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1 ULDOSA
1.1 PLANEERINGUALA KIRJELDUS, ULDANDMED JA EESMARK

Planeeringuala asub Maardu linnas Kroodi majanduspiirkonnas. Kinnistud on
eraomanduses. Planeeritud ala suurus ligikaudu 3,31 ha.

Planeeritud alal asuvate maaiiksuste andmed:

Kinnistu aadress: Kroodi tn 2
Katastritunnus: 44603:002:0111
Sihtotstarve: Tootmismaa 100%
Suurus: 33104 m?

Kinnistu aadress: Kroodi tn 2e
Katastritunnus: 44601:001:0751
Sihtotstarve: Tootmismaa 100%
Suurus: 123 m?

Detailplaneeringu koostamise eesmark on madrata kinnistule ehitus- ja
hoonestustingimused dri- ja tootmishoonete pistitamiseks ning lahendada
juurdepaasude, tehnovorkude, haljastuse voimalik paiknemine.

1.2 DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE KORRALDAJA JA KOOSTAJA

Detailplaneeringu koostamise korraldaja:
Maardu Linnavalitsus
Aadress: Kallasmaa 1, Maardu, 74111, Harju maakond

Detailplaneeringu koostaja
Vertland OU
Aadress: Raudkivi tee 4-19, Peetri alevik, Rae vald, 75312, Harju maakond

Planeerija-maastikuarhitekt: Piret Pallase, volitatud maastikuarhitekt (tase 7),
kutsetunnistus nr 166818

Tehnovorkude osa koostaja: Evelin Anto, diplomeeritud veevarustuse- ja
kanalisatsiooniinsener (tase 7), kutsetunnistus nr 136565

1.3 PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED JA LAHTEANDMED

Detailplaneeringu koostamisel on aluseks voetud:

e huvitatud isiku taotlus detailplaneeringu algatamiseks;

e Maardu Linnavalitsuse 26.05.2021 korraldus nr 402 ,Kroodi tn 2 kinnistu ja ldhiala
detailplaneeringu koostamise algatamine ja ldhteseisukohtade kinnitamine®;

e planeerimisseadus;

e Maardu linna iildplaneering, kehtestatud Maardu Linnavolikogu 31.01.2023 otsusega
nr42;

e Maardu linna ehitusmaarus, kehtestatud Maardu Linnavolikogu 28.01.2014 otsusega
nr5;

e planeeritava ala vahetus ldheduses koostatavad ja kehtestatud detailplaneeringud;
tanavate, konniteede, hoonete, tehnorajatiste ja tehnovorkude ehitusprojektid ning
valjastatud projekteerimistingimused;
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e Eesti standard EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja
arhitektuur”;

e Eestistandard EVS 843:2016 , Linnatdnavad®;

e Eesti standardid EVS 812-4:2018 “Ehitiste tuleohutus. Osa 4: Tédstus- ja laohoonete
ning garaaZide tuleohutus”, EVS 812-5:2014 “Ehitiste tuleohutus. Osa b5:
Kiituseterminalide ja tanklate tuleohutus” ja EVS 812-6:2012+A1+A2 ,Ehitiste
tuleohutus. Osa 6: Tuletdrje veevarustus®;

e muud kehtivad digusaktid ja projekteerimisnormid;

e Geodeesia partner OU koostatud topo-geodeetiline alusplaan, t66 nr 1139-22,
koostamise aeg 26.10.2022;

e vorguvaldajate tehnilised tingimused;

e riigihalduse ministri 17.10.2019 madrus nr 50 ,Planeeringu vormistamisele ja
ilesehitusele esitatavad nduded” (redaktsiooni jdustumise kp 01.11.2022);

e Vabariigi Valitsuse 17.12.2015 maarus nr 133 ,Planeeringute koostamisel koost6o
tegemise kord ja planeeringute kooskolastamise alused” (redaktsiooni joustumise kp
01.09.2022).

2 PLANEERINGUALA JA SELLE MOJUALA ANALUUS
2.1 OLEMASOLEV OLUKORD

Planeeritud ala asub Kroodi majanduspiirkonnas. Planeeringuala piirneb pdhjast Kroodi
raudteeharu 4 maatliksusega, millel asub raudteeharu ja AS Petkam naftasaaduste
terminali rongide (maha)laadimissdlm. Idast piirneb ala Kroodi tn 4 maaiiksusega, millel
asub AS Petkam kiituseterminal ja mahutid. Ettevotte ndol on tegemist B-kategooria
suurdnnetuse ohuga ettevottega. Vastavalt ettevotte ohutusabindude teabelehele on
suurimaks ohuks poleva raudteetsisterni plahvatus, millega kaasneb tulekahju leviku oht,
soojuskiirgus, 166klaine ja lendavate kildudega vigastamise oht. Sellise juhtumi korral on
ohuala raadiuseks inimestele 448 m ja ehitistele 195 m. Planeeringualast 16unas asub
Kroodi raudteeharu 2 maaiiksus, mis kuulub AS-le Maardu Raudtee. Kinnistul asub
raudteeharu, mis teenindab muuhulgas Kiltri tee 12 kinnistul asuvat laadimissdlme.
Nimetatud raudteeharu kaitsevoond ulatub osaliselt planeeringualale. Kroodi
raudteeharu 2 maatiksusest l6una suunas jadb pohimaantee nr 1 Tallinn - Narva maantee,
mille kaitsevoond laiusega 50 m ulatub samuti osaliselt planeeringualale. Teekinnistu ise
planeeringualaga ei piirne. Planeeringualast ladnes asuvad riigi omandis olevad Kroodi tn
2b ja 2c maatiksused, mille sihtotstarve on drimaa 50% ja tootmismaa 50%, kuid millele
pole ehitusdigust maaratud. Ladane pool asub ka munitsipaalomandis olev Kroodi tanav
L2 kinnistu, mille kaudu toimub tihtlasi planeeringualale juurdepaas.

