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I ÜLDOSA

1.1. Detailplaneeringu koostamise alused ja lähtedokumendid:

 

· Planeerimisseadus;
· Harju maakonnaplaneering ja teemaplaneering;
· Maardu linna ehitusmäärus;
· Maardu linna arengukavad;

· Maardu linna üldplaneering (menetluses),

· Altmetsa tee 1 kinnistu detailplaneering, kehtestatud 20.05.2003.a.
- VP Market OÜ avaldus detailplaneeringu algatamise kohta;

- Maardu Linnavalitsuse korraldus nr.633, 21.12.2006.a. detailplaneeringu algatamise kohta;

- Lähteüleseisukohad;
- Detailplaneeringu koostamise korraldamise finantseerimise õiguse üleandmise leping;
1.2. Detailplaneeringu koostamiseks teostatud uuringud:

¤ Planeeringu koostamisel on kasutatud Hades Geodeesia OÜ poolt koostatud topo-geodeetilist alusplaani (töö nr.1754, 2006.a.);

1.3. Detailplaneeringu koostamise eesmärk:

Käesoleva detailplaneeringu eesmärk on Altmetsa tee 1/Muuga tee 108, Altmetsa tee 1A  ja Muuga tee110 kinnistute liitmine, kasutustingimuste määramine ja ehitusõiguse määramine ärihoone ehitamiseks. 
PROJEKTI ÜLDEESMÄRGID:
· planeeringuala kruntimine;

· krundile ehitusõiguse määramine, krundi hoonestusala piiritlemine, kujade määramine, arhitektuuritingimuste seadmine;

· liikluskorralduse lahendamine;

· haljastuse ja heakorrastuse põhimõtete määramine;

· keskkonnatingimuste seadmine kasutamine;

· servituudivajaduste ja piirangute määramine;

· insenervõrkude ja –rajatiste asukoha määramine;

II OLEMASOLEV OLUKORD

2.1. ASUKOHT

Planeeritav ca 0,8ha suurune metsaga kaetud ristküliku kujuga maa-ala asub Harjumaal Maardu linna lääneosas Muuga elurajoonis jäädes Maardu linna ja Viimsi valla piirile.

2.2. ASENDIPLAAN

Detailplaneeringuga käsitletav maa-ala piirneb põhjapoolt Ristikheina tee 12/Muuga tee 112 ärimaa mü-ga, Ristikheina tee 1äri- ja elamumaa mü-ga ja Ristikheina tee 6/Vägiheina tee 1elamumaa mü-ga, idast Vägiheina teega, lõunast Altmetsa teega ja läänest Muuga teega. 

Planeeringuga käsitletava ala ristkülikute kujuga ja ca pooles osas kaetud männipuistuga. Kinnistud on hoonestamata.
Kinnistute andmed:

	mü nimi


	katastrinumber
	pindala
	sihtotstarve
	piirangud

	Altmetsa tee 1/

Muuga tee 108


	44601:004:0096
	3339m2
	100% ärimaa
	Tallinna roheline vöönd

	Altmetsa tee 1A


	44601:004:0097
	1751m2
	100% ärimaa
	Tallinna roheline vöönd

	Muuga tee 110


	44601:004:0101
	1931m2
	100% ärimaa
	Tallinna roheline vöönd


2.3.ARENGUEELDUSED JA PIIRAVAD TINGIMUSED

+    lisanduv elamuehitust tingib infrastruktuuri väljaarendamist, sh. piirkonda teenindava kaupluse ehitamist;
+    teede ja insenervõrkude olemasolu;
· alal on väärtuslik männipuistu,
· planeeringuala  paikneb Tallinna rohelises vööndis. Piiranguvööndis olevad metsad on kaitsemetsade kategoorias.

Planeeritaval alal ja selle vahetus läheduses kultuuriloolisi ja muinsuskaitseobjekte Muinsuskaitseameti andmetel ei ole.

Planeeringualas edelasuunas on Harju maakonnaplaneeringus määratud perspektiivse raudtee koridor.

2.4.LIIKLUSKORRALDUS

Planeeritava ala asend teede suhtes on soodne. Juurdepääsud kruntidele on Altmetsa ja Muuga teelt.
2.5.TEHNOVÕRGUD

Käsitletava  ala vahetus läheduses on välja ehitatud veevarustus ja kanalisatsioon, samuti side- ja elektri ja gaasivarustus. 
III PLANEERIMISLAHENDUS

3.1. PLANEERINGU KOOSTAMISE LÄHTEALUSED
Vastavalt Harju maakonnaplaneeringu teemaplaneeringule „Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused“ paikneb planeeringuala Tallinna rohelises vööndis. Maardu linna üldplaneering määratleb krundid äri- ja elamu segalana.

