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Maardu linnavolikogu algatas linna Uldplaneeringu koostamise ja Uldplaneeringu
keskkonnamdju strateegilise hindamise labiviimise 18.04.2017 otsusega nr 264.

Uldplaneeringu koostamise eesmark on linna ruumilise arengu pohimdtete
kokkuleppimine. Uldplaneeringuga lahendatakse lahtuvalt linna ruumilistest
vajadustest planeerimisseaduse 8§ 75 toodud ulesanded — planeeringuala kasutus-
ja ehitustingimused, transpordivérgustiku ja muu infrastruktuuri Uldised
asukohad jt linna arenguks olulised teemad.

Uldplaneeringuga hdlmatav ala on kogu Maardu linna territoorium.

Uldplaneeringu koostamisega paralleelselt viiakse labi keskkonnamdju strateegiline
hindamine (KSH). KSH selgitab, kirjeldab ja hindab tldplaneeringu elluviimisega
kaasnevat olulist keskkonnamdju ja maérab vajadusel mdjude leevendusmeetmed,
arvestades dldplaneeringu eesmérke ja kasitletavat territooriumi. KSH tulemused ja
mdjude hindamise ettepanekud kajastuvad tldplaneeringu lahenduses.

Erinevad huvid ja linna ruumilised vajadused selgitati vélja koostdds erinevate
huvigruppidega. Lahenduse véljatootamisel kaasati kdiki, keda planeering tihel voi teisel
moel md@jutada vdib (riigiasutused, kohalikud elanikud, maaomanikud, ettevotjad jne).
Uldplaneeringu koostamisel lahtuti Harju maakonnaplaneeringust 2030+, Maardu linna
arengukavast!, ruumilist arengut puudutavatest dokumentidest ning asjakohastest
Gigusaktidest. Uldplaneeringu koostamise esimeses etapis, enne lahenduse
valjatootamist, viidi 14bi asjakohased alusuuringud ja analtitisid.? Alusuuringute ja
analliuside ning kisitluse tulemused kajastuvad Gldplaneeringu lahenduses.

Uldplaneering koosneb:
tekstist
joonistest, milleks on:
joonis 1. Maakasutusplaan. M 1:15 000;
joonis 2. Liiklusskeem. M 1: 15 000;
keskkonnamdju strateegilise hindamise aruandest (esitatud eraldiseisva
dokumendina).

Taustainfona joonistel toodud kitsendused on ajas muutuvad. Sellest tulenevalt tuleb
detailplaneeringute koostamisel, projekteerimistingimuste andmisel ja
maakorraldustoimingute labiviimisel ldhtuda asja- ja ajakohastest digusaktidest ja
nendest tulenevatest kitsendustest (nt piirangutest veekogude kaldal looduskaitseseaduse
alusel, tee kaitsevoonditest ehitusseadustiku alusel jne). Kitsendused kuvatakse Maa-
ameti kaardil. Vastava seadusandluse muutumisel l&htutakse kitsenduste mé&&ramisel
digusaktist.

Uldplaneeringu koostamist konsulteeris ja keskkonnamdju strateegilist hindamist viis
labi Hendrikson&Ko OU.

Maardu linna arengukava aastateks 2014-2025. Kinnitatud 30.09.2014 mé&arus nr 19.
Alusuuringute ja analutside koosseisu kuuluvad Maardu linna rahvastikuanaliiis, ettevGtluse analus,
liikuvuse uuring, haljastuse eksperthinnang. OU Hendrikson&Ko, 2018.

N HENDRIKSON & KO
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Maardu linna rahvastik on aasta-aastalt kahanenud. Iga jargnev pdlvkond on eelnevast
vaiksearvulisem, eelkdige on seda mérgata mitte-eestlastest elanike seas.

Statistikaameti poolt koostati aastal 2014 Eesti suuremate linnade rahvastikuprognoos
aastani 2040, mis tuginedes 2012. aasta andmetele hindas Maardu rahvaarvu kasvavaks.
Prognoosi kohaselt peaks Maardu rahvastik 2014-2040 perioodil kasvama 17 794
elanikult 18 446 elanikuni ehk 652 inimese vorra (~3,7%). Kasvuaastateks prognoositi
perioodi 2014-2029, mille jarel rahvaarv stabiliseerub ning varieerub aastate 18ikes vahe.

Nii Statistikaameti kui Rahvastikuregistri andmetel on elanikkond perioodil 2013-2017
aga kahanenud. Arvestades rahvastiku vanuselist jaotust (arvukad on 50—69-aastaste
vanusrihmad) suremus lahiajal téendoliselt tduseb, kuid sindimus mitte. Seega on
rahvastiku kahanemise pidurdamiseks eelkdige oluline rahvastiku sisserdnde kasv ning
valjarandamise kahanemine. Sisserande suurendamiseks on oluline luua hea
elukeskkond, vdimaldades linnas erinevaid elustiile. Kasvanud on elanikkond Muugal
ja Maardu jarve dares, mis nditab eramupiirkondade populaarsust ja potentsiaali
sisserdnnuks. Samuti on tahtis jatkata hea kvaliteediga teenuste ja inimsdbraliku
linnaruumi arendamist. Sisserdnnet toetavaks teguriks on ka todkohtade ja heade
transpordithenduste olemasolu.

Maardus on rahvastikuprotsessides vdimalikud nii jatkuv kahanemine kui ka rahvastiku
stabiliseerumine*. Maardu linna tldplaneeringu koostamisel on eesméargiks voetud
rahvastiku stabiliseerimise stsenaarium. Kahanemise kui moddapadsmatu
paratamatuse asemel arvestatakse ka kaitumuslike muutuste v@imalusega (réande-
eelistuste ja -voogude muutus, registreerimiseelistuste muutus).

Maardu linn on tuntud kui t66stuslinn ja arenev logistikakeskus, seda nii maakonna Kkui
vabariigi tasandil. Eelkdige to6stus, kuid ka sadama ehitus, on oluliselt mojutanud
Maardu linnaruumi kujunemist ja arengut.

Linn jaguneb funktsionaalselt erinevateks asumiteks (piirkondadeks). Linna
elamupiirkonnad — Muuga, Kallavere ja Maardu jarve aarne — eristuvad ajaloolise arengu
ja ruumikasutuse poolest ning on Uksteisest eraldatud majandus-t6éostusvoondiga.

¥ Maardu linna rahvastikuanalttis. OU Hendrikson&Ko, 2018.

4 Rahvastiku kahanemine toimub, kui jatkuvad senised protsessid randes ja suremuses-siindimuses.
Rahvastiku stabiliseerumine on v8imalik kui panustatakse oluliselt linna mitte-registreerunud elanikele
hiivede paketi pakkumisele, mis suudab konkureerida Tallinnaga.
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Majandus-t6ostusvoondi, mis labib linna laénepiirilt pdhjasuunas kuni sadamani,
moodustavad Vana-Narva mnt toostuspiirkond, Kroodi majanduspiirkond ning mere
aares Muuga sadam. Funktsionaalsest eripérast tulenevalt on asumid ka linnaehituslikult
eri-ilmelised.

Muuga

Skeem 1.2.1. Maardu linna jagunemine funktsionaalselt erinevateks asumiteks.

Maardu linnale iseloomulikud vadartused on looduslikud, kultuurilised,
majanduslikud ning sotsiaalsed ndhtused ja alad, mida kohalik elanikkond ja
ettevotjad ise on eripéraseks pidanud ning vaartusena maaratlenud.

Vaartused kaardistati rihmatéode kaigus.® Maaratletud vaartused tagavad linna
omapdaraga arvestamise ruumilise arengu suunamisel ja ehitustegevuse
kavandamisel. Ulevaate véartustest annavad alljargnevad skeemkaardid.

> Tookoosolek toimus 5.12.2017. Tookoosolekul osalesid Maardu linna ametnikud ja spetsialistid, volikogu
liilkmed ning ettevdtjad.

N HENDRIKSON & KO
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Skeem 1.3.2. Rihmatddde kaigus kaardistatud vaartused Muuga sadamas ja Kroodi majanduspiirkonnas
ning Maardu jarve &arses elamupiirkonnas.
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Muuga
] elupiirkond

amute grupid,
Vana-Narva mnt.
toostuspiirkond

islik asta

Pargi- ja haljasalad

Skeem 1.3.2. Riihmatddde kaigus kaardistatud vaartused Muuga elamupiirkonnas ja Vana-Narva mnt
toostuspiirkonnas.

Vastavalt koostatavale Maardu linna arengukavale on Maardu linna visioon:

Maardu on mitmekultuurilist kogukonda thendav, ettevétlust toetav, hubase ja
turvalise elukeskkonnaga ning kvaliteetsete avalike teenustega linn.

Maardu linna ruumilise arengu vajadused lahtuvad valjakujunenud dldstruktuuri —
Uksteisest funktsionaalselt eristuvate ja eriilmeliste asumite — séilitamise ning asumite
jatkusuutliku edasiarendamise pohimottest.

Linnaruumi jatkusuutlikuks edasiarendamiseks on olulisemateks ruumilisteks
vajadusteks:
kavandada paindlikku arengut voimaldavaid segafunktsiooniga maa-alasid;
seada tdpsemad tingimused tootmisaladele ja neid elamualadest eristuvale
Okoloogilisele puhveralale;
kavandada sobiv asukoht linna keskusele.

HENDRIKSON & KO
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Ruumilise arengu pdhimdtted annavad suunised edaspidiseks maakasutuseks ja
ehitamiseks linna territooriumil. Need on uldplaneeringu lahenduse oluliseks osaks ning
annavad aluse linna territooriumi kasutus- ja ehitustingimuste méaaramiseks. Ruumilise
arengu pohimdtete valjatootamisel on arvestatud nii linna ruumiliste vajadustega kui ka
ruumilise arengu pdhimdtete ja suundumustega Harju maakonnas.®

* Muuga elamupiirkond

Vana-Narva mnt..t6ostuspiirkond
4

Arenevjatihenev logistika- ja toostuspark,
voimalikke kaasnevaid keskkonnamdojusid
tuleb leevendada

Muuga sadam =

Arenev
sadamapiirkond

Kvaliteetse ja
mitmekesise
elukeskkonnaga
elamupiirkond

Kallavere ="
elamupiirkond

Arenev ja tihenev
mitmekesine &ri- ja
_ ettevotluspiirkond,
kus vaartustatakse
ajaloolist fosforiiditehase
hoonestust

Kroodi majanduspiirkond <L\ J

aardu jarv ja . % :
,a,m’{l],};fgjg;::gﬁ,,ko,m Inimsébraliku elukeskkonnaga

- elamu- ja puhkepiirkond,
= kus arendatakse
tdiendavalt teenuseid

Skeem 2.1. Maardu linna ruumilise arengu pdhimdtted asumite 1ikes.

Maardu linn areneb linnale omaste pdhimdtete alusel, hdlmates nii elamualasid,
tootmisalasid, dripiirkondi kui ka tihedale asustusele omaseid puhkealasid.

Eeslinnalise piirkondliku keskusena’ jaavad Maardu elanike téokohad ning teenuste
tarbimine ka edaspidi tihedalt seotuks Tallinna linnaga. Arengu suunamisel pdtratakse

6 Harju maakonnaplaneering 2030+. Maardu linna kontekstis olulisemad suunised on linnalise ruumi
kompaktsuse suurendamine; ruumiliselt tasakaalustatud arengu tagamine, millega voimaldatakse esmaste
teenuste tarbimist koha peal; uute arendusalade kavandamisel juurdepddsuvGimaluste ning
kommunikatsioonide paiknemise ja lahendusega arvestamine; riiklikult tahtsate taristuobjektide
planeerimise vajadusega arvestamine; puhke- ja rekreatsioonivfimaluste tagamine, mis on kvaliteetse
elukeskkonna oluline osa; muinsus- ja loodusvaartustega arvestamine.

7 Vastavalt Harju maakonnaplaneeringule 2030+ on Maardu linn eeslinnaline piirkondlik keskus. See on
keskus, mis teenindab vdiksemat hulka maakonna elanikkonnast ning pakub véhem teenuseid ja té6kohti,

o
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tdhelepanu linna kui piirkondliku keskuste tugevdamisele — tagatakse kohapealsed
tookohad, kvaliteetsete teenuste ké&ttesaadavus linna erinevates piirkondades, t60- ja
kooliaegadega arvestavad Uhendused Tallinna linna ja teiste lahiimbruse keskustega.

Arendatakse valja keskusalad. Linna keskseks tuiksooneks on Keemikute tanav,
mida toetavad kolm erineva otstarbega keskusala — Kellamée park, Keemikute ja
Orumetsa téanavate ristmik ning Maardu Linnavalitsuse hoone vastas olev ala.

Linnale omane struktuur, jagunemine funktsionaalselt eriilmelisteks asumiteks, sailib.
Elamupiirkondi arendatakse, ldhtudes elamupiirkonna kohapdhistest véaartustest ning
kvaliteetse elukeskkonna loomise pdhim®ttest — nt arvestatakse piirkonna arhitektuurset
uldilmet, tagatakse mitmekilgne maakasutus, ohutud ja  mitmekesised
liilkumisvBimalused, sh tdotatakse vélja jalakéijasbralikud lahendused, arvestatakse
kergesti ligip4d&setava ja mitmekesise avaliku ruumi olemasolu vajadusega jne.
Elamupiirkondade mitmekesistamine ja teenuste tdiendav arendamine loob elukoha
ldhedale juurde tookohti, aitab vahendada sundliikumisi elu- ja té6koha ning teenuste
vahel, vahendades kaudselt liiklusest tulenevaid negatiivseid keskkonnamdjusid.

Maardu linn on ja j&b toostuslinnaks, vOimaldades mitmekesise &ri- ja
ettevotluskeskkonna arengut. Ettevtluspiirkondades on suunaks linnakeskkonda sobiva
ja olulisi keskkonnamgjusid mitteomava &ri- ja tootmistegevuse arendamine.

Mitmekesised puhkevdimalused on Metsa- ja Loodepargis ning Maardu jarve aarsel
puhkealal. Kirikut umbritsev Kellamée park jaab eelkBige valilrituste toimumise ja vaba
aja veetmise kohaks.

Erinevate asumite vahelise ja sisese sidususe ja liikuvuse parandamiseks ning
Uhenduste ja juurdepédasude loomiseks ja parandamiseks ehitatakse valja teed ja
kergliiklusteed ning parendatakse linna ténavate seisukord. Jagatud t&navaruumi
korrastamisel ja kujundamisel lahtutakse eelkdige jalakaija ja jalgratturi vajadustest
ja turvalisusest.

Ruumilise arengu pohimatteid linna asumite 18ikes on kirjeldatud ka ptk 5.

Inimmdotmeline ruum muudab meeldivaks jalgsi ja rattaga liikumise ning ruumis
olemise ja vadrtustab selleks inimese poolt positiivselt tajutavat hoonestuse, hoovide-
platside ja teede iseloomu.

Inimma&otmelise linnaruumi tekkeks tuleb jargida alljargnevaid p6himotteid linna
erinevate asumite arendamisel.

kui maakondlik keskus. Piirkondlikku keskust eristab kohalikust keskustest teenuste parem kvaliteet ja
mitmekesisus nii era- kui avalikus sektori teenuste valikus.

HENDRIKSON & KO
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Maardu linna uldplaneering. September 2020 13

Inimmoddtmelise linnaruumi tekkeks tuleb tédhelepanu pddrata:

funktsionaalselt mitmekdilgse valiruumi loomisele

- tagada hubased vaba aja veetmise vGimalused;

- arvestada elamualade Guealade kujundamisel erinevate sihtrihmadega:
lapsed, noored, téiskasvanud, eakad (rajada méanguvaljakud, paigutada
istepingid, luua mugavad litkumisvéimalused jms);

- tagada puhkenurgad &ri-, tootmis- ja keskusaladel, segafunktsiooniga aladel;

- arvestada kvaliteetse ruumi loome aluspdhimétetega®;

- arvestada ligipaasetavuse ja koiki kaasava elukeskkonna kavandamise ja
loomise pShimdtetega®.

lilkuvusele

- otseteed oluliste funktsionaalsete alade vahel kavandada jalak&ija-ratturi
vajadustest, mitte autoliiklusest l&htuvalt;

- luua jalaké&ijate, ratturite, Ghistranspordi, invasdiduki ja vaegndgijate
vajadusi arvestavad lahendused;

- kasutada varvilisi ja erinevate sillutiste ning kattematerjalidega lahendusi.

haljastusele

- rajada mitmekilgne ning rikkalik haljastus elamu-, &ri-, tootmis- ja
keskusaladel;

- eraldada jalgteed pdhitdnavast haljaspuhvriga;

- rajada toostusaladel kdrghaljastus tanavapoolsele kiljele hea tldmulje
saavutamiseks ja/voi vaadete pehmendamiseks;

- kasutada haljastuselemente toostushoonete vélisilme pehmendamiseks.

parkimisele

- valiparklates korraldada parkimine vaiksemate taskutena ja/vdi liigendada
haljastuse ja véikevormidega;

- korterelamute ja arihoonete rajamisel ning keskusalal eelistada lahendusi
hoone koosseisus maa-aluse parklana.

8 Vt Ruumiloome ekspertriihm. Ldpparuanne ja aruande lisa 4
https://www.riigikantselei.ee/sites/default/files/riigikantselei/strateegiaburoo/lisa_4 kvaliteetse ruumi
miinimumkriteeriumid.pdf

9

https://www.astangu.ee/sites/default/files/media/koiki_kaasava elukeskkonna kavandamine loomine.p

df
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INIMMOOTMELISI LAHENDUSI MAARDUS: LINNAS VIIBIMINE

= PINGID PEATANAVAL

PINGID OUES VIIBIMISEKS JA
SOTSIALISEERUMISEKS NIl MAJADE EES
KUI KA HOOVIDES

INIMMOOTMELISI LAHENDUSI MAARDUS: MITMEKULGNE JA RIKKALIK HALJASTUS

LINNA JA ELANIKE RAJATUD
LILLEPEENRAD-KLUMBID
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INIMMOOTMELISI LAHENDUSI MAARDUS: LINNAS VIIBIMINE

AVATUD PIRETETA i
PIIRDED PAIGALDATUD VAID MANGUPLATSIL
SISEKVARTALID LASTE TURVALISUSE TAGAMISEKS

INIMMOO TMELISI LAHENDUSI MAARDUS: LINNAS LIIKUMINE

OTSETEED ON ISERAJATUD KALDTEE KARUDE-RATASTE JALGTEE ON
SILLUTATUD MAHASOIDUKS PEATANAVAST
PUHVERRIBA JA
HALJASTUSEGA

ERALDATUD
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Ruumilise planeerimise eesmark on luua eeldused tasakaalustatud ruumilise arengu,
maakasutuse ning kvaliteetse elu- ja ehitatud keskkonna kujundamiseks.

Uldplaneering mairab maakasutuse juhtotstarbed ning kasutus- ja ehitustingimused
ehitustegevuseks. Uldplaneeringuga maaratakse maakasutuse juhtotstarve (ldisel
tasandil linna ruumilise arengu pohimdtetest lahtuvalt, st arvestades, milline on
maakasutuse potentsiaal.

Juhtotstarve on ldplaneeringuga maaratud ala kasutamise valdav otstarve, mis annab
perspektiivse maakasutuse pohisuunad. Naiteks kavandatakse uldplaneeringuga
vaikeelamu maa-ala juhtotstarbega alad tulenevalt piirkonna iseloomust ning
arenguperspektiivist. See tdhendab, et vaikeelamu maa-alale voib Uldplaneeringu jargi
planeerida vaikeelamuid, kuid ka ala teenindamiseks vajalikke kaubandus- ja
teenindushooneid, thiskondlikke hooneid, haljasalasid vdi parkmetsa, manguvaljakuid
ning muud sobivat maakasutust, mis toetab piirkonna arengut ja aitab kujundada
kvaliteetset elukeskkonda. Juhtotstarvete selgitused on toodud ptk 4, asumite ehitus- ja
kasutustingimused juhtotstarvete 16ikes on tapsemalt lahti Kirjutatud ptk 5.

