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1. ULDOSA
1.1. ULDANDMED

1.1.1. Planeeringuala asukoht
Tunnus: Aadress: Pindala:
44603:002:0040 Roobu, Maardu linn, Harju maakond 41699 m?

1.1.2. Planeeringuala kirjeldus

Planeeringuala suurus on ca 4,81 ha. Planeeritav kinnistu asub Maardu linnas, Kallavere elupiirkonnas.
Planeeritava ala vahetus laheduses, ca 0,5 km kaugusel, asuvad korterelamud. Ala piirneb pdhjast elamumaa
kinnistutega, kus asuvad garaazid. Planeeringualast ca 1 km kaugusel loodes ja kirdes asuvad vaikeelamute
piirkonnad. Lounas, ca 250 m kaugusel, asub Maardu kalmistu. Kagus piirneb ala Keemikute tdnavaga, mis on

teiste tdnavate kaudu seotud Tallinn-Narva maanteega, mis jaab Iduna poole.

1.1.3. Planeeringu koostamises osalevad isikud

Planeeringu koostamise korraldaja:  Maardu Linnavalitsus

Kallasmaa tn 1, 74111, Maardu

Planeeringu tellija: OU ALTEPARK reg.kood: 11569884
Turu tn 41c, 50106 Tartu
Planeeringu koostaja: Projekt363 OU reg.kood: 12692115
Liivalao tn 11, 11216 Tallinn
K. Mamontova, R. llp
1.2. ALUSDOKUMENDID
1.2.1. Detailplaneeringu koostamise alused ja lahtedokumendid
Dokumendi pealkiri Koostaja/véljastaja Number Kuupaev
Roobu Il kinnistu ning ldhiala detailplaneeringu  Maardu linnavolikogu 67 26.02.2019

koostamise algatamine ja keskkonnamdju
strateegilise hindamise algatamata jatmine.

Detailplaneeringu algatamisega tehti ettepanek muuta planeeringualal Maardu Linnavolikogu 25. martsi
2008 otsusega nr 170 kehtestatud ,Maardu linna dldplaneering aastani 2015“ kohase maakasutuse
juhtotstarve Roobu kinnistul tootmismaa ning kaubandus-, teenindus- ja bliroohoonete maast korterelamute

maaks.
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Maardu Linnavolikogu 31.01.2023 otsusega nr 42 kehtestatud ,Maardu linna Gldplaneering” kohaselt
paikneb Roobu kinnistu korterelamu, &ri- ja thiskondliku hoone maa-alal (EK/A/AA). Seega on Roobu Il
kinnistu detailplaneering kehtiva Maardu linna tildplaneeringu kohane.

1.2.2. Tehnovorkude valdajate tehnilised tingimused

Vesi, kanalisatsioon  AS Tallinna Vesi PR/199079-1 10.10.2019
Uuendatud PR/2175447-1 21.01.2022
Taiendatud PR/2175447-2 25.04.2022
Elektrivarustus AS Maardu Elekter TT-94 12.12.2015
Elektrilevi OU Nr. 335156 23.10.2019
Gaasivarustus AS GAASIVORGUD PJ-1309/18 26.10.2018
uuendatud Nr 3-5/8-22 14.01.2022
Soojavarustus AS Utilitas Tallinn 21300-01-20/8 12.03.2020
1.2.3. Uuringud
Maardu linnas Roobu Il kinnistu Adepte Ekspert OU 09.11.2018
detailplaneeringu keskkonnamsju strateegilise
hindamise eelhinnang,
GEODEETILISE UURIMISTOO ARUANNE. Radiaan OU T66 nr.: 275G18 06.11.2018
Roobu Il Maardus radoonitaseme madramine Radoonit&rjekeskus 08.04.2019
ning radooniohtlikkuse hinnang pinnasest.
Roobu II kinnistu ja ldhiala detailplaneeringuga Building numerics Aruanne 16.08.2021
(Maardu linn)  kavandatavate  hoonete OU
insolatsiooniolukorra analiis.
Maardu linna Roobu |l kinnistu ja lahiala Liikluslahendus OU
detailplaneering Liiklusanaliiis ja liikluslahendus
Roobu I, Maardu detailplaneering  Kajaja Acoustics OU  t66 nr: 21230-01  27.09.2021
keskkonnamiira hinnang
Roobu Il puittaimestiku hindamine Griin-E OU t66 nr 090419-1 09.04.2019
1.2.4. Normdokumendid
Planeerimisseadus, vastu véetud 28.01.2015;
Kohaliku omavalitsuse korralduse seadus, vastu voetud 02.06.1993
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Keskkonnamaju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seadus, vastu voetud 22.02.2005

Maardu linna Gldplaneering

Maardu linna ehitusmaarus, vastu voetud 28.01.2014 nr 5

Planeeringu vormistamisele ja lilesehitusele esitatavad nduded, vastu véetud 17.10.2019 nr 50
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2. PLANEERITUD MAA-ALA RUUMILISE ARENGU EESMARKIDE KIRJELDUS

Planeeritav maa-ala asub hoonestamata piirkonnas.

Antud alal on maakasutuse intensiivsus ja hoonestustihedus madal. Kinnistud on maatulundus-, tootmis-, ari-
ja elamumaa sihtotstarbega. Vaiksemas mahus on ka Uldkasutatavat maad. Planeeringuala asub sobivas
kohas kortermajade piirkonna moodustamiseks, sest on hdsti seotud nii Maardu linnaga kui ka teiste
piirkondadega. Juurdepads planeeringualale on hea, kagus piirneb ala Keemikute tdnavaga, mis on teiste
tanavate kaudu seotud Tallinn-Narva maanteega, mis jaab IGuna poole.

2.1. LAHIALAS ASUVAD KEHTESTATUD DETAILPLANEERINGUD

Vahetult planeeritava ala lahiimbruses on varasemalt kehtestatud mitmed detailplaneeringud, kuid enamiku
kehtestamine on toimunud rohkem kui 10 aastat tagasi. Need on suures osas realiseeritud voi osaliselt
kehtetud ja iimber muudetud. Vt joonis 190605_DP-Analts.

- Roobu IV detailplaneering, 17.08.2000. Detailplaneeringu eesmargiks on lahendada autoremonditodkoja ja
-kaupluse paigutus pooleliolevas hoones koos parklaga, uue toitlustus- ning drihoone rajamine.

Planeering on kehtiv vaid Roobu tn 2 kinnistu osas. Teisele osale on hiljem kehtestatud Keemikute 3K
detailplaneering. Roobu tn 2 kinnistul asub autoremondi té6koda (Ehitisregistri kood 120245349).

- Keemikute tn 1 ehituskrundi detailplaneering, 2002. Eesmargiks on anda ehitusdigus bensiinijaama, terrass-
suvekohviku ja parkla rajamiseks.

Planeering on realiseeritud. Keemikute tn 1 krundil tegutseb Olerex AS Maardu tankla.

- Kombinaadi tn 17 MT |l detailplaneering, 2002. Detailplaneeringuga on kavandatud kolm krunti: Lao tn 19/1
krundile on planeeritud kituseterminal ning lao- ja tootmishoone, Lao tn 23 lao- ja tootmishoone, Lao tn 27
(hetkel Lao raudteeharu 4) raudteeharudele.

Lao raudteeharu 4 maauksusel on hetkel valdavalt haruraudteed. Lao tn 19/1 kinnistul asub kituseterminal,
laadimissdlm, tuletérjeveemahutid ja alajaam. Lao tn 23 kinnistule pole midagi rajatud.

- Kallasmaa tn 1b kinnistu detailplaneering, 26.04.2005. Eesmargiks on moodustada kolm krunti ning anda
ehitusdigus Uhe jae- ja hulgimilgi- ning tootmishoone rajamiseks ja kahe tootmishoone rajamiseks.

Kallasmaa tn 1b krundil tegutseb veoautokeskus. Kallasmaa tn 1a krundil asub autoteeninduskeskus
(116045870, 116033427). Kallasmaa tn 1d krundil asub angaar ja alajaam (116033428 ja 116038935).

- Keemikute 3K kinnistu detailplaneering, 20.09.2005. Eesmargiks on kolme uue dri- ja tootmise
segasihtotstarbega kinnistu ja lihe transpordikinnistu moodustamine ning nedele ehitusdiguse maaramine.

Moodustatud Keemikute tn 3 krundil asub Auto iilevaatuse OU hoone (120314540). Keemikute tn 3a asub
arihoone (120311428) ja alajaam. Keemikute tn 5 krundile pole midagi rajatud ja pole ka véljastatud
ehitusluba.

- Roobu VI detailplaneering, 25.04.2006. Eesmargiks on dri- ja tootmismaa ehituskrundi kavandamine,
Iahtudes olemasolevatest sdilitatavatest vaartustest.
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Alal on tegemist Roobu tn 3 kinnistuga, millel on valjastatud 2014.a ehitusluba lao-, miiligi- ja tootmishoone
rajamiseks (120703098). Hoone ehitati varasemalt valmis vaiksemas mahus, praegu kdib laiendamine.
Kinnistul tegutseb Galva Trade OU.

- Kallasmaa tn 1c detailplaneering, 28.12.2006. Eesmargiks on kahe uhise soklikorrusega 12-korruse
korterelamu torni pistitamine.

