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SELETUSKIRI

1. PLANEERINGU  LÄHTEANDMED

Detailplaneeringu koostamise aluseks on:

1. Planeerimisseadus §9 ja §10;

2. Maardu linna ehitusmäärus;

3. Maardu Linnavalitsuse 09 mai 2007.a. korraldus nr. 194  - Detailplaneeringute koostamise algatamine;

4. Maardu Linnavalitsuse 08 augusti 2007.a. korraldus nr. 299 – Maardu Linnavalitsuse 09.05.2007.a korralduse nr 194 Detailplaneeringute koostamise algatamine osaline muutmine.

Projekti koostamisel on arvestatud alljärgnevate lähteandmetega:

· Altmetsa tee 10A kiinnistu detailplaneeringu lähteseisukohad;

· Maardu linna üldplaneering -  Maardu Linnavalitsus 2008.a;

· Altmetsa tee 10/5 kinnistu detailplaneering – Loov Arhitektid OÜ töö nr 03-07;

· Altmetsa tee 10/1 ja Altmetsa tee 10/2 kinnistute detailplaneering – Tarvaprojekt OÜ; töö nr.07/0017;

· planeeringuala vahetus läheduses olevate tehnorajatiste ja -võrkude projektid ning väljastatud projekteerimistingimused;

· planeeringuala vahetus läheduses olevate hoonete ehitusprojektid ning väljastatud projekteerimistingimused;

· Altmetsa tee 10A maaüksuse topograafiline plaan M 1:500 - OÜ OPTISET töö nr V-2429/07, 2007.a.;

· etteantud tehnilised tingimused tehnovõrkude projekteerimiseks

2. PLANEERINGU  ÜLDEESMÄRGID

Detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on:

· Altmetsa tee 10A maaüksuse kasutustingimuste määramine kinnistu jagamisel tootmis- ja ärimaa kruntideks;

· moodustatavate kruntide ehitusõiguse määramine (krundi kasutamise sihtotstarve, suurim lubatud hoonete arv krundil, hoonete suurim lubatud ehitusalune pind, hoonete suurim lubatud kõrgus);

· kruntide hoonestusala (see tähendab krundi osa, kuhu võib rajada krundi ehitusõigusega lubatud hooneid) piiritlemine;

· tänavate maa-alade ja liikluskorralduse määramine;

· tehniliste kommunikatsioonide ja -rajatiste asukoha määramine;

· keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks;

· haljastuse ja heakorra lahenduse põhimõtteline määramine;

· servituutide vajaduse ja ulatuse määramine.

3. OLEMASOLEV  OLUKORD

3.1. Üldandmed










TABEL 1
	Altmetsa tee 10A kinnistu (tootmismaa)
	11,09 ha 

	Planeeritaval alal kinnistud
	1 tk - 44604:001:0165; registriosa 13180502/

	Planeeritaval alal olevad hooned
	Kasvuhoonete kompleks

	Planeeritavale alale juurdepääs ja liiklus
	Juurdepääs auto​transpordiga Altmetsa teelt ja Kaldase teelt

	Planeeritaval alal tehnovõrgud
	Planeeringuala põhja- ja idaosa läbib piki kasvuhoonete teenindusteed kulgev kõrgepinge maakaabelliin ja side maakaabel. Planeeringuala keskossa suubub B-kategooria maagaasitorustik. Ühisveevärgi trass (AS Vudink puurkaevust) kulgeb maaüksuse edelanurgast kasvuhoonete kompleksi tehno​võrkude kanalini.

	Planeeritaval alal veekogud ja maaparandussüsteemid
	Tiik planeeringuala loodeosas ja kuivenduskraavid idaosas. Kasvuhoonete drenaazisüsteem, mille veed on suunatud tehnoloogilise vee basseini ala loodeosas.

	Kaugus Tallinnast (kesklinnast)
	ca 15 km


3.2. Planeeritava ala piirid

Planeeringuala piirneb järgmiste kinnistutega:





TABEL 2
	Riigimaa 15 mü
	· 44604:001:0164 – elamumaa, ärimaa, tootmismaa – kinnistu hoonestamata

	Tiigi tänav 7a mü
	· 44604:001:0175 – tootmismaa - kinnistul olev hoonestus

	Tiigi tänav 5a mü
	· 44604:001:0173 – tootmismaa - kinnistul olev hoonestus

	Altmetsa tee 10/2 mü
	· 44604:001:0122 – tootmismaa - kinnistul olev hoonestus

	Altmetsa tee 10/1 mü
	· 44604:001:0033 – tootmismaa - kinnistul olev hoonestus 

	Altmetsa tee 10 mü
	· 44604:001:0068 – tootmismaa - kinnistul olev hoonestus 

	reformimata riigimaa
	· hoonestamata

	Peedu mü 
	· 44604:001:0176 – sihtotstarbeta maa - kinnistu hoonestamata 

	Nõlva tn 2 mü
	· 44604:001:0107 – elamumaa - kinnistu hoonestamata

	Nõlva tn 4 mü
	· 44604:001:0109 – elamumaa - kinnistu hoonestamata

	Nõlva tn 6 mü
	· 44604:001:0112 – elamumaa - kinnistu hoonestamata

	Nõlva tn 8 mü
	· 44604:001:0114 – elamumaa - kinnistu hoonestamata

	Nõlva tänav mü
	· 44604:001:0105 – transpordimaa

	Nõlva tn 10 mü
	· 44604:001:0116 – elamumaa - kinnistu hoonestamata

	Nõlva tn 12 mü
	· 44604:001:0118 – elamumaa - kinnistu hoonestamata

	Nõlva tänav mü
	· 44604:001:0105 – transpordimaa


3.3. Geodeesia.

Planeeritava ala kohta on koostatud digitaalne Altmetsa tee 10A maaüksuse  topograafiline plaan M 1:500,. 2007.a. (OÜ OPTISET). Koordinaadid määratud L-EST  süsteemis, kõrgused Balti süsteemis.

Maapinna absoluutsed kõrgused on vahemikus 28.10 – 22.29 m vahel, langus on põhja suunas.

