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I SELETUSKIRI

1. Planeeringu koostamise alused ja eesmérk ning planeeringu

lahtedokumendid

Detailplaneeringu koostamise aluseks on Sillamée Linnavolikogu 30. septembri 2014. a otsus

nr 36 ,,Sillamidel L.Tolstoi tn 2a, L.Tolstoi tdnava ja N.Nekrassovi tdnava vahelise maa-ala

detailplaneeringu koostamise algatamine ja ldhteiilesande kinnitamine ning detailplaneeringu

keskkonnamdgju strateegilise hindamise algatamata jatmine*.

Planeeritav maa-ala hdlmab Sillamie linnas ca 3,8 ha suuruse maa-ala,

jargmistest maaiiksustest:
L.Tolstoi tn 4 (katastritunnus 73501:001:0109),

1y

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

elamumaa;
N.Gogoli tn
elamumaa;
N.Gogoli tn
elamumaa;
N.Gogoli tn
elamumaa;
L.Tolstoi tn
elamumaa;
N.Gogoli tn
elamumaa;
N.Gogoli tn
elamumaa;
N.Gogoli tn
elamumaa;
L.Tolstoi tn

elamumaa;

6 (katastritunnus

4 (katastritunnus

2 (katastritunnus

6 (katastritunnus

5 (katastritunnus

3 (katastritunnus

1 (katastritunnus

8 (katastritunnus

73501:001:0108),

73501:001:0135),

73501:001:0131),

73501:001:0129),

73501:001:0133),

73501:001:0132),

73501:001:0134),

73501:001:0130),

suurusega 1458 m?,

suurusega 1471 m?,

suurusega 1902 m?,

suurusega 2120 m?,

suurusega 1404 m?,

suurusega 1372 m?,

suurusega 1414 m?,

suurusega 1762 m?,

suurusega 1771 m?,

mis koosneb

sihtotstarbega

sihtotstarbega

sihtotstarbega

sihtotstarbega

sihtotstarbega

sihtotstarbega

sihtotstarbega

sihtotstarbega

sihtotstarbega

10) N.Nekrassovi tn 8 (katastritunnus 73501:001:0121), suurusega 1795 m?, sihtotstarbega

elamumaa;

11) N.Nekrassovi tn 6 (katastritunnus 73501:001:0125), suurusega 1981 m?, sihtotstarbega

elamumaa;

12) N.Nekrassovi tn 4 (katastritunnus 73501:001:0124), suurusega 2801 m?, sihtotstarbega

elamumaa;

13) N.Nekrassovi tn 2 (katastritunnus 73501:001:0123), suurusega 2167 m?2, sihtotstarbega

elamumaa.

Lisaks loetletud kinnistutele hdolmab planeeringuala nimetatud kinnistuid timbritsevat

reformimata riigimaad ja osa Lev Tolstoi tdnav L1 (katastritunnus 73501:001:0147)

kinnistust.




Detailplaneeringu koostamise alusplaaniks on voetud:
e TELG MK OU (litsentsid 30 MA-k, 708 MA) poolt 2015. aasta juunis koostatud
geodeetiline digitaalne alusplaan tipsusastmega 1:500, t66 nr 25T279.

Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud jirgmisi dokumente:

e Sillamée Linnavolikogu 30. septembri 2014. a otsuse nr 36 lisa 1 ,,Sillam&el L.Tolstoi
tn 2a, L.Tolstoi tdnava ja N.Nekrassovi tdnava vahelise maa-ala detailplaneeringu
koostamise ldhteiilesanne;

e Sillamée linna iildplaneering (kehtestatud Sillamie Linnavolikogu 26. septembri 2002.
a. midrusega nr 43/102-m);

e Sillaméel Sotke joe ddrsete eramute maa-ala detailplaneering (kehtestatud Sillamie
Linnavolikogu 30. mai 2006. a. otsusega nr 31-0).

Detailplaneeringu koostamise eesmirgiks on olemasolevate kruntide i{ithendamine iiheks
suureks krundiks ja sellele ehitusdiguse maddramine lao- ja logistikakeskuse ehitamiseks ning
ettepaneku tegemine iildplaneeringu muutmiseks, et midrata planeeritava maa-ala
maakasutuse juhtotstarbeks tootmismaa.

2. Olemasolev olukord

Planeeritav ala asub Sillamiel L.Tolstoi tn 2a, L.Tolstoi tdnava, N.Nekrassovi tdnava ja Sotke
jOe vahelisel maa-alal, mille suurus on umbes 3,8 ha. Planeeringuala idaservas kulgeb Sotke
j0gi, millel on veeseaduse jdrgne veekaitsevoond 10 meetrit, looduskaitseseaduse jargne kalda
ehituskeeluvoond 50 meetrit ja piiranguvoond 100 meetrit. Lisaks ulatub planeeringualale
sellest pdhjapool asuva puurkaevu kaitsetsoon (30 m).

