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	Põhjaranna tee 19 ja Põhjaranna tee 19a kinnistute detailplaneering
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SELETUSKIRI
1.   ÜLDOSA

Põhjaranna tee 19 ja Põhjaranna tee 19a kinnistute detailplaneering on koostatud Keltic Global Estonia OÜ tellimusel. Projekteerimise aluseks on Maardu LV väljastatud lähteseisukohad (vt lisa 1).

Planeeritav ala asub Maardu linna keskosas, Kroodi tööstuspiirkonnas. Planeeringuga hõlmatava ala suurus on ca 95 ha. Planeeringuala piiriks on põhjast Maardu tee, idast Põhjaranna tee, lõunast Põhjaranna tee 17 kinnistu ning läänest AS-le Eesti Raudtee kuuluv Muuga sadamasse suunduv raudtee.

Detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on tehnopargi kavandamine Põhjaranna tee 19 ja 19a kinnistutele.

Planeeritav ala mõõdistuse ja alusplaani koostas OÜ Gesenk. Territooriumi ehitusgeoloogiliste lähteandmete saamiseks on kasutatud Eesti Keskonnauuringute Keskuse poolt 1998.aastal koostatud “Maardu flotaliivade ehituslike omaduste ja saasteainete sisalduse uuringut”.
2.   LÄHTEOLUKORD
Planeeritav maa-ala asub Muuga sadama naabruses sadamasse suunduva raudtee ja Põhjaranna tee vahelisel alal. Planeeringuala on endise keemiatehase tootmisjääkide (flotaliivade) ladustamisplats, millelt on praeguseks ajaks suurem osa liiva ära veetud. Käsitletaval alal asuvad flotaliivade hoidla rajatised: tugimüürid, nõrgvee torustikud ja pumpla. Põhjaranna tee ääres asub AS Maardu Elekter alajaama hoone, muu hoonestus territooriumil puudub.
Tehnovõrgud (maapealsed kütuse- ja soojatorustikud, veetorustik) kulgevad piki Põhjaranna ja Maardu teed.

Looduslikult asub planeeringuala klindiesisel tasandikul Kroodi ojast läänes. Territooriumi lääneosa on võsastunud, ülejäänud osa on kaetud liivaga.

Flotaliiv on fosforiidimaagi rikastamise jääk. Mineraloogiliselt on tegemist peeneteralise kvartsliivaga, mille põhiosa moodustavad fosfaatmineraalid.

1993.aasta andmetel oli flotaliiva üle 4 milj m3.

Planeeringuala piirneb läänest Põhjaranna teega, mida haldab Põhja Regionaalne Maanteeamet ja põhjast Maardu teega. Juurdepääsutee planeeritavale alale on Põhjaranna teelt Maardu tee ristmiku piirkonnas.

Planeeringualas olevate Põhjaranna tee 19 ja Põhjaranna tee 19a kinnistute sihtotstarve on jäätmehoidla maa.
3.   PLANEERINGUALA KONTAKTVÖÖNDI LINNAHITUSLIK 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: tehnopargi rajamine planeeritavale alale vastab täielikult üldplaneeringu põhimõtetele piirkonna arengust.

4.   PLANEERIMISLAHENDUS
Planeeringuala asub logistiliselt erakordselt soodsas asukohas: Muuga sadama kõrval, Muuga ja Maardu raudteejaamade ning Tallinn – Peterburi maantee vahetus läheduses, Muuga ja Kallavere elupiirkonna naabruses, pealinna Tallinna külje all (15 km Tallinna lennujaamast, 7 km Lasnamäe elamurajoonist).
Asukohast tulenevalt on planeeritavale alale kavandatud rajada tehnopark. Planeeringuga on moodustatud 62 äri- ja tootmismaa sihtotstarbega krunti suurusega 0,6 kuni 2,0 hektarit. Maardu tee ja Põhjaranna tee ristmiku äärde on moodustatud krunt suurusega ~ 8 ha tehnopargi ning kogu piirkonna kaubandus – teeninduskeskuse jaoks.

Põhjaranna tee ja Maardu tee äärsetel kruntidel on valdav ärimaa sihtotstarve. Nimetatud teedest kaugematel kruntidel on valdav tootmismaa sihtotstarve. Kruntide planeerimisel on arvestatud nende liitmise võimalusega.

Lisaks äri- ja tootmismaa sihtotstarbega kruntidele on moodustatud 7 krunti alajaamadele ja 10 krunti üldkasutatavatele tänavatele.

