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[bookmark: _Toc381877686][bookmark: _Toc65662927]I Menetlusdokumendid
1. Orumetsa 9a maaüksuse detailplaneeringu algatamise taotlus 30.04.2020 
2. Keskkonnaameti kiri 09.10.2020 nr 6-5/10/16189-2 seisukoht Orumetsa tn 9a kinnistu ning lähiala detailplaneeringu keskkonnamõju strateegilise hindamise algatamata jätmise otsuse eelnõu osas.
3. Terviseameti kiri 12.10.2020 nr 9.3-4/20/8509-2 Orumetsa tn 9a kinnistu ja lähiala detailplaneeringu keskkonnamõju strateegilise hindamise algatamata jätmise otsuse eelnõu kohta.
4. Haldusleping 21.12.2020 detailplaneeringu koostamise ja realiseerimise kulude rahastamine.
5. Maardu Linnavalitsuse 06.01.2021 korraldus nr 15 detailplaneeringu algatamise ja keskkonnamõju strateegilise hindamise algatamata jätmise kohta
6. Maardu Linnavalitsuse 10.10.2021.a korraldus nr 818 Orumetsa tn 9a kinnistu ning lähiala detailplaneeringu vastuvõtmine ja avaliku väljapaneku korraldamine
7. Maardu Linnavalitsuse 11.01.2022.a korraldus nr 29 Orumetsa tn 9a kinnistu ning lähiala detailplaneeringu kehtestamine



[bookmark: _Toc381877687][bookmark: _Toc65662928][bookmark: _Toc381877688]
II Seletuskiri
[bookmark: _Toc65662929]1. Eesmärk
Maardu Linnavalitsuse 06.01.2021 korraldusega nr 15-k „Orumetsa tn 9a kinnistu ning lähiala
detailplaneeringu algatamine ja keskkonnamõju strateegilise hindamise algatamata jätmine“ määratud planeeritud ala suurus on 3 ha.
Detailplaneeringuala paikneb Maardu linnas Orumetsa tänava ääres. 
Detailplaneeringu koostamise eesmärgid:
-    maa sihtotstarbe muutmine;
-    kruntide moodustamine;
-    ehitusõiguse määramine äri –, lao- ja tootmishoonete ehitamiseks;
[bookmark: _Toc381877689]- heakorrastuse, haljastuse, juurdepääsude, parkimise ja tehnovõrkude varustamise lahendamine.
[bookmark: _Toc65662930]2. Koostamise alused
[bookmark: _Toc381877690][bookmark: _Toc65662931]2.1 Detailplaneeringu koostamise alus- ja lähtedokumendid
-  Estatal OÜ esitatud detailplaneeringu algatamise taotlus
- Maardu Linnavalitsuse 06.01.2021 korraldus nr 15-k „Orumetsa tn 9a kinnistu ning lähiala
detailplaneeringu algatamine ja keskkonnamõju strateegilise hindamise algatamata jätmine“
-  Planeerimisseadus
-  Maardu linna ehitusmäärus
-  Maardu Linnavolikogu 25.03.2008. a. otsusega nr 170 kehtestatud Maardu linna üldplaneering
[bookmark: _Hlk61270677]- Lemma OÜ koostatud „Maardu linnas Orumetsa tn 9a maaüksuse detailplaneeringu keskkonnamõju strateegilise hindamise eelhinnang“
[bookmark: _Hlk61270697]- Lemma OÜ koostatud „Maardu linnas Orumetsa tn 9a maaüksuse detailplaneeringu mürahinnang“
- Terviseameti kiri 12.10.2020 nr 9.3-4/20/8509-2 Orumetsa tn 9a kinnistu ja lähiala detailplaneeringu keskkonnamõju strateegilise hindamise algatamata jätmise otsuse eelnõu kohta
- Keskkonnaameti kiri 09.10.2020 nr 6-5/10/16189-2 seisukoht Orumetsa tn 9a kinnistu ning lähiala detailplaneeringu keskkonnamõju strateegilise hindamise algatamata jätmise otsuse eelnõu osas.
- Eesti Standard EVS 843:2016 Linnatänavad
- Eesti Standard EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine, Linnaplaneerimise ja Arhitektuuri Osa 1: Linnaplaneerimine
- Eesti Standard EVS 894:2008 Loomulik valgustus elu- ja bürooruumides
- Eesti Standard EVS 842:2003 Ehitise heliisolatsiooninõuded. Kaitse müra eest
[bookmark: _Toc381877691]- Eesti Standard EVS 812-1:2017 Ehitise tuleohutus

[bookmark: _Toc65662932]2.2 Uuringud 
[bookmark: _Toc335218631][bookmark: _Toc381877692]Planeeritud ala topo-geodeetiline mõõdistamine teostati OÜ Geoterra poolt 2021. aastal, töö nr 552-2019. Lemma OÜ on koostanud „Maardu linnas Orumetsa tn 9a maaüksuse detailplaneeringu keskkonnamõju strateegilise hindamise eelhinnang“ ja „Maardu linnas Orumetsa tn 9a maaüksuse detailplaneeringu mürahinnang“, vt. Lisad.
Lemma OÜ koostatud „Maardu linnas Orumetsa tn 9a maaüksuse detailplaneeringu keskkonnamõju strateegilise hindamise eelhinnang“.
Lemma OÜ koostatud „Maardu linnas Orumetsa tn 9a maaüksuse detailplaneeringu mürahinnang“.