Kroodi tn 2 maatiksus on hoonestatud ja piiratud piirdeaiaga. Ehitisregistri jargi paikneb
Kroodi tn 2 maaiiksusel olmehoone-kontor (EHR kood 116049457), riietusruum (EHR
kood 116049458), kiilmladu (EHR kood 116049459), garaaz-tookoda (EHR kood
116049460), tootmishoone (EHR kood 116049461), pumbamaja (EHR kood 116049462)
ja alajaam nr 19 (EHR kood 116048170). Ala on varustatud tehnovorkudega. Maaiiksus
paikneb kogu ulatuses Petkam OU naftabaasi ohualas, lisaks on ptk 2.2 lisatud ohuhinnag
alale. Maatiksusel ei ole muinsuskaitselisi ega looduskaitselisi piiranguid. Kérghaljastus
kasvab peamiselt maatiiksuse ladneosas. Juurdepads planeeringualale on Kroodi tdnavalt.
Kroodi tdnav on kahesuunaline tanav.

Planeeringualal puuduvad kehtestatud detailplaneeringud.
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Harjumaa pinnase radooniriski kaardi (koostanud Eesti Geoloogiakeskus) jargi paikneb
planeeritud ala kdrge (150-250 kBq/m?3) ja eriti korge (>250 kBq/m?3) radoonisisaldusega

pinnasel.

2.2 PLANEERINGUALA OHUHINNANG (Koostas: Lennart Ambos, tuleohutusekspert

tase 6)

Kdesolev ohuhinnang on koostatud vastavalt Kemikaaliseaduse § 23 nduetele ja vastavalt
Padsteameti juhisele “Kemikaaliseaduse kohase planeeringute ja ehitusprojektide
kooskolastamise otsuse tegemine “. Ohuhinnang péhineb Petkam OU riskianaliiiisis ara

toodud erinevate riskide ohualadele. Eriti ohtlikud ohualad on lisatud joonisele DP-04.

Petkam OU riskianaliiiisis on viljatoodud jargmised ohualade parameetrid:
1. Raudtee estakaadi kaitsevanni piire toimuva pdlengu ohuala tinglik laius (meetrites)

Produkt
Ohuala (m) Bensiin Diislikiitus
Eriti ohtlik ala (17 kW/m?2) 68 59
Vaga ohtlik ala (8 kW/m?2) 95 80
Ohtlik ala (4 kW/m2) 129 106
Ohtlik ehitistele (15 kW/m2) 72 62

556888.4

Joonise markus: Raudtee estakaadil koordin

i
‘-M

aadid L-EST siisteemis: X: 6591141.4, Y:

2. Raudtee estakaadil BLEVE soojuskiirguse (lithiajaline kuni 20 sek) ohuala meetrites

Ohuala definitsioon

Inimesi ohustava taseme
ohuala raadius

Ehitise ohustava taseme
ohuala raadius

195

Eriti ohtlik ala 246
Vdga ohtlik ala 400
Ohtlik ala 448
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oonise méirk: Raudtee estakaadil koordinaadid L-EST siisteemis: X: 6591141.4, Y:
556888.4

3. Autode laadimisestakaadil mahavalgunud bensiini labi pdlemisel tekkiva ohuala
parameetrid

Produkt
Ohuala (m) Bensiin | Diislikiitus
Eriti ohtlik ala (17 kW/m?2) 18 15
Vaga ohtlik ala (8 kW/m?2) 24 20
Ohtlik ala (4 kW/m?2) 31 25
Ohtlik ehitistele (15 kW/m2) 19 16

]ooie méirkus:Autode laaimisestakdi koordin L-EST susteemis: X: 6591110.1,
Y: 556949.5
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4. Autode estakaadil toimunud BLEVE puhul tekkiva ohuala parameetrid

Ohuala definitsioon Inimesi
ohustava Ehitise ohustava

taseme taseme ohuala
ohuala raadius
raadius

Eriti ohtlik ala 195

Vaga ohtlik ala 316 155

Ohtlik ala 354

Markus: tulekera arvestuslik eksisteerimise aeg on 10s

65 éirku utode laadimisestakaadi koordinaadid L-EST silisteemis: X: 6591110.1,
Y: 556949.5

5. Mahutis nr 17 toimuva pdlengu korral tekkiva ohuala tinglik ulatus (m)

Produkt
Ohuala (m) nsiin slikiitus
Eriti ohtlik ala (17 kW /m2) 44 38
Viga ohtlik ala (8 kW/m2) 61 51
Ohtlik ala (4 kW/m2) 81 40
Ohtlik ehitistele (15 kW/m2) | 47 66

D0 -

Joonise markus: Mahuti nr 17 koordinaadid L-EST siisteemis: X: 6591066.4, Y: 556942.6

6. Mahutis nr 5 toimunud podlengu korral tekkiva ohuala parameetrid
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Produkt
Ohuala (m) Diislikiitus
Eriti ohtlik ala (17 kW/m2) 26
Vidga ohtlik ala (8 kW/m2) 34
Ohtlik ala (4 kW/m2) 44
Ohtlik ehitistele (15 kW/m2) 27

s AR

"ms-xmr - g
e W 401 messs

Wwwm’ g
o

Gy ®.

