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I     SELETUSKIRI
1.   Sissejuhatus

Fosforiidi tn 20 kinnistu detailplaneering on koostatud AS ESKARO tellimusel ja vastavuses lähteseisukohtadele, mis on väljastatud Maardu Linnavalitsuse poolt. 

Planeeritava ala mõõdistuse teostas ja alusplaani koostas OÜ Maart.

2. Lähteolukord

Planeeritavaks alaks on Fosforiidi tn 20, Fosforiidi tn 18 ja Kombinaadi tn 7/maatükk III krundid koos Kroodi oja äärse alaga olemasolevas tööstuspiirkonnas. Planeeritav ala on 4,5 ha, mis piirneb: põhjast Fosforiidi tn 14 ja 16 kinnistuga, idast Fosforiidi tn 22 kinnistuga, lõunast  Kroodi tänavaga, läänest Kroodi ojaga.

Planeeritaval territooriumil asuvad AS ESKARO värvitööstuse järgmised ehitised: peahoone tootmis-, lao-, katlamaja-, laboratooriumi-, olme- ja kontoriruumidega, remont-mehaanika ja laohoone, alajaam, toorme mahutipark, tehnoloogilise reovee ja sademevee puhastid, tuletõrje veemahuti.

Fosforiidi tn 18 kinnistul on laohoone.

Mõlemal kinnistul on olemas tehnovõrgud, juurdepääs kinnistutele on Fosforiidi tänavalt.

Kombinaadi tn 7/maatükk III krundil asuvad  Maardu Raudtee AS raudteed.

Kroodi oja kaldaala on hoonestamata poollooduslik rohumaa.

3. Planeerimislahendus        

Detailplaneeringuga on moodustatud Kroodi oja kaldale riigi reservmaa piiriettepanekuga maale uus krunt Fosforiidi tn 24. 
Uue krundi moodustamisel on arvestatud Kroodi oja  ehituskeeluvööndiga, krundile on planeeritud lao- ja bürooruumid.

Maardu Raudtee AS osutab endisel keemiakombinaadi territooriumil kaubaveoteenuseid mööda temale kuuluvat raudteeinfrastruktuuri. Maardu Raudtee AS infrastruktuuri kaudu toimub teistele valdajatele kuuluva infrastruktuuri ühendus avaliku raudteega.  

Haruteede rekonstrueerimise projekti eesmärgiks on kitsaskoha likvideerimine igapäevases tööprotsessis: pöörangu nr 5 ümbertõstmine. Pöörang nr 5 asub peatee kõveral lõigul,  mille tulemusena toimub nii raudteeveeremi rattapaaride kui ka pöörangu relsside ülemäärane kulumine. Samuti võimaldab pöörangu ümbertõstmine ja harutee pikendamine suurendada haruteele etteantavate  vagunite kogust, mis oluliselt kergendab tehnoloogilist protsessi kaubaveoteenuste osutamisel raudteel. 

Harutee nr 32, millele tõstetakse pöörang, kuulub Maardu Raudtee AS-le.

Rekonstrueeritavat haruteed ei ole võimalik paigutada kinnistu piiridesse,  mille tõttu on tekkinud olukord, kus olemasolevat  kitsaskohta on võimalik likvideerida ainult riigile kuuluva maa arvel. 

Maardu Raudtee AS-le kuuluvate haruteede rekonstrueerimisprojektist tulenevalt on moodustatud ajutine transpordimaa sihtotstarbega krunt, mis hiljem liidetakse Kombinaadi tn 7/maatükk III-ga.
Olemasolevate kinnistute Fosforiidi tn 20 ja 18 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-

planee-ringutes
	Katastri-

üksustes

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	1.
	Fosforiidi tn 20
	14280
	5000
	18
	6
	Ä 20%

Th 80%
	Ä 20%

T 80%

	2.
	Fosforiidi tn 18
	10923
	5500
	18
	5
	Ä 20%

Th 80%
	Ä 20%

T 80%

	3.
	Fosforiidi tn 24*
	9866
	2500
	14
	4
	Ä 20%

Th 80%
	Ä 20%

T 80%

	4.
	Kombinaadi tn 7/  maatükk III
	9828
	-
	-
	-
	Lr100%
	L100%

	4a
	Kombinaadi tn 7/ maatükk V* (ajutine krunt)
	2160
	-
	-
	-
	Lr100%
	L100%


* aadressi ettepanek

Detailplaneeringutes kasutatav maakasutuse sihtotstarve:

Ä
-
büroo ja hulgimüük

Th
-
lao- ja tootmishooned

Lr
-
raudtee
Katastriüksuse sihtotstarbed

Ä
-
ärimaa

T
-
tootmismaa

L
-
transpordimaa
Planeeringuga on tehtud ettepanekud servituutide seadmiseks, servituutide alad on esitatud graafiliselt detailplaanil.

4.   Liikluskorraldus, vertikaalplaneerimine          

Kõigile kruntidele on planeeritud üks juurdepääs Fosforiidi tänavalt Fosforiidi tn 20 kinnistu kaudu. Parkimine on lahendatud kruntide territooriumidel.

Vertikaalplaneeringuga on lahendatud sademevee ärajuhtimine kruntidelt sademevee puhastisse.      