Antud detailplaneering on realiseeritud ning Kallasmaa tn 1c krundile on véljastatud ehitusluba ning
pustitatud 12-korruseline korterelamu (Ehitisregistri kood 120585556). Hoone asub Roobu alast umbes 500
meetri kaugusel ning nende vahele jadb mitmeid teisi hooneid.

- Kallasmaa tn 1 kinnistu detailplaneering, 27.03.2007. Detailplaneeringu eesmargiks on kruntide jaotus lihe
elamu ning mitme tootmis- ja drimaa sihtotstarbega hoone rajamiseks ning Gthiskondliku hoone séilitamiseks.

Planeering on kehtiv vaid Kallasmaa tn 1 kinnistu osas ning sdilinud on sealne hiskondlik hoone - Maardu
Linnavalitsus.

- Roobu | ja Roobu IV kinnistu ja ldhiala detailplaneering, 26.06.2007. Planeeringu eesmark on maarata
ehitusdigus kaheksale korterelamule ning Gihele biiroohoonele ja lasteaiale. Nende keskele jaab thiskondlik
haljasala. Hetkel antud alal kinnistud Keemikute tn 7 // 9 ja Kallasmaa tn 4.

Planeeringut ei ole realiseerima hakatud.

- Keemikute tn ja Ringi vahelise ala detailplaneering, 31.05.2011. Ei leidnud materjale ega infot Maardu
detailplaneeringute registrist.

- Keemikute tn 2 ja 2A ning ldhiala detailplaneering, kehtestatud 31.05.2011. Eesmargiks on Keemikute tn 2
ja 2a kinnistute ning ldhiala kasutustingimuste mé&aramine, moodustatavate kruntide ehitusGiguse
madramine ja hoonestusala piiritlemine, parkimise korraldamine, liikluskorralduse madramine jm.
Detailplaneeringus on kavandatud liita Keemikute tn 2 ja 2A kinnistud ning muuta moodustatava kinnistu
sihtotstarve 100% arimaaks ning maarata krundile ehitusdigus kaubandushoone (Maxima XX) ehitamiseks,
samuti on detailplaneeringuga moodustatud haljasala sihtotstarbega krunt reformimata riigimaale laste
manguvaljaku tarbeks.

Antud detailplaneering on realiseeritud ning rajatud on Maxima XX ning parkimisplatsid ja manguvaljak. Asub
Roobu alast umbes 500 meetri kaugusel kirdes, vahele jadb Keemikute tdnav ja mitmeid olemasolevaid
hooneid.

- Kallasmaa tn 1k, Kallasmaa tn 1j ja Kallasmaa tn 1h kinnistute ning ldhiala detailplaneering, kehtestatud
30.10.2012. Eesmaérgiks on maakasutus- ja hoonestustingimuste madramine kolme &ri- ja tootmishoone
ehitamiseks.

Antud ala asub planeeritavast Roobu kinnistust umbes 200 meetrit p&hja suunas. Krundid on moodustatud,
kuid hooneid pole rajatud Kalllaku p&ik 2 ja 4 kruntidele. Kallaku p&ik 6 krundile on valjastatud ehitusluba 3-
korruselise tootmis- ja biiroohoone rajamiseks. Menetluses on uus planeering (vt jargmine 16ik).

2.2. LAHIALAS MENETLUSES OLEVAD DETAILPLANEERINGUD

- Kallaku poik 2, 4, 6, Kallasmaa tn 1g ja Kallaku pdik kinnistute ning lahiala detailplaneering, algatatud
27.03.2018. Eesmargiks on maakasutus- ja hoonestustingimuste madramine korruselamute pustitamiseks,
tehnovorkude ja -rajatiste asukohta madramine, haljastuse lahendamine, servituutide ja kinnisomandi
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kitsenduste madramine. See detailplaneering kattub suures osas Kallasmaa tn 1k, Kallasmaa tn 1j ja Kallasmaa
tn 1h kinnistute ning ldhiala detailplaneeringu alaga.

2.3. PLANEERINGUALA JA LAHIPIIRKONNA FUNKTSIONAALSED SEOSED

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

Planeeringuala juhtotstarbeks Roobu maaiiksusel vastavalt kehtivale Uldplaneeringule (skeem 1) on
korterelamu, &ri- ja Ghiskondliku hoone maa-ala (EK/A/AA). Planeeringuala asub Kallavere elamupiirkonnas.
Planeeringulahendus on kehtiva Uldplaneeringuga kooskdlas.

R

Korterelamu maa-ala (EK)

Korterelamu, dri ja iihiskondliku
hoone maa-ala (EK/A/AA)

Ari- ja teenindusettevotte maa-ala (A)
Puhke- ja virgestuschitiste maa-ala (PV)
Haljasala ja parkmetsa maa-ala (HD)
Kalmistu maa-ala (K)

Bussipeatus
Kergliiklustee
Planeeritav kergliiklustee

Skeem 1. Viljavote Maardu linna tldplaneeringust. Punasega on margitud planeeringuala.

Maardu linna tldplaneeringu kohaselt on Keemikute tdnav pdhitdnav ehk magistraaltanav liikluseks linna eri
osade vahel.
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SlammEE . PLANEERINGUALA

OLEMASOLEV KRUNDIPIIR

IEEEEEEE OLEMASOLEV KERGLIIKLUSTEE

OLEMASOLEV BUSSIPEATUS

Skeem 2. Asutuste, bussipeatuste ja kergliiklusteede paiknemine planeeringuala ldheduses.

Lahim bussipeatus Ringi asub Keemikute ja Kallasmaa tdnava ristumiskohas, planeeringualast ca 250 m
kaugusel kirdes. Lahim toidupood Maxima asub samuti kirdes, planeeringualast ca 450 m kaugusel.
Planeeringualale Iahim lasteaed Sipsik asub linnulennult ca 750 m kaugusel kirde suunas ning Iahim kool
linnulennult ca 1 km kaugusel pdhja suunas. Planeeringuga on kavandatud alale ca 380 elamuihikut, mis
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pakub elamispinda kokku ca 840 inimesele. Arvestades uute elamuihikute ja inimeste arvu siis tdna
Iahiimbruses olevad lasteaiad suure tGendosusega ei taga ndudlust ning on vaja uus lasteaed rajada.

Piirkonnas on tdna olemas osaline kergliiklusteede vorgustik olulistes liikumissuundades, mis lildjoontes on
keskmise vGi hea kvaliteediga. Lisaks iseloomustab Kallavere elamupiirkonda suur ,jalakdiguvabadus®,
piirdeaedade puudumisel on vdimalik linna erinevatesse sihtkohtadesse kdia labi sisekvartalite, mistottu
linnas on palju sillutatud kui ka isetekkelisi otseteid. Arvestades lldplaneeringuga kavandatud maakasutuse
juhtotstarbeid piirkonnas siis planeeringuga on lubatud {hendada planeeritud ja olemasolevad
kergliiklusteed omavahel.

Planeeringualast ida suunas asub Maardu metsapark, mis on Maardu elanike poolt hinnatud puhkeala, kus
on tiigid, sillad ja purskkaev ning mitmeid jalutus- ja jooksuradu, sh 3 ja 5 km terviserada.

3. PLANEERINGULAHENDUS

3.1. PLANEERINGULAHENDUSE KAALUTLUSED JA POHJENDUSED

Detailplaneeringu  koostamisel on arvestatud Maardu linna (ldplaneeringuga, Maardu linna
ehitusmaarusega, detailplaneeringu algatamise otsusega.

Planeeritav ala asub kortermajade piirkonna vahetus laheduses. Planeeringuga maaratakse kinnistutele uue
hoonestuse pistitamise tingimused. Hoonestusviis on lahtine.

Hoonestuse kavandamisel on ldhtutud printsiibist, et kdrgemad hooned asuvad planeeringuala pdhjaosas ja
on rohkem seotud olemasolevate kortermajadega, mis asuvad ca 450 m kaugusel pdOhja suunas.
LGunapoolsed kinnistud on m&eldud hoonestada madalamate hoonetega. Kagupoolsele alale on planeeritud
kuni 4-korruseline Uhiskondlik ja/v&i arihoone ja/vdi parkimishoone ning kuni 5-korruseline &arihoone.
Normatiivne parkimine on lahendatud kinnistusiseselt maapealsel tasandil ja/vdi hoone soklikorrusel. Lisaks
on vOimalik tagada normatiivseid parkimiskohti 5-korruselises drihoones, et tagada korterelamutele hea
valiruum.

3.2. PLANEERITUD MAA-ALA KRUNDUJAOTUS

Olemasolevate kinnistute piirid on toodud Joonisel DP-03 Tugiplaan ja moodustatud kruntide piirid on toodud
Joonisel DP-4 PGhijoonis. Arvestatud on vajalike tuleohutuskujade ja voimaliku parkimiskorraldusega.

Kaesoleva detailplaneeringuga tehakse ettepanek 11 kinnistu moodustamiseks, s.h. 7 elamumaa kinnistut, 1
transpordimaa kinnistu, 1 tootmismaa kinnistu, 1 drimaa ja/vdi transpordimaa kinnistu ja 1 Ghiskondlike
ehitiste maa ja/vdi drimaa ja/voi transpordimaa otstarbega kinnistu.