3.4. Rohelised alad ja keskkonnakaitse

Planeeringualaks on kasvuhoonete kompleksi territoorium, kus kõrghaljastus praktiliselt puudub. Äärealad Kaldase tee läheduses on võsastunud.

Maa-ala asub niiskel klindiesisel alal, seetõttu siin esineb kuivenduskraave ja -tiike.

Piki Altmetsa teed kulgeb männimetsaga kaetud kõrgendik ja selle jalamil kraavidega ühendatud suured tiigid – Maardu linna üldplaneeringus määratletud haljasala.

Maakonnaplaneeringu teemaplaneeringu „Asustust ja maakasutust suunavad keskkonna​tingimused” (kehtest. 11.02.2003) alusel ei ulatu planeeringualale rohe​võrgustik (rohekoridorid ega tuumalad).

3.5. Muinsuskaitse ja looduskaitse

Muinsus- ega looduskaitsealuseid objekte planeeritaval alal ei ole.

Planeeringualast väljas, kinnistu loodepiiri läheduses on kaitstav looduse üksiobjekt – rändrahn „Iru Aiandi kivi”, mille 10 m kaitsevöönd planeeritavale maa-alale ei ulatu (vt lisa 1.5.).

Asukoha skeem (tööle nr. 204-04)    Skeem 1

Väljavõte Maardu linna üldplaneeringust.

Leppemärgid asukoha skeemile

4. PLANEERIMISLAHENDUS

4.1. Linnaruum

Detailplaneeringu lahendus lähtub 2008.a. kehtestatud Maardu linna üldplaneeringu ettepa​nekust planeeritava ala ja selle lähipiirkonna maakasutuse osas, mis on tootmismaa ning kaubandus,- teenindus- ja büroohoonete maa segafunktsioon (TB).

Altmetsa tee 10A kinnistu maa sihtotstarve on tootmismaa ja ala on osaliselt hoonestatud kasvuhoonetega, seega on ka piirkonna tehniline infrastruktuur välja kujunenud.

Detailplaneeringu lahendus ei sisalda Maardu linna üldplaneeringu ega varem koostatud detailplaneeringu muutmise ettepanekut.

4.1.1. Planeeringuala kontaktvööndi linnaehituslikud seosed

Asukoht

Tootmismaa sihtotstarbega Altmetsa tee 10A kinnistu jääb Maardu linna Vana-Narva mnt tööstuspiirkonna loodeossa.

Piki Altmetsa teed kulgev loodusliku haljasala ekraan eraldab teest lõunasse jäävat tööstuspiirkonda sellest põhjas asuvast Muuga aedlinnast.

Piirkonna hoonestus ja planeeringud

Planeeritav Altmetsa tee 10A kinnistu kolmest küljest ümbritseb kinnistut Altmetsa tee 10 (tootmismaa, 2-korruseline endine aiandi kontorihoone, detailplaneering puudub).

Planeeritava kinnistuga piirnevad:

· põhja suunast – olev osaliselt hoonestatud tootmismaa, TB, 2-korruselised hooned (kehtestatud ja ja koostatav detailplaneering);

· lõuna suunast – varemplaneeritud pereelamute maa ja olev haljastus klindi jalamil, EV ja HP (kehtestatud detailplaneering);

· läänest – riigimaa konnistu, tootmismaa TB, büroohoonete maa B ja pereelamute maa EV (Maardu linna üldplaneering).

Liiklus

Tootmispiirkonna veotranspordi juurdepääs on tagatud oleva mahasõiduna Altmetsa teelt ning Vana-Narva mnt ja Altmetsa teed ühendavalt Kaldase teelt.

Kontaktvööndi linnaehituslike ja funktsionaalsete seoste analüüsi tulemus

Planeeritava maa-ala asukoht on sobiv suure tootmisimaa kinnistu jagamiseks mitmeks tootmis- ning äri- ja tootmismaa krundiks koos hoonestusõiguse määramisega.

4.1.2. Üldlahendus

Detailplaneering lähtub 2008.a. kehtestatud Maardu linna üldplaneeringu ettepanekutest planeeritava kinnistu maakasutuse osas, seega üldplaneeringu põhilahendust käesolev detailplaneering ei muuda (vt. ptk 4.1.).

Detailplaneering näeb ette oleva kasvuhoonete kompleksi rekonstrueerimist ja uute äri-tootmismaa kruntide moodustamist tootmismaa kinnistu seni hoonestamata äärealadele.

Altmetsa teelt kasvuhoonete kompleksini ning mitme naaberkinnistuni viiv olev juurdepääsutee asub käesoleval ajal reformimata riigimaal, millel puuduvad restitut​siooninõuded (vt. omavalitsuste õiendid lisas 1.4.).

Planeeringuga on tehtud ettepanek moodustada tootmisterritooriumi olevale sissesõiduteele riigimaast transpordimaa krunt, mis oleks ühtlasi planeeringuala naabrite juurdepääsuks. Kuna Altmesta tee 10 kinnistu omanikuga (AS Solidago) läbipääsu kokulepet saavutada ei õnnestunud, sissesõidutee pikendust lääne suunas planeeritud ei ole (vt. kirjavahetus kooskõlastustes ja 12.11.2009 Maardu Linnavalitsuses toimunud nõupidamise protokoll).

Planeeritav ala on jagatud tootmis- ja ärimaa kruntideks – 9 tk, transpordimaa krunte on 3 tk (vt. joonis 2, Põhijoonis).

Olevate kasvuhoonete alale on moodustatud neli väiksemat tootmismaa krunti, kus jätkub taimekasvatus (krundid 2-5). Sadevee basseini – tuletõrje veehoidla ümber on moodustatud omaette tootmis-ärimaa krunt (krunt 1). Altmetsa tee 10A kinnistu seni hoonestamata alale on planeeritud neli äri-tootmismaa krunti pääsuga Kaldase ja Altmetsa teedelt (krundid 6-9).

Kavandatavatele tootmis- ja ärimaakruntidele ei tohi planeerida tegevust, mille mõju (müra, lõhn, valgus jm saaste) ületaks piiriüleselt lubatud piirväärtusi.

Tehnovõrkude lahendus lähtub Maardu linna üldplaneeringust ja linna kohta koostatud arenguskeemidest (vt. joonis 3, Tehnovõrgud).

