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SELETUSKIRI 

 
1. PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED 

 Planeerimisseadus 

 Chateau de Sable OÜ taotlus Maardu linna Lao tn 16 kinnistu ja sellest lõunasuunas jääva 
reformimata riigimaa detailplaneeringu koostamise algatamiseks. 

 Maardu Linnavalitsuse 27.06.2013 korraldus nr 242. Lao tn 16 kinnistu ning detailplanee-
ringu koostamise algatamise kohta. 

 Maardu linna ehitusmäärus 

 Maardu linna üldplaneering aastani 2015 
 
Käesoleva detailplaneeringu koostamisel on arvestatud järgmiste seaduste ja õigusaktidega: 

 Harju maakonnaplaneering ja teemaplaneeringud 

 Ehitusseadus 

 Teeseadus 

 Raudteeseadus 

 Ühisveevärgi ja -kanalisatsiooniseadus 

 Asjaõigusseadus 

 Vabariigi Valitsuse 23.10.2008.a määrus nr 155 “Katastriüksuse sihtotstarvete liikide ja nende 
määramise kord“ 

 Majandus- ja kommunikatsiooniministri 04.12.2012 määrus nr 78 „Ehitiste kasutamise otstarve-
te loetelu“ 

 Elektriohutusseadus (vastu võetud 24.01.2007) 

 Elektripaigaldise kaitsevööndi ulatus ja kaitsevööndis tegutsemise kord (vastu võetud Majan-
dus- ja kommunikatsiooniministri 26.03.2007 määrusega nr 19) 

 Elektroonilise side seadus
1
 (vastu võetud 08.12.2004) 

 Sotsiaalministri 04.03.2002 määrus nr 42 „Müra normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning 
ühiskasutusega hoonetes ja müra mõõtmise meetodid“ 

 Sotsiaalministri 17.05.2002 määrus nr.78 „Vibratsiooni piirväärtused elamutes ja ühiskasutuse-
ga hoonetes ning vibratsiooni mõõtmise meetodid“ 

 Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004 määrus nr 315 „Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohu-
tusnõuded“ 

 Standard EVS 812-6:2012 Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletõrje veevarustus 

 EVS 812-7:2008 Ehitiste tuleohutus. Osa 7: Ehitistele esitatava põhinõude, tuleohutusnõude 
tagamine projekteerimise ja ehitamise käigus 

 Eesti Standard EVS 842:2003 „Ehitise heliisolatsiooninõuded. Kaitse müra eest“ 

 Eesti Standard EVS 809-1:2002 „Kuritegevuse ennetamine, Linnaplaneerimine ja Arhitektuur  
Osa 1: Linnaplaneerimine“ 

  Maardu linna jäätmehoolduseeskiri 

  Maardu linna ühisveevärgi ja -kanalisatsiooni arengukava 2008-2020 

 muud õigusaktid ja nendele tuginevad eritingimused 

 hea ehitustava 
 
Detailplaneeringu jooniste koostamise aluseks on kasutatud OÜ Aakermaa poolt juulis 2013 koos-
tatud  topo-geodeetilist alusplaani (töö nr 2299). 
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2. PLANEERINGUALA LÄHIÜMBRUSE EHITUSLIKE JA FUNKTSIONAALSETE SEOSTE NING 
KESKKONNATINGIMUSTE ANALÜÜS, PLANEERINGU EESMÄRK  
 
Planeeritav ala asub Maardu linna Kroodi majanduspiirkonnas. 
 
Maardu linna üldplaneeringu järgi kuulub planeeritav ala koos kontaktvööndiga Kroodi majandus-
piirkonda, mille arendamise põhisuunaks on paindliku, nõudlusest tuleneva tootmis- ja ärikeskkon-
na loomine. Valdav osa piirkonnast on tootmisfunktsiooniga endine fosforiiditehase maa-ala. Palju-
del tootmismaadel on ärimaa kõrvalsihtotstarve. Kroodi majanduspiirkond on arengu algfaasis, mis 
vajab investeeringuid taristu väljaehitamiseks. Logistiliselt väga soodsa asukoha tõttu Muuga sa-
dama ning Tallinn-Narva tee vahel, on piirkonnal potentsiaali muutuda logistikakeskuseks, pakkuda 
erinevaid äri- ja tootmisobjektide rajamise võimalusi. Äri ja tootmishoonete kavandamine planee-
ringualale vastab täielikult üldplaneeringu põhimõtetele piirkonna arengust. 
 
Detailplaneeringuga käsitletav ala paikneb suurema äri- ja tootmisala keskosas, kus hoonestus on 
püstitatud valdavalt nõukogude ajal. Krundid on väga erinevate suurustega, vahemikus 2 000m

2
 – 

35 000m
2
. Planeeringualast põhja suunda ja kaugemale loodesse jäävad äri-tootmismaa krundid 

on enamuses hoonestatud, lähinaabruses idasuunas olevatel kruntidel on arendustegevus veel 
algusjärgus. Üldjuhul on äri-tootmishoonete kruntide hoonete ehitise alune pindala 40-55% krundi 
pindalast. 
 
Hoonestusviis piirkonnas on üldjuhul lahtine, ühel krundil reeglina üks kuni kolm hoonet. Detailpla-
neeringuala lähiümbruses kindlat hoonete ehitusjoont teede ääres pole välja kujunenud.  
 
