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detailplaneeringu tehniliseks koostamiseks 09.2017 nr 2-10.12/24-2017
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detailplaneeringu algatamisest ja kihteiilesanne kinnitamisest 21.09.2017 nr 807
e Multivara Heakord OU taotlus detailplaneeringu algatamiseks 09.06.2017.
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3. TUGIPLAAN 1:500 AS-2
4. POHIJOONIS 1:500 AS-3
5. PLANEERINGUALA KONTAKTVOOND 1:5000 AS-4
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KALLAVERE KULA ASTONI TEE 8 MAAUKSUSE JA LAHIALA
DETAILPLANEERINGU SELETUSKIRI

1. DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED,
LAHTEDOKUMENDID JA TEOSTATUD UURINGUD

1.1 Detailplaneeringu koostamise alused

e Planeerimisseadus;

e Joeldhtme valla ehitusméairus;

e Joeldhtme Vallavalitsuse korraldus Kallavere kiila Astoni tee 8 maaiiksuse ja ldhiala
detailplaneeringu algatamisest ja kihteiilesanne kinnitamisest 21.09.2017 nr 807;

* Multivara Heakord OU taotlus detailplaneeringu algatamiseks 09.06.2017.

1.2 Detailplaneeringu lihtedokumendid

¢ Jdeldhtme valla tildplaneering (kehtestatud Joeldhtme Vallavolikogu 29.04.2003 otsusega
nr 40);

e Uuskiila kiila Muuga jaama laienduse raudteed ja Muuga sadam 3 osa maaiiksuse
detailplaneering (kehtestatud Joeldhtme Vallavolikogu 01.10.2007 otsusega nr 258);

e Kallavere kiilla So66di II maaiiksuse detailplaneering (kehtestatud Jdeldhtme
Vallavolikogu 26.09.2005 otsusega nr 244);

¢ Uuskiila kiila Uuetoa II, Kammi, Kella I, Madise, S66di I, Madise I, Matsu I ja Madise II
maaiiksustega haaratud ala detailplaneering (kehtestatud Joeldhtme Vallavolikogu
27.12.2000 otsusega nr 68);

¢ Planeeritava ala katastriplaan.

® Muud kehtivad digusaktid ja projekteerimisnormid.

1.3 Detailplaneeringu koostamiseks tehtud uuringud
¢  Geodeetilised méddistused, GeoEx OU, t66 nr G17061 04.10.2017.a.

2. DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMARK

Detailplaneeringu eesmérgiks on kuue tootmismaa krundi kavandamine, neile ehitusdiguse ja
hoonestustingimuste ~ méddramine, juurdepddsu ja tehnovarustuse lahendamine ning
keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks. Planeeritava ala
suuruseks on ca 7,5 ha.
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3. OLEMASOLEVA OLUKORRA KIRJELDUS

3.1 Planeeringuala olemasoleva olukorra kirjeldus

Planeeritava ala moodustavad: Astoni tee 8 (katastritunnus: 24504:004:0990; sihtotstarve:
tootmismaa 100%; pindala: 15240 m?), Astoni (katastritunnus: 24504:004:0470; sihtotstarve:
maatulundusmaa 100%; pindala: 1,09 ha) ja Kople (katastritunnus: 24504:004:0460;
sihtotstarve: maatulundusmaa 100%; pindala: 4,70 ha) maaiiksused, mis paiknevad Kallavere
kiila ja Uuskiilas piiril juurdepédidsuga Nuudi tee ja Astoni tee kaudu.

Planeeritav ala on osaliselt hoonestatud tootmishoonetega.

Kehtiva Joeldhtme valla iildplaneeringu (kehtestatud Joeldhtme Vallavolikogu 29.04.2003
otsusega nr 40; edaspidi iildplaneering) kohaselt asub planeeritav maa-ala osaliselt
tiheasustusalas ja osaliselt hajaasustusalas. Uldplaneeringuga on ala maakasutuse juhtotstarbeks
midratud Astoni tee 8 ja Astoni maaiiksuste osas tootmismaa ja Kople maaiiksuse osas on
maaksustuseks looduslik ala, mets. Detailplaneeringu ala 1édbib Harju maakonna
teemaplaneeringuga midratud euromatkarada E-9. Juhtotstarbe muutmine Kople maaiiksuse osas
ei ole tildplaneeringu pohilahenduse muutmine, kuna antud detailplaneeringuala piirneb
olemasolevate tootmishoonetega ja Kople maaiiksus on lage ja kasutatud korvaoleva
puhastusseadme toodete laoplatsina. Detailplaneeringu algatamise taotlusega taotletakse
Joeldhtme valla iildplaneeringu kohase detailplaneeringu algatamist.