[bookmark: _Toc65662933]2.3 Maakasutust kitsendavad tingimused
Planeeritava Orumetsa tn 9a kinnistu hoonestamist piirab elektriõhuliin kaitsevööndiga 10 m mõlemale poole õhuliini ning sideehitis kaitsevööndiga 1 m mõlemale poole kaabli teljest. 
[bookmark: _Toc381877693]Alal ei ole loodus- ja muinsuskaitselisi piiranguid. 
[bookmark: _Toc65662934]3. Planeeritud ala seosed külgnevate aladega. Üldplaneering
Planeeritud ala paikneb Maardu linna Kallavere asumi lääneserval Maardu linna ja Jõelähtme valla piiril. Maardu linnasisene Orumetsa tänav läheb Jõelähtme valla territooriumil üle valla kohalikuks teeks (Maardu tee). Kallasmaa tn 9 asub piirkonna lähim korterelamu, samuti jäävad idasse elamumaa kinnistutele Kallasmaa tn 7 ja Kallasmaa tn 5 korterelamud. 
Planeeritud alaga piirnevad järgmised kinnistud:
Aadress		Katastritunnus		Suurus 		Sihtotstarve
Orumetsa tn 15b		44601:001:0674		8375 m2		sihtotstarbeta maa 100%
Orumetsa tn 15a 		44601:001:0498		2892 m2		tootmismaa 100%
Orumetsa tn 15		44601:001:0499		2,18 ha		tootmismaa 100%
Orumetsa tn lõik 1	44603:003:0232		3845 m2		transpordimaa 100%
Kallasmaa tn 9		44603:002:0136		2710 m2		ühiskondlike ehitiste maa 100%
Orumetsa tn 9b		44601:001:0673		4793 m2		üldkasutatav maa 100%
Kallaku tn 2 		44601:001:0712		319176 m²	sihtotstarbeta maa 100%
Lähipiirkonnas on maakasutuse sihtotstarbed valdavalt tootmis- ja elamumaa ning sihtotstarbeta maa.
Maardu linna üldplaneering on kehtestatud Maardu Linnavolikogu 25.03.2008 otsusega nr 170. Linna üldplaneeringu kohaselt on Orumetsa tn 9a maaüksuse juhtotstarve tootmismaa ning osaliselt haljasala ja parkmetsa maa. Planeeritav ala jääb Kallavere elamupiirkonda.
Tootmismaa: tootva ja ümbertöötleva tootmisega seotud hoonete, neid teenindavate abihoonete ja rajatiste maa, mille puhul tuleb arvestada tootmisprotsessi võimaliku mõjuga ümbritsevale keskkonnale. Kallavere edelaosas reserveeritavad tootmismaad peavad olema maksimaalselt keskkonnasõbralikud ning nende kahjulik mõju ei tohi ulatuda väljapoole krundipiire. Detailplaneeringu koostamisel tuleb piirkonna tootmisalade idaküljes ette näha kõrghaljastus. Kõikidel tootmismaadel Maardu linnas on ärimaa kõrvalsihtotstarve. 
Haljasala ja parkmetsa maa: valdavalt linnalisele asulale iseloomulikud puhkuseks ja virgestuseks mõeldud looduslikud ja poollooduslikud metsaalad või inimeste poolt rajatud haljasrajatiste alad ning eriomase koosseisu ja struktuuriga metsaalad või kõrghaljastusega ribad, mille eesmärk on kaitsta külgnevaid alasid kahjuliku keskkonnamõju eest.
Planeeringuala läheduses asuvatele maaüksustele on üldplaneeringus määratud korterelamute maa, ühiskondlike hoonete maa, tehnoehitiste maa ning haljasala ja parkmetsa maa juhtotstarve.
Detailplaneering on linna üldplaneeringu maakasutuse juhtotstarbega kooskõlas, suures osas säilib haljasala ja parkmetsa maa maakasutus planeeritud alaga piirneval alal. 
[bookmark: _Toc381877694]Vt. joonis nr 2 `Kontaktvööndi analüüs´. 
[bookmark: _Toc65662935]3.1 Olemasoleva olukorra analüüs
Planeeritud maa-ala suurus on vastavalt algatamise korraldusele on u 3ha. Detailplaneeringu koostamisel on planeeritud ala piiri täpsustatud.
Ala piirneb Orumetsa tänavaga, kust on planeeritud alale olemasolev mahasõit ja kinnistu keskossa viiv pinnastee lõik. Idast piirneb planeeritud ala Kallasmaa tn 9 kinnistuga. Lisaks külgneb ala idast, lõunast ja läänest jätkuvalt riigi omandis oleva maaga. Planeeringualast itta jääb Kallavere elamupiirkond ja lääne suunda jääb Kallavere alajaam. Planeeritud Orumetsa tn 9a kinnistu hoonestamist piirab elektriõhuliin kaitsevööndiga 10 m mõlemale poole õhuliini, sideehitised kaitsevööndiga 1 m mõlemale poole kaabli telge, veetoru kaitsevööndiga 2 m mõlemale poole toru telge,  KP elektrikaablid kaitsevööndiga 1 m mõlemale poole kaabli telge. 
Alal on paiknenud 4-korruseline 730-kohaline garaažihoone (ehr kood 116058681, ehitisealune pind 3947 m2), mis on lammutatud. Väljaspool endist hoonestusala on planeeritus ala osaliselt rohumaa, osaliselt kõrghaljastusega maa. Ala maapind on suhteliselt tasane. Absoluutkõrgused jäävad 19 m ja 22,5 m vahele. Planeeritavast alast idasuunda maapind tõuseb, maapinna absoluutkõrgused jäävad 27,5 m ja 37,5 m vahele.
Kinnistu maakasutuse sihtotstarve on elamumaa vastavalt seal varem olnud garaažidele.
Aadress		Katastritunnus		Sihtotstarve	 		Suurus
Orumetsa tn 9a		44603:002:0107 		elamumaa 100%			16 500 m2
Osaliselt Kallaku tn 2	44601:001:0712		sihtotstarbeta maa 100%		319176 m2
Juurdepääs planeeritud alale on tagatud avalikult asfaltkattega Orumetsa tänavalt.
Orumetsa tn 9a kinnistu on osaliselt kaetud kõrghaljastusega, ülejäänud osa kinnistust on rohumaa.  Orumetsa tn 9a kinnistu on eraomanduses. Alal ei ole loodus- ja muinsuskaitselisi piiranguid. 
Varasemad kehtestatud planeeringud puuduvad. 
Vastavalt Eesti Geoloogiakeskuse Harjumaa pinnase radooniriski kaardile (koostanud: V. Petersell, K. Täht-Kok ja M. Karimov; 2008) on piirkond kõrge radoonisisaldusega pinnase territooriumil (vt skeem nr 1).