Juhtotstarbe madramisel on tegemist perspektiivse maakasutusega, millega ei kaasne
kohest katastriiiksuse sihtotstarbe'® muutust. Uldplaneeringus maaratud tingimusi tuleb
jargida detailplaneeringute  koostamisel ja projekteerimisel. Kuni kavandatu
elluviimiseni saab maa-ala edasi kasutada senisel otstarbel.

Detailplaneeringu koostamise kohustus

Detailplaneeringu koostamise eesmérk on labi avaliku planeerimisprotsessi tagada
arendatava keskkonna kvaliteet. Oluline on avaliku protsessi labiviimine piirkondades
ja juhtudel, kui voib eeldada laia, kattuvate ning potentsiaalselt konfliktsete huvide
ringi.

Detailplaneeringu  koostamise kohustuse juhud linna territooriumil tulenevad
planeerimisseadusest. Kuna detailplaneeringu koostamine on iseenesest pikk ja
ressursimahukas menetlus, on otstarbekas juhtudel, kui ehitussoov  sobitub
olemasolevasse ja juba Vvéljakujunenud elu- vOi ettevGtluskeskkonda ning
planeerimisseadusest tulenevad erijuhud seda véimaldavad, lubada pustitada VvOi
laiendada hooneid ja seda teenindavaid rajatisi detailplaneeringut koostamata.
Detailplaneeringu koostamine vdib osutuda vajalikuks, kui ehitus- ja/v8i arendussoov
vOib kaasa tuua olulisi mdjutusi, nt valjakujunenud keskkonna oluline visuaalne
muutumine, arenduse realiseerimiseks vajaliku infrastruktuuri nagu teed ja tehnovérgud
puudumine, jdadtmekaitluskohtade kavandamine vms.

10 vastavalt maakatastriseadusele digusaktidega lubatud ja nendes satestatud korras maaratud katastritiksuse
kasutamise otstarve vdi otstarbed.

N HENDRIKSON & KO
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Uldplaneeringuga maaratud linna territooriumi kasutus- ja ehitustingimused on lahti
Kirjutatud juhtotstrvete, asumite ning teemavaldkondade 106ikes. Juhtotstarvete ptk-s 4
kajastuvad eelkdige need tingimused, millega tuleb arvestada maa-ala asukohast
sOltumata. Néiteks ari- ja tootmise maa-ala juhtotstarbe alapeatiikis Kirjeldatud tingimusi
tuleb arvestada nii Vana-Narva mnt téostuspiirkonnas, Kroodi majanduspiirkonnas Kui
elamupiirkondades. Asumite I8ikes ptk 5 on kasutus- ja ehitustingimused lahti kirjutatud
ka juhtotstarvete 18ikes juba tdpsemalt, konkreetse asumi iseloomu ning naaberalasid
arvestades. Néiteks on dri- ja tootmise maa-alal hoonete suurim lubatud ehitisealune
pinna suhe krundi pindalasse asumite I6ikes erinev.

Lisaks tuleb vaadata ja arvestada tingimusi, mis on maaratud ning lahti kirjutatud
teemavaldkondade 1ikes.

Véikeelamu maa-ala on Uksikelamu (ihe pBhisissepadsuga elamu), kaksikelamu (kahe
pohisissepdasuga elamu) ning arhitektuurselt ja ehituslikult elamute vahelisse
valisruumi sobituv muu elamuid teenindava maakasutuse juhtotstarbega maa-ala.

Vaikeelamu maa-alale v8ib ehitada:

Uksikelamuid:;
kaksikelamuid.

Muuga elamupiirkonnas on elamutest lubatud rajada Uksik- ja kaksikelamuid.
Ridaelamuid voib ehitada varasemalt kehtestatud detailplaneeringuga®! selleks maaratud
maa-alale.

Lisaks voib vaikeelamu maa-alale ehitada keskkonda sobituvaid:

kaubandus- ja teenindushooneid;

blroo-, uhiskondlikke, kultuuri- ja spordihooneid;

arihooneid, millega ei kaasne hdiringuid elamu-, puhke- ja Uhiskondlikele
naaberaladele;

elamuid ja elanikke teenindavaid ning keskkonda sobituvaid hooneid ja rajatisi
(parklad, tdnavad, jalgratta- ja jalgteed, manguvaljakud vms), sh tehnoehitisi;
rajada haljas- ning pargialasid.

11 Soosaare | (maatlkk 1) kinnistu detailplaneering. Kehtestatud 31. mai 2005. aasta otsusega nr 178.
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Véikeelamu, ari- ja thiskondliku hoone maa-ala on tksikelamu (iihe pdhisissepaasuga
elamu); kaksikelamu (kahe poOhisissepadsuga elamu); &ri- ja teenindusettevotte;
uhiskondliku hoone;arhitektuurselt ja ehituslikult linnaruumi sobituv muu elamuid, &ri-
ja teenindusettevotteid ning Uhiskondlikke hooneid teenindava maakasutuse
juhtotstarbega maa-ala.

Segafunktsioon vOimaldab maa-ala paindlikumat kasutust, lahtudes tulevikus
tdpsustuvatest arengusoovidest ja -vajadustest. Maa-alale vdib ehitada kas ainult
elamuid voi thiskondlikke hooneid vdi &ri- ja teenindushooneid v6i kdiki nimetatuid
koos.

Vaikeelamu, ari- ja Ghiskondliku hoone maa-alale vdib ehitada:

tksikelamuid;

kaksikelamuid (kui ehitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna
valjakujunenud keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi);
kaubandus-, teenindus-, toitlustus- ja majutushooneid,;

tervishoiu- ja hoolekandehooneid.

Lisaks voib vaikeelamu, ari- ja Uhiskondliku hoone maa-alale ehitada keskkonda
sobituvaid:

arihooneid, millega ei kaasne héiringuid elamu-, puhke- ja hiskondlikele
naaberaladele;

muid elamuid ja piirkonna elanikke teenindavaid ning keskkonda sobituvaid
hooneid ja rajatisi (parklad, tdnavad, jalgratta- ja jalgteed, manguvéljakud vms),
sh tehnoehitisi;

rajada haljas- ning pargialasid.

Véikeelamu, &ri- ja tGhiskondliku hoone maa-ala on n-6 segafunktsiooniga ala, kus ala
tdpsem kasutusotstarve(-otstarbed) selgub detailplaneerimisel. Arendustegevust on
soovitav planeerida kogu ala hdlmava detailplaneeringuga, mis vdimaldab valja to6tada
lahendused tervikliku ja jatkusuutliku elukeskkonna loomiseks ning kujundada toimiv
ja inimsobralik linnaruum. Kuna &ri- ja Uhiskondlike hoonete rajamisega liiklus
intensiivistub, on soovitav need paigutada tdnava aarde, mitte kvartali keskele.

N HENDRIKSON & KO
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Véikeelamu ning haljasala ja parkmetsa maa-ala on uksikelamu (ihe pdhisissepaasuga
elamu), kaksikelamu (kahe pohisissepdasuga elamu), haljasala ja parkmetsa ning
arhitektuurselt ja ehituslikult elamute vahelisse valisruumi sobituv muu elamuid
teenindava maakasutuse juhtotstarbega maa-ala.

Vaikeelamu maa-alale vdib ehitada:

Uksikelamuid:;
kaksikelamuid.

Lisaks voib vaikeelamu maa-alale ehitada keskkonda sobituvaid:

kaubandus- ja teenindushooneid;

blroo-, Ghiskondlikke, kultuuri- ja spordihooneid;

arihooneid, millega ei kaasne héiringuid elamu-, puhke- ja hiskondlikele
naaberaladele;

elamuid ja elanikke teenindavaid ning keskkonda sobituvaid hooneid ja rajatisi
(parklad, tdnavad, jalgratta- ja jalgteed, manguvaljakud vms), sh tehnoehitisi;
rajada haljas- ning pargialasid.

Korterelamu maa-ala on kolme ja enama korteriga, Uhise sissepadsu ning trepikojaga
korterelamu ja/vGi kolme ja enama korteriga ning eraldi pohisissepadsudega ridaelamu
ehitamiseks ning arhitektuurselt ja ehituslikult elamute vahelisse valisruumi sobituv muu
elamuid teenindava maakasutuse juhtotstarbega maa-ala.

Korterelamu maa-alale v@ib ehitada:

korterelamuid;
ridaelamuid.

Lisaks vdib korterelamu maa-alale ehitada:

kaubandus- ja teenindushooneid;

blroo- ja thiskondlikuid hooneid,;

arihooneid, millega ei kaasne héiringuid elamu-, puhke- ja (hiskondlikele
naaberaladele;

elamuid ja elanikke teenindavaid ja keskkonda sobituvaid hooneid ja rajatisi
(parklad, tdnavad, jalgratta- ja jalgteed, ménguvaljakud vms), sh tehnoehitisi;
rajada haljas- ning pargialasid.

HENDRIKSON & KO
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Korterelamute esimese korruse pinnad v@ivad olla kasutuses ari- ja blroopindadena.
Minimaalselt 25% korterelamu krundi pindalast haljastatakse/séilitatakse looduslikuna,
millest osa kdrghaljastatakse?. Olemasolev vaartuslik kdrghaljastus tuleb séilitada.

Piirdeaedu korter- ja ridaelamute Umber ei rajata. Lubatud on haljaspiirded (hekid)
kdrgusega kuni 1,2 meetrit.

Korterelamu, &ri- ja thiskondliku hoone maa-ala on kolme ja enama korteriga ning
Uhise sissepaasu ja trepikojaga korterelamu; kolme ja enama korteriga ning eraldi
pohisissepdasudega ridaelamu; ari- ja teenindusettevotte ja thiskondliku hoone maa-
ala ning arhitektuurselt ja ehituslikult linnaruumi sobituv muu elamuid, &ri- ja
teenindusettevotteid ja hiskondlike hooneid teenindava maakasutuse juhtotstarbega
maa-ala.

Segafunktsioon vbéimaldab maa-ala paindlikumat kasutust, lahtudes tulevikus
tdpsustuvatest arengusoovidest ja -vajadustest. Maa-alal voib toimuda kas elamuehitus
vOi ehitada thiskondlikke hooneid voi ari- ja teenindushooneid vai kodiki nimetatud
funktsioone koos. Kvaliteetse elukeskkonna ja atraktiivse linnaruumi saavutamise
eesmargil on soovitav maa-alade arendamisel lahtuda linnaruumi kasutamise
mitmekesistamise ja ajaveetmisvdimaluste loomise/parandamise pdhimottest, st véltida
tuleks Uhekiilgset maakasutus. Teenuste paigutamine kodude lahedusse véhendab ka
autotranspordi vajadust.

Korterelamu, &ri- ja thiskondliku hoone maa-alale voib ehitada:

korterelamuid;

ridaelamuid;

kaubandus- ja teenindushooneid;

blroo- ja tihiskondlikuid hooneid,;

valitsus-, haridus-, tervishoiu- ja hoolekande-, kultuuri- ja spordihooneid;
kohaliku omavalitsuse ja riigiasutuse biroo- ja administratiivhooneid.

Lisaks vOib korterelamu, ari- ja tihiskondliku hoone maa-alale ehitada:

arihooneid, millega ei kaasne hairinguid elamu-, puhke- ja Uhiskondlikele
naaberaladele;

elamuid ja elanikke teenindavaid ja keskkonda sobituvaid hooneid ja rajatisi
(parklad, tdnavad, jalgratta- ja jalgteed, ménguvéljakud vms), sh tehnoehitisi;
rajada haljas- ning pargialasid.

12 http://www.eki.ee/dict/ametnik/index.cgi?F=M&Q=k%C3%B5rghaljastus.
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Korterelamu, &ri- ja Ghiskondliku hoone maa-ala on n-6 segafunktsiooniga ala, kus ala
tdpsem kasutusotstarve selgub detailplaneerimisel. Detailplaneerimisel tuleb valja
todtada lahendused tervikliku ja jatkusuutliku elukeskkonna loomiseks ning
kujundada toimiv ja inimsdbralik linnaruum. Kuna dri- ja thiskondlike hoonete
rajamisega liiklus intensiivistub, on soovitav need paigutada suuremate liiklussoonte (nt
Keemikute tn) &&rte ning eluhooned paigutada rohealade v&i vdiksema
liikusintensiivsusega teede/tanavate lahedusse.

Korterelamute alumiste korruste pinnad vdivad olla kasutuses &ri- ja blroopindadena.
Minimaalselt 25% korterelamu krundi pindalast haljastatakse/séilitatakse looduslikuna,
millest osa kdrghaljastatakse. Olemasolev vaartuslik kérghaljastus tuleb séilitada.

Piirdeaedu Kkorter- ja ridaelamute ning dhiskondlike hoonete Umber ei rajata (va
haridusasutused). Lubatud on haljaspiirded (hekid), kérgusega kuni 1,2 meetrit.

Keskuse maa-ala iseloomustab maakasutusfunktsioonide mitmekesisus ja kvaliteetse
avaliku ruumi olemasolu.

Keskuse maa-ala on linna vdi linnaosa keskuse ala, kus vbivad kontsentreeritult asuda
elamu-, ameti- ja valitsushoonete, kaubandus- ja teenindushoonete, blroo-, kultuuri- ja
spordihoonete, Uhtselt toimiva kaubandus-, teenindus- ja meelelahutuskeskuse, vaba aja
veetmise ning muude keskusesse sobivate maakasutuse juhtotstarbega maa-alad, sh
haljasalad ja parkmetsad.

Linna keskseks tuiksooneks Kallaveres on Keemikute tanav, mida toetavad kolm erineva
otstarbega keskusala — Kellamé&e park, Keemikute ja Orumetsa tanavate ristmik ning
Maardu Linnavalitsuse hoone vastas olev ala. Koik keskusalad Kallavere
elamupiirkonnas on vajalikud, kuna tdidavad erinevaid Ulesandeid ning Maardu linnas
ei eristu theselt tht ja ainust ala, millest kujundada linnakeskus.

Kellamée park toimib ja j&ab toimima linna laadaplatsi ning samaaegselt usuliselt
olulise kohana, samuti olulise véljakujunenud puhkealana.

Keemikute ja Orumetsa tanavate ristmik on linna keskpunkt/teede koondumiskoht
ning seda voib rbhutada uue maamargilise hoonega, kus asuvad nii elamise kui
arifunktsioon ning keskse atraktiivse taskupargi rajamisega, mis votab arvesse ala
reljeefi ja kaugele ulatuvaid vaateid. Loodav ruum voiks anda elanikele vdimaluse
avalikus ruumis viibida.

Linnavalitsuse esise ala valjaarendamine peab ette ndgema ka vaikesemdddulise

linnavéljaku/taskupargi — park on eelkdige tulevastele elanikele piirkondlikuks
koondumiskohaks.
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Uldplaneeringuga on maaratletud keskusalad ning keskuse maa-alad Kallavere ja Muuga
asumites. Keskuse maa-ala pdhimotetele vastavalt arendatakse Kallavere asumis
Keemikute ja Orumetsa tdnavate ristmiku ning Muuga asumis Ploomipuu ja Pirnipuu pst
ristmiku piirkonda.

Kallavere elamupiirkonna keskusalad ja neid thendav Keemikute tanav. Valjavote
uldplaneeringu kaardirakendusest http://www.hendrikson.ee/maps/Maardu-UP/
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Keskusalade valjaarendamisel tuleb pdorata suurt téhelepanu n-6 linnaliste
teenusfunktsioonide tekkele ja kvaliteetse avaliku ruumi, sh haljastatud valiruumi
loomisele.

Keskuse maa-alade médaratlemisel on ldhtutud kahest peamisest asjaolust:

. kesksest asukohast, mis voimaldab vordset ligipaasu kdigile linna elanikele, olles
samas kergesti leitav ka kilalistele ning

. Kallavere elamupiirkonnas ka olemasoleva linnaruumi atraktiivsusest (huvitav
reljeef, hoonestus, rohelus).

Keskuse maa-alale Kallavere elamupiirkonnas voib ehitada:

kolme ja enama korteriga korterelamuid;

kaubandus-, toitlustus-, majutus- ja teenindushooneid,;

blroo-, thiskondlikuid- ja kultuurihooneid;

valitsus- ja ametihooneid;

turuhooneid ja -rajatisi;

haridus-, teadus- ja koolieelse lasteasutuse hooneid,;

tervishoiu- ja sotsiaalhoolekandehooneid;

muid maa-ala teenindavaid ja keskkonda sobituvaid hooneid ja rajatisi (parklad,
tdnavad, jalgratta- ja jalgteed, ménguvéljakud vms), sh tehnoehitisi;

= rajada haljas- ning pargialasid.
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Keskuse maa-alale Muuga elamupiirkonnas vdib ehitada:

kaubandus-, toitlustus-, majutus- ja teenindushooneid,

blroo-, Ghiskondlikuid- ja kultuurihooneid,;

tervishoiu- ja sotsiaalhoolekandehooneid;

muid maa-ala teenindavaid ja keskkonda sobituvaid hooneid ja rajatisi (parklad,
tdnavad, jalgratta- ja jalgteed, manguvéljakud vms), sh tehnoehitisi;

rajada haljas- ning pargialasid.

Uhiskondliku hoone maa-ala on valitsus-, haridus-, tervishoiu-, hoolekande-, kultuuri-
ja spordihoone ning neid teenindavate rajatiste juhtotstarbega maa-ala.

Uhiskondliku hoone maa-alale vdib ehitada:

kohaliku omavalitsuse ja riigiasutuse hooneid,

blroo- ja administratiivhooneid;

haridus-, teadus- ja koolieelse lasteasutuse hooneid;

tervishoiu- ja sotsiaalhoolekandehooneid,;

teatri-, klubi/rahvamaja-, kino-, muuseumi-, galerii- ja raamatukoguhooneid;
noortekeskusi;

péevakeskusi;

sakraal- ja tavandihooneid,;

spordihalli, vBimlat;

eritingimusi ndudvate tervishoiu- ja hoolekandeasutuste hooneid,;

muid piirkonda teenindavaid ning keskkonda sobituvaid hooneid ja rajatisi
(parklad, tdnavad, jalgratta- ja jalgteed, valjakud vms), sh tehnoebhitisi.

Uhiskondliku hoone maa-alal tuleb arendus- ja ehitustegevusel tihelepanu podrata
funktsiooni vaartustavale ruumi- ja maastikukujundusele. Uute hoonete ehitamisel peab
arvestama hoonestuse paigutusel ja olemasolevate laiendamisel vdi Umberehitamisel
kasutusotstarbest tuleneva eksponeeritusvajadusega, lisaks kavandada sobiv haljastus,
vaikevormid.

Oluline on arvestada erivajaduste ja puudega inimeste vajadustega ning ette ndha
kuritegevust ennetavad ja maandavad meetmed vastavalt:

- kuritegevuse ennetamise standardile;

- ruumilise planeerimise, ehitatud keskkonna kujundamise ning siitegude
ennetamise metoodite arendamise ja tutvustamise elukeskkonna turvalisuse
parandamise (CPTED)* p&himatetele.

13 Keskkonna  kujundamise  I&4bi teostatav  kuritegevuse ennetamine.  Ké&siraamatus
(http://planeerimine.ee/ruumiline-planeerimine/turvaline-elukeskkond/) toodud definitsiooni jargi on
CPTED lahenemine, mille eesmérk on ennetada nii kuritegevust kui ka ebaviisakusi v3i antisotsiaalset
kaitumist ja kuriteohirmu vG@i ebaturvalisuse tunnet (ja/vbi minimeerida tehtavat materiaalset ja
mittemateriaalset kahju), mida teostatakse I&bi mitmefaktorilise protsessi, mille kaigus planeeritakse,
kujundatakse ja hooldatakse teatud fulsilist keskkonda vdi piirkonda (olgu selleks linn, killa, linnaosa voi
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Ari- ja teenindusettevitete maa-ala on kaubandus-, teenindus-, toitlustus-, majutus-,
biiroo- ja pangahoone ning neid teenindavate rajatiste juhtotstarbega maa-ala. Ari-,
teenindus- ja kaubanduspinnad on elanike teenindamiseks ja valdavalt avaliku
juurdepé@asuga.

