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I   SELETUSKIRI 
 
 
1.  Sissejuhatus 
 
Papli II ja Võsanõmme III kinnistu detailplaneering on koostatud Maardu Raudtee 
Arenduse OÜ tellimusel ja vastavuses Maardu Linnavalitsuse poolt väljastatud 
lähteseisukohtadega. 
 
Planeeritava ala mõõdistas ja alusplaani koostas AS Elisor. 
 
Detailplaneeringu koostamise eesmärgid:  
 

-  Papli II ja Vahenõmme III kinnistute jagamine kruntideks 
-  reformimata riigimaa kruntideks jaotamine 
-  moodustatud kruntide ehitusõiguse määramine 
-  kruntide hoonestusalade piiritlemine 
-  liikluskorralduse lahendamine 
-  haljastuse ja heakorrastuse lahenduse koostamine 
-  tehnovõrkude ja –rajatiste asukoha määramine 
-  keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks 
-  servituutide vajaduse ja ulatuse määramine 
-  kuritegevuse riske vähendavate nõuete ja tingimuste seadmine. 
 
Detailplaneeringu  koostamise aluseks on: 
 

1. Maardu Linnavalitsuse poolt väljastatud Papli II ja Võsanõmme III kinnistu  
    detailplaneeringu lähteseisukohad. 
2. Planeerimisseadus (01.01.2003). 
3. Maardu linna ehitusmäärus (kinnitatud Maardu Linnavolikogu määrusega nr 25   
    29.07.2003) 
4. Maardu linna üldplaneering (kehtestatud Maardu Linnavolikogu otsusega nr 170   
    23.05.2008) 
5. Tehnovõrkude valdajate tehnilised tingimused 
6. Maardu Raudtee Arenduse OÜ arenduskava planeeritaval alal 
7. EV kehtivad seadused ja normatiivid. 
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2.  Lähteolukord 
 
Planeeritav ala asub Maardu linna Kroodi majanduspiirkonnas. Planeeritava ala suurus 
on 4 ha, mis piirneb: põhjast ja idast Põhjaranna teega, lõunast riigi reservmaaga ja 
läänest EA RENG poolt projekteeritud Muuga sadama juurdesõiduteega. 
 
Planeeritav ala haarab Papli II kinnistut (registriosa nr 12593, katastritunnus 
44603:002:0220, sihtotstarbeta maa 100%, pindala 21607 m2), Võsanõmme III kinnistut 
(registriosa nr 54854, katastritunnus 44603:002:0024, sihtotstarbeta maa 100%, pindala 
2937 m2) ja reformimata riigimaad. 
 
Planeeritav ala on hoonestamata, puuduvad tehnovõrgud. 
 
 
3. Planeeringuala kontaktvööndi linnaehituslik analüüs ja funktsionaalsed seosed 
 
Maardu linna üldplaneeringu järgi kuulub planeeritav ala koos kontaktvööndiga Kroodi 
majanduspiirkonda, mille arendamise põhisuunaks on paindliku nõudlusest tuleneva 
tootmis- ja ärikeskkonna loomine. Valdav osa piirkonnast on tootmisfunktsiooniga 
endine fosforiiditehase maa-ala. Paljudel tootmismaadel on ärimaa kõrvalsihtotstarve. 
 
Kroodi majanduspiirkond on arengu algfaasis, mis vajab põhjalikku korrastamist ja 
asukoha tõttu Muuga sadama ning Tallinn-Peterburi mnt vahel omab potentsiaali 
muutuda peamiseks transiidikoridoriks ning logistikakeskuseks kahe riiklikult tähtsa 
objekti vahel. 
 
Maardu linna suurim potentsiaal uute töökohtade loomisel on Kroodi majanduspiirkonna 
väljaarendamiseks. 
 
Detailplaneeringus kavandatu: tootmis- ja laohoonete ning kaubandus-, toitlustus-, 
teenindushoonete maaga uute kruntide moodustamine vastab täielikult üldplaneeringu 
põhimõtetele piirkonna arengust. 
 
