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A. MENETLUSDOKUMENDID

1. Maardu Linnavalitsuse korraldus 03.11.2006.a nr 514 Detailplaneeringu koostamise
algatamine;

2. Maardu Linnavalitsuse poolt véljastatud Rd&dpa IA kinnistu ja lahiala detailplaneeringu
l&hteseisukohad;

3. Planeeringute ja ehitusprojektide komisjoni protokoll 22.01.2013 R&é6pa tn 1A, Maardu linn,
Harju maakond, kinnistu detailplaneeringu eskiis;

4. Planeeringute ja ehitusprojektide komisjoni protokoll 13.08.2013 Rddpa tn IA,Maardu linn,
Harju maakond, kinnistu detailplaneeringu eskiis;

5. Planeeringute ja ehitusprojektide komisjoni protokoll 21.08.2013 R&é6pa tn 1A, Maardu linn,
Harju maakond, kinnistu detailplaneeringu eskiis.
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B. SELETUSKIRI

® DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED, LAHTEDOKUMENDID JA

DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISEKS TEHTUD UURINGUD

Detailplaneeringu koostamise alused:

Maardu Linnavalitsuse korraldus 03.11.2006 nr 514 R&6pa IA kinnistu ja lahiala
detailplaneeringu algatamiseks;

Maardu Linnavalitsuse poolt valjastatud Rd&dpa IA kinnistu detailplaneeringu
lahteseisukohad,;

Planeerimisseadus (vastu vdetud 28.01.2015);

Ehitusseadustik’ (vastu véetud 11.02.2015);

Jaatmeseadus' (vastu véetud 28.01.2004);

Raudteeseadus’ (vastu vdetud 15.10.2020);

Maardu Linnavolikogu 31.01.2023 otsusega nr 42 kehtestatud Maardu linna Uldplaneering;
Maardu Linnavolikogu 21.06.2022 otsusega nr 20 kehtestatud Maardu linnaarengukava
2022-2030;

Maardu Linnavolikogu 22.11.2022 maarusega nr 25 vastu vbetud Maardu linna
jaatmehoolduseeskiri;

Maardu Linnavolikogu 27.04.2021 otsusega nr 99 kehtestatud Maardu linna jadtmevaldajate
registri pédhimaarus;

EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1:
Linnaplaneerimine;

EVS 843:2016 Linnatanavad;

EVS 812-2:2005+A1:2013 Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletdrje veevarustus;

EVS 812-7:2008/AC:2016 Ebhitiste tuleohutus. Osa 7: Ehitistele esitatava pohindude,
tuleohutusndude tagamine projekteerimise ja ehitamise kaigus;

EVS 894:2008 Loomulik valgustus elu- ja birooruumides; teised kehtivad oOigusaktid ja
normdokumendid.

Detailplaneeringu ldhtedokumendid:

Siseministri maarus nr 17 / 30.03.2017 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusndéuded ja nduded
tuletdrje veevarustusele®;

Sotsiaalministri maarus nr. 42 / 04.03.2002 “ Mira normtasemed elu- ja puhkealadel ning
Uhiskasutusega hoonetes mirataseme modtmise meetodid”;

Majandus- ja taristuministri maarus nr 57 / 05.06.2015 ,Ehitise tehniliste andmete loetelu ja
arvestamise alused ”;

Kehtivad digusaktid, detailplaneeringud, projekteerimisnormid ja Eesti Standardid;

EVS 843:2016 Linnatanavad;

EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1:
Linnaplaneerimine;

Vérguvaldajate tehnilised tingimused (vt. C koite kaust);

Roopa IB ja Rddpa IV kinnistu detailplaneering, kehtestatud 13.05.2008 nr 181, Tartu
Arhitektuuribiiroo OU t66 nr AB48/06;

AS ETP Grupp t66 ,Lasnamae perspektiivse trammiliini pikendamine Maardu linna.*;

Muud kehtivad digusaktid ja projekteerimisnormid.

Detailplaneeringu koostamiseks tehtud uuringud

Planeeritava ala mdddistas ja alusplaani koostas Geodeesia 24 OU. Geodeetilise alusplaani
koordinaadid on L-Est slisteemis ning kdrgused EH-2000 Amsterdami sisteemis, mddtkava
M 1:500.;
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1. DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ULESANNE

Detailplaneeringu koostamise eesmargiks on Rédpa IA kinnistu jagamine kruntideks ari ja
laomajanduse arendamiseks. Moodustatavatele kruntidele ehitusdiguse ja hoonestustingimuste
maaramine, juurdepaasude, parkimise, heakorra ja haljastuse, tehnilise infrastruktuuri
lahenduste koostamine.

Asendiplaaniline lahendus on koostatud koost66s huvitatud isikuga.

PLANEERITAVA MAA-ALA ASUKOHA KIRJELDUS (joonis DP-1)

Kasitletav ala paikneb klindiesisel Soome lahe rannikumadalikul, reljeef on kohati kinklik,
madalamates kohtades esineb ajutist voi alalist liigniiskust.

Territoorium on hoonestamata, kraavitatud poollooduslik ala maapinna absoluutkdrgustega 17-
24 m. Maapinna reljeef on tasane, tdustes idast I1dane suunas.

VAADE ALALE IDAST

Ro6pa IA kinnistu pdhjapiiril kulgevad maapealne soojatorustik ning toornafta ja masuudi
eksporttorustik (ohualaga 70m). Réd6pa IA kinnistut labivad kesk- ja kérgepinge &huliinid ning
maakaabelliinid.

Planeeringuala |6unapiiril kulgeb kraav, mis suubub Kroodi ojja. Piirkonna peamine sademevee
suubla, Kroodioja, jaab planeeringualast ca 370 m kaugusele itta.

Lahimad elamud jaavad planeeritava ala poéhjapiirist ca 90 m kaugusele Muuga elupiirkonda.

Ro606pa A kinnistu piirneb: pdhjast Altmetsa tee 16ik 8 (44601:001:0755), idast Maardu-Muuga
10,0-13,3 km raudteega (44603:002:0205), I6unast Roéopa IB (44603:002:0124) ja Partli
(44603:002:0190) kinnistutega ning laanest Ré6pa tee (44603:002:0213) kinnistuga.

AS-le Milstrand kuuluv Miiduranna sadama raudtee (Raudtee V 44601:007:0268) jaab Rddpa 1A
kinnistust ca 25 m kaugusele laande.

Juurdepaas planeeringualale on Altmetsa teelt.

Tabel 1. Planeeringuala piirneb jargmiste kinnistutega

Aadress/ nimetus Katastritunnus Maakasutuse sihtotstarve
Altmetsa tee 16ik 8 44601:001:0755 Transpordimaa 100%
Maardu-Muuga 10,0-13,3 km  44603:002:0205 Transpordimaa 100%
Roopa 1B 44603:002:0124 Tootmismaa 100%
Partli 44603:002:0190 Tootmismaa 100%
Rodpa tee 44603:002:0213 Transpordimaa 100%
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Tabel 2. Maaomand planeeritaval alal:
Nr |Aadress |Pindala, m? |Kinnistu nr [Katastritunnus [Sihtotstarve Omanik

1 Rodpa IA 71985.0 9374302  14463:002:0126 ([Tootmismaa 100% [OU Nikamol

Planeeringualal asuvad jargmised kitsendused:

e Olemasoleva elektrimaakaabellini AHXAMK-W.3x300+35Cu 24kV kaitsevéond koridoris
laiusega 1 m;

e Olemasoleva elektridhuliini 35-110kV (Kdérgepingeliin) Iru - Kallavere kaitsevdoond koridoris
laiusega 25 m;

e Olemasoleva elektridhuliini 1-20 kV (Keskpingeliin) kaitsevoond koridoris laiusega 3 m;

¢ Olemasoleva elektrimaakaabelliini AABL-10.3x240 kaitsevoond koridoris laiusega 1 m;

¢ Olemasoleva elektridhuliini 1-20 kV (Keskpingeliin) AS-70 kaitsevoond koridoris laiusega 3 m;
¢ Olemasoleva elektridhuliini 1-20 kV (Keskpingeliin) AS-70 kaitsevoond koridoris laiusega 3 m;
e Olemasoleva elektridhuliini 1-20 kV (Keskpingeliin) AS-70 kaitsevoond koridoris laiusega 3 m;
¢ Olemasoleva maapealse vedelkutusetorustiku aitsevodnd koridoris laiusega 5 m;

Olemasolev olukord on kajastatud joonisel nr DP-AS-4-03-Tugiplaan.

2. PLANEERINGUALA KONTAKTVOONDI LINNAEHITUSLIK  ANALUUS JA
FUNKTSIONAALSED SEOSED

Maardu linna Uldplaneeringu jargi kuulub planeeritav ala koos kontaktvédndiga Kroodi
majanduspiirkonda, mille arendamise péhisuunaks on paindliku, néudlusest tuleneva tootmis- ja
arikeskkonna loomine.

Piirkonnas tegutsevate ettevotete peamised tegevusalad on seotud laomajanduse ja
logistikaga. Planeeritava ala kontaktvodndisse jadvad ka tootmis- ja arifunktsiooniga hooned.

Planeeringuala asub logistiliselt vaga soodsas asukohas: Muuga sadama, Maardu
raudteejaama ning Tallinn-Peterburi maantee vahetus laheduses, Muuga ja Kallavere
elupiirkonna naabruses, pealinna Tallinna kilje all (ca 15 km Tallinna lennujaamast, ca 7 km
Lasnaméae elurajoonist).

3. PLANEERINGUS KAVANDATU

3.1. Linnaruumi sobivus

3.1.1.Vastavus lildplaneeringule

Detailplaneeringu koostamise eesmark on kooskdélas Maardu Linnavolikogu 31.01.2023
otsusega nr 42 kehtestatud Maardu linna Uldplaneeringuga, mille kohaselt on planeeritava maa
juhtotstarbeks &ri- ja tootmise maa-ala (AT).