Avri- ja teenindusettevotte maa-alale voib ehitada:

kaubandus-, teenindus-, toitlustus- ja majutushooneid,;

biroo- ja pangahooneid;

tanklat;

turuhooneid ja -rajatisi;

piirkonda sobivaid &riettevotteid, millega ei kaasne héairinguid elamu-, puhke- ja
uhiskondlikele naaberaladele;

tehnoehitisi;

muud piirkonda teenindavad ning keskkonda sobituvad &riotstarbel rajatavad voi
aritegevust toetavaid hooned ja/voi rajatised.

Ari- ja tootmise maa-ala on erinevate ari-, teenindus- ja kaubandushoonete ning
tootmishoonete ja neid teenindavate rajatiste juhtotstarbega maa-ala.

Segafunktsioon vOimaldab maa-ala paindlikumat kasutust, l&htudes tulevikus
tdpsustuvatest arengusoovidest ja -vajadustest. Maa-alal vdib toimuda &ritegevus voi
tootmistegevus voi nimetatud funktsioonid kombineerituna.

Avri- ja tootmise maa-alale v@ib ehitada:

kaubandus-, teenindus-, toitlustus- ja majutushooneid,;

biroo- ja pangahooneid;

tanklat;

turuhooneid ja -rajatisi;

piirkonda sobivaid &ri- ja tootmisettevotteid,;

piirkonda  sobivaid  hulgikaubandushooneid  (lihtselt  véljakujundataval
territooriumil asuv ja sagedase materjalide kaupade kaitlemise, ladustamise ja
liikluskoormusega seotud ettevote);

tehnoehitisi;

jadtmejaama;

muid piirkonda teenindavad ning keskkonda sobituvad &riotstarbel rajatavad voi
aritegevust toetavaid hooned ja/voi rajatised.

hoonetekompleks), sealhulgas sotsiaalset keskkonda koos k&igi kaasatud inimestega, kes sellesse
keskkonda vdi piirkonda kuuluvad.
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Maardu linna on koondunud palju kdrge riskitasemega ettevdtteid (nt naftatoodete
mahutipargid). Seetdttu tuleb riskiohuga ettevOtetes rakendada véga korgeid
ohutusndudeid.

Avri- ja tootmismaadel on suunaks linnakeskkonda sobiva ning olulist keskkonnamdju
mitteomava dri- ja tootmistegevuse arendamine.

Arvestada tuleb véimaliku kumulatiivse méjuga véliséhu kvaliteedile VVana-Narva mnt
toostus- ja Kroodi majanduspiirkonnas. Planeeritavate uute kiitiste!® rajamisel voi
olemasolevate Kkaitiste tegevuste muutumisel teostada igakordselt piirkondlikud
Ohusaasteainete ja I0hnaainete leviku modelleerimised koikide olemasolevate ja
perspektiivsete allikate koosmdjus. Teisisdnu, tuleb hinnata, kas planeeritav
tegevus/rajatav kaitis voib pohjustada vélisdhu kvaliteedi olulist halvenemist, seejuures
arvestades vOimalike meetmete rakendamist atmosfaariohu kaitse seaduse ja
toostusheite seaduse maistes. Uute I6hnatundlike objektide rajamine aladele, kus lubatud
I6hnatundide arv aastas Uletas seniste uuringutulemuste pdhjal lubatud 15%-list
hairingutaset, ei ole soovitav enne, kui on tagatud I6hnaaine valjutamisel I6hna
esinemise hairingutasemete vastavus digusaktidega kehtestatud tasemetele vdi Kkaitise
tegevus vastab digusaktides toodud parima vGimaliku tehnika kriteeriumitele.

Ohtlike ja suurbnnetuse ohuga ettevotete rajamisel tuleb nende asukoha tépsustamisel
arvestada kavandatava tegevuse iseloomu (sh ettevottest lahtuvaid riske ja ohtu) ning
naaberalade paiknemist. Soovitav (tulenevalt ettevGtte ohutusest) on véltida ettevotte
ohutsoonide tundlike aladega kattumist.

Linna suuremad toostuspiirkonnad paiknevad valdavalt kaitsmata vdi norgalt kaitstud
pdhjaveega aladel, kus pinnasele sattunud saasteained infiltreeruvad Kiiresti ning
pohjustavad pindmise pdhjaveekihi reostumist. Seega on &armiselt oluline tagada
olemasolevate ning kavandatavate todstusettevotete puhul veekaitsenduete tagamine (st.
meetmed veereostuse tekke véltimiseks, meetmed tekkinud reostuse leviku
tokestamiseks ning lokaliseerimiseks, meetmed tekkinud reostuse likvideerimiseks).

Tootmistegevuse piirnemisel mira- ja saastetundlike alaga (elamud, thiskondlikud
hooned ja alad) on arendaja kohustus kaitsehaljastuse rajamine tootmismaale, mura- ja
saastetundliku ala ning tootmisala vahele. Kdérghaljastusel on maa- ja ruumikasutuse
kujundamisel oluline roll puhvertsoonide loojana, leevendamaks kilgnevate
maakasutusviiside voimalikku ebakdla. Roheala laius peab puhvertsoonina toimimiseks
olema vahemalt 50 m. Roheala vdib olla kitsam, kui selle rajamisel on rakendatud teisi
piisavaid meetmeid héiringute leviku tokestamiseks. Haljastuse kavandamine vGimaldab
parandada nditeks tootmisterritooriumite  sobitumist hoonestatud keskkonda,
leevendades visuaalseid hairinguid, roheala piisava laiuse puhul (ca 50 m) ka
ulenormatiivset mira. Soovitav on segapuistu kasutamine, mis koosneb igihaljastest ja
lentpuudest, kuna see omab paremat efekti. Kdrghaljastuse toimimiseks mira
leevendajana tuleb lisaks puudele istutada ka tihe pdosastik. Kaitsehaljastus v6ib olla
uhtlasi krundi haljastatav/looduslikuna sdiliv osa (vt tingimused ptk 5). Konkreetsed
mira leevendavad meetmed méaratakse kas detailplaneeringu voi projektiga.

14 Atmosfaaridhu kaitse seaduse mdistes.
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Avri- ja tootmismaade arendamisel ja planeerimisel on oluline:
- meeldiva tdokeskkonna ja tldmulje loomine;
- kliimamuutustest tulenevate méjude leevendamise vajadusega arvestamine;
—  okosiisteemiteenuste!® kattesaadavuse tagamine.

Eeltoodud eesmarke on arvestatud hoonete suurima lubatud ehitisealune pinna ja
haljastatava/loodusliku ala osatédhtsuse méaaramisel (vt tingimused ptk 5). Krundi
haljastatav/looduslikuna sailiv osa voimaldab lisaks toimimisele 6koloogilise puhvri ja
kliimamuutustega kohanemise meetmena valja arendada ka lthiajalise vabadhupuhkuse
veetmise kohti piirkonna tootajatele.

Puhke- ja virgestusehitiste maa-ala on puhke- ja virgestusala, mille piires on vdimalik
plstitada rajatisi nagu seikluspark, mangu- ja pallivaljak, laululava, teemapark,
vabadhumuuseum, tervise- ja liikumisrajad, staadion ning muu puhkuseks, sportimiseks
vOi kultuuritegevuseks sobilik rajatis. Uldjuhul on lubatud vaikeses mahus maa-alast ka
vastava otstarbega hoonete rajamine.

Puhke- ja virgestusehitiste maa-alale vdib ehitada:

puhke-, spordi- ja kultuurirajatisi;

sihtotstarbelisi hooneid (vélja arvatud Kellamé&e parki) nagu véalikohvik vms;
parklat;

rajada haljas- ja pargialasid;

muid maa-ala teenindavaid ja keskkonda sobituvaid rajatisi, sh tehnoehitisi.

Haljasala ja parkmetsa maa-ala on kas sihiparaselt kujundatud reljeefi, veestiku ning
taimestikuga voi loodusliku metsa- ja/vGi haljasala baasil kujundatud tldkasutatav
roheala.

Linnalises keskkonnas on rohealad olulised kvaliteetse elukeskkonna tagajad, aitavad
hoida, kaitsta ja soodustada linna looduslikku mitmekesisust ning leevendada
kliimamuutustest tulenevaid mdjusid. Rohealade maaramise ks eesmark on kaitsta
hoonestatud vGi potentsiaalseid hoonestusalasid raudteeliikluse ja/vdi ettevotlusega
kaasneda vdivate hdiringute eest (6husaaste, mira vms). Sellest tulenevalt on oluline
rohealade looduslikuna séilimine. Nii puhketingimuste kui rohealade puhveralana

15 vaga mitmesugused keskkonnakaitselised, sotsiaalsed ja majanduslikud hiived, mida 6koststeemid
inimkonnale pakuvad. Naiteks tagab roheline vdrgustik looduslike ©koslisteemid véaartuste ja
funktsioonide séilitamise ning pakub inimese heaolu ja elukvaliteedi aluseks olevaid nn &kosisteemi

teenuseid — poollooduslikud, looduslikud ja muud alad leiavad rekreatiivset kasutust.
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toimimise tagamiseks tuleb aladel véartuslik kdrghaljastus sdilitada ning madal- ja
kdrghaljastust taiendavalt istutada.

Kdrghaljastuse sailitamine ja rajamine on oluline looduslikuma ilmega haljastatavate
alade saavutamiseks (nt elamute ja téostusalade voi elamute ja transpordikoridoride
vahelised haljaspuhvrid). Haljaspuhvrite rajamiseks on soovitav kasutada kodumaiseid
puu- ja pddsaliike ning kujunduslikult luua véimalikult looduslédhedane ja ékoloogiliselt
mitmekesine keskkond.

Puhketingimuste parandamiseks ja kvaliteetse elu- ja to0keskkonna loomiseks vdib
rohealadele ehitada vaiksemaid ala kasutajaid ja/vdi puhkajaid teenindavaid rajatisi nagu
laste manguvaljakud, jalgratta- ja jalgteed, istepingid (tulenevalt ala asukohap6hisest
vajadusest), samuti piirkonda teenindavaid tehnoehitisi vms.

Sadama maa-ala on eelkdige sadamateenuste osutamiseks ja laevaliikluse ohutuse
tagamiseks kavandatud maa-ala ja akvatoorium.

Sadama maa-alale voib ehitada ja rajada:

sadamaehitisi;

veeliiklusrajatisi;

sadama toimimiseks vajalikke ehitisi;

tootmiseks (sh energia tootmiseks) ja ladustamiseks mdeldud ehitisi;

ohtlikke ja suurbnnetuse ohuga ettevotteid jargides Gigusaktidest tulenevaid
piiranguid ja norme.

Lisaks vdib sadama maa-alal arendada &ri- ja tootmistegevust.

Liikluse maa-ala on maantee, puiestee, tdnav, raudtee, trammitee voi muu liikluseks
kavandatud rajatis koos seda moodustavate sdidu- ja kergliiklusteede, teepeenarde ja
haljas- voi muude eraldusribadega.

Kergliiklus on jalgsi, jalgrattaga, rulluiskude, ratastooli, loomveoki, mootorsaani ning
mopeediga liiklemise tldnimetus.

Liikluse maa-alana kasitletakse olemasolevaid teid, tdnavaid, raudteid ja kergliiklusteid
ning planeeritavat taristut:

Uhendus- ja juurdepdéasuteid Muuga ja Kallavere elamupiirkonnas ning Kroodi
majanduspiirkonnas;
Kroodi eritasandilise ristmiku Il etappi;
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uut avalikku Rail Baltic raudteed ning raudtee ehitamisest tingitud juurdepaasu- ja
uhendusteid;

trammiteed,;

kergliiklusteid.

Uldplaneeringuga maaratakse Gihendus- ja juurdepaasuteede, avaliku Rail Baltic raudtee,
trammitee, kergliiklusteede vajadus ja pdhimdttelised asukohad, arvestades
olemasolevaid ja planeeritavaid lahendusi ning maakasutust. Tapsed lahendused ja
rajatiste asukohad madratakse detailplaneeringu voi projektiga. Uute taristuobjektide
projekteerimisel tuleb arvestada liiklusest tulenevate méjudega ning tagada vastavus
mira-, 6husaaste ja vibratsiooni normidele.

Parkimisehitise maa-ala on parkimismaja vdi parkimisrambi vdi iseseisvale krundile
kavandatud otseselt teed vOi tanavat teenindav sidukite parkla.

Parkimismaja rajamiseks on maa-ala planeeritud Kallavere elamupiirkonna pdhjaossa,
korterelamute piirkonda. Parkimise korraldamise p6himdtted on antud ptk 6.5.3.3.

Riigikaitse maa-ala on riigikaitseliste ehitiste!® (hoonete ja rajatiste) maa-ala.

Riigikaitse juhtotstarbega maa-alana on maaratletud lda-Harju konstaablijaoskond
Karjaari tanaval. Tadiendavalt riigikaitse juhtotstarbega maa-alasid ei maarata.

Tehnoehitise maa-ala on inimese elu- ja tootmistegevust toetava tehnilise infrastruktuuri
hoonete ning rajatiste juurde kuuluv maa. Siia kuuluvad sideteenust pakkuvad, energiat
tootvad ja jaotavad, puhast vett tootvad ja jaotavad ning reoveepuhastusega tegelevad
ettevotted.

Uldplaneeringuga ei méaarata olemasolevatele taiendavalt tehnoehitise juhtotstarbega
maa-alasid.

16 Kaitseministeeriumi valitsemisala voi Kaitseministeeriumi valitsemisala valduses olev ehitis, sh
riigikaitseline tee.
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Kalmistu maa-ala on kalmistu ja matmisega seotud hoone (nt kabel) maa-ala.
Uldplaneeringuga laiendatakse olemasolevat kalmistut selle loodeosas.

Kalmistu kultuuri- ja keskkonnaobjektina mdjutab kiilgnevate alade kasutus- ja
ehitustingimusi. Kalmisturahu sdilitamiseks tuleb kalmistuga piirnevad rohealad
séilitada looduslikuna.

Maardu linnas on (v6i linnaga piirnevad) 3 olulisemat veekogu: Maardu jarv, Kroodi oja
ja Muuga laht.

Avalikult kasutatav siseveekogu on Maardu jarv. Kallasrajale on avalik juurdepéés
tagatud planeeritud puhkealade, lldkasutatavate haljasalade ja teede (planeeritud teed ja
kergliiklusteed on avalikuks kasutuseks) kaudu piisaval méaaral. Kallasraja sulgemist
uldplaneeringuga ei planeerita.

Uldplaneering ei tee ettepanekut tdiendavate avalikult kasutatavate veekogude
madramiseks.

Oluline on tagada veekogude ja nende kaldaalade puhkeotstarbeline kasutus.

Ehitamisel jarve ja joe piiranguvoondi ulatuses tuleb arvestada kaldal paikneva
metsamaa ehituskeeluvddndi erisust vastavalt looduskaitseseadusele, mille kohaselt
laieneb nendel aladel ehituskeeluvédnd piiranguvodndi piirini. Ehitamisel Maardu jarve,
Kroodi oja ning Muuga lahe Umbrusesse, tuleb arvestada ka veekaitsevoondi
eesmargiga.
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Maardu linn jaguneb funktsionaalselt erinevateks asumiteks (vt skeem 1.2.1.):

Kallavere elamupiirkond,;

Muuga elamupiirkond;

Maardu jarv ja jarveédarne elamupiirkond;
Vana-Narva mnt t60stuspiirkond,;

Kroodi majanduspiirkond;

Muuga sadam.

Funktsionaalsest eriparast tulenevalt on asumid linnaehituslikult eri-ilmelised, mis on
aluseks maa-alade kasutus- ja ehitustingimuste maaramisel.

Uldplaneeringuga méaratud linna territooriumi kasutus- ja ehitustingimused on lahti
Kirjutatud juhtotstarvete, asumite ning teemavaldkondade I6ikes. Juhtotstarvete ptk-s 4
kajastuvad eelkdige need tingimused, millega tuleb arvestada maa-ala asukohast
sOltumata. Néiteks ari- ja tootmise maa-ala juhtotstarbe alapeatiikis Kirjeldatud tingimusi
tuleb arvestada nii Vana-Narva mnt toostuspiirkonnas, Kroodi majanduspiirkonnas kui
elamupiirkondades. Asumite I6ikes ptk 5 on kasutus- ja ehitustingimused lahti kirjutatud
ka juhtotstarvete I6ikes juba tdpsemalt, asumi iseloomu ja naaberalasid arvestades.
Néiteks on ari- ja tootmise maa-alal hoonete suurim lubatud ehitisealune pinna suhe
krundi pindalasse asumite I8ikes erinev. Lisaks tuleb vaadata ja arvestada tingimusi, mis
on maaratud ning lahti kirjutatud teemavaldkondade I13ikes.

Kallavere elamupiirkond on linna keskus ja kdige enam erinevaid funktsioone hdlmav
asum. Kallavere elamupiirkonnas elab 85% linna elanikest. Siia koonduvad linna
erinevad avalikus kasutuses sotsiaalobjektid nagu haridus- ja kultuuriasutused,
spordihooned ja -rajatised (sh staadion, ujula), tervishoiuasutused, aga samuti valdav osa
kaubandus- ja teenindusettevotetest.

Véikeelamu maa-ala (EV)

Ehitustingimused vaikeelamu maa-alal

Krundi minimaalne suurus Uksikelamu 1200 m?2.
Kaksikelamu 1800 m2.

Uksikelamu krundi suuruse maaramisel on
lahtutud keskmisest krundi suurusest
piirkonnas.
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Hoonete suurim lubatud arv
ja paigutus krundil

Uksikelamu ehitamisel 1 phihoone + 2
abihoonet.

Kaksikelamu ehitamisel pchihoonele lisaks 2
abihoonet (1+1).

P&hihoone krundi tdnavapoolsel kiiljel.

Kaugus krundi tdnavapoolsest piirist vihemalt 5
m.

Hoone ehitamisel naaberkinnistu piirile
lahemale kui 4 m on vajalik naaberkinnistu
omaniku ndusolek.

Valjakujunenud htse ehitusjoone puhul tuleb
sellest hoonestuse paigutamisel kinni pidada.
Pdhihoone tuleb paigutada ehitusjoonele.

Hoonete lubatud
maksimaalne kdrgus

P&hihoonel kuni 2 korrust, kuid mitte kGrgem
kui 9 m maapinnast.

Abihoonel 1 korrus, kdrgus kuni 5 m

maapinnast.
Hoonete suurim lubatud 20%.
ehitisealune pind krundi
pindalast
Krundi minimaalne 30%.

haljastatav/looduslikuna
sailiv osa

Arhitektuurilised,
ehituslikud ja kujunduslikud

Palkkonstruktsioonis hooned on lubatud ainult
kaetuna taiendava vooderdisega.
Valisviimistluses mitte kasutada imiteerivaid

tingimused materjale. Fassaadidel kasutada krohvi, puitu,
betooni, klaasi, Kivi.
Parkimine Omal krundil.

Muud tingimused

Téanavapoolse piirdeaia maksimaalne kérgus 1,5 m
labipaistvusega vahemalt 25%.

Elamukruntide vaheline aed peab olema
labindhtav, kdrguse ja materjalide valik tuleb
teha naabrite kokkuleppel. Aeda rajades ei tohi
rikkuda naabrus@igusi.
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Viikeelamu, &ri- ja tihiskondliku hoone maa-ala (EV/A/AA)

Ehitustingimused véikeelamu, &ri- ja thiskondliku hoone maa-alal

Krundi minimaalne suurus

Uksikelamu ehitamisel 1200 m?.
Kaksikelamu ehitamisel 1800 m2.

Avri- ja Uihiskondliku hoone ehitamisel
méaratakse detailplaneeringuga.

Hoonete suurim lubatud arv
ja paigutus krundil

Uksikelamu ehitamisel 1 phihoone + 2
abihoonet.

Kaksikelamu ehitamisel pdhihoonele lisaks 2
abihoonet (1+1).

Pdhihoone krundi tdnavapoolsel kiiljel. Kaugus
krundi tanavapoolsest piirist véhemalt 5 m.

Hoonete arv ari- ja Ghiskondliku hoone
ehitamisel madratakse detailplaneeringuga.

Hoonete lubatud
maksimaalne kdrgus

Uksik- ja kaksikelamul pdhihoone kuni 2
korrust, kuid mitte kdrgem kui 9 m maapinnast.
Abihoone 1 korrus, kdrgus kuni 5 m
maapinnast.