Planeeringualal hoonete valjaehitamine toimub etapiviisiliselt. Soovitatav on esimeses etapis realiseerida
kruntide Pos 1, 2 ja 3 ehitusdigus, teises etapis kruntide Pos 4 ja 5 ehitusGigus, kolmandas etapis kruntide Pos
6 ja 7 ehitusdigus, neljandas krundi Pos 8 ehitusdigus. Eelnevalt kirjeldatud etapilisus on soovituslik ning
nende jarjekorda vGib pShjendatud vajaduse korral muuta.
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3.3. EHITUSOIGUS

Krundid Pos 1-3 on kavandatud korterelamumaaks, mille maksimaalne ehitisealune pind, kérgus, korruselisus
ning lubatud hoonete arv krundil on vialja toodud pdhijoonisel asuval ehitusdiguse tabelis. Korterelamutele
on planeeritud lisaks ks maa-alune korrus ehk soklikorrus, kuhu on kavandatud tehnoruumid ja/v&i parkla,
et tagada normatiivne parkimiskohtade arv.

Krundid Pos 4-7 on kavandatud korterelamumaaks, mille maksimaalne ehitisealune pind ihe krundi kohta
on 600 m?, maksimaalselt on krundile lubatud pustitada kuni kaks elamuhoonet ja kaks abihoonet (garaaz,
kuur vms). Hoonete maksimaalne kdrgus on 15 m ning korruselisus kuni 4. Korterelamutele on planeeritud
lisaks ks maa-alune korrus ehk soklikorrus, kuhu on kavandatud tehnoruumid ja/véi parkla, et tagada
normatiivne parkimiskohtade arv. Uhekorruseliste abihoonete maksimaalne k&rgus on 5 m.

Krunt Pos 8 on kavandatud thiskondliku ehitise maaks ja/v6i arimaaks ja/vGi transpordimaaks, mille
maksimaalne lubatud ehitisealune pind on 600 m?, maksimaalselt on krundile lubatud pistitada uks
p&hihoone ja iiks abihoone. Hoone maksimaalne k&rgus on 16 m ja korruselisus kuni 4. Uhekorruselise
abihoone maksimaalne kérgus on 5 m. Krundi sihtotstarbe osakaal (ihiskondlike ehitiste maa v&i/ja drimaa
vbi/ja transpordimaa) ja hoone kasutusostarve maaratakse planeeringu elluviimisel. Soovituslik on krundile
rajada detailplaneeringuala teenindav drihoone, kus paiknevad naiteks garaaZiboksid, panipaigad, erinevad
teenindavad asutused jms. Lisaks on krundile lubatud rajada mangu-; spordi- ja muude hobitegevustega
kaasnevad rajatised/platsid. Lubatud ei ole miratundliku hoone ehitamine - elamud, hoolekandeasutused,
tervishoiu-, laste- ja Gppeasutused ning muud hooned, millele kehtestatakse miira suhtes kdrgendatud
ndudeid.

Krunt Pos 9 on kavandatud tootmismaaks. Maksimaalne lubatud ehitisealune pind on 20 m?, krundile on
lubatud pustitada Uks hoone (alajaam). Hoone maksimaalne kdrgus on 5 m ja korruselisus kuni 1 korrus.

Krunt Pos 10 on kavandatud transpordimaaks, millele hooneid pole lubatud rajada.

Krunt Pos 11 on kavandatud &rimaaks, kuhu on lubatud rajada arihoone (kauplus/kaubanduskeskus) ja/v&i
parkimismaja. Krundile on lubatud ehitada kuni 2530 m? ehitisealuse pindalaga ning kuni 5 korruseline hoone.

Planeeringualal on maapealsete ehitiste pistitamine lubatud detailplaneeringu pdhijoonisel naidatud
hoonestusaladel. Ulejaanud alale on lubatud rajada kommunikatsioone/tehnovérke ning hoonestusaladele
pddsemiseks kdvakattega sissesdiduteid.

Tapsem hoonete paiknemine koos normatiivse parkimiskohtade arvuga ning arihoone jaoks vajaliku
teenindusalaga madratakse ehitusprojektis. Hooneid saab kavandada sellises mahus, et tagatud on
nouetekohane haljastus ja normikohane parkimine.

3.4. HOONETE OLULISEMAD ARHITEKTUURINOUDED

Planeeringualale tuleb koostada arhitektuurne ja maastikuarhitektuurne terviklik eskiislahendus, mis votab
arvesse koiki planeeringu ndudeid, tagab sh ka avalikuks kasutuseks ette ndhtud aladele (avalikud
manguvaljakud, pargiala jms) vajaliku ruumi ja funktsioonid ning haljastuse ja kdrghaljastuse osakaalud.

Uued hoonestusmahud planeerida liigendatult, arvestades vGimalusel olemasoleva pinnamoe isadrasusi.
Kavandatav uushoonetus peaks arhitektuurilt ja mahult uut elukeskkonda vaarindama ja tekitama Uhtse
terviku.

- hoonestusmahud planeerida liigendatult, arvestades véimalusel olemasoleva pinnamoe isadrasusi
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- hoonestusviis lahtine
- valisviimistluses ei tohi kasutada imiteerivaid materjale

- viimistlusmaterjalidest on eelistatud naturaalsed materjalid (krohvipind, klaas, puhasvuukmidritis) aga ka
kaasaegsed fassaadiviimistlusmaterjalid (fassaadiplaadid, plekk-kassetid jms). Hooned peavad moodustama
Uhtse ansambli

- Katusekalle 0-20°.

- K&rgem piire on lubatud imbritsema vaid planeeritud thiskondliku ehitise territooriumi (pos 8). Piirete
maksimaalne k&rgus 1,5 meetrit. Lubatud on kasutada hdredat laudist ja metallvorku. Lubatud on ka
haljaspiirded krundipiiril.

Tadiendavalt vGib (arvestades kavandatud ehitusdigust) rajada prigimajad, mille asukohad vdivad olla
véljaspool hoonestusalasid ning mille ehitisealune pind ei kuulu detailplaneeringus antud maksimaalse
ehitisealuse pinna suuruse hulka ega ka maksimaalse hoonete arvu hulka, kuna tegemist on rajatistega.
Taiendavalt voib rajada ka lahtiseid, kuid kaetud katusealuseid jalgratastele.

Keemikute tdnavale avatud fassaadid (eelkdige parkimismaja) peavad olema kaasaegse ja esindusliku
vdlimusega.

3.5. VERTIKAALPLANEERIMISE POHIMOTTED

Soidutee pikikalded tuleb planeerida vahemikus 0,5 — 6,0%. SOidutee tuleb projekteerida kahepoolse
pdikkaldega 2,5%. Jalga- ja jalgrattateede pdikkalle tuleb projekteerida 2,0% sdidutee poole. Teemaal tuleb
sademevesi  juhtida vertikaalplaneerimise  teel restkaevudesse. Vajadusel tapsustatakse
vertikaalplaneerimise p6himotteid projekteerimisel.

3.6. HALJASTUSE RAJAMISE JA HEAKORRA TAGAMISE POHIMOTTED
3.6.1. Haljastus ja heakord

Planeeringuala on hoonestamata ning ala on peaaegu tervikuna kaetud valdavalt looduslikul teel kujunenud
eririndelise haljastusega. Enamus planeeritaval alal kasvavatest puudest on looduslikult kasvama ldinud,
mistottu ei ole tagatud neile optimaalseid kasvutingimusi. Uushaljastuse rajamisel peavad istikud olema
vahemalt 3-4 meetri kdrgused ja linnatdnavale sobilikuks koolitatud.

Planeeringuala tuleb kdrghaljastada 15% ulatuses. Haljastamisel on soovitatav kasutada nii heitlehiseid kui ka
igihaljaid puid ja p&Gsaid, mis tagavad liigirikkuse ja roheluse terve aasta viltel. Puude ja p6dsarinde koos
kasutamine rikastab valisruumi ning on samuti elurikkuse toetamiseks oluline.

Kohustus on rajada avalikult kasutatavad pargialad.

Detailplaneeringuga on planeeritud haljastada v6i sailitada looduslikuna minimaalselt 30% tervest
planeeritavast alast. Mitmekesisema elukeskkonna loomise eesmargil on lubatud kruntidel haljastatavat
osakaalu muuta jargnevalt:

Krundid Pos 4-7 tuleb haljastada (muru, p66sad, puud jms) vahemalt 40% ulatuses.
Krundid Pos 1, 8, 11 tuleb haljastada (muru, pd&sad, puud jms) vahemalt 30% ulatuses.
Krundid Pos 2, 3 tuleb haljastada (muru, p&6sad, puud jms) vahemalt 20% ulatuses.
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Kruntide Pos 2 ja 3 vaiksem haljastuse osakaal on lubatud vaid eeldusel, et terviklik lahendus tagab kogu
planeeringuala ulatuses minimaalselt 30% ulatuses haljastuse.

Vdéimaluse korral tuleb sailitada olemasolevat kdrghaljastust riihmadena. Olemasoleva haljastuse sailitamine
aitab luua piirkonnas head elukeskkonda perioodil, kui uus haljastus alles kasvab, mistottu on oluline
projekteerimise etapis selliseid alasid maarata. Samuti on need vajalikud elurikkuse seisukohast. Sailitatava
korghaljastuse juurestiku kaitsealale hoonestusala, teid, parklat, tehnovorke ega teisi kaevet6id ndudvaid
lahendusi mitte kavandada.