Planeeringuala elektrivarustus toimub naaberkinnistul asuvast olevast jaotusalajaamast.

Tehnoloogiline vesi saadakse momendil kinnistul olevatest kastmisvee puurkaevudest, olme-joogivesi Vana-Narva maantee tootmistsooni puurkaevust – vt. lisa 2.3. Veevarustuse kokkulepe. Perspektiivne lahendus arvestab ringistatud ühisveevärgi rajamist tööstuspiirkonda, tehnolooogilise vee allikaks jäävad puurkaevud. Ühiskanalisatsiooni rajamiseni planeeringuala on kanaliseeritav reoveemahutite baasil. Sadevee ärajuhtimine toimub oleva sadeveekanalisatsiooni kaudu, eesvooluks Altmetsa tee äärsed tiigid.

4.1.3. Krundistruktuur ja hoonestustingimused

Joonisel 2 „Põhijoonis" on antud planeeritud kruntide maakasutuse sihtotstarve, suurim luba​tud täiskorruste arv, suurim lubatud hoonete arv krundil, hoonete suurim ehitusalune pind, krundi maksimaalne täisehituse % ja on näidatud kruntide hoonestusalad.
Planeeritud tootmis- ja ärimaa kruntidele on kantud hoonestusala piirid arvestades kehtivate ehitusnormide ja eeskirjadega. Detailplaneeringus on arvestatud ehitiste minimaalseks tulepüsivusklassiks TP 3 – kuja 8 m, kuid hoonestusala kaugus naaberkinnistute piirist on planeeritud suurem kui minimaalne 4 m. Väiksemate ärimaa kruntide nr. 6 ja 7 on planeeritavad hoonestusalad ühendatud, et anda võimalus vajadusel neid ühiselt kasutada.

Detailplaneeringus on näidatud võimalikud juurdesõidud planeeritud kruntidele ja nende parkimisaladele. Ärimaa kruntidel on kasvuhoonete kruntidega võrreldes suuremad parkimisalad.

Projekteerimise reeglid:









TABEL 3
	Kruntide võimalikud kasutusotstarbed
	Tootmine ning kaubandus-, teenindus- ja büroohooned

	Kruntide suurim täisehituse protsent
	35%, olevatel kasvuhoonete kruntidel 85%.

	Hoonete välisviimistlus 

ja konstruktsioonid
	Ühtne välisviimistlus krundil (mitme hoone puhul).

Hoonete konstruktsioonid vabal valikul.

Rajatavad hooned peavad arvestama olevate kasvuhoonete ja ümbritseva tootmishoonestuse iseloomuga.

	Harja suund
	Soovitatavalt paralleelne või risti juurdepääsuteega. 

	Katuse kalle ja harja tüüp
	5o -45o, soovitatavalt viilkatus. 

	Hoonete suurim lubatud kõrgus
	põhihoone kuni 12,0 m (ärimaa kruntidel) või kuni 9,0-9,5 m (tootmismaa kruntidel).

	Hoonete suurim lubatud korruselisus
	põhihoone äri-tootmismaa kruntidel kuni 2 korruseline,, kasvuhoone 1-korruseline.

	Krundi piirded
	Piirete max kõrgus +2.0 m.

Piirde asukohad vt. joonis 2. 


Servituudid on kantud joonisele 2 „Põhijoonis" ja joonisele 3 „Tehnovõrgud"  (elektriliini-, sidekaabli-, veejuhtimise ja juurdepääsutee servituudid).

4.2. Keskkonnatingimused

Haljastus ja heakorrastus

Planeeritav ala on suuremas osas hoonestatud tootmismaa, perspektiivse ärimaa osas aga looduslik rohumaa ja võsa, säilitamist vääriv haljastus puudub.
Uue haljastuse rajamiseks on soovitav koostada haljastusprojektid järgmises projekteerimise staadiumis.

Haljastuse ja heakorrastuse põhimõtted planeeritaval maa-alal on:

· planeeringuala haljastamine toimub üksikute kruntide kaupa.
· elamukruntidega külgneva kasvuhoonekrundile on planeeritud rajada tihe mitmerindeline haljasriba, mis vähendaks võimaliku valgustuse mõju ja visuaalset avatust. Kaitsehaljastuse ribad on planeeritud ka kogu tootmisterritooriumi ümber.

· avaliku kasutusega juurdesõiduteid ei või suuremate tänavate poolt sulgeda väravaga.
· planeeritud kruntide piirdeaiad on reeglina ette nähtud rajada krundi piirile.

· kruntide piiretena võib kasutada läbipaistvat metall- või võrkaeda maksimaalse kõrgusega 2,0 m.
· olmejäätmete kogumine toimub tootmiskruntidel kinnistesse konteineritesse. Tootmisjäätmete käitlemist organiseeritakse eraldi.
· Jäätmete äraveo osas tuleb sõlmida leping seda teenust osutava ettevõttega.
Keskkonnakaitse ja keskkonnatingimused

Keskkonnakaitse abinõud planeeritaval maa-alal on:

· kinnipidamine kehtestatud sanitaarkaitsevöönditest ja -normidest;
· keskkonda saastavate ja müra tekitavate tootmisprotsesside välistamine;

· ohtlikke ja/või kergeltsüttivate ainete käitlemise välistamine planeeritavates tootmis/laohoonetes;

· tootmisprotsessis tekkiva piiriülese mõju välistamine planeeritavates tootmishoonetes (müra, lõhn, valgus);

· tehnosüsteemide väljaehitamine ja nende laitmatu funktsioneerimise tagamine;

· kõvakattega sõiduteede ja ja platside rajamine;

· prügi esmase käitlemise organiseerimine kruntidel, olme- ja tootmisjäätmete tsentraliseeritud äraveo korraldamine.

Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatu elluviimiseks:

· Planeeringuala ehitusjärjekorrad:

I ehitusjärjekord: uute juurdepääsuteede rajamine, kasvuhoonete rekonstrueerimine, ajutiste reoveemahutite rajamine;

II ehitusjärjekord: ühiskanalisatsiooni ja –veevarustussüsteemi rajamine, uute ehitusõigusega kruntide hoonestamine.

