid. Planeeritava ala sademevesi juhitakse vastavalt Maardu linna ÜKV arendamise kava korrektuurile.
12.5 Elektrivarustus

Vastavalt Eesti Energia Jaotusvõrgu OÜ Tallinn-Harju Regiooni poolt väljastatud tehnilistele tingimustele Nr. 187102 (16.12.2010) tuleb elektrivarustus lahendada Ploomipuu pst ja Pirnipuu pst ristmiku lähedale (naaberkinnistule) planeeritava 2 trafoga alajaama baasil. Planeeritav koormus on 6x(3x16A). Eramute liitumiskilbid planeeritakse tarbijate kinnistute piiridele soovitavalt mitmekohalistena. Projekteeritav madalpingevõrk seotakse olemasoleva võrguga.
13. SERVITUUDID JA KITSENDUSED
Servituutide vajadus puudub 
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