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SELETUSKIRI

1. ÜLDOSA

Käesoleva detailplaneeringu koostamise aluseks on:

· Planeerimisseadus (RT I 2002,99,579) §9 ja §10;

· Maardu linna ehitusmäärus, kinnitatud Maardu Linnavolikogu 29.07.2003.a määrusega nr 25;

· Maardu Linnavalitsuse korraldus 10.05.2006.a nr 250;

· AS ISTERM ja OÜ Marlon Grupp taotlus. 10.04.2006.

Detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on:
· Vana-Narva mnt. 29 kinnistu kasutustingimuste ja moodustatavate kruntide ehitusõiguse määramine;

· Liikluskorralduse määramine;

· Tehnovõrkude ja –rajatiste asukoha määramine;

· Haljastuse ja heakorra lahenduse põhimõtete määramine;

· Keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks;

· Servituutide vajaduse ja ulatuse määramine.

2. ARVESTATUD LÄHTEANDMED

Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud alljärgnevate lähteandmetega:

· Maardu linna Vana-Narva mnt 29 kinnistu detailplaneeringu lähteseisukohad, 02. 06. 2006;
· Maardu linna üldplaneering, Vesi ja kanalisatsioon, planeerimisettepanek;
· Tallinn-Narva maantee E20 rekonstrueerimine Väo-Maardu lõigul (km 9-17), EA Reng 2004;  
· Eesti Standard 812-6:2005 – Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletõrje veevarustus;
· Eesti Standard 809-1:2002 – Kuritegevuse ennetamine, linnaplaneerimine ja arhitektuur;

· Vana-Narva mnt 29 maaüksuse plaan m 1:1000.
3. OLEMASOLEV OLUKORD

3.1 Asukoht ja üldiseloomustus

Planeeritav ala asub Maardu linna Vana-Narva mnt. tööstuspiirkonnas, linna lääneosas. Planeeringuga hõlmatava ala suurus on ca 2,5 ha. 
Vana-Narva mnt 29 kinnistu olemasolev sihtotstarve on 003. Tootmismaa (T).

Maardu linna üldplaneeringu järgi on antud piirkond tootmismaa ning kaubandus-, teenindus- ja büroohoonete segafunktsiooniga maa.
3.2 Lähiümbrus

Planeeritav ala on piiratud Vana-Narva mnt juurdepääsuteega reformimata riigimaal läänest, Vana-Narva mnt 31 kinnistuga kirdest, olemasoleva juurdepääsuteega ja reformimata riigimaaga kagust ja lõunast (vt. joonis 3, Tugiplaan). 
3.3 Tehnovarustus

Planeeringualal on olemas elektrivarustus. 
Planeeritavast alast kagu pool kulgeva juurdepääsutee ääres on kanalisatsioonitrass ja puhastusseadmed, sadevete kanalisatsiooni trass ning mittetöötav veetrass.

Vana-Narva mnt 29 kinnistust lõunasuunal, reformimata riigimaal asub puurkaev, mida ei ole ligikaudu kümmekond aastat kasutatud ja kuulub likvideerimisele (kavas tamponeerida). Maardu Linnavalitsuse andmetel on puurkaev kuulunud ilmselt Eesti Agrovarustuse kontorile „Põllumajanduskomplekt“, mis asus Vana-Narva mnt 30 ja 21.
3.4 Hoonestus

Planeeritava ala lõunapoolne osa on hoonestatud, põhjapoolsel osal asuvad amortiseerunud katusealused.

3.5 Teed ja tänavad

Planeeritav ala on piiratud Vana-Narva mnt juurdepääsuteega läänest ning olemasoleva juurdepääsuteega kagust.
3.6 Haljastus

Planeeritav maa-ala on osaliselt võsastunud, üksikute suuremate puudega territoorium.

4. PLANEERIMISLAHENDUS
4.1 Planeeritava maa-ala kontaktvööndi linnaehituslike ja funktsionaalsete seoste analüüs

Planeeritav maaüksus asub linnaehituslikult välja kujunenud tööstuspiirkonnas. Kontaktvööndisse jäävad põhiliselt tootmismaad, mille hoonestuse moodustavad 1-3-korruselised tootmishooned kõrgusega kuni 12 m.

