Kroodi 12 maaüksustega külgneva ala (Kroodi 14 maaüksuse osa) detailplaneering






Käesoleva planeeringu koostamisel on aluseks võetud Planeerimisseadus, Maardu linnaehitusmäärus, Maardu linna üldplaneering (koostamisel) ja lisatud detailplaneeringu lähteseisukohad.  

Detailplaneering on koostatud vastavalt Maardu Linnavalitsuse 09.05.2007.a. korraldusega nr. 194 kinnitatud algatamise otsustusele. 
Maardu linnas Kroodi tn 12 kinnistuga külgneva ala detailplaneeringu koostamise aluseks on kinnistule tootmisotstarbelise asustuse rajamine ning kinnistu kasutusele võtmine.  

Detailplaneeringu alusplaanina on kasutatud geodeetilise mõõdistamistöö andmetel koostatud digitaalset alusplaani M 1:500 ja Geodeetiliste uurimistööde tehnilist aruannet.


Planeeritav maa-ala asub olemasoleva tootmisotstarbeliste kinnistute vahetusnaabruses, kulgedes paralleelselt Tallinn-Narva maanteega. Planeeritava maa-ala naabruses asuvad tootmisotstarbelised maad, millised kuuluvad eraomanikele. Planeeritaval maa-alal ei asu loodusliku kooslusena kõrghaljastust, tegemist on pigem jäätmaaga. Juurdepääs planeeritavale maa-alale on tagatud Kroodi tänavalt. Planeeringuala idapiiriks on Maardu linna ja Jõelähtme valla halduspiir. Planeeritava maa-ala suurus on ligikaudu 3ha. Planeeritava maa-ala moodustab reformimata riigimaa ja see asub osaliselt endiste kaevanduskäikude kohal. Käesolevas planeeringus ei ole täielikult arvestatud altkaevandatud alade ning ehitusõiguste ja projekteerimistingimuste siduvusega, kuna puudub pädev informatsioon olemasoleva olukorra kohta. Kuna fosforiidikaevanduse allmaa-kaeveõõnte markseideriplaanid, mis on üle antud Riigiarhiivi Maneezi 4, on vanad, halvasti loetavad ja puudulikud, on vajalik ehitusliku projekteerimise käigus lisauuringud pinnase ja võimalike kaeveõõnte kohta. Lisauuringud on vajalikud selleks, et oleks võimalik projekteerida ja rajada ehitised võimalike kaitsemeetmetega, mis väldivad rajatise purunemise maapinna võimalike vajumise, nihkumise, või varisemise korral.

Planeeringu projekti kohaselt on planeeringu alale kavandatud kahe kinnistu moodustamine krunt nr. 1 pindalaga 23509m² ja krunt nr.2 pindalaga 6739 m². Krundile nr.1 on planeeritud sihtotstarbed 80% tootmine ja 20% äri. Krunt nr2. on planeeritud transpordimaa sihtotstarbega 100%.
Planeeringu kohaselt moodustatakse uued kinnistud selliselt, et tekib üks funktsionaalselt toimiv äri- ja tootmismaa kinnistu, mida on võimalik kasutada peamiselt laomajanaduse ja/või hulgikaubanduse arendamiseks ning üks seda teenindav transpordimaa sihtotstarbega kinnistu.  

Riigi Maa-amet on teinud ettepaneku planeeringu ala suurendamiseks kogu reformimata maa planeerimise osas. Planeeringu koostaja on aktsepteerinud antud ettepanekut, kuid juhtinud tähelepanu, et sel juhul on vajalik täiendav rahastamine ja uue planeeringu ala määramine. Kuna nimetatud ettepanekud on käesoleva planeeringu koostamisel lahenduseta, siis on planeeringuga käsitletud ainult Maardu Linnavalitsuse poolt määratud detailplaneeringu ala.

Planeeringualal on reformimata teemaa osas tehtud ettepanek eraldi transpordimaa moodustamiseks ja teemaa krundi määramiseks. Teemaa krundi osas soovib Riigi Maa-amet teha Maardu Linnale ettepanekut selle maa tasuta munitsipaalomandisse üleandmise osas pärast detailplaneeringu kehtestamist.


Hoonestuse võimalik kõrgus on kavandatud kuni 15 meetrit.   

Krundile on planeeritud ehitusõigusena -hoonestuse maksimaalne korruselisus kuni 2 korrust, täisehitusprotsent (kuni 20%) ja sõltuvalt ehitusala konfiguratsioonist ka lubatav hoonete arv (kuni 3 hoonet).Moodustatavale krundile on tagatud juurdepääs Kroodi tänavalt. 