· Kahjud servituutide seadmisel hüvitab servituudi saaja kui osapooled ei lepi kokku teisiti.
· Elektrivarustuse ehitab välja Eesti Energia vastavalt sõlmitavatele liitumislepingutele.
Keskkonnamõjud

Detailplaneeringuga kavandatatava tegevuse mõju:

· Tegemist on üldplaneeringujärgse detailplaneeringuga eesmärgiga jagada suurem tootmismaa kinnistu väiksemateks tootmis- ja ärimaa kruntideks.

· Detailplaneeringu elluviimisega kaasnevad tegevused ei oma olulist keskkonnamõju.
· Detailplaneeringuga ei kavandata planeeritavale maa-alale saastavat tootmis​tegevust, edasine tootmis- ja äritegevus oleval tootmismaal ei too kaasa keskkonnaseisundi kahjustamist ega avalda olulist negatiivset mõju ümbritsevale linna​keskkonnale.

· Keskkonnamõjude hindamise ja riskianalüüsi läbiviimise vajadus puudub.
Kokkuvõtteks: uute kruntide moodustamine olevale tootmismaale ei too kaasa olulist keskkonnamõju, planeeringualale ei pea vajalikuks täiendavate keskkonnakaitsealaste nõuete seadmist.

Maaparandusobjektid

Planeeritaval alal maaparandusobjektid puuduvad.

4.3. Tänavavõrk ja liikluskorraldus

Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud lähiala liikluskorraldust ja koostatud detailplaneeringuid.

Käesoleva detailplaneeringuga on lahendatud põhijuurdepääs Altmetsa teelt (jaotustänav). Planeeringuga on tehtud ettepanek moodustada olevale sissesõiduteele transpordimaa krunt, mis oleks ühtlasi planeeringuala naabrite juurdepääsuks.

Sissesõiduteele Altmetsa teelt ei ole võimalik anda läänesuunalise jätkumise võimalust naaberkinnistu Altmetsa tee 10 omanikufirma seatud tingimuste tõttu (vt. Kooskõlastused). Kaldase teelt on planeeritud kaks uut territooriumisisest tupikteed.

Tootmis-ärihoonetel (ka kasvuhoonete kompleksil) on liikluskorraldus ette nähtud ringsüsteemina kas oma krundi piires (krundid 1, 8, 9) või kruntide ühise kompleksina (2, 3, 4, 5, 6, 7).

Parkimine on vastavalt Maardu linna üldplaneeringule ette nähtud tootmis- või/ja ärimaa kruntidel asuvatel parkimisaladel.

Parkimiskohtade vajadus on arvestatud vastavalt Eesti Standardile EVS 843:2003 Linnatänavad. Planeeritud parkimis​kohtade arv on toodud joonisel 2, Põhijoonis.

Parkimiskohtade  kontrollarvutus















TABEL 4

	pos.

nr.
	ehituse otstarve
	norm.  arvutus

parkimiskoht (PK)

/suletud brutopinna m2
	normatiivne

parkimiskohtade

arv
	planeeringus

ettenähtud

kohtade arv

	1
	  tööstusettevõte
	1/250x1400=6
	6
	7

	2
	  kasvuhoone
	1/250x18770=75
	75
	10*

	3
	  kasvuhoone
	1/250x8710=35
	35
	5*

	4
	  kasvuhoone
	1/250x14000=56
	56
	10*

	5
	  kasvuhoone
	1/250x12640=51
	51
	10*

	6
	  tööstusettevõte
	1/250x2800=11
	11
	17

	7
	  tööstusettevõte
	1/250x3200=13
	13
	20

	8
	  tööstusettevõte
	1/250x4000=16
	16
	20

	9
	  tööstusettevõte
	1/250x6000=24
	24
	24

	
Planeeritaval  alal  kokku


Märkus*: parkimiskohtade vajadus kasvuhoonete kruntidel 
on tuletatud tegelikust töötajate arvust
	287
	123*


Maardu linna üldplaneeringus ette nähtud kergliiklusteed tulevad Altmetsa ja Kaldase tee äärde. Jalakäijate liikumine tootmistsoonis toimub sissesõidutee äärde planeeritud kõnniteel.

4.4.Tehnovõrgud

Tehnovõrgud on kantud detailplaneeringu joonisele nr. 3 Tehnovõrgud. 

4.4.1. Elektrivarustus

Planeeringuala elektrivarustus on lahendatud vastavalt EE Jaotusvõrgu Tallinn-Harju regiooni tehnilistele tingimustele nr. 159395, 11.03.2009.a. (vt. lisa 2.1.).

Planeeringuala elektrivarustus toimub nagu seni olemasoleva jaotusalajaama nr 1289 baasil. Alajaam asub planeeritava alaga ümbritsetuna Altmetsa tee 10 kinnistul.

Planeeritud tootmis- ja ärikruntide elektriga varustamine on ette nähtud 0,4 kV kaabelliinidega. Planeeritud maakaablite koridorid on ühildatud oleva tehnovõrkude kanaliga ja olevate kõrgepingekaablite koridoriga. 

Planeeritud kruntide piirile paigaldatakse liitumis- ja jaotuskilbid, mis peavad olema alati vabalt teenindatavad. Liitumispunktide kaitseaparatuur sõltub perspektiivse tootmise iseloomust. Suuremate tarbijate (>3x250 A) liitumispunktid on alajaama 0,4 kV seadmes.

Elektrivarustuse kohta koostada eraldi projekt.

Olevatele maakaablitele seatakse servituudid. Rajatava elektrivõrgu teenindamiseks määratava maa küsimused lahendatakse asjaõigusliku notariaalse maakasutus​lepinguga. Detailplaneeringuga moodustatavatel ehituskruntidel tuleb seada OÜ-le Jaotusvõrk notariaalne maakasutusõigus enne müüki.

Servituudid on näidatud joonisel 2, Põhijoonis ning joonisel 3, Tehnovõrgud.
Teekoridoridesse on planeeritud tänavavalgustus, mis lahendatakse eraldi projektiga. Tootmisterritooriumi krundisisene valgustus lahendatakse krundikaupa tootmishoonete projekteerimise käigus.