Istikud peavad vastama standardile EVS 939-2:2020 Puittaimed haljastuses. Osa 2: llupuude ja -pddsaste
istikute kvaliteedinduded. Standardis EVS 843:2016 “Linnatdnavad” on ndue , et kitsamale kui 3 m laiusele
haljasribale voib puid istutada juhul, kui kasvupinnase mahtu suurendatakse kdvakatte alla rajatava
tugipinnase v6i monel muul teisel viisil. Tugipinnas on tugevdatud struktuuriga kasvualus, mis koosneb 70%
ulatuses jameda fraktsiooniga tugimaterjalist ja 30% ulatuses kasvusubstraadist.

Haljasalad tuleb rajada koos hoonete ehitamisega.

Planeeringualale tuleb ehitada vahemalt kaks spordirajatist tdiskasvanutele (nditeks spordiplats, palliplats,
joulinnak, lauatennise lauad vms). Lisaks tuleb ehitada kaks suuremdddulist ja mitmekilgsete
atraktsioonidega manguvaljakut, kus on arvestatud erinevate siht- ja vanusegruppidega ning iga manguvaljak
peab moodustama hasti kasutatava terviku, kus igas manguvaljaku komplektis on sobilik ja 1abi mdeldud valik
eakohaseid atraktsioone (naiteks ronimiselemendid, liugelemendid, mangulinnakud, looduslikud objektid
mangimiseks, sh liivakastid, talviseks tegevuseks sobivad pinnavormid, erinevad kiiged, tasakaalu elemendid
jms). Vaikelaste mangualad on soovitatav ohutuse eesmargil piirata. Arvestama peab ka erivajadustega
lastele ja noortele suunatud atraktsioonide kavandamisega.

Jargnevalt on toodud eelnimetatud avalike kasutuste v8imalik paigutus planeeritud kruntide jargi.

Krundile Pos 1 on planeeritud kaks valjakut. Krundi kagunurgas on planeeritud multifunktsionaalne
spordivaljak, mis on mdeldud noortele ja tdiskasvanutele. Krundi keskel asuvale platsile on kavandatud
ulatuslik ja mitmekesiste atraktsioonidega manguvaljak eelkooliealistele lastele.

Krundile Pos 2 on planeeritud tks vaiksem manguvaljak eelkooliealistele lastele.
Krundile Pos 3 on planeeritud manguvaljak erivanuses lastele ja noortele.

Kruntidele Pos 4-7 on planeeritud avalikult kasutatav pargiala. Pargiga (henduses on planeeritud kaks
vaiksemododulist manguvaljakut, mis on ette nahtud eelkooliealistele lastele.

Krundile Pos 8 on planeeritud invavahenditega spordivaljak ja joulinnak.

Planeeringu pdhijoonisel on nadidatud manguvaljakute soovituslikud asukohad. Need tdpsustatakse
maastikuarhitektuurses projektis. Mangualade paiknemist krunditi (nditeks vahetatakse omavahel
spordiplats ja joulinnak vms) on vdimalik muuta kogu planeeringualale koostatud arhitektuurses ja
maastikuarhitektuurses eskiislahenduses ning eeldusel, et krundiomanikud teevad vastavad omavahelised
lepingud tagamaks kdigi planeeringuga maaratud rajatiste ehitamist.

Projekteerimisel tuleb arvestada Maardu linna ildplaneeringus maaratud inimmddtmelise linnaruumi
pdhimdtetega. Inimmddtmelise linnaruumi tekkeks tuleb tahelepanu pdodrata:

Funktsionaalselt mitmekiilgse véliruumi loomisele:

e tagada hubased vaba aja veetmise vGimalused;
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e arvestada elamualade O&uealade kujundamisel erinevate sihtriihmadega: lapsed, noored,
taiskasvanud, eakad (rajada manguvaljakud, paigutada istepingid, luua mugavad lilkkumisvGimalused
jms);

e tagada puhkenurgad arialadel;

e arvestada kvaliteetse ruumiloome aluspdhimdétetega;

e arvestada ligipddsetavuse ja koiki kaasava elukeskkonna kavandamise ja loomise pohimdtetega.

Liikuvusele:

e otseteed oluliste funktsionaalsete alade vahel kavandada jalakdija-ratturi vajadustest, mitte
autoliiklusest lahtuvalt;

e luua jalakdijate, ratturite, Uhistranspordi, invasOiduki ja vaegnagijate vajadusi arvestavad
lahendused;

e kasutada varvilisi ja erinevate sillutiste ning kattematerjalidega lahendusi.

Haljastusele:

e rajada mitmekilgne ning rikkalik haljastus elamu-, ari- ja keskusaladel;
e eraldada jalgteed pShitdanavast haljaspuhvriga.

Parkimisele:

e viliparklates korraldada parkimine vaiksemate taskutena ja/vdi liigendada haljastuse ja
vaikevormidega;

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

Istutavate puude ja poOsaste konkreetne paiknemine, arv ja liigid tuleb tdpsustada edasise
projekteerimise kdigus. Parima lahenduse saavutamiseks ja atraktiivse keskkonna tekitamiseks on soovituslik
kaasata haljastuse projekteerimisse maastikuarhitekt.

3.6.2. Jdatmekaitluse pohimotted

Jaatmeid on vaja koguda sorteeritult vastavalt Maardu linna jadatmehoolduseeskirjale ja jaatmekavale ning
organiseerida nende regulaarne dravedu kehtivat jaatmeluba omava firma poolt. Jaatmete utiliseerimiseks
s6lmida krundi valdajal leping vastavat litsentsi omava ettevéttega.

Planeeritava ala olmepriigi kogumiseks ja hoidmiseks on ette nahtud vaikesed jaatmemajad igal kinnistul
tdnavatasapinnal, kdvakattega pinnasel.

3.6.3. Kuritegevuse riske vihendavad abinoud

Korrashoid on (iks tdhtsamaid tegureid. Korrastatud keskkonnas on meeldiv viibida ja selles tekib turvatunne.
Seega tuleb ehitustegevuse I6ppedes alad koheselt korrastada ja I16plikult viimistleda, nii on ala kahjustamise
tdendosus palju vaiksem. Prigiladustamisel kasutada sittimatust materjalist suletavaid priigianumaid, siittiv
prigi kiirelt eemaldada.

Juurdepaas, selle ndhtavus ja vaatevali. Korrektselt valjaehitatud ja selgelt eristatud juurdepaas koos piisava
valgustusega vahendavad kuritegevuse riske.

Maa-alal kasutada naabrivalvet. Turvalisust tdstab ka turvateenuseid pakkuva firmaga valvelepingu
s6lmimine.
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Vargused ja vandalism. Pimedad nurgatagused ja hoov tekitavad jarelevalveta tunde ning hdlbustavad
kuritegevust. Jalgida tuleb ka hoonete tagumisi sissepdase, mis ei ole tdnavalt ndhtavad, paigaldades neile
liilkumisanduriga varustatud valgustid.

Kuritegevuse riske vdhendavate nduete ja tingimuste seadmist kasitleb standard EVS 809-1:2002
Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine, 29.11.2002. a.

3.7. MURA LEEVENDAMISE NOUDED

Alale on koostatud Kajaja Acoustics OU poolt keskkonnamiira hinnang (Vt. Lihtematerjalid ja Lisad). Antud
hinnangus on toodud anallilis ning soovitused. Vastavalt standardile EVS 842:2003 ”"Ehitiste
heliisolatsiooninduded. Kaitse mira eest.” tuleks projekteeritavate ehitiste vélispiirete konstruktsioonide
heliisolatsiooni hindamisel ja Uksikute elementide valimisel rakendada valispiirde Uhisisolatsiooni indeksit
R’tr,s,w, vastavalt keskkonnamiira taseme suurusele, ehitise tlubile ja ruumikasutusotstarbele. Ehitiste
vélispiirete heliisolatsiooni hindamisel ja liksikute elementide valikul tuleb rakendada transpordimiira spektri
lahendustegurit Ctr vastavalt standardile EVS-EN I1SO 717. Vastavalt standardis EVS 842:2003 ”Ehitiste
heliisolatsiooninduded. Kaitse miira eest.” tabelis 6.3 — “Valispiiretele esitatavad heliisolatsiooninduded
olenevalt vélismiratasemest” toodule tuleks projekteeritava hoone vilispiirete konstruktsioonid
projekteerida minimaalselt selliselt, et kdrge miratasemega tdnava poole jadavate mitmest erineva
heliisolatsiooniga elemendist valispiirete Uhisisolatsioon oleks vahemalt R’w,sw+Ci > 35...45 dB, olenevalt
projekteeritava hoone ruumide otstarbest ja lubatud liiklusmiiratasemest siseruumides ja vélispiirdele
mojuvast liiklusmiiratasemest.

Keskkonnamiira hinnangu koostamisel on arvestatud, et naaberkinnistul (Roobu 3) ja edelas paikneval Lao 29
kinnistul toimuvad vdimalikku t66stusmira tekitavad tegevused ja need vastavad kehtivale seadusandlusele.
Sh ei lleta nendelt kinnistutelt |ahtuv véimalik miira keskkonnamiira normtasemeid. (vt 190605_DP-Roobu
Il keskkonnamyra hinnang, peatiikk 3 T66stusmira).

