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SELETUSKIRI

1. Detailplaneeringu     koostamise     alused  

1. Maardu Linnavalitsuse korraldus 25.08.2010.a. Nr 292
2. Maardu Linnavalitsuse korraldus 18.04.2013.a. Nr 144   Maardu Linnavalitsuse korralduse 
nr 292 "detailplaneeringu koostamise algatamine" osaline muutmine 
3. Planeerimisseadus

2.     Lähtematerjalid  

1. Maardu linna üldplaneering. Kehtestatud 
2. Maardu linna ehitusmäärus. Maardu Linnavolikogu määrus nr 114  27.06.2006
3. Harju maakonnaplaneeringu teemaplaneering „Asustust ja maakasutust suunavad 

keskkonnatingimused“
4. Lähipiirkonnas kehtestatud ja algatatud detailplaneeringud
5. Maardu linna jäätmehoolduseeskiri. Maardu Linnavolikogu määrus nr 55   27.06.2004
6. Liiklusmärgid ja nende kasutamine, Eesti Vabariigi Standard EVS 613:2001
7. Linnatänavad, Eesti Vabariigi Standard EVS 843:2003
8. Elektripaigaldise kaitsevööndi ulatus ja kaitsevööndis tegutsemise kord Majandus- ja 

kommunikatsiooniministri 26. märtsi 2007. a määrus nr 19
9. Surveseadme kaitsevööndi ulatus. Vabariigi Valitsuse 2. juuli 2002. a määrus nr 213 
10.Ehitusgeodeetiliste uurimistööde tegemise kord. Majandus- ja 

kommunikatsiooniministri 27. augusti 2007. a määrus nr 70
11.Keskkonnamõjude hindamise ja keskkonnajuhtimise seadus. Vastu võetud 22.02.2005. 

a seadusega, muudetud 19.06.2008
12.  Välisõhu kaitse seadus. Vastu võetud 5.05.2004. a seadusega (RT I 2004, 43, 298), 

jõustunud 30.09.2004, osaliselt 27.11.2004
13.   Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnõuded. Vabariigi Valitsuse 27. 11. 2004. 

a määrus nr 315
14.Eesti Standard EVS 812-6:2005 Ehitiste tuleohutus osa 6 Tuletõrje veevarustus.
15.Veehaarde sanitaarkaitseala moodustamise ja projekteerimise korra kehtestamine. 

Vastu võetud keskkonnaministri 16. detsembri 1996. a määrusega nr 61
16.Kinnistu veevärgi projekteerimine. EVS 835:2003
17.Veeseadus. Vastu võetud 11.05.1994. a seadusega
18.Teeseadus Vastu võetud 17.02.1999. a seadusega
19.Maaparandusseadus Vastu võetud 22.01.2003. a seadusega 
20.Looduskaitseseadus Vastu võetud 21.04.2004. a seadusega
21.Keskkonnamõju hindamise ja keskkonnajuhtimissüsteemi seadus Vastu võetud 

22.02.2005 seadusega
22.Elektripaigaldise kaitsevööndi ulatus ja kaitsevööndis tegutsemise kord. Vastu võetud 

26.03.2007 nr 19 RTL 2007, 27, 482

3. Detailplaneeringu     koostamiseks     tehtud     uuringud  

Topo-geodeetiline alusplaanid: 
1) Gesenk OÜ töö  nr 1198ga  20.09.2010
2) Revico Projekt OÜ töö nr  02/12
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4. Detailplaneeringu     koostamise     eesmärk  

Detailplaneeringu koostamise eesmärgid on:
1) Ehitusõiguse määramine äri/tootmishoonete püstitamiseks
2) Planeeritavate kruntide kasutustingimuste määramine
2)Transpordikorralduse määramine ja parkimise korraldamine
3)Tehnovõrkude ja -rajatiste asukoha määramine
4) Haljastuse ja heakorra lahenduse põhimõtete määramine
5) Keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks ja vajaduse 
korral ehitiste määramine, mille ehitusprojekti koostamise on vaja läbi viia 
keskkonnamõju hindamine
6) Servituutide vajaduse ja ulatuse määramine