Avri- ja tihiskondliku hoonel kuni 3 korrust.
Hooned paigutada Ringi tdnava poolsele
kiljele.

Hoonete suurim lubatud
ehitisealune pind krundi
pindalast

Uksik- ja kaksikelamu krundil 20%.
Arikrundil 55%.
Uhiskondliku hoone krundil 55%.

Krundi minimaalne
haljastatav/looduslikuna
sailiv osa

Uksik- ja kaksikelamu krundil 30%.
Arikrundil 20%, millest osa kdrghaljastatakse.

Uhiskondliku hoone krundil 30%, millest osa
kdrghaljastatakse.

Arhitektuurilised,
ehituslikud ja
kujunduslikud tingimused

Palkkonstruktsioonis hooned on lubatud ainult
kaetuna tdiendava vooderdisega.
Valisviimistluses mitte kasutada imiteerivaid
materjale. Fassaadidel kasutada krohvi, puitu,
betooni, klaasi, Kivi.

Parkimine

Omal krundil.

Muud tingimused

Maa-ala planeerida kogu ala hdlmava
detailplaneeringuga.
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Korterelamu maa-ala (EK)

Krundi minimaalne suurus

Korterelamu ehitamisel vahemalt 2000 m2.
Ridaelamu ehitamisel bokside arv x 600 m?.

Hoonete lubatud
maksimaalne kdrgus

Korterelamul kuni 6 korrust.
Ridaelamul kuni 2 korrust.

Hoonete suurim lubatud
ehitisealune pind krundi
pindalast

40%.

Krundi minimaalne
haljastatav/looduslikuna
sailiv osa

30%, millest osa k@rghaljastatakse.

Arhitektuurilised,
ehituslikud ja kujunduslikud
tingimused

Valisviimistluses mitte kasutada imiteerivaid
materjale. Fassaadidel kasutada krohvi, puitu,
betooni, klaasi, Kivi.

Rddude ja lodzade klaasimisel kasutada
vaheraamideta meetodit ja soovitavalt tihtse
projekti alusel kogu majale. Raamidega meetodi
kasutamine on lubatud ksnes juhul, kui
lahendus antakse projektiga ihtne kogu majale.

Parkimine

Omal krundil v&i parkimisehitise maa-alal.

Korterelamu, ari- ja tihiskondliku hoone maa-ala (EK/A/AA)

Krundi minimaalne suurus

Korterelamu ehitamisel vahemalt 2000 m2.
Ridaelamu ehitamisel bokside arv x 600 m?2.

Avri- ja Gihiskondliku hoone maa-alal méaératakse
detailplaneeringuga.

Hoonete lubatud
maksimaalne kérgus

Ridaelamul kuni 2 korrust.
Korterelamul:

- Keemikute tn ja Metsapargi vahelisel
alal kuni 3 korrust;

- mujal 6 korrust.

Avri- ja Gihiskondliku hoone ehitamisel
maéaratakse detailplaneeringuga.
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Hoonete suurim lubatud
ehitisealune pind krundi
pindalast

55%.

Krundi minimaalne
haljastatav/looduslikuna
sailiv osa

Korter- ja ridaelamu krundil 30%, millest osa
kdrghaljastatakse.

Arikrundil 20%, millest osa kdrghaljastatakse.

Uhiskondliku hoone krundil 30%, millest osa
kdrghaljastatakse.

Valisviimistluses mitte kasutada imiteerivaid
materjale. Fassaadidel kasutada krohvi, puitu,
betooni, klaasi, Kivi.

Rodude ja lodzade klaasimisel kasutada
vaheraamideta meetodit ja soovitavalt Uhtse
projekti alusel kogu majale. Raamidega meetodi
kasutamine on lubatud tiksnes juhul, kui
lahendus antakse projektiga Gihtne kogu majale.

Arhitektuurilised,
ehituslikud ja kujunduslikud
tingimused

Linnavalitsuse esise ala véljaarendamine peab
ette ndgema ka vaikesemoddulise
linnavaljaku/taskupargi — park on eelk@ige
tulevastele elanikele piirkondlikuks
koondumiskohaks.

Omal krundil.

Muud tingimused

Parkimine

Keskuse maa-ala (C)

Linna keskseks tuiksooneks on Keemikute tanav, mida toetavad kolm erineva otstarbega
keskusala — Kellaméde park, Keemikute ja Orumetsa ténavate ristmik ning Maardu
Linnavalitsuse hoone vastas olev ala. Kdik keskusalad on vajalikud, kuna Maardu linnas
ei eristu theselt tht ja ainust ala, millest kujundada linnakeskus.

Kellamae park toimib ja jaadb toimima linna laadaplatsi ning samaaegselt usuliselt
olulise kohana, samuti olulise valjakujunenud vabadhu puhkealana.

Keemikute ja Orumetsa ristmik on linna keskpunkt/teede koondumiskoht, mida voib
rohutada uue maamargilise hoonega, kus asuvad nii elamise kui &rifunktsioon ning
keskse atraktiivse taskupargi rajamisega, mis votab arvesse ala reljeefi ja kaugele
ulatuvaid vaateid. Loodav ruum voiks anda elanikele voimaluse avalikus ruumis viibida.

Maardu Linnavalitsuse hoone vastas oleva ala véljaarendamine peab ette ndgema ka
vaikesem6ddulise linnavaljaku/taskupargi — park on eelkdige tulevastele elanikele
piirkondlikuks koondumiskohaks.

Oluline on keskusalade ohutu ja loogiline sidumine jalakdiguteede abil teiste avalikus
kasutuses olevate alade ja sihtpunktidega.

Keskuse maa-ala funktsiooni réhutamiseks on Keemikute ja Orumetsa ristmikul keskuse
maa-alal ning linnavalitsuse esisel alal lubatud kdrgem hoonetus. Hoonestamisel jargida
inimmdotmelise linnaruumi arendamise p6himotteid (liigendatud hoonestusmahud,

HENDRIKSON & KO

G



Maardu linna uldplaneering. September 2020 37

mitmekesine haljastus, aktiivne tdnavaruum jalakéija tasandil, pikemalt vt ptk 2.1) ning
arvestada miljooala véartusega (vt ptk 6.1). Krundi kasutamise sihtotstarve, vahim
suurus ja suurim lubatud hoonete ehitisealune pind maéaratakse detailplaneeringuga.
Parima arhitektuurse ja funktsionaalse lahenduse kujundamise eesmaérgil voib
linnavalitsus nduda arhitektuurikonkursi labiviimist detailplaneeringu koostamise
raames.

Uhiskondliku hoone maa-ala (AA)

Olemasolevaid thiskondlikke hooneid (lasteaiad, koolid, haigla, spordihoone, Vaba Aja
Keskus, Maardu Linnavalitsuse hoone) v6ib vajadusel laiendada ja/vdi imberehitada.

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind krundil on 50%. Krundi
haljastatav/looduslikuna séiliv osa 30%, millest osa korghaljastatakse. Parkimine
lahendada omal krundil. Uhiskondlike hoonete ehitamise vdimalus on ka
segafunktsiooniga — vaikeelamu, ari ja Uhiskondliku hoone ning korterelamu, ari ja
uhiskondliku hoone — maa-alal ning keskuse maa-alal.

Ari- ja teenindusettevGtte maa-ala (A)

Tdiendavad 4dri- ja teenindusettevdtte maa-alad vdimaldavad ettevotluse ja
teenindussfaari jatkuvat arengut, millega paraneb ka erinevate tugiteenuste
kattesaadavus.

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind krundil on 55%. Krundi
haljastatav/looduslikuna séiliv osa 20%, millest osa korghaljastatakse. Parkimine
lahendada omal krundil.

Ari- ja tootmise maa-ala (AT)

Perspektiivsed tootmisalad jadvad Kallavere elamupiirkonna edelaossa, linnavalitsuse
hoonest l4&ne poole. Tootmisega kaasnevad vdimalikud kahjulikud mdjud ei tohi
ulatuda véljapoole kinnistu piire. Haljasala ja parkmetsa maa-ala tootmisala idakuljel
tuleb sailitada looduslikuna, seda tdiendavalt kdrghaljastades.

Krundi kasutamise sihtotstarve, vahim suurus ning hoonete ja rajatiste kdrgus
maédratakse detailplaneeringuga. Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind krundil on
55%. Krundi haljastatav/looduslikuna sailiv osa on 20%, millest osa kdrghaljastatakse.

Parkimine lahendada omal krundil.

Tehnoehitise maa-ala (OT)

Tehnoehitiste maa sihtotstarbega jadvad olemasolevad alajaamad ning gaasijaamad,
puhastid.

Puhke- ja virgestusehitiste maa-ala (PV), haljasala ja parkmetsa maa-ala (HP)

Aktiivse puhkuse vOimalused (jooksu- ja suusarajad, piknikuplatsid vms) rajatakse
Metsa- ja Loodeparki, kuhu on lubatud ka véiksemas mahus sihtotstarbeliste hoonete
rajamine, nt valikohvik vms, et mitmekesistada ja elavdada alade kasutust puhkealadena.
Kirikut Umbritsev Kellamde park j&d&b vabas Ohus drituste toimumise ja vaba aja
veetmise kohaks ka tulevikus. Kiriku ldheduses asuvad garaazid pikas perspektiivis
likvideeritakse ning alale leitakse funktsioon, mis toetab pargi kasutust vaba aja veetmise
kohana (maaratud segafunktsioon EK/A/AA).
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Véiksemad rohealad (haljasala ja parkmetsa maa-alad) asumi erinevates piirkondades
sailitatakse looduslikuna. Kallavere elamupiirkonna pdhjaosas korterelamute piirkonnas
vOib maksimaalselt 10% rohealast kasutada téiendavate parkimiskohtade rajamiseks.

Riigikaitse otstarbega maa-ala (RK)
Olemasolev riigikaitselise ehitisega hdlmatud maa-ala sailib senisel otstarbel.

Parkimisehitise maa-ala (LP)

Vdimalik parkimismaja asukoht on méératud elamupiirkonna péhjaossa, korterelamute
piirkonda. Parkimise korraldamise p6himdtted on antud ptk 6.5.3.3.

Liikluse maa-ala (L)

Pohitanavad®’ on:

Keemikute tanav
Orumetsa tanav

Jaotustanavad®® on:

Kallasmaa tanav
Ringi tdnav
Kitte tdnav

Juurdepddsud tagavad vahetu uUhenduse valdustele ja (hendavad neid pohi- ja
jaotustanavatega.

Liiklusmaad  planeeritakse =~ (maakasutusplaanil ~ planeeritav ~ tee)  Kroodi
majanduspiirkonna thendamiseks Orumetsa ténavaga, Kallaku tdnava pikendusena
uhendamiseks Muuga Sadama teega ning Ringi tdnava pikendusena, et tagada parem,
mugavam juurdepaas planeeritavatele aladele ning asumite vaheline hendus.
Liiklusmaad planeeritakse kergliiklusteede ning trammitee rajamiseks.

Kalmistu maa-ala (K)
Kalmistu maa-alana késitletakse olemasolevat Maardu kalmistut koos selle laiendusega.

Kdrgepingeliinid

Kallavere elamupiirkonda labivad kdrgepinge 6huliinid, millega kaasnevad piirangud
maakasutusele ja negatiivne visuaalne mdju. Planeering teeb ettepaneku need
perspektiivis asendada maakaabliga.

17 Magistraaltanav liikluseks linna eri osade vahel.
18 Linnaosa sisest liiklust vdimaldav tanav, mis ihendab juurdepaase (mittekeskne, ainult teatud piirkonda
magistraalidega Uhendav tdnav) magistraalidega.

HENDRIKSON & KO

G



Maardu linna tldplaneering. September 2020 39

Muuga elamupiirkond on tiheda asustusega, kuni kahekorruseliste vaikeelamute
piirkond, mille iseloom ja struktuur on omane aedlinnale. Elamupiirkonna ruumilist
iseloomu kujundavad kitsad tédnavad, rikkalik haljastus ja mitmepalgeline hoonestus.
Muuga elamupiirkonnas elab 13% Maardu linna elanikest.'® Siia jadb viike osa Maardu
linna kaubandusest ja avalikest teenustest. Tegutseb lasteaed, toimib kergliiklusteede
vorgustik.

Elamupiirkond jadb Muuga sadamas asuva suurdnnetuse ohuga ettevotte ohutsooni,
mistottu peaksid elanikud arvestama kdrgendatud ohuallika lahedusega. Lisaks
olemasolevatele raudteeharudele kulgeb perspektiivis Muuga sadamasse ka Rail Baltic
raudtee kaubaharu, mis oluliselt suurendab kaubavedusid raudteel ning vdib kaasa tuua
hairinguid.

Véikeelamu maa-ala (EV)

Elamutest on lubatud rajada Uksik- ja kaksikelamuid. Ridaelamuid vG@ib ehitada
kehtestatud detailplaneeringuga selleks maaratud maa-alale.

Ehitustingimused vaikeelamu maa-alal

Krundi minimaalne suurus Uksikelamu 900 m?.
Kaksikelamu 1400 m2.

Krundi suuruse maaramisel on lahtutud
keskmisest krundi suurusest piirkonnas.

Hoonete suurim lubatud arv | Uksikelamu ehitamisel 1 p&hihoone + 2
ja paigutus krundil abihoonet.

Kaksikelamu ehitamisel péhihoonele lisaks 2
abihoonet (1+1).

P6hihoone krundi tdnavapoolsel kuljel.

Kaugus krundi tdnavapoolsest piirist véhemalt 5
m.

Hoone ehitamisel naaberkinnistu piirile
I&hemale kui 4 m on vajalik naaberkinnistu
omaniku ndusolek.

Véljakujunenud Uhtse ehitusjoone puhul tuleb
pdhihoone paigutamisel sellest kinni pidada.

Hoonete lubatud Pohihoonel kuni 2 korrust, kuid mitte kbrgem
maksimaalne kdrgus kui 9 m maapinnast.

19 Tdenaoliselt on Muuga elanike arv suurem, kuna kdik elanikud ei ole ennast Maardusse sisse kirjutanud,
kuid reaalselt elavad Maardu linna territooriumil.
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Abihoonel 1 korrus, kdrgus kuni 5 m

maapinnast.
Hoonete suurim lubatud 25% kuid mitte ronkem kui 250 m?,
ehitisealune pind krundi
pindalast
Krundi minimaalne 30%.
haljastatav/looduslikuna
sdiliv osa

Palkkonstruktsioonis hooned on lubatud ainult
kaetuna taiendava laudvoodriga.
Vilisviimistluses mitte kasutada imiteerivaid
materjale. Fassaadidel kasutada krohvi, puitu,
betooni, klaasi, Kivi.

Arhitektuurilised, ehituslikud
ja kujunduslikud tingimused

Parkimine Omal krundil.

Tanavapoolse piirdeaia maksimaalne kdrgus 1,5
m.

Tanavapoolne piirdeaed peab olema labindhtav.
Elamukruntide vaheline aed peab olema
labindhtav, kdrguse ja materjalide valik tuleb
teha naabrite kokkuleppel. Aeda rajades ei tohi
rikkuda naabrus@igusi.

Muud tingimused

Keskuse maa-ala (C)

Krundi kasutamise sihtotstarve, vahim suurus ja suurim lubatud ehitisealune pind,
hoonete ning rajatiste kdrgus, parkimise pohimotted méaratakse detailplaneeringuga.
Keskusala on planeeritud Ploomipuu ja Pirnipuu pst ristumiskohas, mis tagab avalikult
kasutatava ruumi olemasolu asumi erinevates piirkondades ning parandab erinevate
teenuste kéttesaadavust elukoha lahedal.

Kergliiklejate ohutuse ja liitkumismugavuse tagamiseks tuleb tdiendavalt rajada
kergliiklusteid, sidudes need olemasolevate kergliiklusteede ja olulisemate
sihtpunktidega.

Uhiskondliku hoone maa-ala (AA)

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind krundil on 50%. Krundi
haljastatav/looduslikuna séiliv osa on 30%, millest osa kdrghaljastatakse. Parkimine
lahendada omal krundil. Uhiskondlike hoonete ehitamise v&imalus on antud ka
keskusalale.

Ari- ja teenindusettevGtte maa-ala (A)

Ari- ja teenindusettevitete maa-alana on madaratletud olemasolevate ari- ja
teenindusettevotete alad. Taiendavalt on vdimalus ri- ja teenindusettevotete rajamine
keskusaladel. Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind olemasolevate hoonete
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laiendamisel vdi Umberehitamisel on 55%, keskuse maa-alal madratakse
detailplaneeringuga. Krundi haljastatav/looduslikuna sailiv osa on 20%, millest osa
kdrghaljastatakse. Parkimine lahendada omal krundil.

Tehnoehitise maa-ala (OT)

Tehnoehitiste maa sihtotstarbega jaédvad olemasolevad alajaamad, puhastid.

Haljasala ja parkmetsa maa-ala (HP)
Rohealad, mis tdidavad puhke- ja/v6i puhveralade funktsiooni, séilitatakse looduslikuna.

Liikluse maa-ala (L)

Pohitanavad:

Maardu tee
Kallavere tee
Altmetsa tee (perspektiivis)

Jaotustanavad on:

Muuga tee

Ounapuu puiestee

Viljapuu puiestee

Ploomipuu puiestee (Altmetsa teest Maardu teeni)

Juurdepdasud tagavad vahetu tihenduse valdustele ja ihendavad neid jaotustanavatega.

Liiklusmaad planeeritakse (maakasutusplaanil planeeritav tee) elamukruntidele
juurdepddsutingimuste parandamiseks ning kergliiklusteede rajamiseks.

Muuga elamupiirkonda labib Miiduranna sadamasse viiv raudtee, elamupiirkonnast idas
kulgeb Muuga raudtee ning perspektiivis Rail Baltic raudtee. Raudteel toimub
kaubavedu, sh vedelkituste transiit. Raudteeliiklusega ja todstustegevusega kaasnevate
mdjude leevendamiseks on oluline raudteede &arsed rohealad séilitada ning rajada
muratOkkerajatised.

Maardu jarve l&&nekaldal asub suhteliselt homogeenne (ksikelamute piirkond.
Uusarenduse tulemusena on osaliselt elamuehitusega hdlmatud ka jarve kagukallas.
Jarveadrses elamupiirkonnas elab 1,5% linna elanikest. Piirkond on populaarne ka
puhkepiirkonnana.

Elamupiirkonna ladneosa on maaratud uleujutusohuga oluliseks riskipiirkonnaks (vt ptk
9).
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Asukohast tulenevalt omab piirkond potentsiaali areneda atraktiivseks elu- ja
puhkepiirkonnaks. Uldplaneeringuga madratakse vaikeelamu ning puhke- ja
virgestusehitiste juhtotstarve valdavale osale elamupiirkonna maa-alast.

Vaikeelamu maa-ala (EV)
Elamutest on lubatud rajada tksik- ja kaksikelamuid.

Ehitustingimused véikeelamu maa-alal

Krundi minimaalne suurus Uksikelamu idakaldal 1600 m2, 1ainekaldal 900

mZ.

Kaksikelamu idakaldal 2500 m?, laanekaldal
1400 m?

Krundi suuruse mééramisel on lahtutud
keskmisest krundi suurusest piirkonnas.

Hoonete suurim lubatud arv | Uksikelamu ehitamisel 1 pdhihoone + 2
ja paigutus krundil abihoonet.

Kaksikelamu ehitamisel lisaks pdhihoonele 2
abihoonet (1+1).

P&hihoone krundi tdnavapoolsel kuljel.

Kaugus krundi tdnavapoolsest piirist véhemalt 5
m.

Hoone ehitamisel naaberkinnistu piirile
Idhemale kui 4 m on vajalik naaberkinnistu
omaniku ndusolek.

Hoonete lubatud P&hihoonel kuni 2 korrust, kuid mitte kdrgem
maksimaalne kdrgus kui 9 m maapinnast.
Abihoonel 1 korrus, kdrgus kuni 5 m
maapinnast.
Hoonete suurim lubatud Maardu jarve ld&nekaldal 20%, idakaldal 15%,
ehitisealune pind krundi lahtudes piirkonna tihedusest.
pindalast
Krundi minimaalne 30%.
haljastatav/looduslikuna
sailiv osa

Palkkonstruktsioonis hooned on lubatud ainult
kaetuna taiendava laudvoodriga.
Valisviimistluses mitte kasutada imiteerivaid

Arhitektuurilised,
ehituslikud ja kujunduslikud

tingimused materjale. Fassaadidel kasutada krohvi, puitu,
betooni, klaasi, Kivi.
Parkimine Omal krundil.

