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I   SELETUSKIRI

1.   Sissejuhatus

Kallasmaa 1c kinnistu detailplaneering on koostatud SK-STUDIO OÜ tellimusel ja vastavuses lähteseisukohtadele, mis on väljastatud Maardu Linnavalitsuse poolt.

Planeeritava ala mõõdistuse teostas ja alusplaani koostas FIE Eduard Genno.

SK-STUDIO OÜ on koostanud planeeritavale korterelamule eskiisprojekti.

2.   Lähteolukord 

Planeeritav ala asub Maardu linna kirdeosas Kallaveres. Planeeritav ala on ca 0,7 ha, mis piirneb: põhjast Stardi tn 7 kinnistuga, idast Kallasmaa tänavaga, lõunast ja läänest Kallasmaa tn 1b kinnistuga.

Planeeringualal asuvad autopesula, parkla ja tehnovõrgud.

Autotranspordi juurdepääs kinnistule on Kallasmaa tänavalt ja nimetu juurdesõidutee kaudu põhjaosas.

3.   Planeerimislahendus
Krundile on planeeritud 12-korruseline kahe torniga korterelamu. Torne ühendab soklikorrus, kus on 49-kohaline parkla, panipaigad ja katuslael laste mänguväljak koos haljastusega.

Soklikorruse kõrguseks on planeeritud 3,5 m, millest 1,4 meetrit asub olemasolevast maapinnast madalamal.
Autode juurdepääs krundile ja parklasse on ette nähtud planeeritud juurdesõiduteed mööda, mis asub riigimaal. Planeeritud juurdesõiduteele on moodustatud transpordimaa sihtotstarbega krunt Kallasmaa põik tänava lõik 1. Juurdesõiduteed pikendatakse linna üldplaneeringu järgi Kallasmaa 1b ja Kallasmaa 1 kruntideni. AS ETP Grupp töö nr 1475 „Koridoride uuring Lasnamäe perspektiivse trammiliini pikendamiseks Maardu linna” järgi on juurdesõidutee maa-alale kantud perspektiivne trammi rööbastee. Jalakäijate juurdepääs hoonele on kavandatud Kallasmaa tänavalt.

Oleva kinnistu Kallasmaa 1c piire ei ole muudetud.
Kruntide ehitusõigus (sihtotstarbed, ehitusalune pind, hoonete suurim lubatud kõrgus ja arv, ehituskeelualad) 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 ehitus-alune

pindala

(m²)
	suurim

lubatud

kõrgus

(m)
	suurim

lubatud

arv

krundil


	Detail-

planeerin-gutes
	Katastri-

üksus-tes

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	1.
	Kallasmaa 1c
	2798
	1600
	50
	1
	EK 100%
	E 100%

	2.
	Kallasmaa põik tänava lõik 1*
	1820
	-
	-
	-
	L 100%
	L 100%

	3.
	Kallasmaa tänava lõik 1
	1840
	-
	-
	-
	L 100%
	L 100%


* aadressi ettepanek

Detailplaneeringutes kasutatav maakasutuse sihtotstarve:

EK
-
korterelamu
L
-
tänav
Katastriüksuse sihtotstarbed

E
-
elamumaa

L
-
transpordimaa

Planeeringuga on tehtud ettepanek veejuhtimise servituudi seadmiseks, servituudi ala on esitatud graafiliselt põhijoonisel.

4.   Planeeritava hoone arhitektuurne lahendus
Ühise ja suure soklikorruse (1148 m2) vajaduse tingis normatiivse parkla ja laste mänguväljaku vajadus. Hoone kaks saledat 12-korruselist torni on kavandatud selleks, et visuaalselt tekitada läbipaistvust ning kontrasti taustal olevatele 5-korruselistele elamutele.

Laste mänguväljak soklikorrusel on eraldatud Kallasmaa tänavast ja naaberkrundist Kallasmaa 1b puitpiirdega.

Korterelamu ruumiprogramm on järgmine: kuni 9. korruseni enamuses kahetoalised ja mõned ühetoalised korterid; 10 kuni 12 korrus kolmetoalised korterid.

Hoone põhikonstruktsiooniks on monoliitne raudbetoon karkass sammuga 6x8 m, vahe-katuslaed monoliitsest raudbetoonplaadist, välisseinad Fibo plokkidest. 
5.   Liikluskorraldus, vertikaalplaneerimine        

Planeeritavale krundile on kavandatud uus juurdesõidutee algusega Kallasmaa tänavalt. Planeeritava hoone parkimine on lahendatud soklikorrusel ja osaliselt krundi põhjaosas. 
Jalakäijatele on ette nähtud juurdepääs Kallasmaa tänavalt.
Vertikaalplaneeringuga on lahendatud sademevee ärajuhtimine krundilt olevasse sademevee süsteemi.

