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I SELETUSKIRI

1. Sissejuhatus

Lao tn 19 ja 19b kinnistute ning lahiala detailplaneering on koostatud AS Petkam
tellimusel ja vastavuses Maardu Linnavalitsuse poolt valjastatud lahteseisukohtadega.

Planeeritava ala mdddistas ja alusplaani koostas OU Geobliroo.

Detailplaneeringu koostamise eesmargid:

- Lao tn 19b krundi litmine Lao tn 19 krundile

- moodustatud krundi ehitusdiguse maaramine

- krundi hoonestusala piiritlemine

- liikluskorralduse lahendamine, s.h Lao tn 23 krundile juurdepaasu tagamine
- haljastuse ja heakorrastuse lahenduse koostamine

- keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks.

Detailplaneeringu koostamise aluseks on:

1. Maardu Linnavalitsuse poolt valjastatud lahteseisukohad Lao tn 19 ja Lao tn 19b
kinnistute detailplaneeringu koostamiseks

2. Planeerimisseadus (01.01.2003)

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

4. Maardu linna uldplaneering (kehtestatud Maardu Linnavolikogu otsusega nr 170

23.05.2008)
. AS Petkam arenduskava planeeritaval alal
. EV kehtivad seadused ja normatiivid.

~N O1

2. Lahteolukord

Planeeritav ala asub Maardu linna Kroodi majanduspiirkonnas. Planeeritava ala suurus
on 5,6 ha, mis piirneb: laadnest Lao tn 19/1, pdhjast Lao tn 27, idast Lao tn 21
kinnistutega ja lIdunast reformimata riigimaaga (Lao tanava krundiks reserveeritud maa-
ala).

Planeeritav ala haarab Lao tn 19 krunti (katastritunnus 44603:002:0223, tootmismaa
100%, pindala 37966 m?), Lao tn 19b krunti (katastritunnus 44603:002:0024,
transpordimaa 100%, pindala 1659 m?) ja reformimata riigimaad.

Planeeringualal asuvad jargmised ehitised: kolm laohoonet, kontorihoone, katlamaja,
valvurihoone, haruraudtee, tehnovorgud ning kaks laoplatsi: metalli- ja sdeladu.
Nimetatud ehitistest on seaduslikud haruraudtee, metalli- ja s6eladu. Ehitiste omanik on
AS Petkam v.a haruraudtee, mille omanikuks on Maardu Raudtee Arenduse OU.
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Planeeritava ala pdhja- ja laaneosa jaab raudtee kaitsevoondisse, mille ulatus on 30m
aarmise raudtee teljest. Lao tanava kaitsevoondi piir ahtib Lao tn 19 krundipiiriga.

3. Planeeringuala kontaktvoondi linnaehituslik analilis ja funktsionaalsed seosed

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

Kroodi majanduspiirkond on arengu algfaasis, mis vajab pdhjalikku korrastamist ja
asukoha toéttu Muuga sadama ning Tallinn-Peterburi mnt vahel omab potentsiaali
muutuda peamiseks transiidikoridoriks ning logistikakeskuseks kahe riiklikult tahtsa
objekti vahel.

Maardu linna suurim potentsiaal uute tddkohtade loomiseks on Kroodi
majanduspiirkonna valjaarendamises.

Valdavalt laohoonete planeerimine Lao tn 19 krundile vastab taielikult Gldplaneeringu
pdhimotetele 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
Lasnamae elurajoonist).

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

Arendusplaan naeb ette Lao tn 19b krundil asuva haruraudtee aktiivse kasutuselevotu
kaupade transportimisel. Planeeringuga on kavandatud uus etapiti ehitatav
laokompleks, konteinerite laoplats, laadimisestakaadid ja muu vajalik taristu.

Olevatest hoonetest sailitatakse valvurinoone (pos1), laohoone (pos2), kontorihoone
(pos3) ja katlamaja (pos4). Nimetatud hooned on praegusel ajal digusliku aluseta
ehitised, mis peab seadustama.

Lao tn 19b krunt liidetakse Lao tn 19 krundiga, mis on vdimalik juhul, kui liidetavad
krundid kuuluvad Uhele ja samale omanikule.

