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	Harju maakonna Maardu linna Kroodi 3A kinnistu ja lähiala detailplaneering
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I     SELETUSKIRI

1.   Sissejuhatus                                             

Kroodi 3A kinnistu ja lähiala detailplaneering on koostatud OÜ ALANIS tellimusel ja vastavuses lähteseisukohtadega, mis on väljastatud Maardu Linnavalitsuse poolt.
Planeeritava ala mõõdistuse ja alusplaani koostas OÜ Gesenk.

Detailplaneeringu koostamise eesmärgid:

-  Kroodi 3A kinnistu ja lähiala kasutustingimuste ja moodustatavate kruntide ehitusõiguse 

   määramine

-  olemasoleva tehnilise infrastruktuuri täiendamine

-  liikluskorralduse lahendamine

-  planeeritava ala haljastuse, heakorrastuse ja keskkonnakaitselise lahenduse 

   koostamine.

Detailplaneeringu koostamise aluseks on:

1.  Planeerimisseadus (RT I 2002)

2.  Maardu linna ehitusmäärus (kinnitatud Maardu Linnavolikogu 29.07.2003 määrusega  

     nr 25)

3.  Koostatav Maardu linna üldplaneering (Hendrikson&Ko)

4.  Maardu linna korraldus 10.05.2006 nr 250

5.  OÜ Alanis taotlus 18.04.2006
2.   Lähteolukord

Planeeritav ala asub Maardu linna Kroodi tööstuspiirkonnas. Planeeritava ala suurus on ca 3 ha, mis piirneb: loodest Kombinaadi tänavaga, läänest Maagi tn 7 kinnistuga, edelast Maagi tn 4 katastriüksusega, lõunast Maagi tn 2 kinnistuga ning kagust, idast ja põhjast riigimaaga.

Planeeringuala on varustatud tehnovõrkudega ja osaliselt hoonestatud. Kroodi 3A kinnistul on konteinerite laoplats ja kaks hoonet: kontor-töökoda ja laohoone.

Autotranspordi juurdepääs kinnistule on lõunast Kroodi tänavalt ja loodest perspektiivselt Kombinaadi tänavalt.

Planeeritav territoorium jääb suures osas allmaakaevandatud alale.

3.   Planeeringuala kontaktvööndi linnaehituslik analüüs ja funktsionaalsed

      seosed

Koostatava Maardu linna üldplaneeringu järgi kuulub planeeritav ala 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: uue laohoone ja töökoja laienduse ehitamine vastab täielikult üldplaneeringu põhimõtetele piirkonna arengust.
4.   Planeerimislahendus 
Konteinervedude mahtude suurenemisest ja konteinerite komplekteerimise vajadusest tulenevalt on planeeritud uus laohoone koos kontoriga ning töökoja laiendus. Kavandatu vastab täielikult Maardu linna üldplaneeringus esitatud arengusuundadele: arendada piirkonnast transiidikoridor ja logistikakeskus. 

Planeeritavad hooned sobivad mahuliselt piirkonna olevate hoonetega ning nende ehitamisest kaasnevad mõjud ümbritsevale elu ja looduskeskkonnale on minimaalsed.

Planeeritaval alal on moodustatud lisaks olevale Kroodi 3A kinnistule kolm uut krunti (Kroodi 3B, Kroodi 3C, Kroodi põik) ja üks ajutine krunt maatehinguteks (Maagi tn 4A).

Planeeritud Kroodi 3B ja Kroodi 3C on tootmismaa ja Kroodi põik transpordimaa sihtotstarbega krundid.

Ajutine Maagi tn 4A krunt on moodustatud Maagi tn 4 krundist ja liidetakse Kroodi 3A krundiga.

Kruntide ehitusõigus (sihtotstarbed, hoonete suurim lubatud arv, ehitusalune pindala ja kõrgus) on esitatud põhijoonisel ja eraldi tabelina (vt tabel 1).

Krundi ehitusõigus












           Tabel 1

	
	
	
	Hoonete
	Hoonete
	Hoonete
	Maa sihtotstarve

	Jrk

nr
	Krundi aadress
	Krundi

planeeri-tud suurus

(m²)
	suurim  ehitus-alune

pind
(m²)
	suurim

lubatud

korruse-

lisus/

kõrgus (m)
	suurim

lubatud

arv

krundil


	Detail-

planeerin-gutes
	Katastri-

üksus-tes

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	1.
	Kroodi 3a
	27061
	10000
	3/15
	5
	TL 100%
	T 100%

	2.
	Kroodi 3c
	219
	80
	3/15
	1
	TL 100%
	T 100%

	3.
	Kroodi 3b
	6609
	3500
	3/15
	3
	Ä 30%   TL 70%
	Ä 30%   T 70%

	4.
	Kroodi põik 
	2970
	-
	-
	-
	T 100%
	L 100%

	5.
	Maagi tn 4a
	75
	20
	3/15
	1
	TL 100%
	T 100%


Detailplaneeringutes kasutatav maakasutuse sihtotstarve:

Ä
-
kontor, büroo

TL
-
laohoone maa

LT
-
sõidutee maa

Katastriüksuse sihtotstarbed

Ä
-
ärimaa

T
-
tootmismaa

L
-
transpordimaa

Moodustatud kruntide hoonestusalad on esitatud põhijoonisel.