 
4.  Planeerimislahendus 
 
Planeeringuala asub logistiliselt väga soodsas asukohas: Muuga sadama, Maardu 
raudteejaama ning Tallinn-Peterburi maantee vahetus läheduses, Muuga ja Kallavere 
elupiirkonna naabruses, pealinna Tallinna külje all (15 km Tallinna lennujaamast, 7 km 
Lasnamäe elurajoonist). 
 
Maardu linna üldplaneeringust, planeeringuala logistiliselt soodsast asukohast ja 
kinnistute omaniku arendusplaanist tulenevalt on koostatud planeerimislahendus. 
 
Planeeringuga on moodustatud: 5 äri- ja tootmismaa sihtotstarbega krunti suurusega 
0,51 kuni 0,67 hektarit ning 1 transpordimaa krunt. 
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Lisaks on moodustatud nn ajutised krundid, kuna osa planeeritud kruntidest on 
moodustatud reformimata riigimaast ja eraomandis olevatest kinnistutest. Perspektiivis 
ajutised krundid omavahel liidetakse. 
 
Äri- ja tootmismaa sihtotstarbega kruntide planeerimisel on arvestatud nende liitmise 
võimalusega. 
Kruntide ehitusõigus (sihtotstarbed, hoonete suurim lubatud arv, ehitusalune pindala ja 
kõrgus) on esitatud põhijoonisel ja eraldi tabelina (vt tabel 1). 

 
Kruntide ehitusõigus 

                    Tabel 1 
 

   Hoonete Hoonete Hoonete Maa sihtotstarve 

Pos 
nr 

 
Krundi aadress 

Krundi 
planee-

ritud 
suurus 

(m²) 

suurim  
ehitus-
alune 
pind 
(m²) 

suurim 
lubatud 
korruse-

lisus/ 
kõrgus 

(m) 

suurim 
lubatud 

arv 
krundil 

 

Detailpla-
neeringutes 

Katastri- 
üksustes 

1 2 3 4 5 6 7 8 

1 Põhjaranna tee 15 7124 4000 6/25 4 BT 20% 
TH 40% 
TL 40% 

Ä 20% 
T 80% 

2 Põhjaranna tee 13 5133 2900 6/25 3 BT 20% 
TH 40% 
TL 40% 

Ä 20% 
T 80% 

3 Põhjaranna tee 13a 6742 3900 6/25 4 BT 20% 
TH 40% 
TL 40% 

Ä 20% 
T 80% 

4 Põhjaranna tee 11 6277 3900 6/25 4 BT 20% 
TH 40% 
TL 40% 

Ä 20% 
T 80% 

5 Põhjaranna tee 11a 6482 3900 6/25 4 BT 20% 
TH 40% 
TL 40% 

Ä 20% 
T 80% 

6 Põhjaranna tee 11b 
 

944 - - - LT 100% L 100% 

 
Detailplaneeringu maakasutuse sihtotstarbed: 
BT - kaubandus-, toitlustus-, teenindushoonete maa 
TH - tootmishoonete maa 
TL - laohoonete maa 
LT - tee ja tänava maa 
 
Katastriüksuse sihtotstarbed: 
Ä - ärimaa 
T - tootmismaa 
L - transpordimaa 
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5.  Liikluskorraldus 
 
Moodustatud kruntidele on planeeritud kaks juurdepääsu olevalt Põhjaranna teelt. 
 
Autode parkimine on ette nähtud kruntide territooriumidel. 
 
Planeerimislahendusele on kantud rekonstrueeritav Põhjaranna tee (EA RENG projekt 
nr 257-247) ja perspektiivne kergliiklustee Maardu linna üldplaneeringust. 
 
 
6. Veevarustus ja kanalisatsioon 
 

6.1. Üldosa 
 
Papli II ja Võsanõmme III kinnistu detailplaneeringu veevarustuse ja kanalisatsiooni osa 
on lahendatud vastavalt AS Tallinna Vesi tehnilistele tingimustele 16.09.10 PR 
/1048889-1 ja Maardu Linnavalitsuse tehnilistele tingimustele T12-10. 
 