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.
	Väljaotsa tn 23
	12901
	6000
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	2.
	Väljaotsa tn 21
	11266
	6000
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	3.
	Väljaotsa tn 19
	11234
	6000
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	4.
	Väljaotsa tn 17
	10906
	6000
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	5.
	Väljaotsa tn 15
	10459
	5500
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	6.
	Väljaotsa tn 13
	7910
	4200
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	7.
	Väljaotsa tn 11
	8454
	4500
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	8.
	Väljaotsa tn 9
	8061
	4500
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	9.
	Väljaotsa tn 7
	8330
	4500
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	10.
	Väljaotsa tn 5
	8619
	5000
	4/16
	3
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	11.
	Väljaotsa tn 3
	7552
	3700
	4/16
	3
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	12.
	Väljaotsa tn 1
	6873
	3200
	4/16
	4
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	13.
	Pikaniidi tn 7
	6116
	3000
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	14.
	Pikaniidi tn 5
	7527
	4000
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	15.
	Väljaotsa tn 25
	8893
	4500
	4/16
	5
	Ä50 TH50
	Ä50 T50

	16.
	Väljaotsa tn 27
	11839
	5000
	9/33
	3
	Ä50 TH50
	Ä50 T50

	17.
	Väljaotsa tn 18
	10081
	4500
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	18.
	Pikaniidi tn 23
	11404
	5000
	9/33
	3
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	19.
	Väljaotsa tn 16
	9903
	4500
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	20.
	Pikaniidi tn 21
	10494
	5000
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	21.
	Väljaotsa tn 14
	9995
	4600
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	22.
	Pikaniidi tn 19
	10310
	4700
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	23.
	Väljaotsa tn 12
	7777
	3500
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	24.
	Pikaniidi tn 17
	7999
	3600
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	25.
	Väljaotsa tn 10
	7563
	3600
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	26.
	Pikaniidi tn 15
	7746
	3700
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	27.
	Väljaotsa tn 8
	8901
	4500
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	28.
	Pikaniidi tn 13
	10005
	4800
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	29.
	Väljaotsa tn 6
	6689
	3500
	4/16
	3
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	30.
	Pikaniidi tn 11
	8210
	3800
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	31.
	Väljaotsa tn 4
	5530
	2600
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	32.
	Pikaniidi tn 9
	10944
	4300
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	33.
	Väljaotsa tn 2
	680
	-
	-
	-
	HP100
	Üm100

	34.
	Väljaotsa tn 29
	12749
	6000
	20/65
	5
	Ä100
	Ä100

	35.
	Pikaniidi tn 20
	10274
	4900
	9/33
	5
	Ä70 TH30
	Ä70 T30

	36.
	Pikaniidi tn 18
	11731
	5800
	9/33
	5
	Ä70 TH30
	Ä70 T30

	37.
	Põhjaranna tee 19
	79769
	40000
	9/33
	16
	Ä100
	Ä100

	38.
	Pikaniidi tn 16
	12367
	6000
	9/33
	5
	Ä50 TH50
	Ä50 T50

	39.
	Keldi tn 15
	12139
	6000
	9/33
	5
	Ä50 TH50
	Ä50 T50

	40.
	Pikaniidi tn 14
	11735
	6000
	9/33
	5
	Ä50 TH50
	Ä50 T50

	41.
	Keldi tn 13
	11798
	6000
	9/33
	5
	Ä50 TH50
	Ä50 T50

	42.
	Pikaniidi tn 12
	8828
	5000
	9/33
	5
	Ä50 TH50
	Ä50 T50

	43.
	Keldi tn 11
	9179
	6000
	9/33
	5
	Ä50 TH50
	Ä50 T50

	44.
	Pikaniidi tn 10
	7725
	4000
	9/33
	5
	Ä50 TH50
	Ä50 T50

	45.
	Keldi tn 9
	8265
	4000
	9/33
	5
	Ä50 TH50
	Ä50 T50

	46.
	Pikaniidi tn 8
	7867
	4000
	7/28
	5
	Ä50 TH50
	Ä50 T50

	47.
	Keldi tn 7
	8499
	5000
	7/28
	5
	Ä50 TH50
	Ä50 T50

	48.
	Pikaniidi tn 6
	8140
	4000
	7/28
	5
	Ä50 TH50
	Ä50 T50

	49.
	Keldi tn 5
	8569
	4000
	7/28
	5
	Ä50 TH50
	Ä50 T50

	50.
	Pikaniidi tn 4
	9591
	5500
	7/28
	5
	Ä50 TH50
	Ä50 T50

	51.
	Keldi tn 3
	10016
	6000
	7/28
	5
	Ä50 TH50
	Ä50 T50

	52.
	Pikaniidi tn 2
	6844
	3400
	7/28
	5
	Ä50 TH50
	Ä50 T50

	53.
	Keldi tn 1
	11337
	6000
	7/28
	5
	Ä50 TH50
	Ä50 T50

	54.
	Pikaniidi tn 3
	19710
	10000
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	55.
	Keldi tn 16
	11839
	6000
	9/33
	5
	Ä70 TH30
	Ä70 T30