Maardu linna dldplaneeringu jargi moodustab planeeritav ala osa Muuga elurajooni ja Vana-
Narva toostuspiirkonna vahelisest puhveralast (haljasala ja parkmetsa maa). Vastavalt
Uldplaneeringule on nimetatud puhvertsooni eesmargiks tootmistegevusega kaasneva mdra,
Ohusaaste ning mehhaanilise hairituse ning voimalike suurdnnetuste ohu leevendamine.
Maakasutusele kaasnevat mdju on jargnevalt hinnatud puhverala eesmarkide taitmise
efektiivsuse alusel.

Samas puhvertsoon ei pea tdhendama ainult haljasala. Puhverala vdib olla mjudest lahtuvalt
ka elamute ja suurtdédéstuse vaheline maakasutus — naiteks ari-, logistika- voi teenindusmaa, kus
voib olla ka lachooneid.

Puhverala on pdhjalikumalt kasitletud Rédpa IA kinnistule OU Alkranel poolt koostatud KSH
aruandes. Sealjuures leiab KSH aruande koostaja, et mentaalset hairitust véivad pdhjustada
koikides peatukkides hinnatud teemad.
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KSH aruande kirjeldatu alusel ei ole valistatud arendustegevus detailplaneeringualal, kuna ka
siis sailib puhverala sisuline tdhendus. Lisaks jaab ala labiva eksporttorustiku ning kdrgepinge
Ohuliinide téttu alles maad, mida kasutataks peamiselt haljasalana. Elektridhuliinide
kaitsevoondisse ei tohi ohutusest Iahtuvalt kdrghaljastust planeerida, kill aga tuleb kaitsevoondi
ala sdilitada madalhaljastatuna. Detailplaneeringuga kavandatu tagab planeeritava ala
eesmargiparase kasutamise ning sailib puhvertsoon Muuga elupiirkonna ja Vana-Narva
toostuspiirkonna vahel.

3.1.2. Linnaehituslikud ideed
Detailplaneeringuga on igale kinnistule ette ndhtud maksimaalne hoonete arv 4-5 (vt
Pd&hijoonist) maksimaalse ehitisealuse pinnaga kuni 60%.

Maardu-Muuga 10,0-13,3 km raudtee &arne tsoon on killalt mirarikas ning tee &arde
kavandatavad hooned tadidavad miratdkkefunktsiooni, tagades sujuvamat Uleminekut
raudteetsooni ja elamupiirkondade vahel.

3.2. KRUNDIJAOTUS
Planeerimislahendusega on ette nahtud:

— maa-ala kruntideks jaotamine

kruntide ehitusdigus ja hoonestustingimused
liikluskorraldus

territooriumi haljastus ja heakord

kruntide tehnovarustus

servituutide vajadus

Ehitusseadustiku' §73 punkt 1 jéargi on olemasoleva Maardu jaam — Muuga sadam raudtee
kaitsevdondi laius darmise rodpme teljest - 30 meetrit.

Arvestada raudtee kaitsevoondiga, mille laius on maaratud ehitusseadustiku (EhS) § 73 I6ikes 1
ning raudtee kaitsevéondis kehtivate piirangutega vastavalt EhS §-des 70, 73 toodule.

Detailplaneeringu joonistele on kantud Harju maakonnaplaneeringust Rail Baltic trassikoridor,
mis kulgeb olemasoleva Muuga sadama raudteega paralleelselt. Maakonnaplaneeringutega
maaratav raudtee trassikoridor on raudtee rajamiseks vajaminev maa ja raudtee kaitsevéond
koos trassi ,nihutamisruumiga”. Hajaasustuses on trassikoridori laiuseks 350 m. Tallinnas,
Parnus ja suuremates asustatud kohtades s.h Maardus, kus trassikoridor kulgeb moédéda
olemasolevat raudteeliini (tegemist on valjakujunenud ehitatud keskkonnaga), on koridori
laiuseks 150 m. Rail Baltic Estonia OU projektlahendused valmivad 2027 a. Ill kvartaliks,
seoses millega raudteetrassi, tehnovorkude, hooldusteede, kuivendusrajatiste ning
Umberehitatavate teede 16plik paiknemine ja tehniline lahendus tapsustatakse peale projekti
valmimist.

Altmetsa tee ja raudtee eritasandilise riste lahenduse aluseks on Rail Baltic Estonia
trassivariantide eskiisprojekti Altmetsa tee variant 1b. Arvestada tuleb sellega, et
eskiislahenduses ei ole maaratud teede tapsed asukohad ega ristmike tllbid, tdpsusaste on
maaratletud maakonnaplaneeringuga: teid on vdimalik vajadusel puhvri piires nihutada.
Lahenduse koostamisel on lahtutud pohimdttest, et Altmetsa teeldik kulgeks olemasolevatest
maapealsetest nafta- ja soojatorustikest pdhja pool (maapealsete torustike paiknemised on
lahtised, kaalutakse nende Umbertostmist. Loplik lahendus ja torustike tdpne maht selgub
Altmetsa tee pikenduse projekteerimise kaigus).

Detailplaneeringus kavandatakse Rd6pa IA kinnistu jagamist kaheksaks krundiks: seitse ari- ja

tootmismaa sihtotstarbega krunti ning (ks transpordimaa sihtotstarbega krunt. Lisaks
kavandatakse pohjaossa reformimata riigimaale veel Uks transpordimaa sihtotstarbega krunt.
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Planeeritud kruntidele on lubatud kuni 20% ulatuses rajada aripindu (kontor, bliroo, kaubandus)
ja kuni 80% ulatuses laohooneid. Kavandatud kruntidel ulatuvad hoonestusalad krundi piirideni,
et vajaduse korral neid omavahel liita.

Kokku on planeeritud 9 krunti. Planeeritavate kruntide suurused jaavad vahemikku 859m? (pos
nr 01) kuni 14 319m? (pos nr 08).

Tabel 3. Maakasutuse bilanss

Krunt Planeeringu Planeeringu Planeeringu Planeeringu
eelne pindala, jdrgne pindala, eelne jargne
m? m? maakasutuse | maakasutuse
sihtotstarve sihtotstarve
(vastavalt
detailplaneeringu
liigile)
Roopa IA 71985,0 - 100% T* -
Pos 01 - 859,0 - L100
Pos 02 - 9 561,0 - L100
Pos 03 - 8 296,0 - A20 Th80
Pos 04 - 9 096,0 - A20 Th80
Pos 05 - 7 965,0 - A20 Th80
Pos 06 - 7 016,0 - A20 Th80
Pos 07 - 7 948,0 - A20 Th80
Pos 08 - 14 319,0 - A20 Th80
Pos 09 - 7784,0 - A20 Th80
Katastriliksuse sihtotstarbed: Detailplaneeringu maakasutuse sihtotstarbed:
A - arimaa A - kontori- ja biiroohoone maa
T — tootmismaa Th — laohoonete maa
L - transpordimaa L - tee-jatdnavamaa

(vastavalt detailplaneeringute maakasutuse sihtotstarbe liikidele).

Detailplaneeringuga kavandatava tegevuse realiseeritavus selgub parast raudtee ja raudtee
ehitamisest tingitud kavandatavate/Umberehitatavate teede projekteerimise etappi, millega
tapsustakse tapne maavajadus.

3.3. Hoonestusalade ja hoonete paiknemise ning suuruse kavandamise pohimotted
Kavandatud kruntidel ulatuvad hoonestusalad krundi piirideni, et vajaduse korral neid omavahel
liita.

Planeeritud lahendus jatab vabaduse hoone paiknemise kavandamisel.

PLANEERITUD KRUNTIDE EHITUSOIGUS

Krundi ehitusdigusega (vt tabel 4) maaratakse:

1) krundi kasutamise sihtotstarve vai sihtotstarbed;

2) hoonete vdi olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud arv vdi nende puudumine maa-
alal;

3) hoonete véi olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud ehitisealune pind;

4) hoonete voi olulise avaliku huviga rajatiste lubatud maksimaalne kérgus;

5) asjakohasel juhul hoonete vdi olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud stigavus.
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Tabel 4. Kruntide ehituséigused ja piirangud
® g 3 3 =
< 4 © ()] o Q
S8 2 c S ©
S8 5 S 5% §¢ | 5 . E
o3 < » S 0w = 0 x n < | ©
So | 03| 3 € |<[O93 |oE S 3 >3
~ < S 5‘, ® > 7 T |8 g’ 8 o s = © 8 &
53 58| ¢ 2 |§5|es © 2% & A
€ g2 |T8| = T S|85 (83 [§9 T8
s & n (SR RS ) ) S| 3 < Qo S G =<
< o S &% S~ S E c T8¢ I § o9 =3
| S S5 88 |S¢| S% S |2|as |8l [B3.,9 S |S
o @ S 3T 85| 8¢« 8 T 98 (068 €8x~ g S | xS
Q| I I S LIEF S0 |vE2Ew 0 | LS
S| T 3 §E—~§8. E S £ O FER FERSEacd B |ES
S| S S Sv2S58| 5S%| 5 |S5led2clznes & |EE
S| 5| SISESSE| 38| 5 |8/8%58555¢85F 2 5
| ¥ | ¥ 055 aE | aE| @ |T|SKREScERllg 2 &2
01 859 - - - - - [L100 |L100 | - -
s
2 8
02 | 9 561 |- - - - - [L100 |L100 | - -
Q.
:O X
:0 16
m o- [ [ [
03 8 296 2139 [2/- 12.0 32.8 4 |A20 A20 IA856 TP3 |17/17
T TL80 (T80 T3422
Q.
QX
T g 4278
04 9 096 (3940 [2/- 12.0 32.8 5 |A20 A20 A1576 [TP3 [32/32
© o TL80 (T80 T6304
Q.
QX
'8 7880
05 7 965 4221 [2/- 12.0 32.8 5 |A20 A20 A1688 [TP3 [34/34
T o TL80 (T80 T6754
Q.
QX
¥ 8 8442
06 7016 (3719 [2/- 12.0 32.8 5 |A20 A20 A1488 [TP3 [30/30
® o TL80 (T80 T5950
Q.
QX
T8 7438
07 7948 4391 [2/- 12.0 32.8 5 |A20 A20 A1756 [TP3 [35/35
o 2 TL80 (T80 T7026
S
'8 8782
08 14 319[8056 [2/- 12.0 32.8 5 |A20 A20 A1611  [TP3 [32/32
o N TL80 (T80 T6445
S
'8 8056
09 7784 |- - - - - |A20 A20 - - -
oY TL80 (T80
Q_‘_
S %
_ x®
A* - kontori-, biroo-, kaubandus-, teenindus-, toitlustushooned
Th* —lao- ja tootmishooned
(vastavalt detailplaneeringute maakasutuse sihtotstarbe liikidele).
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o Katastriliksuste sihtotstarbed on tahistatud vastavalt Keskkonnaministri maarus nr 30
14.08.2018.“Katastriiksuse moodustamise kord”;