Tingimused ja nduded ehitusprojektide koostamiseks on toodud peattikis 3.18.
3.8. RADOONIUURINGUST TULENEVAD NOUDED

Roobu, Maardus paikneb kdrge Rn-riski  piirkonnas, mille piires jaab Rn sisaldus
pinnasedhus piiridesse (50-250 kBg/m3).

Hoonete projekteerimisel tuleb ldahtuda standardist EVS 840:2017 ,Juhised radoonikaitse meetmete
kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes”. Tapne nGuetekohane optimaalseim lahendus selgub
ehitusprojektide kdigus. Radoonitdkkemeetmetena kasutada radoonikilet ja/vdi vundamendi tuulutust
(radoonikaevud). K&ik vundamenti labivad kommunikatsioonid tuleb hoolikalt hermetiseerida. Lisaks tuleb
ette naha nduetele vastav ventilatsioon. Vundamendi soovitame projekteerida selliselt, et radoonitdkkekilest
oleks vdimalikult vahe labiviike (elektrikaableid tagasitaitesse ei ole soovitav projekteerida).

3.9. INSOLATSIOON

Planeeritud ala véimaliku hoonestuskava ettepaneku alusel koostati insolatsiooni analiilis Building numerics
0U poolt 16.08.2021. Analiiiis leidub planeeringu lisades.

Parast insolatsiooni analiilsi tellimist muutus pdhilahendus osaliselt. Hoone mahte vahendati ning
ridaelamud vahetati 4-kordsete korterelamute vastu. Arvestades muutuste iseloomu vdib eeldada, et olukord
on samavaarne vOi parem eelnevalt analldsitust.
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Kuna detailplaneeringus ei maarata hoonestusalal 16plike hoonete asukohti ega hoonete ruumiprogrammi,
siis tuleb ehitusprojekti koostamisel insolatsiooni analiilisi korrata ning arvestada jargnevalt esitatud
nouetega.

- Ehitusprojekti koostamisel arvestada antud detailplaneeringu lahenduse podhjal labi viidud
insolatsioonianallilisis toodud ettepanekutega (Vt peatiikk 4.9 ja 190605 _DP-Insolatsiooni aruanne).

- Ehitusprojektis hoonete asendiplaanide sh hoone korruseplaanide lahenduse koostamisel ldhtuda
standardis EVS 894:2008+A2:2015 ,Loomulik valgustustus elu- ja blrooruumides” esitatud nduetest ja
teostada taiendav insolatsiooni analiiis.

- Ehitusprojekti koostamisel tuleb hoonete asukoht ja orientatsioon valida selliselt, et oleks tagatud piisav
insolatsioon paevas ajavahemikul 22. aprillist kuni 22. augustini. Ldhtuda insolatsiooni arvutamisel EVS-EN
17037:2019 ,,Paevavalgus hoonetes” nduetest. Insolatsiooni kestus eluruumides on piisav, kui 2,5- tunnine
katkematu insolatsioon voi 3-tunnine katkestustega insolatsioon on tagatud kuni 3-toaliste korterite puhul
vahemalt Ghes toas, nelja véi enama tubade arvuga korterite puhul vahemalt kahes toas. Tubadeks loetakse
ka kooktoad ja kooginurgaga toad. Insolatsiooni kestus on piisav ka siis, kui 2-tunnine katkematu insolatsioon
on tagatud 2- ja 3-toaliste korterite puhul vdhemalt kahes toas, nelja ja enama tubade arvuga korterite puhul
kolmes toas.

- Hoonete projekteerimisel kasutada voimalusel Iabi maja planeeritud korterite lahendust (sama korteri piires
jadvad osad sama korteri elu- véi magamistubade aknad mitmele fassaadile), mille puhul saab eluruumides
piisava insolatsiooni tagada teistele fassaadidele jadvate akende kaudu (Vt 190605_DP-Insolatsiooni
aruanne).

- Hoonete asukohad tuleks valida nii, et paikesevalgust paistaks piisavalt mitmele hoone kiiljele.
3.10. TULEOHUTUSNOUDED

Kinnistule ei ulatu ihegi suurénnetuse ohuga ettevotte ohuala.

Planeeritavate hoonete minimaalne tulepisivusklass on TP3. Tuletdrjevesi saadakse planeeritud
tuletdrjehiidrantidest.

Planeerimise lahenduse aluseks on Vabariigi Valitsuse maarus 01.03.2017 nr 17 ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnduded.”

Vastavalt hoone kubatuurile on ette ndhtud viline tuletdrjevee vajadus 10 I/sek. Konkreetsed mahud
tapsustatakse ehitusprojekti koostamise kaigus.

Korgematele kui kahekorruselistele hoonetele peab olema tagatud paasteredelauto juurdepads kahest
pikemast kiiljest.

3.11. TEHNORAIJATISED

Projekteerimisel tuleb lIdhtuda sellel ajahetkel kehtivatest standarditest ja vajadusel rakendada tehnovorkude
kaitsemeetmeid.

Vorgud rajada EVS 843 , Linnatdnavad” kohaselt. Tehnovérke ei tohi kavandada sailivate puude juurestike
kaitsealadesse ja istutatavate puude kasvupinnasesse. Vorkude kaugus puutlivedest peab olema planeeritud
vastavalt standardi tabelile 10.2. Maa-aluste tehnovdrkude paigutamisel juurestiku kaitsealale tuleb juurte
kahjustamise valtimiseks kasutada juuretdkkeid voi paigaldada tehnovorgud Uhisesse kinnisesse kanalisse,

Projekt363 OU Faili kuupaev Faili nimi Leht/lehti

Liivalao tn. 11, 11216 Tallinn | 11.05.2023 190605_DP_Seletuskiri 17/ 26




Objekt: Detailplaneering Projekti tunnus: 190605

Objekti aadress: | Roobu Maardu Harjumaa Kuupaev: 11.05.2023
Projektiosa Karina
tahis: DP Staadium: Arhitekt: Mamontova

mille hooldamiseks pole juurestiku kaitsealal vaja teha kaevetoid. Ehitusprojektide koostamiseks taotleda
koikidelt vérguvaldajatelt tehnilised tingimused ja ehitusprojektidele on vajalikud vGrguvaldajate arvamused.

Tehnovorgu kitsenduse ulatuse maaramisel ldhtuda minimaalsest tehnovérkude kauguse normatiivist
(kaugused ehitistest, tehnovorkudest ja puudest véraga kuni 5,0 m) EVS 843:2016 osa 11. Tehnovorgud.
Samuti Majandus-ja taristuministri maarusest nr 73 25.06. 2015 ,, Ehitise kaitsevoondi ulatus, kaitsevoondis
tegutsemise kord ja kaitsevoondi tahistusele esitatavad nduded” ning Keskkonnaministri maarus nr 76 16.12.
2005 ,Uhisveevirgi ja — kanalisatsiooni kaitsevéondite ulatus” ja kraavi veekaitsevéénd - vastavalt
Veeseadusele (RT |, 06.05.2020, 44) § 118 —122.

Trassi valdajale peab olema tagatud juurdepaas.

Lahendused on pohimdsttelised ning tdpsustuvad ehitusprojektiga. Tehnovorkude joonisel on esitatud
tehnovorkude pShimdotteline paiknemine planeeritud tdanavamaal. RistlGikelt on naha trasside ruumivajadus
ja omavahelised kujad.

Tooprojektid tehnovorkude rajamiseks kooskdlastada tdiendavalt Maa-ametiga.

Enne hoonete ja rajatiste eelprojektide koostamist labi viia vajadusel analiiiis kaugkiittepiirkonna laiendamise
otstarbekuse hindamiseks vastava eriala ekspertide poolt. Otsus milline kittelahendus rajada, kas gaas voi
kaugkite, tehakse peale analiilsi koostamist.

3.11.1. Olmevee- ja kanalisatsiooni varustus

Planeeringuala olmevesi (4 |/s) lahendatakse Keemikute tn De110 veetorust. Lisaks ringistatakse veeiihendus
Del10 toru abil Kallasmaa tanaval paikneva olemasoleva torustikuga. Piirkonna kanalisatsioonisiisteem on
lahkvoolne. Planeeringuala reovesi (12 I/s) juhtida Kallasmaa tn DN200mm kanalisatsioonitorusse. Vajadusel
planeerida kogu planeeringuala teenindav reoveepumpla. Pumplale on ette ndhtud sanitaarkaitsevoond 20
m.

Tehnovoérkude lahendus on pohimdtteline ja tdpsustatakse ehitusprojektis tehnovérkude valdajalt taotletud
tehniliste tingimuste alusel.

Planeeritud torustike labim6ddud ning kérgused on orienteeruvad ning tédpsustatakse vastavate projektidega.

Uhisveevarustuse ja -kanalisatsioonitorustik planeeritakse avalikule tdnavamaale.
Liitumispunktid planeerida seadusekohased kuni im kaugusele valjapoole kinnistu
(moodustatavate kinnistute) piiri, tdnavamaale.

