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                                                                  SELETUSKIRI

1. SISSEJUHATUS

Planeeritva maa-ala asukoht: Maardu linna, Kallasmaa tn.1. 
Detailplaneeringu Tellijaks on AS Haabersti Maja.

Detailplaneering on koostatud AS MAART poolt 2004.a. aprillis mõõdistatud topograafilisel alus-

plaanil. 
2.  DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED
Kallasmaa tn.1 kinnistu detailplanueeringu koostamise aluseks Maardu Linnavalitsuse korraldus 
10.12.2003.a. nr. 662 ja lähteseisukohad 01.06.2004.a. detailplaneeringu koostamiseks ning AS Haabersti Maja vastav tellimus, Planeerimisseadus ja teised, asjassepuutuvad õigusaktid.

3. DETAILPLANEERINGU  KOOSTAMISE EESMÄRK

Detailplaneeringu koostamise eesmärgiks on:

1)  planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine;

2)  krundi ehitusõiguse määramine;

3)  maa sihtotstarbe osaline muutmine;
4)  krundi hoonestusala piiritlemine;

5)  liikluskorralduse määramine;

6)  tehnorajatiste lahendamine.
4. DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISEL ON ARVESTATUD

Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud Maardu Linnavalitsuse poolt väljastatud lähteseisu-

kohti,  Planeerimisseaduse ja Maardu Linna ehitusmääruse nõudeid  ning AS MAART  poolt
 aprillis 2004.a. mõõdistatud topograafilist alusplaani ning tellija soove.

5. OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS

5.1 Planeeritava maa-ala asetus linnaruumis

5.1.1 Planeeritava maa-ala üldiseloomustus:

Planeeritava maa-ala  (Kallasmaa tn.1) pindala kokku on 27399 m² ja asub Maardu linna kirdeosas, Kallavere elurajooni lõunaosas Kallasmaa tänava ja jäätmaa vahelisel alal. Planeeritava ala kirdeosal on kahekorruseline administratiivhoone ning asfalt- ja killustikkattega laoplatsid. 
Maa-ala on märgatava, Põhja ilmakaaresuunalise langusega ja põhjapoolne osa on praktiliselt  hea-korrastamata. Maa-ala põhjapoolsel osal puudub ka hoonestus.

5.2 Planeeritava ala piirinaabrid:

Planeeritava ala lõunapoolseks piirinaabriks on Kallasmaa 1a ja garaažiühistud, põhja- ja idapoolseks piirinaabriks on kinnistu  Kallasmaa 1 b ja  jäätmaa.
5.3 Planeeritava maa-alal olemasolev haljastus:

5.3.1 Planeeritaval maa-ala idapoolne osa,millel paikneb adminhoone, on haljastatud ja heakorrastatud.  
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Planeeringuala põhjapoolsel osal aga puudub arvestatav haljastus.. Maa-ala on aeg-ajalt olnud kasu-

tusel puistematerjalide vahelaona.
5.3.2 Olemasolevad tehnorajatised

Planeeritaval alal on välja ehitatud vee-ja kanalisatsiooni magistraalturustik. Tehnovõrkude plaanil 

(joonis nr. 5) on markeeritud need torustikud  „V“  tähega.

Ka sadevete kanalisatsioonitorustik on osaliselt välja ehitatud.

6. PLANEERIMISLAHENDUS

6.1 Planeerimislahendus tuleneb
Kuna lähiümbruses (Kallasmaa tn 1a ja Kallasmaa tn 1b) on juba rajatud väiketootmishooned, re-mondi töökojad, laohooned ja teised  hooned, siis on loogiline, et ka planeeritavale alale tuleks raja-

da analoogse kasutusega hooned. 
6.2 Lähiümbrus
Planeeritava maa-ala lõunapoolsel küljel paiknevad Kallasmaa tn. 1a ja Keemikute tn. 5a ning ida-

poolsel küljel aga  Kallasmaa tn. 1b kinnistud ja jäätmaa.
Juurdepääs planeeringualale on tagatud Kallasmaa tänavalt kinnistu põhja-ja idapoolsetelt külgedelt.  

6.3 Naaberkinnistute olemasolev hoonestus

Naaberkinnistute olemasolev hoonestuse viis ja tüübid on enam-vähem ühtlased. Kõik hooned on ühe- või kahekorruselised, lao- ja tootmishooned ning ühekordsed garaažid.
6.4 Olemasolev taimestik

Planeeritav maa –ala idapoolne osa, millel paikneb adminhoone,  on heakorrastatud ja haljastatud. 

Kinnistu põhjapoolsel osal aga puubub haljastus ja heakorrastus üldse. 
6.5 Olemasolev tänavavõrk ja liiklse korraldus

Planeeritav ala asub linnaehituslikult juba väljakujunenud, küllaltki otstarbeka peatänavavõrgu ja liik-
luskorraldusega linnaosas, kuid planeeringuala põhjapoolsel osal puudub tänavavõrk..
6.6 Planeerimislahenduse mõju olemasolevale olukorrale

Kallasmaa tn.1 detailplaneeringu plaanilahendus mõjutab positiivselt olemasolevat linnaruumi, tagab territooriumi hoonestuse, liikluse korraldamise ja tänavavõrgu lõpliku väljaehitamise. Suurendab

minimaalselt piirkonnas töötajate ja elanike arvu. Ei halvenda naaberkinnistute olemasolevaid valgus-tustingimusi, ega vähenda ettenähtud hoonetevahelisi kujasid. 