¢ Krundi kasutamise sihtotstarvete tahistamisel on lahtutud juhendist "Ruumilise planeeringute
leppemargid 2013": AK, AV, AB — kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa;
vaikeettevotluse hoone ja — tootmise hoone maa; biroohoone maa;

e Planeeritud ehitiste lubatud kasutusotstarvete maaramisel on I[dhtutud Majandus- ja
taristuministri 02.06. 2015. a maarusest nr 51 ,Ehitise kasutamise otstarvete loetelu®;

¢ Krundile ehitusdiguse ja hoonete asukoha kavandamisel arvestada EnS § 8ja§141g1p 2
tooduga. Arvestada, et vastavalt EhS §73 I6ikes 4 satestatule on Tarbijakaitse ja Tehnilise
Jarelevalve Ametil 6igus pdhjendatud juhul nduda riskianallilisi voi muu asjakohase anallisi
koostamist, et hinnata kavandatud tegevuse maoju raudtee seisukorrale ja raudteeliiklusele.

3.4. Tehnilis-majanduslikud naitajad

1. Planeeritava maa-ala suurus ~8,5 ha
Kruntide arv 9

2. Krunditud maa sihtotstarvete bilanss
arimaa A17% 12 485 m?
tootmismaa T70% 49 939 m?
transpordimaa L 13% 9 561 m?

3. Parkimiskohtade arv
planeeritud 180
normatiivne 180

4. Suletud brutopind A 8 975 m?

T 35 901 m?

Planeeritud hoonestustihedus hoonestatavatel krunditel on A 0,13; T 0,50.

3.5. Nouded planeeritud ehitistele

3.5.1 Tuleohutuse néuded

Planeeritava hoone asukoht krunditel on naidatud detailplaneeringu pohiplaanil hoonestusalana
(vt joonis 04). Planeeritavale hoonestusalale on lubatud ehitada kuni 5 hoonet.

Vastavalt EVS 812-1:2017 Ehitiste tuleohutus ning Siseministri maarusele nr 17 / 30.03.2017
.Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded® on planeeritavad hooned maaratud TP3
tulepisivusklassi.

Valine tulekustutusvesi 10 1/s*3 tunni jooksul tagatakse projekteeritavatest hiidrantidest.

Tule leviku tdkestamiseks on hooned planeeritud olevatest hoonetest enam kui 8 m kaugusele.

e Tule leviku takistamiseks projekteerida hooned TP3 tuleohutusklassile vastavana.

o Paastemeeskonnale tagada paastetédde tegemiseks ja tulekahju kustutamiseks juurdepaas
ettendhtud paastevahenditega vastavalt Eesti standardile EVS 812-7:2018 ,Ehitisele
esitatavad tuleohutusnduded” § 28 Ig 2.

e Tuleohutusnduded ja meetmed on maaratud vastavalt siseministri 30.03.2017 maarusele nr
17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusndéuded®.

o Projekteerimisel arvestada Eesti Standard EVS 812-7:2018 ,Ehitiste tuleohutus. Osa 7:
Ehitistele esitatava pdhindude, tuleohutusndude tagamine projekteerimise ja ehitamise
kaigus“ toodud néudeid.

Nouded ehitusprojekti koostamiseks:

Paastetddde tegemiseks tuleb paastemeeskonnale tagada piisav juurdepaas ettenahtud
paastevahenditega.
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3.5.2 Arhitektuurindbuded

Kaesolev detailplaneering naeb ette igale krundile ehitusdiguse 2 maapealse korrusega kuni 5
(viie) hoonete ehitamiseks.

Olulised arhitektuurinbuded planeeritavale hoonestusele on toodud tabelis 4.

Tabel 4. Arhitektuurinbuded

Lubatud maksimaalne korruselisus 2

Katuse kallete vahemik 5-30 kraadi

Katuseharja suund vaba

Maksimaalne kérgus 12m

Kandekonstruktsioonid raudbetoon, vaikeplokk, teraspostid
Piirdekonstruktsioonid raudbetoon, vaikeplokk, klaas, puitprofiil
Vilisviimistluse materjalid Planeeritava hoone fassaadide

valisviimistluses kasutada klaasi, krohvi,
betooni, kivi, puidu, komposiitplaate ning
plekki. Fassaadikattematerjalina ei ole lubatud
kasutada odavailmelisi imiteerivaid materjale.
Fassaadi varvitoonide valik lahendadq

projektiga.
Katusekate materjalid Katusekatteks kasutada lamekatuse puhul —
rullmaterjale (bituumen) véi betoonplaadi.
Piirded Piirete rajamine ei ole lubatud, va raudteega

piirnev kinnistu.

Planeeritav hoone peab oma mahult, skaalalt, materjalide ja detailide valikult sobituma
harmooniliselt keskkonda. Samas peab hoone arhitektuur olema kaasaegne, mis aitab tosta
keskkonna uldilmet.

Aknad ja uksed lahendada arhitektuurselt sobivalt vastavalt projektile.

Ehitusprojektis maarata valisfassaadile kavandatavate valireklaamide tdpsed asukohad.
Laadimisalade tapne asukoht maarata ehitusprojektis. Suuremahulised tehnoseadmed
kavandada hoone mahus véi katuse peal.

Ehitusprojekti koosseisus koostada terviklik valiruumi sh uushaljastuse lahendus. Kaasata
projekteerimistdddesse vastavat padevust omav maastikuarhitekt.

Ehitusprojekti koosseisus tuleb esitada kinnistu vertikaalplaneerimise lahendus koos
sademevete kogumise ja arajuhtimisega, sademevett ei ole lubatud juhtida naaberkinnistutele.
Liiklusohutuse tagamiseks rajada raudteemaa ja planeeringu ala piirile katkematu piire kogu
raudteemaa ulatuses, et nii sdidukite, kui jalakdijate paas raudteemaale, selleks mitte
ettenahtud kohtades, oleks takistatud. Piirdeaia kavandamise korral arvestada, et
aluspinnasega Uhendatud piirdeaia osad (aiapostid, aiavundament), samuti piirdeaia elemendid
ja konstruktsioonid ei ulatuks Ule raudteemaa kinnistu piiri raudteemaale ning piirdeaia
minimaalne kérgus oleks 1,5 m.

3.5.3 Muud nouded ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks

o Parklate ja platside reostusohtlikud sademeveed puhastada enne Uhisvorku suunamist
vastavalt nduetele. Naha ette parklate regulaarne kuivpuhastus;

e Hoonete projekteerimisel on soovitav jargida energiasdastu pohimodtet, kasutades
kvaliteetseid materjale ning ehituslahendusi, mis aitavad tagada hoonete vaiksemat
soojavajadust ja energiatarbimist. Hoonete projekteerimisel ja ehitamisel tuleb jargida
Majandus- ja taristuministri 03.06.2015 maarust nr 55 ,Hoone energiatdhususe
miinimumnduded®;

o Planeeritavad lahendused ei tohi takistada raudtee sihtotstarbelist kasutamist, halvendada
raudtee seisundit, ohustada raudtee liiklust ning raudtee sideehitiste ja elektripaigaldiste
hoolduse, remondi ja ehitamise teostamist;
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o Detailplaneeringu realiseerimise korral tuleb arvestada hoonete projekteerimisel
(vundamendid, seinad, aknad jms) raudteeveeremist tulenevate mdjudega, sh voimaliku
vibratsiooni ning miraga. Vajadusel naha ette hoonete projekteerimisel leevendavate
meetmete rakendamine. Leevendavate meetmete rakendamata jatmise korral ei vota
aktsiaselts Eesti Raudtee endale kohustusi keskkonnaparameetrite (mura, vibratsioon)
leevendamiseks;

o Raudteemaale ja/vdi raudtee kaitsevoondisse rajatiste kavandamisel tuleb detailplaneeringu
realiseerimise korral ehitusprojektide koostamise etapis taotleda aktsiaseltsilt Eesti Raudtee
tehnilised tingimused koos eskiislahendusega e-posti aadressil infra@evr.ee;

¢ Detailplaneeringu realiseerimise korral ehitustédde kaigus planeeringu alalt tagada masinate
ning muude mehhanismide raudteemaale mittesattumine.

3.6. Liikluskorraldus

Juurdepaas planeeringualale on lahendatud Altmetsa teelt Rd6pa tee kaudu, mille tagamiseks
on Roo6pa teele ette nahtud juurdepddsu servituudi vajadus Rddpa tee IA planeeringuala
kruntide igakordsete omanike ja kasutajate kasuks.