Äri-tootmispiirkonnas kasvab kõrghaljastus vaid üksikutes kohtades.  
 
Planeeringuala paikneb tootmise ja äri arendamiseks logistiliselt heas asukohas, kruntide 
arendamisel on võimalik kasutada ja arendada edasi piirkonna olemasolevat infrastruktuuri. Hea 
teedevõrk tagab kiire ühenduse Tallinna ringteega ja sealt omakorda põhimaanteedega ning 
Muuga sadamaga. Töökohtade loomine Maardu ning teiste elamualade läheduses annab 
võimaluse töötajate leidmiseks lähipiirkonnast, mis omakorda vähendab pendelliikumist suurima 
tõmbepunkti Tallinna suunal. Töökohtade lisandumine elavdab sotsiaal-majanduslikku sfääri. 
 
Äri-tootmiskrundid on varustatud või ette nähtud liituma ühisveevarustuse ja -kanalisatsiooniga.  
 
Planeeringuala asub Viimsi vallas paikneva DBT AS ohualas R = 4 900m, kus ohu tüübiks on üle-
rõhk.  
 
Kontaktalal on kehtestatud järgmised detailplaneeringud: 

- Lao tn 17/1, 17/2 ja 17/3 kinnistu ja lähiala detailplaneering 
- Kombinaadi tn 7 maatükk II detailplaneering 
- Lao tn 19 ja 19a kinnistu ja lähiala detailplaneering 
- Lao tn 12 detailplaneering 
- Lao tn 13 detailplaneering 
- Lao tn 14 detailplaneering 
- Lao tn 18, 20, 31 ja Fosforiidi tn 2/11 kinnistute ja lähiala detailplaneering 

 
Kontaktalal on algatatud järgmised detailplaneeringud: 

- Lao tn 13a detailplaneering 
- Lao tn 19/1 ja lähiala detailplaneering 
- Kombinaadi tn 7, 9a, 9b kinnistute ja lähiala detailplaneering 

 
Harju maakonnaplaneeringu teemaplaneeringust "Asustust ja maakasutust suunavad keskkon-
natingimused" tulenevaid piiranguid käsitletaval maa-alal ei ole. 
 
Maardu linna üldplaneering käsitleb piirkonda detailplaneeringu kohustusega tiheasustusega äri-
tootmisalana. 
 
Käesolev detailplaneering ei sisalda kehtiva üldplaneeringu muutmise ettepanekut. 
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Vastavalt Maardu Linnavalitsuse 27.06.2013 detailplaneeringu koostamise algatamise korralduse 
nr 242 punktile 1 on käesoleva detailplaneeringu koostamise eesmärgiks Maardu linna Lao tn 
16 kinnistu ning lähiala ca 4,8 ha suurusel planeeringualal ehituskruntide moodustamine ning ehi-
tusõiguse määramine äri/tootmishoonete püstitamiseks. 
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3. OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS 
 
3.1.  Planeeringuala asukoht ja iseloomustus 
Detailplaneeringuga käsitletav Lao tn 16 kinnistu ja sellest lõunasuunas paiknev reformimata riigi-
maa asub Harjumaal Maardu linnas Kroodi majanduspiirkonnas.  
 
Riigimaantee T-1 Tallinn-Narva tee paikneb detailplaneeringualast ca 1,4 km kaugusel lõunasuu-
nas. 
 
3.2.Planeeringuala maakasutus ja hoonestus 
 

nimetus kü nr pindala sihtotstarve hoonestus 

 
Lao tn 16 

 
44603:002:0006 

 
18 895 m²  

maakatastri 
andmetel 

 
18 894m

2
 

mõõdetuna 
topo-plaanilt 

 
100% tootmismaa 

 
- 

Reformimata 
riigimaa 

    

 
Planeeritav ala jääb osaliselt raudtee kaitsevööndisse, mille ulatus on 30m äärm ise raudtee teljest. 
Lao tänava kaitsevööndi piir ühtib tänava maa-ala piiriga. 
 
3.3. Planeeringualaga külgnevad kinnistud ja nende iseloomustus. 
Lao tn 16 kinnistu piirneb põhjast reformimata riigimaaga (Lao tänav), idast Lao tn 18 95% tootmis- 
ja 5% ärimaa liitsihtotstarbega hoonestatud krundiga, lõunast riigi reservmaa piiriettepanekuga 
AT1110130013 maatükiga ja läänest Lao tn 10, 12a, 14/3, 14 ja Fostoriidi tn 2/3 hoonestatud kin-
nistutega. 
 
3.4. Olemasolevad teed ja juurdepääsud. 
Juurdepääs planeeringuga käsitletavale planeeringualale on põhjapiiril kulgevalt Lao tänavalt ning 
lõunapiiril kulgevalt Fosforiidi ja Lao tänavalt. 
 
3.5. Olemasolev tehnovarustus. 
Käesoleval ajal on Lao tn 16 krunt varustatud vee-, kanalisatsiooni-, elektri- ning sidevarustusega. 
Kinnistu sademeveed immutatakse pinnasesse, osaliselt juhitakse põhjasuunas Lao tänava maa-
alal paiknevasse sajuvee kanalisatsiooni. 
 