Eraldi on vajalik edasise hoonestuse ehitusprojekteerimise käigus vajalik arvestada, et planeeringuala asub osaliselt endiste kaevanduskäikude kohal ning altkaevandatud ala vajab eritähelepanu. Sellest tulenevalt on vajalik arvestada, et ehitiste projekteerimisel on vajalik ette näha kaitsemeetmed, mis väldivad ehitiste purunemise maapinna võimaliku vajumise, nihkumise või varisemise korral.



Krundile kavandatava hoonestuse planeerimisel tuleb arvestada etteantud hoonestusalaga. Hoonestuse kavandamisel on välisviimistluse materjalide valik vaba – lahendatakse hoone projektiga, lubatud kasutada äri- ja tootmishoonetele iseloomulike materjale (klaas, metall, plekk). Katused rajada soovitavalt täisviiluga ja kahepoolse võrdse kaldega. Samuti võib katuse rajada lamekatusena. Ehitise katusekalle peab olema vahemikus 0-25 kraadi ja katuse kogu ulatuses samasugune. Katusekate rullmaterjal või profiilplekk (lubatud ei ole kasutada kiviimitatsiooniga profiilplekki).

Soovi korral võib piirata krunte piirdega, soovitavalt 2m kõrguse võrkaiaga.

Tee poole projekteerida soovituslikult võimalikult palju akna- ja klaaspindasid ja võimaluse korral esinduslikud peasissepääsud.


Planeeritavale maa-alale on vajalik rajada kõrghaljastus. Praegu on kogu planeeringuala lage jäätmaa ja sellel puudub kõrghaljastus. Planeeringu eesmärk on luua alale terviklik keskkond, milles väga olulisel kohal on just süsteemse kõrghaljastuse rajamine. Kõrghaljastus on kavandatud rajada krundi tänavapoolsetele aladele selliselt, et moodustuksid alleed. 

Kõrghaljastus on planeeritud rajada moodustatavale krundile piirdeaia vahetuslähedusse. Alleepuud on ette nähtud 10 m vahekaugusega üksteisest ning allee rajamisel tuleb jälgida seda, et mõlemal pool teed asuvad puud oleksid reeglina ühel joonel. Rajatav kõrghaljastus võib koosneda antud piirkonnas kasvavatest puuliikidest (kuusk, mänd, kask) või hobukastani, pooppuu ja harilikku pärna kooslusest. Krundisisene haljastus lahendada konkreetse hoone projekteerimise mahus.

Kinnistuomanikud on kohustatud krunti haljastama vastavalt detailplaneeringule või koostatava haljastusprojekti alusel. 

Krundi piirdeaiad tuleb lahendada selliselt, et need peavad omavahel sobima projekteeritavate hoonete tänavapoolses osas. 

Olmeprügi konteinerid on vajalik paigaldada krundi territooriumile, piirdetara põhiteljest krundipoolsele küljele. Paigaldatavad prügikonteinerid peavad olema soovitavalt ühte tüüpi ja värvi.


Planeeritava maa-ala naabruses kulgevale Kroodi tänavale on ette nähtud teekoridor laiusega 20 meetrit, millele on planeeritud 6,4 m laiune sõidutee koos 0,5m laiuste teepeenardega, s.o. 10 m laiuse muldkehaga tee. Teemaa laius on planeeritud 20 m. 
Avalikuks kasutamiseks mõeldud transpordimaale on planeeritud sõidutee äärde 2,0m laiune jalgtee ning tänavavalgustus. 

Planeeritaval alal on soovitav sõidukiirus 40 km/h, mis tagab suurte veokite liiklemisel vajaliku liiklusohutuse,

Planeeritavale krundile on liikluskorraldus kavandatud läbi Kroodi teelt alguse saavate juurdepääsuteede koridoride kaudu. Üks teekoridor on planeeritud maa-ala põhjapoolsest osast ja teine haru on kavandatud loogilisena planeeringu läänepoolses osas.
Krundisiseselt on näidatud ära võimalik ringliiklus kahe eelnimetatud juurdepääsuteekoridori vahel. Krundisisesed teed ei ole mõeldud avalikuks kasutamiseks.

Liikluskorralduse põhimõtetele vastavad nähtavuskolmnurgad tuleb hoida puhtad kõrghaljastusest. Sadevee äravool toimub isevoolselt drenaazisüsteemi ja sealt magistraalsetesse äravoolukraavidesse. Tee väljaehitamine toimub läbi teeprojekti. Teekate on tolmuvaba kate (kahekihiline asfalt).