Praegusel ajal on piirkonna teede liiklussagedused vaikesed. Peamine liiklus tuleb
detailplaneeringualast pohja poole jaavast elupiirkonnast, millele on praktiliselt ainult Uks
juurdepaas — Altmetsa tee.

Planeeritud on transpordimaa sihtotstarbega krunt (pos 02) kitusetorustiku ja kdrgepinge
ohuliini vahelisele alale juurdepddsuks moodustatud kruntidele. Kuue meetri laiuse sdidutee
korvale on planeeritud kergliiklustee.

Planeeringualale juurdepaasuks kavandatud Rodpa tee ja Altmetsa tee vahele jaab reformimata
riigimaa, kuhu on samuti planeeritud transpordimaa krunt (pos 01). Planeeritud krunt (pos 01)
ristub Altmetsa teega vahetult Miiduranna sadama raudtee uUlesdidukoha laheduses (ca 15m
raudteest).

Moodustatavad krundid pos 01 ja 02 on avalikud teed. Kuna Rail Baltic raudtee projektiga
kavandatud Altmetsa tee pikenduse ehitamiseks vajaliku maa tapne ulatus ei ole tdnaseks
teada, taotletakse krunt pos 01 riigi omandisse. Liiklusmaa krundi avaliku kasutuse tagamiseks
antakse krundi pos 02 tee Ule Maardu Linnavalitsusele.

Kuna planeeritavalt alalt suunduvad enamuses so6idukeid (vahemalt enne Altmetsa tee
pikenduse valjaehitamist) Gle Miiduranna raudtee, on &armiselt oluline pddrata tdhelepanu
sealsele liiklusohutusele. Ohutuse seisukohast on oluline tagada raudtee Ulesdidukohal séiduki-
ja rongijuhtide hea nahtavus. Detailplaneeringu elluviimisega nahtavust vahendatavaid takistusi
ei kavandata ning olulist ohutuse vahenemist ette ndha ei ole. Kill aga tuleb Rddpa teele
paigaldada raudteega ristumise hoiatusmargid. Koost66s AS-ga Milstrand kaaluda véimalust
raudteetiletuse muutmist reguleeritud ja tokkepuuga varustatud Ulesdidukohaks.

Parkimine on ette ndhtud lahendada krundisiseselt. Ligipaasu ja parkimise korraldamisel on
lahtutud, et oleks tagatud autotranspordi mugav juurdepaas hoonestusalale. Séidukite parkimis-
ja liiklemisalad kaetakse kdvakattega.

Parkimiskohtade arvutamisel on aluseks EVS 843:2016 Linnatanavad, Eesti linnade ehitiste
parkimisnormatiivid.

Planeeringualal on tegemist uute projekteeritavate hoonetega, mille otstarbest ja asukohast
linnas on valitud parkimisnormatiiv.

Parkimiskohtade kontrollarvutus

Pos | Ehitise otstarve Norm parkimiskohtadel Norma- | Planeeritud  parkimis-
nr arvutus tiivne kohtade arv krundil

arv
03 Kontor, ladu 4278/250 = 17,1 17 17 kohta omal krundil
04 Kontor, ladu 7880/250= 31,5 32 32 kohta omal krundil
05 Kontor, ladu 8442/250= 33,8 34 34 kohta omal krundil
06 Kontor, ladu 7438/250= 29,8 30 30 kohta omal krundil
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07 Kontor, ladu 8782/250= 35,1 35 35 kohta omal krundil
08 Kontor, ladu 8056/250= 32,2 32 32 kohta omal krundil
KOKKU 180 180

Parkimiskohtade arvutamise valem:
P=Axn

P parkimiskohtade arv

A suletud brutopind

n parkimisnormatiiv

3.7. Vertikaalplaneering
Vertikaalplaneeringu koostamisel on lahtutud:

- absoluutkdrgustest olemasolevate teede, platside katetel ja looduslikel pindadel

- raudteede kdrgusarvudest

- projekteeritavate katete normikohastest kalletest

- sademevee arajuhtimisvéimalustest, valditud on sademee valgumine naaberkruntidele.
Aastate jooksul on planeeritud ala taidetud ning kaesoleval ajal jddvad absoluutkérgused
vahemikku 17 kuni 24 m. Vertikaalplaneeringu lahendus jalgib maapinna olevaid kaldeid, mille
tulemusena suunatakse sademevesi planeeringuala Idunapiiril kulgevasse kraavi.
Planeeritava ala vertikaalplaneeringu lahendus on esitatud pdhijoonisel.

3.8. Planeeritav haljastus, keskkonnakaitsetingimused planeeringuga kavandatu
elluviimiseks ning kuritegevusriske vahendavad noéuded

3.8.1 Planeeritav haljastus

Planeeritaval alal puuduvad kaitse alla vdetud maa-alad voi Uksikobjektid. Haljastuses tuleb
sailitada maksimaalselt sailitamiskdlblikud puud, vdsa likvideeritakse. Juurdeistutatav haljastus
peab sobima Umbruskonnaga, koérgepinge Ohuliinide kaitsevdédndis on Ilubatud ainult
madalhaljastus.

Planeeritavale alale takistavad eesmargiparase puhverala haljastuse rajamist kdrgepinge
ohuliinid, naftaproduktide torustik, perspektivne Altmetsa tee, vee- ja kanalisatsiooni
magistraaltorustikud, raudteed. Eelnevast tulenevalt on tehtud ettepanek haljaskoridori
(kaitsehaljastuse) rajamiseks perspektiivse Altmetsa tee ja Muuga elamuala vahele.

Vajalik on koos ehitusprojektidega koostada ka haljastusprojektid. Parkimiskohtade vihmavee
aravoolud tuleb vajadusel varustada olipllduritega. Teekatendid tdpsustatakse projekteerimise
jargmises staadiumis.

Jaatmekaitluse korraldamiseks peab kruntidel olema liigiti kogutavate jaatmete mahutid.
Jaatmekaitlus peab vastama Maardu Linnavolikogu 22.11.2022.a maarusega nr 25 kehtestud
,Maardu linna jaatmehoolduseeskiri“ nduetele. Jaatmevedu toimub vastavalt Maardu
Linnavolikogu 28.06.2016 maaruse nr 71 ,Korraldatud jaatmeveo rakendamise kord Maardu
linnas* alusel.

Ehitusperioodil tekkivad erinevad ehitusjgatmed tuleb kohapeal sorteerida ja vastavalt
materjalile taaskasutada vOi Ule anda vastavat jaatmeluba omavale ettevottele.
Planeeringualale on koostatud keskkonnamdju strateegilise hindamise aruanne. Kokkuvdte
nimetatud aruandest vt ptk 4.

Hoonest, teedest ja parklast vabad pinnad tuleb haljastada.
Kuna kinnistul asuvad suured parklad, tuleb erilist tdhelepanu pdorata parkla haljassaartele ning
liigendada parkla haljastusega.

Kdikide nimetatud punktidega on arvestatud detailplaneeringu koostamisel v.a see, et parkimis-
ja kaubalaadimisplatsid on kaetud asfaltkattega.

Teedarse haljastusena on ette nahtud kasutada vaiksemaid lehtpuid, mis on

tanavahaljastusena vastupidavamad kui okaspuud. Puude ja pddsaste kauguse maaramisel
ehitistest ja rajatistest jargida EVS 843:2016 tabel 9.13 néudeid.
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4. KOKKUVOTE KSH ARUANDEST

Planeeritaval alal puuduvad keskkonnaohtlikud objektid.

4.1.1. MGoju pinnaveele (sademevesi)
Planeeringuala reljeef on kohati kinklik, madalamates kohtades esineb ajutist voi alalist
liigniiskust. Planeeringu mahus on koostatud territooriumi vertikaalplaneering.

Planeeritava ala kaguosas tuleb sailitada olemasolev tiik. Planeeritud maakasutusest tulenevalt
on tiiki ca 0,12 ha vorra suurendatud.

Saastunud sademevett tuleb koguda, puhastada ning suublasse juhtida - Veeseaduse ja
Vabariigi Valitsuse 29.11.2012. a maaruse nr 99 ,Reovee puhastamise ning heit- ja sademevee
suublasse juhtimise kohta esitatavad nduded, heit- ja sademevee reostusnaitajate piirmaarad
ning nende nduete taitmise kontrollimise meetmed” § 5, § 8 ja lisa 1, lisa 3.

Mittesaastunud sademevett, mis Iahtub naiteks enamike hoonete katustelt ja/vdi inertse toorme
jalvdi kaubamaterjalide ladustuspaikadelt (minimaalse liiklusintensiivsuse voi kasutatava tehnika
spetsiifika tdéttu puudub reostusoht), ei ole vaja eraldi puhastada ning sademevee voib juhtida
otse kavandatavasse kraavi vdi olemasolevasse tiiki.

Lahtuvalt ehitusgeoloogilistest tingimustest ja maapinna vertikaalplaneeringust, saab rakendada
sademevee immutamist nt kdrgepinge dhuliini kaitsevdodndisse jadval haljasalal. Veeseaduse §
2 Ig 10 kohaselt on suubla veekogu vb6i maapbdue osa, sh on suublaks ka pinnas. Seega
tulenevalt veeseaduse § Ig 2 p-st 4, tuleb taotleda vee erikasutusluba ka sademevee
immutamiseks.

Peamiselt teedelt ja parklatest tekkiv, hinnanguliselt 20-30% sademeveest, peab aga olema
puhastatud enne selle suublasse juhtimist, st sademevee kaitlust korraldada vastavalt kehtivale
oiguskorrale ja kinnistutel asuvate objektide spetsiifikale. Valdav osa kdvakatetega aladelt
tekkivast sademeveest tuleb koguda, puhastada ja suublasse juhtida Seejuures tuleb nii puhta
kui ka puhastatud sademevee suublasse juhtimiseks taotleda vee erikasutusluba.