-~

L&) . g’

20 m ‘l VY1259 87 V25088810
050 AS526Q LIS.001066
108 i gusinto:

Joonise markus: Mahuti nr 5 koordinaadid L- EST susteemls X:6591188.44,Y:556868.17

7. Vallitusalas (mahutipark 3 ja 4) toimuva polengu korral tekkiva ohuala parameetrid

Produkt
Ohuala (m) Bensiin |Diislikiitus
Eriti ohtlik ala (17 kW/m?2) 132 113
Vaga ohtlik ala (8 kW/m?2) 191 161
Ohtlik ala (4 kW/m2) 266 221
Ohtlik ehitistele (15 kW /m?2) 140 120
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Joonise markus: Vallitusalad nr 3 ja 4 koordinaadid L-EST siisteemis: X: 6591041.3, Y:
556960.6

8.  Vallitusalas (mahutipark 5) toimuva polengu korral tekkiva ohuala parameetrid

Produkt
Ohuala (m) Diislikiitus
Eriti ohtlik ala (17 kW/m2) 130
Vidga ohtlik ala (8 kW/m2) 186
Ohtlik ala (4 kW/m2) 256
Ohtlik ehitistele (15 kW/m2) 138

10om | X6531652.10 557943 51
A0 £ | 25000437
Korgamic

556896,74
2.3 DETAILPLANEERINGU VASTAVUS ULDPLANEERINGULE

Maardu linna iildplaneeringu jargi jaab planeeringuala Kroodi majanduspiirkonda.
Planeeritud ala paikneb ari- ja tootmise maa-ala juhtotstarbega maa-alal, kus on lubatud
erinevate dri-, teenidus- ja kaubandushoonete ning tootmishoonete ja neid teenindavate
rajatiste rajamine (vt skeem 1). Segafunktsioon voimaldab maa-ala paindlikumat
kasutust, lahtudes tulevikus tapsustuvatest arengusoovidest ja -vajadustest. Maa-alal
vOib toimuda dritegevus voi tootmistegevus voi nimetatud funktsioonid kombineerituna.
Kdesolevas detailplaneeringus kavandatu ei ole vastuolus tldplaneeringuga ja ei sisalda
endas iildplaneeringu muutmisettepanekut.
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Skeem 1. Viljavote Maardu linna tildplaneeringust, planeeringuala on tidhistatud musta
piirjoonega.

2.4 ANALUUSIL POHINEVAD JARELDUSED

Planeeringuala paikneb viljakujunenud tootmispiirkonnas, kus lisaks tootmishoonetele
paikneb ka arimaa sihtotstarbelisi kinnistuid. Planeeringualal paiknevad olemasolevad
hooned on kavandatud lammutada, sh ldpetada asfaltbetoontehase tegevus. Alale ei ole
kavandatud reostuse voi keskkonnaohuga seonduvat rajada ja seega vaheneks piirkonnas
keskkonnareostus.

Planeeritud hoonete tundlikkus tuleb valida vastavalt Paasteameti juhisele
“Kemikaaliseaduse kohase planeeringute ja ehitusprojektide kooskolastamise otsuse
tegemine“ vilja toodud maatriksi tabelile:

. . Tsoonid
Ehitise tundlikkus I 1 T
1 JAH JAH JAH
2 El JAH JAH
3 El El JAH
4 El El El

Uldplaneeringu jirgi on tegemist segafunktsiooni juhtotstarbelise alaga (vt ptk 2.2) ja
planeeringulahendus

seega  kdesolev

muutmisettepanekut.

sisalda

tildplaneeringu
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3 PLANEERITUD MAA-ALA RUUMILISE ARENGU EESMARGID

Planeeritud maa-ala ruumilise arengu eesmargid:

e Kroodi tn 2 maatiksusele kavandada lisaks tootmismaa sihtotstarbele ka drimaa
sihtotstarve, mis annab alale lisandvaartust;

e olemasolevad hooned on kavas lammutada ning luua voimalused uute piirkonda
sobivate ari- ja tootmishoonete ehitamiseks;

e alale ei ole kavandatud reostuse voi keskkonnaohuga seonduvat rajada ja seega
planeeringu elluviimisega vaheneks piirkonnas keskkonnareostus;

e tagada alale juurdepaas lisaks soidukitele ka jalakaijatele.

4 PLANEERINGUS KAVANDATUD KIRJELDUS
4.1 PLANEERITUD MAA-ALA KRUNDIJAOTUS

Kroodi tn 2 ja Kroodi tn 2e kruntide piire ei ole ette nahtud muuta. Kavandatud on muuta
Kroodi tn 2 kinnistu sihtotstarvet.

4.2 EHITUSOIGUS, HOONETE JA MAAUKSUSE KOORMUSNAITAJAD

POS 1 (Kroodi tn 2)

e Krundi suurus: 33104 m?

e Krundi kasutamise sihtotstarve: TT 50%, AK 50%
e Hoonete suurim lubatud arv: 6

e Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind: 8 500 m?

e Hoone suurim lubatud kdrgus: 15,0 m

e Hoone suurim lubatud korruselisus: 3

Mirkus: tipne sihtotstarvete osakaalude jaotus selgub ehitusprojekti koostamise kaigus.

Planeeritud hoonete kasutamise otstarbed on biiroo-, teenindus- ja/v6i laohooned,
otstarbed tapsustatakse ehitusprojektide koostamisel.

POS 2 (Kroodi tn 2e)

e Krundi suurus: 123 m?

¢ Krundi kasutamise sihtotstarve: OE 100%

Mirkus: krundil paikneb olemasolev alajaam, olemasolevat alajaama vdib
rekonstrueerida.

4.3 HALJASTUS JA HEAKORD

Planeeritud alal tuleb sailitada véimalusel kasvav korghaljastus. Krundile POS 1 on
kavandatud 20% krundi pindalast haljastatud alana, uushaljastuse liigid ja asukohad
tuleb tdpsustada hoone(te) ehitusprojekti(de)s. Eelistada suuremaid haljasalasid
haljasribadele.

Maa-ameti looduskaitse ja Natura 2000 kaardirakenduse andmetel (seisuga 06.08.2021)
ei paikne planeeringualal ega selle vahetus ldheduses kaitstavaid loodusobjekte, Natura
2000 vorgustiku alasid ega teisi maastikukaitseliselt vaartuslikke voi tundlikke alasid,
mida planeeringus kavandatav tegevus voib mdjutada.
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Detailplaneeringu alal ei ole kavandatud reostuse voi keskkonnaohuga seonduvat rajada.
Planeeritud alal ei ole kaitsealuseid loodusobjekte.