	56.
	Keldi tn 14
	11809
	6000
	9/33
	5
	Ä70 TH30
	Ä70 T30

	57.
	Keldi tn 12
	9235
	5500
	9/33
	5
	Ä70 TH30
	Ä70 T30

	58.
	Keldi tn 10
	9993
	5800
	9/33
	5
	Ä70 TH30
	Ä70 T30

	59.
	Keldi tn 8
	9680
	5500
	9/33
	5
	Ä70 TH30
	Ä70 T30

	60.
	Keldi tn 6
	8807
	4800
	9/33
	5
	Ä70 TH30
	Ä70 T30

	61.
	Keldi tn 4
	10018
	6000
	9/33
	5
	Ä70 TH30
	Ä70 T30

	62.
	Keldi tn 2
	13778
	7000
	9/33
	5
	Ä70 TH30
	Ä70 T30

	63.
	Pikaniidi tn 1
	19107
	10000
	4/16
	5
	Ä30 TH70
	Ä30 T70

	64.
	Pikaniidi tn 
	32044
	-
	-
	-
	LT100
	L100

	65.
	Väljaotsa tn lõik 1
	26103
	-
	-
	-
	LT100
	L100

	66.
	Väljaotsa tn lõik 2
	2973
	-
	-
	-
	LT100
	L100

	67.
	Keldi tn
	15645
	-
	-
	-
	LT100
	L100

	68.
	Põhjaranna tee 19a
	469
	-
	-
	-
	LT100
	L100

	69.
	Pikaniidi põik
	4958
	-
	-
	-
	LT100
	L100

	70.
	Uuetoa tn lõik 1
	5473
	-
	-
	-
	LT100
	L100

	71.
	Väljaotsa tn põik
	465
	-
	-
	-
	LK100
	L100

	72.
	Laane tn
	9522
	-
	-
	-
	LT100
	L100

	73.
	Maardu tee lõik 1
	37439
	-
	-
	-
	LT100
	L100

	74.
	Pikaniidi tn 1A
	451
	250
	1/5
	1
	OE100
	T100

	75.
	Väljaotsa tn 15A
	40
	30
	1/5
	1
	OE100
	T100

	76.
	Väljaotsa tn 25A
	40
	30
	1/5
	1
	OE100
	T100

	77.
	Pikaniidi tn 18A
	40
	30
	1/5
	1
	OE100
	T100

	78.
	Pikaniidi tn 12A
	40
	30
	1/5
	1
	OE100
	T100

	79.
	Keldi tn 8A
	40
	30
	1/5
	1
	OE100
	T100

	80.
	Väljaotsa tn 2A
	59
	30
	1/5
	1
	OE100
	T100

	81.
	Väljaotsa tn 11A
	637
	-
	-
	-
	LK100
	L100


Detailplaneeringutes kasutatav maakasutuse sihtotstarve:

Ä
-
ärimaa

TH
-
tootmishoone maa

LT
-
tee ja tänava maa

LK
-
kergliiklusmaa

OE
-
elektrienergia tootmise ja jaotamise ehitise maa

HP
-
haljasala maa

Katastriüksuse sihtotstarbed:
Ä
-
ärimaa

T
-
tootmismaa

L
-
transpordimaa

Üm
-
üldmaa
5.   LIIKLUSKORRALDUS JA PARKIMINE
5.1  Juurdepääs planeeringualale
Tehnopargile on planeeritud kaks juurdepääsu Põhjaranna teelt ning kaks juurdepääsu Maardu teelt. Ristmikud on kanaliseeritud ning planeeritud aeglustus- ja kiirendusradadega. Tänavamaa laius Maardu teel on planeeritud ca 60 m, sõidutee katte laius 8 m. Maardu tee on kavandatud jaotustänavana kaitsevööndiga teemaa piirist 0 m. Põhjaranna tee tänavamaa laius on 31…38m, sõidutee katte laius 6m. Põhjaranna tee on kavandatud riigimaantee kaitsevööndiga 50m sõiduraja servast. Ristmikud on kanaliseeritud ning planeeritud aeglustus- ja kiirendusradadega. Nähtavuskolmnurgad on planeeritud 20x200m ja 20x250m kõrvaltee – peatee ristmikena.
Juurdepääsudena käsitletakse veotranspordi ühendusi tehnopargiga. Liiklusruum ja teede liigitus on planeeritud vastavalt normdokumentidele EVS 843:2003 “LINNATÄNAVAD”.  Kasutatud on projekteerimise lähtetaset – hea, teede projektkiirused: Põhjaranna tee 70 km/h, Maardu tee ja Pikaniidi tänav 60 km/h ning ülejäänud kõrvaltänavad 30 km/h.
5.2  Planeeringuala sisene teedevõrk ja parkimine