Leevendavate meetmete rakendamisel ei ole sademevee perspektiivsel kaitlemisel ette naha
mojusid pinnasele, naaberkinnistutele, tehnorajatistele (sh Maardu - Muuga raudtee ja
joogiveeallikad) ja Kroodi ojale.

Leevendavad meetmed:

e Alal vertikaalplaneerimise labiviimine, avatud betoonkaevude ja —mahutite sulgemine

e Sadilitada planeeringuala kaguosas tiik. Laiendada tiiki voimalusel kuni Partli
maaiksuseni. Peale t66de 16ppu.taastada rikutud haljastus vahemalt mahus, mis jaab
kdrgepinge ©Ohuliini 25 m kaitsevoondisse. Erosiooniohu vahendamiseks voib
kasutada nt hiidrokulvi vms meetodit, mis tagab pinnase suurema erosioonikindluse;

e Hoonete katustelt formeeruva sademevee kogumine lahendada hoonete
projekteerimise kaigus nii, et vesi ei satuks parklatesse vms aladele, kus voib toimuda
vee saastumine. Nduetekohaselt kogutud ja mittesaastunud sademevesi suunata
kavandatud kraavi vbi olemasolevasse tiiki. Tagada kasutatava tehnika valve ka
toovalisel perioodil ning varuda reostustorje vahendid (absorbent jms);

e Kodvakattega pindadelt kokku kogutava sademevee nduetekohaseks puhastamiseks
tuleb kasutada kohtpuhastit vdi -puhasteid (nt AS Schéttli Keskkonnatehnika,
http://www.schottli.ee/, 2017), mis on dimensioneeritud vastu votma tekkiva
sademevee vooluhulga ja puhastama vett vahemalt maarani, mille satestab
Veeseadus;

e Kohtpuhastite ja proovivétukaevude to0projektid tuleb koostada eraldi projektina ning
soovitatavalt peale kruntide hoonestuse, teede ja parklate projektide valmimist.
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Kruntide suurust arvesse vottes, voiks vdimaluse korral kohtpuhasteid grupeerida 3-4
krundi kaupa, arvestades ka kruntidele kavandatud tegevuse iseloomu.

4.1.2. Moju inimeste heaolule ja tervisele

Planeeringualale ei ole kavandatud keskkonnaohtlikke rajatisi ja tegevusi.

Kdvakattega teedelt ja parklatest mitte lasta sademeveel voolata naaberkinnistutele, vaid
immutada see murualadel. Saastatud sademevee tekke valtimiseks voi selles reoainete koguse
vahendamiseks peab reovee kogumisala (teid, valjakuid ja muid alasid), millelt sademevett ara
juhitakse, regulaarselt kuivalt puhastama. Parkla varustada oéliptiidjatega.

Krundi jaatmete kogumise ja sorteerimise korraldab krundi valdaja. Olmejaatmete
taaskasutamiseks voéimalikult suures ulatuses koguda olmejaatmed liikide kaupa eraldi
konteineritesse, mis on planeeritud oma krundile ja on naaberkrundist vdhemalt 3 m kaugusel.
Prigikonteinerite asukohad on planeeritud paigutada hoonestusala sees.

Jaatmevaldaja on kohustatud kaitlema tema valduses olevaid jaatmeid vastavalt kehtivale
jaatmeseadusele vo6i andma need kaitlemiseks Ule selleks digust omavale fliusilisest isikust
ettevotjale voi firmale.

Olmejaatmeid on kavandatud koguda liikide kaupa sorteeritult eraldi mahutitesse. Jaatmete
(liigiti) kogumise koht on kavandatud igale krundile. Jaatmehoidla tapne asukoht hoones voi
krundil tapsustatakse ehitusprojektis. Jaatmete kogumiskoht kavandada vdimalikult hea
juurdepaasuga, visuaalselt mittehairivasse asukohta.

4.1.3. Haljastus

e Avalikule alale haljastuse rajamisel arvestada Eesti standardis EVS 843:2016
,Linnatédnavad”.

e Taiendava haljastuse rajamisel on soovitav kasutada vaartuslikke ja pikaealisi liike,
mis sobivad koha kasvutingimustega ning Haabersti miljdéga. Pddsastest sobivad
dendroloogi hinnangul must aroonia (Aronia melanocarpa), poddsasmaranad
(Potentilla fruticosa), kurdlehise roosi madalad sordid (Rosa rugosa). Puudest
soovitab dendroloog laiklehist voi suurelehist parna, arukaske, ruumirohkusel ka
harilikku hobukastanit. Haljastust vdib tdiendada ka oksapuudega, sobilikud oleksid
naiteks ebatsuuga vdi moni kuuse liik.

e Ehitustddde ajal rakendada sadilitatavate puude juurestiku, tlve ja vora
kaitsemeetmeid, nt kasvukoha katmine laudisega, kaevise seina toestamine, puu
kastmine ehituse ajal jm.

4.1.4. Jaatmehooldus

Jaatmete kogumine kruntidel lahendatakse vastavuses Jaatmeseaduses toodud nduetega.
Jaatmed kogutakse kruntidel paiknevatesse prigikastidesse ja — konteineritesse ning
organiseeritakse nende regulaarne aravedu kehtivat jaadtmeluba omava firma poolt. Ohtlikud
jaatmed antakse Ule vastavat jaatmeluba ja ohtlike jaatmete kaitluslitsentsi omavale ettevéttele.
Tagatakse kinnistute heakord, lahtudes kohalikus omavalitsuses kehtivast korrast.

Leevendavad meetmed:

e Ehitusperioodil tekkivad erinevad ehitusjaatmed tuleb kohapeal sorteerida ja vastavalt
materjalile kas taaskasutada voi Ule anda vastavat jadtmeluba omavale ettevéttele;

e Tegevuse |6ppemisel krundil likvideerida keskkonnaohtu voi terviseriske pohjustada
voivad objektid. Jaatmed likvideerida sdltumatult omandisuhetest.

4.1.5. Pinnaseseisund
Kinnistul ei esine pinnase reostust.
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4.1.6. Pinnase radoonisisaldusest tulenevad nouded
e Planeeritav ala paikneb kérge Rn-riski piirkonnas (<150 kBg/m3). Soovitav rakendada
taiendavaid meetmeid, mis lahendatakse ehitusprojektis.

4.1.7. Miira hinnangust tulenevad néuded

Piirkonna mura olukorra iseloomustamiseks viidi kdesoleva t66 raames detailplaneeringualal ja
selle lahialal 1abi mira modelleerimine. Modelleerimise tulemused naitasid, et olemasoleva
olukorra puhul on piirkonna peamised muraallikad Péhjaranna tee ja Maardu - Muuga raudtee.

Perspektiivse olukorra puhul suureneb piirkonna miratase eelkdige tulenevalt uute teede
(Altmetsa tee pikendus, Maardu — Tallinn trammiliin, Rail Baltic raudtee) lisandumisega ja
olemasolevate raudteede (eelkdige Miiduranna sadama raudtee) ning Pdhjaranna tee
liiklussageduse suurenemisega. Planeeringualale tehnopargi kavandamise ja sellega kaasneva
likluse lisandumisega ei ole ette ndha olulist muraolukorra halvenemist vorreldes olemasoleva
olukorraga ning seda nii paevasel kui ka disel ajal.

Arvestades mira modelleerimise tulemusi ja asjaolu, et detailplaneeringuga kavandatakse
tehnopargi rajamist, kus inimesed viibivad valdavalt paevasel ajal (mira on probleemiks
eelkdige oisel ajal), ei pea aruande koostaja detailplaneeringualale muraseina rajamist
vajalikuks.

Leevendav meede:

Valtida ehitustegevust disel ajal (23:00 — 7:00)

Hoonete projekteerimisel mira leevendavad meetmed:

e hoonete ehituspaikade valikul eelistada hoonestusalade neid kllgi voi osasid, mis
asuvad olemasolevatest ja perspektiivsetest mira-allikatest (nt teed) kaugemal;

e hoonete projekteerimisel tuleb arvestada standardi EVS 842:2003 Ehitiste
heliisolatsiooninbuded. Kaitse mura eest ndudeid;

e kasutada hoonetel murakindlaid aknaid,;

e olemasolevatest elamutest |&htudes tuleb ari- ja tootmishoonete
ventilatsioonisusteemid ja klimaseadmed kui v@imalikud taiendavad mduraallikad,
paigaldada kavandatavate hoonete tagakilgedele (hoonete kagu- Idunakilgedele);

e raudteedele lahimate hoonete ventilatsiooniavad tuleb vdimalusel projekteerida
raudteest kaugemale kdljele, vastavalt hoonete ida-kirde ja lddne-edelaosadele.

Arvestada sotsiaalministri 04.03.2002 maaruses nr 42 ,Mira normtasemed elu- ja puhkealal,
elamutes ning Uhiskasutusega hoonetes ja mirataseme mootmise meetodid® kirjeldatud
nduetega ning rakendada Eesti standardis EVS 842:2003 ,Ehitiste heliisolatsiooninduded.
Kaitse mura eest* ettenahtud meetmeid:

o Valispiirde ndutava heliisolatsiooni tagamisel tuleb jalgida, et ventileerimiseks ettenahtud
elemendid (nt akende tuulutusavad) ei vahendaks heliisolatsiooni taset sel maaral, et
ruumides Uletatakse lubatud muratasemed.

o Akende valikul tuleb téhelepanu pddrata akende heliisolatsioonile teeliiklusest tuleneva mira
suhtes. Kui aken moodustab = 50% valispiirde pinnast, vdetakse akna ndutava
heliisolatsiooni suuruseks valispiirde dhumdra isolatsiooni indeks.

o Ehitusprojekti koostamisel (vundamendid, seinad, aknad jms) arvestada Altmetsa tee
liiklusest tulenevate méjudega sh vibratsioon ja mira.