Planeeringu alal tekkivad jadtmed tuleb sorteerida ja paigutada krundile kavandatud
prugikonteinerisse. Jadtmete kogumiskoht on planeeritud hoonete juurde, vt joonis DP-
04, tapne asukoht tuleb tdpsustada ehitusprojektis. Kui konteiner asub ldhemal kui 3,0 m
naaberkinnistu piirist, on tarvilik naabri kooskdlastus. Jaatmete kogumine, sortimine,
vedu, hoidmine, taaskasutamine ja korvaldamine peab vastama Maardu linna
jadtmehoolduseeskirjas satestatule.

4.4 JUURDEPAAS JA LIIKLUSKORRALDUSE POHIMOTTED

Planeeritud alale padseb Kroodi tdnavalt médda olemasolevat juurdepdasuteed. Uusi
juurdepdase pole alale kavandatud. Parkimine on lahendatud krundisiseselt.
Parkimiskohtade vajadus on arvutatud vastavalt Eesti standardile EVS 843:2016
»Linnatdnavad“. Parkimiskohtade tapsem arvutus tuleb teostada ehitusprojektis.

Parkimiskohtade vajaduse arvutus (Alus: EVS 843:2016 ,Linnatdnavad“ tabel 9.1).
Planeeritud ala asub tootmisalal. Krundi POS 1 hoonestuse kavandamisel arvutada
parkimine vastavalt ehitusprojektidele.

ehitise kavandatav | norm. arvutus normatiivne planeeﬂrmgus
pos . .. ettenahtud
kasutamise max (korruselamute | parkimiskohtade oL
nr . parkimiskohtade arv
otstarve brutopind ala) arv -
krundil
1+ | ToOstusette- | »o 566 o | 25500/ 150 170 170
vote jaladu
Kokku: 170 170

*Madrkus: Arvutamisel on aluseks voetud korruselamute ala norm, sest ala paikneb
tthistranspordiga varustatud tee laheduses ning ka kergliiklejatele on juurdepdas tagatud
mododa kergliiklusteid.

Liikluskorralduse ja parkimiskohtade lahendus on tihe véimaliku lahendusena dra toodud
pohijoonisel, vt joonis DP-04.

Alale ulatub pohimaantee nr 1 Tallinn - Narva maantee kaitsevoond. Riigitee
kaitsevoondis kehtivatest piirangutest voib korvale kalduda Maanteeameti nousolekul
vastavalt ehitusseadustiku § 70 Ig 3.

4.5 TEHNOVORGUD (Koostas: Evelin Anto)

4.5.1 Uldosa

Tehnovorkude vahelised kaugused tapsustuvad eriosade projektide koostamise kaigus.
Detailplaneeringus on esitatud pdhimotteline lahendus. Tehnovorkude tdpne lahendus
antakse koos hoone ehitusprojektiga. Tehnovorkude lahendus on esitatud joonisel DP-04.

4.5.2 Veevarustus

Olemasolev olukord

Kinnistu paikneb OU Kroodi Vesi tegevuspiirkonnas ja kinnistul on kehtiv liitumisleping
vee-ettevottega. Kinnistul on olemasolev vee liitumispunkt kinnistu pdhja kiiljel.
Kinnistut labib olemasolev OU-le Kroodi Vesi kuuluv veetorustik, mis on planeeritud
kasutusest vilja jatta. Olemasolev tihisveevargi torustik on DN100 mm

Kinnistu olemasolev liitumispunkt asuvad valjaspool Kkinnistu piiri, tdnavamaal.
Uhisveevirgi torustik kuulub OU-le Kroodi Vesi.
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Planeeritud veevarustus

Veetorustik kinnistutele planeeritavate hoonete tarbeks lahendatakse olemasoleva
liitumispunkti baasi. Planeeringuala majandus-joogivee vooluhulk tdpsustada jargmises
projekteerimise staadiumis. Kinnistusisene veevarustuse valisvorgu lahendus tootatakse
valja ehitusprojekti koostamisel.

Kasutusest vilja jadvad veelihendused likvideerida vahetult hargnemisel todsse jadvatest
torudest.

4.5.3 Tuletorjeveevarustus

Krundile planeeritud hoonesisene tuletdrjevee vooluhulk tdpsustakse jargmises
projekteerimise staadiumis, selle juures tuleb arvestada hoone vilise tulekustutusvee
vajadusega ning voimaliku automaatse tulekustutussiisteemi vee vajadusega. Kui
tthisveevarustuse pohjal ei ole vdoimalik vajalikku vooluhulka tagada, siis tuleb puuduv
veekogus tagada statsionaarse tuletorjeveemahuti néol.

Planeeringuala vajalik véline tulekustutusvee vajadus voib olla kuni 30 1/s kolme tunni
jooksul. Planeeringualal on tagatud tulekustutusvee vooluhulk 10 /s kolme tunni jooksul,
mis saadakse olemasolevatest tuletorjehiidrantidest iihisveetorustikel. Taiendavalt on
alale planeeritud tuletdorjeveemahutid 2x54m3. Tapne lahendus selgub jargmises
projekteerimise staadiumis ja vajadusel on voimalik mahuteid juurde lisada.

4.5.4 Kanalisatsioon ja sademevesi

Olemasolev olukord

Kinnistu paikneb OU Kroodi Vesi tegevuspiirkonnas ja kinnistul on kehtiv liitumisleping
vee-ettevottega. Kinnistul on olemasolevad kanalisatsiooni ja sademevee liitumispunktid
kinnistu pdhja kiiljel. Kinnistut ldbib olemasolev 0U-le Kroodi Vesi kuuluv
kanalisatsioonitorustik ja kanalisatsioonipumpla, mis teenindab ka Kroodi tn 4 kinnistut
ja on planeeritud sailitada olemasolevas asukohas.

Kinnistu olemasolevad liitumispunktid asuvad valjaspool kinnistu piiri, tdnavamaal.
Uhiskanalisatsiooni torustik kuulub 0U-le Kroodi Vesi.