3.2. MAA-ALA KRUNTIMINE, EHITUSÕIGUSE ULATUS

Planeeringualal kehtib Altmetsa tee 1 kinnistu detailplaneering (kehtestatud 20.05.2003).

	
	kehtiv detailplaneering
	planeeritav

	Kruntide arv
	3
	1

	Hoonete arv
	3 liigendatult blokeeritud
	1

	Hoonete alune pind
	2000m2
	2000m2

	Täisehitusprotsent
	28
	28

	Lubatud suletud brutopind
	4000m2
	2100m2

	Hoone max kõrgus
	9m
	7m

	Krundi tiheduskoefitsent
	0,6
	0,3

	Parkimiskohti
	94 (2350m2)
	80 (2125m2)


Käesolev planeeringulahendus näeb ette kolme ärisihtotstarbega maaüksuse (Altmetsa tee 1/Muuga tee 108, Altmetsa tee 1A  ja Muuga tee110)  liitmise üheks ärikrundiks suurusega 7021m2 ja sellele kaubandushoone ja seda teenindava parkla rajamise. Kuna tegemist on olemasolevate suvilate alaga ja kiiresti areneva uuselamurajooniga, siis nö kodukauplust oleks piirkonda väga vaja. 

Võrreldes varasema planeeringulahendusega on käesoleva lahendusega antud kompaktsem hoonelahendus ja üks parkimisala, mis tagab kauplusehoonest kirde ja idasuunas jäävale elamualale privaatsuse, säilib suuremal hulgal väärtuslikku kõrghaljastust.
Käesoleva detailplaneeringuga on ette nähtud moodustada üks krunti sihtotstarbega 100% ärimaa. Planeeritud kruntidele on lubatud:

        - ehitada üks hoone: kauplus,

        - lubatud suurim hoone suletud brutopinna alune pind 2000m2,

        - lubatud hoone korruselisus 1,

        - lubatud hoone suurim brutopind 2100m2
        - lubatud katuseharja kõrgus kuni 7m,

        - lubatud katusekalle vahemikus 00-300
Planeeritud kaubandushoone on ette nähtud paigutada põhijoonisel märgitud hoonestusalale lahtise hoonestusviisiga. Naaberhoonete kaugus ja kõrghaljastus tagavad naabruse privaatsuse. 
Ette on nähtud 1,8m kõrgune tihe puitaed Ristikheina tee 1 ja Ristikheina tee 6/Vägiheina tee 1 kinnistute piirile vastavalt planeeringust huvitatud poole ja eelpoolnimetatud kinnistute omanike vahelisele kokkuleppele. Turvalisuse tagamiseks on kauplusehoonest kõnealuste kinnistuteni ette nähtud metall-võrkaia paigaldamine (vt põhijoonis). Mujale krundi piiridele piirdeaedade rajamist ei ole ette nähtud.
Kruntide moodustamise ja ehitusõiguse tabelid on toodud joonisel nr.3 PÕHIJOONIS.
3.3. ARHITEKTUURITINGIMUSED
Kaubandus-ärihoone arhitektuur peab olema stiililt lihtne, kaasaegse arhitektuurikeelega, väike-elamupiirkonda sobiv. Hoone sissepääsud kavandada elamukruntidest võimalikult kaugele. Hoone arhitektuur peab mõjuma rahulikuna ja soliidsena, lubatud ei ole kirevad värvilahendused ja fassaadi valgusefektid.
Hoone eskiisprojekt esitada omavalitsusele kooskõlastamiseks. Hoone ehitusprojekti mahus esitada ehituse organiseerimise osa.
3.4. HALJASTUS JA HEAKORD, KESKKONNAKAITSE
Haljastus

Mittehoonestusalal kasvav väärtuslik kõrghaljastus tuleb säilitada maksimaalses mahus. Olemasolevate puude tüve juures vältida pinnase tõstmist. Pinnase tõstmise korral ette näha männitüvede ümber tugimüürid. 