Planeeringuala veevarustuse ja kanalisatsiooni lahendamisel on arvestatud SWECO 
Projekt AS tööga nr 09210-0046 „Maardu linna veemajandusprojektis Tallinn-Muuga 
vee- ja kanalisatsiooni ühendustorustike ning rajatiste projekteerimine“ ja Rambol Eesti 
AS tööga nr 2009-072 „Maardu linna veemajandusprojektis Vana-Narva mnt 
tööstuspiirkonna kanalisatsioonitorustike projekteerimine“. 

 
6.2. Majandus-joogivee süsteem 
 
Planeeritava ala veega varustamine on ette nähtud lahendada SWECO Projekt AS 
tööga projekteeritud Ø400mm ühisveetorustikust.  
 
Planeeritud on ringvõrk Ø110mm hüdrantidega. Hüdrandid on planeeritud mõlema 
veetoru peale vahemikuga 150 m, et hõlbustada veetoru hooldamist. Hüdrante võib 
kasutada torustiku ventileerimiseks ja läbipesuks ning peaveevõrgu eri osade 
tühjendamiseks.  
 
Maapealsed tuletõrjehüdrandid on planeeritud teeservast mitte kaugemale kui 2,5 m, 
hüdrandid on eraldatud peatorustikust siibriga.  
 
Kruntide liitumispunktid on ette nähtud 1,0m kaugusele väljapoole krundi tänavapoolset 
piiri tänava maa-alale. Liitumispunktideks on planeeritud maakraanid Ø32/DN25, 
spindlipikenduse ja kapega. 
Veemõõdusõlmed paigaldatakse hoonetesse. 
Veetorustikud on planeeritud PEH veetorudest PN10. 
Veetorustik paigaldatakse alla külmumispiiri (asetussügavus min 1,8m). 

 
6.3.  Arvutuslikud vooluhulgad 
 

 l/s m³/d 

 Majandus-joogivesi 
          ühe krundi kohta / kokku planeeritavalt alalt 

- 0,6 / 3,0 
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 Olmekanalisatsioon 
          ühe krundi kohta / kokku planeeritavalt alalt 

- 0,6 / 3,0 

 Väline tuletõrjevee vajadus 15 m³/d 

 Sademevesi territooriumilt 
1. A=0,67 ha 
2. A=0,51 ha 
3. A=0,61 ha 
4. A=0,63 ha 
5. A=0,63 ha 

Kokku planeeritavalt alalt  A=3,05 ha 

 
46 
35 
42 
44 
44 

210 

 

 
6.4. Tuletõrje veevarustus 
 
Vastavalt EVS 812:6:2005 on planeeritavate hoonete ühe tulekahju normvooluhulk 
välistulekustutuseks 15 l/s. 
 
Planeeritavate hoonete minimaalne tulepüsivusklass on TP1.  
 
Planeeringuala veevarustuseks on kavandatud ringvõrk Ø110 mm hüdrantidega. 
Hüdrandid on planeeritud mõlemale veetorule vahemikuga 150 m. 
 
Maapealsed tuletõrjehüdrandid on planeeritud teeservast kuni 2,5 m kaugusele, 
hüdrandid on eraldatud peatorustikust siibriga. 
 
Väline tulekustutusvesi saadakse hüdrantidest, mis paiknevad mitte kaugemal kui 150m 
planeeringualast. 
 
Ehitisesisest tuletõrjeveevärki ei ole vaja. 
 
 
6.5. Kanalisatsioon 
 
Kanaliseerimine on lahkvoolne. Olmereovee kanalisatsiooni eelvooluks on Altmetsa tee 
Ø500mm ühiskanalisatsiooni torustik. 
 