5.   Liikluskorraldus
Kroodi 3A kinnistule ja moodustatud Kroodi 3B krundile on planeeritud juurdepääs Kroodi tänavalt, milleks on moodustatud planeeritava ala piires transpordimaa sihtotstarbega krunt Kroodi põik.

Kroodi 3A kinnistule on planeeritud täiendav juurdepääs perspektiivselt Kombinaadi tänavalt.

Autode parkimine on ette nähtud moodustatud kruntide territooriumidel.
6.   Majandus-joogiveevarustus

Planeeritava ala täiendavad majandus-joogivee arvutuslikud vajadused on 12 m3/d.

Vastavalt AS Maardu Katlamaja tehnilistele tingimustele nr 44  23.11.2006 on veevarustus lahendatud järgmiselt: Kroodi 3A krundi olev joogiveetorustik asendatakse uuega Ø 40 mm.

7.   Kanalisatsioon

Olmereovee täiendav arvutuslik vooluhulk planeeringualalt on 12 m3/d.

Olmereovesi planeeritavatelt kruntidelt juhitakse olevasse kanalisatsioonitorustikku planeeringuala lõunaosas  vastavalt AS Maardu Katlamaja tehnilistele tingimustele nr 44  23.11.2006.

Sademevee arvutuslikud vooluhulgad planeeritud kruntidel on järgmised:
Kroodi 3a
98 l/sek

Kroodi 3b
28 l/sek

Kroodi põik
16 l/sek

Kokku
         142 l/sek

Kroodi tööstuspiirkonnas puudub üldse toimiv sademevee ühiskanalisatsioon. Endise keemiatehase territooriumil on omanikuta ja täielikult amortiseerunud sademeveekanalisatsioon. Kuna planeeritaval alal puudub vajadus sademevee puhastamiseks (konteinerid killustikkattega laoplatsil) ning lähipiirkonnas ei ole eelvoolu sademeveele, siis immutatakse sademevesi pinnasesse.

8.   Elektrivarustus

AS Maardu Elekter tehniliste tingimuste TT-51  30.10.2006 järgi on moodustatud Kroodi 3B krundi elektrivarustus lahendatud planeeringualast põhja jääva oleva 6 kV õhuliini baasil. Kroodi 3B krundile on planeeritud alajaam toitega nimetatud õhuliinilt.

9.   Side
Vastavalt Elion Ettevõtted AS tehnilistele tingimustele nr 5549957 01.11.2006 on projekteeritud Kroodi 3B krundini kaablikanalisatsioon olevast kaablikanalisatsiooni kaevust nr 6283.

10.   Tuleohutus

Planeeritud kruntide arvutuslik tuletõrjevee vajadus on:

· sisemiseks tulekustutuseks 2 juga  2,5 – 5 l/sek

· väliseks tulekustutuseks 30 l/sek

Tuletõrjevee allikaks on planeeritud Kroodi 3A krundile tuletõrjevee mahuti 200 m3.
11.   Keskkonna- ja tervisekaitse
Maardu üldplaneeringu järgi kuulub planeeritav ala Kroodi majanduspiirkonda, mis arendatakse välja põhiliselt tootmisalaks.

Planeeritavale alale kavandatakse töökoja juurdeehitus ja uus laohoone koos kontori- ja olmeruumidega.

Planeeringualal puudub vajadus keskkonnamõju hindamise või riskianalüüsi koostamiseks, sest kavandatava tegevuse (laomajandus) keskkonnamõju on minimaalne.

Moodustatud kruntide piirialad on planeeritud haljastada.

Jäätmekäitluse korraldamiseks peab kruntidel olema liigiti kogutavate jäätmete mahutid.

Planeeringualal puuduvad kaitse alla võetud maa-alad  või üksikobjektid.

Lähimad elamud asuvad 800 m kaugusel Maardu järve ääres Õnge tänava piirkonnas.

Maardus radoonitaseme mõõtmisi seni pole läbi viidud ning seetõttu tuleb vaadelda naabervalda, mis suure tõenäosusega on analoogse keskmise radoonitasemega.  Arvestades Jõelähtme valla suhteliselt suurt keskmist radooni aktiivsuskontsentratsiooni, võib eeldada, et Maardu linnas on see näitaja keskmiselt samas suurusjärgus (200-250 Bq/m3). 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 peab olema radooni levikut hoonetesse tõkestavad meetmed. Samuti on vaja projekteerida hea ventilatsioon, et hoonetesse kogunev radoon ruumidest välja viia. Olemasolevates hoonetes on soovitatav läbi viia mõõtmisi radoonitaseme väljaselgitamiseks. Kui radooni aktiivsuskontsentratsioon ületab 400 Bq/m3, siis on kindlasti vaja võtta kasutusele meetmed selle vähendamiseks.
12.   Kuritegevuse riske vähendavad meetmed

Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud ja soovitatakse kuritegevuse ennetamiseks järgmiseid meetmeid:

· hoonestuseta jäätmaale uue hoonestuse ehitamine

· hoonete ja nende juurdepääsude hea valgustus

· haljastuse rajamine, mis ei soodusta kriminogeense elemendi varjevõimalusi

· videovalve, alarmseadmed, liiklusandurid

· vastupidavad uksed, aknad ja lukud. 
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