Skeem nr 1:
[bookmark: _Toc381877696][image: skeem3][image: skeem2][image: ]
Planeeritud ala

[bookmark: _Toc65662936]4. Lahenduse idee kirjeldus
Detailplaneeringu lahendus põhineb eesmärgil moodustada neli krunti: kolm äri- ja tootmismaa (pos nr. 1, 2 ja 3) sihtotstarbelist krunti ja üks transpordimaa (pos nr. 4) sihtotstarbeline krunt. Planeeringus on määratud ehitusõigus äri- ja tootmismaa sihtotstarbega kruntidele lao- ja ärihoonete (ÄV-väikeettevõtluse hoone; TL-laohoone) rajamiseks. Lisaks on kavandatud pos nr 1, 2 ja 3 kruntidele juurdepääsude ja tehnovõrkude varustamise lahendamine.  
[bookmark: _Toc65662937]4.1 Krundi ehitusõigus ja kasutustingimused
Planeeritud ala hõlmab 100% elamumaa sihtotstarbega Orumetsa tn 9a kinnistut. Planeeritud alale jääb ka riigi omandis oleva sihtotstarbeta Kallaku tn 2 maaüksuse osa. 
Planeeringus on kavandatud Orumetsa tn 9a maaüksusest moodustada kolm äri- ja tootmismaa sihtotstarbelist krunti (pos nr 1, 2 ja 3) ja Kallaku tn 2 maaüksuse osast transpordimaa krunt pos nr 4.
Planeeringus määratakse äri- ja tootmismaa kruntidele pos nr 1, 2 ja 3 ehitusõigus kuni kahe 3-korruselise tootmis- ja ärihoone (ÄV  väikeettevõtluse hoone ja – tootmise hoone, TT tootmishoone ja TL laohoone) ehitamiseks. 
Igale planeeritud äri- ja tootmismaa krundile on lubatud rajada kuni kaks 20 m2 ehitisealuse pinnaga ja kuni 5m kõrguseid rajatisi (nt varjualune), mis peavad paiknema planeeritud hoonestusalas ja mille maht jääb detailplaneeringus lubatud ehitisealuse pinna arvestusse. Rajatiste arv ei kajastu detailplaneeringu hoonete arvus.
Pos nr 1, 2, 3 ja 4 kruntide ehitusõiguse näitajad:
	Pos nr
	Krundi suurus (m²)
	Ehitisealune, (m²) 
	Hoone suurim korruselisus
	Hoone kõrgus (meetrites)
	Hoonete arv krundil  
	Maa sihtotstarve ja osakaalu % (DP liikide kaupa)
	Maa sihtotstarve ja osakaalu % (KÜ liikide kaupa)
	Suletud brutopind KÜ sihtotstarvete kaupa m² (maapealne)
	Täisehituse %

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	5 321
	2 000
	3
	15
	2
	TL 80% 
ÄV 10% TT10%
	Ä 10%
T 90%
	Ä 310    T 2750
	38%
	

	2
	5 213
	2 000
	3
	15
	2
	TL 80% 
ÄV 10% TT10%
	Ä 10%
T 90%
	Ä 235    T 2105
	38%
	

	3
	5 966
	2 000
	3
	15
	2
	TL 80% ÄV 10% TT10%
	Ä 10%
T 90%
	Ä 250    T 2250
	34%
	

	4
	4185
	-
	-
	-
	-
	LT100%
	L100%
	-
	-
	


Planeeritud transpordimaa krundile pos nr 4 ehitusõigust ei määrata.