Planeeritud on PP SN8 Ø160mm torudest kanalisatsioon. Liitumispunktideks on ette 
nähtud kontrollkaevud PP Ø200mm. 
Plastmasstorudest isevoolsete kanalisatsioonitorustike ehitamiseks kasutatakse 
standardile SFS 3453 või temale võrdsele standardile vastavaid torusid. 
 
Sademevesi moodustatud kruntide territooriumilt on ette nähtud koguda sademevee 
kollektorisse ja juhtida  I-klassi õlipüüdurisse.  Vastavalt standardile EN 858-1 peavad I-
klassi õlipüüdurid tagama süsivesinike sisalduse reovees alla 5 mg/l. 
 
Sademevee kogumine kruntide territooriumil lahendatakse ehitusprojektide mahus.  
 
 
 
 



 

 

  9 

 

 

09410-0030                                               Maardu linna Papli II ja Võsanõmme III kinnistu detailplaneering 

 
 

7. Elektrivarustus 
 
Elektrivarustuse osa koostamiseks on AS Maardu Elekter 30.04.2010 väljastanud 
tehnilised tingimused nr TT-75. 
 
Planeeringuala elektrivarustuse tarbeks on planeeritud  uus 10/0,4 kV komplektalajaam. 
Alajaama planeeritav võimsus on 1000 kVA. Paigaldada uued keskpinge kaabelliinid 
alajaamast olemasolevate keskpinge kaabliteni ning ühendada planeeritav alajaam 
olemasolevate kaablite toitele. 
 
Moodustatavate kruntide elektrivarustuseks on ette nähtud planeeritavast alajaamast 
kaabelliinid kruntide sissepääsuteede juurde  kavandatud jaotus- ja liitumiskilpideni. 
Liitumiskilpidest hoonete elektripaigaldise peakilpideni tuleb paigaldada hoonete 
vajadustele vastavad toitekaablid. Tänavavalgustuse liitumiskilp paigaldatakse alajaama 
kõrvale krundipiirile. 
 
Elektrienergia saamiseks ja olemasoleva elektrivõrgu ümberehituseks tuleb esitada 
võrguettevõtjale taotlused, sõlmida lepingud ja maksta liitumistasud.  
 
 
8. Sidevarustus 
 
Planeeringuala sidevarustuse lahendamisel on lähtutud Elion Ettevõtted AS 15.07.2010  
väljastatud telekommunikatsioonialastest tehnilistest tingimustest nr 15472886.  
 
Papli II ja Võsanõmme III kinnistute sidevarustuseks on ette nähtud uus 
sidekanalisatsioon Crusta projekt OÜ tööga nr 540810 projekteeritud uuest sidekaevust 
nr S-1-3. Kui planeeritavad hooned vajavad sidevarustust varem, kui projekteeritav 
sidekanalisatsioon ja -kaev on valmis ehitatud, näha ette uus sidekanalisatsioon mööda 
Põhjaranna teed olemasolevast sidekaevust nr 6900, asukohaga Põhjaranna tee ja 
Kombinaadi ristmik. Planeeritavate hoonete sidevarustuseks paigaldada uued 
sidekaevud krundipiiridele ning  sidekanalisatsioonid sidekaevude vahele ja 
sidekaevudest hooneteni.  
 
Sidekaablite maht ja sidekaablite paigaldamine juurdepääsuvõrgu osas määratakse 
projekteerimise järgmistes etappides. 
 
 
9. Tänavavalgustus 
 
Planeeritava maa-ala tänavavalgustuseks on ette nähtud uus liitumispunkt planeeritava 
alajaama läheduses. Liitumiskilbi kõrvale paigaldada lülitus-juhtimisseade. 
Valgustuspunktide vahelised ühendused teostada maakaablitega. 
 
Valgustite võimsused, mastide kõrgused ja kaablite tüübid määratakse projekteerimise 
järgnevates etappides. 
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10. Soojusvarustus 
 
Planeeritavate kruntide konkreetsetest äri- ja tootmissuundadest pole arendajal veel 
andmeid. Lisaks kütte-ventilatsiooni ja sooja tarbevee vajadusele võib mõnel 
perspektiivsel ettevõttel tekkida vajadus tehnoloogilise auru järele. 
 