Uued hoonemahud toetavad piirkonnas välja kujunenud hoonestuslaadi ja järgivad hoonestusstruktuuri. (vt joonis 2 Kontaktvööndi analüüs).

4.2  Maakasutus, ehitusõigus, arhitektuursed nõuded
Käesolev detailplaneering jagab Vana-Narva mnt 29 krundi neljaks maaüksuseks -  kolm krunti on sihtotstarbega tootmismaa - tööstusettevõtete maa koos abitootmise, ladude ning olme- ja teenindushoonete teenindamiseks vajaliku maaga, üks krunt sihtotstarbega tootmismaa – alajaama maa ning lisanduvad reformimata riigimaale planeeritavad kaks krunti sihtotstarbega transpordimaa.

Krundi pos 6 – transpordimaa – planeerimisel on lähtutud AS EA Reng poolt projekteeritud Tallinn-Narva mnt (km 9,0-17,4) rekonstrueerimise projektist (töö nr 257-247, 2004.a) ning projekteeritud liikluskorraldust ei muudeta.

Asukoht on logistiliselt sobiv laomajanduse ja ökoloogiliselt vähenõudliku tootmise arendamiseks antud piirkonnas.

Tootmisena on planeeritud väikese töötajate arvuga, keskkonda mittekahjustava tootmisega tegelevad ettevõtted, näit. metallide külmtöötlemine, sh. keevitamine ning metallilaod.
Kruntide kuju ja suuruse planeerimisel on arvestatud väljakujunenud olukorraga, liikluskorraldusega ja tehnovõrkude rajamise vajadusega. 

Planeeritava ala kruntimisel on näidatud krundi piirid ja võimalikud piirete asukohad.

Krundile detailplaneeringu käigus antud hoonestustingimused on toodud joonisel 4 Põhijoonis. Planeeringuga arhitektuurseid detaile ei määrata. Hoonete arhitektuurne lahendus ja krundisisene planeering antakse konkreetsete projektide käigus projekteerija valikul, planeeringus näidatud hoone asukoht ja (0.00 on soovituslikud, sealjuures joonisel tähistatud hooned näitavad maksimaalset ehitusalust pinda. 
Kruntidele pos. 1, 2 ja 3 jääb puhastusseadmete sanitaarkaitsetsoon.
Kruntidele pos. 1 ja 2 on planeeritud tuletõrje veehoidla mahutavusega 162m³.

Krunt 1 – krundi suurus 6233 m², maksimaalne ehitusalune pind 1200 m², täisehituse ulatus on 20%, max korruselisus on 2, hoonete max kõrgus on 10 m, max hoonete arv krundil on 4. Hoonestusviis lahtine, katuse kalle 0÷45°, katuseharja suund vaba, hoonete välisviimistlus vaba.
Krunt 2 – krundi suurus 6035 m², maksimaalne ehitusalune pind 1100 m², täisehituse ulatus on 19%, max korruselisus on 2, hoonete max kõrgus on 10 m, max hoonete arv krundil on 1. Hoonestusviis lahtine, katuse kalle 0÷45°, katuseharja suund vaba, hoonete välisviimistlus vaba.

Krunt 3 – krundi suurus 6312 m², maksimaalne ehitusalune pind 1500 m², täisehituse ulatus on 24%, max korruselisus on 2, hoonete max kõrgus on 10 m, max hoonete arv krundil on 1. Hoonestusviis lahtine, katuse kalle 0÷45°, katuseharja suund vaba, hoonete välisviimistlus vaba.

Krunt 4 – krundi suurus 68 m², maksimaalne ehitusalune pind 26 m², max korruselisus on 1, hoonete max kõrgus on 5 m, max hoonete arv krundil on 1. Hoonestusviis lahtine, hoonete välisviimistlus vaba.

Krunt 5 – krundi suurus 7569 m², hoonestusõigus puudub.

Krunt 6 – krundi suurus 5602 m², hoonestusõigus puudub.