HENDRIKSON & KO

G



Maardu linna uldplaneering. September 2020 43

Tanavapoolse piirdeaia maksimaalne kdrgus
1,5m. Tanavapoolne piirdeaed peab olema
labin&htav.

Elamukruntide vaheline aed peab olema
labin&htav, kdrguse ja materjalide valik tuleb
teha naabrite kokkuleppel. Aeda rajades ei tohi
rikkuda naabrus@igusi.

Muud tingimused

Vaikeelamu ning haljasala ja parkmetsa maa-ala (EV/HP)

Elamutest on lubatud rajada tiksik- ja kaksikelamuid. Vastava juhtotstarbega maa-ala
pindalast 40% tuleb sailitada kompaktse tervikliku haljasalana.

Ehitustingimused vaikeelamu ning haljasala ja parkmetsa maa-alal

Krundi minimaalne suurus Uksikelamu 900 m?, kaksikelamu 1400 m2.

Krundi suuruse maaramisel on lahtutud
keskmisest krundi suurusest piirkonnas.

Hoonete suurim lubatud arv | Uksikelamu ehitamisel 1 pdhihoone + 2
ja paigutus krundil abihoonet.

Kaksikelamu ehitamisel lisaks pdhihoonele 2
abihoonet (1+1).

P&hihoone krundi tdnavapoolsel kiljel.

Kaugus krundi tdnavapoolsest piirist véhemalt 5
m.

Hoone ehitamisel naaberkinnistu piirile
I&hemale kui 4 m on vajalik naaberkinnistu
omaniku ndusolek.

Hoonete lubatud P&hihoonel kuni 2 korrust, kuid mitte kdrgem
maksimaalne kbrgus kui 9 m maapinnast.
Abihoonel 1 korrus, kdrgus kuni 5 m
maapinnast.
Hoonete suurim lubatud Maardu jarve ld&nekaldal 20%, l&htudes
ehitisealune pind krundi piirkonna tihedusest.
pindalast
Krundi minimaalne 30%.
haljastatav/looduslikuna
sailiv osa

Palkkonstruktsioonis hooned on lubatud ainult

Arhitektuurilised, .
kaetuna taiendava laudvoodriga.

ehituslikud ja kujunduslikud
tingimused
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Valisviimistluses mitte kasutada imiteerivaid
materjale. Fassaadidel kasutada krohvi, puitu,
betooni, klaasi, Kivi.

Omal krundil.

Parkimine

Tanavapoolse piirdeaia maksimaalne kdrgus
1,5m. Tanavapoolne piirdeaed peab olema
labin&htav.

Elamukruntide vaheline aed peab olema
labin&htav, kdrguse ja materjalide valik tuleb
teha naabrite kokkuleppel. Aeda rajades ei tohi
rikkuda naabrus@igusi.

Muud tingimused

Ari- ja teenindusettevdtte maa-ala (A)

Avri- ja teenindusettevdtete maa-alana on maaratletud Loovélja ja Onge tee ristumiskoht.
Tdiendavalt on vGimalus &ri- ja teenindusettevotete rajamine dri- ja tootmise maa-alale.
EttevGtluse ja teenindussfaéri arendamine paraneb erinevate teenuste kattesaadavust.
Uute maa-alade kasutusele votmisel, olemasolevate hoonete laiendamisel voi
umberehitamisel on hoonete suurim lubatud ehitisealune pind krundil 55%. Krundi
haljastatav/looduslikuna séiliv osa on 20%, millest osa kérghaljastatakse. Parkimine
lahendada omal krundil.

Ari- ja tootmise maa-ala (AT)

Tootmisega kaasnevad vBimalikud kahjulikud mdjud ei tohi ulatuda véljapoole kinnistu
piire.

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind krundil on 55%. Krundi
haljastatav/looduslikuna séiliv osa on 20%, millest osa kdrghaljastatakse.

Parkimine lahendada omal krundil.

Puhke- ja virgestusehitiste maa-ala (PV), haljasala ja parkmetsa maa-ala (HP)
Puhkealana on vélja arendatud osa jarve pdhjakaldast, perspektiivis arendatakse ka jarve
idakallas. Idakallas on sobilik aktiivseks puhkuseks, pikniku pidamiseks, supluskohaks
ning paadisilla rajamiseks. Oluline on puhketingimuste parendamine ning
teenusmajanduse jatkuv arendamine piirkonnas. Idakaldale vaiksemas mahus
sihtotstarbeliste hoonete rajamine, nt vélikohvik vms, mitmekesistab ja elavdab ala
kasutust puhkealadena.

Jarve Umbritsevad rohealad séilitatakse looduslikuna.

Liikluse maa-ala (L)

I klassi maantee:
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Tallinn-Narva mnt (nr 1)

Liiklusmaad planeeritakse kergliiklusteede rajamiseks.

Piki Tallinna-Narva pdhimaanteed kulgev Vana-Narva mnt téostuspiirkond on hajusa
hoonestusega ala, kus domineerib lai maanteekoridor, puudub kdrghaljastus, hoonete
ehitusjoon on ebathtlane ja tdnavaruumis valdavalt tagaplaanile taandatud. Piirkonnas
tegutsevate ettevotete peamised tegevusalad on seotud laomajanduse ja logistikaga, kuid
siin asuvad ka mitmed potentsiaalset keskkonnamdju omavad ohtlikud ning
suurdnnetuse ohuga ettevotted. Vana-Narva maanteest pohja pool jaab toostuspiirkonna
sisse kaks véiksemat elamugruppi, vahetult toostuspiirkonnast pdhjas asub Muuga
elamupiirkond. Ala labib loode-kagusuunaliselt kulgev looduslik astang, nn klindi
piirkond.

Asukohast, infrastruktuurist ning toimivast ettevotluskeskkonnast tulenevalt omab
piirkond potentsiaali areneda logistika- ja toostuspargiks. Uldplaneeringuga maératakse
ari- ja tootmismaa juhtotstarve valdavale osale to0stuspiirkonna maa-alast.

Ari- ja tootmise maa-ala (AT)

Piirkonda arendada t6ostus- ja logistikapargina, kus on lubatud keskkonnaalaseid
normatiive jargides tegeleda nii toostusliku, arilise, kui teenindusliku ettevétlusega.
Detailplaneeringuid koostada suurematele maa-aladele, h6lmates mitut katastriiiksust.
Piirkonna véljaarendamisel tuleb pdorata erilist tdhelepanu elamuid Umbritseva
keskkonna kujundamisele, nt haljastuse osatédhtsuse taitmisel eelistada/rajada
kdrghaljastust elamutega piirnevale alale.

Olemasolevate territooriumite vOi tegevuse laiendamisel ei tohi kaasneda olulist
negatiivset moju.

Ohtlike ja suurbnnetuse ohuga ettevdtete rajamisel tuleb nende asukoha tapsustamisel
arvestada kavandatava tegevuse iseloomu (sh ettevottest lahtuvaid riske ja ohtu) ja
naaberalade paiknemist. Soovitav (tulenevalt ettevotte ohutusest) on valtida ettevotte
ohutsoonide tundlike aladega kattumist.

Muuga elamupiirkonna ja Vana-Narva mnt toostuspiirkonna vaheline roheala ning
toostusalale jaav klindi piirkond tuleb séilitada looduslikuna.

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind krundil on kuni 60%. Krundi
haljastatav/looduslikuna sdiliv osa on 20%, millest osa kdrghaljastatakse. Hoonete
kdrgus pdhimahul kuni 15 m, erandid on lubatud tehnoloogilistest vajadustest tulenevalt.
Pohimahult koérgemate hoonete kavandamisel tuleb koostada detailplaneering.
Detailplaneeringuga kdrgema hoone planeerimine ei ole uldplaneeringuga vastuolus.
Hea dldmulje saavutamiseks ja/vdi vaadete pehmendamiseks rajada kdrghaljastus
tdnavapoolsele kiljele. Parkimine lahendada omal krundil.
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Vékelamu maa-ala (EV), korterelamu maa-ala (EK)

Elamute ehitamine Nolva tanava aares toimub vastavalt kehtestatud detailplaneeringule.
Uldplaneeringuga ei maarata taiendavalt vaikeelamu ja korterelamu juhtotstarbega maa-
alasid Vana-Narva mnt t60stuspiirkonnas.

Haljasala ja parkmetsa maa-ala (HP)

Roheala toimib antud piirkonnas puhvrina Vana-Narva mnt toostuspiirkonna ja Muuga
elamupiirkonna vahel. Rohealaks on mé&aratud ka nn klindi piirkond. Rohealad
séilitatakse looduslikuna.

Liikluse maa-ala (L)
Pohitanavad on:

Vana-Narva mnt
Saha-Loo tee

Jaotustanav on:
Kaldase tee

Juurdepdasud tagavad vahetu Ghenduse valdustele ja (ihendavad neid pdhitdnavatega.
Liiklusmaad planeeritakse trammitee ja kergliiklusteede rajamiseks.

Kroodi majanduspiirkond hélmab maa-alasid mélemal pool Kroodi oja ning Muuga
sadama teed, sh endiseid flotoliivade ladustamisalasid. Piirkonda ilmestavad sailinud
fosforiiditehase rajatised. Sarnaselt Vana-Narva mnt toostuspiirkonnale on hoonestus
siin korrapératu, ulatuslikud maa-alad on hoonestamata ja kasutusest valjas. Piirkonnas
tegutsevate ettevotete peamised tegevusalad on seotud &ri ja tootmisega, kuid siin asuvad
ka mitmed potentsiaalset keskkonnamdju omavad ohtlikud ning suurdnnetuse ohuga
ettevOtted. Piirkonda labib pohja-lIdunasuunaline Muuga Sadamat ja Tallinn-Narva
maanteed Uhendav transiidikoridor, kuhu Muuga raudtee kdrvale rajatakse perspektiivis
ka avalik Rail Baltic raudtee kaubaharu.

Asukohast ja infrastruktuurist tulenevalt omab piirkond potentsiaali areneda mitmekesist
ettevOtlustegevust hdlmavaks majanduspiirkonnaks. Uldplaneeringuga méaératakse
valdavale osale Kroodi majanduspiirkonnast &ri- ja tootmismaa juhtotstarve.

Ari- ja tootmise maa-ala (AT)

Ari- ja tootmise maa-aladel v@imaldatakse keskkonnaalaseid normatiive jérgides
tegeleda nii toostusliku, arilise kui teenindusliku ettevotlusega.

Oluline on endise fosforiiditehase kdige vanema ajajargu  hoonestuse
sédilitamine/eksponeerimine. Kaaluda tuleb hoonete osalist rekonstrueerimist koos
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perspektiivse vaatetorni (méargitud maakasutuskaardile) ning fosforiiditodstust kajastava
muuseumi rajamisega.

Suurim reserveeritav tootmisala kogu Maardu linnas on endine flotoliivade maa- ala,
mille vélja arendamine toimub vastavalt kehtestatud detailplaneeringule.

Olemasolevate territooriumite voi tegevuse laiendamisel ei tohi kaasneda olulist
negatiivset moju.

Ohtlike ja suurbnnetuse ohuga ettevotete rajamisel tuleb nende asukoha tapsustamisel
arvestada kavandatava tegevuse iseloomu (sh ettevottest lahtuvaid riske ja ohtu) ning
naaberalade paiknemist. Soovitav (tulenevalt ettevGtte ohutusest) on véltida ettevotte
ohutsoonide tundlike aladega kattumist.

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind krundil on kuni 60%. Krundi
haljastatav/looduslikuna séiliv osa on 20%, millest osa kdrghaljastatakse. Hoonete
kdrgus péhimahul kuni 15 m, erandid on lubatud tehnoloogilistest vajadustest tulenevalt.
POhimahult kdrgemate hoonete kavandamisel tuleb koostada detailplaneering.
Detailplaneeringuga kérgema hoone planeerimine ei ole tldplaneeringuga vastuolus.
Hea Uldmulje saavutamiseks ja/vdi vaadete pehmendamiseks rajada kdrghaljastus
tdnava poolsele kiljele.

Parkimine lahendada omal krundil.

Puhke- ja virgestusehitiste (PV), haljasala ja parkmetsa maa-ala (HP)

Aktiivse puhkuse vdimalused (krossirada vms) antakse Uleoru tn, raudtee ja Kroodi
ojaga piiritletud maa-alal.

Kroodi 0ja?° ning elamupiirkondi to6stuspiirkondadest eraldavad rohealad séilitatakse
looduslike puhveraladena, et minimeerida ettevOtete tegevusest tuleneda vdivaid
mdjusid ja/voi hairinguid.

Liikluse maa-ala (L)

Pohitanavad on:

Vana- Narva mnt
Muuga sadama tee
Kombinaadi tdnav
Fosforiidi tdnav
Kroodi tdnav

Jaotustanavad on:

Pdhjaranna tee
Piiri tee (Keemikute ja PGhjaranna tee Uhendusteena)

20 Planeeringus on arvestatud projektiga “Kroodi oja jddkreostuse ohutustamise”. Projekteerija AS Kobras,
2018.
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Juurdepdasud tagavad vahetu Uhenduse valdustele ja Uhendavad neid pohi- ja
jaotustanavatega.

Liiklusmaad planeeritakse (maakasutusplaanil planeeritav tee, Rail Baltic raudtee trassi
koridor ja Rail Baltic raudtee ehitamisest tingitud kavandatav/iimberehitatav tee) Rail
Baltic raudtee kaubaharu ehitamiseks, Kroodi majanduspiirkonna shendamiseks
Orumetsa tdnavaga, Altmetsa tee pikendus Ghendatult Piiri tee ja Muuga sadama teega
ning Keemikute tdnava pikendus Kroodi liikluss6lmeni (Kroodi eritasandilise ristmiku

Il etapp).

Liiklusmaad planeeritakse kergliiklusteede ja trammitee rajamiseks.

Paralleelselt Muuga raudteega kulgeb perspektiivis Rail Baltic raudtee kaubaharu, mis
suundub Muuga sadama piirkonda rajatavasse kaubaterminali. Muuga sadamasse
suunduva raudteeharu asukoht tapsustub projekteerimisel. Ristumised Muuga raudteega
linna I6unaosas ning Vana-Narva mnt, Altmetsa tee ja Maardu teega lahendatakse
eritasandilisena.

Eesti suurim ja stigavaim kaubasadam asub Maardu linna p8hjaosas, ulatudes lisaks
Maardu linnale ka Jel&htme ja Viimsi valla territooriumile.

Muuga sadamas on vdimalik lastida-lossida ja ladustada toornaftat ning naftasaadusi,
sega- ja puistlasti ning kilmutust ndudvaid kaupu, teenindada konteiner- ja ro-ro tudpi
laevu. Lé&hiaastate mahukaimad arendusprojektid Muuga sadamas on seotud
transiitkaupade teenindamise, kaubavoogude mitmekesistamise ja kaupade
vadristamisega. Muuga sadama hoonestuse iseloom on funktsioonidest tulenev.

Uldplaneering voimaldab sadama igakiilgset arendamist. Uldplaneeringuga méaératakse
Muuga sadama piirkonnale sadama maa-ala juhtotstarve.

Sadama maa-ala (LS)

Harju maakonnaplaneering “Rail Baltic raudtee trassi koridori asukoha maaramine”
planeerib perspektiivis kaubaterminali pdhiméottelise asukoha koos kaubaveo veeremi
hooldedepooga Muuga sadama piirkonda. Kaubaterminali asukoht tdpsustub hilisemas
etapis, kuid see v@ib ulatuda Maardu linna territooriumile. Uldplaneering annab
vOimaluse kaubaterminali ja hooldedepoo planeerimiseks ning rajamiseks linna
territooriumil sadama piirkonnas.

Liikluse maa-ala (L)

Liiklusmaad planeeritakse (maakasutusplaanil Rail Baltic raudtee trassi koridor, Rail
Baltic raudtee ehitamisest tingitud kavandatav/imberehitatav tee) Rail Baltic raudtee
kaubaharu ehitamiseks, sellega seotult eritasandilise riste rajamiseks raudtee ristumisel
Maardu teega ning Maardu tee Uhendamiseks Lasti teega. Samaaegselt Maardu tee
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umberehitamisega rajatakse Umberehitatavas 18igus kergliiklustee. Maardu tee viiakse
raudteeharudest Ule eritasandilise maanteeviaduktiga.
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Sailitamaks ja vaartustamaks Kallavere nn stalinistlikust ajastust parit piirkonda, méaérab
uldplaneering miljoovéartusliku ala, kus arendustegevusel tuleb arvestada
valjakujunenud linnakeskkonna sailitamise vajadusega. Umbritsevast eristuv miljodala
muudab linnaruumi huvitavaks ja toob valja ajastutruu, kuid Ghtlasi tdnapdevastele
inims@bralikkuse péhimdtetele hésti vastava ruumimustri.

Miljoovaartuslik ala paikneb Kallavere keskosas, Keemikute ja Orumetsa tdnavate
ristumiskohas (vt skeem 6.1.1). Peamiseks miljodvaartuse kandjaks on 1950-ndatel
aastatel rajatud kahekorruselised elamud. Mitmed neist on osaliselt mberehitatud.
Miljodvaartuse oluliseks osaks on hoonetevaheline reeglina hésti heakorrastatud avalik
ruum, kus puuduvad krundipiirded.

Skeem 6.1.1. Miljoovaartusliku ala paiknemine Kallavere elamupiirkonnas.
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Miljoovaartuse loovad: g X3
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ansambliga), reljeef.

Naiteid miljoovaartuslikul alal paiknevatest hoonetest. Foto Hendrikson&Ko

Miljodvaartusliku ala kaitse- ja kasutustingimused:

1.  edasisel planeerimisel ja projekteerimisel tuleb tahelepanu p6orata véartuste
séilitamisele:
a.  linnaehituslikult valjakujunenud perimetraalne hoonestusviis — hoonete
korraparane paiknemine tanavate aares;
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b.  hoonestuse mastaap — uued ehitised peavad olema kdrguselt ja ehitisaluselt
pinnalt sarnased olemasoleva hoonestusega;

c.  katusetulp ja -kalle — viilkatus kaldega minimaalselt 20, maksimaalselt 45
kraadi;

d. haljastus — alleed, simmeetria ja kontrast, murualade 4&aristamine
hekkidega.?

2.  erandina voib kaaluda n-6 maamargilise kdrghoone rajamist Orumetsa tn telje
I6ppaktsendina, Orumetsa ja Keemikute ténavate ristumisele (katastriliksuse
tunnus 44603:003:0087, vt allolev foto). Kdrghoone rajamisel on vajalik
funktsionaalse avaliku ruumi loomine nn taskupargi (vt ptk 2.1) ndol, mis rikastaks
miljodvaartuslikku ala. Rajatav kdrghoone peab harmoniseeruma Umbritsevate
miljodvaartuslike hoonetega. Hoone kdrgem osa peab jdtma saleda ja dhulise
tldmulje. Rajatava kérghoone arhitektuurne lahendus peab sobima tmbritsevate
miljodvaartuslike hoonetega, mdjuma vadrika ja samas kaasaegsena, valtides aga
liigkirjut kujundite keelt (naiteks ulatuslikud konsoolsed véljaasted, materjalide
paljusus);

3. ehitustegevusel tuleb sailitada hoonele iseloomulikud detailid ja valisviimistlus —
véljaulatuvad ning nikerdatud sarikaotsad, rédukonsoolid, rddupiirded, varikatuse
konsoolid, karniisid, krohvitud dekoorelemendid, vintskapid, pastelne
varvilahendus, katuseuugid jne;

4.  hoone fassaadi uuendamiseks tuleb koostada valisviimistluspass, millega antakse
ajastule iseloomulik detailne vérvilahendus;

5. akende uuendamisel eelistada originaalse klaasijaotusega puitaknaid, sarnase
lahendusega kogu hoone 16ikes;

6. lubatud on p&oningute valjaehitamine hoone olemasolevas arhitektuurses mahus,
st katusekuju ja -kallet muutmata. Lubatud on katuseaknad;

7. hoonete soojustamine véljastpoolt ei ole lubatud.