Likvideeritava haljastuse kompenseerimiseks on ette nähtud asendushaljastuse rajamine Vägiheina tee poolse krundi piiri äärde puuderivina, mis „pehmendab“ vaadet kauplusehoone lakoonilisele tagumisele fassaadile. Istikute minimaalne kõrgus peab olema 1,5m. Ette on nähtud krundil veel lisahaljastuse rajamist, mis täpsustada hoone ehitusprojektiga. Asendushaljastuses kasutada kohaliku haljastusega sobivaid liike nagu mänd, vaher, kask kõrghaljastuses ja enelad, põõsasmaranad jt. madalhaljastuses. Ehitusprojekti käigus koostada haljastus- ja heakorraprojekt, kus on täpselt ära määratud asendusistutuseks kasutatav taimematerjal ja istutatavate taimede arv ning väikevormid (istepingid, platside valgustus jms).
Vesi

Varasema detailplaneeringuga on kavandatud nii veevarustuse kui ka kanalisatsioonitorustikud. 
Sadeveed immutatakse osaliselt pinnasesse, osaliselt juhitakse Muuga tee äärsesse  kraavi. Asfaltkattega pindadelt tulevad võimalikud õlised sadeveed puhastada enne kanaliseerimist või kraavi juhtimist lokaalsetes I klassi õli- ja bensiinipüüdurites. 
Õhusaaste, müra
Planeeringualale on ette nähtud kaubandushoone rajamine. Hoone kütmine on kavandatud gaasikatlamaja baasil. Tänaseks päevaks on piirkonnas gaasitorustik välja ehitatud. Kaugkütet piirkonnas ette pole nähtud. 
Kuna Muuga teel on liiklustihedus keskmine, siis liiklusmüra tõusvat taset elamualale piirab mõningal määral rajatav kaubandushoone. 

Kauplusehoone ventilatsiooniseadmete valikul ja paigutamisel tuleb kavandada abinõud seadmete müra leviku tõkestamiseks, samuti planeerida abinõud kauplust teenindava transpordi ja kaupluse tööga kaasneva müra leviku tõkestamiseks. Seadmetest tingitud müratase elamute juures ei tohi ületada kehtivaid normtasemeid.
Krundile kavandatavad valgustid peavad olema suunatud nii, et vältida naabrite eluruumide otsest valgustamist (valgusreostust).
Jäätmed

Jäätmed koguda omal krundil, soovituslikult hoonemahus asuvasse konteinerisse, parkla territooriumile paigaldada prügikaste. Tagamaks regulaarse jäätmete äraveo, krundi omanik sõlmima vastavat teenust pakkuva firmaga teenuse lepingu. 

Detailplaneeringuga haaratud territooriumil intensiivset pinnast, pinna- ja põhjavett ning õhku reostavat majandustegevust ette ei ole nähtud.
3.5. LIIKLUSKORRALDUS

Planeeritava ala asend teede suhtes on soodne. Juurdepääsud kaubandushoone ette planeeritud parkimisplatsile on Muuga ja Altmetsa teelt. Detailplaneeringujoonisele on kantud ka G.E.O. Gruppi poolt projekteeritud Altmetsa tee koos kergliiklusteega. Perspektiivis on soovitatav ka rajada Muuga tee äärde kergliiklustee.
Parkimiskohtade vajadusel on arvutatud Eesti Standardi EVS 843:2003 Linnatänavad vahevööndi normi alusel (linna keskuse norm on maksimaalselt lubatud parkimiskohtade arv). 

Parkimiskohtade planeerimisel on tagatud EVS 843:2003 põhjal minimaalne parkimiskohtade arv.
	ehituse 

otstarve/ liik
	norm.arvutus
	norm.parkimis-

kohtade arv
	plan.parkimis-kohtade arv

	 kauplusehoone
	2100:40
	53
	80


Planeeringuala ümbritsevate tänavate lahenduse muutmist võrreldes kehtiva detailplaneeringuga käesoleva detailplaneeringuga ette nähtud ei ole. 

3.6. TULEKAITSE ABINÕUD

Planeeritava kaubandus- ja ärihoone tulepüsivusklass on TP-2. Tulekustutusvee vajadus on 25 l/s 3 tunni vältel. Väline tulekustutusvesi saadakse Vägiheina ja Altmetsa ristmikul olevast tuletõrjeveehüdrandist teenindusraadiusega 150m. Tuletõrjetehnika juurdepääs hoonele peab olema tagatud vähemalt kolmest küljest.

