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I  SELETUSKIRI
1. Sissejuhatus

Kroodi tn 1 ja lähiala detailplaneering on koostatud OÜ FERTUM HOLDING tellimusel ja vastavuses lähteseisukohtadega, mis on väljastatud Maardu Linnavalitsuse poolt.

Planeeritava ala mõõdistas ja alusplaani koostas KIV Kolm Grupp OÜ.

Detailplaneeringu koostamise eesmärgid:
· reformimata riigimaa kruntideks jaotamine

· kruntide ehitusõiguse määramine

· kruntide hoonestusalade piiritlemine

· tänavate maa-alade ja liikluskorralduse määramine

· haljastuse ja heakorra lahenduste põhimõtete määramine

· tehnovõrkude ja –rajatiste asukoha määramine 

· keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks

· servituutide vajaduse ja ulatuse määramine

· kuritegevuse riske vähendavate nõuete ja tingimuste seadmine

Detailplaneeringu koostamise aluseks on:

1.  Maardu Linnavalitsuse poolt väljastatud Kroodi tn 1 kinnistu detailplaneeringu 

     lähteseisukohad (01.07.2008)

2.  Planeerimisseadus (01.01.2003)

3.  Maardu linna ehitusmäärus (kinnitatud Maardu Linnavolikogu määrusega nr 25  

     29.07.2003)

4.  Maardu linna üldplaneering (kehtestatud Maardu Linnavolikogu otsusega nr 170  

     23.05.2008)

5.  OÜ Fertum Holding arenduskava planeeritaval alal.
2. Lähteolukord                                                                                                                                              
Planeeritav ala asub Maardu linna Kroodi tööstuspiirkonnas. Planeeritava ala suurus on 2,4 ha, mis piirneb: põhjast Kroodi tn 3b ja Kroodi tn 7 kinnistuga, idast reformimata riigimaaga, lõunast Kroodi tn 6 kinnistuga ja reformimata riigimaaga, läänest Maagi tn 2 kinnistuga.
Planeeritav ala haarab Kroodi tn 1 kinnistut (registriosa nr 94690, katastritunnus 44603:002:0240, tootmismaa 100%, pindala 5851 m2) ja reformimata riigimaad.
Kroodi tn 1 kinnistul asub lao- ja tootmishoone. Planeeringuala läbivad Kroodi põik ja Kroodi tänav ning 6 kV õhuliin.

Reformimata riigimaal on kõrghaljastus eraldikasvavate puudena ja puudegrupina planeeringuala põhjaosas.

3. Planeeringuala kontaktvööndi linnaehituslik analüüs ja funktsionaalsed seosed

Maardu linna üldplaneeringu järgi kuulub planeeritav ala koos kontaktvööndiga Kroodi majanduspiirkonda, mille arendamise põhisuunaks on paindliku nõudlusest tuleneva tootmis- ja ärikeskkonna loomine. Valdav osa piirkonnast on tootmisfunktsiooniga endine fosforiiditehase maa-ala. Paljudel tootmismaadel on ärimaa kõrvalsihtotstarve.
Kroodi majanduspiirkond on arengu algfaasis, mis vajab põhjalikku korrastamist ja asukoha tõttu Muuga sadama ning Tallinn-Peterburi mnt vahel omab potentsiaali muutuda peamiseks transiidikoridoriks ning logistikakeskuseks kahe riiklikult tähtsa objekti vahel.

Maardu linna suurim potentsiaal uute töökohtade loomisel on Kroodi majanduspiirkonna väljaarendamises.

Detailplaneeringus kavandatu: kaubandus-, toitlustus-, teenindus- ja tootmishoonete  maaga kahe uue krundi moodustamine vastab täielikult üldplaneeringu põhimõtetele piirkonna arengust.

4. Planeerimislahendus
Kroodi tn 1 krundile on planeeritud oleva metallitööstuse laiendamiseks uus lao- ja tootmishoone ning kontorihoone.

Kroodi tänava äärde reformimata riigimaale on moodustatud Kroodi tn 1a  krunt autopesulale. Ülejäänud reformimata riigimaale on moodustatud äri- ja tootmismaa sihtotstarbega Kroodi tn 1b krunt.
Planeeringuala tänavatele on moodustatud transpordimaa sihtotstarbega krundid Kroodi tn lõik 1 ja Kroodi põik.

