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SELETUSKIRI

1. SISSEJUHATUS

Käesoleva detailplaneeringu aluseks on Maardu Linnavalitsuse poolt 30.märts.2005.a. kooskõlastatud Kallavere tee 2 ja Kallavere tee 2a kinnistute detailplaneeringu lähteseisukohad, Maardu Linnavalitsuse korraldus 30.03.2005.a nr 122, Maardu linna ehitusmäärus, Planeerimisseaduse §9 ja §10 ning Ülle Tamm`e taotlus 14.03.2005.
Detailplaneering on koostatud kinnistu omaniku tellimusel.
Lähteandmed 

Detailplaneeringu koostamisel on kasutatud OÜ RAPLA MAAMÕÕDUBÜROO poolt 2005.a. mõõdistatud topogeodeetilist alusplaan, töö nr 05-0056.
2. OLEMASOLEV OLUKORD

2.1
Maastikuline iseloomustus

Planeeritav ala paikneb Harjumaal, Maardu linna Muuga piirlonnas, linna loodeosas ja koosneb Kallavere tee 2 kinnistust katastritunnusega 44601:002:0104 ning suurusega 8274m2 ja Kallavere tee 2a kinnistust katastritunnusega 44601:002:0207 ning suurusega 2133m2. Planeeringualas olevate kinnistute olemasolev sihtotstarve on sihtotstarbeta maa.
Kinnistu piirneb:

· Põhjast Kallavere teega
· Läänest Muuga teega
· Lõunast Karikakra teega
· Idast hoonestatud elamumaa kinnistutega
Planeeritav ala on tasase reljaafiga. Kõrguste vahemik ca12.00-13.50. 
2.2
Olemasolev taimestik

Planeeritava kinnistu puhul on tegemist ajuti liigniiske kraavitatud alaga, kus vanemad sanglepad kasvavad piki kraave ja kus mujale on hakanud kasvama noored sookased ja harilikud haavad.
2.3
Olemasolev maakasutus, hooned ja rajatised.
Planeeritava ala on hoonestamata.
Juurdepääs autotraspordiga on Karikakra teelt.
2.4
Tehnovõrgud

Tehnovõrgud puuduvad
3. PLANEERIMISLAHENDUS

Planeerimise eesmärk:
· kinnistute kasutustingimuste määramine

· maakasutuse sihtotstarve muutmine elamumaaks

· planeeritavate hoonete ehituskeelualade, ehitusõiguse ja hoonestustingimuste määramine

· tehnovõrkude ja –rajatiste asukohtade määramine
· liiklus ja parkimistingimuste loomine 
· heakorrastuse, haljastuse ja prügi sorteerimise võimaluse lahendamine ja põhimõtete määramine
· servituutide vajaduse ja ulatuse määramine

Planeeringuga soovitakse Kallavere tee 2 ja Kallavere tee 2a kinnistud, kokku suurusega 10407m2, katastritunnusetega 44601:002:0104 ja 44601:002:0207, sihtotstarvega sihtotstarbeta maa,  jagada kaheksaks paariselamumaa kinnistuks. Lisaks nähakse ette kinnistud alajaama, lastemänguväljaku ja teede jaoks.
Vastavalt Maardu Linnavalitsuse- ja valdajavahelisele sõlmitavale kokkuleppele, mille tingimused määratakse eraldi lepinguga, on valdaja nõus lastemänguväljaku alla jäävat sotsiaalmaad munitsipaliseerima.

3.1  Hoonestustingimused
Kinnistutele pos.nr 2-9 on lubatud ehitusõigusena projekteerida kahe korteriga elamud – paarismajad, mille ehitusalune pind on 200m2, katuseharja maksimaalne kõrgus maapinnast on 9,0m. 