5.     Olemasolev     olukord  

Planeeritava ala suurus  ca1,7ha

5.1     Planeeritava     ala     moodustavad     kinnistud  
1) Maakond Harju maakond
Omavalitsus Maardu linn
Lähiaadress Kroodi tn 7
Tunnus 44603:002:0198 
Sihtotstarve 1 Tootmismaa 100% 
Pindala 11982 m² s.h. ehitiste alune maa 160 m² 
Kinnistusraamatusse kantud koormatised ja kitsendused puuduvad

2)Reformimata riigimaa
Reformimata riigimaale jääb osaliselt endine kinnistu Peetri-Uuetoa nr 2. Kinnistu nr 11172. 
Kompenseeritud 100% Maardu LV korraldus 06.03.2002 nr 104

5.2.     Planeeritava     kinnistu   Kroodi tn 7   omanik     
OÜ Kroodi AB reg kood 12183678

5.3.Hooned     ja     rajatised     planeeritaval     alal  
Piirdeaed ehitusregistri kood 220656207. 
Kroodi tn 7 krundil, idapiiri lähedal, kulgeb elektri õhuliin. 

5.4.     Olemasolev     haljastus  
Ala on tõngermaa, väärtuslik kõrghaljastus puudub. 

5.5.     Abs.     kõrgused   jäävad +37,62  ja +38,70 vahele. Ala on tasane. 

5.6.     Olemasolev     liikluskorraldus  : Ida poolt piirneb ala Kroodi tänavaga, lõuna poolt Kroodi 
põik tänavaga. Loodest piirneb planeeritava alaga perspektiivne Kombinaadi tänav.  Kroodi 
tänavaga paralleelne kergliiklustee on ida pool. 

5.7.     Kehtivad     kitsendused  : Planeeritaval alal kehtivad:
Kinnistusraamatusse kantud isiklikke kasutusõigusi kantud ei ole.
planeeritava ala idapiiri lähedal kulgeb AS Petkam kasutuses olev elektri õhuliin. 
Planeeritava ala põhjaosas kulgevad AS Maardu Elekter kasutuses olevad elektri õhuliin ja 
kaablid.  Õhuliinide kaitsevööndid on 10+10m. 
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Planeeritava ala lõunaosas olevale teeäärsele ribale jäävad elektrikaablid (kaitsevööndid 
1+1m),  ja sidekaabel  (kaitsevöönd 2+2m) , vee -ja kanalisatsioonitrassid ((kaitsevööndid 
1+1m)
Planeeritav ala jääb osaliselt AS Eesti Fosforiit kaevandusalale.

5.8.     Arvestamisele     kuuluvad     varem     koostatud     planeeringud     ja     projektid  

5.8.1.     Üldplaneering  
Üldplaneeringu järgi asub planeeritav ala Kroodi majanduspiirkonnas. Kroodi
majanduspiirkonna arendamise põhisuunaks on paindliku nõudlusest tuleneva äri- ja
tootmiskeskkonna loomine.  Planeeritav alal jääb Tootmismaa (TT) , kaubandus-, teenindus- 
ja büroohoonete maale (B). Valdav osa piirkonnast on tootmisfunktsiooniga. Kõigil 
tootmismaadel on ärimaa kõrvalsihtotstarve.
Tingimused detailplaneeringute koostamiseks – Kroodi majandusspiirkonnas:
  - Ala funktsiooniks on äri- või tootmismaa, puhke- ja virgestusmaa, haljasala ja
parkmetsa maa, teemaa.
  - Hoonest või rajatisest väljapoole ulatuva negatiivse keskkonnamõju puhul tuleb
ümbritseda ehitis rohelise puhvertsooniga.

Miljööväärtuslikud objektid puuduvad.