3.6. Olemasolev keskkond ja haljastus. 
Planeeringualal looduslik kõrghaljastus puudub. Planeeringualal ei ole kaitsealuseid objekte, pin-
nasereostust ei ole täheldatud. 
 
3.7. Kehtivad piirangud. 
Planeeritavale alale ulatub idapiiril oleva (rekonstrueeritava) raudtee kaitsevöönd 30m äärmise 
rööpa teljest. 
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4. PLANEERINGULAHENDUS 

 
4.1. Krundijaotuskava  
Käesoleva detailplaneeringuga on ette nähtud olemasolevast Lao tn 16 kinnistust 3 eraldiseisva 
äri- ja tootmismaa liitsihtotstarbega krundi ja 2 transpordimaa krundi moodustamine ning reformi-
mata riigimaast on kavandatud 3 krundi moodustamine, neist 1 transpordimaa krunt. 
 
Kuna topoplaanil on Lao 16 kinnistu piirid osaliselt naaberkinnistute piiridega ülekattega ja osad 
piirid vahega, siis detailplaneeringu käigus on ülekatete ja vahede vältimiseks Lao tn 16 kinnistu 
piiri korrigeeritud. Selle tulemusel on Lao tn 16 kinnistu pindalaks saadud 18 889m². 
 
Moodustatavatele hoonestatavatele kruntidele on ette nähtud kruntide ja hoonestusalade liitmise 
võimalus. Kruntide ja hoonestusalade liitmisel arvestada, et liidetavate kruntide täisehituse maht ei 
tohi ületada 60% ning haljastuse pindala peab olema vähemalt 10%. 
 
4.2. Kruntide ehitusõigus 
Krundi kasutamise sihtotstarvete tähistuse seletused detailplaneeringu järgi („Planeeringute lep-
pemärgid“ Keskkonnaministeerium 2002): 
BB – kontori- ja büroohoone maa 
BT – kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa 
LT – tee ja tänava maa 
TH – tootmishoone maa 
TL – laohoone maa 
 

 
Krunt pos nr 1 aadressiga Kivimi 1 
        - krundi pindala: 5 522m

2
  

   - maa sihtotstarve: 50% ärimaa / 50 % tootmismaa 
- maa sihtotstarve detailplaneeringu järgi: BB/BT/TH/TL 

   - lubatud suurim hoonete arv: kuni 5 
   - lubatud suurim korruselisus: kuni 5 

- lubatud suurim hoonete ehitusalune pind: kuni 3 030 m
2
 (so kuni 55 % krundi pind-

alast) 
   - lubatud suurim suletud brutopind: kuni 9 090m

2
 

   - lubatud suurim katuseharja kõrgus: kuni 25m 
Piirangud: 

- raudtee kaitsevöönd 
Servituudi vajadus: 

- ol.ol. veetorule kaitsevööndi 2+2 m ulatuses võrguvaldaja kasuks 
- ol.ol. sidekaablile kaitsevööndi 2+2 m ulatuses võrguvaldaja kasuks 
 

 
Krunt pos nr 2 aadressiga Kivimi 3 
        - krundi pindala: 5 529m

2
  

   - maa sihtotstarve: 50% ärimaa / 50 % tootmismaa 
- maa sihtotstarve detailplaneeringu järgi: BB/BT/TH/TL 

   - lubatud suurim hoonete arv: kuni 5 
   - lubatud suurim korruselisus: kuni 5 
 - lubatud suurim hoonete ehitusalune pind: kuni 3 040 m

2
 (so kuni 55 % krundi pind-

alast) 
   - lubatud suurim suletud brutopind: kuni 9 120m

2
 

   - lubatud suurim katuseharja kõrgus: kuni 25m 
Piirangud: 

- raudtee kaitsevöönd 
Servituudi vajadus: 

- ol.ol. veetorule kaitsevööndi 2+2 m ulatuses võrguvaldaja kasuks 
- ol.ol. sidekaablile kaitsevööndi 2+2 m ulatuses võrguvaldaja kasuks 
 

 
Krunt pos nr 3 aadressiga Kivimi 5 
        - krundi pindala: 5 611m

2
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   - maa sihtotstarve: 50% ärimaa / 50 % tootmismaa 
- maa sihtotstarve detailplaneeringu järgi: BB/BT/TH/TL 

   - lubatud suurim hoonete arv: kuni 5 
   - lubatud suurim korruselisus: kuni 5 

 - lubatud suurim hoonete ehitusalune pind: kuni 3 080 m
2
 (so kuni 55 % krundi pind-

alast) 
   - lubatud suurim suletud brutopind: kuni 9 240m

2
 

   - lubatud suurim katuseharja kõrgus: kuni 25m 
Piirangud: 

- raudtee kaitsevöönd 
Servituudi vajadus: 

- ol.ol. veetorule kaitsevööndi 2+2 m ulatuses võrguvaldaja kasuks 
- ol.ol. sidekaablile kaitsevööndi 2+2 m ulatuses võrguvaldaja kasuks 
 