Planeeritavale maa-alale on veevarustus projekteeritud olemasolevast veetrassist, milline tuleneb läheduses asuvast puurkaevust ning varustab Kroodi 12 kinnistut. Teemaale on planeeritud veetrass, milline ühendatakse olemasoleva trassi ning kinnistu liitumispunktidega. Tarbevee saamine on kooskõlastatud naaberkinnisasja omanikuga, kelle olemasolev veetrass kuulub  Kinnistute piirist kuni 1,0 m väljapoole on ettenähtud sulgarmatuur, mis jääb liitumispunktiks ühisveevärgiga. Vaba veerõhk ühisveevärgis on 2,5 bar. 

Kinnistute veemõõdusõlmed paigaldatakse toitetoru poolse esimese välisseina taha soojustatud ja valgustatud ruumi. Hoonesse paigaldatakse veemõõtja, mille ette ja taha paigaldatakse kuulkraanid. Vahetult veemõõtja taha paigaldada tagasilöögiklapp ja soovitav on paigaldada filter. Veemõõtja kandur maandada. Veemõõtja asub põrandast ca 70cm kõrgusel soojustatud ja valgustatud ruumis tarnetoru sisenemiskohale võimalikult lähedal. Veemõõdusõlmele ja veearvestile peab olema vaba juurdepääs arvesti asendamiseks ja näitude lugemiseks. Veesisend paigaldatakse hoone vundamendist läbiminekul hülsis.

Planeeritavas veevõrgus on vajalik tagada tarbijate toitmiseks piisav veesurve, selleks kasutatakse kaheastmelist survetõstesüsteemi. Planeeritud veetorustik paigaldatakse allapoole külmumispiiri, tihendatud ja kuivale alusele. 
Heitvee kanaliseerimise lahendus.
Reoveekanalisatsioon kogutakse kinnistutel piisava suurusega kogumismahutiga. Mahuti tühjendamine toimub väljaveoga selleks ette nähtud purgimiskohta. Selleks sõlmida omavalitsusega leping, milles määratakse kohustus kanalisatsioonitrassi väljaehitamisel sellega liituda. 
Veevarustus ja kanalisatsioon planeeringualal ei ole lahendatud vastavalt AS Maardu Katlamaja väljastatud tehnilistele tingimustele, kuna veevarustuse ja kanaliseerimise väljaehitamine vastavalt tehnilistele tingimustele ei ole majanduslikult otstarbekas. 
Olemasolev planeeringulahendus, mis puudutab vee- ja kanalisatsioonilahendust, on kooskõlastatud vajalike institutsioonidega, ning samuti ka Kroodi 12 kinnistut varustava puurkaevu ja veetrassi valdajaga.

Sajuvee kanalisatsioon

Sadevee ärajuhtimiseks teekattelt tuleb sõiduteele anda kahepoolne põikkalle teepeenarde suunas.Planeeritavalt alalt valgub sadevesi teepeenarde alla rajatavasse drenaazitorustiku, millised juhitakse äravoolukraavidesse. Välistatud on vee valgumine naaberkinnistutele. 

Sadeveed käideldakse valdavalt nende tekkekohas. Tootmismaaks ettenähtud krundilt formeeruva sademevee käitlemine lahendatakse eraldi projektiga, kus vastavalt vajadusele võidakse kasutada kohtpuhastust (näiteks kottkaevud ja õlipüüdja). Planeeritud teed ehitatakse ilma äärekivideta, sadevete äravool tagatakse vertikaalplaneerimise ja torustikega/kraavidega. Tööprojektis otsustatakse, kas on mõistlikum lahendada kraavide või torustikega. Planeeritava ala sajuvee eelvooluks on olemasolev kraav planeeritava ala juures. 

Sademevee reostustaseme ennetavaks vähendamiseks teostatakse tänava kuivpuhastust. Kinnistutelt kogutavate sadevete puhastamiseks enne torustikesse/kraavidesse juhtimist nähakse vajadusel kinnistu hoonestamiseks koostatava projektiga ette kinnistusisesed õlipüüdjad.

Vajadusel (selgitatakse hoone projekteerimise käigus) lahendatakse planeeritavatele kinnistutele dreenitorustik hoonete vundamentide ja asfaltkattega alade kuivana hoidmiseks.  