Tehnopark on jaotatud planeeritud tänavatega kvartaliteks. Põhja-lõunasuunaliselt planeeritud tänavate nimed on Pikaniidi, Keldi ja Väljaotsa. Lääne-idasuunalised tänavad kannavad nime Laane ja Uuetoa. 
Planeeringuala sisese teedevõrgu kavandamisel on lähtutud territooriumide väljaarendamise etapilisusest. Ala läbiv Pikaniidi tänav ühendab Põhjaranna teed ja Maardu teed, võimaldades vältida Muuga sadama pääsla juures olevat foorjuhitavat ristmikku. Pikaniidi tänava planeeritud katte laius on 7,0m ja ülejäänud tänavatel 6,5m.
Planeeringuala siseteed on planeeritud ringliikluse põhimõttel, et raskeveotranspordi liiklus oleks sujuvam. Tupikteid ei ole kavandatud. Teede laiused on esitatud põhijoonisel. Planeeritud tehnopargi sisesed teed on kavandatud veotänavana-kõrvaltänavana kaitsevööndiga teemaa piirist 0 m. Liiklusohutuse nõuete tagamiseks on planeeritava ala teedevõrgu kohalikel tänavatel vaja kasutada liikluse rahustamisvõtteid, mille eesmärgiks on vähendada sõidukiirust ja tagada jalakäijate- jalgratturite liikumise ohutus. Konkreetsete rahustamisvõtete valik teostatakse tööprojekti koostamise käigus.

Teede kavandamisel on arvestatud, et tehnopargi territooriumile saaks vajadusel moodustada tollivaba tsooni: rajades ala perimeetrile piirde ning juurdepääsudele tõkkepuudega pääslad.

Planeeringuala parkimine tuleb lahendada igal krundiomanikul oma krundil. Põhjaranna tee 19 kaubanduskeskuse parkimislahendus on esitatud põhijoonisel. EVS 843:2003 parkimisnormatiividest tulenevalt on krundile planeeritud 720 parkimiskohta.
5.3  Kergliiklusteed
Põhjaranna tee ja Maardu tee äärde (linnatänav) äärde on kavandatud 3m laiuse kerg​liiklustee rajamine, mis tuleb sõiduteest haljasribaga eraldada. Nendes lõikudes, kus tänav piirneb haljasala kruntidega, on kergliiklustee lubatud lahendada ka haljasala piires.

Kergliiklusteede asukohad – linnatänava ääres ja liikumissuundade olulistes kohtades tehnopargi sisese tee ääres – on märgitud joonistele. Kergliiklustee on linnatänava ääres 3,0 m lai ja planeeritud rajada ühele poole sõiduteed. Tehnopargis eeldatakse minimaalset jalakäijate liiklust. Muuga elupiirkonnast on pikendatud projekteeritud kergliiklustee raudteealuse tunneliga Maardu tee äärde ning planeeritud alale.
6.   VERTIKAALPLANEERIMINE

Vaadeldav maa-ala on põhjasuunalise langusega Muuga lahe poole, maapinna absoluutsed kõrgused on vahemikus +17.20 kuni +8.00m. Olemasolev reljeef on mõõdukalt liigendatud, mis ei võimalda rajada nõutavate kalletega laoplatse ja neid teenindavaid ühendusteid. 
Arvestades teise raudtee võimalikku asukohta tuleb olev raudteeäärne kraav sirgestada planeeritavalt Põhjaranna tee 19 kinnistu territooriumilt välja eelvooluga raudteealusesse truupi. Väljaotsa tänavast läände jäävatelt kruntidelt sademevee ärajuhtimiseks Kroodi ojja on planeeritud uus kraav nimetatud kruntide lääneossa. Maardu tee lõunaküljel kulgev veeärajuhtimissüsteem tuleb rekonstrueerida.
Vertikaalplaneerimise aluseks on olemasolevad kõrgusarvud  maapinnal, raudteega külgneva kraavi põhjas, Põhjararanna tee ja Maardu tee sõidutee asfaltkattel, pinnase liik ja pinnasevee tase, kommunikatsioonide sügavus ja külgnevate kruntide kõrguslik asend. Planeeritud samakõrgusjooned on esitatud 0,2m sammuga ning kruntide nurgapunktides on välja toodud planeeritud kõrgusarv ning maapinna kõrgusarv. Planeeritava ala siseteedele on ette nähtud äärekivid. Vee ärajuhtimine on lahendatud restkaevudega sademevee kollektorisse ning peale puhastuseadme läbimist Kroodi ojja.
Planeeritaval alal on looduslik pikikalle kuni Põhjaranna tee 19 krundi keskele 0,3…0,7% ning edasi Maardu tee äärse kallakuni 3…4%. Vertikaalplaneerimise eesmärk on anda põhimõtteline suund tehnopargi rajamiseks. Perspektiivse hoonestuse kavandamisel tuleb lähtuda kavandatud üldisest vertikaalplaneerimisest ning veeärajuhtimisest üksikult krundilt.
7.   VEEVARUSTUS JA KANALISATSIOON
7.1   Veevarustus
Tehnopargi eeldatav arvutuslik majandus-joogivee vajadus on 165 m3/d. Veekulu välistulekustutuseks on 30 l/sek ja sisemiseks tulekustutuseks 2 juga 2,5 l/sek. Veekulu automaattulekustutuseks on 28 l/sek.