4.1.8. Vibratsioon

Kéesoleva detailplaneeringu elluviimisega ei ole ette ndha olulist piirkonna vibratsioonitaseme
tdusu. Planeeringualale kavandatavates hoonetes ei ole samuti ette ndha olulist negatiivset
moju seoses piirkonnas asuvatelt raudteedelt ja tanavatelt tuleneva vibratsiooniga. Siiski tuleb
raudteede aarde kavandatavate hoonete projekteerimisel pidada silmas raudteest tingitud ja
tavaparasest kdrgemat vibratsioonitaset. Arvestades olemasolevate elamute ja planeeritavate
hoonestusalade vahelist kaugust, ei ole ette naha olulist lGhiajalist moju seoses

SELETUSKIRJA TULEB LUGEDA JA ON KEHTIV AINULT KOOS JOONISTEGA LK 16

Artepolitan OU t66 nr. 0U-23018, august 2025



DETAILPLANEERING, Koide: I, AS osa MAARDU LINNA ROOPA IA KINNISTU JA LAHIALA DETAILPLANEERING
Detailplaneeringu seletuskiri Harju maakond, Maardu linn, R66pa IA

ehitustegevusega. Vibratsioonist lahtuv pikaajaline mdéju inimeste heaolule ja tervisele on
sellisel juhul sama, mis variandis, kus ala sailib haljasalana.

Leevendav meede:
¢ Raudteedele lahimate kavandatavate hoonete projekteerimisel arvestada raudteest tingitud
ja tavaparasest kérgema vibratsioonitasemega.

4.1.9. Ohusaaste

Kaesoleval ajal ei ole teada ettevdtted, kes kavandatavatel kruntidel perspektiivselt tegutsema
hakkavad. Uldistades vdib 6elda, et tegemist on vaikesemahulise tehnopargi arendusega, kus
tulevikus asuvad nii ari — ja laomajandusega tegelevad ettevotted, mille tegevus piirkonna Gldist
Ohusaaste fooni eeldatavalt oluliselt ei mdjuta.

Arvestades elamualade lahedust ning asjaolu, et tegemist on nd t66stuspiirkonnast
elamupiirkonnaks Uleminekualaga, siis tohib alale lubada vaid neid ettevétteid, mille puhul
piirvaartusi Uletav 6husaaste ei valju tehnopargi piiridest voi tuleb nende puhul [8bi viia
eraldiseisev KMH protsess, mis analliisib muuhulgas eeldatavate leevendusmeetmete
voimalikkust ja tdhusust.

Kokkuvottes ei ole lUhiajaliselt olulist negatiivset méju ette naha. Pikaajaliselt vdib kaasneda
moddukas negatiivne mdju, kui ei arvestata esitatud leevendava meetmega.

Leevendav meede:

e Tehnoparki voib rajada vaid neid ettevétteid, mille puhul piirnorme Uletav dhusaaste ei valju
tehnopargi piiridest vdi tuleb koostada KMH, mis anallidsib muuhulgas eeldatavate
leevendusmeetmete vdimalikkust ja tdhusust. Vastavate analliside ja/voi KMH koostamist
tuleb kohalikul omavalitsusel korraldada iga uue ettevdtte puhul ehitusprojekti staadiumis.

4.1.10. Suurdonnetuse oht

Maardus paikneb mitmeid ohtlikke ja suurbnnetuse ohuga ettevotteid. Samas Uhegi ettevotte
ohuala ei ulatu kavandatava tehnopargini, kill aga ulatub planeeringualale ala pdhjaosas
paikneva toornafta ja masuudi eksporttorustiku 70 m laiune ohutsoon.

Tulenevalt AS Vopak E.O.S Trendgate terminali ja eksporttorustiku Trendgate — Termoil —
Muuga sadam riskianallusist (2014) peab kaesoleva KSH koostaja oluliseks valtida
detailplaneeringualal hoonete ehitamist eksporttorustiku 70 m ohuala sees

Leevendavad meetmed:

e Tulenevalt lahedal asuvatest elamutest ja eksporttorustikust ei tohi alale lubada
Kemikaaliseaduse § 6 ja § 11 Ig 2 punkt 4 alusel maaratletud A- ja B- kategooria
suurdénnetusohuga ning ohtlikke ettevotteid.

e Hoonestusaladele hoonete rajamiseks on vajalik ala I6unaosa labivad ohuliinid viia
maakaabelliinidesse ning paigutada need valjapoole hoonestusalasid.

4.1.11. Valgusreostus

Planeeringualale nahakse ette tanavavalgustus ja hoonete kdrval asuvate platside
kohtvalgustus. Arvestades ala kaugust lahimatest elamutest (ca 90 m), toornafta ja masuudi
eksporttorustiku paiknemist ning osalist kdrghaljastust, siis ei kaasne piirkonna elanike heaolule
IGhiajalist olulist negatiivset mdju. Uldvalgustus voib pigem paikkonna turvalisust tdsta, kuid
seda eelkdige siiski tulevase tehnopargi alal. KSH leevendavaid meetmeid ette ei nae.

4.1.12. Maastikuilme

Praegusel ajal on Altmetsa teelt avanevates vaadetes domineeritavateks elementideks
tehnogeensed objektid (kituse- ja kaugkuttetorustikud, kesk- ja kdrgepinge elektridhuliinide
mastid). Osaliselt piirab avanevat vaadet Altmetsa tee ja planeeringuala vahelisel alal paiknev
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kérghaljastus ja vosa. Kaesoleval ajal ei ole planeeringuala aktiivses kasutuses, mis suurendab
ohtu, et alale tuuakse prigi.

Leevendavad meetmed:

e Soovitatav kinnistu perioodiline Glevaatus (nt Uks kord aastas) ning heakorra tagamine;

o Altmetsa tee &arne olemasolev kdrghaljastus sailitada ja elamute vahetu |ahiimbrus
korrastada (Uldine leevendusmeede, mis on kasitletav konkreetsest KSH-st eraldiseisvalt).

4.1.13. Liikluskorraldus
Detailplaneeringu elluviimisega kaasneva liiklussageduse suurenemisega olulist negatiivset
mdju piirkonna liiklusohutusele ette naha ei ole.

Detailplaneeringuga kavandatava tehnopargi juurdepaas on ette nahtud Altmetsa teelt R66pa
tee kaudu. Praegusel ajal on piirkonna liiklussagedused vaikesed. Peamine liiklus tuleb
detailplaneeringualast pohja poole jaavast elamupiirkonnast, millele on pdhiméotteliselt ainult Gks
juurdepaas — Altmetsa tee kaudu. Arvestades kavandatava tehnopargi suurust ja analoogsete
tehnoparkide liiklussagedust, siis lisandub detailplaneeringu elluviimise jargselt piirkonda
arvestuslikult 260 autot 66paevas (sh raskeliiklus; perspektiivselt voib tulenevalt trammiliini
rajamisest autode arv vaheneda).

Kuna Altmetsa tee naol on piirkonnas tegemist peamiselt elamupiirkonda teenindava tanavaga,
siis moodustab tipptunni liiklussagedus hinnanguliselt 9% 66paevasest liiklussagedusest

Detailplaneeringualale Altmetsa teelt tdiendava juurdepaasutee (lisaks Rddpa teele) rajamine
on raskendatud, kuna see eeldaks suuremahulisi rekonstrueerimistdid toornafta ja masuudi
eksporttorustiku ning kaugkuttetorustiku osas. Samuti saab takistuseks perspektiivse Altmetsa
tee pikenduse eritasandiline ristumine Maardu — Muuga sadama raudteega. Kuivord tdiendava
juurdepaasu jaoks puudub ka otsene vajadus, siis seda ei kavandata.

Juurdepaasuks planeeritud kruntidele ja perspektiivsele trammipeatusele on kavandatud
kergliikusteed.

Leevendavad meetmed:

¢ Ohutuse seisukohast on oluline R66pa teele paigaldada raudteega ristumise hoiatusmargid.
Koostdds AS-ga Milstrand ja Tehnilise Jarelevalve Ametiga kaaluda raudteeuletuse muutmist
reguleeritud ja tokkepuuga varustatud Ulesdidukohaks;

e Tehnopargile tdiendava juurdepaasu (lisaks Rddpa teele) jaoks puudub otsene vajadus,
seda mitte kavandada.

4.1.14. Vertikaalplaneerimise p6himotted

Vertikaalplaneerimisega suunatakse sademeveed ehitatavatest hoonest ning teest ja
parkimisalast eemale. Koévakattega teedelt ja parklatest mitte lasta sadeveel voolata
naaberkinnistutele, vaid immutada see murualadel. Saastatud sadevee tekke valtimiseks voi
selles reoainete koguse vahendamiseks peab reovee kogumisala regulaarselt kuivalt
puhastama. Parkla sadeveed juhitakse sademeveekanalisatsiooni I&bi lipttduri.

Sade- ja pinnasevee arajuhtimiseks vajalikud kalded lahendatakse ehitusprojektiga.

4.1.15. Maakasutus

Planeeringuala jaab Maardu linna Uldplaneeringu jargi Muuga elamu- ja Vana- Narva
toostuspiirkonna vahele, piki Altmetsa teed kulgevasse puhveralasse. Vastavalt KSH koostaja
hinnangule, ei tdida nimetatud puhverala konkreetses asupaigas haljasala ja parkmetsa
maaalale seatud eesmarke maaral, mis Gigustaks nii ulatusliku maa-ala reserveerimist vaid
sotsiaalmaa tarbeks.