Vaade vOimaliku maamérgilise hoone ja taskupargi asukohast Orumetsa tn suunale. Foto
Hendrikson&Ko

21 pallase, P (2014) Haljastus miljoovadrtuslikel hoonestusaladel PGhja-Tallinna naitel.
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Kaardistatud parandkultuuriobjekte asub linna territooriumil 3: sGjalistest objektidest
Peeter Suure Merekindluse Kaldase Stolli suue ja Peeter Suure Merekindluse Iru
kaigustiku surf 3 ning Nehatu vallamaja.

Parandkultuuriobjektid ei ole seadusega kaitstud, nende sailimine saab tugineda dldise
teadlikkuse kasvule ning maaomanike heale tahtele. Objektide kaitseks ja sailimiseks
tuleb neid véartustada, nende paiknemisega arvestada planeerimis- ja ehitustegevuse
korral.

Kultuurimélestised®® naitavad piirkonna ja kultuurmaastiku ajaloolist mitmekesisust,
seetdttu tuleb planeerimisel lahtuda mélestisi sééstvast pdhimottest ning arvestada
avaliku huviga.

Maardu linna territooriumi asub kaks kultusekivi (registri nr 18585 ja 18586).

Malestise kaitsevoond on 50 m laiune maa-ala maélestise valiskontuurist arvates.
Malestisel ja selle 50 m ulatusega kaitsevoondis kehtivad muinsuskaitseseadusest
tulenevad kitsendused.

Maardu linna territoorium oli muinasajal tihedasti asustatud piirkond. Kuigi valdav osa
muististest on praeguseks havinud, ei ole vélistatud, et ehitus- ja kaevandamistegevusest
vahem kannatanud aladel vib esineda senini arheoloogilisi muistiseid.

Muististega tuleb arvestada ja tahelepanu pddrata ehitus- ja kaevandamistoddest seni
puutumata aladel Vana-Narva mnt 3 kinnistu (mille asukohas paiknes Iru varase
metalliaja asulakoht koos muistsete pdllujadnustega), Nurmevélja tdnava ja Nurmevalja
tn 8 kinnistutel (vdib esineda jalgi muinasaegsetest kivikalmetest voi nende sdilmetega
seonduvat kultuurkihti), kui kavandatakse detailplaneeringu alade imber planeerimist.

Maardu linna territooriumil leidub kaitstavatest loodusobjektidest vaid moned
kaitstavate liikide leiukohad ning tksikobjektid.

Ulevaade kaitstavate loodusobjektide kohta on antud KSH aruandes ning info on leitav
Eesti Looduse Infosusteemis (EELIS).

22 Info (loetelu koos asukoha ja Kkirjeldusega) on leitav kultuurimalestiste riiklikus registrist,
http://www.muinas.ee/register.
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Uldplaneeringu  koostamisel ~on  maakasutuse  planeerimisel  kaitstavate
loodusobjektidega arvestatud. Uldplaneeringuga on maaratud kergliikusteede sidusus ja
vajadus ning pohimaottelised asukohad, sh kulgeb p&himdtteline asukoht Iabi aasnelgi
(LK 1) kasvukoha (KLO9303672). Tapsemal planeerimisel ja projekteerimisel tuleb
tdpsustada liigi kasvukohta labiva kergliiklustee rajamise méjud. Selgitada valja liigi
kasvukoha véartus, liigi esinemine sellel alal ja leida kergliiklustee asukoha ning
lahenduse osas tulemus, mis sdilitaks vaartusliku kasvukoha osa.

Maardu linna territooriumil ei asu Natura 2000 alasid. Ulevaade ldhima Natura ala kohta
on antud uldplaneeringu lahteseisukohtade ja KSH valjatéotamise kavatsuse
dokumendis.

Rohealadeks peetakse loodusliku v@i inimtekkelise péritoluga taimkattega alasid
tiheasulates, mille hulka kuuluvad pargid ja haljasalad, elamualade haljastud, avalike
asutuste haljastud, looduslikud vdi poollooduslikud alad (metsad, niidud, mérgalad,
veealad, rannad), haritavad maad, kalmistud, rohekoridorid, postindustriaalsed jadtmaad
jarikutud alad ning puhvertsoonid, mis tmbritsevad liiklus-, t66stus-, péllumajandus- ja
kaitsealasid (Tuul, 2009).

Suuremad ja olulisemad rohealad Maardu linnas on méératud puhke- ja virgestusehitiste
ning haljasala ja parkmetsa maa-alaks. Lisaks tdiendavad rohealade funktsiooni ka
vaiksemad haljasribad, alleed, eramute ja ettevotlusalade duealade haljasalad, avalike
asutuste haljasalad. Linna rohealade eesmark on inimesele suunatud nn
Okostisteemiteenuste tagamine (nt rekreatiivses kasutuses pargialad ja Maardu jarve
aarne puhkeala, rohealad korterelamute piirkonnas), kliimamuutustega kohanemine,
toimimine puhvrina mira, visuaalsete ja mentaalsete mojude puhul (konfliktide
leevendamine elamupiirkondade ning Vana-Narva mnt todstuspiirkonna ja Kroodi
majanduspiirkonna vahel). Enamasti téidavad rohealad mitmeid kattuvaid funktsioone.
Samuti toimivad koik rohealad lisaks kirjeldatud tilesannetele ka nn roheliste kopsudena,
kus taimed seovad slsihappegaasi ja eraldavad hapniku.

Rohealade esmane eesmark linnakeskkonnas on tagada kvaliteetne elukeskkond, sh head
puhketingimused elukoha lahedal. Selleks, et tagada rohealade eesmargipérane
toimimine, on Uldjuhul oluline nende looduslikuna séilimine, sihipdarane kasutus,
hooldus ja kujundus. Rohealade edasisel hooldamisel ja kujundamisel tuleb arvestada
nende paiknemise, seatud eesmérgi ning erinevate sihtrihmade vajadustega. Naiteks
suuremate pargialade puhkealana arendamisel kujundada osa pargialast lapsesdbralik ja
laste arengut soodustava looduskeskkonnana (mitmekulgne, erinevate territooriumitega
alaks).

Linna rohealad koos Kroodi oja rohevoondiga (sinivorgustik) seotakse Harju
maakonnaplaneeringuga 2030+ maaratud rohelise vorgustiku koosseisu. Uldplaneeringu
koostamisel on tdpsustatud maakonnaplaneeringuga méaératud rohelise voérgustiku
ruumilist paiknemist.
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Maardu linna territooriumil asub Maardu aluskorra ehituskivi ehk graniidimaardla.
Aktiivseid méeeraldisi tdna Maardus ei ole ning uldplaneering kaevandustegevust
graniidimaardlas ei planeeri.

Uldplaneering planeerib Kallavere elamupiirkonnas juba hoonestatud elamualade
tihendamist ja laiendamist maardlaga kattuval alal. Planeeritav tegevus ei halvenda
maavara kaevandamisvaarsena sailimist ega maavarale juurdepddsu olemasolevat
olukorda, kuna valdav osa linna territooriumist, mis kattub graniidimaardlaga, on juba
hoonestatud elamute ja tGihiskondlike hoonetega, rajatud on teid ja tehnovorke.

Maardu maardla uuringuruum

Linna idaosa kattub véga vaikeses ulatuses perspektiivse alaga lubjakivi geoloogiliseks
uuringuks (nimetus Maardu 2).2% Nii maardla kui perspektiivala jadvad Joeldhtme valla
territooriumile.

Maardu fosforiidikaevanduse kaevandusSahtid

Linna idaosa Kkattub osaliselt Maardu fosforiidikaevanduse vanade kaevanduss$ahtidega,
kus pdhjavesi tungib pinnale ja tekitab nn tehnogeenseid allikaid. Kaevandustegevusega
kaasnevaid mojusid pdhja- ja pinnaveele ning taimestikule on késitletud aruandes
“Maardu fosforiidilevila tehnogeense pdhjavee kvaliteedi uuring”?* ning pdhjalikum
ulevaade on antud KSH aruandes.

Kuigi kaevandustegevus on I6ppenud, kestavad pinna- ja pGhjavett saastavad protsessid,
mis olid aktuaalsed kaevandamistegevuse ajal, tanaseni. Sellest tulenevalt on riigi ja
omavalitsuste koostdos vajalik tegeleda Maardu fosforiidilevila jadkreostuse ning
sellega kaasnevate mdjude probleemistikuga.

Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni siisteemipérane valjaarendamine Maardu linnas toimub
vastavalt arengukavale ,,Maardu linna tihisveevérgi ja -kanalisatsiooni arendamise kava
2016-2027 (UVK arengukava).

Vastavalt keskkonnaministri kaskkirjale?® kuulub Maardu linn ,,Tallinna ja imbruse
reoveekogumisalasse®. Reoveekogumisala h6lmab linna kogu administratiivpiirides,

2 Ehitusmaavarade levik, kaevandamine ja kasutamine Harju maakonnas. Eesti Geoloogiateenistus, 2018.
https://www.egt.ee/et/eesmargid-tegevused/maapoueressursside-otsingud-ja-uuringud/projektid/harju-ehitusmaavarad

24 Tallinna Tehnikatlikooli Geoloogia Instituut. Tallinn, 2017.
%02.07.2009. a kiiskkirjale nr 1079 ,,Reoveekogumisalad reostuskoormusega iile 2000 ie*.
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moodustades Tallinna ja teiste lahiimbruse omavalitsustega tihtse kogumisala. Reoveed
juhitakse Tallinna linna Paljassaares asuvasse reoveepuhastisse, Muuga sadama
reoveepuhastisse ja Hudru ning Vatsla asulate vahele planeeritavasse uude
reoveepuhastisse. Purgimise kohad Maardu linnas puuduvad. Maardu linnas
kogumismahutitest kokku kogutav reovesi purgitakse Tallinna Paljassaare reoveepuhasti
peapumplas voi AS-ile Viimsi Vesi kuuluvas Muuga reoveepuhastis.

AS Tallinna Vesi varustab Ulemiste veepuhastusjaama labinud pinnaveega ning pakub
uhiskanalisatsiooniteenust kogu Kallavere elamupiirkonnas, suures osas Muuga
aedlinnas ja osaliselt ka VVana-Narva mnt toostuspiirkonnas.

Kroodi majanduspiirkonnas ja Jarveaarse elamupiirkonnas on vee-ettevdtjaks maaratud
Kroodi Vesi OU, mis on Maardu Vesi AS-i titarettevote, mis omakorda kuulub 100%
Maardu linnale.

Tana on nendel aladel mitmed kinnistud liidetud erinevate MTU-de poolt opereeritavate
veetrassidega. Maardu linnas on kdimas protsess, mille kdigus réagitakse labi selliste
veeteenuse pakkujatega olemasoleva taristu UlevGtmiseks ning selle tulemusena
suureneb omavalitsuse poolt maaratud vee-ettevotjate veetaristuga liitujate hulk. Selle
tulemusena tagatakse liitujatele joogiveele kehtestatud nBuetele vastava kvaliteediga
vesi ning nduetekohane reovee &rajuhtimine.

Tulenevalt geoloogiliste tingimuste varieeruvusest leidub linnas erineva pdhjavee
kaitstusega alasid. Muuga sadam, enamik Muuga elamupiirkonnast, osaliselt Kroodi
majanduspiirkond jadvad kaitstud pdhjaveega alale, kuid valdavas osas linna
territooriumist on pdhjavesi kas ndrgalt kaitstud voi kaitsmata. Tulenevalt p8hjavee
kaitstusastmest ning suurest keskkonnakoormusest tdostuspiirkondades, on
arendustegevuse suunamisel ja lahenduste véljatdtamisel oluline keskkonnakaitse, sh
pdhjavee kaitstuse, tagamine.

Keskkonnakaitse ning kvaliteetse veevarustuse ja kanalisatsiooniteenuse osutamise
eesmargil tuleb:

1.  viia veevarustuse kvaliteet nduetega vastavusse (vanad seadmed ja torustikud
rekonstrueerida, veevarustussiisteem Uhtlustada ja veevarustuse teenusepakkujate
hulka vahendada);

2. jalgida, et olemasolevatele reoveekogumisaladele ei rajataks uusi omapuhasti
susteeme;

3. rajada joogivee, reovee ja sademevee susteemid piirkondadesse, kus need veel
puuduvad (susteemide olemasolu on kaootiline eriti todstuspiirkondades); st uute
hoonete ehitusel ning olemasolevate rekonstrueerimisel ja laiendamisel on
kohustuslik liituda thistrassidega selle olemasolul;

4.  Uhiskanalisatsiooniga aladel (olemasoleva ning planeeritavava
uhiskanalisatsiooniga aladel) likvideerida amortiseerinud ja enam mitte kasutusel
olevad omapuhasti siisteemid (kogumiskaevud, puhastid jne), et véltida reovee
infiltreerumist pinnasesse ning pdhjavette;

5. rekonstrueerida to6stuspiirkondade joogivee, reovee ja sademevee slisteemid;
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6.  viiaellu Kroodi oja tervendamise projekt?®;

7. viia I6puni Kroodi majanduspiirkonna vee- ja kanalisatsiooniststeemide
rekonstrueerimine ja laiendamine ning Maardu jérve aarse elamupiirkonna vee- ja
kanalisatsioonisiisteemide rajamine;

8.  Uhisslsteemide valjaehitamiseni tuleb lokaalsete lahenduste kasutamisel
(kogumismahutid) reoveed transportida purgimissdlme;

9.  rajada lahkvooluline kanalisatsioon, st eraldi sademevee ja reovee kanalisatsioon;

10. kambrium-vendi veekompleksi tarbivates rajoonides (elamupiirkonnad, aga ka
toostus, era- ja avalik sektor), rakendada vett saastvaid tehnoloogiaid, kuna C-V
veekompleks on taastumatu loodusressurss. Samuti on mdistlik olukordades, kus
kasutatava pOhjavee kvaliteet ei pea vastama joogivee kvaliteedile, vGimalusel
kasutada pdhjavee asemel alternatiivseid lahendusi (néiteks pinnavett voi teisi
pdhjavee kihte).

Tuletdrije veevarustus?’

Linna territooriumil peavad olema valja ehitatud Uldistes huvides kasutatavad ja
tulekustutusvee votmiseks ette nahtud kohad, kus on tagatud tuletGrje veevétukohale
esitatud nduete taitmine.

Tuletdrje veevott lahendatakse hiidrantide baasil. Sadama piirkonnas on tuletdrje vee
allikaks ka meri. Piirkondades, kus torustike labimd6dud on ebapiisavad, tuleb
veesusteemide rekonstrueerimisel tagada tuletdrjeveevarustuseks vajalik vooluhulk ja
paigaldada hidrandid.

Sademevee drajuhtimine

Maardu linnas on kdvakattega aladelt kogutud ja kanaliseeritud sademevee drajuhtimine
lahendatud suuresti Muuga lahte suubuvate vooluveekogude baasil. Sademeveelaskude
suublaks on Kroodi oja ja VVOerdla peakraav (Kallavere oja), Muuga elamupiirkonnas
Ké&ira oja. Kuigi enamus kanalisatsioonisiisteemidest on lahkvoolsed, on
kanalisatsioonisiisteemid piirkonniti osaliselt amortiseerunud, mist6ttu infiltreerub
stisteemi hulgaliselt sademe- ja pdhjavett, mis omakorda koormab olemasolevaid
puhasteid ja seadmete t66 on seetdttu hairitud ning reoveepuhastus ebaefektiivne.

Maardu linna Uhisveevérgi ja -kanalisatsiooni arengukava 2016-2027 raames on
koostatud Maardu linna tiheasustusalade kohta pd&hjalikud reovee- ja
sademeveekanalisatsioonivorgu skeemid, millele on margitud olemasolevad
sademeveetorustikud ja rekonstrueerimist vajavad torustikud. Lisaks luhi-ja
pikemaajalises perspektiivis vélja ehitamist vajavad sademeveetorustikud ja
sademeveepuhastitid ning kavandatud sademeveekraavid (viimarid). Pdhjalikud
skeemid on koostatud Kallavere, Kroodi-Jarvedérse, Vana-Narva mnt ja Muuga
piirkondade kohta.

% Kroodi oja tervendamise projekti raames kaevatakse valja saastunud tiikide ja Kroodi oja muda ning
puhastatakse oja vett toostuslikutest jaatmetest. Saasteained ei sattu enam pdhjavette ja merre, mis
vBimaldab Maardu jarvel taastuda ja merre hakkab td0stusettevdtetest jooksma puhastatud vesi. Oja
puhastatakse 2019. aasta I6puks.

27 Tehniliste vahendite ja rajatiste kogum, mis tagab kustutusvee saamise ja andmise tulekahju puhkemisel.

N HENDRIKSON & KO

14



58 Maardu linna uldplaneering. September 2020

Kallavere elamupiirkonna sademevee eelvooluks on Kroodi oja ja Voerdla peakraav.
Kraavi olukord on aga védga halb: kraav on taimestiku tottu kinni kasvanud ja
olemasolevad truubid ei suuda tippvooluhulkasid labi lasta. Tdiendava sademevee
vooluhulga suunamisel Voerdla peakraavi on vaja ette ndha VOerdla peakraavi
korrastamine ja truupide labilaskev@ime suurendamine, kuid pigem tuleks téiendavate
sademevee mahtude suunamist VVOerdla peakraavi valtida. VVoerdla peakraavi tlemjooks
asub Maardu linna ja J6elahtme valla piiril ning Ulejaanud J6elahtme valla territooriumil
(kesk- ja alamjooksul kuni Muuga lahte suubumiseni). Alamjooksul kulgeb Voerdla
peakraav umbes 2 km ulatuses l&bi Muuga sadama territooriumi ning asub osaliselt
kollektoris. Seetbttu tuleb teha koostddd Joeldhtme valla ja Muuga sadamaga
sademeveesisteemide hooldamiseks ja arendamiseks.

Kroodi oja korrastustodd on kaimas ja nende l18ppedes on tegemist oluliselt puhtama
ojaga. Kroodi oja labilaskevdime suureneb ja see ja&b ka edaspidi oluliseks Maardu linna
sademevee suublaks. Kroodi ojja suunatakse Kallavere, Kroodi majanduspiirkonna,
Vana-Narva toostuspiirkonna sademeveed. Lisaks suunatakse Kroodi ojja J6elahtme
vallas asuva Uuskiila elamupiirkonna sademevesi. Piirkonna sademeveesisteemide
seisukord on véga erinev ning info kohati puudulik. Téostuspiirkondade kdvakattega
aladelt kogutava sademevee kvaliteedile tuleb pdorata suuremat téhelepanu.
Olemasolevate sademeveesisteemide rekonstrueerimisel ja uute lahenduste rajamisel
tuleb rakendada kaasaegseid tehnilisi lahendusi (Bli-muda-liivapiidurid ning
annusmahutid) tagamaks suublasse joudva sademevee piisav puhastusaste.

Muuga elamupiirkonnas (Muuga aedlinn) on sademevee kogumine suuresti lahendatud
tanavadarsete kraavidega ja UVK arengukava kohaselt on kavas siisteemne kraavidel
pbhinev  sademevee d&rajuhtimine. Suuremate ténavate darde planeeritud
magistraalviimarite eesvooluks on Ké&ara oja. Muuga elamupiirkonna alal on pohjavesi
kaitstud ja Kadra oja sademeveekoormatuse véhendamiseks tuleks uute kraavide
rajamisel soodustada sademevee pinnasesse imbumist. Pinnakatte lemistes kihtides
levivad peeneteralised liivad moodustavad loodusliku pinnasfiltri.