Planeeritud kanalisatsioon

Kanalisatsiooni dravool Kkinnistutele planeeritavate hoonete tarbeks lahendatakse
olemasoleva liitumispunkti ja kanalisatsioonipumpla baasi. Planeeringuala reovee
vooluhulk tdpsustada jargmises projekteerimise staadiumis. Kinnistusisene
kanalisatsiooni valisvorgu lahendus to6tatakse vélja ehitusprojekti koostamisel.
Kasutusest valja jaavad kanalisatsiooniiihendused likvideerida vahetult hargnemisel
toosse jadvatest torudest.

Kinnistu sademevee dravool lahendatakse olemasoleva liitumispunkti baasil.

Sademevee pealevoolu sademeveekanalisatsiooni reguleerida kinnistu piires
vooluhulgale kuni 10 1/s. Siisteemi tihendatavad restkaevud ndha ette liivakotiga min
3001. Eelvoolu surve alla sattumisel ja vee tagasivoolu valtimiseks naha
sademeveetorustikule ette vastavad tagasiloogiklapid voi lilepumpamine.
Liitumispunktiks on survetorustik ja sademevee adrajuhtimiseks on Kkinnistule vaja
planeerida pumpla. Sademevee daravoolu tdpsem lahendus antakse jargmistes
projekteerimise staadiumites, kus arvestatakse ka vertikaalplaneeringu lahendustega.
Sademevee- ja kanalisatsioonitorustikesse on lubatud juhtida ainult Maardu tihisveevargi
ja -kanalisatsiooni kasutamise eeskirjas toodud nduetele vastavat sademevett ja reovett.
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4.5.5 Elektrivarustus

Krundi olemasolev liitumine on Kroodi 2 kinnistul paiknevast alajaamast.

Vastavalt AS Maardu Elekter poolt viljastatud tehnilistele tingimustele on Kroodi 2
kinnistul paiknev olemasolev alajaam AJ-19 amortiseerunud ja vajab renoveerimist voi
valjavahetamist HEKA1 SB 1000 vastu. Alajaamas on vaba 12004, kuid puudub kaasaegne
0,4 kV jaotla, mis voimaldaks lisatarbijaid iihendada. Olemasolevad kaablid on véimalusel
sdilitatavad olemasolevas asukohas ja kaablid, mis jaavad planeeritava hoonestuse alla on
planeeritud timber tdsta uude asukohta.

Alajaamast jarvesuunas kulgevad keskpingekaablid on ajaloolised ja seoses Peterburi tee
ehitusega reservist valja arvatud. Elektrivarustuse tapsem lahendus kinnistul tapsustada
ehitusprojekti koostamise kaigus.

4.5.6 Sidevarustus

Telia Eesti AS poolt valjastatud tehniliste tingimuste nr 37438214 pohjal on kinnistul
olemasoleva hooneni vilja ehitatud 100mm sidekanalisatsiooni trass, sidekaevust 9922.
Hoonesse on paigaldatud VMOHBU5x2x0,5 sidekaabel, mis hoones on otsastatud
jaotuskarbiga SK-10 MRD207 (t66tavad klienditiihenduse puuduvad).

Olemasolevad hooned krundil on planeeritud lammutada ning planeeritud hoonestusele
on planeeritud krundi piiril paiknevast olemasolevast 100mm sidetrassist uus 100mm
sidekanalisatsiooni pohitrass ja individuaalsed 100mm sidekanalisatsiooni torud
pohitrassist igale hoonele, vajadusel kasutades KKS sidekaevusid.

Hoonete pistitamiseks tehtavale ehitusprojektile tuleb taotleda uued tehnilised
tingimused ja tdpsem lahendus sidevarustusele antakse hoone(te) ehitusprojekti(de)ga.

4.5.7 Gaasivarustus

Vastavalt AS Gaasivork tehnilistele tingimustele 3-5/242-22 on planeeritud
gaasipaigaldis alates Fosforiidi tdnav L3 maa-alusest B-kategooria gaasitrassist DN160.
Kinnistu piirile on planeeritud liitumispunkt (maakraan), mitte lahemale kui 1 meeter
teiste kommunikatsioonide liitumis- ja solmpunktidele ning mitte sissesdidutee alla, mis
on kooskdlas kehtivate normidega. Gaasipaigaldis on planeeritud maa-alusena tee-alasse
ning vastavalt ,Seadmeohutuse seaduse” ja teiste Eesti Vabariigis kehtivate
normdokumentide nduetele. Kinnistu liitumispunktile peab olema tagatud vaba ligipaas.
Torustike parameetrid tdpsustuvad ehitusprojekti koostamise kadigus. Hoonete
projekteerimisel ja hoonetele vajalike gaasitorustike projekteerimiseks taotleda AS-It
Gaasivork uued tehnilised tingimused. Taiendavad tdpsemad ndudmised
gaasipaigaldistele  valjastatakse  eel-/pohi-/to0projekti  tehniliste  tingimuste
valjastamisel.

Piirkonnas puuduvad kaugkiitte teenusepakkujad. Alternatiivina gaasivarustusele on
voimalik kasutada lokaalseid kiittelahendusi.

4.6 KEHTIVAD JA PLANEERITUD KITSENDUSED

4.6.1 Kehtivad kitsendused

Kroodi tn 2 kinnistuga piirneb idas Kroodi tn 4 maaiiksus, millel asub AS Petkam
kiituseterminal ja mahutid. EttevGte ndol on tegemist B-kategooria suurdonnetuse ohuga
ettevottega. Vastavalt ettevotte ohutusabindude teabelehele on suurimaks ohuks poleva
raudteetsisterni plahvatus, millega kaasneb tulekahju leviku oht, soojuskiirgus, 166klaine
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ja lendavate kildudega vigastamise oht. Sellise juhtumi korral on ohuala raadiuseks
inimestele 448 meetrit inimestele ja 195 meetrit ehitistele.