Planeeritava ala servituutide vajadused on jargmised:
-teeservituut laiusega 4m juurde- ja valjapaasuteele Lao tn 23 krundi omaniku kasuks
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-veejuhtimisservituut laiusega 4m sademeveekanalisatsiooni torustikule tehnovorgu
valdaja kasuks

-liiniservituut laiusega 4m sidekanalisatsioonile tehnovorgu valdaja kasuks
Moodustatud Lao tn 19 krundi ehitusdigus (sihtotstarbed, hoonete suurim lubatud arv,

ehitusalune pindala ja kdrgus) on esitatud pohijoonisel ja eraldi tabelina (vt tabel 1).

Kruntide ehitusoigus

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?) (m?) korgus
(m)
1 2 3 4 5 6 7 8
1 Laotn 19 39625 20000 5/25 10 BB 5% A 20%
TL 95% T 80%

Detailplaneeringu maakasutuse sihtotstarbed:
BB - kontori- ja biroohoone maa
TL - laohoone maa

Ifatastriijksuse sihtotstarbed:
A - arimaa
T - tootmismaa

5. Liikluskorraldus

Lao tn 19 krundile on planeeritud kolm juurdepaasu Lao tanavalt. Juurdepaasuks Lao tn
23 krundile ja krundilt valjapaasuks Lao tanavale on planeeritud sdidutee piki Lao tn 19
krundi ida- ja laanepiiri. Lao tn 23 krundi juurdepaasuteele on planeeritud
raudteeulesdit, mille rajamiseks tuleb taotleda tehnilised tingimused raudtee valdajalt
AS Maardu Raudtee.

Planeeringualasse jaava Lao tadnava raudteellesdidu rekonstrueerib AS Maardu
Raudtee.

Autode parkimiskohtade arvutus EVS 843:2003 jargi :
A 3600m2 3600:150 = 24 kohta
T 14400m2 14400:250 = 58 kohta

Kokku : 82 kohta

Autode parkimiskohad (82 tk) on planeeritud Lao tn 19 territooriumile.
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6. Vertikaalplaneering

Vertikaalplaneeringu koostamisel on lahtutud:

-absoluutkdrgustest olevate teede, platside katetel ja looduslikel pindadel

-haruraudtee kdrgusarvudest

-projekteeritavate katete normikohastest kalletest

-sademevee arajuhtimisvdéimalustest, valditud on sademee valgumine naaberkruntidele

Planeeringuala absoluutkérgused on vahemikus 24.53 kuni 27.74 meetrit, maapinna
uldise kaldega laande ja pdhja. Vertikaalplaneeringu lahendus jalgib maapinna
looduslikke kaldeid, mille tulemusena suunatakse sademevesi krundi ldaneossa
planeeritud sademevee kanalisatsioonitorustikku.

7. Veevarustus ja kanalisatsioon
7.1. Majandus-joogiveevarustus

Planeeringuala majandus-joogivee (3 m3/d) allikaks on vastavalt Maardu Katlamaja AS
tehnilistele tingimustele 14.09.2012 Lao tanava uUhisveevarustuse torustik.

Lao tn 19 krundi veevarustuse liitumispunkt on planeeritud 1m kaugusele krundipiirist
tanava maa-alale. Veemdddusdlm paigaldatakse hoonesse.

7.2. Tuletorje veevarustus

Planeeringus on arvestatud perspektiivsete hoonete asukohtadega valise tuletdrjevee
lahendamisega veemahutite ja kuivhudrantide baasil. Valiseks tulekustutuseks on ette
nahtud veekogus 30 I/s 2 tunni jooksul. Sisemine tuletorjesisteem lahendada edasistes
projekteerimisetappides  hoonete  projektide = mahus, tapsustades hoonete
tuletokkesektsioonide suurused ja vajaliku tuletdrjevee mahu, arvestades esmaseks (lll
tulekaitsetase) kustutusvee hulgaks tuletdrje voolikuststeemile 2,5 I/s 1 tunni jooksul
ning 100 I/s 1,5 tunni jooksul automaatse tulekustutussiisteemi (sprinkler) jaoks.
Veehoidla mahtu korrigeerida vastavalt tegelikule veevajadusele. Hoonete projektides
arvestada EVS 812-6:2012 ,Ehitiste tuleohutus; Osa 6: Tuletdrje veevarustus® ning EVS
812-4:2011 ,Ehitiste tuleohutus; Osa 4: tdostus- ja laohoonete ning garaaZide
tuleohutus® kirjeldatud nduetega.