4.4.2. Side

Perspektiivne sidelahendus lähtub AS Elion Ettevõtted telekommunikatsioonialastest tehnilistest tingimustest nr 12237407 07.07.2009.a. (vt. lisa 2.5.).
Planeeringuala läbib tehnotrasside koridoris kulgev olev Elioni sidekanalisatsioon ja side maakaabel (kasutajaks AS Telset). Tänavakoridorides on reserveeritud maa-alad võimalike maakaablite paigaldamiseks. Planeeritud hoonetele on ette nähtud individuaalsed sidekanalisatsiooni sisestused.

Liinirajatistelele seatakse servituudid (näidatud joonistel 2 ja 3). Kaitsetsoonid on näidatud seletuskirjas – Seadusejärgsed kitsendused lk. 20.

Sidelahenduse kohta koostada eraldi tehniliste tingimuste alusel tööprojekt, mis määrab planeeringuala kaablite mahu ja paigaldamise.

4.4.3. Küte

Vana-Narva mnt tööstuspiirkonnas on toimiv gaasivarustus, B-kategooria gaasitrass siseneb kinnistule Altmetsa teelt (vt. maagaasi ostu-müügileping lisas 2.2). Kinnistu piiril on paigaldatud maakraan, maksimaalne trassi rõhk on 4,0 bar.

Kinnistul on piisava võimsusega gaasikatlamaja, mis on võimeline varustama ka planeeritud krunte. Kui otsustatakse lokaalse kütte kasuks, on planeeringus reserveeritud maa-alad maagaasi jaotustorustikule. Sel juhul kruntide piirile paigaldatakse maa-alused sulgeseadmed.

Küttesüsteemi kohta koostatakse eraldi projekt.

4.4.4. Veevarustus  ja  kanalisatsioon

Altmetsa tee 10A kinnistu veevarustus ja kanalisatsioon on lahendatud vastavalt AS Maardu Vesi tehnilistele tingimustele nr 543 04.03.2009.a. (vt lisa 2.4.).

Veevarustus

Olev olukord

Kogu Vana-Narva mnt tööstuspiirkonna ettevõtete varustamine majandus-joogiveega toimub puurkaevude baasil.

Altmetsa tee 10A kinnistu praegune veevarustus (16,6 m3/d) toimub AS Vudink puurkaevust (vt. Veevarustuse kokkulepe lisas 2.3.) läbi naaberkinnistute. Tänavatorustikud puuduvad.

Kasvuhoonete tehnoloogiline vesi (kastmisvesi) saadakse kinnistul olevatest puurkaevudest.

Planeeringu ettepanekud

Kavuhoonete kastmisveega varustamine toimub endiselt tehnoloogilise vee puurkaevudest.

Planeeringuala majandus-joogiveega varustus on ette nähtud nii olevast AS Vudink puurkaevust (olev veetrass läbib planeeringuala) kui ka perspektiivsetest tänavatrassidest.

Planeeringus on ette nähtud täiendav veetrass piki sissesõiduteed Altmetsa teelt Muuga aedlinna Murelipuu pst-le. Trassid ringistatakse kinnistusiseselt (servituutide vajadus on näidatud joonistel 2 ja 3).

Perspektiivis on võimalik veetrasse ringistada ka Kaldase tee kaudu ja Paemurru tänava suunas Sarapiku tee kaudu (vt. skeem joonisel 3, Tehnovõrgud).

Planeeringuala kogu veevajadus on 16,6+6,0=22,6 m³/ööpäev. Esmajärjekorras tagatav veehulk on 16,6+2,0=18,6 m³/ööpäev. Järgnevate kruntide ühisveevärgiga liitumine saab toimuda peale perspektiivseta tänavatrasside väljaehitamist.

Kinnistutrassid ehitada välja min DN32, sügavusele vähemalt 1,8 m maapinnast.

Planeeritud kruntide piirile paigaldada sulgemisarmatuur, hoonetesse ehitada veemõõdusõlmed.

Planeeringuala veetorustiku kohta koostatakse eraldi projekt vastavate tehniliste tingimuste alusel.

Veetorustiku paiknemine, läbimõõt ja hoonete veesisestus määratakse ehitusprojektide koostamisel.
Kanalisatsioon

Olev olukord
Piirkonnas ühiskanalisatsioon puudub.

Planeeringu ettepanekud
Planeering näeb kinnistul ette ühiskanalisatsiooni rajamist. Liitumispunkt perspektiivse kanalisatsiooniga on Paemurru tänaval (vt. skeem joonisel 3, Tehnovõrgud).

Reaalne liitumine ühiskanalisatsiooniga saab toimuda pärast projekteeritava Põhjaranna tee kollektori ehitamist ja selle ühendamist Muuga puhastisse suunduva kanalisatsiooni kollektoriga. Ajutise lahendusena on igale krundile ette nähtud plastikkonstruktsioonis reoveemahuti (soovitav 5-10 m³), mis tagaks mahuti tühjendussageduse 10-20 päeva  Omanikel sõlmida leping vastavat teenust pakkuva ettevõtjaga.

Kinnistukanalisatsioon rajtakse PVC-tüüpi plasttorudest d=160 sügavusel vähemalt 1,5 m maapinnast.

Planeeringuala reoveehulk sõltub perspektiivse tootmise iseloomust (orienteeruvalt 22,6 m3/d).

Kanalisatsioonitorustiku kohta koostatakse vastavate tehniliste tingimuste alusel eraldi projekt.

Kanalisatsiooni väljaviikude asukohad täpsustatakse hoonete projekteerimisel.

4.4.5. Vertikaalplaneerimise põhimõtted ja sadevete ärajuhtimine

Olev olukord

Altmetsa tee 10A kinnistu kasvuhoonete kompleksil on toimiv sadevete kanalisatsioon, mis suubub suurde basseini. Sadevee bassein on varustatud ülevoolutoruga, eesvooluks on Altmetsa tee äärsed tiigid.

Planeeringu ettepanekud

Planeeritud teede ja äri-tootmismaa kruntide sadeveed suunatakse vertikaalplaneerimise võttetega drenaazitorustikku. Vältida tuleb sadevee valgumist naaberkinnistutele.

Planeeritav drenaaz on ühendatud olevasse sadevee kanalisatsiooni.