Planeeritavad hooned sobivad mahuliselt piirkonna olevate hoonetega ning nende ehitamisest kaasnevad mõjud ümbritsevale elu- ja looduskeskkonnale on minimaalsed.
Kruntide ehitusõigus (sihtotstarbed, hoonete suurim lubatud arv, ehitusalune pindala ja kõrgus) on esitatud põhijoonisel ja eraldi tabelina (vt tabel 1).

Planeerimislahendus vastab täielikult piirkonna arengusuundadele Maardu linna üldplaneeringus.

Krundi ehitusõigus











               Tabel 1

	
	
	Krundi
	Hoonete
	Hoonete
	Hoonete
	Maa sihtotstarve 

	Jrk

nr
	Krundi aadress
	planeeri-tud suurus

(m²)
	suurim  
ehitusalune 

pind
(m²)
	suurim

lubatud

korruseli-sus/kõrgus 

(m)
	suurim

lubatud

arv

krundil


	Detail-

planee-ringutes
	Katastri-

üksus-tes

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	1.
	Kroodi tn 1
	5850
	3000
	10/3
	6
	TH 50%;
TL 50%
	T 100%

	2.
	Kroodi tn 1a
	2497
	 900
	10/3
	2
	BT100%
	Ä 100%

	3.
	Kroodi tn 1b
	5360
	2200
	10/3
	4
	BT 50%;
TH 50%
	Ä 50%;
T 50%

	4.
	Kroodi tn lõik 1
	6075
	-
	-
	-
	LT100%
	L 100%

	5.
	Kroodi põik
	3131
	-
	-
	-
	LT100%
	L 100%


Detailplaneeringutes kasutatav maakasutuse sihtotstarve:

BT
-
kaubandus-, toitlustus-, teenindushoonete maa

TH
-
tootmishoonete maa

TL
-
laohoonete maa

LT
-
tee ja tänava maa

Katastriüksuse sihtotstarbed
Ä
-
ärimaa

T        -         tootmismaa

L
-
transpordimaa

Moodustatud kruntide hoonestusalad on esitatud põhijoonisel.
5. Liikluskorraldus

Kroodi tn 1 kinnistule on juurdepääs krundi lõunaosast Kroodi tänavalt. Uus juurdepääs on planeeritud Kroodi põiktänavast krundi kirdeosas.
Moodustatud Kroodi tn 1a ja Kroodi tn 1b kruntidele on planeeritud juurdepääsud Kroodi tänavalt.

Planeeritava ala ulatuses on kavandatud rekonstrueerida Kroodi tänavat. 

Autode parkimine on ette nähtud kruntide territooriumidel.

6. Majandus-joogiveevarustus
Planeeritavate kruntide veevarustuse allikaks on AS Maardu Katlamaja ühisveevarustuse süsteem. Planeeringuala veetorustiku ühenduskoht piirkonna veevärgiga on määratud AS Maardu Katlamaja tehniliste tingimustega 01.10.2009 nr 145.
7. Kanalisatsioon
7.1. Olmereovesi
Olmereovesi planeeritavatelt kruntidelt juhitakse olevasse kanalisatsioonitorustikku Maagi tänava piirkonnas, vastavalt AS Maardu Katlamaja tehnilistele tingimustele nr 145  01.10.2009.
7.2. Sademevesi

Kroodi tööstuspiirkonnas puudub üldse toimiv sademevee ühiskanalisatsioon. Sademevee ärajuhtimiseks planeeringualalt on planeeritud paralleelselt Kroodi tänavaga sademevee kanalisatsioonitorustik.
Planeeritud sademevee kanalisatsioonitorustik suubub Kroodi ojja.

Sademevee kanaliseerimislahendus on kooskõlas Maardu Linnavalitsuse poolt väljastatud tehniliste tingimustega 06.10.09 nr 9-2/3198-2.

8. Elektrivarustus

Kroodi tn 1 kinnistu ja lähiala detailplaneeringu koostamiseks on AS Maardu Elekter 06.10.2009 väljastanud tehnilised tingimused nr TT-70.

Kroodi tn 1b krundil paiknev AS Petkam 6 kV õhuliin asendada krundi arendaja kulul maakaabliga. Olemasolevad mastid ja õhuliin likvideerida.