Andmed pos nr 1, 2, 3 ja 4 kruntide moodustamiseks:
	pos. nr
	krundi planeeritud 
sihtotstarve (kü liik)
	krundi planeeritud 
suurus m²
	moodustatakse kinnistutest (nr) 
ajutistest kruntidest
	liidetavate, lahutatavate
osade suurused m²
	osade senine 
sihtotstarve (kü liik)

	1
	Ä10/T90
	5321
	Maardu linn Orumetsa tn 9a (44603:002:0107)

	5321
	E

	2
	Ä10/T90
	5321
	Maardu linn Orumetsa tn 9a (44603:002:0107)

	5213
	E

	3
	Ä10/T60
	5966
	Maardu linn Orumetsa tn 9a (44603:002:0107)
	5966
	E

	4
	L100
	4185
	Kallaku tn 2
(44601:001:0712)
	4185
	-

	 
	 
	20 685
	 
	20 685
	 


[bookmark: _Toc381877697][bookmark: _Toc65662938]4.2 Tänavate maa-alad ja liikluskorralduse põhimõtted
Juurdepääs planeeritud äri- ja tootmismaa kruntidele pos nr 1, 2 ja 3 on lahendatud lääneküljelt transpordimaa krundilt pos nr 4, kuhu on planeeritud kuni 7m laiune sõidutee ja 2,5m laiune jalg- ja jalgrattatee. Planeeritud sõidu-, jalg – ja jalgrattatee ühendatakse Orumetsa tänavaga. 
Detailplaneeringu lahendusest lähtuvalt on planeeritud sõidu- ning jalg- ja jalgratta tee väljaehitamine jagatud kahte etappi. Planeeritud kruntide teenindamiseks on vajalik välja ehitada teemaa osa 80 meetri pikkuses lõigus. Ülejäänud pos nr 4 teemaa osa on perspektiivselt väljaehitatav, väljaehitamise vajadus sõltub piirkonna edasisest arengust ning vajadusest.
Planeeritud parkimiskohad on kavandatud krundisiseselt. 
Parkimise ja juurdepääsude kavandamisel on lähtutud vajadusest krundil veoautodega manööverdada. 
Parkimiskohtade kontrollarvutus:
	Pos. nr
	Ehitise otstarve
	Parkimiskohtade arvutus
	Planeeritud parkimiskohti