Puhvertsoon ei pea tdhendama ainult haljasala ning puhverala véib olla mdjudest Iahtuvalt ka
elamute ja suurtddstuste vaheline maakasutus — naiteks ari-, logistika- voi teenindusmaa.
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Kaesoleva detailplaneeringu lahendusega sailib puhverala sisuline tdhendus. Olemasoleva
nafta eksporttorustiku ning olevate kodrgepinge elektridhuliinide tottu jaab alles maad mida
kasutataks peamiselt haljasalana.

Kuna kavandatud on ari- ja laohoonete rajamine, siis on lisaks tootmismaa sihtotstarbele
planeeritavatele kruntidele ette nahtud ka osaline arimaa funktsioon. Suurendatakse
planeeritava maa-ala kasutusefektiivsust.

Detailplaneeringu elluviimine ei podhjusta Uldplaneeringuga kavandatud puhverala toimimise
halvenemist, kui arvestatakse KSH-s toodud leevendavaid meetmeid.

Leevendav meede:

o Detailplaneeringuala Iabivate kdrgepinge elektridhuliinide kaitsevoondis  sailitada
madalhaljastust.

e Kavandatavast tegevusest tulenevalt koostada  ehitusprojektides  territooriumi
vertikaalplaneeringud. Pinnaset6dde 16pus taastada rikutud haljastus, vahemalt mahus, mis
jaéb korgepinge ohuliini kaitsevéodndisse. Erosiooniohu minimeerimiseks voib kasutada nt
hadrokilvi vmms meetodit, mis tagab pinnase suurema erosioonikindluse.

5. KURITEGEVUSE RISKE VAHENDAVAD MEETMED
Kuritegevuse riski vahendamiseks planeeritaval alal l1ahtuda Eesti standardist EVS 809-1:2002
~Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine”.

Kuna linnaplaneerimine avaldab moju erinevatele Kkuriteoliikidele ning kuriteohirmule 13bi
kurjategijate, ohvrite, politsei ja elanike kaitumise, hoiakute, valikute ja tunnete, siis tuleb ka
kaesolevas detailplaneeringus neid aspekte kasitleda.

Vastavalt EVS 809-1, 2002, 4.2.3. on kasitletava piirkonna tilp — tédstusrajoon. See on
keskkond, kus teoreetiliselt voimalikud koik kuus kuriteoliiki ja ka kuriteohirm.

Planeeritaval alal on planeerimise ja strateegiate rakendamine vdimalik vaid teatud piires,
rakendatavad vdimalused on jargmised: nahtavus, territoriaalsus, vastupidavus.

Detailplaneeringus on neid strateegiaid rakendatud, aga pohilised on loetletud
juhtimisstrateegiad, mida saavad rakendada asjatundjad ning need aitavad leevendada ka
kuriteohirmu.

Planeeringu lahenduse koostamisel on arvestatud kuritegevust vahendavate meetmetega:

e juurdepaasutee ja kogu ala hea nahtavuse ja valgustatuse tagamine;

o ala heakorrastamine (hoone ehitamine, kérg- ja madalhaljastuse ning kdnniteede rajamine);
e autode parkimine on lahendatud omal krundil.

Kaesolevas detailplaneeringus soovitatakse:

¢ hea valgustus parkimiskohtadel, hoonetel ja sissepaasudel;

¢ haljastuse rajamine, mis ei soodustaks kurjategijate varjumisvéimalusi;

o territooriumi korrashoid, eriti kergestisuttiva prigi kiire eemaldamine, mis vahendab
stitamise ohtu;

tulekindlate materjalide kasutamine, naiteks prugianumate puhul;

vastupidavate ukse- ja aknaraamide, lukkude, uste, akende ja klaaside kasutamine;
paigaldada tuletdrje- ning valvesignalisatsioon;

turvasisteemid (signalisatsioon).
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6. TEHNORAJATISTE PLANEERIMISE POHIMOTTED (JOONIS DP-AS-4-05)
Tehnorajatiste lahendus on pdhimdtteline ning tapsustatakse ehitusprojektis tehnovorkude
valdajalt taotletud tehniliste tingimuste alusel.

Vee- ja kanalisatsioonivarustus

Uldosa

Projekteerimisel on arvestatud jargmiste normide ja nduetega:

o EVS 921:2022 Veevarustuse valisvorgud

EVS 848:2021 Valiskanalisatsioonivork

EVS 812-6:2012 Ehitise tuleohutus. Osa 6. Tuletdrje veevarustus.

EVS 843:2016 Linnatanavad

EVS-EN 1610:2015 Aravoolu- ja kanalisatsioonitorustike ehitamine ja katsetamine

Too6 teostamisel on aluseks voetud:

Planeeritava ala vee- ja kanalisatsioonivorkude lahenduse aluseks on AS Tallinna Vesi
tehnilised tingimused 04.09.17 PR/1750304-1 ja Maardu uhisveevargi- ja kanalisatsiooni
korrigeeritud arengukava aastateks 2009-2020 (Infragate Eesti OU t66 nr 607-08), kehtestatud
Maardu Linnavolikogu 05.08.2008 otsusega nr 190.

Majandus-joogiveevarustus

Planeeritava ala veega varustamine on ette ndhtud lahendada Altmetsa tee De160 veetorust.
Nimetatud magistraaltorustikust on planeeritud harutorustik planeeringuala kruntide
varustamiseks majandus-joogiveega. Igale krundile on ette nahtud litumispunkt
tanavatorustikuga. Veevarustuse liitumispunktid on paigutatud teemaale kuni 1m kaugusele
krundipiirist.Planeeritud majandus-joogivee Uhendustorustikele tuleb tagada Keskkonnaministri
maarusega nr 76 16.12.2005 kinnitatud kaitsevodnd, millest [dhtuvalt on ette nahtud
servituudiala 2+2 m torustiku omaniku kasuks.

Tuletorje veevarustus

Tulekustutusvesi alal saadakse kahest hidrandist, mis on planeeritud kruntide pos 04 ja pos 07
naabrusesse. Huidrantide teenindusraadius on 150m, kruntidel on tagatud sisemine
tulekustutusvee vooluhulk 2,5 I/s ja valistulekustutusveele10 I/s. Kui kruntidele planeeritavate
hoonete tarbeks tekib valistulekustutusvee vajadus 25 I/s, siis tuleb rajada lokaalsed mahutid.
Tuletérjeveemahutid ei kuulu kaesoleva planeeringu mahtu, lahendatakse vajadusel
ehitusprojektides.Hoonete projektides arvestada EVS 812-6:2012+A1+A2 ,Ehitiste tuleohutus;
Osa 6: Tuletérje veevarustus® ning EVS 812-4:2018 ,Ehitiste tuleohutus; Osa 4: Tddstus- ja
lachoonete ning garaazide tuleohutus” kirjeldatud néuetega.

Kanalisatsioon

Olmereovee kanalisatsioon

Piirkonna kanalisatsioonististeem on lahkvoolne.Planeeritavat ala labib Maardu tédstusrajooni
d400mm isevoolne reoveekanalisatsiooni Uhistorustik. Reovesi planeeritud kruntidelt juhitakse
nimetatud magistraaltorustikku.Planeeringu reovee vastuvotmiseks tuleb oluliselt suurendada
Uuskila pumpla reguleeritavat mahtu. Infragate Eesti AS koostab Kroodi piirkonna vee-,
kanalisatsiooni- ja sademeveetorustike projekti (166 nr. 45-17, MA19), mis kasitleb ka Uuskila
reoveepumpla  reguleeritava mahu  suurendamist.Planeeritud  reoveekanalisatsiooni
Uhendustorustikele tuleb tagada Keskkonnaministri maarusega nr 76 16.12.2005 kinnitatud
kaitsevoond, millest lahtuvalt on ette nahtud servituudiala 2+2 m torustiku omaniku kasuks.

Sademevee kanalisatsioon

Planeeritav R&6pa IA kinnistu jaab V-kujulisele kahe raudteeharu vahelise ala pdhjaossa.
Léunapoolsete Rddpa IB ja IV kinnistutele on varasemalt koostatud detailplaneering, kus
planeeritud ala kdvakattega aladelt on sademevee arajuhtimine ette nahtud olemasolevasse
sademevee kollektorisse D=1200.Kdrguste vahest tingituna on Rdopa IB kinnistu pdhjaosa
katuste sademevesi juhitud olemasolevasse kraavi, mis tagab sademevee aravoolu raudteesilla
alt Kroodi ojja.Rd6pa IA planeeringuala arvutuslik maksimaalne sademevee vooluhulk on 150
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I/s, mille eelvooluks on Maardu Linnavalitsuse 30.08.2017 nr 7-2.14/3934 tehniliste tingimuste
jargi Kroodi oja.Sademevesi kogutakse ja juhitakse planeeringuala Idunaosas asuvasse kraavi,
mis suubub Kroodi ojja. Péhjaranna tee all on kaks D1500 raudbetoontruupi, mille maksimaalne
labilaskevoime kokku on ca 2600 I/s.Planeeringuala kdvakattega platside sademevesi tuleb
vastavalt vajadusele enne kraavi juhtimist | klassi liiva-dlipuddurites puhastada.

