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I SELETUSKIRI

1. Sissejuhatus

Lao tn 18, Lao tn 20, Lao tn 31 ja Fosforiidi tn 11/2 kinnistute ning lahiala
detailplaneering on koostatud Maardu Raudtee AS tellimusel ja vastavuses Maardu
Linnavalitsuse poolt valjastatud lahteseisukohtadega.

Planeeritava ala mdddistas ja alusplaani koostas Nullpunkt Projekt OU

Detailplaneeringu koostamise eesmargid:

- Lao tn 18 ja Fosforiidi tn 11/2 kruntide liitmine

- Lao tn 20 krundi jagamine kaheks krundiks

- moodustatud kruntidele raudteeharude planeerimine

- moodustatud kruntide ehitusdiguse maaramine

- kruntide hoonestusala piiritlemine

- liikluskorralduse lahendamine, s.h kdigile kruntidele juurdepdasu tagamine
- tehnovérkude ja —rajatiste asukoha maaramine

- servituutide vajaduse ja ulatuse maaramine

- haljastuse ja heakorrastuse lahenduse koostamine

- keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks.

Detailplaneeringu koostamise aluseks on:

1. Maardu Linnavalitsuse poolt valjastatud lahteseisukohad Lao tn 18, Lao tn 20, Lao tn
31 ja Fosforiidi tn 11/2 kinnistute ning lahiala detailplaneeringu koostamiseks

2. Planeerimisseadus (01.01.2003)

3. Maardu linna ehitusméaarus (kinnitatud Maardu Linnavolikogu maarusega nr 25
29.07.2003)

4. Maardu linna Uldplaneering (kehtestatud Maardu Linnavolikogu otsusega nr 170
23.05.2008)

. Maardu Raudtee AS arenduskava planeeritaval alal

. EV kehtivad seadused ja normatiivid.

o 01

2. Lahteolukord

Planeeritav ala asub Maardu linna Kroodi majanduspiirkonnas. Planeeritava ala suurus
on 10,8 ha, mis piirneb: l&dnest reformimata riigimaaga , Lao tn 16 kinnistuga, pdhjast
Lao tn 21, Lao tn 27, Lao tn 29 kinnistuga, idast reformimata riigimaaga, I6unast
Kombinaadi tn 9, Fosforiidi tn 2/7, Fosforiidi tn 2d kinnistuga.
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Planeeritav ala haarab Lao tn 18 (katastritunnus 44603:002:0350, tootmismaa 100%,
pindala 31006 m?), Lao tn 20 (katastritunnus 44603:002:0360, tootmismaa 100%,
pindala 23777 m?), Lao tn 31 (katastritunnus 44603:002:0380, tootmismaa 100%,
pindala 18369 m?), Fosforiidi tn 2/11 (katastritunnus 44603:002:0194, tootmismaa 100%
pindala 15730 m2) krunte ja reformimata riigimaad.

Planeeringualal Lao tn 18 krundil asuvad jargmised hooned: remonditbokoda-
trafoalajaam, haldushoone (vare), happe vastuvétuhoone (vare). Lao tn 20, Lao tn 31,
Fosforiidi tn 2/11 kruntidel hoonestust ei ole. Nimetatud hoonete ja planeeritavatel
kruntidel asuvate kolme haruraudtee omanik on Maardu Raudtee AS.

Planeeritav ala jaab osaliselt raudtee kaitsevoondisse, mille ulatus on 30m aarmise
raudtee teljest. Lao tanava kaitsevoondi piir Uhtib tdnava maa-ala piiriga.

3. Planeeringuala kontaktvoondi linnaehituslik analtis ja funktsionaalsed seosed

Maardu linna tldplaneeringu jargi kuulub planeeritav ala koos kontaktvoondiga Kroodi
majanduspiirkonda, mille arendamise p&hisuunaks on paindliku ndudlusest tuleneva
tootmis- ja arikeskkonna loomine. Valdav osa piirkonnast on tootmisfunktsiooniga
endine fosforiiditehase maa-ala. Paljudel tootmismaadel on arimaa koérvalsihtotstarve.

Kroodi majanduspiirkond on arengu algfaasis, mis vajab investeeringuid taristu
valjaehitamiseks. Logistiliselt vaga soodsa asukoha tottu Muuga sadama ning Tallinn-
Peterburi mnt vahel, on piirkonnal potentsiaali muutuda peamiseks transiidikoridoriks
ning logistikakeskuseks kahe riiklikult tdhtsa objekti vahel.

Logistikaobjektide (laohooned, laoplatsid, haruraudteed) kavandamine planeeringualale
vastab taielikult Gldplaneeringu p6himé&tetele piirkonna arengust.

4. Planeerimislahendus

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 (15 km Tallinna lennujaamast, 7 km
Lasnamaée elurajoonist).