Planeeritava maa-ala idapoolse osa pindalaga on 10399 m²  senine maakasutus on  sotsiaalmaa. Ka käesolev planeering seda maakasutust ei muuda. 
6.7 Kruntide moodustamine ja ehitusõigus

Kruntide moodustamine on teostatud vastavalt Tellija soovile ning  nende ehitusõigus on toodud krun-

tide moodustamise ja ehitusõiguse plaanil (joonis nr.3). Krundid on moodustatud iseseisvate tootmis-üksustena ja kasutusega. 

Kruntide nr. 2, 3 ja 4 hoonestus on kavandatud ridahoonestusena. Ka elamu on kavandatud ühtse hoo-nena, mis asub tootmis-ja ärihoonetest 30-meetri kaugusel. 
Kruntide hoonestusalad krundijaotuse ja ehitusõiguse plaanil on markeeritut katkendjoonega. Hoones- 
tuse piirangud on toodud krundijaotuse ja ehitusõiguse plaani vastavas tabelis.
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6.8 Transport
Autotranspordiga juurdepääs kruntidele on lahendatud Kallasmaa tänavalt nii põhja- kui ka idailma-kaarepoolselt kinnistu piirilt. 
Jalakäijate tee on planeeritud sõidutee ja autode parkimisplatsi parempoolsele küljele
Autode parkimine külalistele on planeeritud kruntide nr.4 ja 5 vahelisel parkimisplatsil. Oma töötajate
sõiduautod pargitakse omal krundil.
Parkimiskohti kokku on planeeritud  55 parklakohta, mis on kolme koha võrra normatiivist rohkem.
6.9 Tehnorajatised

6.9.1 Veevarustus ja kanalisatsioon:
Planeeritavate hoonete vee orienteeruv vajadus ja fekaalvete kogused:

	                        Objekt     
	      Vesi (m³/ööp).
	Fekaalveed (m³/ööp
	        Märkused

	Elamu (Kallasmaa tn 1 H)
	              11
	        11
	   max 6 m³/h

	Ärihoone (Kallasmaa tn 1 G)
	                0,25
	          0,25
	

	Ärihoone (Kallasmaa tn 1 E)
	                0,25
	          0,25  
	

	Ärihoone (Kallasmaa tn 1 D)
	                0,25
	          0,25
	

	Ärihoone (Kallasmaa tn 1 C)
	                0,25
	          0,25
	

	Kokku:
	              13,0
	        13,0 
	


Vajaminev tarbevesi saadakse kinnistul olemasolevast veevarustussüsteemist, mis asub kinnistu põh-
japoolsel osal. 

Reoveed kanaliseeritakse kinnistul olemasolevasse vastavasse süsteemi.

Vee- ja kanalisatsioonitorustike liitumispunktid on tehnovõrkude plaanil tähistatud tähtedega vastavalt „VLP“ ja „KLP“.

Enne hoonestusprojektide koostamist tuleksid täpsustada olemasolevate vee-ja kanalisatsioonitrasside

parameetrid ja vajadusel need trassid rekonstrueerida.

6.9.2 Elekter
Planeeritavate hoonete elektrienergia orienteeruv arvestuslik vajadus:

	Elamu (Kallasmaa tn 1 H; 30 korterit)
	                              120 kW

	Ärihoone (Kallasmaa tn 1 G)
	                                60 kW

	Ärihoone (Kallasmaa tn 1 E)
	                                20 kW

	Ärihoone (Kallasmaa tn 1 D)
	                                20 kW

	Ärihoone (Kallasmaa tn 1 C)
	                                20 kW

	Kokku:                                       
	                              240 kW


Kruntide varustamine elektrienergiaga (vastavalt tehnilistele tingimustele) toimub  rajatavast (10/0,4 kV) alajaamast, mis saab toite kinnistu põhjapiiri läheduses paiknevast kõrgepinge kaablist nr.5922. Elektrikaabid on planeeritud paigaldada kõnnitee alla.

Iga krundi piirile on vaja paigaldada jaotuskilbid ja liitumiskapid.