Planeeritud alast 16unas asub Kroodi raudteeharu 2 maatiksus, mis kuulub AS-ile Maardu
Raudtee. Kinnistul asub raudteeharu, mis teenindab muuhulgas Kiltri tee 12 kinnistul
asuvat laadimiss0lme. Nimetatud raudteeharu Kkaitsevoond ulatub osaliselt
planeeringualale.

Kinnitust 16una suunas jadb ka pohimaantee nr 1 Tallinn - Narva maantee, mille
kaitsevoond laiusega 50 m ulatub samuti osaliselt planeeringuale.

4.6.2 Planeeritud kitsendused

POS 1 krundile on planeeritud juurdepdasuservituudi vajadusega ala POS 2 krundi
omanike kasuks alajaama teenindamiseks ja hooldustéodeks, juurdepdasu laius peab
olema vdhemalt 5 m.

Planeeritud kitsendused valjaspool planeeringuala paiknevatele Kinnistutele:
Kroodi tdnav L2:
- Servituudi vajadusega ala gaasitorustikule koridori laiusega 2,0 m vorguvaldaja
kasuks.
Fosforiidi tdnav L1:
- Servituudi vajadusega ala gaasitorustikule koridori laiusega 2,0 m vorguvaldaja
kasuks.
Fosforiidi tdnav L3:
- Servituudi vajadusega ala gaasitorustikule koridori laiusega 2,0 m vorguvaldaja
kasuks.

4.7 KESKKONNAKAITSE JA VOIMALIK KESKKONNAMOJU HINDAMINE

Planeeringus kavandatud tegevus ei kuulu keskkonnaméju hindamise ja
keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 3 ldike 1 tegevuste nimistusse, mille korral
keskkonnamdju hindamise labiviimine on kohustuslik. Detailplaneeringus ei ole ette ndha
planeeringuga kaasnevaid olulisi keskkonnamojusid. Planeeritud tegevusega ei kaasne
eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajargi nagu vee-, pinnase- v4i 6husaastatus, jddtmeteke,
miira, vibratsioon voi valgus-, soojus-, kiirgus- ja 16hnareostus. Kavandatud tegevus ei
avalda olulist moju ning ei pohjusta keskkonnas pédrdumatuid muudatusi, ei sea ohtu
inimese tervist, heaolu, kultuuriparandit ega vara. Ka Maardu Linnavalitsuse 26.05.2021
korraldusel nr 402 jargi ei kaasne kdesoleva detailplaneeringuga kavandatava tegevusega
olulist keskkonnamoju. Lahtudes eelnevast ei ole keskkonnamdju hindamise labiviimine
detailplaneeringu koostamisel vajalik.

Planeeritud tegevuse elluviimisega ei ole ette ndha avariiolukordade tekkimist. Oht
inimese tervisele voib avalduda hoonete rajamise ehitusprotsessis. Onnetuste viltimiseks
tuleb kinni pidada ehitusprojektis ning to6ohutust maaravates dokumentides esitatud
nouetest. Ehitusprotsessis tuleb kasutada vaid kvaliteetseid ehitusmaterjale ning
ehitusmasinaid peavad olema hooldatud, et valtida voimalikku keskkonnareostust nt
lekete ndol. Ehitusobjektil tootavad isikud peavad olema spetsiaalse hariduse ja
teadmistega, sest nii on voimalik valtida ohtu keskkonnale.
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4.8 NOUDED EHITUSPROJEKTI KOOSTAMISEKS JA EHITAMISEKS
4.8.1 Arhitektuursed-ehituslikud tingimused

Planeeritud uushoonestusele on antud jargnevad arhitektuursed-ehituslikud tingimused:

e projekteeritavad hooned peavad moodustama visuaalselt iihtse ansambli;

e valisviimistluses on lubatud kasutada profiilplekist, plastikust, tsementkiudplaatidest
fassaadikatteid ja muid sarnaseid materjale, kuid soovitav on eelistada omadustelt
vaarikaid, kauakestvaid ja looduslikke materjale (nagu puit, looduslik kivi, klaas,
betoon ja muid sarnaseid materjale);

e katuse kalle: 0...30%

e hoone projekteerimisel jargida energiatdhususe miinimumndudeid vastavalt
ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018 madrusele nr 63 ,Hoone
energiatohususe miinimumndéuded®;

e piirdeid on lubatud rajada krundi piirile, v.a raudtee kaitsevoondisse jaavale alale;
piirde lubatud kérgus on kuni 2,0 m;

e koik planeeritud alaga seotud tehnilised projektid, mille koosseisus kavandatakse
tegevusi riigimaantee kaitsevoondis, tuleb kooskdlastada Maanteeametiga;

e koik planeeritud alaga seotud tehnilised projektid, mille koosseisus kavandatakse
tegevusi raudtee kaitsevoondis, tuleb kooskdlastada AS-ga Maardu Raudtee.

4.8.2 Keskkonnatingimusi tagavad nouded

Planeeringus kavandatava tegevusega ei kaasne olulist keskkonnamdju. Ehituse kaigus
kaasnevad miira ja vibratsioon on lihiajalised ning keskkonda oluliselt mitte
halvendavad. Keskkonnaohtlikke objekte alale ei kavandata ja detailplaneering olulist
keskkonnamdju omavaid tegevusi ette ei nde. Sellest tulenevalt puudub vajadus
keskkonnalubade taotlemiseks.

4.8.3 Tuleohutusnéuded

Krundile POS 1 on kavandatud hoone V ja VI kasutusviisiga. Planeeritud hoonete
tuleptisivusklass voib olla TP1 vdi TP2. TP2-klassi hoone voib olla iihekorruseline
korgusega kuni 15,0 m voi kahekorruseline hoone kdrgusega kuni 8,5 m. Hoonetele on
tagatud vastavalt tulepiisivusklassile tuleohutuskujad, planeeritud hoonete vaheline
kaugus on vahemalt 8 m. Hoonete projekteerimisel tuleb lahtuda siseministri 30.03.2017
madrusest nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded” ja Eesti standardist EVS 812-
7:2018 ,Ehitiste tuleohutus. Osa 7: Ehitistele esitatavad tuleohutusnéuded*.