Kruntidele on kantud ehitusala piirid arvestades nii hoonestuse, tehnovõrkudest tulenevate piirangute kui ka tuletõrje eeskirju. Planeerimislahendus arvestab tuleohutuskuja 8 m.
Ehitusala kaugus krundi piirist on 5 m. Ehitatavad hooned tohivad asuda ainult ehitusalas, keelualasse võivad ulatuda katuseräästad ja konsoolsed varikatused mitte rohkem kui 0,5 m ulatuses.
4.3 Keskkonnahoid 

4.3.1 Haljastus ja heakord
Kruntidel tuleb võimalusel säilitada kõrghaljastus või puude mahavõtmise korral kompenseerida likvideeritavate puude haljasväärtus oma krundil või näha ette asendusistutused linnavalitsusega kooskõlastatud asukohas.
Hoonestusest, parklatest ja teedest vabaks jäävad alad tuleb heakorrastada. Planeeritud krundile rajada vajadusel kõrghaljastust, külvata muru, istutada ilupõõsaid ja piirdehekke. Planeeringus näidatud hoonete asukohad on soovituslikud, kruntide sisemine  planeering lahendatakse koos hoonete projekteerimisega.

Krunte läbivatele tehnovõrkudele nähakse ette servituut.
Piirdeaiad on ette nähtud võrkpiirdena kõrgusega kuni 180 cm.

4.3.2 Jäätmekäitlus

Olmejäätmete kogumine krundil toimub sorteeritult, konteinerid asuvad krundil sissesõidutee servas, nende asukoht täpsustatakse hoonte projekteerimisel ja kruntide planeerimisel. Krundil asuvate prügikonteinerite tühjendamiseks peab omanik sõlmima lepingu vastavat teenust pakkuva ja tegutsemisluba omava ettevõttega. 

Olmepaber, klaastaara, alumiinium tuleb koguda valla sorteeritud jäätmete konteineritesse, ohtlikud jäätmed tuleb viia kogumis- või üleandmispunkti. 

4.4 Liiklus ja parkimine. Vertikaalplaneerimine
Juurdepääs planeeritavale alale on Vana-Narva mnt juurdepääsuteelt läänest ning olemasolevalt juurdepääsuteelt kagust, teekaitsevöönd langeb kokku teemaa piiriga.
Liikluskorralduse planeerimisel on arvestatud AS EA Reng poolt projekteeritud Tallinn-Narva mnt (km 9,0-17,4) rekonstrueerimise projektiga (töö nr 257-247, 2004.a) ning projekteeritud liikluskorraldust ei muudeta. Nimetatud projekti kohaselt on sõidukite ja jalakäijate juurdepääs Vana-Narva mnt 33 krundile ja Vana-Narva mnt 29 kinnistuga kagusuunal piirnevatele puhastusseadmetele kavandatud lahendada Vana-Narva mnt põiktänava (Vana-Narva mnt 29 ja 31 maaüksuseid Vana-Narva mnt-ga ühendava tänava) ja planeeritava jaotustänava (krunt pos 6) kaudu.
Krundisisene liiklus lahendatakse koos hoonete projekteerimisega arvestades veokite pöörderaadiusi.

Parkimine tagatakse oma krundil, parkimiskohtade vajadus on määratud vastavalt Eesti Standardile EVS 843:2003 suletud brutopinna järgi.
Vertikaalplaneerimisega juhitakse sadeveed asfalt- ja/või plaatkattega platsidelt sadevete kanalisatsiooni, välistades sadevete valgumise naaberkruntidele, murukattega aladel imbuvad sadeveed pinnasesse.
4.5 Territooriumi bilanss ja põhilised tehnilised näitajad

Planeeritavale maa-alale on kavandatud 6 krunti.      
Krunt nr. 1

	Krundi suurus:
	
	
	6233 m2

	sh.
tootmismaa
	
	6233 m²

	Maksimaalne täisehituse protsent krundil
	
	
	20%

	Maksimaalne ehitiste arv krundil:
	
	
	4

	Hoonete korruste arv on max
	
	
	2

	Hoonete kõrgus on max

	
	
	10 m

	Hoonete katuse kalle
  
	0° ÷ 45°

	Hoonete tulepüsivusaste

	        TP2


Krunt nr. 2

	Krundi suurus:
	
