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I    SELETUSKIRI

1.   Sissejuhatus
Fosforiidi tn 4A kinnistu detailplaneering on koostatud OÜ SHTEINLE tellimusel ja vastavuses lähteseisukohtadele, mis on väljastatud Maardu Linnavalitsuse poolt.
Planeeritava ala mõõdistuse ja alusplaani koostas OÜ Geogrei.

Detailplaneering koostatakse eesmärgil:

-   Fosforiidi tn 4A kinnistu jagamine neljaks krundiks

-   uute kruntide ehitusõiguse määramine
-   uute kruntide hoonestusala määramine

-   planeeritava ala liikluskorralduse lahendamine

-   planeeritava ala haljastuse ja heakorrastuse põhimõtete määramine

-   uute kruntide tehnovarustuse lahendamine

-   servituutide vajaduse määramine

2.   Lähteolukord
Planeeritav ala asub Maardu linna Fosforiidi tänava tööstuspiirkonnas. Planeeritava ala suurus on ca 0,8 ha, mis piirneb: idast Fosforiidi tänavaga, põhjast Fosforiidi tn 4B, Fosforiidi tn 2/1, Fosforiidi tn 2/2; läänest Lao tn 4A, Lao tn 2A, lõunast Fosforiidi  tn 2, Fosforiidi tn 4 kruntidega.

Planeeringuala läbivad tehnovõrgud, ala on hoonestamata.

Autotranspordi juurdepääs kinnistule on Fosforiidi tänavalt. Kinnistu sihtotstarve on tootmismaa 100%.
3.   Planeerimislahendus
Fosforiidi tn 4A kinnistu on jagatud neljaks äri- ja tootmismaa sihtotstarbega krundiks.

Planeeritud kruntidele kavandatakse laohoonete ehitamine koos kontoritega. Koostatava Maardu üldplaneeringu järgi kuulub planeeritav ala Kroodi majanduspiirkonda, mis arendatakse välja põhiliselt tootmisalaks.

Moodustatud kruntide piirialad on planeeritud haljastada.

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
	Sihtotstarve

	Jrk

nr
	Aadress
	Krundi

pindala

(m²)
	suurim lubatud ehitusalune

pindala

(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.
	Fosforiidi tn 4A 
	  972
	350
	3/12
	2
	Ä  20%

Th 80%
	Ä 20%

T 80%

	2.
	Fosforiidi tn 4C

	2095
	800
	3/12
	3
	Th 100%
	T 100%

	3.
	Fosforiidi tn 4E
	2503
	1600
	3/15
	3
	Ä  20%

Th 80%
	Ä 20%

T 80%

	4.
	Fosforiidi tn 4D


	  510
	-
	-
	-
	Ä  10%

Th 90%
	Ä 10%

T 90%


Detailplaneeringutes kasutatav maakasutuse sihtotstarve:

Ä
-
büroo
Th
-
lao- ja tootmishoone

L
-
tee
Katastriüksuse sihtotstarbed

Ä
-
ärimaa

T
-
tootmismaa

L
-
transpordimaa

Planeeringuga on tehtud ettepanekud liini- ja veejuhtimisservituutide seadmiseks, servituudi ala on esitatud põhijoonisel.

4.   Liikluskorraldus
Moodustatud kruntidele on planeeritud eraldi krundina (Fosforiidi tn 4D) juurdepääs Fosforiidi tänavalt. Kuna Maardu Linnavalitsus ei ole huvitatud äri- ja tootmismaa kasutusotstarbega kruntide juurdepääsuks mõeldud sõidutee avalikust kasutusest, on selle teemaakrundi sihtotstarbeks määratud äri ja tootmismaa.
Normidekohane parkimine on lahendatud kruntidel Eesti standardi EVS 843:2003 „Linnatänavad” nõuetest lähtuvalt (vt tabel 2).

Põhilised liiklussuunad on esitatud põhijoonisel.

Parkimiskohtade arvutus











        Tabel 2

	Pos
nr
	Aadress
	Ehitise liik
	Hoonete suletud brutopind

m2
	Parkimis-norm

(koht/bruto-pinna m2)
	Normatiivne parkimis-kohtade

arv
	Planeeritud parkimis-kohtade arv

	1.
	Fosforiidi tn 4A
	ladu-tootmis-hoone, kontor
	1000
	1/250
	4
	4

	2.
	Fosforiidi tn 4C


	tootmishoone-ladu
	2000
	1/250
	8
	8

	3.
	Fosforiidi tn 4E
	ladu-tootmis-hoone, kontor
	3000
	1/250
	12
	15

	4.
	Fosforiidi tn 4D
 
	juurdesõidutee
	-
	-
	-
	-

	
	Planeeritud 
	maa-alal kokku
	
	
	24
	27


5.   Majandus- ja joogiveevarustus
Majandus- joogivee arvutuslik vajadus planeeritaval alal on 3,5 m3/d.
Veevarustus on lahendatud AS-le Maardu Katlamaja kuuluvast veetorustikust.

6.   Kanalisatsioon
Olmereovee arvutuslik vooluhulk planeeringualalt on 3,5 m3/d.

Olmereovesi planeeritavatelt kruntidelt juhitakse olevasse kanalisatsioonitorustikku vastavalt AS Maardu Katlamaja tehnilistele tingimustele. 

Sademevesi planeeritavatel kruntidel imbub pinnasesse.

7.   Elektrivarustus
AS Maardu Elekter tehniliste tingimuste (TT48 10.03.06) järgi varustatakse moodustatud krundid elektrienergiaga alajaamast AJ-6 (Fosforiidi tn 2/1).

8.   Side
Vastavalt Elion Ettevõtted AS tehnilistele tingimustele nr 4426787  15.02.2006 on moodustatud kruntidele projekteeritud kaablikanalisatsiooni sisestused piki Fosforiidi tänavat kulgevast kaablikanalisatsiooni kaevust nr 15108.

9.   Tuleohutus   
Planeeritud kruntide arvutuslik tuletõrjevee vajadus on:

· sisemiseks tulekustutuseks 2 x 2,5 l/sek

· väliseks tulekustutuseks      20 l/sek

Planeeritud juurdesõidutee äärde on ette nähtud tuletõrje hüdrantkaev.
10.   Keskkonna- ja tervisekaitse
Maardu üldplaneeringu järgi kuulub planeeritav ala Kroodi majanduspiirkonda, mis arendatakse välja põhiliselt tootmisalaks.

Planeeritavale alale kavandatakse laohoonete ehitamine 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 900 m kaugusel Peterburi maantee ääres Teemeistri tänava piirkonnas.

11.    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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