Tuletdrje vee tagamiseks planeeritakse veevarustus ringistada. AS-i Tallinna Vesi seisukohal on Keemikute tn
del10 torustiku ringistamine Kallasmaa tn de110 torustikuga véimalik, kui lahendus kooskdlastada kinnistute
omanikega, kelle maale Uhisveevargi toru planeeritakse. Planeeringus tahistatakse isiklikud kasutusdiguse
alad planeeritava toru omaniku kasuks ja kaitsevoondid vastavalt Keskkonnaministri maarusele nr 76
(16.12.2005). Vilistulekustutusvee normvooluhulk on 10 I/s.

Kallasmaa tdnava DN 200 mm veetorustik rajati Stopptuli OU, AS-i Maardu Vesi ja AS-i Tallinna Vesi
kolmepoolse lepingu alusel ning sai kasutusloa 06.03.2019. Vastavalt Ghisveevargi ja -kanalisatsiooni seaduse
§ 61 Ig-le 1 ja 2 tagastatakse nimetatud veetrassi rajanud ettevdttele osa liitumistasust, kui seitsme aasta
jooksul trassi valmimisest liitub sellega tdiendavalt kliente.
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3.11.2. Sademevee drajuhtimine

Sademeveed kdvakatetega pindadelt nagu katused, parkimisalad liiklusalad jms. kogutakse kokku ning
juhitakse torustiku kaudu kraavi. Kraav asub Kallaku tn 2 kinnistul ning on hetkel umbkraav. Vajadusel tuleb
kraavi pikendada kuni ristuva kraavini, mis omakorda suubub Kroodi ojja. Parkimisaladelt sademeveed
juhitakse torustikku labi oli-liivaptlduri. Sademevee vooluhulgad tuleb (ldiselt reguleerida kinnistul.
Ehitusprojektiga garanteerida véljalasu toimimine, vajadusel puhastada eesvoolukraavi voi leida teine toimiv
lahendus. Sademeveetrassiga liitumisel on maksimaalne Uhendus del10. Vajadusel tuleb ette n&ha
puhverdamine krundisiseselt.

Tapsem lahendus antakse projekteerimise kaigus.
3.11.3. Soojavarustus
Lahendatakse vastavalt tehnilistele tingimustele.

Kaesoleval ajal Maardu linnas, Roobu kinnistu vahetus laheduses AS Utilitas Tallinn kuuluv kaugkittevork
puudub. Planeeritud (henduskoht kaugkittevorguga asub AS Utilitas Tallinn poolt projekteeritaval
soojustorustikul DN250 Keemikute tinaval. Uhendatav soojuskoormus méairatakse projekteerimise kiigus
(orienteeruvalt 8 MW). Otstarbekas ja tehniliselt véimalik Ghenduskoht ning soojustorustiku kulgemisjoon
lahendatakse planeerimise kaigus. Olemasolevate soojustorustike valjavahetamise vajadus ja ulatus
tapsustatakse peale detailplaneeringu kehtestamist. Detailplaneeringu soojusvarustuse skeem kooskélastada
AS Utilitas Tallinn v6rguarendusosakonnas (tel 610 7184) ja anda (le iks eksemplar detailplaneeringu
soojusvarustusega seotud materjalidest. LOplik otsus kaugkitte kasutamise otstarbekuse kohta tehakse
eelprojekti koostamise staadiumis.

3.11.4. Gaasivarustus

Gaasivarustus lahendataks vastavalt tehnilistele tingimustele. Igale hoonele on ndhtud ette oma katlamaja.
Gaasivorguga liitumine on planeeritud Roobu kinnistul paikneva gaasireguleerkapp seadme (GRK) A-
kategooria valjundilt. Loplik otsus gaasi vGi kaugkiitte kasutamise otstarbekuse kohta tehakse eelprojekti
koostamise staadiumis.

3.11.5. Elektrivarustus
Lahendatakse vastavalt tehnilistele tingimustele.

Roobu detailplaneeringu ala paikneb kahe jaotusvérgu ettevdte Elektrilevi OU ja AS Maardu Elekter
toopiirkonnas.

Planeeringualal paiknev ké&rgepingeliin likvideeritakse ja paigutatakse vastavalt AS-i Maardu Elekter
tehnilistele tingimustele kaablikoridori véljaspoole planeeringuala.

Planeeringuala elektri tarnib AS Maardu Elekter vastavalt tehnilistele tingimustele. Vorguga liitumisel
planeeritakse alale alajaam HEKA 2*1600kVA , koormusjaotuse keskpunkti ldhedale. Alajaama toitmiseks
planeeritakse kahe-ahelalise 6kV kaabelliinide servituut, pea-alajaamast (PAJ-3, Lao 33) Roobu rajoonis
planeeritava alajaamani (L=1150m;)

Alajaamast on planeeritud uutele objektidele eraldi fiidrite ringtoiteliinidena 0,4 kV maakaabelliinid.
Objektide elektrivarustuseks planeeritakse kinnistute piiridele 0,4 kV liitumiskilbid ja jaotuskilbid.
Liitumiskilbid planeerida tarbijate kruntide piiridele teealasse. Liitumiskilbid peavad olema alati vabalt
teenindatavad. Elektritoide liitumiskilbist objektini planeeritakse maakaabliga.
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3.11.6. Sidevarustus
Lahendatakse vastavalt tehnilistele tingimustele.

Roobu detailplaneeringuga piirneval alal paikneb Teliale kuuluv sidekanalisatsioon sidekaevudega.
Sidelihenduseks on planeeritud alale 100mm ldbim&6duga PVC torudest sidekanalisatsiooni p&hitrass(id)
alates Teliale kuuluvast sidekanalisatsioonist, vastavalt sobivast sidekaevust nr 6302 vt. Lisal. Kortermajadele
on planeeritud individuaalsed 100mm |ldbim&6duga PVC torudest sidekanalisatsiooni sisestused pG&hitrassist.
Sidekaevudena tuleb kasutada KKS tlitipi sidekaevusid. Sidekanalisatsiooni nGutav stigavus pinnases 0,7m,
teekatete all 1m. Soidutee alla tuleb ette ndha A kategooria kaablikaitsetorud seinapaksusega 4,8mm.
Olemasolev sidekanalisatsioon ei jad projekteeritud hoonestuse alla. Projekteeritavad ja olemasolevad
sidekaevud ei jaa soidutee alale. Enne ehitustodde alustamist teostada Telia jarelevalve esindajaga
objektililevaatus (avaldus saata aadressil jvpohja@boftel.com), mille kaigus fikseerida olemasolevate
liinirajatiste asukohad. Ehitusprojektis naha ette k&ik vajalikud t66d siderajatiste kaitsmiseks, tagamaks
nende sdilivus ehitustoode kaigus, tagada normatiivsed sligavused ja vahekaugused, kaablikaevude luugid
peavad jadma teekattega(kdnniteega) Uhele tasapinnale.

3.11.7. Tanavavalgustus

SGidu- ja kénniteed valgustatakse vastavalt kehtivatele normidele ja Glhendatakse véimalusel Maardu linna
tanavavalgustuse vorku.

Kinnistusisene valisvalgustus ehitatakse valja koos kinnistu parkimisplatsidega ja tehnovorkudega.
3.12. TANAVA MAA-ALAD, LIIKLUS- JA PARKIMISKORRALDUS

Tanavavorgu ja liikluskorralduse planeerimisel arvestatakse Eesti Standard EVS 843:2016
yLinnatanavad” toodud nduete ja rakendusjuhistega.

Juurdepaasuks planeeritavatele kruntidele rajatakse 12,5 meetri laiune juurdepaasutee, mis on ette nahtud
maéarata avalikku kasutusse (antakse tle linnale). Tanav tuleb projekteerida projektkiirusega 40 km/h.
Modlemal pool sdiduteed on planeeritud kdnniteed. Mahasodit juurdepaasuteele on kavandatud rajada
avalikult kasutatavalt teelt, mis kulgeb kuni Keemikute avaliku kasutatava tdanavani.

Planeeringuga ndhakse ette uus liikluskorralduslahendus Keemikute tn ristmikule. P66rderadade pikkused ja
fooritsiikli kestused arvutatakse Roobu ehitusloa taotluse esitamise hetkel teadaolevale liikluskoormusele
antud ristmiku piirkonnas. Ristmik on lahendatud fooriga reguleeritud vasakpoorderajaga ristmikuna, kus
Keemikute tn Uletusel on jalakdijate Ulekdigurajale ette ndhtud ohutussaar. Ristmiku piirkonda on ette
naidatud ka avatud bussitaskute rajamise véimalus. Lahim bussipeatus ,,Maardu kalmistu” asub ristmikust ca
300 m kaugusel.

Krundile Pos 11 on kavandatud perspektiivne juurdepdas labi Keemikute tn 1 krundi, mille eesmérk on
hajutada drihoone rajamisel tekkivat liikluskoormust Keemikute tédnaval ning siduda omavahel drihoone ja
Keemikute tn 1 krundil paiknev tankla. Juurdepadsu rajamiseks tuleb projekteerimise faasis saavutada
kokkulepe Keemikute tn 1 krundi omanikuga.