Detailplaneeringu  ala  kattub  osaliselt =~ Maardu  aluskorra  ehituskivi  maardla
(keskkonnaregistrimaardlate nimistu registrikaart nr 0054) aluskorra ehituskivi aktiivse tarbevaru
1. plokiga ja aluskorra ehituskivi aktiivse reservvaru 2. plokiga Maa-amet oma kirjas 15.08.2017
nr 6-3/17/12714-2 ndustub olukorraga, et hooneid maardla alale (st tarbevaru ja reservvaru alale)
el planeerita. Samuti ndustub tarbe- ja reservaru alale ajutiste ehitiste planeerimisega. Sel juhul
peab planeeringus selgelt kajastuma, et maardla alale planeeritud ehitised on ajutised ehitised.
Maa-ameti maardlate rakendusest nihtava prognoosvaru asukohas (prognoosvaru ei ole maardla)
on vdimalik planeerida ehitusdigust iri- ja tootmishoonete rajamiseks.

Keskkonnaregistri Keskkonnateabe Keskuse EELIS andmebaasi kohaselt (seisuga 24.07.2017) ei
paikne planeeringualal kaitstavaid loodusobjekte, Natura 2000 vorgustiku alasid ega teisi
maastikuliselt vaartuslikke voi tundlikke alasid, mida planeeringuga kavandatav tegevus voib
mojutada.

Kinnistute reljeef on suhteliselt tasane, pinnakorguste vahe jddb ca 1,3 meetri piiresse.
Maapinna korgusmaérgid jddvad vahemikku abs. +17,4 kuni +18,7.

3.2 Kontaktvoondi analiiiis

Piirkonna ldhiiimbruse maakasutuseks on peamiselt maatulundusmaa, tootmismaa ja raudteemaa
(vt Joonis AS-4 Planeeringuala kontaktvoond). Piirkonna kruntide suurused jddvad enamasti 2-8
ha, moned iiksikud krundid suuremad kuni 20 ha.

Kontaktvoondis kehtestatud detailplaneeringud ja nende eesmérgid on jargmised:
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1. Uuskiila kiila Muuga jaama laienduse raudteed ja Muuga sadam 3 osa maaiiksuse
detailplaneering (kehtestatud Joeldhtme Vallavolikogu 01.10.2007 otsusega nr 258);
detailplaneeringu eesmairgiks on krundi jagamine neljaks raudtee krundiks.

2. Kallavere kiilla So06di II maaiiksuse detailplaneering (kehtestatud Joeldhtme
Vallavolikogu 26.09.2005 otsusega nr 244); detailplaneeringu eesmérgiks on kinnistu
sihtotsatarbe muutmine maatulundusmaast tootmismaaks ja krundile rajatakse
tootmisettevote voi Muuga Sadamat teenindav hoone.

3. Uuskiila kiila Uuetoa II, Kammi, Kella I, Madise, S66di I, Madise I, Matsu I ja Madise 11
maaiiksustega haaratud ala detailplaneering (kehtestatud Joeldhtme Vallavolikogu
27.12.2000 otsusega nr 68); detailplaneeringu eesmirgiks on 56,7 ha maa-alale logistika-
ja todstuspargi rajamine.

3.3 Alusplaan

Detailplaneeringu koostamise aluseks on GeoEx OU poolt koostatud kinnistu geodeetiline maa-
ala plaan tehnovorkudega, t66 nr G17061 04.10.2017.a.