Pos nr 9 Tuliheina tee 18 elamu projekteerida nii, et maksimaalne müra magamistubades ei ületaks sotsiaalministri määruse §6 tab 1 kehtestatud normtaset 45 dBA valides paigutust ja tõsta magamistubade välispiirete transpordimüra isolatsioonivõimet.
Planeeritavale alale projekteeritud alajaama kinnistu asub ala läänepiiri ääres, Tuliheina tee tupiktee lõpus, ümberpööramise platsi juures.
Kinnistul on järgmised piirangud/servituudid:
tänavate kaitsevöönd tee teljest 10m

drenaaži servituut 2+2m
3.2 Haljastus

Olemasolev kõrghaljastus säilitada maksimaalselt. Kõrghaljastuse täpsem käsitlus võetakse ette uusehituse projekteerimise käigus, kui on selgunud projekteeritavate hoonete soovitud/parim asukoht ja maht. Hoonete projekteerimisel vaadelda igat kinnistut ja sellel olev kõrghaljastust eraldi, tehes otsused puude säilitamise kohta vastavalt dendroloogilisele hinnangule.
4. LIIKLUSKORRALDUS, PARKIMINE

4.1
Teed ja vertikaalplaneerimine
Planeeritavale alale juurdepääs on tagatud Karikakra teelt. Planeeritavate kinnistute tarbeks tehakse maha- ja pealesõidud planeeritavalt Tuliheina teelt. Tuliheina teemaa on ette nähtud 11,0m laiuse tupikteena, ümberpööramise platsiga. Planeeritav tee on planeeritud 5,0m laiusena. Harutee ühendab Tuliheina teed ja Karikakra teed. 
Vastavalt Maardu Linnavalitsuse- ja valdajavahelisele sõlmitavale kokkuleppele, mille tingimused määratakse eraldi lepinguga, on valdaja nõus transpordimaad munitsipaliseerima.
4.2. Parkimine
Elamu ühe korteri - boksi tarbeks on ette nähtud 2 parkimiskohta pere ja 2 kohta külaliste tarbeks. Ühe kinnistu kohta teeb see kokku 8 parkimiskohta. Kokku on ette nähtud planeeritavale alale 64 parkimiskohta. Normatiivne kohtade arv on 32. 
5. VEEVARUSTUS JA KANALISATSIOON

5.1.Veevarustus

Kinnistu liitumine ühisveevärgiga lahendatakse vastavalt AS Maardu Vesi´lt saadud liitumise tehnilistele tingimustele, mille kohaselt ühenduskoht ühisveevärgi torustikuga on Tuliheina 10 kinnistu juures. Planeeritavatele kinnistutele tagatav veehulk on 25m3 päevas. Veesurve liitumispunktis on kuni 3,5bari.  Kinnistu veevärk ehitada välja DN63 plasttorudest, sügavusele mitte vähem kui 1,8m maapinnast. Veemõõdusõlm ehitada välja DN20 mm veearvestile. Kinnistute liitumispunktiks ühisveevärgiga jääb kinnistu piirist 0-2m  kaugusele jääv maakraan.
5.2. Kanalisatsioon

Vastavalt AS Maardu Vesi´lt saadud infole liitumise võimalus ühiskanalisatsiooniga puudub. Seetõttu kogutakse uusehituste fekaal ühisesse kanalisatsioonimahutisse 20000L, kuni tänavatrasside rajamiseni. Mahuti tühjendamine toimub vastavalt sõlmitud lepingule, vastavat teenust pakkuva ettevõttega.
6. ELEKTRIVARUSTUS

Planeeritava maa-ala varustamine elektrienergiaga  toimub vastavalt põhimõtetele, mis on sätestanud EESTI ENERGIA AS JAOTUSVÕRGU TALLINNA-HARJU PIIRKOND tehnilistes tingimustes nr 73025. OÜ Jaotusvõrk projekteerib ja ehitab planeeritava mastalajaama ja 10 ja 0,4kV liinid. Planeeritava mastalajaama toide on planeeritud transiidina sisselõikega 10kV kaabelliinilt nr 19510. kruntide elektrienergiaga varustamine on ette nähtud 0,4kV kaabelliinidega. Planeeritud elamukinnistute piiridele nähakse ette kahekohalised liitumiskilbid.
7. SIDEVARUSTUS