Tehnopargi veevarustuse lahendamiseks on kaks varianti:
I VARIANT

Veevarustuse allikaks on AS Maardu Katlamaja veevarustuse süsteem, mis koosneb puurkaevudest, veemahutitest, II astme pumbamajast ja veevõrgust. Vee kvaliteet vastab kehtivatele nõuetele.

Planeeringuala ühendatakse AS Maardu Katlamaja veevarustuse süsteemiga kahe veetoruga DN150 mm. Lähtudes tuletõrjeveega varustamise nõuetest, on tehnopargis planeeritud veevarustuse ringvõrgud DN150 mm. Automaattulekustutust vajavatel objektidel tuleb hoida veetagavara krundil.

II VARIANT

Vastavalt Maardu linna tööstuspiirkonna ühisveevärgi- ja kanalisatsiooni perspektiivskeemile (AS Entec töö nr 734/06), lahendatakse tehnopargi veevarustus AS Maardu Vesi ühisveevärgi süsteemist.

7.2   Olmereovee kanalisatsioon 

Tehnopargi arvutuslik olmereovee vooluhulk on 165 m3/d.

Maardu tööstuspiirkonna ÜVK perspektiivskeemiga (AS Entec töö nr 734/06) on projekteeritud Põhjaranna tee äärde olmereovee kollektor, mille kaudu suunatakse Vana-Narva mnt ja Kroodi piirkonna ettevõtete reovesi isevoolselt Muuga sadama territooriumil olevasse kanalisatsiooni pumplasse. Edasi pumbatakse reovesi sadama kanalisatsiooni survetorudesse ja puhastatakse sadama reovee puhastusseadmetes.

Projekteeritud Põhjaranna tee äärsesse kanalisatsiooni kollektorisse suunatakse ka tehnopargi olmereovesi, mille vooluhulkadega on arvestatud ülalnimetatud veevarustuse ja kanalisatsiooni perspektiivskeemi koostamisel.

7.3   Sademevee kanalisatsioon
Planeeringuala sademevee arvutuslik vooluhulk on 1400 l/sek.

Sademevesi ehituskruntidelt ja teedelt juhitakse läbi kaubanduskeskuse krundile planeeritud puhastusseadme Kroodi ojja.

Soovitatav on TBF tüüpi sademevee puhasti, mis eemaldab sademeveest heljumi ja naftaproduktid ning on varustatud mõõdavoolutoruga. Väikese intensiivsusega vihmad, mis moodustavad aastasest sademevee kogusest 70%, läbivad puhasti sette- ja õlipüüduri. Suure intensiivsusega vihmad juhitakse ära mõõdavoolutoru kaudu. Nimetatud sademevee puhastis ei toimu suure intensiivsusega vihmade korral heljumi ja naftaproduktide väljapesemist.

Kroodi oja Maardu tee alt läbiminekul on kolm metallist truupi DN 1000 mm pikkusega 36,4 m. Planeeringu mahus tehtud kontrollarvutused tõestasid, et nende truupide läbilaskevõime on ka ekstreemsetes oludes piisav täiendava sademevee vooluhulga vastuvõtmiseks planeeringualalt.
Sademevee planeeringualalt Kroodi ojja juhtimiseks on Põhjaranna tee alla planeeritud truup DN 1200 mm.

8.   SOOJUSVARUSTUS
Planeeeritaval  maa-alal praegu hoonestus puudub.  Planeeritava ala perspektiivseks soojusvajaduseks  on hinnatud orienteeruvalt 16 MW. 

Detailplaneeringu koostamise käigus kaaluti soojusvarustuse variante kaugkütte võrgust ja lokaalsete gaasikatelde baasil.  