Planeeritud hoonete tundlikkus tuleb valida vastavalt Padsteameti juhisele
“Kemikaaliseaduse kohase planeeringute ja ehitusprojektide kooskoélastamise otsuse
tegemine” valja toodud maatriksi tabelile:

- . Tsoonid
Ehitise tundlikkus I T T
1 JAH JAH JAH
2 El JAH JAH
3 El El JAH
4 El El El

Detailplaneeringus vallitusalade tulekahjude (mahutipargid 3, 4 ja 5) eriti ohtlikku alasse
(ehk I tsooni) jaavad planeeritavad toostus- ja laohooned peavad vastama ehitise
tundlikkusele 1 ja nende ehitamine on lubatud. Hoonete tulekahjude puhul on tagatud 8
m kuja kinnistu piiridest ja seetdttu ei kujuta need ohtu Petkam OU mahutiparkidele.
Planeeritud hooned, mis jadvad BLEVE I tsooni, on kokkuleppel Padsteametiga lubatud
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ehitada 2 tundlikkusega biiroo- ja teenindushooneid pdhjendusega, et BLEVE puhul on
tegemist liihiajalise ohuga (riskianaluitsis kirjeldatud 10 sekundit).

Tuletdrjeveevark tuleb projekteerida lahtuvalt Eesti standardist EVS 812-6:2012+A1+A2
»Ehitise tuleohutus. Osa 6: Tuletdrje veevarustus®. Kruntidele ja hoonetele juurdepaas
peab olema vaba ning aastaringselt kasutuskdlblikus seisukorras. Samuti ei tohi olla
takistusi tuletorjetehnika imber pooramiseks.

Vastavalt siseministri 02.09.2010 vastu voetud maarusele nr 44 ,Pdlevmaterjalide ja
ohtlike ainete ladustamise tuleohutusnduded” §-le 3 tuleb tagada mootorsdidukite
parkimine ohutul kaugusel (vidhemalt 4,0 m) siittiva pinnakihiga hoone v6i mis tahes
tulepuisivusega hoone vilisseinast olevast ukse-, akna- v6i muust avast. Mootorsoidukite
parkimisega ehitise laheduses ei voi tekitada tuleohtu ehitisele, takistada evakuatsiooni
ega raskendada padstetodde teostamise voimalikkust, sealhulgas paastemeeskondade
ligipadsemist.

4.8.4 Kuritegevuse riske vihendavad néuded ja tingimused

Kuritegevuse ennetamiseks ldhtuda Eesti standardist EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse
ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine®. Turvalisuse
tagamiseks on kavandatud hoonete timbrus kinnise territooriumina. Alale juurdepaas on
konkreetselt maaratletud ja seega on tagatud territooriumi hea jalgitavus. Uute hoonete
ja rajatiste kavandamisel kasutada vastupidavaid ja kvaliteetseid materjale. Poorata
tahelepanu hoonete uste, akende, lukkude jms elementide kvaliteedile. Krundi
parkimisalad ja juurdepaas krundile tuleb valgustada.

4.8.5 Radoonikaitse meetmed

Planeeritud ala paikneb Harjumaa pinnase radooniriski kaardi jargi korge (150-250
kBq/m3) ja eriti korge (>250 kBq/m3) radoonisisaldusega pinnasel. Enne hoone ehitamist
tuleb planeeritud alal teostada radooni tasemete modtmised. Siseruumides tuleb tagada
radooniohutu keskkond vastavalt EVS 840:2017 ,Juhised radoonikaitse meetmete
kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes“ toodule.

4.8.6 Nouded tehnorajatiste ehitusprojektide koostamiseks ja rajamiseks
Hoone(te) ehitusprojekti(de) koostamiseks taotleda vdrguvaldajatelt konkreetsed
tehnilised tingimused. Vorguvaldajate arvamused on vajalikud ka ehitusprojekti
eelprojekti staadiumis kui kavandatakse toid tehnovorkude kaitsevoondis. Vorguvaldaja
arvamus on vajalik ka tehnovérguga tihendusele.

Sidevarustus

Kinnistusisene sidevarustuse lahendus tuleb anda ehitusprojekti(de)ga. Hoonestusele
tuleb naha ette 100mm sidekanalisatsiooni pohitrass ja individuaalsed 100mm
sidekanalisatsiooni torud pohitrassist igale hoonele, vajadusel kasutada KKS
sidekaevusid. Pohitrassi liitumine on ette nahtud olemasolevast Telia 100mm
sidekanalisatsioonist. Sidekanalisatsiooni néutav siigavus pinnases 0,7 m, teekatete all
1,0 m. Soidutee alla ndha ette A kategooria torud seinapaksusega 4,8 mm. Tagada
normatiivsed siigavused ja vahekaugused, kaablikaevude luugid peavad jddma teekattega
(kdnniteega) iihele tasapinnale. Telia liinirajatiste voimalik vdljakanne, abindude
rakendamine liinirajatiste kaitseks ja isikliku kasutusdiguse (servituudi) lepingute
solmimine valjakantavatele osadele toimuvad Tellija kulul, vastavalt asjadigusseaduse
rakendusseadusele § 15. Hoonete piistitamiseks tehtavale ehitusprojektile tuleb taotleda
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uued tehnilised tingimused. Hoonete sisevorgud projekteerida ja ehitada Tellija
vahenditest.

Telia sideehitiste kaitsevoondis tegevuste planeerimisel ja ehitiste projekteerimisel
tagada sideehitise ohutus ja sdilimine vastavalt EhS §70 ja §78 nduetele. Toode
teostamisel sideehitise kaitsevoondis lahtuda EhS ptk 8 ja ptk 9 esitatud nouetest, MTM
maarusest nr 73 (25.06.2015) ,Ehitise kaitsevoondi ulatus, kaitsevoondis tegutsemise
kord ja kaitsevoondi tahistusele esitatavad nduded”, kohaldatavatest standarditest ning
sideehitise omaniku juhenditest ja nduetest.