 
Krunt pos nr 4 aadressiga Kivimi 7 

        - krundi pindala: 8 213m
2
  

   - maa sihtotstarve: 50% ärimaa / 50 % tootmismaa 
- maa sihtotstarve detailplaneeringu järgi: BB/BT/TH/TL 

   - lubatud suurim hoonete arv: kuni 5 
   - lubatud suurim korruselisus: kuni 7 
  - lubatud suurim hoonete ehitusalune pind: kuni 4 500 m

2
 (so kuni 55 % krundi pind-

alast) 
   - lubatud suurim suletud brutopind: kuni 13 500m

2
 

   - lubatud suurim katuseharja kõrgus: kuni 25m 
Piirangud: 

- raudtee kaitsevöönd 
Servituudi vajadus: 

- juurdepääsule krundile pos. nr 5 igakordse omaniku kasuks 
- ol.ol. veetorule kaitsevööndi 2+2 m ulatuses võrguvaldaja kasuks 
- ol.ol. sidekaablile kaitsevööndi 2+2 m ulatuses võrguvaldaja kasuks 
- ol.ol. sajuveetorule kaitsevööndi 2+2 m ulatuses võrguvaldaja kasuks 
- plan. veetorule kaitsevööndi 2+2 m ulatuses võrguvaldaja kasuks 
- plan. kanalisatsioonitorule kaitsevööndi 2+2 m ulatuses võrguvaldaja kasuks 
- plan. sajuveetorule kaitsevööndi 2+2 m ulatuses võrguvaldaja kasuks 
- plan. elektrikaablitele kaitsevööndi 1+1 m ulatuses võrguvaldaja kasuks 
 

 
Krunt pos nr 5 aadressiga Mineraali X 
        - krundi pindala: 10 124m

2
  

   - maa sihtotstarve: 50% ärimaa / 50 % tootmismaa 
- maa sihtotstarve detailplaneeringu järgi: BB/BT/TH/TL 

   - lubatud suurim hoonete arv: kuni 5 
   - lubatud suurim korruselisus: kuni 10 
  - lubatud suurim hoonete ehitusalune pind: kuni 5 570 m

2
 (so kuni 55 % krundi pind-

alast) 
   - lubatud suurim suletud brutopind: kuni 16 710m

2
 

   - lubatud suurim katuseharja kõrgus: kuni 25m 
Piirangud: 

- raudtee kaitsevöönd 
Servituudi vajadus: 

- juurdepääsule hüdrandile KOV kasuks 
- ol.ol. veetorule kaitsevööndi 2+2 m ulatuses võrguvaldaja kasuks 
- ol.ol. sidekaablile kaitsevööndi 2+2 m ulatuses võrguvaldaja kasuks 
- ol.ol. sajuveetorule kaitsevööndi 2+2 m ulatuses võrguvaldaja kasuks 
- plan. veetorule kaitsevööndi 2+2 m ulatuses võrguvaldaja kasuks 
- plan. sajuveetorule kaitsevööndi 2+2 m ulatuses võrguvaldaja kasuks 
- plan. elektrikaablitele kaitsevööndi 1+1 m ulatuses võrguvaldaja kasuks 
 

 
Krunt pos nr 6 aadressiga Lao tn Lx 
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        - krundi pindala: 2 743m
2
  

   - maa sihtotstarve: 100% transpordimaa 
- maa sihtotstarve detailplaneeringu järgi: LT 

Piirangud: 
- raudtee kaitsevöönd 

 
Krunt pos nr 7 aadressiga Kivimi tn 
        - krundi pindala: 2 227m

2
  

   - maa sihtotstarve: 100% transpordimaa 
- maa sihtotstarve detailplaneeringu järgi: LT 

 

 
Krunt pos nr 8 aadressiga Mineraali tn Lx 
        - krundi pindala: 4 089m

2
  

   - maa sihtotstarve: 100% transpordimaa 
- maa sihtotstarve detailplaneeringu järgi: LT 
 

 
4.3. Ehitiste arhitektuurinõuded 
Kavandatavate hoonete arhitektuur eeldab antud piirkonnas asjalikkust ja soliidsust. Hoonete 
fassaadide välisviimistluses tuleb kasutada lao- ja tootmishoonetele sobivaid fassaadi-
kattematerjale (näiteks erinevad metall-profiilpaneelid, betoon, värvitud krohvipinnad, klaasfassaad 
või nende kombinatsioonid). 
 
Hoonestus võib paikneda ainult krundile märgitud hoonestusalas.  
 
Hoonete katuseharja suund või hoone põhimaht peab olema risti või paralleelne krundipiiridega. 
 
Kavandatud hoonete katusekalde vahemik on ette nähtud 0

o
-30

o
. Väiksemad hooneosad võivad 

olla erineva katusekaldega. 
 

Hoonete eskiislahendus tuleb eelnevalt kooskõlastada Maardu linnaarhitektiga, kes vajadusel väl-
jastab täiendavad ehituslikud tingimused.  

 
4.4. Piirded 
Krundi piiridele on lubatud rajada metall-võrkpiirded kõrgusega kuni 2m.  
 
4.5. Nõuded ehitusprojekti koostamiseks.  

 Projekteerimisel arvestada Eesti Standard EVS 894:2008 “Loomulik valgustustus elu- ja bü-
rooruumides”. 