Planeeritava maa-ala varustamine sidega toimub vastavalt põhimõtetele, mis on sätestanud ELION ETTEVÕTTED AS telekommunikatsioonialastes tehnilistes tingimustes nr 4881318.  Planeeringuala läbib sidemaakaablitrass. Sidekaabel ei tohi jääda planeeritavate hoonete alla, näha ette servituut trassi tarbeks.
Antud piirkonnas Elion Ettevõtted AS-il jaotusvõrk puudub. Teistele omanikele kuuluvate võrkude kohta andmed puuduvad. Alternatiivina on piirkonnas klientidel võimalik levi ja vaba jaamamahu olemasolul liituda RAS1000 või AS4000 (WDSL) raadiotelefonisüsteemiga, mis võimaldab pakkuda telefoni- ja internetiühendust. Välisvõrkude projekteerimisel maaüksuse piires reserveeritakse maa-ala võimaliku sidetrassi ehituseks elamutele tulevikus, nähes ette elurajooni tänavate äärde uue hoonestuse tarbeks asukohad sideliinirajatistele – kaablikanalisatsioonile ja sidejaotuskappidele.
8. KESKKONNAKAITSE

Sajuveed hajutatakse haljasaladele. Elamu katustelt juhitakse vesi hajutatult ümbritsevale maapinnale ja immutatakse pinnasesse. Välistada tuleb sadevete valgumine naaberkinnistutele.
Peale planeeringualale projekteeritud hoonete ehituse lõppu kinnistud korrastatakse – kinnistud puhastatakse ehitusjäätmetest, istutatakse puid ja külvatakse muru. Parima tulemuse saamiseks on soovitatav tellida haljastusprojekt eriala spetsialistilt.

Olmejäätmed paigutatakse krundil asuvasse prügikonteinerisse. Jäätmeveo korraldab jäätmevaldaja. Jäätmeid käsitletakse vastavalt jäätmehooldus eeskirjadele.
9. TULEKAITSE
Tuletõrjevesi saadakse lähimast tuletõrje hüdrandist, asukohaga Ubalehe tee 16 nr 10 (vt lisatud joonis TULETÕRJE VEEVÕTU HÜDRANDI ASUKOHT nr 4*/4.
Tuletõrjemasinate ümberpööramise kohaks on planeeritud 12x12m plats transpordimaa koosseisus.
Detailplaneerimisprojektis on mõlemale krundile kantud võimalik ehitusala, mis arvestab tulekaitsenorme:
· krundi piire ümbritseb vähemalt 5m laiune ehituskeeluala. 

· tuletõrjetehnika juurdepääs hoonetele on tagatud.

· planeeritavate hoone lubatud maksimaalne kõrgus on 9,0 m.

· hoone maksimaalne korruselisus on 2
· hooned kuuluvad tuleohutusklassi TP3
Hoone projekteerimisel tuleb arvestada järgmiste tingimustega:

· Kandetarinditele tulepüsivusaja nõudeid ei esitata.
10. KURITEGEVUSE RISKE VÄHENDAVATE NÕUETE JA TINGIMUSTE SEADMINE
· Elamu ehitamisel arvestatakse tiheasustuse ehitustihedusega.

· Elamu juurde viivate sissepääsuteede selge eristamine vähendab sissemurdmiste, vandalismi, graffiti ja süütamiste riski.

· Vastupidavad ukse- ja aknaraamid, lukud, uksed, aknad ja klaasid vähendavad vandalismiaktide ja sissemurdmiste riski

· Sissemurdmiste või vandalismiaktide sihtmärkide tugevdamine peale rünnakut vähendab intsidentide kordumise riski. 
· Kiired parandustööd vähendavad edasisi kahjusid ennetades uusi vandalismiakte, graffitirännakuid või süütamisi. Kiirele korrastamisele aitab kaasa regulaarne järelevalve.

· Süttimatust materjalist prüginõude kasutamine vähendab süütamiste riski.
· Kergestisüttivate materjalide eemaldamine või asendamine vähendab süütamiste riski.

· Hea korrashoid, eriti kergestisüttiva prügi kiire eemaldamine, vähendab süütamise ohtu.
· Planeeringu alal on soovituslik rakendada naabrivalve põhimõtteid.
11. TEHNILISED NÄITAJAD
PLANEERITAVA MAA-ALA SUURUS
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