Parkimine toimub krundisiseselt nii hoovides kui ka hoone soklikorruse mahus. Parklad on liigendatud
haljastusega. Kortermajade juures on illustreerivalt esitatud parkimiseks vajalik osaline maht hoovis. Tapne
parkimiskohtade vajadus selgub edasisel projekteerimisel Idhtuvalt kavandatavate korterite arvust v8i hoone
kasutusotstarvete osakaalust. Hoone mahtu ja kasutusotstarvete osakaalu saab kavandada sellises mahus, et
tagatud on normikohane parkimine. Krundi Pos 11 kavandatava drihoone ning Keemikute tdnava vahele pole
parkla rajamine lubatud ning valtima peab n-6 tumma ja suletud tanavapoolset fassaadi.
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Parkimisarvutus:
Planeeritud Krundi Parkimisnormatiiv arvestuslik Parkimiskohad
krunt (Pos) maakasutus brutopind / normatiivikohane
normatiiv
1 6460/50 130
2 5080/50 102
3 Korruselamute ala 6550/50 131
4 Korterelamu (korruselamu) 1/50 1800/50 36
5 1800/50 36
6 1800/50 36
7 1800/50 36
Uhiskondlik Jargida tuleb EVS
hg.o.ne ja/vai 843:2016 lahendatakse
8 arihoone korterelamute -
ja/voi piirkonnale kehtivaid projektiga
parkimishoone ndudeid
Jargida tuleb EVS
Ar.|hoczr\e 843:2016 lahendatakse
11 ja/voi korterelamute L
parkimishoone | piirkonnale kehtivaid projektiga
ndudeid

Iga ristmikule Idheneva s&iduki juht peab ndgema ristmiku teistelt harudelt Iahenevaid sdidukeid Sigeaegselt,
et oleks vdimalik dra hoida kokkupdrget. Nahtavuskolmnurgas ei tohi paikneda thtki ndhtavust piiravat
takistust. Nahtavuskolmnurka voib istutada tksikuid puid vdi madalaid pddsaid, millest viimased ei tohi
kasvada kdrgemaks kui 0,4 m.

Tee ehitusprojekte voib koostada vaid vastavat padevust omav isik.
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Skeem 3. Keemikute tdnavale planeeritud kergliiklustee (sinine punktiir).

Jalakdijate turvalisuse tagamiseks tuleb ehitada Keemikute tdnava Roobu kinnistu poolsele kiiljele Roobu
kinnistut bussipeatusega tihendav kergliiklustee (skeem 3).

Planeeringuga on lubatud kergliiklejatel Kallaku tn 2 kdrval olevatele maadele kergliiklejatele juurdepaas.
3.13. TAIENDAVATE UURINGUTE VAJADUS

Hoonete projekteerimisel teostada ehitusgeoloogilised uuringud.

Ehitusprojekti koostamisel vGib hoonete paigutus muutuda (detailplaneeringu joonisel on toodud illustreeriv
hoonete paigutus ja suurused), sh tdpsustub korterite arv, lahendus ja toalisus. SeetSttu tuleb
ehitusprojektide koostamisel viia labi tdiendav insolatsiooni analiiis.

3.14. KEHTIVAD JA PLANEERITUD KITSENDUSED
3.14.1. Servituudivajadus

Detailplaneeringuga tehakse ettepanek servituudi maaramiseks kavandatavale pumplale, alajaamale ja
koikidele planeeritavatele tehnovdrkudele kaitsevéondi ulatuses vorguvaldaja kasuks. Joonisel DP-05 ja DP-
06 on naidatud ala tervikuna aarmiste tehnovérkude kaitsevoondi ulatuse jargi. Tapne asukoht ja ulatus
selgub tehnovorkude tooprojektidega.

Kruntidele Pos 1, 2 ja 3 mdaaratakse servituudivajadus vorguvaldaja kasuks Pos 10 krundile planeeritud
veetorustiku ja kanalisatsioonitorustiku kaitsevoondi alale, mis ulatub 2 m torustiku teljest ja ulatub osaliselt
ka kruntidele Pos 1,2ja 3.

Kruntidel Pos 4, 5, 6, 7 ja 8 maaratakse servituudivajadus vorguvaldaja kasuks Pos T1 krundile planeeritud
elektrikaabli kaitsevoondi alale, mis on 1 m kaabli teljest ja ulatub osaliselt ka kruntidele Pos 4, 5, 6, 7 ja 8.
Servituudivajas mdaratakse planeeritavale pumplale.

Pos 9 krundil maaratakse servituudivajadus vorguvaldaja kasuks Pos 10 krundile planeeritud elektrikaabli
kaitsevoondi alale, mis on 1 m kaabli teljest ja ulatub osaliselt ka Pos 11 krundile. Samuti maaratakse
servituudivajadus planeeritavale alajaamale.

Pos 10 krundil maaratakse servituudivajadusega ala vorguvaldaja kasuks kdikidele planeeritavatele
tehnovdrkudele kaitsevéondi ulatuses:

- veetorustikule 2+2 m

- kanalisatsioonitorustikule 242 m

- survekanalisatsioonitorustikule 2+2 m

- sadeveekanalisatsioonitorustikule 0,4+0,4 m
- sidekaablile 1+1 m

- elektrikaablitele 141 m
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- soojustorustikule 2m + 2m
- gaasitrassile Im+1m

Samade parameetrite jargi maaratakse detailplaneeringuga servituudivajadusega ala vorguvaldaja kasuks ka
véljaspool planeeringuala paiknevatele tehnovorkudele kuni liitumiseni. (Vt joonis DP-06)

Olukorras, kus servituutide seadmiseks kokkulepet ei ole véimalik sélmida, lahendatakse olukord
vorguvaldaja kasuks sundvalduse seadmisega.

Krundile pos 3 maaratakse juurdepdasuservituut krundi pos 2 kasuks, et tagada juurdepéaas
parkimiskohtadele.

3.14.2. Tehnovorkude kaitsevoondid

Uhiskanalisatsiooni maa-aluste survetorustike kaitsevédndi ulatus torustiku telgjoonest m&lemale poole on
alla 250 mm siseldbim6dduga torustikul 2 m;

Uhisveevirgi ja -kanalisatsiooni maa-aluste vabavoolsete torustike kaitsevddndi ulatus torustiku telgjoonest
molemale poole on torustikul, mille siseldabim&6t on alla 250 mm ja mis on paigaldatud kuni 2 m sligavusele
-2m;

Maa-aluste soojustorustike, mida mdlemal pool torustikke piiravad darmise torustiku isolatsiooni valispinnast
jargmistel kaugustel asuvad mdottelised vertikaaltasandid ja horisontaaltasand, kaitsevoondi ulatus on alla
200 mm labimddduga torustiku korral 2 meetrit;

Elektripaigaldise maakaabelliini kaitsevoond on piki kaablit kulgev ala, mida m&lemalt poolt piiravad liini
darmistest kaablitest 1 meetri kaugusel paiknevad mottelised vertikaaltasandid;

Sideehitise kaitsevoondi ulatus on molemal pool sideehitist, maismaal — 1 meeter sideehitisest;
Sajuveetoru ja kaevu kaitsevoondi ulatus on min. 0,4 m torust mdélemale poole;
Uhiskanalisatsiooni reoveepumpla vooluhulk >10m3/d, kuja 20 meetrit;

Gaasitorustiku kaitsevoondi ulatus molemal pool gaasitorustikku on A- ja B-kategooria gaasipaigaldiste korral
torustiku valimisest mddtmest 1 meeter.

3.14.3. Seadusjargsed kitsendused

C-kategooria gaasitorustikul on kaitsevéénd 2 m mdlemal pool torustiku telge, kokku 1546,81 m?
planeeritavast kinnistust.

3.15. LISANDUVAD KESKKONNARISKID

Planeeringualal ei toimu tegevusi, mis keskkonda saastaksid. Teadaolevatel andmetel ei ole alal varem
toimunud keskkonnaohtlikke tegevusi ning seega puudub ka potentsiaalne reostusoht, mis seaks piiranguid
edasisele ehitustegevusele.
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3.16. KAVANDATU VASTAVUS PLANEERITUD MAA-ALA RUUMILISE ARENGU
EESMARKIDELE, AVALIKELE HUVIDELE JA VAARTUSTELE

Planeeringulahendus vastab avalikele huvidele. Kavandatud on mitmeid avalikes huvides olevad vaartusi —
nagu korrastatud linnaruum. Avalikult kasutatavaks saab ka uus rajatav tee.

3.17. KAVANDATU MOJU  LAHIPIIRKONNA  LINNAKESKKONNALE JA  SELLE
ARENGUVOIMALUSTELE

Kavandatud ma&ju ldhipiirkonna linnakeskkonnale on positiivne, kuna tegemist on linnaruumi korrastamisega
ning arvestatud piirkonna arenguvdimalustega nagu hoonete otstarve, suurus, kdrgus ja asukoht.

3.18. NOUDED EHITUSPROJEKTIDE KOOSTAMISEKS

- Hoonete projekteerimisel ldhtuda Eesti Standard EVS 842:2003 Ehitise heliisolatsiooninduded. Kaitse mira
eest.

- Miratasemed planeeritaval alal ei tohi (iletada Keskkonnaministri 16.12.2016 maaruses nr 71 ,ValisGhus
leviva miira normtasemed ja mirataseme mo&Gtmise, maaramise ja hindamise meetodid“ toodud
normtasemeid. Liiklusmira maksimaalne helir6hutase miiratundlike hoonetega aladel ei tohi Uletada paeval
85 dB ja 66sel 75 dB.

- Ehitusprojektide koostamisel teostada tdiendav liiklusmiira uuring ja tédstusmira uuring (seotud
imbritsevate olemasolevate ja rajatavate tootmishoonetega) ning vajadusel kavandada mira leevendavaid
meetmeid.