6.   Majandus-joogiveevarustus
Planeeritud hoone majandus-joogivee arvutuslik vajadus on 30 m3/d.

Veevarustus on lahendatud olevast Kallasmaa tänava veetorustikust, mis asendatakse vastavalt OÜ Projektkeskus tööle nr 271, Maardu linna vee- ja kanalisatsioonivõrkude rekonstrueerimine ja ehitamine, 05.07.2005.
7.   Olmereovee kanalisatsioon
Olmereovee arvutuslik vooluhulk planeeringualalt on 30 m3/d.
Olmereovesi planeeritavast hoonest juhitakse Kallasmaa tänava kanalisatsiooni kollektorisse.
8.   Sademevee kanalisatsioon
Sademevee arvutuslik vooluhulk planeeritavalt territooriumilt on 35 l/sek.

Sademevesi territooriumilt juhitakse olevasse piirkonna sademevee süsteemi (lokaalne puhasti; eelvool).

9.   Elektrivarustus
OÜ Jaotusvõrgu Tallinn-Harju piirkonna tehniliste tingimuste nr 85379  05.04.2006 järgi varustatakse planeeritud hoone (lubatud peakaitse 3x500A) elektrienergiaga alajaamast nr 1143.

10.   Side

Vastavalt Elion Ettevõtted AS tehnilistele tingimustele nr 4693608 21.04.2006 on uuele hoonele projekteeritud kaablikanalisatsioonisisestus krundi piiri läheduses asuvast sidekaevust nr 15305.

11.   Soojusvarustus
AS Eraküte tehniliste tingimuste nr 34  07.04.2006 järgi on uue hoone (arvutuslik soojuskoormus kokku 1,220 MW) liitumispunkt oleva soojustorustikuga DN 150 elamute Stardi 3 ja Stardi 5 vahel.

12.   Tuleohutus
Planeeritud hoone arvutuslik tuletõrjevee vajadus on:

· sisemiseks tulekustutuseks 1 juga 2,5 l/sek

· väliseks tulekustutuseks   20 l/sek

· garaaži automaattulekustutuseks  15 l/sek

Tuletõrjevett saadakse Kallasmaa tänava asendatavast veetorustikust ja hüdrantkaevust (OÜ Projektkeskus töö nr 271, Maardu linna vee- ja kanalisatsioonivõrkude rekonstrueerimine ja ehitamine, 05.07.2005). Kallasmaa tänava veetorustik on kavas ringistada: ühendada Keemikute tänava veetorustikuga.
Elamu tulepüsivusklass on TP 1 ja 2. tuleohutusklass.

Tuletõkkesektsioonideks on trepikoda, korterid. Sektsioonide tulepüsivus on EI60 ja nendes olevad avad EI30. Kandetarindite tulepüsivus R120.

Tornelamute fassaadidel, mis asuvad soklikorruse pool, on tuletõrjeredelid tagavara väljapääsuks korteritest maapinnale.

13.   Haljastus ja heakord
Planeeritud hoonest, parklast ja kõnniteedest vabad alad krundi ida- ja lõunaosas haljastatakse puude, hekkide ja muruga.
Korterelamu soklikorrusele on planeeritud katusehaljastus koos laste mänguväljakuga.

14.   Kuritegevuse riske vähendavad meetmed

Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud ja soovitatakse kuritegevuse ennetamiseks järgmiseid meetmeid:

· Kallasmaa 1c kinnistule 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

· olmeprügi mittesüttivad konteinerid, lukustatavad hoiukohad. 
15.   Tervisekaitse                         
Planeeritav ala asub Maardu linna kirdeosas Kallaveres. Planeeritav ala on ca 0,5 ha, mis piirneb: põhjast hoonestuseta reformimata riigimaaga, idast Kallasmaa tänavaga, lõunast ja läänest Kallasmaa tn 1b kinnistuga.

Lähim elamu asub planeeritavast hoonestusalast 46 meetri kaugusel põhja suunas.

Kavandatav korterelamu asub väikese liiklussagedusega Kallasmaa tänava ääres, lähim olev hoone on kontorihoone Kallasmaa tn 1b kinnistul.

Planeeritav hoone on 12-korruseline kahe torniga korterelamu. Torne ühendab soklikorrus, kus on 49-kohaline parkla, panipaigad ja katuslael laste mänguväljak koos haljastusega. Laste mänguväljak  soklikorrusel on eraldatud puitpiirdega Kallasmaa tänavast ja naaberkrundist Kallasmaa 1b.

Hoonestusest, teedest ja parklatest vabad alad haljastatakse muru ja põõsastega.

Insolatsiooni prognoos lähima elamu suhtes on esitatud joonistes.  

Insolatsiooni prognoos põhja pool asuva Stardi tn 7 korterelamu suhtes on esitatud graafiliselt joonistel:

20.märts kell 10.00, 13.00, 14.00,15.00

23.september kell 09.00, 12.00, 16.00

Lisatud on veel aprilli, mai, juuni, juuli ja augusti pilte, millede põhjal saab järeldada, et kevadest, kuni sügiseni on tagatud Stardi tn 7 korterelamul vähemalt 3 tundi pidevat loomulikku valgust päevajooksul.

Seega on tagatud insolatsiooninäitaja vastas asuva Stardi tn 7 korterelamu suhtes ja Vabariigi Valitsuse 26.01.99.a. määruse nr 38 “Eluruumidele esitatavad nõuded” on täidetud.
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