Täiendavalt planeeritud äri-tootmismaa kruntide sadevee 1% max veehulk on 100 l/s ning olemasolev eesvool suudab maksimaalsed vooluhulgad ära juhtida.

4.5. Tuleohutuse tagamine

Kinnistu Altmetsa tee 10A ümberkruntimise tulemusena on ette nähtud oleva kasvu‑​hoonete ala tükeldamine neljaks omaette krundiks ja viie uue tootmis- ja ärimaakrundi moodustamine seni hoonestamata aladele.

Kinnistule planeeritud uute tootmishoonete minimaalne tule​püsivusklass on TP3 ja minimaalne kuja 8 m.

Konkreetsete hoonete kasutuse iseloomule vastav tulepüsivusklass või tuletõkkesektsiooni pindala määratakse VV 27 .oktoobri  2004.a. määrusele  nr. 315 vastavalt detailplaneeringule järgnevate ehitusprojektidega.

Kruntide hoonestamata ala peab olema puhas põlevainete ja materjalide jäätmetest.

Tuletõrjeauto juurdepääs on tagatud nii Altmetsa teelt kui ka Kaldase teelt. Tuletõrje veevõtukohtade ja mujale kinnistu​siseste tupikteedele on 150 m tagant ette nähtud ümberpööramisplatsid kandevõimega 25 tonni.

Tuletõrje veevarustus on lahendatud EVS 812-6:2005 osa 6 nõuetele vastavalt.

Arvutuslik kustutusvee kulu on maksimaalselt kuni 20 l/sek kolme tunni jooksul (maksimaalne hoonete kubatuur krundil alla 20 000 m3), mis nõuab veehoidlat mahuga vähemalt 200 m3.

Planeeritava ala kustutusvee vajadus täpsustatakse ehitusprojektidega, puuduv kustutusvee varu tagatakse krundisiseselt.

Tulekustutusvee põhiallikateks on nii olevad säilitatavaid kui planeeritavad tuletõrje veevõtukohad (vt allpool).

Alal on olemasolev tuletõrje veehoidla – sadevete bassein sügavusega >2m (krundil 1), mis on nõuetekohase soojustatud veevõtukaevuga varustatud ning käesoleval ajal teenindab ka naaber​kinnistuid.

Alale on juurde ette nähtud rajada veel 2 soojustatud tuletõrje veevõtukaevu, mille toide on ette nähtud vastavalt kruntide 4 ja 5 vahel olevast maa-alusest kastmisvee basseinist (100 m3) ning krundile 8 planeeritud samuti maa-alusest tuletõrje veemahutist (200 m3).

Soojustatud tuletõrje veevõtukaevud on normatiivselt mahuga vähemalt 3,0 m³, veehoidlaga ühendava tarnetoru minimaalne läbimõõt d=200 mm. Ühendustorule veevõtukaevu ette ehitatakse siibrikaev sulgemis- ja veevõtuarmatuuriga.
Perspektiivis on piirkonna kustutusvesi ette nähtud ringistatud veetorustikule rajatud hüdrantidest.
4.6. Erinõuded

4.6.1. Servituudid

Servituutide seadmise vajadus on toodud planeeritavate kruntide kaupa detailplaneeringu joonistel 2 (Põhijoonis) ja 3 (Tehnovõrgud).

Rajatavate tehnovõrkude teenindamiseks määratava maa küsimused lahendatakse asjaõigusliku notariaalse maakasutus​lepinguga. Detailplaneeringuga moodustatavatel ehituskruntidel tuleb seada OÜ-le Jaotusvõrk notariaalne maakasutusõigus enne müüki.
Kahjud servituutide seadmisel hüvitab servituudi saaja kui osapooled ei lepi kokku teisiti.
4.6.2. Seadusejärgsed kitsendused

Teede kaitsevööndid:

· Tänava kaitsevööndi laius on teemaa piirist kuni 10 m (vt. Teeseadus §13 lg 5).

Tehnilise infrastruktuuri kaitsevööndid:
· Alla 1 kV (0,4  kV) pingega õhuliini kaitsevööndi ulatus mõlemal pool liini on 2 m, kuni 20 kV (10 kV) õhuliini korral 10 m ja 35-110 kV pingega liinide korral 25 m (vt. VV 2.Juuli 2002.a. määrus Elektripaigaldise kaitse​vööndi ulatus).
· Elektrivõrgu maakabelliini kaitsevöönd mõlemal pool liini on 1 m  (vt. VV 2.Juuli 2002.a. määrus nr 211 Elektripaigaldise kaitse​vööndi ulatus).
· Elektroonilise side maakaabli (liinirajatise) kaitsevöönd on maismaal 2 m liinirajatise keskjoonest (vt.  Elektroonilise side seadus  §117 lg 2 p 1).

· Gaasipaigaldise torustiku maa peale ja maa alla paigaldamisel kaitsevööndi ulatus on A- ja B- kategooria korral 1 m (vt. VV  2.Juuli 2002.a. määrus nr 212 Gaasipaigaldise kaitse​vööndi ja  D-kategooria  gaasipaigaldise  hooldusriba  ulatus).
· Ühisveevärgi ja -kanalisatsiooni maa - aluste vabavoolsete torus​tike kaitsevööndi ulatus torustiku telgjoonest mõlemale poole on olenevalt torustiku siseläbimõõdust 2 -3 m (vt. Keskkonnaministri 16. detsembri 2005.a. määrus nr 76 Ühisveevärgi ja kanali​satsiooni kaitsevööndi ulatus).
Looduse üksikobjekti kaitsevööndi ulatus:
· Kaitstava loodusmälestise – rändrahnu Iru Aiandi kivi Iru aiandi lähedal kaitsevööndi ulatus on 10m (vt. Keskkonnaministri 22. märtsii 2002.a. määrus nr 15 Tallinna linna territooriumil asuvaid kaitstavaid looduse üksikobjekte ümbritseva kaitsevööndi ulatus).
4.7. Kuritegevuse riske vähendavad nõuded

Kuritegevuse ja vandalismi piiramiseks saab rakendada erinevaid abinõusid. Planeeringu koostamisel tuleb planeerimisvõtete ja -lahenduste abil viia miinimumini ebaturvaliste paikade teke.