Planeeritavate hoonete elektrivarustuseks näha ette Kroodi tn 8 kinnistul asuvast keskpingealajaamast AJ-13 0,4 kV kaabelliin Kroodi tn 1b piirile planeeritava jaotuskilbini ning jaotuskilbist  loodavate kinnistute piiridele planeeritud liitumiskilpideni. Liitumiskilpidest hoonete elektripaigaldise peakilpideni on ette nähtud paigaldada hoonete vajadustele vastavad toitekaablid. Elektrienergia saamiseks ja olemasoleva elektrivõrgu ümberehituseks tuleb esitada võrguettevõtjale taotlused, sõlmida lepingud ja tasuda liitumismaksud.
9. Sidevarustus

Detailplaneeringu koostamiseks on lähtutud Elion Ettevõtted AS 30.03.2010  väljastatud telekommunikatsioonialastest tehnilistest tingimustest nr 15132233. 

Kroodi tn 1 ja 1a kruntide sidevarustus lahendada olemasolevast sidekaevust nr 9919. Olemasoleva ja planeeritavate hoonete sidevarustuseks paigaldada uued sidekaevud ja sidekanalisatsioon hooneteni. Kroodi tn 1b krundi sidevarustus lahendada Kroodi tänava olemasolevast sidekanalisatsioonist. Ühenduse loomiseks paigaldada uus sidekaev, millest  näha ette  krundini uus sidekanalisatsioon.

Sidekaablite maht ja sidekaablite paigaldamine juurdepääsuvõrgu osas määratakse projekteerimise järgmistes etappides.

10. Tänavavalgustus

Kroodi tänava valgustuse toide näha ette olemasolevast valgustusvõrgust. Olemasolevad valgustid, mis jäävad loodavatele kruntidele ja teealale likvideerida. Planeeritavate valgustite võimsused ja maakaablite ristlõiked täpsustatakse tööprojektis.
11. Tuleohutus

Planeeritud kruntide arvutuslik tuletõrjevee vajadus tulekustutuseks on 15 l/sek.

Tuletõrjeveevarustuse allikaks on olev tuletõrjeveemahuti Kroodi tn 4 kinnistul.

Tuletõrje veevarustuse planeerimise aluseks on EVS 812-6:2005.

12. Keskkonna- ja tervisekaitse

Maardu üldplaneeringu järgi kuulub planeeritav ala Kroodi majanduspiirkonda, mis arendatakse välja põhiliselt tootmisalaks.

Planeeritavale alale kavandatakse uutest hoonetest lao- ja tootmishoone, kontorihoone, autopesula koos kohvikuga.

Planeeringualal puudub vajadus keskkonnamõju hindamise või riskianalüüsi koostamiseks, sest kavandatava tegevuse keskkonnamõju ei ole oluline.

Moodustatud kruntide piirialad on planeeritud haljastada.

Jäätmekäitluse korraldamiseks peab kruntidel olema liigiti kogutavate jäätmete mahutid.

Sademevee ärajuhtimiseks kruntidelt on planeeritud sademevee kanalisatsioonitorustik suubumisega Kroodi ojja. Olmereovesi planeeringualalt juhitakse AS Maardu Katlamaja ühiskanalisatsiooni.
Planeeritaval alal puuduvad kaitse alla võetud maa-alad või üksikobjektid. 

Lähimad elamud asuvad ~650 m kaugusel Maardu järve ääres Õnge tänava piirkonnas. 

Radoonitaseme mõõtmisi ei ole planeeringualal teostatud. Vastavalt Eesti Standardile EVS 839:2003 „Sisekliima“ peab aasta keskmine radooni sisaldus elu-, puhke- ja tööruumides olema väiksem kui 200 Bq/m3. Sellest lähtuvalt on vaja antud piirkonda hoonete projektide koostamisel teostada radoonitaseme mõõtmisi. Hoone projektis peavad olema radooni levikut hoonetesse tõkestavad meetmed. Samuti on vaja projekteerida hea ventilatsioon, et hoonetesse kogunev radoon ruumidest välja viia. Olevates hoonetes on soovitav läbi viia mõõtmisi radoonitaseme väljaselgitamiseks.

13. Kuritegevuse riske vähendavad meetmed
Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud ja soovitatakse kuritegevuse ennetamiseks järgmiseid meetmeid:
·   reformimata riigimaa kasutuselevõtt

·   hoonete, kruntide ja nende juurdepääsude hea valgustatus

·   haljastuse rajamine, mis ei soodusta kriminogeense elemendi varjevõimalusi

·   videovalve, alarmseadmed, liiklusandurid

·   vastupidavad uksed, aknad ja lukud.