3.4 Maaomand planeeritaval alal

Nr. Aadress Pindala Kinn. nr. Katastritunnus Sihtotstarve

1 Astoni tee 8 15240 m? 4330002 24504:004:0990 tootmismaa

2 Astoni 1,09 ha 295002 24504:004:0470 | maatulundusmaa

3 Kople 4,70 ha 286402 24504:004:0460 | maatulundusmaa

3.5 Haljastus

Maa-ala on kohati kaetud vosaga, krundidel on vihesel midral olemas ka korghaljastus.
Hoonestamisel tuleb vajadusel korghaljastust likvideerida, selle vajadus selgub ehitusprojektide
staadiumil.

4. PLANEERINGUGA KAVANDATAYV

Kéesoleva detailplaneeringuga on ette ndhtud kolme kinnistu jagamine kuueks krundiks, neile
80% tootmismaa ja 20% drimaa sihtotstarve mddramine, neile ehitusdiguse ja
hoonestustingimuste = médramine, juurdepdisu ja tehnovarustuse lahendamine ning
keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks.

4.1 Linnaruum

4.1.1 Vastavus iildplaneeringule

Joeldhtme valla iildplaneeringuga on ala maakasutuse juhtotstarbeks miiratud Astoni tee 8 ja
Astoni maaiiksuste osas tootmismaa ja Kople maaiiksuse osas on maaksustuseks looduslik ala,
mets. Detailplaneeringu ala 1dbib Harju maakonna teemaplaneeringuga méédratud euromatkarada
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E-9. Juhtotstarbe muutmine Kople maaiiksuse osas ei ole iildplaneeringu pdohilahenduse
muutmine, kuna antud detailplaneeringuala piirneb olemasolevate tootmishoonetega ja Kople
maaiiksus on lage ja kasutatud korvaoleva puhastusseadme toodete laoplatsina.

Kiesolev detailplaneering on Joeldhtme valla iildplaneeringu kohane.

4.1.2 Planeeritava maa-ala krundid
Kruntide pindala ja sihtotstarbed on toodud tabelis 1.

Maakasutuse koondtabel Tabel 1
Planeeringu alguses Planeeritud
aadress pindala(m?®) | sihtotsarve | aadress pindala(m?) sihtotsarve
Astoni tee 8 15240 m> | 100%T Astoni 11228 80%T, 20%A
Astoni 1,09 ha 1009%M Astoni tee 8a 5129 80%T, 20%A
Kople 4,70 ha 1009%M Astoni tee 8b 9 839 80%T, 20% A
Kople 1 17 834 80%T, 20%A
Kople 2 7 315 80%T, 20%A
Kople 3 21732 80%T, 20%A

4.1.3 Arhitektuurinouded ehitisele

Uushoonestuse arhitektuursete nduetega on maa-ala kinnistud planeeringuga piiritletud:

1. avatdited, muud hoone osad ja detailid: ~ Planeeritavad hooned, selle ehitamisel kasutatavad
materjalid peavad sobima antud piirkonda;

2. lubatud korruselisus: kuni 3;

3. lubatud katusekalded: 0-45;

4. lubatud katusekattematerjalid: plekk, katusekivi, rullmaterjalid;

5. vélisviimistlusmaterjalid: krohv, looduslik kivi, tellis, betoon, hele virv;
6. hoone maksimaalne korgus: 15,0m

4.1.5 Krundi ehitusoigus

Krundi ehitusdigusega on méiratud: krundi aadress; krundi planeeritud kasutamise sihtotstarve;
suurim lubatud hoonete arv krundil; suurim lubatud ehitisealune pindala; hoonete suurim
lubatud katuseharja korgus.

Pos nr 1 Astoni
Krundi kasutamise sihtotstarve: 80% tootmismaa, 20% drimaa
Hoonete arv krundil: 5
Korruselisus: 3
Ehitisealune pindala: 5 600 m’
Hoone korgus: I5m
Parkimiskohtade arv krundil: 20
Pos nr 2 Astoni tee 8a
Krundi kasutamise sihtotstarve: 80% tootmismaa, 20% drimaa
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Hoonete arv krundil: 5
Korruselisus: 3
Ehitisealune pindala: 2 560 m?
Hoone korgus: I5m
Parkimiskohtade arv krundil: 20