Vastavalt kehtivatele normidele on vajalik välistuletõrjevee kogus 25 l/sek kolme tunni jooksul. Detailplaneeringuga on ettenähtud olemasoleva naaberkinnistul Kroodi tn.12 asuva tuletõrjeveevõtukoha-tiik kasutamine. Veevõtukoht asub planeeritavast alast ca 70 meetri kaugusel. Hüdrante eraldi planeeringu alal ette nähtud ei ole.  

Tingimusena on vajalik arvestada, et kui konkreetse krundi tuletõrje veevarustuse vajadus on suurem, siis tuleb krundi omanikul ehitusprojekteermise käigus ette näha täiendava veemahuti paigaldus omal krundil.

Tuletõrjeveevõtukoha tegevusraadiuseks on arvestatud kuni 150m. Tuletõrje veevõtukohale on tagatud ligipääs tuletõrjeautodele. Konkreetselt lahendatakse tuletõrjevee varustus tehnilise projekteerimise käigus.


 Hoonete kütmiseks on võimalik kasutada maagaasikütte süsteemi. Vastavalt AS Eesti Gaas väljastatud tehnilistele tingimustele 05.07.2007 nr 6-2/401 on gaasivõrguga liitumine kavandatud planeeringu ala läänepoolse osa vahetusläheduses kulgeva B kategooria 3,0 bar gaasijaotustorustikult. Gaasivõrguga liitumispunktiks on planeeritud moodustatava kinnistu piir. Gaasitorustiku jaoks on planeeriguga ette nähtud omaette koridor.

Gaasitrass on planeeritud ala kütteks, samuti krundile kavandatavate ettevõtete tehnoloogiliste vajaduste rahuldamiseks. 

Gaasitorutiku ehitamise tööprojekti koostamiseks vajalikud tehnilised tingimused väljastab AS EG Võrguteenus.


Elektrivarustus on lahendatud vastavalt AS Maardu Elekter väljastatud tehnilistele tingimustele TT-55  15.06.2007. Planeeritava ala varustamiseks on kavandatud planeeritavast maa-alast lõunas asuvast alajaamast AJ-44 6 kV kaabliga toide kuni planeeritavate kinnistuteni. 

0,4 kV jaotusvõrk on planeeritud ringtoitena kaabelliinidega. Määratud on vajalike jaotus- ja liitumiskilpide asukohad.

Tänavavalgustus planeeritakse terasmastidele paigaldatavate lahenduslampidega. Ette  on nähtud  kõrgrõhu  Na-lampidega välisvalgustid, mis paigaldatakse koonilistele metalltorumastidele. Valgustite  toiteliinid  ehitatakse maakaabliga.

Mastid tsingitud, teleskoop või kooniline toruprofiil. Valgustimastid paigaldada ehituskrundile piirdeaia ja tänavafrondi vahele. 

Valgustite mastide asukoha valikul on otstarbekas mastid paigutada võimalikult rohkem krundi sissepääsude lähedusesse, arvestades samal ajal mastide üldist sammu/rütmi.
Tänavavalgustusmastide vahe on ligikaudu 30- 35 m. Piirkonda on planeeritud üks tänavavalgustuse toitekilp. Tänavavalgustuse täpsed parameetrid(postide kõrgus, kaugus teest, kaabelliini asukoht, postide samm jne.) selguvad tehnilise projekteerimise käigus

Planeeritaval maa-ala naaberkinnistutel asuvad Elion maakaablite ja õhuliini trassid. Rajatava hoonestuse sidevarustuse tagamiseks on Kroodi tn.-l sidekaevust nr. 9926 on kavandatud tuua sideliinirajatis õhuliinina kuni planeeritava maa-alani. Planeeritaval maa-alal on reserveeritud kaablikanalisatsiooni ehituseks vastav kaablikoridor. Ette on nähtud igale moodustatavale kinnistule maakaabli sisestus.

1.Käesoleva projektiga on planeeritud ehitada sidekanalisatsiooni sisestused kinnistute krundi piirini olemasolevast sidekanalisatsioonist.

2. Planeeritav sidekanalisatsioon ühendatakse planeeritava piiritlus-jaotuskapiga (sidekapp) kinnistu piiril.

Juurdepääsuvõrgu kaabel piiritlus-jaotuskapist kuni uue võrgusõlmeni lahendatakse eraldi projektiga. Sidekapi maht täpsustatakse tööprojekti staadiumis. 

 Sidekanalisatsioon on planeeritud ehitada UPOTEL tüüpi PVC torudest r/b sidekaevudega.

Sidekanalisatsiooni paigaldussügavus sõidutee all on min.1.0m,  väljaspool sõiduteed 0.7m.

Kinnistusisene osa lahendatakse elamu tööprojekti koosseisus omanike vahenditest.