Maardu linna udldplaneeringust, planeeringuala logistiliselt soodsast asukohast ja
kinnistu omaniku arendusplaanist tulenevalt on koostatud planeerimislahendus.

Arendusplaan ndeb ette Lao tn 18 ja Fosforiidi tn 2/11 kruntide liitmisel moodustatud
Lao tn 18 krundil kaasaegse logistikakeskuse ehitamise. Uuele Lao tn 18 krundile on
planeeritud kolm raudteeharu, lao- ja biroohoone, laoplats, alajaam, vajalikud
tehnovorgud ja piirdeaed. Piirdeaed on planeeritud Lao tdnava aares tagasiastega 3.83
meetrit krundi piirist, mis vdimaldab tanavalt lume ladustamist. Krundil olevad hooned
lammutatakse.



13410-0010 Lao tn 18, Lao tn 20, Lao tn 31 ja Fosforiidi th 2/11
kinnistute ja lahala detailplaneering

Lao tn 20 krunt jagatakse kaheks: Lao tn 20 ja Lao tn 20a krundiks. Moodustatud uutele
kruntidele on planeeritud haruraudtee ja laohooned.

Sarnaselt nimetatud kruntidele on Lao tn 31 krundile kavandatud laohoone ja
haruraudtee.

Lao tn 20 ja Lao tn 31 kruntidest on moodustatud kaks ajutist krunti pindalaga 2485 m2
ja 2734 m2, mis liidetakse kinnistutele Kombinaadi tn 7// Maatikk | ning Lao tn 27.

Planeeritava ala servituutide vajadused on jargmised:

-teeservituut laiusega 4m Lao tn 20 krundil juurde- ja valjapaasuteele Lao tn 20a krundi
omaniku kasuks

-veejuhtimisservituut laiusega 10m Lao tn 20 krundil veetorustikule tehnovérgu valdaja
kasuks

- veejuhtimisservituut laiusega 4m Lao tn 20 krundil reoveekanalisatsiooni torustikule
tehnovorgu valdaja kasuks

- veejuhtimisservituut laiusega 4m Lao tn 20 krundil sademeveekanalisatsiooni
torustikule tehnovdrgu valdaja kasuks

-liiniservituut laiusega 2m Lao tn 20 krundil elektrikaablile tehnovdrgu valdaja kasuks

Moodustatud kruntide ehitusfigus (sihtotstarbed, hoonete suurim Ilubatud arv,
ehitusalune pindala ja kdrgus) on esitatud pohijoonisel ja eraldi tabelina (vt tabel 1).

Kruntide ehitusdigus

Tabel 1
Hoonete | Hoonete | Hoonete Maa sihtotstarve
Pos Krundi suurim suurim suurim | Detailpla- Katastri-
nr Krundi aadress planee- ehitus- lubatud lubatud | neeringutes | Uksustes
ritud alune korruse- arv
suurus pind lisus/ krundil
(m?) (m2) kérgus
(m)
1 2 3 4 5 6 7 8
1 Laotn 18 46736 25000 5/25 10 BB 5% A 5%
TL 95% T 95%
2 Laotn 31 15635 8500 5/25 5 BB 5% A 5%
TL 95% T 95%
3 Lao tn 20 14821 7000 5/25 5 BB 5% A 5%
TL 95% T 95%
4 Lao tn 20a 6471 2300 5/25 3 BB 5% A 5%
TL 95% T 95%

Detailplaneeringu maakasutuse sihtotstarbed:
BB - kontori- ja biroohoone maa
TL - laohoone maa
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ifatastriUksuse sihtotstarbed:
A - arimaa
T - tootmismaa

5. Liikluskorraldus

Moodustatud Lao tn 18, Lao tn 20 ja Lao tn 31 kruntidele on planeeritud juurdepaasud
Lao tanavalt. Juurdepéas Lao tn 20a krundile toimub Lao tdnavalt l1abi Lao tn 20 krundi,
milleks on vajalik teeservituut.

Planeeritavale alale on kavandatud neli uut haruraudteed koos Uleso6itudega Lao
tanavast.

Autode parkimiskohtade arvutus EVS 843:2003 jargi :

Laotn 18

A 1250 m2 1250 : 200 = 6 kohta

T 23750 m2 23750 : 400 = 59 kohta
Kokku : 65 kohta

Lao tn 20

A 350 m2 350 :200 = 2 kohta

T 6650 m2 6650 : 400 = 17 kohta
Kokku : 19 kohta

Lao tn 20a

A 115m2 115:200 = 1 koht

T 2185 m2 2185 :400 = 6 kohta
Kokku : 7 kohta

Laotn 31

A 425 m2 425 :200 = 2 kohta

T 8075 m2 8075 : 400 = 20 kohta
Kokku : 22 kohta

Autode parkimiskohad ( kokku 113 kohta) on planeeritud kruntidele.