	
	6035 m2

	sh.
tootmismaa
	
	6035 m²

	Maksimaalne täisehituse protsent krundil
	
	
	19%

	Maksimaalne ehitiste arv krundil:
	
	
	1

	Hoonete korruste arv on max
	
	
	2

	Hoonete kõrgus on max

	
	
	10 m

	Hoonete katuse kalle
  
	0° ÷ 45°

	Hoonete tulepüsivusaste

	        TP2


Krunt nr. 3
	Krundi suurus:
	
	
	6312 m2

	sh.
tootmismaa
	
	6312 m²

	Maksimaalne täisehituse protsent krundil
	
	
	24%

	Maksimaalne ehitiste arv krundil:
	
	
	1

	Hoonete korruste arv on max
	
	
	2

	Hoonete kõrgus on max

	
	
	10 m

	Hoonete katuse kalle
  
	0° ÷ 45°

	Hoonete tulepüsivusaste

	        TP2


Krunt nr. 4
	Krundi suurus:
	
	
	68 m2

	sh.
tootmismaa
	
	68 m²

	Maksimaalne täisehituse protsent krundil
	
	
	38%

	Maksimaalne ehitiste arv krundil:
	
	
	1

	Hoonete korruste arv on max
	
	
	1

	Hoonete kõrgus on max

	
	
	5 m

	Hoonete tulepüsivusaste

	        TP1


Krunt nr. 5
	Krundi suurus:
	
	
	7569 m2

	sh.
transpordimaa
	
	7569 m²


Krunt nr. 6
	Krundi suurus:
	
	
	5602 m2

	sh.
transpordimaa
	
	5602 m²


4.6 Kuritegevuse riske vähendavad tingimused ja nõuded
1. Hea nähtavus ja valgustus vähendavad kuriteohirmu ning sissemurdmiste, vandalismi, vägivalla, autodega seotud kuritegude, varguste ja süütamiste riski.

2. Korrashoid ja jälgitavus vähendavad kuriteohirmu.

3. Valduse sissepääsude arvu piiramine üheni õhtuti ja nädalavahetustel vähendab sissemurdmiste riski.

4. Tugevad ukse- ja aknaraamid, uksed ja aknad, lukud ja klaasid vähendavad vandalismi ja sissemurdmiste riski.

5. Ohustatud sissepääsude jälgimine, milles kasutatakse soovitatavalt ka videovalvet, vähendab sissemurdmiste riski.

6. Kiired parandustööd vähendavad edaspidiste rünnakute riski.

7. Ohustatud paikade juures korraldatav jälgimine vähendab vandalismi riski.

8. Juurdepääsuteede (eriti öösiti kasutatavate) jälgimine vähendab vägivaldsete kuritegude riski, eriti juhul, kui kasutatakse ka videovalvet.

9. Parklate jälgimine, soovitatavalt videojälgimise abil vähendab autovarguste ja autodega seotud kuritegude riski.

10. Kergestisüttivate materjalide eemaldamine või asendamine vähendab süütamiste riski.

11. Hea korrashoid, eriti kergestisüttiva prügi kiire eemaldamine vähendab süütamise ohtu. Vajalik on järelvalve.
4.7 Tuleohutus
Planeering on koostatud vastavalt VV määrusele nr. 315.
Kruntidele on kantud hoonestusala piirid arvestades nii hoonestuse kui ka tuletõrje eeskirju.  Hoonestusala kaugus naaberkrundi hoonestusalast on vähemalt 5 m, see tagab tuleohutuskuja vähemalt 8 m ja lubab vabalt valida hoonete konstruktsioone ja kattematerjale. Hoonete tulepüsivusklass on min TP2.

Hoonete vahelised tuleohutuskujad on vastavuses normidega.

Ehitatavad hooned tohivad asuda ainult hoonestusalas. Kuja määratakse horisontaalselt hoonete välisseinte vahemaana. Kui hoonel on põlevate tarinditega väljaulatuvaid osi eendumisega üle 0,5 m, tuleb kuja mõõta nendest (sellest).