Tänavavalgustus on samuti planeeritud teostada maa-aluse kaabliga kõnnitee alla.
6.9.3 Soojaenergiaga varustamine:
Planeeritavate hoonete soojaenergia orienteeruvad arvestuslikud vajadused:

	    Objekt
	        Küte
	  Ventilatsioon
	       Soe vesi
	  Kokku:  (MW)

	Elamu (Kallasmaa tn 1 H)
	        0,19
	           -
	       0,09
	            0,28

	Ärihoone (Kallasmaa tn 1 G)
	        0,10
	          0,09
	       0,05 
	            0,24

	Ärihoone (Kallasmaa tn 1 E)
	        0,06
	          0,04
	       0,03 
	            0,13

	Ärihoone (Kallasmaa tn 1 D)
	        0,06
	          0,04
	       0,03 
	            0,13

	Ärihoone (Kallasmaa tn 1 C)
	        0,03
	          0,02
	       0,02
	            0,07

	Kokku:
	       0,44
	          0,19
	       0,22
	            0,85
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Planeeritavate hoonete soojaenergiaga varustamiseks on järgmised, põhilised variandid:

                        1) olemasoleva kaugküttevõrguga liitumine. Vastavalt liitumise tehnilistele tingimuste-

                            le asub võimalik  liitumispunkt elamute Stardi tn.3 ja Stardi tn. 5 vahelisel transiit-

                            soojatrassil. 

                        2) igasse hoonesse autonoomse (lokaalse) soojatootmisaparatuuri paigaldamine.    

6.9.4 Sadeveed

Sadeveed autode parkimisplatsilt juhitakse platsi edelanurgal olemasoleva restkaevu kaudu olemas-olevasse kanalisatsiooni, sadeveed elamuesiselt platsilt juhitakse platsikatte kalletega platsi läänepoolsele osale rajatavasse sadevete restkaevu.

6.10 Kuritegevuse riske vähendavad nõuded 

Kuritegevuse riske vähendavateks abinõueteks on:
· kruntidele  piirete paigaldamine lukustatavate väravatega;

· piiretele elektroonilise valvesüsteemi(de) paigaldus;

· naabervalve teostamine jne.

Kinnistu piirded peaksid olema naaberkinnistute piiretega ühtse arhitetuurse ilmega. Piirete kõrgus võiks olla kuni 1,8 ÷ 2,0 meetrit.

6.11 Keskkonnakaitse

5.4.1 Kinnistu hoonestusprojektiga tuleks lahendada ka iga kinnistu detailne heakorrastus ja haljasus.
6.12 Kitsendused

Olemasolevad vee-ja kanalisatsioonitrassid, mis jäävad rajatavate hoonete alla, tuleb ümber paigalda-

da tehnovõkude plaanil näidatud maa-aladele.
Kõikidele olemasolevatele tehnovõrkudele ja kaablitele, mis jäävad moodustatavate kruntide piiri-                                
desse, tuleb seada kaitsevöönd (2 meetrit mõlemale poole tehnovõrku , või kaablit).Torustike ja kaabelliinide ümberpaigaldamise tööde teostamine  tuleb kooskõlastada trasside omanikega. 

Tänava kaitsevööndi laiuseks on null meetrit.                                                                                  

6.13 Arhitektuurinõuded

Kinnistule rajatatavate hoonete projektide koostamisel tuleks järgida piirkonnas ja lähiümbruses

väljakujunenud hoonestuse miljööväärtuslikke ning arhitektuurseid põhimõtteid, hoonestusviise ja korruselisust.

7. TULEOHUTUS

Detailplaneeringu krundijaotuse ja ehitusõiguse plaanil (joonis nr.3) on näidatud ehitamise ala, mis arvestab tuleohutuse nõudeid ja norme.

Plokeeritud hoonete ( nr.2, 3 ja 4) vahelised seinad tuleb ehitada vastavalt tuletõkke müürile esitatud nõuetele.

Plokeeritavad hooned tuleb rajade nii, et iga hoone moodustaks omaette tuletõkkesektsiooni.
Kinnistule püstitatavate hoonete tulepüsivusklass ei tohi olla väiksem kui TP1.

Tulekustutusvee saamiseks on kinnistule planeeritud paigaldada 2 tuletõrje hüdranti, millede vahe-kaugus on ca 120 meetrit, milledest üks on paigaldatud kinnistu põhjapoolsele osale ja teine – kinnistu keskele, vastavalt tehnovõrkude plaanil näidatud asukohtadele. Vee magistraaltorustike läbimõõdud, millele tuletõrje hüdrandid ühendatakse, ei tohi olla väiksemad kui 80 millimeetrit. 
Tuletõrjetehnika ja meeskonna juurdepääs kruntidele on tagatud Kallasmaa tänavalt nii põhjapoolselt kui ka idapoolselt sissesõidu teedelt. 
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7. NÄITAJAD:
                       Planeeringuga hõlmatava maa-ala suurus                      2,9 ha

                       Planeeritud kruntide kogupind                                 27399,0 m²

                       Kruntide maa bilanss 

                                sotsiaalmaa                                                      10366,0 m²

                                elamumaa                                                          3265,0 m²

                                äri-, lao- ja tootmismaa                                   10668,0 m² 
                                teed                                                                    3100,0 m²   
                        Suletud brutopind kukku (v.a. Kallasmaa tn. 1)     16584,0 m²

                        Suletud brutopindade bilanss

                                 elamumaal                                                         3100,0 m²  

                                 äri-, lao- ja tootmismaal                                  13484,0 m²  

                        Parkimiskohtade arv

                                 normatiivne                                                            90
                                 planeeritud                                                              90
                       Eskiisprojekti koostas: arhitekt Eldur Peterson     
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