	1
	Tööstusettevõte ja ladu
	3060/90=34
	34

	2
	Tööstusettevõte ja ladu
	2340/90=26
	26

	3
	Tööstusettevõte ja ladu
	2500/90=27,8
	28

	Kokku:  
	88


Parkimine on lahendatud vastavalt „Linnatänavad“ EVS 843:2016, tabel 9.1, tööstusettevõte- ja ladu ning asutus asukohaga väikeelamute ala. Normatiivis kasutatakse väikeelamute ala ka tootmismaa puhul, kui see paikneb linna äärealal. 
Transpordimaa krundile pos nr 4 parkimist ei kavandata. 
[bookmark: _Toc381877698]Juurdepääsud kruntidele ja parkimise võimalik lahendused on illustratiivsed ning täpsustatakse ehitusprojekti käigus. 
[bookmark: _Toc65662939]4.3 Haljastuse ja heakorrastuse põhimõtted
Kavandatud pos nr 1, 2 ja 3 kruntide hoonete kasutusotstarbest lähtuvalt on ette nähtud krundi haljastuse osakaaluks 20%. Kõrghaljastus on võimalik krundi kasutamise loogikast kavandada pos nr 1 ja 3 idapiirile. Kruntide haljastuse lahendus töötakse välja ehitusprojekti koostamisel, võimalik on kavandada murupinnad ja kõrghaljastus.  Krundi heakorra eest vastutab krundi omanik.
[bookmark: _Toc381877699]Olmejäätmete vedu ja edasine käitlemine peab olema korraldatud vastavalt Maardu valla jäätmehoolduskirjadele ja Jäätmeseadusele.
[bookmark: _Toc65662940]5. Tehnovõrkude ja – rajatiste paigutus 
[bookmark: _Toc381877700]Tehnovõrkude lahendus on põhimõtteline ja täpsustatakse tööprojekti koostamisel.
Elektrivarustus
Planeeritud ala elektrivarustus on lahendatud vastavalt Elektrilevi OÜ 01.10.2019 tehnilistele tingimustele nr 333506. Elektritoide on ette nähtud alajaama nr 973 rekonstrueerimisel. Kruntide teenindamiseks on planeeritud jaotus- ja liitumiskilbid. Planeeringulahendusest lähtuvalt on vajadus elektri maakaablite ümbertõstmiseks. Lahendus täpsustub ehitusprojektis.
Tänavavalgustuse planeerimise lähtetingimused väljastab Maardu Linna Arengu ja majandusosakond.
Veevarustus
Planeeritud ala veevarustus on lahendatud vastavalt TALLINNA VESI AS tehnilistele tingimustele PR/1957485-1. Olmevee ühendus on kavandatud Orumetsa tn DN100 veetorust. Planeeritud krundi piirile on kavandatud liitumispunktid.
[bookmark: _Hlk61272995]Veetarbe vajadus kruntidele kokku on 3,5 l/s. Kasutusest väljajäävad torud on ette nähtud likvideerida vahetult hargnemisel töösse jäävatest torudest. Lahendus täpsustub ehitusprojektis.
Kanalisatsioonivarustus
Planeeritud ala kanalisatsioonivarustus on lahendatud vastavalt TALLINNA VESI AS tehnilistele tingimustele PR/1957485-1. Piirkonna kanalisatsioonisüsteem on lahkvoolne. Kruntide reovesi (kokku 3,5l/s) on planeeritud juhtida Orumetsa tn de400 kanalisatsioonitorusse, kruntide piirile on kavandatud liitumispunktid. Kasutusest väljajäävad torud on ette nähtud likvideerida vahetult hargnemisel töösse jäävatest torudest. Lahendus täpsustub ehitusprojektis.
Sademeveelahendus
Piirkonna kanalisatsioonisüsteem on lahkvoolne. Sademevett ei ole lubatud juhtida reoveekanalisatsiooni. Sademevee- ja drenaažvesi on võimalik juhtida Orumetsa tn de750 sademeveetorusse. Planeeringus on kavandatud kruntide liigveed koguda kokku rajatavasse kraavisüsteemi. Krundi parklate ja manööverdusalade sademevesi juhitakse maapinna kaldega parkimisalalt eemale ja võimalusel immutatakse haljasalal. Immutatav sademevesi ja kraavidesse suunatav liigvesi peab vastama normatiivsetele nõuetele, vajadusel puhastada (parkimisala) sademevesi liiva-õlipüüdurites. Lahendus täpsustub ehitusprojektis.
Sidevarustus
Planeeritud ala sidevarustus on lahendatud vastavalt Telia Eesti AS tehnilistele tingimustele nr 33161159. Sidevarustuse liitumine on planeeritud sidekaevust V140-1. Planeeritud kruntidele on ette nähtud liitumised. Lahendus täpsustub ehitusprojektis.
Gaasivarustus
Maagaasivõrgu liitumislahendus on koostatud vastavalt AS Gaasivõrk tehnilistele tingimustele GV-5.1-PJ19-1357. Planeeritud kruntide liitumine maagaasivõrguga on lahendatud Uusküla tee 4 C-kategooria gaasitorustikust B-kategooria gaasitorustiku ning liitumisega krundi piiril. Gaasirõhu redutseerimiseks on jaotustorustikuga ühenduskoha juurde ette nähtud gaasiregulaatorikapp.
Soojusvarustus
[bookmark: _Toc65662941]Planeeritud ala soojusvarustus on lahendatud vastavalt AS Utilitas Tallinn 27.05.2021 tehnilistele tingimustele 21TT-00674. Ühenduskoht kaugküttevõrguga on planeeritud AS Utilitas Tallinn kuuluval eelisoleeritud soojustorustikul DN65 Kallasmaa tn 7 ja Kallasmaa tn 9 hoonete vahel. Igale planeeritud krundile on kavandatud eraldi liitumine.
Ühendatav soojuskoormus on 0,204 MW, kütteks 0,075 MW, ventilatsiooniks 0.105 MW ja sooja tarbevee valmistamiseks 0,024 MW. 
Soojuskandja parameetrid:
-	maksimaalne rõhk soojusvõrgus katkestuste ajal 1,6 MPa;
-	maksimaalne temperatuur: 130ºC.
Soojusvarustuse lahendus täpsustub ehitusprojekti koostamisel. Kaugküttepiirkonnas võivad tarbijad lisaks kaugküttevõrgust saadavale soojusele osta ka kütusevabadest ja taastuvatest allikatest muundatud soojusenergiat selle tootjatelt. Kütusevabad taastuvad allikad on päikeseenergia ja sellest muundatud soojusenergia, tuuleenergia ja sellest muundatud soojusenergia, maasoojus ja sellest muundatud soojusenergia, kasutades selleks taastuvallikaist valmistatud elektrienergiat, hoones kasutatud ja sealt (ventilatsiooni, kanalisatsiooni jms kaudu) eralduv soojus ja sellest muundatud soojusenergia, kasutades selleks taastuvallikaist muundatud elektrienergiat. Lahenduse väljatöötamisel arvestada tänapäevaste innovatiivsete võimaluste ja keskkonnasäästlike lahendustega. 