5.8.2.Detailplaneeringud
Lähipiirkonnas on koostatud järgmised detailplaneeringud:
- Maardu linna Kroodi 3A kinnistu ja lähiala detailplaneering. Kehtestatud Maardu 
Linnavolikogu otsusega 13.05.2008 nr 182
- Detailplaneering Maardu linna kroodi tn 4A teenindusmaa määramiseks. Algatatud Maardu 
Linnavalitsuse korraldusega 20.11.2008 nr 146
- Kroodi tn 1 kinnistu ja lähiala detailplaneering. Kehtestatud Maardu Linnavolikogu otsusega 
26.10.2010 nr 98

5.8.3.     Projektid  
- Naaberkrundile Kroodi tn 3b on projekteeritud konteinerite ladustamisplats. AS Sweco töö nr 
10400-T14   03.2010

5.9.     Kontaktvööndi     linnaehituslik     analüüs     ja     funktsionaalsed     seosed  

Maardu linna üldplaneeringu järgi kuulub planeeritav ala Kroodi majanduspiirkonda, mille 
arendamise põhisuunaks on paindliku nõudlusest tuleneva tootmis- ja ärikeskkonna loomine. 
Valdav osa piirkonnast on tootmisfunktsiooniga endine fosforiiditehase maa-ala. Paljudel 
tootmismaadel on ärimaa kõrvalsihtotstarve. Kroodi majanduspiirkond on arengu algfaasis, 
mis vajab põhjalikku korrastamist ja asukoha tõttu Muuga sadama ning Tallinn - Peterburi mnt 
vahel omab potentsiaali muutuda peamiseks transiidikoridoriks ning logistikakeskuseks kahe 
riiklikult tähtsa objekti vahel. Maardu linna suurim potentsiaal uute töökohtade loomisel on 
Kroodi majanduspiirkonna väljaarendamises.
Käesolevas detailplaneeringus kavandatu: uute äri-ja tootmishoonete ehitamine vastab 
üldplaneeringu põhimõtetele piirkonna arengust.

Planeeritava alaga vahetult piirneb Kroodi 3B kinnistu. Detailplaneeringuga on ette nähtud 
krundi sihtotstarve Ä30TL70. Krundil on planeeritud hoone max ehitise aluse pinnaga 3500m²
Planeeritavast alast lõuna poole, üle Kroodi põik tänava on planeeritud toomishoonetega 
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kinnistud.

6. P L A N E E R I N G

6.1.     Planeeringu     idee  

Planeeritavale krundile pos 1 nähakse ette kuni kolm hoonet. Hoonetesse nähakse ette 
väliterritooriume mittevajav väiketootmine või -teenindus või  laopinnad.
Kavandatu vastab täielikult Maardu linna üldplaneeringus esitatud arengusuundadele: 
arendada piirkonnast transiidikoridor ja logistikakeskus. 

Planeeritavad hooned sobivad mahuliselt piirkonna olevate hoonetega ning nende ehitamisest 
kaasnevad mõjud ümbritsevale elu ja looduskeskkonnale on minimaalsed.

6.2.     Planeeritud     kruntide     sihtotstarbed     ja     ehitusõigus  

POS 1 planeeritakse krunt suurusega 11982m²:
Katastriüksus liikides planeeritakse krunt T50%Ä50%
T - tootmismaa
Ä - ärimaa
Detailplaneeringu liikides planeeritakse krunt  TH / TL / BT
TH -tootmishoone maa
TL-  laohoone maa
BT - kaubandus-, toitlustus-, ja teenindushoone maa
Protsentuaalne jagunemine vaba.