- Parkimismaja asukoht tuleb ehitusprojektiga maarata Keemikute tdnava aarde, et tekiks puhver Keemikute
tanavalt tuleva liiklusmiira ja kavandatavate korterelamute vahele.

- Krundile pos 8 ei ole lubatud kavandada miiratundlikke hooneid: hoolekandeasutused, tervishoiu-, laste- ja
Oppeasutused ning muud hooned, millele kehtestatakse miira suhtes kérgendatud néudeid.

- Elamute tehnoseadmete miira ei véi liletada lahedalasuvate elamute vilisterritooriumil maaruses nr 71
,Vialisbhus leviva miira normtasemed ja mirataseme mo&6tmise, madramise ja hindamise
meetodid” maaratud mira normtasemeid. Ehitusprojektis rakendada vajadusel miraleevendavaid
meetmeid.

- Siseruumide muratasemed ei tohi Uletada sotsiaalministri 04.03.2002 ma&aruses nr 42 ,Mura normtasemed
elu- ja puhkealal, elamutes ning hiskasutusega hoonetes ja mirataseme m&6tmise meetodid” kehtestatud
normtasemeid.

- Ehitusmiira tasemed ei tohi elamualadel ajavahemikus 21.00-07.00 lletada Keskkonnaministri 16.12.2016
madrus nr 71 lisas 1 toodud normtaset.

- Ehitus- ja kasutusaegsed vibratsioonitasemed ei tohi Uletada Sotsiaalministri 17.05.2002 madruses nr 78
"Vibratsiooni piirvaartused elamutes ja Uhiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni m&6tmise meetodid
toodud piirvdartuseid. Vajadusel teostada vastav uuring.

- Ehitusprojekti koostamisel arvestada antud detailplaneeringu lahenduse pd&hjal labi viidud
insolatsioonianaliilisis toodud ettepanekutega (Vt peatiikk 4.9 ja 190605_DP-Insolatsiooni aruanne).
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- Ehitusprojektis hoonete asendiplaanide sh hoone korruseplaanide lahenduse koostamisel ldhtuda
standardis EVS 894:2008+A2:2015 ,Loomulik valgustustus elu- ja blrooruumides” esitatud nduetest ja
teostada tdiendav insolatsiooni analiiis.

- Ehitusprojekti koostamisel tuleb hoonete asukoht ja orientatsioon valida selliselt, et oleks tagatud piisav
insolatsioon pdevas ajavahemikul 22. aprillist kuni 22. augustini. Ldhtuda insolatsiooni arvutamisel EVS-EN
17037:2019 ,,Paevavalgus hoonetes” nduetest. Insolatsiooni kestus eluruumides on piisav, kui 2,5- tunnine
katkematu insolatsioon vdi 3-tunnine katkestustega insolatsioon on tagatud kuni 3-toaliste korterite puhul
vdahemalt Uhes toas, nelja vGi enama tubade arvuga korterite puhul vdhemalt kahes toas. Tubadeks loetakse
ka kooktoad ja koodginurgaga toad. Insolatsiooni kestus on piisav ka siis, kui 2-tunnine katkematu insolatsioon
on tagatud 2- ja 3-toaliste korterite puhul vahemalt kahes toas, nelja ja enama tubade arvuga korterite puhul
kolmes toas.

- Hoonete projekteerimisel kasutada voimalusel Iabi maja planeeritud korterite lahendust (sama korteri piires
jddvad osad sama korteri elu- vGi magamistubade aknad mitmele fassaadile), mille puhul saab eluruumides
piisava insolatsiooni tagada teistele fassaadidele jadvate akende kaudu (Vt 190605_DP-Insolatsiooni
aruanne).

- Hoonete asukohad tuleks valida nii, et paikesevalgust paistaks piisavalt mitmele hoone kiiljele.

- Enne ehitusloa taotlemist tuleb Maardu Linnavalitsusega kooskdlastada Keemikute tdnava darde rajatava
parkimismaja arhitektuurne lahendus.

- Hoonete projekteerimisel tuleb ldhtuda standardist EVS 840:2017 ,Juhised radoonikaitse meetmete
kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes”. Vt. ka peatiikk 4.8.

- Telia sideehitiste kaitsevéondis tegevuste planeerimisel ja ehitiste projekteerimisel tagada sideehitise
ohutus ja sdilimine vastavalt EhS §70 ja §78 nduetele. To6de teostamisel sideehitise kaitsevdondis Iahtuda
EhS ptk 8 ja ptk 9 esitatud nduetest, MTM maéarusest nr 73 (25.06.2015) ,Ehitise kaitsevoondi ulatus,
kaitsevoondis tegutsemise kord ja kaitsevoondi tadhistusele esitatavad nduded”, kohaldatavatest
standarditest ning sideehitise omaniku juhenditest ja nGuetest.

- Olemasolevate soojustorustike vdljavahetamise vajadus ja ulatus tapsustatakse jargmises projekteerimise
staadiumis, kui on selgunud tdpsemad hoonete soojuskoormused. Uksikute objektide soojusvarustuse
projekteerimiseks ja olemasoleva soojustorustiku imbertGstmiseks on vaja taotleda AS Utilitas Tallinn
konkreetsed tehnilised tingimused. Detailplaneeringu lisades on AS Utilitas Tallinn poolt valjastatud joonis -
Soojustorustike pohimdtteline skeem, kus on néidatud vGimalikud lahendused soojustorustike rajamiseks
detailplaneeringualani (Vt Lisad 190605_DP_Utilitas-skeem).

Lahtuda tuleb lisaks kdigis eelnevates peatiikkides toodud tingimustest.

4. PLANEERINGU ELLUVIIMISE VOIMALUSED

Planeeringu elluviimise eelduseks on kogu planeeringualale koostatud arhitektuurne ja
maastikuarhitektuurne eskiislahendus, mis votab arvesse kdiki planeeringu ndudeid, tagab sh ka avalikuks
kasutuseks ette nahtud aladele (avalikud manguvaljakud, pargiala jms) vajaliku ruumi ja funktsioonid ning
haljastuse ja kdrghaljastuse osakaalud. Iga hoone ehitusloa taotlemisel on kohustuslik projekti koosseisus
esitada eelpool kirjeldatud kogu piirkonna plaan ning hoone ja valialade sobitumine sellega.

Planeeringualal hoonete vialjaehitamine toimub etapiviisiliselt. Soovitatav on esimeses etapis realiseerida
kruntide Pos 1, 2 ja 3 ehitusdigus, teises etapis kruntide Pos 4 ja 5 ehitusdigus, kolmandas etapis kruntide Pos
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6 ja 7 ehitusdigus, neljandas krundi Pos 8 ehitusdigus. Eelnevalt kirjeldatud etapilisus on soovituslik ning
nende jarjekorda vGib pShjendatud vajaduse korral muuta.

Planeeringu elluviimisega ei kaasne linnale kohustust avalikuks kasutamiseks ette ndhtud teede ja tdnavate,
valisvalgustuse ning tehnorajatiste voi vastavate kulude kandmiseks. Detailplaneeringukohaste rajatiste
vdljaehitamise kohta on kinnistu omanik ja linn sdlminud halduslepingu. Halduslepingu kohaselt tuleb
detailplaneeringu elluviimiseks planeeritava ala kinnistu igakordsel omanikul rajada omal kulul i) Maardu
linnas Keemikute tanava I6ik 2 (katastritunnus 44603:002:0218) kinnistule planeeritud fooridega ristmik koos
uue tupiktanavaga, mis on planeeritud Roobu Il kinnistu ulatuses kuni Kallaku tn 2 (katastritunnus
44601:001:0712) kinnistuni (planeeritud hoonestamata transpordimaa krunt, detailplaneeringu joonisel
positsiooninumbriga 11); ja Kallaku tn 2 kinnistu poolses osas planeeritud imberpdéramise koht. Ehitada
tuleb detailplaneeringu kohaselt avalikuks kasutamiseks ette nahtud soidutee ning konniteed
(kergliiklusteed) ja nendega seonduvad rajatised, sh avaliku maa-ala haljastus, valisvalgustus ning
sademeveekanalisatsioon, vastavalt ehitusprojektile, mis on koostatud vastavalt kdesolevale
detailplaneeringule, ehitusseadustiku ja teiste digusaktide nGuetega ning vastavate standarditega.

Linn ei vdljasta detailplaneeringu alusel pistitatavale hoonele ehitusluba enne, kui eelkirjeldatud
detailplaneeringukohased rajatised on viljaehitatud, sellele on valjastatud kasutusload ja esitatud
kasutusteatised (vi on kantud ehitisregistrisse marge ,kasutusel“) ning detailplaneeringukohased rajatised
on dleantud (sh vajadusel on sdlmitud vastavad notariaalsed isikliku kasutusdiguse lepingud tehnovorkude
valdajatega ).

Hoonele kasutusloa valjastamise eelduseks on krundil haljastuse ja manguvaljakute rajamine. Planeeringualal
mistahes hoone loetakse valminuks, kui hoonele on vdljastatud kasutusluba. Avaliku kasutusega
manguvaljakutele ja avaliku kasutusega pargialadele madratakse isiklik kasutusdigus nende avalikuks
kasutamiseks.
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