[bookmark: _Toc396907358]6. Ehitusprojekti koostamise ja ehitamise nõuded
[bookmark: _Toc396907359][bookmark: _Toc65662942]6.1 Olulisemad arhitektuurinõuded ehitistele
Olulisemad arhitektuurinõuded on:
· arvestada piirkonna hoonestuslaadiga;
· välisviimistlusmaterjalidena kasutada piirkonda ja hoone funktsioonile sobivaid materjale.
· katuse tüüp: lamekatus- või kaldkatus, katuse kaldeks on lubatud 0-20°.
· hoone maksimaalne korruselisus: kuni 3
· hoone maksimaalne kõrgus: 15 meetrit
· piirete lubatud kõrgus kuni 2 meetrit. Piire on lubatud rajada üksnes kruntide piirile. Plankaedade ja läbipaistmatute piirete püstitamine on keelatud.
[bookmark: _Toc396907360][bookmark: _Toc65662943]6.2 Muud nõuded ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks
· detailplaneeringu elluviimisel ning kavandatava tegevuse käigus tuleb hinnata kujunenud olukorda ning kaaluda müra leevendavate meetmete rakendamise vajadust. Tööstusmüra, tehnoseadmete ning äri- ja kaubandustegevuse müratasemed ei tohi läheduses paiknevatel elamualadel ületada keskkonnaministri 16.12.2016 määruse nr 71 „Välisõhus leviva müra normtasemed ja mürataseme mõõtmise, määramise ja hindamise meetodid” (edaspidi KeM määrus nr 71) lisas 1 kehtestatud normtasemeid. Tehnoseadmete paigutamisel jälgida, et need asuksid elamutest võimalikult kaugel. Arvestada, et maksimaalsed helirõhutasemed müratundlike hoonetega aladel ei tohi ületada KeM määrus nr 71 §6 lg2 ja lg3 välja toodud normtasemeid. Juhul kui müratasemeid ületatakse, tuleb rakendada müraleevendavaid meetmeid ning seejärel hinnata uuesti müratasemete vastavust KeM määrusele nr 71;
· ehitusaegsed müratasemed ei tohi läheduses asuvatel elamualadel ajavahemikul 21.00 07.00 ületada KeM määrus nr 71 lisas 1 toodud II mürakategooria tööstusmüra normtaset;
· jälgida, et ehitusaegsed ning detailplaneeringu realiseerumise järgselt alalt lähtuvad vibratsioonitasemed ei ületaks piirväärtusi. Vibratsioonitasemed ei tohi ületada sotsiaalministri 17.05.2002 määruses nr 78 „Vibratsiooni piirväärtused elamutes ja ühiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni mõõtmise meetodid“ §3 toodu piirväärtuseid;
· saastetundlikke objekte (sh elamud) mitte planeerida tootmistegevuse kõrvale ehk tootmis- ja elamualade vahele tuleks kavandada puhveralad;
· siseruumides tagada radooniohutu keskkond vastavalt EVS 840:2017 „Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes“ toodule;
· ehitusprojekti koostamisele eelnevalt viia läbi pinnase radoonitaseme mõõtmised;
· koostada teedeehitusprojekt, milles lahendatakse sõidu- ja kõnniteed, tänavavalgustus, Orumetsa tänava ristimiku lahendus ning planeeringuala juurdepääsuteed;
· välisvalgustuse paigutusel arvestada olemasolevate elamualadega ning vältida nende ülemäärast valgustamist, vajadusel kavandada leevendavaid meetmeid.
· tagada kõrghaljastusele vajalikud kasvutingimused ja nõutavad kaugused;
· haljastuse rajamisel valida kõrghaljastusest liigid, mis taluvad hästi heitgaase;
· hoonete soojavarustus lahendada võimalikult säästlikult ja eelistada taastuvaid energiaallikaid;
· ehitusprojekti koosseisus lahendada sademevee kohapeal käitlemine, vältida sademevee saastumist. Liigeveed suunata sademevee immutusalale. Lahendust tuleb projektis täpsustada; 
· tööjoonised kooskõlastada täiendavalt Elektrilevi OÜ-ga, tööjooniste staadiumis taotleda uued tehnilised tingimused täpsustatud koormustega;
· telia sideehitiste kaitsevööndis tegevuste planeerimise ja ehitiste projekteerimisel tagada sideehitise ohutus ja säilimine vastavalt EhS §70 ja §78 nõuetele. Tööde teostamisel sideehitise kaitsevööndis lähtuda EhS ptk 8 ja ptk 9 esitatud nõuetest, MTM määrusest nr 73 (25.06.2015) „Ehitise kaitsevööndi ulatus, kaitsevööndis tegutsemise kord ja kaitsevööndi tähistusele esitatud nõuded“, kohaldatavatest standarditest ning sideehitise omaniku juhenditest ja nõuetest;
· ehitusprojektid kooskõlastada AS Gaasivõrk. Gaasitorustike ehitamise tööprojektide koostamisel vajalikud tehnilised lähteandmed väljastab AS Gaasivõrk kehtestatud detailplaneeringu, tellija liitumise avalduse ja eelnevalt sõlmitava maagaasi võrguteenuse lepingu alusel; 
· enne järgnevaid projekteerimisstaadiumeid taotleda AKTSIASELTS´ilt TALLINNA VESI tehnilised tingimused;
· Üksikute objektide soojusvarustuse lahendamiseks on vaja taotleda AS´lt Utilitas Tallinn tehnilised tingimused. Järgmises projekteerimisetapis vajadusel täiendada planeeritud soojustorustiku kulgemisjoont viisil, et oleks tagatud standardiga EVS-EN13941 lubatud piiridesse jääva torustiku paigalduspinged ja – pikkused.