POS 2 planeeritakse transpordimaa krunt suurusega 1404m².
Sihtotstarve katastriüksus liikides transpordimaa100%
Sihtotstarve detailplaneeringu liikides transpordimaa100% 
 
Arhitektuurinõuded
Pos 1
Hoone ehitusalune pind
Ehitusalune pind mõõdetakse välisseinu mööda. Katuse ääred max 1m ulatuses ja 
varikatused max 2m ulatuses võivad jääda välja ehitusaluse pinna arvestusest välja. 
Joonisel näidatud lubatud ehitusala kontuurist ei tohi välja ulatuda ükski hoone osa.
Max hoonetealune pindala 6000m²
Max kõrgus 15m
Maksimaalne lubatud suletud brutopind 9000m²
Hoone max kõrgus 15m
Max korruselisus lubatud 3/-1
Katuse kalle lubatud 0 kuni 8 kraadi
Fassaadiviimistlus põhiline profileeritud metall. Lubatud kombineerida krohvi, tellise, 
ehitusplaatidega, jms.
Katusekate profileeritud metall või rullmaterjal, jms.
Hoonete arhitektuursed eskiisid kooskõlastada enne projekti koostamiset Maardu linna 
arhitektiga.
Piirded – krundi võib piirata kuni 2,0m kõrguse võrkpiirdega. Piirde rajamine ei ole kohustuslik.
POS 2 planeeritud hoonestus puudub
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6.3.     Liikluskorraldus  

Liiklusruumi planeerimise aluseks on planeeringuala sees EVS 843:2003 "Linnatänavad". 
Krunt pos 1 planeeritud parkimiskohtade arv 71 
Üks juurdepääs Kroodi tn 7  kinnistule on Kroodi põik tänavalt, teine juurdepääs 
perspektiivselt tänavalt krundilt pos 2. Kroodi tänavalt juurdepääs on ajutine ja likvideeritakse 
põhjapiiril tänava valmimisel. Kroodi tänavalt juurdepääsu rajamisel tagada olemasolete 
puude säilimine. Puu tüve telje kaugus sõidutee servast tagada min 2,0m. 
Kergliiklus eraldatud ei ole.
Teekaitsevööndid ühtivad teemaa piiriga Kroodi ja Kroodi põik tänavatel ja krundile pos 2 
planeeritud tänaval.

6.3.1.     Parkimiskorraldus     
Pos 1
Parkimiskohtade arvestus Kroodi tn 7 krundil lahendatud vastavalt EVS 843:2003 
Linnatänavad tabel 10.1 äärelinn. 
Tööstusettevõtte/ladu parkimisnormatiiv 1/150 arvestus 7200/150=48 kohta
Asutus uus väikse külastajate arvuga 1/80 arvestus 1800/80=23 kohta
Planeeritud parkimiskohtade arv 71
Parkimine on lubatud ainult krundil, vajaduse korral hoonete mahus.
Parkimisala sillutatakse tolmuvaba katendiga, näiteks asfalt, tänavakivid vms. 
Perspektiivsed parkimiskohad krundi edelanurka on võimalik rajada planeeritava sadevee tiigi 
kohale peale liitumist piirkonna sadevee kanalisatsiooniga.

6.4.     Tehnovõrkude     ja   –  rajatiste     paigutus  

Planeeritav ala on varustatud  tsentraalsete tehnovõrkudega. 

Elektrivarustus
lahendatakse vastavalt OÜ Maardu Elekter tehnilistele tingimustele nr TT-82 05/1/12
Elektritoite tagamiseks nähakse ette 0,4 kV kaabelliin toitepunktini (0,4kV transiitkilp „ALANIS“ 
Kroodi 3A) ;kinnistu piiril elektriarvestus-liitumiskilp arvestades ka Kroodi 3b vajadustega 
(63A); servituut olemasolevate planeeringute ja kaabliservituutidega samasse tsooni.
Krundi välisvalgustus lahendatakse koos tehnovõrkude projektiga. 
Krundi kirde- ja idapiiri lähedal kulgev AS Petkamile kuuluv elektriliin tõstetakse ümber tee 
maa-alale 1m kaugusele krundi piirist. Tehnilised tingimused õhuliini asendamiseks 
maakaabliga annab välja AS Petkam.