Planeeritud krunt piirneb teega laiusega vähemalt 4,0 m, see tagab tuletõrjevahendite juurdepääsu hoonetele. 

4.7.1 Tuletõrjeveevarustus
Väliseks tulekustutuseks vajalik veehulk tööstus- ja laohoonetel tulepüsivusklassiga TP2 ja  kubatuuriga kuni 20 000 m³ on 15 l/s 3 tunni jooksul. Tuletõrje veehoidla mahuga 162 m³ on planeeritud kruntide pos. 1 ja pos. 2 piirile.

Tuletõrje veehoidla siiberkaevude juures on plats suurusega (12x12m, seega on tagatud autode ümberkeeramine veevõtukoha juures. Kõik planeeritud krundid asuvad veevõtukohale lähemal kui 200m. 

Tuletõrje veevõtukohad peavad vastama EVS 812-6 esitatud nõuetele.

Koostas:  M. Rosenberg
5. TEHVOVÕRKUDE LAHENDUS

5.1 Veevarustus ja kanalisatsioon

5.1.1  Veevajadused

	Krundi

nr.
	Tarbijad
	Hulk
	veetarbimine

norm l/ööp
	ööpäevane

veevajadus

l/ööp

	1
	Kontoritöötajad
Töölised (duši kasutajad)
	10
5
	12
70
	120
350

	2
	Kontoritöötajad

Töölised (duši kasutajad)
	28
15
	12

70
	336
1050

	3
	Kontoritöötajad

Töölised (duši kasutajad)
	25
12
	12

70
	300
840

	Kokku   
	2996


5.1.2 Välisveevarustus

Planeeritavate hoonete veega varustamiseks tuleb välja ehitada uus veetorustik Ø100mm pikkusega ca 780m alates Vana-Narva mnt. 28J krundist kuni planeeritud kruntide liitumispunktideni.
Planeeritav toru paigaldatakse antud lõigul olemasolevasse torusse Ø150÷200mm läbitõmbamise teel. Veetorud on planeeritud plastsurvetorudest. Koos tänavatorustikuga ehitatakse välja veetoru kuni kruntide liitumispunktideni Ø40÷50mm, krundisisene veetrass lahendatakse järgmises projekteerimisstaadiumis.
5.1.2.1 Tuletõrjeveevarustus

Väliseks tulekustutuseks vajalik veehulk tööstus- ja laohoonetel tulepüsivusklassiga TP2 ja  kubatuuriga kuni 20 000 m³ on 15 l/s 3 tunni jooksul. Tuletõrje veehoidla mahuga 162 m³ on planeeritud kruntide pos. 1 ja pos. 2 piirile.

Tuletõrje veehoidla siiberkaevude juures on plats suurusega (12x12m, seega on tagatud autode ümberkeeramine veevõtukoha juures. Kõik planeeritud krundid asuvad veevõtukohale lähemal kui 200m. Tuletõrje veevõtukohad peavad vastama EVS 812-6 esitatud nõuetele.
 5.1.3 Heitvete kanalisatsioon

Planeeritud kruntide pos. 1 ja 2 heitvete kanalisatsioon on ette nähtud ühendada olemasoleva kanalisatsioonitorustikuga isevoolselt, krundi pos 3 kanalisatsioon ühendatakse olemasolevaga ülepumpamise teel.

Koostas:  S. Leitans
5.2 Elektrivarustus

Objekti varustamine elektrienergiaga toimub läbi kahe trafoga 10/0.4kV alajaamast. Alajaam saab toite vastavalt  EE jaotusvõrgu tehnilistele tingimustele Nr. 149211 olevalt kaabelliinilt nr.7811. Planeeritavate hoonete elektrivarustuseks  paigaldatakse piki krundi piiri maa-alune toitekaabel ja liitumis-jaotuskilbid kolmele krundile. Teedealused kaablid paigaldada plasttorudesse. Kõrgepinge kaablitele paigaldada kolm toru, madalpingekaablitele kaks toru. Lubatud peakaitse 3X100A.
Koostas:  E. Tippo
5.3 Sidevarustus

Sidevarustus on planeeritud mobiilsidena.