 Hoonete projekteerimisel tagada müra- ja vibratsiooni normtasemed hoonete siseruumides, 
projekteerimisel arvestada Eesti Standard EVS 842:2003 „Ehitise heliisolatsiooninõuded. 
Kaitse müra eest“. 

 Ehitusprojekti koostamiseks taotleda võrguvaldajatelt täpsustavad tehnilised tingimused. 

 Projekteeritava hoone ehitusprojekt tuleb täiendavalt kooskõlastada Põhja Päästekeskuse-
ga. 

 Tehnovõrkude ehitusprojekti koostamiseks taotleda insenervõrkude ja/või ressursivaldaja-
telt täpsustatud tehnilised tingimused. 

 Tehnovõrkude ehitusprojektid kooskõlastada võrgu valdajatega ja/või ressursivaldajatega. 

 Haljastusprojekt, millega lahendada ka võimalikud väikevormid ja haljastuse liigiline koos-
seis, koostada ja esitada hoone ehitusprojekti mahus.  

 Lammutus- ja ehitusprojektid koos haljastuskavaga kooskõlastada enne ehitusloa taotle-
mist kohaliku omavalitsusega. 

 
4.6. Tänavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus 
Käesoleva detailplaneeringuga on ette nähtud kolme transpordimaa sihtotstarbega krundi (pos nr 
6, nr 7 ja nr 8) moodustamine. Kaks nendest, pos nr 6 ja nr 8 on kavandatud planeeringualal oleva-
te Lao tänava ja Fosforiidi tänava lõikudele. Nimetatud krundid on ette nähtud taotleda Maardu lin-
na munitsipaalomandisse. 
 

http://www.evs.ee/product/tabid/59/p-164302-evs-8942008.aspx
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Üks transpordimaa krunt, pos nr 7 on kavandatud rajatavale juurdepääsutänavale, mis teenindab 
planeeritud krunte pos nr 1 – pos nr 4, Lao tn 12a ja Lao tn 14/3 maaüksusi. Juurdepääsu sõidutee 
on ette nähtud laiusega 7,0m. Nimetatud tänav on ette nähtud avaliku kasutusega. 
 
Transpordimaa krunt, pos nr 8 on kavandatud teenindama krunti pos nr 5 ja Fosforiidi tn 2d kinnis-
tut. Sõidutee on ette nähtud laiusega 7,0m. Nimetatud tänav on ette nähtud avaliku kasutusega. 
Teine juurdepääs krundile pos nr 5 on lõunasuunast olemasolevalt Lao tänavalt ning kolmas juur-
depääs põhjasuunast krundile pos nr 7 kavandatud tänava kaudu läbi krundi pos nr 4, millele tuleb 
seada juurdepääsuservituut krundi pos nr 5 kasuks.  
 
Piki perspektiivset raudteed tänava kavandamine ei ole otstarbekas kuna raudteelt laadimine ei 
saa toimuda tänaval ning Lao tn 12a ja Lao tn 14/3 kinnistutele juurdepääs tuleks lahendada lisaks 
muul moel. Planeeritud lahendusega on tagatud juurdepääsud planeeringuala naaberkruntidele. 
 
Parkimine peab olema lahendatud omal krundil, planeeringuala parkimiskohtade arv on kuni 206. 
Parkimiskohtade arvutus vastavalt Maardu linna üldplaneeringu seletuskirja punktis 3.3.7 Teed, 
tänavad, liiklusskeem ja ühistransport esitatud minimaalse parkimiskohtade vajaduse määramise 
normile on järgmine: 
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MINIMAALSE PARKIMIS-
VAJADUSE MÄÄRAMINE 

1 / 300 

PLANEERINGUS KA-
VANDATUD PARKIMIS-

KOHTADE ARV 

1 Lao tn 16 Ä 50 / T 50 9 090 30 34 

2 Lao tn 16a Ä 50 / T 50 9 120 30 34 

3 Lao tn 16b Ä 50 / T 50 9 240 31 34 

4 Lao tn 16c Ä 50 / T 50 13 500 45 47 

5 Lao tn 16d Ä 50 / T 50 16 710 56 57 

Planeeringuala kokku: 57 660 192 206 

 
Üldkasutatavaid parklaid ei ole käesoleva detailplaneeringuga ette nähtud. 
 
4.7. Haljastuse ja heakorra põhimõtted 
Äri- ja tootmismaa kruntidele on ette nähtud haljastuse rajamise kohustus 10% ulatuses. 
 
Haljastuse rajamisel arvestada pinnase iseärasustega ja kasutada seal looduslikult sobivaid liike, 
mis juba kasvavad ümbruskonnas. Haljastus peab olema mitmerindeline ja eriliigiline, mis annab 
parema võimaluse rohelise ekraani toimimiseks võimalike kahjulike keskkonnamõjude leevendam i-
seks või vältimiseks.  
 

Krundi täpne haljastuse ja heakorra osa tuleb lahendada ehitusprojekti mahus koostatava haljas-
tusprojektiga, millega lahendada ka võimalikud väikevormid ja haljastuse liigiline koosseis. 

 
4.8. Vertikaalplaneerimine 
Kinnistu vertikaalplaneerimisega tuleb vältida vihma ja pinnasevee juhtimist naaberkinnistutele. 
 