6. Vertikaalplaneering

Vertikaalplaneeringu koostamisel on lahtutud:

-absoluutkdrgustest olevate teede, platside katetel ja looduslikel pindadel
-haruraudteede kdrgusarvudest

-projekteeritavate katete normikohastest kalletest

-sademevee arajuhtimisvdimalustest, valditud on sademee valgumine naaberkruntidele

Planeeringuala absoluutkérgused on vahemikus 27,23 kuni 31,31 meetrit, maapinna
Uldise kaldega laande ja pohja. Vertikaalplaneeringu lahendus jalgib maapinna
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looduslikke kaldeid, mille tulemusena suunatakse sademevesi Lao tdnava maa-alasse
planeeritud sademevee kanalisatsioonitorustikku.

7. Veevarustus ja kanalisatsioon
7.1. Majandus-joogiveevarustus

Planeeringuala majandus-joogivee allikaks on vastavalt Maardu Katlamaja AS
tehnilistele tingimustele nr 008 04.04.2013 Lao tdnava uhisveevarustuse torustik.
Liitumispunktid nimetatud torustikuga asuvad Lao tn 18 territooriumil ja Lao tn 31 krundi
piiril Lao tdnava maa-alal. Tehniliste tingimuste jargi on Lao tn 31 liitumispunktist
vOimalik saada maksimaalselt 3 m3/h majandus-joogivett.

7.2. Tuletdrje veevarustus

Planeeringus on arvestatud perspektiivsete hoonete asukohtadega
tuletdrjeveemahutite paigutamisel. Tuletérjeveemahutid on planeeritud Lao tn 18 ja Lao
tn 31 kruntidele. Valiseks tulekustutuseks on ette ndhtud veekogus 30 I/s 2 tunni
jooksul. Sisemine tuletdrjestisteem lahendada edasistes projekteerimisetappides
hoonete projektide mahus, tépsustades hoonete tuletbkkesektsioonide suurused ja
vajaliku tuletBrjevee vajaduse, arvestades esmaseks (lll tulekaitsetase) kustutusvee
hulgaks tuletdrje voolikustisteemile 2,5 I/s 1 tunni jooksul ning 100 I/s 1,5 tunni jooksul
automaatse tulekustutusstisteemi (sprinkler) jaoks. Veehoidla mahtu Kkorrigeerida
vastavalt tegelikule veevajadusele. Hoonete projektides arvestada EVS 812-6:2012
,Ehitiste tuleohutus; Osa 6: Tuletbrje veevarustus“ ning EVS 812-4:2011 ,Ehitiste
tuleohutus; Osa 4: t60stus- ja laohoonete ning garaaZide tuleohutus® kirjeldatud
nduetega.

7.3. Reovee kanalisatsioon

Piirkonna kanalisatsioonististeem on lahkvoolne.

Planeeringuala reoveekanalisatsiooni eelvooluks on Maardu Katlamaja AS tehniliste
tingimuste nr 008 04.04.2013  jargi Lao ténava Uhiskanalisatsiooni torustik.
Liitumispunkt Uhiskanalisatsiooniga asub Lao tanava maa-alal Lao tn 21 krundi
sissesdidul.

Lao tn 20, Lao tn 20a ja Lao tn 31 kruntide reovee kanaliseerimiseks on planeeritud Lao
tanavale uus torustik.
7.4. Sademevee kanalisatsioon

Piirkonna sademevee eelvooluks on Maardu Linnavalitsuse Linna arengu- ja
majandusosakonna tehniliste tingimuste 04.10.2012 nr 7-2.14/184 jargi Lao tn 17/2
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piirialale varemplaneeritud kraav (Lao tn 17/1, 17/2, 17/3 Kkinnistute ja lahiala
detailplaneering; SWECO Projekt AS t66 nr 08410-0001; kehtestatud Maardu

Linnavolikogu otsusega nr 56). Nimetatud eelvoolu kraavi kaudu juhitakse sademesi
magistraalkraavi, mis suubub Kroodi ojja.

Lao tn 19 krundi laédneossa ja Lao tdnavale on planeeritud (SWECO Projekt AS t66 nr
12410-0013, Lao tn 19, 19b detailplaneering ) isevoolne sademevee kollektor, mida on
selle detailplaneeringuga pikendatud kuni Lao tn 31 krundini. Planeeritud Lao tanava
sademevee kollektorisse kogutakse planeeringuala kruntidelt sademevesi.

Vabariigi Valitsuse 31.07.2001.a maaruse nr 269 ,Heitvee veekogusse vdi pinnasesse
juhtimise kord“ § 7 jargi peab planeeritud platse, millelt sademevett &ra juhitakse,
regulaarselt kuivalt puhastama, et véltida saastatud sademevee tekkimist.