[bookmark: _Toc65662944]7. Tuleohutuse tagamine 
[bookmark: _Toc381877701][bookmark: _Hlk21680130]Detailplaneeringus kavandatud hoonete tulepüsivusklass määrata edaspidise projekteerimise käigus vastavalt Siseministri 30.03.2017 määrusele nr 17 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded ja nõuded tuletõrje veevarustusele“. Tuleohutuskujad ja ehitiste tulepüsivusklassid määratakse ehitusprojekti koosseisus igale konkreetsele hoonele või rajatisele. 
Projekteeritavate hoonete tuleohutuse osa lahendada vastavalt:
· Majandus- ja taristuministri 17.07.2015 määrus nr 97 „Nõuded ehitusprojektile “; 
· Siseministri 30.03.2017 määrusele nr. 17 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded ja nõuded tuletõrje veevarustusele”;
· Standardisari EVS 812 või uuem.
Päästetööde tegemise tagamiseks peab päästemeeskonnal olema tagatud ehitistele piisav juurdepääs tulekahju kustutamiseks ettenähtud päästevahenditega. Kavandatud hoonete juurepääsuteed peavad olema vähemalt 3,5 m laiad. Ehitise kustutamiseks vajalik informatsioon veevarustuse kohta peab olema tulekahju korral kergesti kättesaadav.
Tuletõrjeveevarustuse tagatakse olemasoleva Orumetsa tänav lõik 2 kinnistul paiknevast hüdrandist. Hüdrant jääb planeeritud alast ca 240m kaugusele. Tuletõrje veevarustus täpsustada ehitusprojektis, vajadusel paigaldad hoonete teenindamiseks tuletõrje veemahutid.
Hoonete projekteerimisel arvestada kehtivate normide ja nõuetega.
[bookmark: _Toc65662945]8. Keskkonnakaitse abinõud 
Planeeritud äri- ja tootmismaa krundid tuleb varustada prügikogumise konteineritega. Jäätmed kogutakse kokku sorteeritult. Jäätmete vedu ja edasine käitlemine tuleb korraldada vastavat tegevusluba omava ettevõtte poolt. Ehituse kui ka hoonete kasutamise käigus tuleb vältida jäätmeteket ja kõik tekkivad jäätmed koguda liigiti, et neid oleks võimalik uuesti ringlusesse suunata. Ehitustegevuse käigus tekkinud ehitusjäätmed on kohustuslik üle anda jäätmeluba omavale firmale. 
Lõpliku valiku tegemisel kütteliikide valikul on kõik alternatiivid ja kütteliikide kombinatsioonid aktsepteeritavad, soovitame iga variandi puhul rakendada sellele sobivaid negatiivset keskkonnamõju leevendavaid meetmeid (optimaalne kütterežiim, eeskujulik hoonete soojustus, küttesüsteemina toimivad efektiivsed tehnoloogiad).
Detailplaneeringulahenduse kohasel tegevusel ei ole ette näha ehitisi, millele ehitusprojekti koostamise etapis tuleks läbi viia keskkonnamõju hindamine. Koostatud on keskkonnamõju strateegilise hindamise eelhinnang ning mürahinnang, vt. Lisad. 
Ehitusprojekti koostamisel arvestada radooni vähendamise meetmetega, lähtudes Eesti standardist EVS 840:2017 „Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes“. Radoonitõrje kohapealt on oluline korralik ehituskvaliteet, mille all peetakse silmas ühtlast vundamenti, seinaosade suletud liitekohti, korralik ventilatsioonisüsteem jne. 
[bookmark: _Toc381877702]Haljastuse rajamisel järgida, et valitaks keskkonda sobivad puud ja/või põõsad. 
[bookmark: _Toc65662946]9. Kuritegevuse ennetamine
Hoonete paiknemine ja alade vaadeldavus ning juurepääsu teede valgustatus võimaldab korraldada kruntide efektiivse kontrolli. Vandalismiakte ja sissemurdmiste riske vähendavad ka hoonete uste ja akende turvaliseks muutmine, kasutades vastupidavaid ukse- ja aknaraame ning ukselukke. Autode parkimine krundil (tagatud on normidele vastav parkimine) vähendab autodega seotud kuritegevuse riske. Kavandatud krundid pos nr 1, 2 ja 3 on lubatud piirata piirdeaiaga.
Kruntide välisruumi läbimõeldud planeerimine (maastikukujundus) ja nende korrashoid suurendavad peremehetunnet ja vähendavad seeläbi kuriteohirmu ja vandalismi. Alade korrashoid on oluline kuritegevust ennetavate aspektide puhul. 
[bookmark: _Toc210714832][bookmark: _Toc381877703][bookmark: _Toc65662947]10. Servituutide vajadus 
Kehtivad ja planeeritud kitsendused:
Pos nr 1 ja 2 kruntidele ulatub elektriõhuliini kaitsevöönd 10 m õhuliini telgjoonest mõlemale poole. 
Pos nr 1 krundile jäävad KP elektrikaablite kaitsevööndid 1 m kaabli telgjoonest mõlemale poole. 
Pos nr 1 krundile jääb veetoru kaitsevöönd 2 m toru telgjoonest mõlemale poole.
Pos nr 1 krundile jääb sidekaabli kaitsevöönd 1 m kaabli telgjoonest mõlemale poole. 
Pos nr 1 krundil on vaja seada servituudid järgmiste tehnovõrkude kasutamiseks, hooldamiseks ja paigaldamiseks tehnovõrguvaldaja kasuks:
· planeeritud KP-elektrikaabitele  (kaitsevöönd 1 m kaabli telgjoonest mõlemale poole);
· planeeritud sidekaablile (kaitsevöönd 1 m kaabli telgjoonest mõlemale poole),
· Planeeritud reoveekanalisatsiooni torustikule (kaitsevöönd 2 m toru telgjoonest mõlemale poole).
Pos nr 1 krundile on vaja seada servituut kraavi kasutamiseks, hooldamiseks ja rajamiseks pos nr 2 ja 3 kasuks. 
Pos nr 2 krundile jääb KP elektrikaabli kaitsevöönd 1 m kaabli telgjoonest mõlemale poole. 
Pos nr 2 krundile on vaja seada servituut kraavi kasutamiseks, hooldamiseks ja rajamiseks pos nr 1 ja 3 kasuks. 
Pos nr 3 krundile on vaja seada servituut järgmiste tehnovõrkude kasutamiseks, hooldamiseks ja paigaldamiseks tehnovõrguvaldaja kasuks:
· planeeritud KP-elektrikaabile (kaitsevöönd 1 m kaabli telgjoonest mõlemale poole);
· planeeritud kaugküttetorustikule (kaitsevöönd 2 m torustiku telgjoonest mõlemale poole).
Pos nr 3 krundile on vaja seada servituut kraavi kasutamiseks, hooldamiseks ja rajamiseks pos nr 1 ja 2 kasuks. 
Por nr 4 krundile on vaja seada servituudid järgmiste tehnovõrkude kasutamiseks, hooldamiseks ja paigaldamiseks tehnovõrguvaldaja kasuks:
· planeeritud KP-elektrikaabile  (kaitsevöönd 1 m kaabli telgjoonest mõlemale poole);
· planeeritud MP-elektrikaablitele  (kaitsevöönd 1 m kaabli telgjoonest mõlemale poole);
· planeeritud liitumiskilpidele;
· planeeritud sidekaablitele (kaitsevöönd 1 m kaabli telgjoonest mõlemale poole),
· Planeeritud reoveekanalisatsiooni torustikule (kaitsevöönd 2 m toru telgjoonest mõlemale poole);
· planeeritud veetorudele (kaitsevöönd 2 m toru telgjoonest mõlemale poole);
· planeeritud gaasitrassile (kaitsevöönd 1 m trassi telgjoonest mõlemale poole).
Kallaku tn 2 (44601:001:0712) kinnistule on vaja seada servituudid järgmiste tehnovõrkude kasutamiseks, hooldamiseks ja paigaldamiseks tehnovõrguvaldaja kasuks:
· planeeritud MP-elektrikaablitele  (kaitsevöönd 1 m kaabli telgjoonest mõlemale poole).
Orumetsa tn 9b (44601:001:0973) kinnistule on vaja seada servituudid järgmiste tehnovõrkude kasutamiseks, hooldamiseks ja paigaldamiseks tehnovõrguvaldaja kasuks:
· planeeritud KP-elektrikaabile  (kaitsevöönd 1 m kaabli telgjoonest mõlemale poole);
· planeeritud kaugküttetorustikule (kaitsevöönd 2 m torustiku telgjoonest mõlemale poole). 
Kallasmaa tn 9 (44603:002:0136) kinnistule on vaja seada servituut järgmise tehnovõrgu kasutamiseks, hooldamiseks ja paigaldamiseks tehnovõrguvaldaja kasuks:
· planeeritud kaugküttetorustikule (kaitsevöönd 2 m torustiku telgjoonest mõlemale poole).  
Pos nr 4 krundile on vaja seada servituut planeeritud truubi kasutamiseks, hooldamiseks ja rajamiseks pos nr 1, 2 ja 3 kasuks. 
[bookmark: _Toc65662948]11. Planeeringu elluviimise tegevuskava ja vajalikud kokkulepped
Planeeringu elluviimiseks tuleb teostada järgmised toimingud esitatud järjekorras:
· pärast detailplaneeringu kehtestamist toimub maaüksuste jagamine ja katastriüksuste sihtotstarvete määramine vastavalt detailplaneeringus kehtestatud maakasutuse otstarbele; 
· enne tehnilise taristu väljaehitamise alustamist tuleb planeeritud krundi pos nr 4 osas viia läbi maa munitsipaalomandisse andmise menetlus;
· vajalike servituutide seadmine;
· detailplaneeringus kavandatud tehnilise infrastruktuuri väljaehitamine detailplaneeringu realiseerimisest huvitatud isiku finantseerimisel. Tehnovõrgud ja- rajatised ehitatakse olemasolevatest liitumispunktidest kuni eraomandisse jääva krundi kavandatud liitumispunktini;
· peale eelpool kirjeldatud tegevuste teostamist, mis on planeeringus kavandatud kruntide ehitusõiguse realiseerimiseks vajalik, teostatakse planeeringus kavandatud hoonete ehitusõiguse realiseerimist maaüksusel. 