4.9. Tuleohutusabinõud 
Käesoleva detailplaneeringu koostamisel on arvestatud Eesti Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004 
määrusega nr 315 „Ehitisele ja selle osale esitatavad nõuded“, standarditega EVS 812-7:2008 
„Ehitiste tuleohutus. Osa 7: Ehitistele esitatava põhinõude, tuleohutusnõude tagamine 
projekteerimise ja ehitamise käigus“, EVS 812-6:2012 „Tuletõrje veevarustus“ jms. 
 
Hooned on lubatud püstitada detailplaneeringu põhijoonisele märgitud hoonestusalale. Iga 
konkreetse hoone tulepüsivusklass määratakse selle ehitusprojektiga vastavalt hoone 
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kasutusotstarbele, tehnoloogiale, kehtivale seadusandlusele ja normdokumentidele. Planeeritud 
hoone(te) (hoonestusala) ja naaberkinnistutel olevate hoonete vahekaugus peab olema vähemalt 
8m. 
 
Eesti Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004 määruse nr 315 § 19. Tule naaberehitistele leviku takis-
tamine: 

(1) Tule levik ühelt ehitiselt teisele ei tohi ohustada inimeste turvalisust ega põhjustada olu-
list majanduslikku või ühiskondlikku kahju. 
(2) Lõikes 1 nimetatu täitmiseks peab hoonetevaheline kuja takistama tule levikut teistele 
hoonetele, kusjuures juhul, kui hoonetevahelise kuja laius on alla 8 m, tuleb tule leviku pii-
ramine tagada ehituslike või muude abinõudega. 
(3) Lõikes 2 nimetatud hoonetevahelise kuja arvestamisel võib lugeda üheks hooneks tule-
tõkkesektsiooni nõuetele vastavat hoonetekompleksi, kusjuures: 

1) sellised hooned peavad olema tuleohutusest lähtuvalt samases klassis, vastavalt 
kas TP1, TP2 või TP3; 
2) selliste hoonete kasutajate arv ja korruste pindala on väiksemad hoonetekompleksi-
le kohalduvatest lisas 2 nimetatud arvväärtustest. 

 
Arvestuslik kustutusvee vajadus on ca 20 l/sek. Tuletõrjevee hüdrandid on ette nähtud planeerin-
guala lääneserva paigaldatavale dn200mm ringistatavale veetorustikule. Tuletõrje hüdrandid  
peavad vastama standardi EVS 812-6:2012 „Tuletõrje veevarustus“ nõuetele. Tuletõrje 
hüdrantideni tuleb rajada juurdepääsutee. 
 
Juhtumil, kui kinnistule rajatakse objekt, mille tulekustutusvee vooluhulk ületab ühistorustikust saa-
dava veehulga, tuleb kinnistule paigaldada vastava mahutavusega tulekustutusvee mahuti. Mahuti 
asukoht ja mahutavus täpsustada hoone(te) ehitusprojektides.  
 
Hoonete projektides määrata hoonete tuletõkkesektsioonide suurused ja vajalik tuletõrjevee vaja-
dus. Hoonete projektides arvestada EVS-ga 812-6:2012 „Ehitiste tuleohutus; Osa 6: Tuletõrje vee-
varustus“ ning EVS-s 812-4:2011 „Ehitiste tuleohutus; Osa 4: tööstus- ja laohoonete ning garaaži-

de tuleohutus“ kirjeldatud nõuetega. Sisemine tuletõrjesüsteem lahendada edasistes projekteeri-

misetappides 
 
Tuletõrjetehnika juurdepääs hoonele peab olema tagatud vähemalt kolmest küljest. 
 

Hoonete ehitusprojektid tuleb täiendavalt kooskõlastada Põhja-Eesti Päästekeskusega. 

 
4.10. Servituutide vajaduse määramine 
Vt. p 4.2. Kruntide ehitusõigus. 
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5. TEHNOVÕRKUDE LAHENDUS 
 
5.1. Veevarustus ja kanalisatsioon 
 
5.1.1. Veevarustus 
Veevarustuse lahendus on koostatud koostöös veevarustuse ja kanalisatsiooni torustike valdaja 
AS-ga Maardu Katlamaja. 
 
Käesoleva detailplaneeringuga on ette nähtud Lao tänava olemasoleva DN 200mm veetorustiku 
ringistamine läbi käsitletava planeeringuala. 
 
Maardu Katlamaja AS omab tehnilisi võimalusi Lao tn 16 objektide majandusliku ja joogiveega va-
rustamiseks koguses 10m

3
 päevas, kui kinnistu omanik vahetab olemasoleva torustiku DN63mm 

uue torustiku DN200mm vastu ning ühendab Lao tn paiknevate veevarustuse ühenduspunktide A 
ja B vahelise osa (vt joonis nr 4 Põhijoonis tehnovõrkudega ja joonis nr 5 Veevarustuse ja kanali-
satsiooni skeem) torustikuga DN200mm koos kaevude ja sulgemisarmatuuri paigaldamisega.  
 
5.1. 2.Tulekustutusvesi 
 
Planeeringuala väline tulekustutusvesi saadakse planeeritud DN200mm veetorustiku ringtorustiku-
le planeeritud hüdrantidest. Hüdrantidele on ette nähtud ligipääs ning autode ümberpööramise 
koht. Vajadusel paigaldada krundile lisatulekustutusvee mahuti. 
 