3.7. Kuritegevuse riske vähendavad nõuded ja tingimused  

Ostukeskused/kaubandus


1. Elav keskkond vähendab kuriteohirmu.

2. Hea nähtavus ja valgustus vähendab kuriteohirmu.

3. Selgelt eristatud juurdepääsud ja hea varustatus viitadega vähendavad kuriteohirmu.

4. Atraktiivne planeering, materjalid ja värvid vähendavad kuriteohirmu.

5. Korrashoid vähendab kuriteohirmu.

6. Jälgitavus vähendab kuriteohirmu: pidev mehitatud valve sissepääsude juures on eelistatavam kui videovalve kasutamine või ebaregulaarsete kontrollide läbiviimine.

7. Hea nähtavus ja valgustus vähendavad sissemurdmiste, vandalismi, vägivallaaktide, autodega seotud kuritegevuse, varguste ja süütamiste riski.

8. Juurdepääsukontroll ja hoone jagamine sektsioonideks vähendavad sissemurdmise riski.

9. Vastupidavad ukse- ja aknaraamid, lukud, uksed, aknad ja klaasid vähendavad vandalismiaktide ja sisemurdmiste riski.

10. Sisemurdmiste või vandalismiaktide sihtmärkide tugevdamine või eemaldamine peale rünnakut vähendab vahejuhtumite kordumise riski.

11. Kergesti rünnatavate sissepääsude jälgimine, milles soovitavalt kasutatakse ka videojälgimist vähendab sissemurdmiste riski.

12. Elav keskkond vähendab grafiti -ja vandalismiriski.

13. Atraktiivne planeering, materjalid ja värvid vähendavad vandalismiohtu.

14. Kiired korrastustööd vähendavad edaspidist uute vandalismi-rünnakute poolt tekitatavat suuremat kahju. Kiire korrastamine tagab jälgimis-, kontroll- ja haldamispoliitika olemasolu.

15. Kaubanduskeskuste sissepääsude kontroll hoiab eemal probleemseid noortegruppe ja narkosõltlasi, vähendades sellega kuriteohirmu ning ka vandalismi ja vägivaldsete kuritegude riski. See meetod töötab kõige paremini juhul, kui on mõeldud ka nimetatud riskigruppide eest hoolitsemise peale, et neil ei tekiks kõrvaletõrjutute tunnet.

16. Jälgimine vähendab vägivaldsete kuritegude riski. 

17. Kontroll parklate sissepääsudes vähendab autodega seotud kuritegude 

esinemisriski.

18. Parklate jälgimine, soovitatavalt videovalve abil vähendab autovarguste ja autodega seotud kuritegude riski.

19. Valjuhääldaja ja posterite abil ennetavate sõnumite edastamine vähendab varguse riski.

20. Süttimatust materjalist prügianumate kasutamine vähendab süütamiste riski.

21. Kergestisüttivate materjalide eemaldamine või asendamine vähendab süütamiste riski.

22. Korrashoid, eriti süttiva prügi kiire eemaldamine vähendab süütamise ohtu. See nõuab pidevat järelvalvet ning ranget haldamispoliitikat.

23. Kuriteohirmu vähendab see kui kaubanduskeskus ja ümbritseva linnaala vahele ei jää ei-kellegi-maad.

24. Selliste parkimisvõimaluste väljaarendamine, mis ei nõua kaubandusekeskuse ümber suurte parkimisplatside loomist, väldib ala isoleerimist ümbritsevast linnakeskkonnast ja vähendab autodega seotud kuritegude esinemisriski.
IV  INSENERVÕRKUDE LAHENDUS

4.1. VEEVARUSTUS JA KANALISATSIOON
Veevarustuse ja kanalisatsiooni projekteerimiseks on AS Maardu Vesi väljastanud tehnilised tingimused nr.T-192, 21.03.2007.a.
4.1.1. VEEVARUSTUS

Moodustava  krundi veevarustus on ette nähtud Vägiheina teel olemasolevalt vee maakraanist. Vägiheina teel on olemasolev veetoru D 110mm. Veevarustuse magistraaltorustikust väljavõttele paigaldada veemõõdukaev. 
Veevajadus:

Detailplaneeringuga kavandatakse äri- ja kaubandushoone, mille konkreetne tarbevee vajadus täpsustatakse hoone ehitusprojekti koostamisel. Esialgne tarbevee vajadus moodustavale krundile on  50m3/d. 

Tulekustutusvesi:

Tulekustutusvesi saadakse Altmetsa ja Vägiheina tee nurgal olemasolevast tuletõrjeveehüdrandist.