Elektrivarustus

Detailplaneeringu elektrivarustuse lahendamiseks on Elektrilevi OU valjastanud 30.08.2017
tehnilised tingimused nr 302232.Planeeringuala elektrivarustuse tagamiseks on ette nahtud uus
10/0,4 kV alajaam. Alajaama toide on lahendatud keskpinge kaabelliiniga alajaama nr 1110
keskpinge jaotlast. Planeeritavate hoonete elektrivarustuseks paigaldada krundi piiridele
litumiskilbid ning nendeni uuest alajaamast madalpinge kaabelliinid. Hoonete liitumispunktide
eeldatav peakaitsme suurus on 160 A ja tanavavalgustuse liitumispunktil 16 A.Liitumispunktist
planeeritavate hoonete elektripaigaldise peakilpideni on ette ndhtud paigaldada hoonete
vajadustele vastavad toitekaablid. Elektrienergia saamiseks ja olemasoleva elektrivorgu
Umberehituseks tuleb esitada vorguettevdtjale liitumistaotlus, sélmida liitumisleping ja tasuda
litumistasu.Planeeritud hoonestusaladele jaavad Elektrilevi OU-le kuuluvad keskpinge &huliinid
on ette ndhtud asendada maakaabelliinidega liini nr 7615 6huliini mastide nr 2A-15 ja liini nr
7625 mastide nr 13-25 vahel. Uued kaabelliinid ehitada olemasolevast alajaamast nr 1110 kuni
ohuliinide uute postideni.Olemasoleva elektrivorgu Umberehitus toimub arendaja kulul, mille
kohta tuleb esitada Elektrilevi OU-le kirjalik taotlus.

Tanavavalgustus

Planeeritava ala tanavavalgustuse elektrivarustuseks on ette nahtud pos 07 lahedale uus
litumispunkt. Liitumispunkti koérvale paigaldada ténavavalgustuse juhtimiskilp. Soéidutee ja
jalgtee valgustamiseks paigaldada konnitee aarde valgustuspunktid. Valgustite vdimsused,
postide kdrgused ja kaablite ristldiked maaratakse projekteerimise jargnevates etappides.
Planeeringuala valisvalgustuse lahenduste kavandamisel ja projekteerimisel arvestada, et see
ei tohi halvendada veeremijuhi rongiliikluse signaaltulede nahtavust raudteel.

Sidevarustus

Sidevarustuse  lahendamiseks on  Telia Eestit AS  valjastanud  25.09.2017
telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused nr 29173145. Nimetatud tehnilistes
tingimustes teatatakse, et detailplaneeringu piirkonnas Telia sidevérk puudub.
Alternatiivvariandina pakub Telia interneti ja TV teenust mobiilvérgu baasil.Planeeritava ala
sidevarustus tagatakse mobiilsidega.

Gaasivarustus

Ré6pa IA kinnistule planeeritavate kruntide lao- ja arihoonete sooja- ja soojaveevarustuses voib
Uhe alternatiivse vbimalusena ette néha gaasikutet.Péhjaranna teele on planeeritud maagaasi
B-kategooria gaasijaotustorustik (Sweco Projekt AS t66 nr 1611 Pdhjaranna tee 19 ja 19a
kinnistute detailplaneering; t66 nr 18410-0001 Lao 17-1, 17-2, 17-3 kinnistute detailplaneering).
Réopa IA kinnistule nahakse ette harulihendus planeeritud Pdhjaranna tee B-kategooria
gaasitorustikust. Gaasitorustik on planeeritud moodustatavale transpordimaale.

Projekteerimiseks tellida vdrguvaldajalt tehnilised tingimused ning kooskdlastada t6dprojektid
kodigi vorguvaldajatega.
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7. KEHTIVAD JA PLANEERITUD KITSENDUSED

7.1. Kehtivad kitsendused

e Olemasoleva elektrimaakaabelliini AHXAMK-W.3x300+35Cu 24kV kaitsevoond koridoris
laiusega 1 m;

e Olemasoleva elektridhuliini 35-110kV (Kdrgepingeliin) Iru - Kallavere kaitsevdoond koridoris
laiusega 25 m;

¢ Olemasoleva elektridhuliini 1-20 kV (Keskpingeliin) kaitsevoond koridoris laiusega 3 m;

¢ Olemasoleva elektrimaakaabelliini AABL-10.3x240 kaitsevoond koridoris laiusega 1 m;

¢ Olemasoleva elektridhuliini 1-20 kV (Keskpingeliin) AS-70 kaitsevoond koridoris laiusega 3 m;

e Olemasoleva elektridhuliini 1-20 kV (Keskpingeliin) AS-70 kaitsevoond koridoris laiusega 3 m;

¢ Olemasoleva elektridhuliini 1-20 kV (Keskpingeliin) AS-70 kaitsevoond koridoris laiusega 3 m;

¢ Olemasoleva maapealse vedelkutusetorustiku aitsevodnd koridoris laiusega 5 m;

7.2. Kavandatud kitsendused
Planeeritud tehnovdrkude kitsendused on kantud graafiliselt joonistele ning kirjeldatud
pohijoonise DP-AS-4-04 kitsenduste tabelis.

Kinnistu valdajatel tuleb arvestada olemasolevatest ja planeeritud tehnilise infrastruktuuri
objektidest tulenevate piirangutega.

Pos | Servituudi vajaduse kirjeldus
nr

01 - Juurdepadasu servituudi vajadus planeeringuala kruntide igakordsete omanike ja
kasutajate kasuks

02 - Servituudi vajadus planeeritavale reoveekanalisatsiooni torustikule laiusega 2+2 m
torustiku omaniku kasuks;

- Servituudi vajadus planeeritavale veetorustikule laiusega 2+2 m torustiku omaniku
kasuks;

- Raudteetrassi, tehnovorkude, hooldusteede, kuivendusrajatiste ning
Umberehitatavate teede 16plik paiknemine ja tehniline lahendus tapsustatakse peale
Rail Baltic ja Altmetsa tee projekti valmimist;

- Altmetsa teeldik kulgeks olemasolevatest maapealsetest nafta- ja soojatorustikest
pdhja pool (maapealsete torustike paiknemised on lahtised, kaalutakse nende
Umbertdstmist) Loplik lahendus ja torustike tdpne maht selgub Altmetsa tee pikenduse
projekteerimise kaigus.

03 - Servituudi vajadus olemasolevale kraavile

04 - Servituudi vajadus olemasolevale kraavile

05 - Servituudi vajadus olemasolevale kraavile

06 - Servituudi vajadus olemasolevale kraavile

07 - Servituudi vajadus olemasolevale kraavile

08 - Servituudi vajadus olemasolevale kraavile

09 - Servituudi vajadus olemasolevale kraavile

- Servituudi vajadus planeeritud keskpinge maakaabelliinile 2 m (1+1m)kaabli
omaniku kasuks

- Servituudi vajadus planeeritud gaasitorustikule koridoriga 2+2m torustiku
omaniku kasuks

o Gaasitorustiku valjaehitamisel ette naha servituudi vajadus ka Eesti Raudtee maa-ala
ulatuses;
¢ Servituudi vajadus planeeritud alajaamale 2 m valispiirdest alajaama omaniku kasuks;
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o Rd&d6pa tee juurdepaadsu servituudi vajadus Rddpa tee IA planeeringuala kruntide igakordsete
omanike ja kasutajate kasuks;

¢ Detailplaneeringuga kavandatava tegevuse realiseeritavus selgub parast raudtee ja raudtee
ehitamisest tingitud kavandatavate/imberehitatavate teede projekteerimise etappi, millega
tapsustakse tdpne maavajadus.

8. PLANEERINGU KEHTESTAMISEST TULENEVATE VOIMALIKE KAHJUDE HUVITAJA
Planeeringu elluviimisega ei tohi kolmandatele osapooltele pdhjustada kahjusid. Selleks tuleb
tagada, et pustitatav hoone ja rajatised ei kahjustaks naaberkinnistute kasutamise véimalusi
(kaasa arvatud haljastus) ei ehitamise ega kasutamise kaigus.

Ehitamise vdi kasutamise kaigus tekitatud kahjud hvitab kinnistu igakordne omanik, kelle poolt
kahju pdhjustanud tegevus lahtus.

9. PLANEERINGU ELLUVIIMINE

Kehtestatud detailplaneering on aluseks ehitusprojekti koostamisel. Ehitusdigus realiseeritakse
kruntide omanike poolt tema tahte kohaselt.

Planeeringualal edaspidi koostatavad ehitusprojektid peavad olema koostatud vastavalt Eesti
Vabariigis kehtivatele projekteerimisnormidele ja heale projekteerimistavale.

Seletuskirja koostas / Projektijuht:
Andrei Klimov, arhitekt, Kutsetunnistuse nr 206651.

Artepolitan OU MTR reg. nr.: EEP002162

August 2025
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C. LISAD

Lisa1 KOOSKOLASTUSED

1. Kooskolastuste koondtabel.

Lisa 2 TEHNILISED TINGIMUSED

1. Tallinna Vesi tehnilised tingimused 27.01.2025 PR/2501107-1;

2. AS Gaasivork tehnilised lahteandmed Maardu Ro66pa IA kinnistu detailplaneeringu
koostamiseks 12.05.2025 nr 3-6/114-25;

3. Elektrilevi OU tehnilised tingimused detailplaneeringuks nr 495045 15.04.2025;

4. Telia Eesti AS telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused nr 39572395 17.04.2025;

5. Maardu Linnavalitsuse Linnamajanduse osakonna tehnilised tingimused 30.08.2017 nr 7-
2.14/3834;

6. AS Eesti Raudtee lahtetingimused 23.05.2011 nr 4-1,5,7/1155-1.
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D. JOONISED
Situatsiooniskeem DP-AS-4-01 M 1:20000
Planeeritava maa-ala kontaktvoondi linnaehituslik analiiis DP-AS-4-02 M 1:5000
Tugiplaan DP-AS-4-03 M 1:1000
Pd&hijoonis DP-AS-4-04 M 1:1000
Tehnovodrkude koondplaan DP-AS-4-05 M 1:500
Elektrivarustuse uUldskeem DP-AS-4-06 M 1:2000
Vertikaalplaneering DP-AS-4-07 M 1:1000
Liiklusskeem DP-AS-4-08 M 1:2000
Kruntide moodustamine DP-AS-4-09 M 1:1000
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