Maardu jarveédarse elamupiirkonna elamute ja suvilate omanikele on liigvesi tekitanud
perioodiliselt suuri probleeme. Kestvad intensiivsed sajud ja kevadine kiire lume
sulamine pOhjustab vaikese langu tottu kraavide ning ojade Ule kallaste tGusmist ja
Maardu jarve veetaseme tdusu. Uleujutusohu riskipiirkonda jadvas Maardu jarveaarses
piirkonnas on reovee- ja sademeveekanalisatsiooni slsteemid valja ehitamisel ja
ehitustoéd on I6ppfaasis. Alale rajatakse lahkvooluline sisteem ja piirkonna
sademeveed suunatakse Maardu jarve. Maardu jarve veetaseme tdusust tingitud
uleujutuste probleemi lahendamiseks on Loo-Maardu maanteeldigu ehitamise kaigus
rajatud Glevool, mis vBimaldab kontrollida Maardu jarve veetaset pikaajaliste rohkete
sademete ja/vdi lumesula korral. Jarve veetaseme reguleerimisel on oluline arvestada
Kroodi oja veehulgaga, et véltida voimalikke uleujutusi oja kallastel.

Maanteesdlmede ja ristmike rekonstrueerimisel ning ehitamisel tuleb susteemselt
lahendada sademevee drajuhtimine selliselt, et sademevesi jouaks suublasse. Suuremate
ristmike alal, kus ruumi on rohkem, tuleb eelistatult (eeldusel, et geoloogilised
tingimused seda vdimaldavad) sademevee suublate koormuse véhendamiseks rakendada
sademevee pinnasesse imbumist soodustavaid lahendusi.
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Energiatarbimise keskkonnasaastlikumaks muutmise eesmargil soositakse Maardu
linnas taastuvenergialahendusi.

Maasoojussusteemide rajamine linna territooriumil I&htub jargmistest tingimustest:

1.

How

9.

rajamist kasitlevas dokumendis (detailplaneering, hoone projekt) ndidata

a. maasoojussusteemi rajamise eesmark (kutmiseks ja/vOi jahutamiseks),
voimsus, tidp (kKinnise kontuuriga horisontaalne, vertikaalsete loogete
vOi spiraalina). Naidata tuleb maasoojussusteemi kontuuride paiknemine,
selle hendus hoones kavandatava suisteemiga;

soojuskandevedeliku kilmumise vahendamiseks kasutatakse keskkonnaohutuid
aineid;

soojuspuurauk peab olema rajatud kinnise susteemina;

kinnise kontuuriga hoonevélise soojuspuuraugu projektis tuleb ette naha
vBimalus soojuspuuraugu hoolduseks, remondiks voi likvideerimiseks, seda voib
kasitleda ka soojuspuuraugu kaitsealana (soovituslikult vahemalt raadiusega 3
m, kuna peab vdimaldama tehnika juurdepéd&su). Hoonealustel nn vaia tudpi
soojuspuuraukudel (kohtvai) puudub hooldusala valjaspool hoonekontuuri;
reostunud pinnase vdi veekihiga alale maasoojussiisteemide rajamine enne ala
viimist vastavusse keskkonnanduetega on keelatud. Pinnase reostuskahtluse
korral tuleb lasta votta kontrollproovid, kunagise reostusallika olemasolul teha
reostusuuring;

horisontaalse maasoojuskontuuriga alal peab olema vélditud uute ehitiste
rajamine ja ehitamisega kaasnevad kaevetodd. Haljastuses tuleb horisontaalse
maasoojuskontuuriga alal piirduda madala juurestikuga taimedega, et need ei
kahjustaks maasoojussusteemi;

maasoojussiisteemi  planeerimisel  ja  projekteerimisel tuleb tagada
kdrghaljastusele piisav ala krundil vastavalt Gldplaneeringus satestatud
haljastuse rajamise nduetele;

maasoojussiisteemi planeerimisel ja projekteerimisel tuleb tagada minimaalsed
kaugused:

a. soojuspuuraugu kaugus kinnistu piirist 5 m ja hoone lahimast
vélispiirdest 3 m. Kinnistu piires oleva soojuspuuraukude grupi
puuraukude vahekaugused méératakse vastava arvutuse teel,

b. soojuspuuraugu sugavus kuni 50 m, projekteeritav puurauk ei tohi
ulatuda Kambrium-Vendi p&hjaveekogumini;

c. horisontaalse soojuskontuuri kaugus hoonest ja kinnistu piirist 2 m, (v.a
juhul kui kontuuri stigavus ei Uleta 1 meetrit, siis hoonest véhemalt 1 m).

d. maa-alustest torustikest ja kaabelliinidest vastavalt nende kaitsevoondile;

e. 5 m salvkaevuni, kui kaev on samal kinnistul ja kuulub soojussiisteemi
omanikule;

f. 3 m soojuspuuraugu hooldusala, mida vdib késitleda ka
maasoojusstisteemi kaitsealana, kus peab véimaldama tehnikavahendite
juurdepaasu.

maasoojussiisteemide rajamine on keelatud veehaarete sanitaarkaitsealadel,;
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10. soojuspuuraukude ja horisontaalsete maasoojussiisteemide rajamine on keelatud
kaitsmata poOhjaveega aladel (vt joonis 3.2.6.2-1 KSH aruande lisa 1
Uldplaneeringu lahteseisukohad ja KSH valjaté6tamise kavatsus, ptk 3.2.6.2 ).

Kogu linna territooriumil on soositud paikeseenergia kasutuselevott, jargides jargmisi
tingimusi:

1. suuremate paikeseparkide asukohana on eelistatud juba aktiivses inimkasutuses
olevad alad — nt autoparklad, todstushoonete katused ja avatud to6stusmaastikud,;

2.  péaikesepaneelide paigaldamine elamualadel hoonete katustele vGi maapinnale ja
kasutamine hoonete VvOi rajatiste varikatustena eeldab pdhjapoolse
naaberkinnistu omaniku koosk®dlastust juhul, kui peegeldus v@ib héirida elanike
igapéevaelu. Kooskdlastus on vajalik maapinnast tile 3 m kdrguste paneelide
paigaldamisel, kui need asuvad naaberkrundi piirile 1ahemal kui 5 m.
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Naide paikesepaneelidega kaetud parkimisalast inglismaal. AIIikas:'
https://www.britishparking.co.uk/News/new-solar-car-park-guide

Vana-Narva mnt todstuspiirkonnas ja Kroodi majanduspiirkonnas on lubatud
viiketuulikute (kogukdrgusega kuni 30 m) pustitamine. Ulejaanud linna territooriumil
eeldab vdiketuuliku pusitamine naabrite ja laiema avalikkuse ndusolekut [&bi
projekteerimistingimuste avaliku menetluse vOi detailplaneeringu.  Tuulikute
plstitamisel tuleb jargida jargmisi tingimusi:

1. tuuliku kogukdrgus kuni laba tipuni on kuni 30 m;

2. tuulik paigutatakse eemale l&heduses olevatest kdrgematest objektidest, et véltida
Ohukeeriseid ja minimeerida kaasnevaid héiringuid,;

juhul, kui naabrusesse jaab elamu-, puhke- vdi thiskondlike hoonete maa-alasid,
tuleb anda hinnang tuuliku pustitamisega kaasnevale visuaalsele mdjule (sh

varjutust) ja marale.
==
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Linna t&navavork koosneb tanavatest ja valjakutest. Soltuvalt liikluse iseloomust
jagunevad tanavad magistraalideks? ja juurdepaasudeks?®.

Olulisemad ja suurima liiklussagedusega teed on linna labiv Tallinn-Narva pdhimaantee
(nr 1) ja sadama piirkonda pdhimaanteega ithendav Muuga sadama tee (nr 94)%,

Tallinn-Narva pdhimaantee n&ol on tegemist riigi Uhe p&himaanteega, mis ihendab
pealinna teiste suurte linnadega, neid omavahel ja tdhtsate sadamate, raudteesélmede
ning piiripunktiga. Lahtuvalt pdhimaantee funktsioonist on péhimaanteel prioriteetseks
labiv liiklus ning kiire henduse tagamine regioonide vahel. Liiklusohutuse ja
sbidusujuvuse tagamise eesmargil pdhimaanteele samatasandilisi ristmikke ja mahasdite
ei planeerita. PGhimaantee, kui Euroopa teedevdrgu maantee, tee kaitsevoondi laius
molemal pool daarmise s6iduraja valimisest servast on 50 m.

Riigiteel on kaitsevoond laius maaratud Gigusaktiga. Uldplaneeringu joonist tuleb alati
vaadelda koos asja- ja ajakohaste seadusest tulenvate kitsendustega, mis tulenevad
seadusest ning kuvatakse Maa-ameti kaardil.

Planeeringus kajastatud riigitee kaitsevoondid téhistavad kaitsevoondi ulatust tee
olemasolevas asukohas. Tee asukoha muutumisel kehtivad kaitsevoondid tee uue
asukoha jargi. Vastava seadusandluse muutumisel lahtutakse kaitsevoondi laiuse
maaramisel 6igusaktist.

Uldplaneering maéarab riigiteede kaitsevoondi jargmiselt:

1.  riigitee 94 Muuga sadama tee kaitsevoondiks 30 m, kuna nimetatud riigitee tdidab
tugimaantee funktsiooni, tagab transiitliikluse ihenduse Muuga sadamasse, vastab
maantee liikluskeskkonnale ning tee kiilgedel puudub véljakujunenud ehitusjoon;

2.  riigitee 1159 PGhjaranna tee kaitsevoondiks 20 m. Edasise arendustegevuse kaigus
kujuneb seal vélja pigem asulasisene liikluskeskkond, kuid nimetatud tee kaudu
toimub ka Vana-Narva maantee thendus Muuga sadamaga;

3. riigiteede 1160 Kroodi I, 1162 Maardu I, 1165 Maardu Il tee kaitsevoondiks 30 m,
kuna tegemist on hendusteedega, mis vastavad maantee liikluskeskkonnale;

4.  riigitee 1166 Kroodi Il tee kaitsevoondiks 20 m analoogselt PGhjaranna teega,
kuna liikluskeskkond l&heb Gle linnaliseks keskkonnaks ja piirneb hoonestatava
alaga;

5.  riigitee 11601 Loo-Loovalja tee kaitsevoond 20 m, kuna liiklussagedus teel on
vordlemisi véike, Kiirusreziim madalam kui tavalisel asulavalisel maanteel;

28 pghi- ja jaotustdnavad, sh iseseisva alaliigina kiirteed.

2% Muud teed ja tanavad ning jalgteed.

%0 Riigiteede nimekiri on esitatud dokumendis “Maardu linna iildplaneeringu léhteseisukohad.
Uldplaneeringu keskkonnamdju strateegilise hindamise viljatddtamise kavatsus” ptk 3.2.4.3.
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6. Saha-Loo tee (tee nr 4464031) kaitsevoondiks 20 m, arvestades valjakujunenud
ehitatud keskkonda, ehitusjoont;

7. Vana-Narva maanteel (tee nr 890045110) 10 m, arvestades véljakujunenud
ehitatud keskkonda.

Uldplaneeringuga maaratakse linna teede ja tanavate kaitsevoondi laius mélemal pool
aarmise soiduraja valimisest servast 5 m.

Sidususe ja liikuvuse parandamiseks linna eri osade vahel, Uihenduste ja juurdepéasude
loomiseks ning parandamiseks on oluline:

valja ehitada uUldplaneeringuga planeeritud avalikult kasutatavad teed, sh
Keemikute tadnava pikendus Kroodi liiklussdlmeni ning Kombinaadi ténava
uhendamine Kiltri teega (Kroodi eritasandilise ristmiku Il etapp);

valja ehitada Uldplaneeringuga planeeritud avalikult kasutatavad kergliiklusteed;
parandada linna tdnavate seisukorda;

sadamat kilastavate veokite arvu suurenedes (seoses Rail Baltic projekti ning ro-
ro veduda suunamisega Muuga sadamasse) arvestada T94 l&bilaskev6ime ning
ohutuse tdstmisega tulevikus, sealhulgas Maardu tee ja T94 ristmiku
rekonstrueerimisega.

Eelkdige Muuga ja Maardu jarvedarse elamupiirkonnas on iseloomulik jagatud
tdnavaruum, kus jalakaija ei ole teistest liikumisviisidest eraldatud ning nii jalakaija,
jalgrattur kui mootorsdiduk liiklevad thel tasapinnal. Samuti on palju kitsaid tdnavaid,
mistottu  kergliiklusteede (kdnniteede) rajamine kOigi tédnavate adrde ei olegi
ruumikitsikuse tottu voimalik voi ka otstarbekas.

Jagatud tanavaruumi korrastamisel (seisukorra parandamisel) v6i kujundamisel tuleb
ldhtuda eelkdige jalakaija ja jalgratturi vajadustest ning turvalisusest, nt:

kasutada mootorsdiduki rahustamise votteid:;

tagada ténava Uletamise vdimalused mdistliku vahemaa tagant, arvestades
kergliiklejate harjumusparaseid sihtpunktide vahelisi liikumissuundi ning
Uhistranspordipeatuste asukohti;

tagada piisav valgustatus jne.

Peatdnavaks Maardu linnas on Keemikute tdnav. Peatdnava kandev idee on jagatud
linnaruumi kontseptsioon, mis tahendab linnaruumi kasutamise mitmekesistamist,
puhke- ja ajaveetmisvbGimaluste parandamist, kergliiklusteede sidususe ja
litkumisvdimaluste parandamist ja turvalisemaks muutmist ning autoliikluse
rahustamist. Peatdnav kujundada linnaruumiliselt mugav, atraktiivne ja kergliiklejaid
eelistav, varustatud kasutajasobraliku ja ilmastikukindla tanavamdobliga (pingid,
valgustus, bussipeatused jms).

Liikluskorralduse tldised p6himotted
1. riigitee kaitsevoondisse uldjuhul hooneid mitte kavandada;
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2. avaliku kasutusega kavandatav teedevork peab tagama mootorsdidukite,
jalakdijate ja jalgratturite ohutuse ja kasutamise mugavuse ning juurdepd&su
eriotstarbelistele sGidukitele;

3. teedevdrgu arendamisel ja korrastamisel tagada paastevdimekus, tupiktanavate
planeerimist ja projekteerimist tuleb vdimalusel véltida;

4.  Quealadele sisse- ja valjasdiduteed voivad liikluskorralduslikult kuuluda Gueala
vOi katastriliksuse koosseisu, mida tee l&bib.

Uldplaneeringuga planeeritud uued teed, sh kergliiklusteed, on avalikult kasutatavad
teed.

Kergliiklus on keskkonnasaastlik, kdikidele vanusegruppidele sobiv liikumisviis.
Kergliiklusteed voimaldavad inimestel jéuda sihtpunktidesse kiiremini, mugavamalt ja
ohutumalt. Maardu linn oma véiksuselt soosib litkumist jalgrattaga. Kui elukoha Idhedal
on tagatud erinevate teenuste hea kéttesaadavus, on asumisiseselt jalgsi lilkkumine heaks
alternatiiviks jalgrattaga litkumisele. Seetdttu on teede planeerimisel ja projekteerimisel
oluline tagada inims6bralik ning kergliiklejat eelistav kergliiklusteede v@rgustik, mis
vOimaldab liikuda lahtekohast véimalikult paljudesse sihtpunktidesse.

Uldplaneeringuga planeeritakse kergliiklusteid eemérgil tagada kergliiklejatele mugav
ja ohutu litkumisvdimalus sihtpunktist sihtpunkti. Mé&aratud on kergliiklusteede vajadus
ja pdhimatteline kulgemine, tdpsustamata, kas tegemist on jalgrattateega, jalgteega voi
konniteega. Kergliiklustee tdpne paiknemine ja liigitus madratakse liigilt tdpsema
planeeringu vdi projektiga.

Suurema liikluskoormusega ténavatel (pohi-, jaotustdnav) tuleb kergliiklus
autoliiklusest eraldada, vGimalusel jalgratturile ette néha eraldi tee vGi teeosa, mis on
tahistatud asjakohaste liiklusmarkidega.

Olenevalt asukohast ja kasutusotstarbest, ei pea kergliiklustee olema alati kdvakattega
tee. Kergliiklusteed rohe- ja puhkealadel, mida kasutatakse looduses liikumiseks ja/voi
jooksuradadena, vdivad olla kasutajasdbraliku puistukattega voi peenkillustiku kattega
(nt Muuga elamupiirkonnas Viljapuu puiesteel ja raudtee &arses piirkonnas).

Arvestada tuleb, et kergliiklusteed moodustavad linnakeskkonnas téhtsa avaliku
véliruumi osa. Kergliiklejal peab olema vdimalus kdia mugavalt piki tdnavat ja seda
uletada. Tanava tletamine peab olema lihtne ja ohutu (t&histatud, &&rekivideta, erinevaid
katendeid kasutades jne) ning arvestama igas vanuses ja fiilisiliste vimetega inimestega.
Kergliiklusteede &arde paigutatud margid, pingid, rattaparklad vms ei tohi segada
jalakaijate voolu.

Kergliiklusteedega ligipdasude kavandamine peab arvestama erinevate kasutajagruppide
vajadustega (nt piisavalt lauged kaldteed ratastooli voi ka lapsekéruga liikujatele).

Jalgrattaparklad tuleb rajada turvalised - lukustamist vOimaldavad, kdorge
kasutuskoormusega kohtades ka ilmastiku eest kaitstud.
-~= ~= HENDRIKSON & KO
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Planeeringuga nahakse ette kergliiklustee p6himdtteline asukoht l&bi aasnelgi (LK I1)
kasvukoha (KLO9303672). Planeeringu edasisel elluviimisel ja ehitustegevuse
kavandamisel tuleb t&psustada liigi kasvukohta l&bivalt kavandatud kergliiklustee
rajamise mojud. Selgitada vélja liigi kasvukoha vaartus ja liigi esinemine sellel alal ning
leida kergliiklustee asukoht ja lahendus, mis sdilitaks vajadusel véartusliku kasvukoha
osa.

Parkimise korraldamisel arvestada:

1.  parkimine elamu-, Ghiskondliku hoone, &ri- ja tootmise maa-alal lahendatakse
omal krundil, arvestades nii mootorsdidukite kui jalgrataste parkimise vajadusega.
Parkimiskohtade arv ja ruumivajadus madrata kbige ajakohasema linnatdnavate
standardi alusel,

2.  korterelamute ja drihoonete rajamisel ning keskusalal eelistada lahendusi hoone
koosseisus maa-aluse parklana;

3. Kallavere pdhjaosas korterelamute piirkonnas vdib parkimisprobleemi
lahendamiseks rajada parkimiskohti haljasala ja parkmetsa maa-ala arvelt,
maksimaalselt 10% rohealast;

4.  @ri- ja teenindusettevotete parklad ja avalikud parklad keskuse maa-alal vdivad

olla kasutuses ristkasutuse péhimdttel — paevasel ajal teenuste tarbijate poolt, dhtul

ning 00sel elanike poolt. Eelkdige on see oluline Kallavere p6hjaosas
korterelamute piirkonnas parkimisprobleemi lahendamiseks;

avalikud parklad valgustada;

6.  suuremate parkimisalade puhul jargida jargmisi pdhimdtteid>!:

a.  suuremad parklad liigendada haljastusega (kasutades sobivaid soolatamisele
vastupidavaid liike ja sorte);

b.  parklates ja ristmikel ei tohi nahtavuse huvides pddsaste korgus tletada 0,5
m. Pdodsad tuleb sdidutee servast istutada vahemalt 0,7 m kaugusele, et
talvised lumevallid neid ei kahjustaks, autoparklates vahemalt 1 m
kaugusele;

c.  avalikke ning olulisi teenuseid pakkuvate hoonete puhul paigutada suurem
osa parkimiskohtadest v6imalusel hoone kilgedele v6i taha, mis loob
kergliiklejasdbraliku keskkonna, kus jalakaija/jalgrattur padseb vahetult ligi
olulistele hoonetele, l&bimata selleks parkimisalasid,;

d. arvestada jalgratta kasutajate hulga suurenemisega ning rajada
jalgrattaparklad tldkasutatavate alade ja objektide juurde (poed, bussijaam,
raamatukogu, koolid, valitsusasutused, rahvamaja jne). Jalgrattaparklad
rajatakse pohimottel, et need on kasutajale lihtsasti ligipdédsetavad ja mugav
kasutada;

e. kavandada keskkonnaséastlikud sademeveelahendused (sademevee
puhastamine vOi puhverriba 32 ja/vbi vett libi laskvate materjalide
kasutamine®?).

o

81 | Linnahaljastus“. K. Tuul, Tallinn 2006.