[bookmark: _Toc510602243][bookmark: _Toc65662949]12. Planeeringu realiseerimisest tulenevate võimalike kahjude hüvitaja 
Detailplaneeringu realiseerimisega ei kaasne otseseid kahjusid. Planeeringus realiseerimisest tulenevate võimalike kahjude hüvitamine määratakse vastavalt Eesti Vabariigis kehtivatele seadustele.
[bookmark: _Toc381877704][bookmark: _Toc65662950]III Lisad 
1. Lemma OÜ koostatud „Maardu linnas Orumetsa tn 9a maaüksuse detailplaneeringu keskkonnamõju strateegilise hindamise eelhinnang“
2. Lemma OÜ koostatud „Maardu linnas Orumetsa tn 9a maaüksuse detailplaneeringu mürahinnang“
3. AKTSIASELTS TALLINNA VESI tehnilised tingimused PR/1957485-1
4. Elektrilevi OÜ tehnilised tingimused nr 333506
5. Telia Eesti AS tehnilised tingimused nr 33161159
6. AS Gaasivõrk tehnilised tingimused GV-5.1-PJ19-1357
7. AS Utilitas Tallinn tehnilised tingimused 21TT-00674
[bookmark: _Toc381877705]

[bookmark: _Toc65662951]IV Joonised

Joonis nr 1 		Asukohaskeem
Joonis nr 2		Kontaktvööndi analüüs 
Joonis nr 3		Tugiplaan 
Joonis nr 4		Põhijoonis 
Joonis nr 5		Tehnovõrkude koondplaan




[bookmark: _Toc65662952]V KOOSTÖÖ. KOOSKÕLASTUSED
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