5.1.3. Reoveekanalisatsioon 
 
Planeeringuala kanalisatsioon on ette nähtud Lao tänava olemasoleva kanalisatsioonitorustiku 
baasil ühenduspunktiga C Lao tn-l (vt joonis nr 4 Põhijoonis tehnovõrkudega ja joonis nr 5 Veeva-
rustuse ja kanalisatsiooni skeem). Kanaliseerimiseks paigaldada ühenduspunktis sisselõike kohast 
plastik kanalisatsioonitoru DN200mm. Keelatud on tootmisheitvee suunamine olmereoveekanali-
satsiooni ilma eelneva puhastamiseta. Maardu Katlamaja AS ei võta vastu vihmavett ning keelab 
sade- ja vihmavee suunamist olmekanalisatsiooni süsteemi. 
 
5.1.4. Sademevee- ja pinnasevee ärajuhtimine 
Lao tn 19 krundi lääneossa ja Lao tänavale on planeeritud (SWECO Projekt AS töö nr 12410-0013, 
Lao tn 19, 19b detailplaneering ) isevoolne sademevee kollektor, mida on nimetatud detailplanee-
ringuga ette nähtud pikendada kuni Lao tn 31 krundini. Planeeritud Lao tänava sademevee kollek-
torisse suunatakse Lao tn 16 kinnistu ning lähiala planeeringuala kruntidelt formeeruv sademevesi. 

 
Vabariigi Valitsuse 31.07.2001.a määruse nr 269 „Heitvee veekogusse või pinnasesse juhtimise 
kord“ § 7 järgi peab planeeritud platse, millelt sademevett ära juhitakse, regulaarselt kuivalt puhas-
tama, et vältida saastatud sademevee tekkimist. 
 

Insenervõrkude paiknemise kohtades on hoonete ja rajatiste ehitamine keelatud. Planeeri-
tud torustike väljaehitamine teostada arendaja kulul. Torustike ehitamiseks koostada töö-
projekt. Torustike täpne paiknemine ja liitumispunktide asukoht määratakse veevarustuse ja 
kanalisatsioonitorustike ehitusprojektides. Veevarustuse ja -kanalisatsiooni ehitusprojekti-
de koostamiseks tellida võrguvaldajatelt täpsustavad tehnilised tingimused. Tööjoonised 
kooskõlastada täiendavalt.  

Peale ühisveevarustuse ja -kanalisatsiooni väljaehitamist ja kasutuselevõtmist on kõigi 
planeeringuala hoonestatavate kruntide liitumine ühisvõrkudega kohustuslik. 

 
5.2. Elektrivarustus 
 
Planeeritavate kruntide elektrivarustus on ette nähtud vahetult planeeringuala edelanaabruses Fos-
foriidi tn 2/3 (44603:002:0100) paikneva alajaama baasil. Kruntide liitumispunktid on  kavandatud 
alajaama kõrvale. 
 
5.3. Tänavavalgustus 
Tänavavalgustus on planeeritud Lao tänavale. 
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5.4. Telekommunikatsioonivarustus 
Kinnistul on liitumine sidevarustusega. Käesoleva detailplaneeringuga selle muutmist ette nähtud ei 
ole. 
 
5.5. Soojavarustus 
Kinnistu hoone(te) küte on lokaalne. 
 
5.6. Energiatõhusus ja tarbimise nõuded. 
Planeeritud kruntidele ehitatavad hooned peavad vastama Ehitusseaduses § 3 lg 7 esitatud nõue-
tele. 
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6. KESKKONNATINGIMUSED JA VÕIMALIKU KESKKONNAMÕJU HINDAMINE 
 
Käesoleva detailplaneeringuga kavandatava tegevusega kaasnevaid negatiivseid kõrvalmõjusid ei 
ole ette näha. Planeeritava tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajärgi nagu vee, 
pinnase või õhusaastatus, jäätmeteke, müra, vibratsioon, valgus, soojus, kiirgus ja lõhn. 
 
Vastavalt EELIS andmebaasile ja Maa-ameti kaardiserveri informatsioonile ei ole planeeringualal 
ega lähialal kaitstavaid loodusobjekte, planeeringuala ei paikne Natura 2000 võrgustiku alal. Ka-
vandatud tegevus ei avalda olulist mõju ning ei põhjusta keskkonnas pöördumatuid muudatusi, ei 
sea ohtu inimeste tervist, heaolu, kultuuripärandit ega vara.  
 
Planeeringuala krundi veevarustus ja kanalisatsioon on ette nähtud Kroodi tööstuspiirkonna ühis-
võrkude baasil. Planeeringuala kanalisatsioon on ette nähtud lahkvoolsena. 
 