32 Loodusliku taimkattega kaldpind kdvakattega pinna kdrval, kuhu vertikaalplaneerimise tulemusena
suunatakse sadevesi.

3 Killustik, tugevdatud muru, poorne asfalt, vett labi laskvad tanavakivid.
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Lukustamist vBimaldav ja ilmastiku eest kaitstud jalgrattaparkla Saku vallas. Foto Hendrikson&Kao.
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Linnakeskkonna kujundajana omab ténavahaljastus olulist tahtsust, kuna haljastus
toimib piirkonda kaunistava tegurina, millel on maastikuarhitektuurne ja esteetiline efekt
ning rahustav moéju (flusiline ja psuhholoogiline barjaar liikluse ja kdnnitee vahel).
Samuti toimib haljastus kuigivdrd mirasummutusefektina ja véhendab dhusaastet (mida
suurem on puu vora, seda ronkem tolmu ning kahjulikke osakesi ta 6hust kdrvaldab®4).

Tanavahaljastuse tldised pShimdotted:

Maardu linnale omased puudealleed ja hekid tuleb sailitada kui linnakeskkonna
ilmestajad;

liiklusest tulenevate héiringute leevendamiseks ja meeldivama tldmulje loomiseks
tuleb sdilitada tanavate &arsed rohealad, kasvav elujbuline ja vaartuslik
puittaimestik;

meeldivama tldmulje loomiseks istutada Vana-Narva mnt &érde puid ja pddsaid.

Maardu linna ldbivad Maardu raudteejaama Muuga sadamaga ja AS Milstrandi
Miiduranna sadamaga tihendavad raudteed. Raudteed kasutatakse vaid kaubaveoks, sh
toimub raudteel vedelkdtuse transiit.

Eesti Raudtee plaanib Maardu jaamast Muuga jaamani paralleelselt olemasoleva
raudteega (ida suunas) teise tee rajamist. Lisatee rajamisega ei muutu raudteemaa ulatus.

Vastavalt maakonnaplaneeringule® planeeritakse Rail Baltic uue avaliku raudtee
rajamist. Rail Baltic raudtee kulgeb Muuga sadama piirkonda Muuga raudtee kdrval.
Rail Baltic raudtee ristumised Muuga raudteega linna I6unaosas ning Vana-Narva mnt,
Altmetsa tee ja Maardu teega lahendatakse eritasandilisena. Maanteeviaduktide kaudu
tagatakse ohutu tlep&as raudteest ka kergliiklejatele.

Vastavalt maakonnaplaneeringule®® planeeritakse p&himétteline asukoht raudtee
koridorile (kulgeb Vana-Narva mnt todstuspiirkonna laaneservas), mis perspektiivis
uhendab Rail Baltic raudtee Tallinna-Helsingi perspektiivse raudteetunneliga (vGib
minimaalses ulatuses puudutada Muuga elamupiirkonna edelanurka). Uhenduse loomise
eesmark on Tallinn-Helsingi kui kaksiklinna arengu ja tdiendavate kaubavoogude
vBimaldamine ning transpordi l&bilaskevGime suurendamine nii kauba- kui ka
reisijateveol. Plsitihendus aitab tdsta kogu piirkonna konkurentsivdimet ja loob paremad
eeldused voimalike investeeringute toomiseks Eestisse.

Kuni raudtee koridori tdpsema planeerimise ja thenduse véljaehitamiseni on lubatud
raudtee koridoris rajada ajutise iseloomuga ehitisi, sh dri- ja tootmishooneid.

3 Linnahaljastus, K. Tuul, Tallinn 2006.
3 Harju maakonnaplaneering Rail Baltic raudtee trassi koridori asukoha maéramine. Kehtestatud 2018.
3 Harju maakonnaplaneering 2030+. Kehtestatud 2018.
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Raudteekoridori véljaarendamisega kaasneb maaomanikul kohustus lammutada
raudteekoridori rajatud ajutise iseloomuga ehitised, sh &ri- ja tootmishooned.

Ebaseaduslike raudteetletuskohtade tekke valtimiseks ning ohutuse tagamiseks néeb
uldplaneering ette taastada/rajada Muuga elamupiirkonnas  kergliiklejatele
samatasandilised Ulepd&sud Miiduranna sadamasse suunduvast raudteest jargmistes
asukohtades:

- Pirnipuu pst ja Paevakivi tn thendusel;
- Ounapuu pst ja Kivileete tdnava tihendusel;
- Rdikaheina tee pikendusel ja Peterselli tee Ghendusel.

Kasutusest valjas raudtee vOib perspektiivis likvideerida ning vdimaldada maa
otstarbekamat kasutust piirkonda sobival ja vajalikul viisil (arendustegevuseks,
juurdepaasuks vms).

Olulisemaks raudteeliiklusega kaasneda voivaks negatiivseks keskkonnamdjuks on
mira ja vibratsioon. V@imalike negatiivsete m6jude leevendamiseks naeb uldplaneering
ette raudteeddrsete rohealade looduslikuna sdilitamise ja mdiratdkkeseinte rajamise
Muuga elamupiirkonnaga kulgneval alal. Kaitsehaljastuse kavandamise voi séilitamise
korral tuleb lahtuda muuhulgas néhtavuse tagamise tingimustest, ning kaitsehaljastus
kavandada véljapoole raudteemaad. Lisaks miuratdkkeseinte rajamisele on
leevendusmeetmena soovitav tugevdada hoonete helipidavust mira isoleerivate akende
paigaldamisega.

Turvalisuse tagamiseks tuleb:

1. raudtee &ares asuvate lasteasutuste, valispordirajatiste (staadion) ja elamute
kruntide raudteepoolne kiilg piirata aia vOi ldbimatu taimestikuga laste
(elamupiirkonnas ka loomade) ootamatu raudteemaale sattumise véltimiseks;

2. raudteeni ulatavate tupiktdnavate planeerimist ja projekteerimist valtida, kuivord
see loob soodsa vBimaluse ebaseaduslike raudteeiiletuskohtade®” tekkeks;

3. rajatised, mis ei ole raudtee sihtotstarbeliseks kasutamiseks vajalikud ning mille
kogukdrgus on 30 m ja enam (nt tuulikud, mobiilimastid), kavandada selliselt, et
nende kaugus raudtee kaitsevoondi piirist oleks vordne rajatise kogukdrgusega.

Uhistranspordi (sh Maardu trammi) peamine eesmark on luua alternatiiv autokasutusele.
Maardu linna jaoks on véga oluline hea thistransporditihendus Tallinna linnaga, kuna
asudes Tallinna tagamaal, toimub Maardu ja Tallinna vahel igapédevaselt
markimisvaiarne toodalane pendelrdnne.  Uhistransport aitab vahendada ka
asumitevahelist autoliiklust, mis on suuresti tingitud elu- ja td6ékohtade ning erinevate
teenuste paiknemisest — suur osa teenustest ja koik haridusasutused paiknevad Kallavere

37 Ebaseadusliku (illegaalse) iiletuskoha all mdistetakse nn isetekkelist raudteeiiletuskohta, millel puudub
hooldaja ja mis ei ole ette ndhtud raudtee tletamiseks. Isetekkelised raudteeiiletuskohad kujutavad endast
ohtu selle iiletajale ega vasta iiletuskoha nduetele.
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elamupiirkonnas, Maardu sisesed tookohad lisaks Kallaverele ka Vana-Narva mnt
t00stus- ja Kroodi majanduspiirkonnas. Seetdttu on vdga oluline tagada erinevate
sihtgruppide vajadusi arvestav kvaliteetne tihistransporditihendus naaberaladega ja linna
siseselt asumite vahel.

Bussiihendus

Teenuse kattesaadavuse ja kasutatavuse seisukohalt on oluline liinivdrgu, sh peatuste
ning sdidugraafikute, vastavus erinevate sihtgruppide (elanikud, to6tajad) vajadustele ja
ootustele.

Uhistranspordi kasutatavuse suurendamiseks on oluline:

1.  tagada elanike mugav ja ohutu juurdepéés bussipeatustele kergliiklusteede kaudu;

2. viia liinivork vastavusse elanike vajaduste ja ootustega (oluline eelkdige Muuga
elamupiirkonnas, kuna Muuga elamupiirkonna kaguosa elanikud jadvad peatustest
kaugemale kui 400 meetrit, mis oleks linnalises keskkonnas hea kaugus) %

3. tagada bussipeatuste (-paviljonide) hea seisukord ja heakord peatuses.
Bussipeatuste juures on oluline arvestada, et peatused toimivad linnaruumis
kokkusaamiskohana, seal kajastatakse infot imbruskonnas (linnas) toimuva kohta
ning need pakuks varju tuule, sademete vGi péikese eest;

4.  arvestada litkumispuudega inimeste vajadustega (sh osutada puudega inimestele
taksoteenust eesmargiga tagada juurdepaas isiklikuks asjaajamiseks vajalikele
sihtkohtadele).

Trammitee

Uldplaneeringuga planeeritakse trammitee pdhimétteline koridor, mis tihendab pikas
perspektiivis Maardu linna Kallavere elamupiirkonda Tallinnaga. Maardu trammiliini
eesméark on suurendada keskkonnaséastliku ja 6konoomse elektritranspordi osatahtsust
ning vahendada autoliiklust Maardu linna tanavatel, muutes Uhistranspordi kasutamise
Maardu ja Tallinna vahel senisest atraktiivsemaks ja kiiremaks. Rdobastranspordi
olemasolu suurendab linna atraktiivsust elu-, t60- ja puhkekeskkonnana, loob
mugavama, kiirema ning turvalisema tihenduse erinevate sihtkohtade vahel.

Trammitee on Uldplaneeringus maaratud pdhimdottelise asukohana. Selle rajamise
tingimusi tépsustab Tallinna ja Harjumaa kergrodbastranspordi teostatavus- ja
tasuvusuuring ning hilisemas etapis projekt.

Jaatmekaitluse korraldamisel Idhtutakse linna jaddtmekavast.

Jadtmejaam asub Vana-Narva mnt to0stuspiirkonnas Kaldase tee aares, lisaks on linna
territooriumil jd&tmete kogumispunktid. Liigiti kogutud jaatmeid on vdimalik
transportida ka Tallinna Jaadtmete Taaskasutuskeskusesse.

3 Liikuvuse uuring. OU Hendrikson&Ko, 2018.
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Uldplaneeringuga kavandatakse kompostimisviljak Metsapargi edelaserva. Taiendavad
jaatmekaitluskohad linna territooriumile kavandatakse detailplaneeringuga linna
jadtmekava arvestades. Konkreetseid asukohti ei madrata, kuna Vana-Narva mnt
toostuspiirkond, Kroodi majanduspiirkond ja Muuga sadam linna majandus- ja
toostuspiirkonnana hdlmavad suure osa linna territooriumis ning on perspektiivis
taiendavate jadtmekaitluskohtade asukohaks sobilikud.

Jaatmekaitluskohtade taiendaval®® planeerimisel ja/vdi olemasolevate asukoha
muutmisel tuleb arvestada jargmiste tingimustega:

1. jaatmekditlusega tohib tegeleda ainult ari- ja tootmismaal (AT);

2.  jaatmekaitlusega ei tohi tegeleda elamualade vGi elamuarenduseks ette nahtud

piirkondade (EV, EK, EV/HP, EK/A/AA, EV/IA/AA) vahetus laheduses, samuti

uhiskondlike hoonete voi selleks ettenahtud maa-alade (AA) vahetus ldheduses;
jaatmekaitlusega ei tohi tegeleda Maardu jarve ja Kroodi oja piiranguvoondis;
jaatmekaitlusega ei tohi tegeleda aladel, kuhu on ladestatud Kroodi oja
jadkreostuse ohutustamise projektiga seonduvalt saastunud pinnast;

5. juhul kui jadtmekaitlusega kaasneb saastunud ndrgvee teke (nt olme- ja
toidujadtmete kaitlemisel), peab olema tagatud tihendus Uhiskanalisatsiooniga;

6.  kergesti lenduvate jaatmete (nt Kile, pollstireen) ladustamine ja kéitlemine peab
toimuma sisetingimustes, et vélistada jadtmete kandumine véljapoole ladustamis-
ja kaitlusalasid;

7.  tdiendava jadtmekaitlusettevotte voi olemasoleva jadtmekaitlusettevotte tegevuse
laiendamiseks piirkonnas, kus on mitmeid teisi jadtmekaitlusettevotteid, tuleb
analudsida ja hinnata vdimalike jadtmekaitlusettevdtete koosmdju ning ette néha
leevendusmeetmed.

Hw

% Vélja arvatud kompostimisvaljakud, neid taiendavalt ei kavandata.
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Uldplaneeringuga méairatakse miira normtasemete kategooriad vastavalt tildplaneeringu
maakasutuse juhtotstarvetele jargmiselt:

- puhke- ja virgestusehitiste maa-ala — | kategooria;

- elamu maa-ala, Uhiskondlike hoonete (miratundlikud Ghiskondlikud hooned, nt
haridus-, tervishoiu- ja hoolekandeasutused) maa-ala, rohealad (vélja arvatud
rohealad, mis on planeeritud kaitsehaljastusena, toimimaks puhvrina mura,
visuaalsete ja mentaalsete mdjude puhul) — 11 kategooria;

- keskuse maa-ala, segafunkstiooniga maa-ala (elamu- ja &rimaa segafunktsioon) —
I11 kategooria;

- uhiskondlike hoonete maa-alad (mira suhtes véhem tundlikud hooned ehk birood,
teenindus- ja ametiasutused jne) — IV kategooria;

- ari- ja tootmise maa-alad, sadama maa-alad, jaadtmekaitluskohad (rakenduvad
tootervishoiu ja téoohutuse nduded; ei rakendu keskkonnaministri 16.12.2016
maaruse nr 71 nduded, kuna neid ei loeta muiratundlikeks aladeks) — V kategooria;

- liikluse maa-alad ja teed (ei rakendu keskkonnaministri 16.12.2016 maaruse nr 71
nduded, kuna neid ei loeta miratundlikeks aladeks) — VI kategooria.

Liiklusmira normtasemed erineva kategooria muratundlikel aladel (p&eval/66sel,
dBA):

Ala kategooria
uldplaneeringu | I Il
alusel
Mira
sihtvaartus

Mira 60/55 65/55
piirvaartus 55/50 65/60! 70/60!

Yubatud miratundlike hoonete sidutee poolsel kiiljel

50/40 55/50 60/50

Liiklusmira maksimaalne helirbhutase miratundlike hoonetega aladel ei tohi Uletada
paeval 85 dB ja 66sel 75 dB.

Toostusmira normtasemed erineva kategooria muratundlikel aladel (péaeval/6osel,
dBA):

Ala kategooria
uldplaneeringu | I i
alusel
Mdra
sihtvaartus
Mdra
piirvaartus

45/35 50/40 55/45

55/40 60/45 65/50
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Eesti Geoloogiakeskuse poolt koostatud radooniriski kaardi pdhjal on korge
radooniriskiga ala®® Kallavere elamupiirkond, Maardu jarve (mbrus, Kroodi
majanduspiirkond ning osaliselt Vana-Narva mnt téostuspiirkond*:. Kuna ka madala
radooniriskiga piirkonnas vO0ib esineda korge radoonitasemega alasid ja vastupidi
(radoonisisaldus v@ib varieeruda vordlemisi vaikeste vahemaade tagant —u 100 m), tuleb
uue arendusega tdpsustada radooniriski suurus hoonestataval alal ning vajadusel
madratakse radoonivastased meetmed.

Radooniohu valtimiseks tuleb ehitustegevuse kavandamisel rakendada ehituslikke
meetmeid jargmiselt:

1.  Kkorrastada ventilatsioonisiisteem, vaadata lle pdranda konstruktsioon (sulgeda
maja alt tulevate torude ja juhtmete mbrus vms);

2. kui radoonisisalduse tase on kdrge voi Ulikdrge (kaks voi ronkem korda kdrgem
soovitatavast piirvaartusest), tuleb kasutusele votta radoonikindlad lahendused —
paigaldada hoone alla radooni kogumise torud vdi véimaldada véliséhu juurdepaas
hoone alla; paigaldada ventilatsioonisiisteem;

3. radooniohutu keskkonna tagamiseks siseruumides tuleb jélgida EVS 840:2017
,Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes*;

4.  eriti korge riski piirkondades nagu Maardu jarveédarse piirkonna idaosa, Vana-
Narva mnt toostuspiirkond ja ka Kallavere elamupiirkond, on jatkutegevuste
korral vajalik radooniriski detailsem uurimine ning konkreetsete tdiendavate
leevendavate meetmete seadmine.

40 Piirkonnas, mis on hinnatud kdrge radooniriskiga alaks, on radoonisisaldus majade sisedhus sageli kdrge.
4 Allikas https://www.envir.ee/sites/default/files/radoonikaart.pdf.
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9. ULEUJUTUSOHUGA ALA

Uleujutusohuga ala maaramisel on aluseks Maa-ameti info Uleujutuse esinemise
tdendosuse kohta 1 kord 50 aasta jooksul. Maa-ameti info kohaselt on sellise tleujutuse
kdrguseks ABS h (m)=34,11.

Arvestades kliimamuutuste mdjuga ning tdendosusega, et perspektiivis Uleujutuse
tdendosus suureneb, tuleb Gleujutusohuga alal, kus selle esinemise tdendosus on 1 kord
50 aasta jooksul, arvestada jargnevate tingimustega:

1.  alal asuvate vGi sinna ehitatavate eluhoonete esimese korruse nulli abs kdrgus peab
olema suurem kui 34,11 m abs;

2. alal asuvate hoonete elektrisiusteemi osad peavad paiknema kdrgemal kui 34,11 m
abs v@i peab olema tagatud nende veekindlus tleujutuse korral;

3. allpool 34,11 m abs piiri asuvad tehnovorgud peavad olema ehitatud
tleujutuskindlalt vdi peab olema tagatud nende t66 Kiire taastamine pdarast
tleujutuse 16ppu;

4. uute tdnavate ehitamisel vGi olemasolevate rekonstrueerimisel peab tdnava
tasapind jaddma korgemale kui 34,11 m abs.

Shel
"Aarde¥Aarde

*a'n'dii
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e B:59.453603 L:24.972451 V22t amet2010}
. KDroiainfo: [KesKkennaministeerium

Uleujutusohuga ala. Véljavote Maa-ameti kaardirakendusest seisuga jaanuar 2020.
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Planeeringulahendusel on ldiselt positiivne mdju linna arengule, vdimaldades kdikide
valjakujunenud asumite edasist arengut ning tuginedes valdavalt véljakujunenud
maakasutusmustritele ja piirkondlikele eelistele.

Planeeringu elluviimisega kaasnevate mdjude hindamise sisendiga on jooksvalt
arvestatud planeeringulahenduse  kujunemisel. Tdapsustatud on planeeringuga
kavandatavat maakasutust ja seatavaid tingimusi.

Kokkuvottes avalduvad Maardu linna Gldplaneeringu elluviimisega kaasnevad
sotsiaalsed ja majanduslikud mdjud dlelinnalises vaates valdavalt kahes teemas:
liikuvuses ning planeeringuliselt suurte ja riskiohtlike ettevdtetega todstusasumite ja
elamualade l&hestikku kavandamises (mdjude véimalikus kandumises kdrvalasumisse).

Liikuvuse kontekstis on planeeringulahendusel positiivne méju nii linnasiseselt asumite
vahelise Ghenduse parandamises kui ka tihenduse parandamises Tallinnaga.

Tulenevalt Maardu linna eriparast on linna elamualad eraldatud toostusliku voondiga,
mis kulgeb sadamas Kroodi majanduspiirkonda ja Vana-Narva mnt piirkonda.
Toostuslinnana on Maardu eesmérgiks arendada edasi nii tootmist kui ka pakkuda
erinevates piirkondade uusi elamisvéimalusi. Kuna Maardus asuvad mitmed ohtlikud ja
suurdnnetuse ohuga ettevotted, on keskkonnatervise aspkektide kérval oluline arvestada
riskifaktoritega nii ettevdtete rajamise kui ka uute elamualade kavandamise juures.
Majuhindamise raames on labivalt tehtud ettepanekuid riskide maandamiseks.
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