 Põhjaranna  tee ääres on olemasolev Maardu linna varustav soojusmagistraal DN600.  AS Tallinna Küte teatas oma 03.08.2007 kirjas nr 21500-06-07/32, et  alates 2008 aastast antakse see soojustorustik üle AS Eraküte haldusse, mistõttu nad ei väljastanud oma seisukohta ja tingimusi soojusvõrguga ühendamiseks. AS Erakütelt 24.08.2007 meilitsi saadud esialgsed tehnilised tingimused detailplaneeringu ala  ühendamiseks kaugkütte võrku, mille üks punkt  näeb ette soojustrasside üleandmist peale käikuandmist AS-le Eraküte. AS Eraküte ei ilmutanud huvi planeeritava ala kaugkütte tänavavõrgu väljaehitamiseks. 

Alternatiivseks võimaluseks kruntidele soojusvarustuse tagamiseks on lokaalsete gaasikatlamajade ehitamine. AS Eesti Gaasil on 2007 augusti seisuga valmimas uus gaasimagistraal Maardu järve äärest läbi Kallavere Muuga sadamasse Nuudi tee äärde. Nende perspektiivkavades on jätkata peatselt gaasitorustiku ehitamist piki Nuudi teed Põhjaranna teeni.  

Detailplaneeringu alale kavandatud tootmis-teenindusettevõtete spetsialiseerumisest pole arendajal veel ülevaadet. Lisaks küttele (soe tarbevesi) võib ettevõtetel tekkida vajadus ka tehnoloogilise auru ning muude kuumutusprotsesside järele. Eesti Gaas oma tehnilistes lähteandmetes väljendas valmisolekut osaleda detailplaneeringu ala gaasitorustiku rajamises liitumisvõimalusega iga gaasi tarbiva krundi ees. 

Detailplaneeringu alal gaasivõrgu väljaehitamise maksumus on samaväärset energiakandja kogust võimaldava soojusvõrgu rajamisega võrreldes kordades odavam; samuti on gaasitorudel  soojustorustikega võrreldes 2-3 korda väiksem kaitsevöönd.

Eeltoodust tulenevalt on ettepanek antud piirkonnas lahendada detailplaneeringu ala soojusvarustus põhivariandis laiemaid võimalusi pakkuva gaasivõrgu väljaehitamisega.

9.   GAASIVARUSTUS

Eesti Gaas andis oma 16.07.2007.a. kirjas nr. 6-2/428 tehnilised lähteandmed planeeritava ala maagaasiga varustamiseks Nuudi teele rajatavast gaasitorustikust.  Detailplaneeringu alale planeeritud B kategooria gaasivõrk on paigutatud koos muude tehnovõrkudega planeeritud tänavate maa-alale. Gaasivõrk on ringistatud ning loob võimaluse vajadusel rajada liitumispunktid mistahes moodustatava krundi ühendamiseks gaasivõrku. Detailplaneeringu ala kagunurgas on  ette nähtud gaasivõrgu perspektiivse arengu võimalus Peterburi tee suunal. 

10.   KÜTUSETORUSTIKU REKONSTRUEERIMINE
Maardu tee ääres paikneb AS EOS maapealne kütusetoru DN 500. 

Maardu teelt tehnoparki planeeritud juurdesõiduteedest ja planeeringuala vertikaalplaneeringust tingituna tuleb kütusetorustik rekonstrueerida, arvestades perspektiivis ühe täiendava kütusetoru paigaldamisega.

Kütusetorustik peab olema pidevalt kasutusvalmis, mille tõttu tuleb rekonstrueeritav lõik ehitada olemasoleva torutrassi kõrvale ning seejärel teha ühendused allesjääva torustikuga. 

Kütusetorustiku rekonstrueerimine on ette nähtud maa-aluse paigaldusviisiga – raudbetoonist kanalis, mis tuleb varustada kontrollitava ja väljalülitatava sadevee äravoolu süsteemiga. Kanali kaas peab olema avatav võimaldamaks kütusetoru jälgimist ja elektrilise küttesüsteemi remonti.
Kütusetorustiku ümberpaigutamise skemaatiline  lahendus on  esitatud  joonistel T-001, T-002, T-003.
11.   ELEKTRIVARUSTUS
Tehnopargi arvutuslik elektrienergia tarbimisvõimsus on ~15 MW, mis jaguneb kuue planeeritud alajaama vahel.
Tehnopargi elektrivarustuse lahendamiseks on kaks varianti:
I   VARIANT

Vastavalt AS Maardu Elekter poolt väljastatud tehnilistele tingimustele on planeeringuala elektritoide ette nähtud 35 kV keskpinge õhuliinist Kallavere alajaam – PAJ-1.

35/10/0,4 kV alajaamale ja viiele 10/0,4 kV alajaamale on kõigile moodustatud eraldi krundid.

II   VARIANT
Tehnopargi elektritoide on lahendatud Maardu tee äärde kavandatud OÜ Tallinna Sadam Elektrivõrk fiiderpunktist.