Kuritegevuse ennetamise ja kuriteoohu vähendamise eesmärgil tuleb tagada:

· üldkasutatavate teede selge eristamine;

· autode ja jalakäijate teede omavaheline ühendamine;

· tänava- ja hoovivalgustuse rajamine (valgustuse olemasolu vähendab elanike kuriteohirmu ning pidurdab kurjategijaid);

· vaadeldava ala korrashoid (teedevõrgu plaanipärane ja õigeaegne rajamine, kogu territooriumi korrashoid);

· planeerimislike ja kujunduslike võtetega ala võimalikult suurema nähtavuse (jälgitavuse) tagamine, mis tõstaks ka naabrivalve efektiivsust (pimedate halva nähtavusega kohtade minimiseerimine, ala nähtavuse tagamine piirete konstruktsiooniga - kõrgetele läbipaistmatutele plankaedadele eelistada läbipaistvaid võrkaedu jm.);

· varguste ja sissemurdmiste riski vähendamiseks soovitada hoone projekteerijatel kasutada turvalisemaid aknaid, uksi jm. võtteid.

4.8. Näitajad planeeritava ala kohta














TABEL 5
	PLANEERITAVA  MAA-ALA  BILANSS
	PARKIMISKOHTADE  ARV
	SULETUD  BRUTOPINDADE

BILANSS

	tähis
	maakasutuse

sihtotstarve

(kat)
	pindala

m2
	%
	normatiivne
	planeeritud
	pindala

m2
	%

	Ä 

/ T


	Ärimaa / tootmismaa
	33057


	29,8
	70
	88
	11620 /5780
	24,3

	T


	Tootmismaa (kasvuhooned)


	71162


	64,2
	217
	35
	54120
	75,7

	L


	Transpordimaa 
	6660


	6,0


	-
	-


	-


	-



	ALTMETSA TEE 10A KINNISTU (katastritunnus 44604:001:0165) KOKKU
	110879 m2
(11,09 ha)


	100%
	287
	123
	71520 m2
	100%

	L


	Transpordimaa

(juurdesõit reformimata riigimaal)
	5116


	
	
	
	
	

	PLANEERITAV ALA KOKKU
	115995 m2
(11,60 ha)


	
	
	
	
	


Kooskõlastuste koondtabel

Altmetsa tee 10A kinnistu detailplaneering

	
	Kooskõlastaja
	Kooskõlastuse kuupäev, kooskõlastuse täielik ärakiri
	kooskõlastuse originaali asukoht
	Märkused, projekteerija seisukoht

	1
	2
	3
	4
	5

	1.
	Tallinna Tervisekaitsetalitus

Harjumaa osakond


Hiiu 42


11619 Tallinn
	03.07.2009

Otsus 3-1/ 953

Altmetsa tee 10A kinnistu detailplaneering piirneb elamu​maaga. Tervisekaitsenõuded on täidetud järgmistel tingimustel: Elamumaa ja tootmismaa vahel on soovitav kõrghaljastusega puhverala vähendamaks tootmisest tingitud negatiivset mõju elamualale (müra, õhusaaste).

Tootmisterritooriumi müratase ei tohi territooriumi piiril ületada 55 dBA, eq,T päeval ja 45 dBA, eq, T öisel ajal ning teenindusruumide müratase ei ületa 50LpA.eq,T dB vastavalt Sotsiaalministri 4.03.02.a. määruse nr 42 Müra norm​tasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning üldkasutusega hoonetes ja müra​taseme mõõtmise meetodid §§-de 5 ja 6 nõuetele. Tootmishoonete projek​teerimisel tagada, et saasteaineid välisõhku väljutavad korstnad, ventilat​siooniavad ja torud oleksid vähemalt 50 m kaugusel eluhoonetest ning oleksid täidetud Välisõhu kaitse seaduse §§-id 27 ja 66.


Kai Raska


direktori asetäitja


/allkiri, pitsat/


	Kaust 1/6

kooskõlastused lk. 73
	Arvestatud

Arvestatakse järgmises projekteerimise staadiumis



	2.
	Põhja-Eesti Päästekeskus

Insenertehniline Büroo


Linnu tee 75A


13424 Tallinn
	14.04.2009

nr.1856

Kooskõlastatud


Andres Mäll


/pitsat, allkiri/


	Kaust 1/6

Joonis 3, lk.55,61

seletuskiri lk.19
	

	3.
	Eesti EnergiaAS

OÜ Jaotusvõrk võrguehituse osakonna

Tallinn-Harju sektor


Kadaka tee 61


Tallinn


tel. 7154615
	17.06.2009

Tutvunud


Aare Soitu


/allkiri/

Nr 4836

Altmetsa tee 10A kinnistu detail​planeering: tehnovõrkude koond​plaan kooskõlastatud tingimustel: Tööjoonised kooskõlastada täiendavalt.


Jelena Maljugina

tehnovõrkude juhtivspetsialist


/allkiri/


	Kaust 1/6

Joonis 3, lk.55,61


	Arvestatakse järgmises projekteerimise staadiumis



	4.
	Elion Ettevõtted AS


Sõle 14


	10.07.2009

nr. 12317253

Altmetsa tee 10A kinnistu DP ja tehnovõrgud põhimõtteliselt koskõlastatud Elion Ettevõtted AS-ga tingimustel:

Maardu linn, Altmetsa tee 10A kinnistu detailplaneering ja tehnovõrkude koondplaan, DP nr.204-04 joonis 3.

1. Tööjooniste koostamiseks tellida konkreetsed tehn. tingimused. Säilitada ja kaitsta ol. olevad sidevõrgud.

2. Esitada spetsifikatsioon, seletuskiri, lõiked, mahud, vertikaalid siderajatiste kaitsetsoonis.

3. Tööjoonised kooskõlastada täiendavalt  Sõle 14, tuba A139.

Kooskõlastus kehtib kuni 09.07.2010 a.