Eelnevast tulenevalt lahendatakse planeeritavate kruntide soojusvarustus lokaalselt. 
 
 
 
11. Keskkonna- ja tervisekaitse 
 
Maardu üldplaneeringu järgi kuulub planeeritav ala Kroodi majanduspiirkonda, mis 
arendatakse välja põhiliselt tootmisalaks ja osaliselt ärimaaks. 
 
Planeeringualal puudub vajadus keskkonnamõju hindamise või riskianalüüsi 
koostamiseks, sest kavandatava tegevuse keskkonnamõju ei ole oluline. 
 
Moodustatud kruntide piirialad on planeeritud haljastada. 
 
Jäätmekäitluse korraldamiseks peab kruntidel olema liigiti kogutavate jäätmete mahutid. 
 
Sademevesi kruntidelt kogutakse sademevee kollektorisse ja juhitakse õlipüüdurisse.  
 
Planeeritaval alal puuduvad kaitse alla võetud maa-alad või üksikobjektid. 
 
Lähimad elamud asuvad ~500 m kaugusel Altmetsa tee ääres. 
 
 
12. Haljastus 
 
12.1. Olev haljastus 
 
Planeeritava ala haljastuse dendroloogiline hindamine toimus 2011. aasta suvel. 
Tulenevalt ala eripärast ja haljastusliku väärtuse madalast tasemest, ei ole leiduvat 
dendroloogilist materjali hinnatud üksikobjektidena. Valdav osa uuritaval alal kasvavast 
puistust on looduslik ja koosneb linnahaljastuse põhimõtete järgi väheväärtuslikest 
liikidest ja ei oma seega erilist väärtust. Võsastunud metsatukk on suhteliselt liigivaene. 
Põhiliikideks on harilik haab, sookask, erinevad remmelga ja pajuliigid. Planeeritava ala 
kaguosas on mõned üksikud halvas seisukorras paplid (suured tüvevigastused, 
tüvemädanik). 
Vertikaalplaneeringu lahendusest tulenevalt on territooriumi toitepinnase kihi paksus 
kohati kuni 3 meetrit, mille tõttu ei ole olemasolevate puude kasvutingimuste säilitamine 
mõeldav. Likvideeritavad puud asendatakse suurema esteetilise ja haljastusliku 
väärtusega liikidega. 
 
 
 
 



 

 

  11 

 

 

09410-0030                                               Maardu linna Papli II ja Võsanõmme III kinnistu detailplaneering 

 
 

12.2. Planeeritav haljastus 
 
Planeeringuga on määratud kruntide haljastuse minimaalseks osakaalus 10% krundi 
pindalast. Kruntide haljastuse täpsem paiknemine ja koosseis määratakse edasistes 
projekteerimisetappides. Piki oleva Põhjaranna tee äärt on planeeritud puude rida, mille 
eesmärk on täita kaitsehaljastuse ülesanne. Soovitav on kasutada kõrgemaid 
haljastuselemente (põõsad, puud) kruntide äärealadel. Järgnevates 
projekteerimisetappides tuleks kaasata haljastuse või maastikuarhitektuuri eriala 
spetsialiste tervikliku haljastuslahenduse väljatöötamiseks. 
 
 
 
13. Kuritegevuse riske vähendavad meetmed 
 
Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud ja soovitatakse kuritegevuse ennetamiseks 
järgmiseid meetmeid: 
 
-   hoonestuseta jäätmaale uute ettevõtete rajamiseks kruntide moodustamine 
-   kruntide piirete rajamine 
-   sõidu- ja kergliiklusteede, ehituskruntide hea valgustatus 
-   haljastuse rajamine, mis ei soodusta kriminogeense elemendi varjevõimalusi 
-   videovalve, alarmseadmete, liiklusandurite kasutamine. 
 