12.  TÄNAVAVALGUSTUS
Põhjaranna teele, Maardu teele ja planeeringuala siseteedele on planeeritud vastavalt standardi CEN/TR 13201-1:2005 Road lighting – Part 1; EVS-EN 13201-2:2004 Road lighting –Part 2; EVS-EN 13201-3:2004 Road lighting – Part 3 nõuetele.
Valgustuspostidena on ette nähtud kasutada 10(12)m koonilisi kuumtsink tänavavalgustusposte. Valgustiteks sobivad kõrgrõhu-naatriumvalgustusallikaga tänavavalgustid.

Kruntide välisvalgustuse lahendab krundi omanik.

13.   SIDEVARUSTUS
Vastavalt Elion Ettevõtted AS tehnilistele tingimustele on tehnopargi sidevarustus lahendatud Muuga sadama territooriumil asuvast sidekanalisatsioonist lähtuvalt. Planeeringuala sisetänavate maa-alale elektri- ja tänavavalgustuse kaablite kõrvale on planeeritud kaevudega sidekanalisatsioon.
14.   KESKKONNA- JA TERVISEKAITSE
14.1  Pinnas

Planeeringuala on endise keemiatehase tootmisjääkide (flotoliivade) ladustamisplats, millelt on praeguseks ajaks suurem osa liiva ära veetud.
Flotoliivade ehituslike omaduste ja reoainete sisalduse uuringu tellis kinnisvarafirma „Gregory Holding” 1998.aastal Eesti Keskkonnauuringute Keskuselt (KUK).

Väljavõte uuringust:

	Nr
	Saasteaine nimetus
	Kontrollarvud pinnases, mg/kg
	Maardu flotoliivas määratu (sulgudes keskmine)
	Flotoliiva vastavus nõuetele

	
	
	Sihtarv (puhas)
	Piirarv elutsoonis
	Piirarv tööstustsoonis
	
	

	I
	RASKEMETALLID

	2
	Kaadmium (Cd)
	1
	5
	20
	0,17
	X

	3
	Plii (Pb)
	50
	300
	600
	24,9
	X

	4
	Tsink (Zn)
	200
	500
	1500
	11,38
	X

	5
	Arseen (As)
	20
	30
	50
	0,24..1,48(0,69)
	X

	6
	Nikkel (Ni)
	50
	150
	500
	6,37
	X

	7
	Kroom (Cr)
	100
	300
	800
	1,81
	X

	8
	Vask (Cu)
	100
	150
	500
	15,8
	X

	9
	Koobalt (Co)
	20
	50
	300
	1,1
	X

	10
	Molübdeen
	10
	20
	200
	4,36
	X

	11
	Tina (Sn)
	10
	50
	300
	<0,1
	X

	12
	Baarium (Ba)
	500
	750
	2000
	8,41..47 (21,9)
	X

	II
	MUUD ANORGAANILISED ÜHENDID

	13
	Fluoriidid (F), üld
	450
	1200
	2000
	31,5..46,5
	X

	III
	AROMAATSED SÜSIVESIKUD

	23
	Naftaproduktid kokku
	100
	500
	5000
	41,38..200 (68,4)
	x

	VI 
	AMIINID

	29
	Alifaatsed amiinid kokku
	50
	300
	700
	<0,2
	X


Märkus: X tähendab saasteaine sisaldust kõigis proovides alla sihtarvu, x tähendab üksikutes proovides sihtarvu ületavat saasteaine sisaldust, mis jääb kõigis proovides alla elutsooni piirarvule.

Sihtarv on pinnase või põhjavee ohtliku aine sisaldus, millega võrdse või väiksema väärtuse korral on pinnase või põhjavee seisund hea ehk inimesele ja keskkonnale ohutu.

14.2  Heitvesi

Maardu tööstuspiirkonna reovesi planeeritakse puhastada Muuga sadama reovee puhastusseadmetes. Tehnilised tingimused selleks tuleb arendajatel võtta kanalisatsiooni ja puhastusseadmete valdajalt.

Sademevesi ehituskruntidelt ja teedelt juhitakse läbi kaubanduskeskuse krundile planeeritud puhastusseadme Kroodi ojja. 

Sademevee juhtimine Kroodi ojja peab vastama Vabariigi Valitsuse 31. juuli 2001. a määrusega nr 269  „ Heitvee veekogusse või pinnasesse juhtimise kord1”
 (RT I 2001, 69, 424) kehtestatud nõuetele.

Veeseaduse (RT I 1994, 40, 655) § 2 lg 2 ja § 8 lg 2 p 4 kohaselt peab sademevee puhastuseadme valdaja taotlema keskkonnateenistuselt vee erikasutusloa.