Voldemar Kommer


sideliiniinsener


/pitsat, allkiri/
	Kaust 1/6

Joonis 3, lk.55,



61a,

kooskõlastused lk. 74
	Arvestatakse järgmises projekteerimise staadiumis



	4a


	AS Telset


Õismäe tee 57a


13515 Tallinn


tel. 6571101


Tatjana Brõzgalova


tel. 56608198


	14.07.2009

nr. 21-09

Töö nr. 204-04 kooskõlastatud tingimustel: Telsetile kuulub ol. ol. sidekanalisatsioon.


Tatjana Brõzgalova


Sideinsener


/pitsat, allkiri/
	Kaust 1/6

Joonis 3, lk.55,61
	

	5.
	AS Vudink


Vana-Narva mnt. 9a


74114 Maardu


tel. 6379301


Roman Seremeta


	27.03.2009

Kooskõlastatud

3 m3 tunnis tehniline vesi


R Seremeta


/allkiri, pitsat/
	Kaust 1/6

Joonis 3, lk.55,61
	

	6.
	AS Maardu Vesi


Ringi 13a


74116 Maardu


tel. 6003322


V. Degtjarov


tel. 55693851


	27.03.2009

Kooskõlastatud

Liitumise tehnilised tingimused nr.543 vastavalt


V.Degtjarov


/pitsat, allkiri/
	Kaust 1/6

Joonis 3, lk.55,61
	

	7.
	OÜ Bingonet


Narva mnt 13


10151 Tallinn


tel.6143322,


Andrei Tatrik


tel. 5259912
	30.06.2009

nr. 311

Altmetsa tee 10A detailplaneering kooskõlastatud


Andrei Tatrik


/pitsat, allkiri/
	Kaust 1/6

Joonis 3, lk.55,



61a


	

	8.
	Maaüksuse omanik: 

Altmetsa tee 10A mü

(44604:001:0165)

AS J.P. KINNISVARAARENDUS


reg. nr. 10425404


Metsakasti tee 20
Metsakasti k


74001 Viimsi vald


Harjumaa


Jüri Promm


tel. 5068333


	28.05.2009

Detailplaneenguga nõus.

Kinnistu Altmetsa tee 10A


omaniku esindaja AS J.P.KINNISVARAARENDUS


juhataja, juhatuse liige


Jüri Promm


/allkiri/


	Kaust 1/6

Joonis 2, lk. 54,60


	

	9.
	Naaberüksuste omanikud ja piirinaabrid, kelle maa kasu​tus​õigusi planeering kitsendab:

Altmetsa tee 10 mü

(44604:001:0068)


AS SOLIDAGO


reg. 10079563

Altmetsa tee 10


74117 Maardu linn


Harjumaa


tel.(6702742, 702244)


6702237, 5228056

Volitatud esindaja

OÜ Amantese Õigusbüroo


Peeter Malve


tel .5029197

Altmetsa tee 10/1 

(44604:001:0033),

Altmetsa tee 10/2 

(44604:001:0122)

OÜ ESTPLAST TOOTMINE


reg. 10907114


Altmetsa tee 10/1


74117 Maardu linn


tel. 6339252

Tiigi tn 5a 

(44604:001:0173)

OÜ MERTIIM


reg. 10307159


Tammeneeme tee 23


Tammeneeme küla


74017 Viimsi vald


tel. 6091907, 6464530


5130443

Tiigi tn 7a 

(44604:001:0175)

OÜ MAHERO ELEKTER


reg. 10743239


Randvere tee 56


11912 Tallinn


tel. 6239948, 5068995

Peedu mü

(44604:001:0176)


Uno Rebase


Muuga tee 7


11914 Tallinn


tel. 56219369

Riigimaa 15

(44604:001:0164),

reformimata riigimaa


Maa-amet


Mustamäe tee 51


10621 Tallinn
	28.05.2009

Väljastusteatega tähtkiri saadetud

11.06.2009

Allkirjastatud väljastusteade

26.06.2009 
Kiri


Igor Peshkov


juhatuse liige
/allkiri/

08.07.2009*
Kiri

Peeter Malve
/digitaalallkiri/

23.07.2009**   kiri tingimustega

Peeter Malve
/digitaalallkiri/

28.08.2009*   tellija vastulause

Jüri Promm
/allkiri/

28.05.2009

Detailplaneeringuga nõus

Kinnistu: 
Altmetsa 10/1



Altmetsa 10/2


omaniku esindaja


Anatoli Glazunov


peainsener

Estplast Tootmine OÜ


/allkiri/

19.06.2009

Väljastusteatega tähtkiri saadetud

07.07.2009

Allkirjastatud väljastusteade


Olev Mihkelson


juhatuse liige

08.06.2009


Helde Roosnurm


OÜ Mahero Elekter 
juhat. liige

Kinnistu Tiigi 7a omanik


/allkiri/

19.06.2009

Väljastusteatega tähtkiri saadetud

25.06.2009

Allkirjastatud väljastusteade


Aire Rebase (abikaasa)

21.07.2009

Kiri nr. 6.2-3/6679*


Anne Toom /allkiri/

Peadirektori asetäitja kt

peadirektori ülesannetes
	Kaust 1/6

lk. 62

Kaust 1/6

lk. 63

Kaust 1/6

lk. 64

Kaust 1/6

lk. 65-66

Kaust 1/6

lk. 67-68

Kaust 1/6

lk. 69

Kaust 1/6

Joonis 2, lk.54,60

Kaust 1/6

lk. 70

Kaust 1/6

lk. 72

Kaust 1/6

Joonis 2, lk. 54,60

Kaust 1/6

lk. 70

Kaust 1/6

lk. 71

Kaust 1/6

lk. 75


	*Koopia Maardu Linnavalitsusele

**eksklikult saadetud projekteerijale

Projekteerija seisukoht: 

Kuna omanikevaheline kokkulepe jäi saavuta​mata, esitame prob​leemi Linnavalitsusele arutamiseks.

12.11.2009 Maardu Linnavalitsuses toimunud nõupidamisel on otsustatud detailpla​neeringu lahendus muuta selliselt, et mitte riivata Altmetsa tee 10 kinnistut (vt protokoll lk 86) 

*Koopia Maardu Linnavalitsusele

ja Harju Maavalitsusele




Projekti  autor




Jelena Dokelin

OÜ MAAPLANEERINGUD                                                                            töö nr 204-04