Pos nr 3 Astoni tee 8b

Krundi kasutamise sihtotstarve:

Hoonete arv krundil:

80% tootmismaa, 20% drimaa
5

Korruselisus: 3
Ehitisealune pindala: 4 920 m?
Hoone korgus: 15 m
Parkimiskohtade arv krundil: 30

Pos nr 4 Kople 1

Krundi kasutamise sihtotstarve:

Hoonete arv krundil:

80% tootmismaa, 20% drimaa
5

Korruselisus: 3
Ehitisealune pindala: 8 900 m’
Hoone korgus: 15m
Parkimiskohtade arv krundil: 50

Pos nr 5 Kople 2
Krundi kasutamise sihtotstarve: 80% tootmismaa, 20% drimaa
Hoonete arv krundil: 5
Korruselisus: 3
Ehitisealune pindala: 4 400 m*
Hoone korgus: I5m
Parkimiskohtade arv krundil: 30

Pos nr 6 Kople 3

Krundi kasutamise sihtotstarve:

Hoonete arv krundil:

80% tootmismaa, 20% drimaa
5

Korruselisus: 3
Ehitisealune pindala: 7 300 m?
Hoone korgus: 15 m
Parkimiskohtade arv krundil: 50

4.2 Tanavavork ja liikluskorraldus

Liikluskorralduse planeerimisel tuleb arvestada Eesti Standard EVS 843:2016 ndudeid ja
rakendamisjuhist. Kinnistud omavad juurdepédésu Nuudi ja Astoni teede kaudu.

Kéesoleva detailplaneeringuga nihakse ette krundisiseste teede rajamine ja teeservituutide
midramine, vaata tipsemalt p. 4.4 Kitsendused.
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Kogu maa-ala liiklusskeem on toodud joonisel AS-2 Pohijoonis. Detailplaneeringuga on ette
nihtud igale krundile parkimiskohad, 20-50 kohta sdltuvalt krundist. Kinnistusisestele teedele ja
parkimisplatsidele on planeeritud kovakatted, tdpsed tee lahendused ja ristldiked selguvad
ehitusprojekti staadiumil.

4.3 Tehnovorgud

Pos 1 ja Pos 2 kinnistud omavad olemasolevat elektri- ja veeiihendust. Kéesoleva
detailplaneeringuga nihakse ette igale planeeritavale krundile tehnovarustuse lahendamine.

4.3.1 Soojavarustuse pohimotted

Soojavarustus planeeritakse lokaalne, kruntidele on véimalik planeerida erinevaid
kiittevoimalusi, niditeks lokaalne soojavarustus soojuspumba baasil, elektrikiite, maakiite voi
pelletikiite. Kuna valik on suur, siis kiitteliik ja lahendus tipsustub ehitusprojekti koostamisel.

4.3.2 Veevarustus ja kanalisatsioon

Vee- ja kanalisatsioonivarustus vastavalt vorguvaldaja tehnilistele tingimustele. Haljasaladele
langevad sadeveed immutatakse krundi pinnasesse. Sadevesi parklast ja katuselt juhitakse 14bi
vihmaveetorude ja vertikaalplaneeringu haljasalale, kus immutatakse krundil pinnasesse.

4.3.3 Elektrilahendus

Elektrilahendus lahendatakse vastavalt vorguvaldaja tehnilistele tingimustele.

4.3.4 Tanavavalgustus

T#navavalgustus vajadusel lahendatakse ehitusprojekti mahus.

4.3.5 Tuletorje veevarustus

Vilistulekustuti vesi 101/s planeeritakse lahendada hiidrandist, mis on ette ndhtud rajada maa-ala
keskele, Pos 1, Pos 2, Pos 3 ja Pos 5 vahele. Seega planeeritakse varustada koik kuus
planeeritavat kinnistut tuletdrje veevarustusega. Hiidrandi asukoht on niidatud joonisel AS-4
Planeeringuala kontaktvoond.

4.3.6 Nouded tehnorajatiste ehitusprojektide koostamiseks tehnovorkude osas:

Hoone ehitusprojekti koostamiseks tuleb tellida tehnovorkude valdajatelt
tehnilised tingimused ning kooskdlastada projektid vorguhaldajatega.