14.3  Välisõhk

Keskkonnaministri 05.05.2006.a. käskkirjaga nr 554 kinnitati „Maardu-Muuga piirkonna välisõhu kvaliteedi parandamise tegevuskava aastaks 2006”. Tegevuskava raames tellis Keskkonnaministeerium Eesti Keskkonnauuringute Keskuselt (KUK) uuringud, selgitamaks piirkonnas sageli leviva ebameeldiva lõhna põhjused.

KUK i uurimistöö aruanne „Õhusaaste uuringud Maardu linnas ja selle lähiümbruses” on hetkel valmimas.
Tööstuspiirkonna arendajatel on eeltoodust lähtudes mõistlik silmas pidada järgmist:

1.   Häiringud ebameeldiva lõhna näol lõpevad alles uuringute alusel väljatöötatud 

      meetmekava ellurakendamisel.

2.   Tõenäoliselt karmistatakse lõhna tekitavate ainete emissioonitingimusi nii 

                 olemasolevatele kui ka uutele ettevõtetele.
14.4   Radoon
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 planeeritaval alal ehitusprojektide 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 soovitav läbi viia mõõtmisi radoonitaseme väljaselgitamiseks. Kui radooni aktiivsuskontsentratsioon ületab 400 Bq/m3, siis on kindlasti vaja võtta kasutusele abinõusid selle vähendamiseks.

14.5   Müra

Käesoleva detailplaneeringu mahus on koostatud Akukon Oy Eesti Filiaali poolt planeeritava ala liiklusmürast põhjustatud müratasemete hindamine (vt Lisa 14).
15.   HALJASTUS JA HEAKORD  

Käesoleval ajal on planeeritav ala osaliselt kaetud väheväärtusliku, peamiselt arukasest koosneva puistuga ala keskosas. Samuti on kõrghaljastust planeeringuala lääneosas paralleelselt raudteega, mis ei oma erilist esteetilist väärtust, kuid omab mingit väärtust kaitsehaljastusena, külgnevale Muuga elurajoonile. Lisaks eelpool mainitud haljasaladele on suurema tihedusega puistu planeeritava ala lõunaosas, mis koosluse ja asukoha poolest ei oma erilist väärtust. 

Planeeritava ala maapinna planeerimise vajaduse tõttu hävineb praktiliselt kogu kõrghaljastus. Valdav osa puid on noored ja nende rinnasdiameeter jääb alla 8 cm.

Planeeringulahenduses on ette nähtud alale uue tervikliku haljastuse rajamine, mis koosneb puudest, põõsastest ja murupindadest. Planeeritud on kohustusliku kõrghaljastusega alad, kõrghaljastus tänavate maa-alale, määratud on kohustuslik haljastuse väikseim osakaal iga krundi pindalast. Krundisisene haljastus tuleb lahendada  konkreetse krundi asendiplaaniga, arvestades detailplaneeringu nõudeid. Asendiplaani koostamisse on vajalik kaasata haljastuseriala spetsialist või tellida haljastusprojekt eraldi vastavat teenust pakkuvalt ettevõttelt.

Lähtudes planeeritava maa-ala mullastikutingimustest on soovitatav kasutada teemaa haljastuses puid, mis on elujõulised liivasel pinnasel. Detailplaneeringu koostaja pakub välja ridaistutuseks ebatavalise, kuid antud tingimustes hästisobiva liigi - hariliku männi. Kruntide haljastamisel võib kasutada kõiki kodumaiseid ja klimaatiliselt sobivaid introdutseeritud liike vastavalt edasises projekteerimises koostatavale haljastusprojektile.

16.   TULEOHUTUS
Planeeringuala veekulu välistulekustutuseks on 30 l/sek ja sisemiseks tulekustutuseks 2 juga 2,5 l/sek. Veekulu automaattulekustutuseks on 28 l/sek. Automaattulekustutust vajavatel objektidel tuleb hoida veetagavara krundil.

Tuletõrjeveega varustamise nõuetest tulenevalt, on tehnopargis planeeritud veevarustuse ringvõrgud DN 150 mm. Veevarustuse ringvõrgule on planeeritud normidekohaselt tuletõrjehüdrandid.

Planeeringuga on tagatud kruntide hoonestusaladevahelised tuleohutuskujad 8m. Tuletõrje veevarustuse planeerimise aluseks on EVS 812-6:2005.

17.   KURITEGEVUSE ENNETAMINE
Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud ja kavandatud kuritegevuse ennetamiseks järgmiseid meetmeid:

· hoonestuseta jäätmaale tehnopargi rajamine

· tänavate, kergliiklusteede, ehituskruntide hea valgustus

· kruntide piirete rajamine

· haljastuse rajamine, mis ei soodusta kriminogeense elemendi varjevõimalusi

· videovalve, alarmseadmete, liiklusandurite kasutamine.
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