7.3. Olmereovee kanalisatsioon
Piirkonna kanalisatsioonististeem on lahkvoolne.

Planeeringuala reoveekanalisatsiooni eelvooluks on Maardu Katlamaja AS tehniliste
tingimuste 14.09.2012 jargi Lao tanava @ 300mm Uhiskanalisatsiooni torustik.
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Planeeritud isevoolne valiskanalisatsioonitorustik on ette nahtud plastikust
kanalisatsioonitorudest (Uponor, KWH-Pipe, Pipelife jt). Kanalisatsiooni liitumispunkt on

planeeritud 1m kaugusele valjapoole krundi tanavapoolset piiri, tanava maa-alale.
Liitumispunktiks on kontrollkaev.

7.4. Sademevee kanalisatsioon

Planeeringuala sademevee eelvooluks on Maardu Linnavalitsuse Linna arengu- ja
majandusosakonna tehniliste tingimuste 04.10.2012 nr 7-2.14/184 jargi Lao tn 17/2
piirialale varemplaneeritud kraav (Lao tn 17/1, 17/2, 17/3 kinnistute 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.

Arvutuslik sademevee vooluhulk planeeritavalt alalt on 225 liitrit/sekundis. Lao tn 19
krundi Iaaneossa on planeeritud isevoolne sademevee kollektor, kuhu kogutakse kogu
krundi sademevesi.

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

Kuna kaubaterminali platside sademevesi on tinglikult puhas O&lireostusest (ohtlike
ainete sisaldus ei Uleta piirvaartust: heljuvaine sisaldus 40 mg/l ja naftasaaduste
sisaldus 5mg/l) ja ei vaja puhastamist enne suublasse juhtimist.

Sademevee kollektor on planeeritud arvestusega, et sinna oleks voimalik juhtida
sademevett ka piirkonna naaberaladelt.

8. Elektrivarustus

AS Maardu Elekter tehniliste tingimuste jargi on planeeritud Lao tn 19 krundi
juurdepaasutee aarde uus alajaam.

9. Sidevarustus

Sidevarustuse lahendamiseks on Elion Ettevotted Aktsiaselts valjastanud 17.09.2012
telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused nr 20015448.

Planeeritava ala sidevarustus on lahendatud lahtuvana olevast sidekanalisatsioonist
Lao tn 19 krundi piiril.
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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 v&i riskianalUusi
koostamiseks, sest kavandatava tegevuse keskkonnamdju ei ole oluline. Planeeritud
laokompleksis ei ole kavandatud kaidelda keskkonnale ohtlikke kaupu

Ehitistest vabad alad on planeeritud haljastada. Planeeritud haljastuse osatahtsus
planeeringualast on 15%.

Jaatmekaitluse korraldamiseks peab laokompleksil olema liigiti kogutavate jaatmete
mahutid.

Sademevee arajuhtimiseks krundilt on planeeritud sademeevee kanalisatsioonitorustik
suubumisega Kroodi oja kraavi.

Planeeritaval alal puuduvad kaitse alla voetud maa-alad voi Uksikobjektid.

Lahimad elamud asuvad ~900 m kaugusel Jéelahtme vallas Uuskula kulas.

11. Kuritegevuse riske vahendavad meetmed

Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud ja soovitatakse kuritegevuse ennetamiseks
jargmisi meetmeid:

- hoonestuseta jaatmaale uute ettevotete rajamiseks kruntide moodustamine
- kruntide piirete rajamine

- sOidu- ja kergliiklusteede, ehituskruntide hea valgustatus

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

12. Planeeringu realiseerimine ja voimalike kahjude hiivitamine

Kaesolev detailplaneering on parast kehtestamist aluseks maakorralduslikele
toimingutele ja ehitusprojektide koostamisele. Lao tn 19 ja Lao tn 19b kruntide liitmine
on véimalik juhul, kui kruntidel on Uks ja sama omanik.

Detailplaneeringu realiseerimiseks on vaja sbélmida arendusleping Lao tn 19 kinnistu
omaniku AS Petkam ja Maardu Linnavalitsuse vahel. Arenduslepingus maaratakse
kindlaks, kes ehitab detailplaneeringuga kavandatud jargmised objektid :

- Lao tanava rekonstrueerimine

- Lao tanava kergliiklustee, tanavavalgustus
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- Kolm juurdepaasu Lao tn 19 krundile

- Sademevee torustik ja eelvoolu kraavid

- Veevarustuse- ja reoveekanalisatsiooni uhendustorustikud krundi
litumispunktideni

- Side- ja elektrikaablid (alajaam) krundi litumispunktideni

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