5.   Majandus-joogiveevarustus

Praegune majandus-joogivee kulu planeeritaval alal on 14 m3/d. Veevarustuse allikaks on olemasolev veetoru Fosforiidi tänaval, millelt on veesisendus läbimõõduga 50 mm.

Planeeritud täiendav arvutuslkik majandus-joogiveevajadus on 6 m3/d.

Projekteeritud veetorustikud ühendatakse olemasoleva veetoruga Fosforiidi tn 20 veemõõdusõlmes veemõõtja tagant.

Olemasolev Fosforiidi tn 20 veesisendus tagab planeeringuala objektide perspektiivse majandus-joogiveetarbe 20 m3/d.     

6.   Olmereovee kanalisatsioon

Olmereovee vooluhulk planeeritavalt alalt on praegusel ajal 7 m3/d. Olmereoveed juhitakse isevoolselt AS Maardu Katlamaja tänavavõrku.

Perspektiivne olmereovee arvutuslik vooluhulk planeeringualalt on 10 m3/d, olmereovesi kanaliseeritakse Fosforiidi tn 20 reoveekollektorisse isevoolu ja ülepumpamise teel. 

7.   Tehnoloogiline kanalisatsioon

Hõljuvaineid sisaldav tehnoloogiline reovesi Fosforiidi tn 20 tootmishoonest puhastatakse settebasseinis mahuga 5000 l ja juhitakse olmereovee kanalisatsiooni.

Söökla tehnoloogilisele reoveele on projekteeritud rasvapüüdur.

8.   Sademevee kanalisatsioon

Praegusel ajal juhitakse sademevesi territooriumilt läbi puhasti (ENS 10LM) Kroodi oja orgu.

Sademevee arvutuslik vooluhulk planeeritavalt territooriumilt on 125 l/sek. Sademevesi juhitakse projekteeritud puhasti (läbilaskevõime 25 l/sek) kaudu Kroodi oja orgu. Reoainete sisaldus puhastatud sademevees ei tohi ületada järgmisi piirkontsentratsioone:

· hõljuvaine        40 mg/l

· naftasaadused  5 mg/l

Olemasolev sademevee puhasti ENS 10LM Fertil likvideeritakse.

9.   Elektrivarustus         

Planeeritav täiendav elektri tarbimisvõimsus on 500 kW. Uute hoonete elektrivarustuseks on planeeritud uus alajaam, mis saab toite alajaamast AJ-15  Fosforiidi tn 20 kinnistul.

10.  Side         

Vastavalt Elion Ettevõtted AS tehnilistele tingimustele nr 4267328  13.12.2005, on planeeritud uute hooneteni kaablikanalisatsioon Elionile kuuluvast Fosforiidi tn kaablikanalisatsioonist.

11.   Tuleohutus         

Olemasolevate hoonete tulekustutuse vooluhulgad on järgmised:

· välistulekustutuseks 20 L/sek

· sisetulekustutuseks 2x2,5 L/sek

· automaattulekustutuseks  45 L/sek

Tuletõrjevee allikaks on veemahuti mahuga 300 m³.

Tuletõrjevett antakse mahutist 2 pumba abil (40 l/sek, H=55 m, 30kW) välistulekustutuseks, sisetulekustutuseks ja automaattulekustutuseks.

Projekteeritud objektide arvutuslikud tuleohutuse vooluhulgad on järgmised:

· välistulekustutuseks 30 L/sek

· sisetulekustutuseks  2x2,5 L/sek

-
automaattulekustutuseks 72 L/sek

Tuletõrjevett saab välistulekustutuse tarbeks võtta projekteeritud tuletõrjehüdrantidest ning otse tuletõrje veemahutitest ning tuletõrjepumpla ruumi välisseinal olevatest ühendusstutsidest.

Vajalik vahumoodustaja tagavara, mis hoitakse tuletõrjepumplas on 2 m³.

12.   Keskkonnakaitse         

Fosforiidi tn 20 kinnistul asub uus, kaasaja keskkonnakaitse nõuetele vastav värvitööstus. Naaberkinnistule Fosforiidi tn 18 on planeeritud värvitööstuse valmistoodangu laohoone ja uuele moodustatavale Fosforiidi tn 24 krundile laohoone kontoriruumidega.

Planeeritaval territooriumil ei ole looduskaitsealuseid alasid ja üksikobjekte. Planeeringuga nähakse ette olemasolevate puude säilitamine ja uute istutamine.

Detailplaneeringuga kaasnev keskkonnamõju ei ole oluline:

· kavandatav värvitööstuse valmistoodangu ladu ja uus laohoone kontoriga ei ole olulise keskkonnamõjuga objektid;

· planeeritav ala asub tööstuspiirkonnas, lähimad elamud asuvad 0,5 km kaugusel;

· planeeritaval alal on olemas lahkvoolne kanalisatsioon, sademeveele on projekteeritud uus puhasti;

· planeerimislahendus arvestab Kroodi oja veekaitse- ja kalda ehituskeeluvööndiga. 

13.  Kuritegevuse riske vähendavad meetmed          

Kuritegevuse riske vähendavad planeerimislahendused:

· mahajäetud Kroodi oja äärne ala heakorrastatakse, rajatakse kallasrada

· hoonestamata alale ja vana hoonestuse asemele ehitatakse uued hooned koos piirete, valvesüsteemidega.
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