Jäätmekäitlus korralda vastavalt Maardu linna õigusaktidele. 

Vastavalt jäätmehoolduseeskirjale on juriidilisest isikust jäätmetekitajad kohustatud:

- rakendama oma tegevuses kõiki tehnoloogilisi ja muid võimalusi jäätmete tekke vältimiseks või tekkinud jäätmete koguste ja ohtlikkuse vähendamiseks ning jäätmete taaskasutamiseks;

- korraldama oma jäätmete käitlust või andma need Jäätmehoolduseeskirjaga kindlaksmääratud korras üle jäätmekäitlusettevõttele;

- pidama koguselist ja liigilist arvestust oma tegevusega seotud jäätmete tekkimise ja käitlemise kohta;

- andma oma jäätmealasest tegevusest aru Maardu linnavalitsusele ja esitama nõudmisel vastava dokumentatsiooni;

 - koostama Maardu Linnavalitsuse nõudel jäätmekavasid, mis käsitlevad nende tegevusega seotud jäätmekäitlust.

Alal paiknevad ettevõtted (jäätmetekitajad) valivad vastavalt tekkivate jäätmete kogustele sobivad mahutid. Konteinerid peavad asetsema tasasel, horisontaalsel ning vastupidaval alusel. Mahutid, mis ei ole käsitsi teisaldatavad, tuleb paigutada selliselt, et neid võiks tühjendada prügiveoautosse vahetult paiknemiskohast. Juurdesõiduteed peavad olema piisava kandevõimega ja tasased. Mahutite paiknemiskohtade ja juurdesõiduteede korrashoiu eest territooriumil vastutab territooriumi haldaja.

Kogumismahutite asukohad määratakse konkreetse ehitusprojekti asendiplaanil.

Moodustatavatel kinnistutel paigaldatakse suletavad jäätmekonteinerid. Luuakse tingimused vajadusel prügi sorteerimiseks kohapeal, selleks tuleb paigaldada lisaks olmejäätmete konteineritele konteinerid paberijäätmete ning pakendijäätmete kogumiseks. 

Olmejäätmete konteinerite tühjendamist teostatakse jäätmekaitluslepingu alusel jäätmeluba omava jäätmekäitlusettevõtte poolt üks korda nädalas.

Võimalikud tekkivad ohtlikud jäätmed kogutakse eraldi ja antakse üle vastavat litsentsi ja jäätmeluba omavale ohtlike jäätmete käitlusettevõttele.


Seoses asjaoluga, et kuritegevus on plahvatuslikult tõusnud, on loodud peale karistusõiguslike meetmete kasutamise ka kriminaalpreventsioon. 

Kriminaalpreventsioon sisaldab endas kuritegude ärahoidmist, vältimist ja tõkestamist. 


Preventsiooni eesmärk on kõrvaldada kuritegevust põhjustavad soodustegurid, vähendada võimalusi kuritegelikuks käitumiseks, hoida ära või raskendada kuritegude toimepanemist. See on ühiskonna turvalisuse alus. Ainult politseile lootes ei ole kuritegude ennetamine tulemusrikkas. 


Kurjategija paneb oma teo toime juhul kui selle sooritamise edukuses ei ole kahtlust, teades, et politseitöö väljavalitud piirkonnas ei ole tõhus ning puudub ümbruskonna jälgimine ( "neighbourhood watch" ). Samuti juhul, kui avastamis- ja jälitusriski väljavalitud piirkonnas peetakse väikeseks. 

Käesoleva detailplaneeringuga sätestatud eesmärkide realiseerimisel on vähendatud planeeringu alal võimalike sissemurdmise ja vandalismi võimalusi. 

Et vähendada potensiaalse õigusrikkuja võimalusi kuritegu (vandalism ja sissemurdmine) toime saata, tuleb antud maa-ala hoonestamisel kasutada erinevaid turvameetmeid järgmiselt: 

Planeeritaval alal arvestada vajalike meetmetega kuritegevuse ennetamiseks juhindudes  EVS 809-1:2002 soovitustega.

Tänavate maa-alad on ette nähtud valgustada nõuetekohase tänavavalgustusega. Krundi omanikel soovitame täiendavalt valgustada hooviala, samuti paigaldada valvesüsteemid ning piirata krundid piiretega. Krundi piirded paigaldatakse üldjuhul krundi piirile v.a. siis, kui seda ei võimalda näiteks trassi servituut, sellisel juhul paigaldatakse piire üldjuhul trassi servituudi piirile, krundi poolsele alale.