4.4 Kitsendused

Detailplaneeringus on méératud servituudivajaduse alad:
1. Pos 1: Maardu kristalliinse ehituskivi prognoosvaru 3 plokil ja osaliselt aktiivse tarbevaru
1 plokil (registrikaardi nr 54)
2. Pos 2: Servituudivajadus Pos 1 kasuks vee-, kanalisatsiooni ja elektri trasside jaoks 1m
teljest, 269,6m*
3. Pos 3: Teeservituut Pos 1, Pos 2, Pos 4, Pos 5 ja Pos 6 kasuks laiusega 6m, 801,6m?ja
644,2m?, kokku 1445,8 m?
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4. Pos 5: Teeservituut Pos 4 kasuks 72,3m?2 ja teeservituut Pos 6 kasuks laiusega 6m,
461,5m?

5. Pos 6: Maardu kristalliinse ehituskivi prognoosvaru 3 plokil ja osaliselt aktiivse tarbevaru
1 plokil (registrikaardi nr 54)

6. Tehnovorkude kaitsevoondid.

4.5 Haljastus, heakorrastus ja keskonnakaitse abinoud

Planeeringuga kavandatav tegevus ei too kaasa olulisi keskonnamdjusid.

4.5.1 Haljastuse ja heakorrastuse pohimoétted

Kinnistul kasvavad moned puud ja pddsad. Detailplaneeringuga nihakse ette puude ja pddsaste
likvideerimine ehitus- ja parkimisalalt. Tdpne hoonestus ja parkimise lahendus selgub
ehitusprojektide staadiumil, samal staadiumil selgitakse puude likvideerimise vajadus.
Planeeringualal kavandatav haljastatud maa pindala on miinimum 15%.

4.5.2 Keskonnatingimused planeeringuga kavandatava elluviimiseks

Planeeritaval alal ei ole keskkonnale ohtlikke objekte.

Olmejddatmed, samuti ohtlikud jadtmed tuleb koguda kinnistesse vastavatesse konteineritesse.
Tekkivad jdidtmed paigutatakse igal krundil paiknevasse priigikonteinerisse. Jddtmete dravedu
vOib  teostada  vastavat tegevuslitsentsi omav  ettevote. Krundile planeeritakse
sorteerimisvOimalusega priigikonteineri paigaldus vastavalt Joeldhtme Vallavolikogu 28.02.2013
midrusele nr 112 ,Joelihtme valla  jddtmehoolduseeskiri”. Jddtmete dravedu teostab
jaatmekditlusettevotja, kellega on sdlmitud sellekohane leping.

4.6 Tuleohutusnouded

Tuleohutuse tagamise aluseks on Siseministri 30.03.2017. médrus nr 17 ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnduded ja nduded tuletdrje veevarustusele®.

Tingimused ehitusprojekti koostamiseks:

¢ Piistemeeskonnale tagada pédstetodde tegemiseks piisav juurdepdds tulekahju kustutamiseks
ettendhtud piistevahenditega.

* Planeeritud hooned projekteerida TP-2 tulepiisivusklassile vastavana vO1I muuta

tulepiisivusklassi vastavalt tipsele ehitusprojektile.
® Maa-alale planeerida hiidrandi rajamine tuletdrje veevarustuse vajaduse katmiseks.

4.7 Kuritegevuse riske vihendavad nouded ja tingimused

Kuritegevuse riske vdhendavad nduded ja tingimused lahendatakse vastavalt Eesti standardile
EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1:
Linnaplaneerimine®.

Planeerimisel ja hilisemal rajamisel ning kasutamisel tuleb arvestada:
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® Voorastele piiratud juurdepiis eraalale;

e Valdusele sissepéésu piiramine;

e Uldkasutatavate teede ja eraalade juurde viivate iihiskasutuses olevate sissepidsuteede
selge eristamine;

e Atraktiivsed materjalid, vérvid;

e Vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad, lukud, pingid,
priigikastid)

e Atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur, tinavamoobel ja kdonniteed; suunaviidad;

e Uldkasutavate alade korrashoid.

Seletuskirja koostas Ilona Rozenkova 05.03.2018
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