Planeeritavatele kruntidele peab välja ehitama sademetevee kokkukogumiseks vastava süsteemi. 
Asfaltkattega pindadelt tulevad võimalikud õlised sademeveed tuleb puhastada enne kanaliseeri-
mist lokaalsetes I klassi õli- ja bensiinipüüdurites. Sademevee puhul tuleb rakendada nii tehnoloo-
gilisi kui administratiivseid meetmeid sademevee reostatuse vältimiseks (nt. alade kuivpuhastus, 
reostustõkendite olemasolu, plaanid ning juhised reostusjuhtumite korral tegutsemiseks), samuti 
rakendada meetmeid sademevee puhastamiseks enne suublasse juhtimist. Sademevee puhasta-
miseks võib kasutada nii konventsionaalseid meetmeid (liiva-õlipüüdurid), kui alternatiivseid lahen-
dusi (nt. puhastusmärgalad) või nende omavahelisi kombinatsioone. 
 
Katuselt ja platsidelt tulev sademevesi koguda kokku ning suunata olemasolevasse või varempla-
neeritud sajuveetorustikku, osaliselt immutada pinnasesse omal krundil, kahjustamata naaberkin-
nistute huvisid. 
 
Detailplaneeringuga haaratud territooriumil intensiivset pinnast, pinna- ja põhjavett ning õhku reos-
tavat majandustegevust ei ole ette näha.  
 
Krundi pinda on lubatud osaliselt tõsta 0,5m naaberkinnistute huve kahjustamata. 
 
Jäätmed 
Jäätmete käitlemisel juhinduda Jäätmeseadusest ja Maardu jäätmehoolduseeskirja nõuetest. 
 
Planeeringualal tuleb rakendada jäätmete sorteeritud kogumist omal krundil. Taaskasutatavaid 
jäätmeid koguda liikide kaupa eraldi ja paigutada sorteeritud jäätmete kogumise konteineritesse. 
Planeeritaval alal kavandada kõikidel kruntidel koht olmeprügi konteineritele, mis paigutada 
sissesõidutee äärde, kruntide tänavapoolsesse ossa. Soovituslikult tuleks prügikonteinerite paik 
ehitada varikatusega ja piirdega, mille värav oleks vajaduse korral lukustatav. Ohtlikud jäätmed 
(näit. Hg-lambid, patareid, väetisekotid jms.) koguda tavajäätmetest eraldi. Ehitusjäätmed tuleb 
koguda selleks ettenähtud krundile transporditavasse konteinerisse. Krundi valdaja peab tagama 
regulaarse prügi äraveo tegevusluba omava ettevõtte poolt. 
 
 
7. KURITEGEVUSE RISKE VÄHENDAVAD NÕUDED JA TINGIMUSED 
 
Teatud liiki kuritegusid on võimalik vähendada, muutes kuriteo sooritamise võimalusi ehitatud 
keskkonnas. Planeeringus on arvestatud Eesti Standardikeskuses välja töötatud kuritegevuse en-
netamise standardiga. 

 Aktiivse kasutusega ala vähendab kuriteohirmu. 

 Nähtamatud sihtmärkide tugevdamise meetodid vähendavad kuriteohirmu (pole vaja ag-
ressiivsetena väljanägevaid piirdeid). 

 Hea nähtavus, valgustus, jälgitavus ja korrashoid vähendavad sissemurdmiste, vandalismi, 
vägivalla, autodega seotud kuritegude, varguste ja süütamiste riski ja kuriteohirmu. 

 Hea planeering, arhitektuur ja suunaviidad annavad inimestele tunde, et nad on piirkonnas 
teretulnud, suurendavad omaniku- ja kontrollitunnet ning vähendavad seega kuriteohirmu. 

 Tagumiste juurdepääsude, aga samuti umbsoppide vältimine kujunduses ning murdvaraste 
jaoks (hõlpsalt) ligipääsetavate uste ja akende turvalisemaks muutmine vähendab sisse-
murdmiste riski. 
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 Ohustatud sissepääsude jälgimine, milleks kasutatakse soovitatavalt ka videovalvet, vä-
hendab sissemurdmiste riski. 

 Valduse sissepääsude arvu piiramine üheni õhtuti ja nädalavahetustel vähendab sisse-
murdmiste riski. 

 Tugevad ukse- ja aknaraamid, uksed ja aknad, lukud ja klaasid vähendavad vandalismi ja 
sissemurdmiste riski. 

 Ohustatud paikade juures korraldatav jälgimine vähendab vandalismi riski. 

 Juurdepääsuteede (eriti öösiti kasutatavate teede) jälgimine vähendab vägivaldsete kurite-
gude riski, eriti juhul kui kasutatakse ka videovalvet. 

 Parklate sissepääsu kontroll ja jälgimine, soovitatavalt videojälgimise abil, vähendab auto-
varguste ja autodega seotud kuritegude riski. 

 Vandalismiaktide võimalike sihtmärkide jälgimine vähendab vandalismi riski. 

 Süütamisohtlike kohtade jälgimine vähendab süütamise riski. 

 Korrashoid, eriti kergesti süttiva prügi kiire eemaldamine vähendab süütamise ohtu. Vajalik 
on pidev järelevalve. 

 
 
8. PLANEERINGU ELLUVIIMISE TEGEVUSKAVA 
 
Detailplaneeringute kehtestamise tingimustes lepitakse kokku järgnevates planeerimisstaadiumi-
tes.  
 
 
9. MUUD VAJALIKUD UURINGUD  
 
Ehitusprojekti koostamiseks teostada ehitusgeoloogilised uurimised. 