Planeeringuala kruntidelt voib Lao tdnava sademevee Kkollektorisse juhtida tinglikult
puhast sademevett, mille ohtlike ainete sisaldus ei lleta piirvaartust: heljuvaine sisaldus
40 mg/l ja naftasaaduste sisaldus 5mg/l.

8. Elektrivarustus

AS Maardu Elekter tehniliste tingimuste TT-89 10.04.13 jargi on planeeritud Lao tn 18 ja
Lao tn 31 kruntidele uued alajaamad. Alajaamade toide 6kV on kavandatud Lao tn 33
asuva 35/6 kV alajaama PAJ-3 keskpinge jaotusseadmest.

Uue alajaama ehitamisega Lao tn 18 krundile likvideeritakse olev alajaam AJ-9/1 samal
krundil. Kavandatavas alajaamas peab olema 6kV jaotusseade ja vajalik arv 0,4kV
fiidripunkte, vastavalt praegusel ajal alajaamast toidetavate (4 tk) ja uute liitumiste
arvule ning vbimsusele.

9. Sidevarustus

Sidevarustuse lahendamiseks on Elion Ettevotted Aktsiaselts valjastanud 26.11.2012
telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused nr 20428004.

Planeeritava ala sidevarustus on lahendatud olemasolevast sidekaevust nr 6292, mis
asub Keemikute tdnaval. Olemasolevast sidekaevust ehitada uus sidekanalisatsioon
koos vajaminevate sidekaevudega planeeritava alani paralleelselt olemasolevate
teedega. Planeeringualas naha ette uute hoonete tarbeks sidekaevud ja nende
vahelised sidekanalisatsioonid kdnnitee alla. Planeeritavate hooneteni paigaldada
individuaalsed sidesisestused.

Sidekaablite maht ja sidekaablite paigaldamine juurdepadsuvorgu osas maaratakse
projekteerimise jargmistes etappides.
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10. Keskkonna- ja tervisekaitse

Maardu Uldplaneeringu jargi kuulub planeeritav ala Kroodi majanduspiirkonda, mis
arendatakse valja pohiliselt tootmisalaks ja osaliselt arimaaks.

Planeeringualal puudub vajadus keskkonnamdju hindamise vdi riskianallusi
koostamiseks, sest kavandatava tegevuse keskkonnamdju ei ole oluline. Planeeritud
laohoonetes ei hakata kaitlema keskkonnale ohtlikke kaupu.

Ehitistest vabad alad on planeeritud haljastada. Planeeritud haljastuse osatédhtsus
kruntide pindalast on vahemalt 10%.

Jaatmekaitluse korraldamiseks peab igal krundil olema liigiti kogutavate jaatmete
mahutid.

Sademevee arajuhtimiseks kruntidelt on planeeritud sademeevee
kanalisatsioonitorustik Lao tanavale eelvooluga Kroodi oja.

Planeeritaval alal puuduvad kaitse alla véetud maa-alad vdi tUksikobjektid.

Lahimad elamud asuvad ~1300 m kaugusel J6elahtme vallas Uuskila kilas.

11. Kuritegevuse riske vdhendavad meetmed

Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud ja soovitatakse kuritegevuse ennetamiseks
jargmisi meetmeid:

- hoonestuseta jaatmaale uute ettevdtete ehitamine

- kruntide piirete rajamine

- sdidu- ja kergliiklusteede, ehituskruntide hea valgustatus

- haljastuse rajamine, mis ei soodusta kriminogeense elemendi varjevéimalusi
- videovalve, alarmseadmete, liiklusandurite kasutamine.

12. Planeeringu realiseerimine ja voimalike kahjude havitamine

Kaesolev detailplaneering on pérast kehtestamist aluseks maakorralduslikele
toimingutele ja ehitusprojektide koostamisele.

Detailplaneeringu realiseerimiseks on vaja s6lmida arendusleping Lao tn 18, Lao tn 20,

Lao tn 31 ja Fosforiidi tnh 11/2 kinnistute omanike ja Maardu Linnavalitsuse vahel.

Arenduslepingus maéaératakse kindlaks, kes ehitab detailplaneeringuga kavandatud
jargmised objektid :
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- Lao tanava rekonstrueerimine

- Lao tanava kergliiklustee, tdnavavalgustus

- Sademevee torustik ja eelvoolu kraavid

- Veevarustuse- ja reoveekanalisatsiooni tdnavatorustikud

Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pdhjustada kahjusid. Tuleb tagada, et
kavandatav ehitustegevus ei kahjustaks naaberkruntide omanike digusi voi kitsendaks
maa kasutamise vGimalusi. Juhul, kui planeeritava tegevusega tekitatakse kahju
kolmandatele osapooltele, kohustub kahjud hivitama kahju tekitanud krundi igakordne
omanik.