Tuletõrjeveehüdrant peab olema sõidutee servast min. 2,5m kaugusele. Arvutuslik tulekustutusvee vajadus on 25 l/s 3 tunni vältel. Tuletõrjeveehüdrandi  teenindusraadiuseks on planeeritud 150m.

Rajatavad torustikud:

Krundisisene veeühendus kuni hoone veemõõdusõlme teostada plastjoogiveetoruga PE (63x5,8mm, PN10 rajamissügavusega maapinnas 1,9m.

4.1.2. KANALISATSIOON

Reoveed on perspektiivis ette nähtud suunata Vägiheina teel olevasse D160 ühiskanalisatsioonitorustikku. 

Kuni piirkonna kanalisatsioonitorustike ühendamiseni puhastusseadmetega on ette nähtud reoveed juhtida krundile paigaldatavasse kogumismahutisse min mahutavusega 15m3. Mahuti regulaarseks tühjendamiseks sõlmida vastavat teenust pakkuva firmaga leping. 

Olmeheitvete vooluhulgad  täpsustatakse ehitusprojekti koostamisel. Olmeheitvete vooluhulk on 50m3/d.
Rajatavad torustikud:

Krundisisesed kanalisatsioonitorud monteerida plastkanalisatsioonitorudest d160mm SN8 ja varustada plastist teleskoopsete kanalisatsiooni kontrollkaevudega. Torustikud ning kaevud paigaldada killustikalusele. 

4.1.3. SADEVEED JA DRENAAŽ

Sadevete ja drenaažvee kanaliseerimisel on eelvooluks Muuga tee ääres olev kraav. Planeeritavale krundile paigaldatakse drenaaž- ja sadevete kokkukogumiseks vastava süsteem.

Asfaltkattega pindadelt tulevad võimalikud õlised sadeveed puhastatakse enne kraavi juhtimist lokaalsetes I klassi õli- ja bensiinipüüdurites. 
Krundilt tuleva arvutuslik sadeveehulk on 40,2 l/s.
Planeeritud vee- ja kanalisatsioonitorustiku tööprojekti koostamiseks tuleb taotleda täiendavad tehnilised tingimused AS-lt Maardu Vesi. 
4.2. ELEKTRIVARUSTUS

Elektrivarustuse osa koostamisel on aluseks Eesti Energia ASi Jaotusvõrgu Tallinn-Harju piirkonna tehnilised tingimused nr.104070, 24.11.2006.a.           

OÜ Jaotusvõrk ehitab olemasolevast nr 4777 alajaamast 0,4 kV kaabelliini ja paigaldab krundi piirile liitumiskilbi kahetariifse mõõtesüsteemiga ja peakaitsmega 3x200 A. Liitumiskilbist kuni hooneni paigaldab tarbija vastavalt oma vajadusel kaabli.

Planeeritud elektrivarustuse tööprojekti koostamiseks tuleb taotleda täiendavad tehnilised tingimused ja projekt kooskõlastada OÜ Jaotusvõrguga.

4.3. SIDEVARUSTUS

Sidevarustuse osa koostamise aluseks on AS Elion Ettevõtted tehnilised tingimused nr. 5729405, 13.12. 2006.a. Altmetsa tee 1 / Muuga tee 108 kaubanduskeskuse detailplaneeringu koostamiseks.

Planeeritava hoone sidevõrgu ühendus  saadakse Altmetsa teel olevast AS Elion Ettevõtted sidekaabli harumuhvist. Harumuhvi juurest ehitada ühe avaline sidekanalisatsiooni ühendus planeeritava hooneni.

Planeeritud sidevarustuse tehniline- ja tööprojekt tuleb koostada eraldi ja kooskõlastada OÜ Jaotusvõrguga.

4.4. SOOJAVARUSTUS

Planeeritud ala soojavajadus on hinnanguliselt 230kW. Hoone soojavarustus on planeeritud rajatavast gaasitorustiku maakraanist DN 50.

Gaasi rõhk OP on liitumispunktis 50-100 mbaari. Rõhukao arvutus teha minimaalse gaasirõhuga 50 mbaari. Gaasitorustiku läbimõõt liitumispunktis on 63x6,3 mm ja sulgeseadmeks maakraan DN 50 mm. Gaasitorustik projekteeritakse maksimaalsele töörõhule MOP 0,1 baari.

Planeeritud gaasivarustuse tehniline- ja tööprojekt tuleb koostada eraldi ja kooskõlastada OÜ Bingonet ja OÜ Tehnokontrollikeskusega. 