Sidevarustus
lahendatakse vastavalt AS Elion tehnilistele tingimustele nr 19428251  (kehtivus 08.06.2012 - 
07.06.2012). Kinnistu sidevarustus planeeritakse lähtuvalt Kroodi tänaval kulgevast 
sidekanalisatsioonist sidekaevust nr 9919. Rajatavatele hoonetele nähakse ette 
individuaalsed sidekanalisatsiooni sisestused. Prognoositav teenuste maht 6 numbrit.
Perspektiivse tee alla jääv sidekanalisatsioon paigutatakse ümber sõidutee alast.

Veevarustus
Veevarustus lahendatakse linna ühisveevärgi baasil vastavalt AS Maardu Katlamaja 
tehnilistele tingimustele 26.05.2011 nr 003.  Arvutuslik veevajadus planeeritaval Kroodi tn 7 
krundil 12 m3/d.
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Reovee     kanalisatsioon  

Olmereovee arvutuslik vooluhulk planeeritavalt Kroodi tn 7 krundilt on 12 m3/d.
Olmereovesi juhitakse olevasse kanalisatsioonivõrku vastavalt AS Maardu Katlamaja 
tehnilistele tingimustele nr  26.05.2011 nr 003.  

Sadeveed     

Sadevee ärajuhtimine on lahendatud ehitatavasse sadeveekanalisatsiooni. 
Esimeses ehitusjärgus, kui hooneid veel ei ole,  kaetakse territoorium freesasfaldiga ja 
võetakse kasutusele autode müügiplatsina. Vertikaalplaneerimisega nähakse ette Kroodi 3b 
poolsele piirile piire muldele, mis peab sadeveed hoidma oma krundil. 
Hoonete projekteerimisel lahendada sadevee ärajuhtimine koos hoonete projektidega eraldi.
Naaberkruntidele sadevee juhtimine on keelatud.

Hoonete     kütmine   

Hoone kütmiseks nähakse ette lokaalne keskküte elektri või muu kütuse baasil, kasutada 
kõrge kasuteguriga soojuspumpasid ja ventilatsioonisüsteeme. Projekteerida võimalikult 
madala energiatarbega hooned.

6.5.     Keskkonna-     ja     tervisekaitse  

Maardu üldplaneeringu järgi kuulub planeeritav ala Kroodi majanduspiirkonda, mis 
arendatakse välja põhiliselt tootmisalaks.
Planeeritavale alale kavandatakse tootmis-, äri- ja laohooned koos kontori- ja olmeruumidega.
Planeeringualal puudub vajadus keskkonnamõju hindamise või riskianalüüsi koostamiseks, 
sest kavandatava tegevuse (laomajandus) keskkonnamõju on minimaalne.
Krundile nähakse ette haljastust 14,6% krundi pindalast.
Jäätmekäitluse korraldamiseks peavadkrundil olema liigiti kogutavate jäätmete mahutid.
Planeeringualal puuduvad kaitse alla võetud maa-alad  või üksikobjektid.
Lähimad elamud asuvad 800 m kaugusel Maardu järve ääres Õnge tänava piirkonnas.
Välisõhu saastatude tase ei tohi tootmisettevõtte piiril ületada piir-ja sihtväärtusi. Alus: 
Keskkonnaministri 08.07.2011 määrus nr 43 "Välisõhu saastatuse taseme piir-ja 
sihtväärtused, saaseaine sisalduse muud piirnormid ning nende saavutamise tähtajad §2(2)

Radoonikaitsemeetmed

Eesti Radoonikaardi andmetel jääb ala kõrge radooniriskiga alale. Enne hoone projekteerimist 
tuleb teostada radoonitaseme mõõtmine ja vajadusel ette näha ehituslikud meetmed vastavalt 
EVS 750:2003 "Radooniohutu hoone projekteerimine".