Sideehitise kaitsevoondis on sideehitise omaniku loata keelatud igasugune tegevus, mis
vOib ohustada sideehitist. Tegutsemisluba taotleda hiljemalt 5 to6pdeva enne planeeritud
tegevuste algust ja soovitud valjakutse aega Telia Ehitajate portaalis
https://www.telia.ee/ehitajate-portaal

Gaasivarustus

Gaasipaigaldise projekteerija peab omama gaasipaigaldise projekteerimise tegevusala
registreeringut majandustegevuse registris, vahemalt 2 aastast kogemust
gaasipaigaldiste projekteerimises ja vahemalt ilihte gaasialase spetsialiseerumisega
diplomeeritud soojusenergeetikainseneri kutsetasemega 7. AS-le Gaasivork kuuluvate
gaasipaigaldiste gaasitoid (ehitustoid, sh isolatsiooni vahetust ja hiilsi paigaldust) voib
teostada tooprojekti alusel liksnes ettevote, kes on AS Gaasivork raamlepingupartner.
Parast toode teostamist peavad AS Gaasivork gaasipaigaldised vastama Gigusaktides ja
standardites (sh standardis EVS 843) maddratud noduetele, sh peab olema tagatud
gaasipaigaldise nouetekohane siigavus. AS Gaasivork gaasipaigaldiste kaitseks tuleb ette
naha meetmed tagamaks nende ohutus ehitustodde kdigus. Tegevuse korraldamisel
gaasitrassi kaitsevoondis juhinduda ehitusseadustiku § 70 ja § 76 noduetest ning
Majandus- ja taristuministri maarusest nr 73. Ehitusseadustiku (EhS) § 701lg 2 p 1ja 2
kohaselt on kaitsevoondis keelatud ohustada ehitist vdi selle korrakohast kasutamist ning
ehitada ehitusloakohustuslikku teist ehitist, EhS § 70 lg 3 kohaselt voib kaitsevéondis
kehtivatest piirangutest korvale kalduda kaitsevoondiga ehitise omaniku nousolekul, kui
see ei vahenda ehitise ohutust. Detailplaneeringu alal
projekteerimistingimuste/ehitusloa andmise menetluses tiapsemate tegevuste osas
arvamuste andmisel ning gaasipaigaldise kaitsevoondis tegutsemiseks ndusoleku
andmisel voéivad AS Gaasivork seisukohad/ndouded tipsustuda/muutuda olenevalt
planeeritavast tegevusest ja selle voimalikust mojust detailplaneeringu alal voi selle
laheduses asuvale gaasipaigaldisele. Gaasivork AS-le kuuluvate gaasipaigaldiste
kaitsevoondis kavandatud ehitustoddeks tuleb geodeetiline alusplaan esitada e-posti
aadressile geoprojekt@gaas.ee. Gaasitoid! voib teha isik, kes on registreeritud
majandustegevuse registris gaasitodde teostajana gaasitoode eest vastutava isiku
olemasolu korral ja tema padevuse ulatuses. Gaasivork AS-le kuuluvate gaasipaigaldiste
(sh katoodkaitse rajatiste) kaitsevoondis tegutsemise ndusoleku saamiseks tuleb
kavandatava tee ehitustoode projektid esitada saamiseks e-posti aadressile
geoprojekt@gaas.ee. Gaasipaigaldiste projekteerimist ja gaasitdid voib teostada liksnes
isik, kelle tegevusala on registreeritud majandustegevuste registris gaasipaigaldiste
projekteerijana ja/v0i gaasitodde teostajana. Gaasivorguga liitumiseks tuleb esitada
vastav avaldus, mis on leitav AS Gaasivork kodulehelt.

1 Gaasitdo on gaasiseadme vdi gaasipaigaldise projekteerimine, valmistamine, ehitamine, paigaldamine, demonteerimine, seadistamine,
katsetamine ja remontimine, sh gaasianuma taitmine ja gaasi ladustamine.
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5 PLANEERINGU ELLUVIIMISE TEGEVUSKAVA JA PLANEERINGU
ELLUVIIMISEKS VAJALIKUD KOKKULEPPED

Kehtestatud planeering on aluseks edaspidisele projekteerimisele ja ehitustegevusele.
Planeeringualale koostatavad ehitusprojektid peavad vastama Eesti Vabariigis

kehtivatele projekteerimisnormidele.

Elluviimise tegevuskava etapid:

e vajalike servituutide seadmine;

e projektide koostamine;

e chituslubade voi ehitusteatiste taotlemine hoonete ehitamiseks;
e hoonete ehitamine ja vastavate kasutuslubade valjastamine.

Koik riigitee kaitsevoondis kavandatud ehitusloa kohustusega toode projektid tuleb
esitada Transpordiametile noéusoleku saamiseks. Kui kohalik omavalitsus annab
planeeringualal projekteerimistingimusi EhS § 27 alusel kavandatakse muudatusi riigitee
kaitsevOondis, siis palume kaasata Transpordiametit menetlusse.

Koik raudtee kaitsevoondis kavandatud ehitusloa kohustusega toode projektid tuleb
esitada AS-le Maardu Raudtee ndusoleku saamiseks.

Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pohjustada kahjusid. Selleks tuleb tagada,
et rajatavad hooned ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise véimalusi (kaasa arvatud
haljastust) ehitamise ega kasutamise kaigus. Planeeringu rakendamisest tulenevad
voimalikud kahjud kuuluvad hiivitamisele vastavalt asjadigusseadusele. Ehitamise voi
kasutamise kaigus tekitatud kahjud hiivitab krundi igakordne omanik, kelle krundilt
kahju pohjustav tegevus lahtub.
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