5.4 Küte

Küte on planeeritud gaasiküttena.

5.5. Gaasivarustus

5.5.1 Üldosa

Käesolev  projekt on koostatud  äri- ja tootmishoonete  gaasivarustuse lahendamiseks aadressil Vana-Narva mnt. 29, Maardu linn, Harjumaa. Gaasivarustuse planeerimisel on võetud aluseks OÜ Hendrikson & Ko poolt töö nr.907/07 "Vana-Narva mnt.33 kinnistu ja lähiala detailplaneeringu eskiis". Vastavalt AS Eesti Gaas väljastatud tehnilistele tingimustele nr.6-2/372 orienteeritav võimsus ja gaasi tarbimine on:

1. Vana-Narva mnt.29 – 320 kW (37,65 nm3/h)

2. Vana Narva mnt.29a - 350 kW (41,20 nm3/h)

3. Vana-Narva mnt.29b - 500 kW (58,82 nm3/h)

Projekt on koostatud vastavalt Eesti Vabariigis kehtivatele ehitusnormidele, Eesti Gaasiliidu juhendile  G2-1.2002 ning vastab „ Küttegaasi ohutuse seaduse”  nõuetele.
Gaasitorustikud tuleb ehitada järgides:

· Kõiki projektis toodud tingimusi ja kooskõlastusi;

· Kõiki Eesti Vabariigis ehitamisele kehtestatud nõudeid;

· Kõiki „ Küttegaasi ohutuse seaduse” ja Eesti Gaasiliidu juhendi  G2     nõudeid;

· Seadmete ja materjalide valmistajate poolt väljatöötatud nõudeid ladustamisele/ paigaldamisele.
5.5.2 Tehnilised lahendused

Igale kinnistule on planeeritud gaasiühendus.

Liitumiseks on planeeritud uus välisgaasitorustik, milles on ette nähtud kolm ühendussõlme varem planeeritud B-kategooria gaasitrassiga, mis külgeb mööda Vana-Narva mnt.  sõiduteed.

Gaasitorustik on planeeritud maa-alusena plastist gaasitorudest  paigaldussügavusega vähemalt 0,8-1,0 m maapinnast toru peale. Ristumisel sõiduteega planeeritakse gaasitoru paigaldada kaitsehülssi.

Magistraaltorustiku hargnemisel planeeritakse paigaldada maa-alune siiber. Terassiibrite ühendamiseks plasttoruga nähakse ette plast-teras üleminekud PE/STL. Kruntide ees on planeeritud liitumispunktid koos maa-kraanidega ja ajutiste pimeotsakorkidega. Planeeritavad siibrid ning maakraanid nähakse ette paigaldada betoontoe peale.
Projekteeritava gaasitorustiku ühendus maakraaniga teha elekterkeevismuhviga. Plasttorude ja detailide ühendamine toimub elekterkeevismuhvidega. Polüetüleeni suure soojuspaisumise tõttu peab torustik olema paigaldatud küllaldase lõtvusega, et võimaldada kokkutõmbumist.

Kogu maa-alune gaasitorustik paigaldada koos el.märkekaabliga.
Tagada normikohased vahekaugused projekteeritavate  kommunikatsioonide ristumisel ja paralleelsel kulgemisel. Minimaalne kaugus (m) vertikaalsuunas gaasitorustiku ja teiste tehnovõrkude ristumise korral on näidatud järgnevas tabelis:

	
	veetoru
	kanalisatsioon
	gaasitoru
	elektrikaabel
	side- kaabel

	PE-gaasitoru
	0,15
	0,20
	0,1
	0,3
	0,1


Minimaalne kaugus (m) horisontaalsuunas gaasitorustikust kuni teiste tehnovõrkudeni on:

	
	veetoru
	kanalisatsioon
	gaasitoru
	elektrikaabel
	side- kaabel

	PE-gaasitoru
	0,5
	1,0
	0,3
	1
	0,5


Tööde teostajal on kohustuslik kõigi normide järgimine, kõigi teostatud tööde dokumenteerimine, kaetud tööde aktide koostamine, digitaalsete täitejooniste koostamine.

Koostas:  T. Pugovkina
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