Mürakaitsemeetmed

Tööstusettevõtete evivalentne müra taotlusetase LPA.eg,T segafunktsiooniga alal ei või ületada 
tootmisettevõtte krundi piiril 55 dB päevasel ajal ja 45dB öisel ajal. Alus: Sotsiaalministri 4. 
märtsi 2001.a. m''ruse nr 42 "Müra normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning
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ühiskasutusega hoonetes ja mürataseme mõõtmise meetodid" §5(4) p.2

6.6     Haljastus     ja     heakord  
Haljastus planeeritud 1752m² ulatuses krundi piiride lähedusse. Haljastatud pind moodustab 
14,6 % krundi pinnast. Planeeritud on puude või põõsaste riba edelapiiri äärde 5m laiusele 
haljasribale.  Kroodi tn poolse ajutise sissesõidutee äärde, väljapoole Kroodi tn 7 kinnistut, 
jäävate puude säilimine tagada.

6.7.     Tulekaitse  
Planeeringu koostamisel on lähtutud   Vabariigi Valitsuse 27. okt. 2004 määrusest nr 315 
“Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnõuded” ja   EVS 812-6:2005 „Tuletõrje 
veevarustus” nõuetele.
Planeeritav tulepüsivusklass TP2. Max hoonete summaarne kubatuur 90000m3, täpsustada 
ehitusprojektidega. Tuletõrje veevarustus olemasoleavt tuletõrje veemahutist Kroodi 3A 
krundilt. Veemahuti vastavalt EVS812-6:2005 „Ehitiste tuleohutus Osa 6. Tuletõrje 
veevarustus. 
Samaaegsete tinglike tulekahjude arv 1
Kustutusevee normvooluhulk 15l/s (20l/s)
tulekahju normatiivne kestvus 3 tundi
Vajalik tuletõrjevee mahuti 162m²
Kroodi tn 3a krundile on planeeritud tuletõrjevee mahuti 200 m3 (Kroodi 3A kinnistu ja lähiala 
detailplaneering, SWECO Projekt  AS töö nr 1570) . Nimetatud mahutist piisab ka 
planeeritava krundi tuletõrjevee tagamiseks. Kaugus 180m.

6.8.Kuritegevuse     ennetamine  
Hoonete ja rajaitste projekteerimisel lähtuda “EVS 809-1:2002 kuritegevuse ennetamine. 
Linnaplaneerimine ja arhitektuur”  
- Kuritegevust kui probleemi teadvustada paikkonna elanike poolt ja sellest ajendatud ühist 
kokkuleppelist või organiseeritud tegutsemist kuritegude ennetamise eesmärgil.
- Territoorium piirata füüsilise ja elektroonilise piirdega. 
- Kõrghaljastuse projekteerimisel luua hea nähtavus
- Kergestisüttiva prahi kiire koristamine ja süttimatust materjalist prügikonteinerite kasutamine 
vähendavad süütamiste riski
- Tellida valveteenus turvafirmalt

6.9.     Planeeritud     piirangud  
- teekaitsevööndid Kroodi tänaval, Kroodi põik tänaval ja Pos 2 planeeritud tänaval ühtivad 
teemaa piiridega. 
- planeeritud veetrassi ja kanalisatsioonitrassi kaitsevööndid 1+1m
- planeeritava sidekaabli kaitsevöönd 2+2m

6.10.     Detailplaneeringu     realiseerimisest     tulenevate     kahjude     hüvitamine  
Kahjud peab hüvitama kinnistute igakordne omanik. 

6.11.     Nõuded     ehitusprojektide     koostamisel  
Hoonete eskiislahendused kooskõlastada Maardu linna arhitektiga.
Tehnovõrkude projekteerimise eel tellida uued tehnilised tingimused võrguvaldajatelt. 
Võrkude projekteerimiseks uuendada topo-geodeetiline alusplaan ja kooskõlastada 
võrguvadlajatega. 
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Tehnilised tingimused õhuliini asendamiseks maakaabliga annab välja AS Petkam.

Loona Lepp
arhitekt
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