Juurdepidds planeeringualale on vdimalik L.Tolstoi tdnavalt ja N.Nekrassovi tdnavalt (kitsas,
ca 2,3 m laiune pinnastee). Olemasolev maakasutuse sihtotstarve on elamumaa, kuid maa-ala
ei kasutata sihtotstarbeliselt. Kéesoleval ajal on maa-ala hoonestuseta, vosastunud ja
heakorrastamata. VOsastikus paiknevad iiksikud ebaseaduslikud aiamaa tiikid (aiamaa pidajad
ei ole maaomanikud ega oma maaomanikuga sellekohast kokkulepet). Viirtuslik
korghaljastus planeeringualal puudub. Planeeringualal paiknev N.Gogoli tdnav on
tegelikkuses reformimata riigimaal paiknev 1,2 - 2,3 meetri laiune sdidukiga ldbimatu
pinnastee. Planeeringuala maapind on mirkimisvéarse kaldega Sotke joe poole ja moningase
tousuga Tallinna maantee poole.

Tehnovorkudest ldbivad planeeringuala pdhjaosa veetorustik ja korgepingekaabel.
Planeeringuala ldédnekiiljes, L.Tolstoi tdnava maa-alal paralleelselt tdnavaga kulgevad

kanalisatsioonitorustik, gaasitorustik ja veetorustikud ning madalpinge dhuliin.




3. Planeeringuala lahipiirkonna funktsionaalsed ja linnaehituslikud
seosed

Detailplaneeringuala paikneb Sillamée linna sadamaala timbritsevas toOstuspiirkonnas ja on
timbritsetud peamiselt olemasolevate toOstus- ja laohoonetega.

Planeeritav ala piirneb pdohjast olemasoleva kuni 4-korruselise tootmishoonega L.Tolstoi tn 2a
kinnistul ja tootmismaa sihtotstarbega L.Tolstoi tn 4a kinnistuga, millel paikneb puurkaev.
Puurkaevu kaitsetsoon 30 meetrit ulatub ka planeeringualale.

Planeeringualast idasse jddb Sotke joOgi, mille veekaitsevoond, ehituskeeluvoond ja
piiranguvdond ulatuvad planeeringualale. Alast ldidnepool iile L.Tolstoi tdnava asub
tootmismaa sihtotstarbega krunt (L.Tolstoi tn 7f), kus paiknevad olemasolevad 1-2-
korruselised toOstus- ja tootmishooned ja krundi hoonestamata ala on Sillamée
ildplaneeringuga médratud haljasalade maa-alaks. Nimetatud krundist veel lddnepoole jadb
raudtee ja sadamaala territoorium.

Planeeringualast 16unas asuvad viikeelamukrundid, mis on kiesoleval ajal sihtotstarbelisest
kasutusest viljas, sellel asunud hooned on lammutatud, krundid heakorrastamata. L.Tolstoi
tdnava ddres planeeringuala servas paikneb ka iiks drimaa sihtotstarbega krunt, millel puudub
hoonestus. Nimetatud krundid on moodustatud vastavalt alal kehtivale Sotke joe dirsete
eramute maa-ala detailplaneeringule, mille lahendus hdlmab ka kéesolevat planeeringuala.
Kéesoleva planeeringuga muudetakse osaliselt Sillamiel Sotke joe ddrsete eramute maa-ala
detailplaneeringut antud planeeringuga hdlmatud maa-ala osas.

Juurdepédds planeeringualale toimub L.Tolstoi tidnavalt, millele on koostatud SKA
Inseneribiiroo OU poolt Lev Tolstoi tinava (Tallinna maanteest kuni Kesk tiinavani) ning Lev
Tolstoi ja Kesk tdnava ristmiku rekonstrueerimise projekt. Projekti alusel on N.Nekrassovi
tanavalt L.Tolstoi tdnavale vdimalik keerata nii parem- kui vasakpoordega. Lisaks on
nimetatud projektiga L.Tolstoi tdnavale paralleelselt sdiduteega projekteeritud 3,5 meetri
laiune kergliiklustee ja haljasriba puudereaga. Nimetatud kergliiklustee soodustab
kergliiklejate liitkumist mooda L.Tolstoi tdnavat ja A.TSehhovi tdnava kaudu iile olemasoleva
jalakiijate silla linna keskuse poole.

Planeeringualast loodes ca 1 km kaugusel paikneb A-kategooria suurdnnetuse ohuga ettevote
BCT AS, mis tegeleb kemikaalide ladustamise ja kiditlemisega. Maa-ameti kaardirakenduse
info pohjal on ettevotte ohuala raadius 3900 meetrit ning see hdlmab ka planeeringuala kogu
ulatuses.




4. Uldplaneeringu muutmise ettepanek

Sillamie linna iildplaneering nideb planeeritava ala juhtfunktsioonina ette vidikeelamumaa ja
haljasalade maa. Antud detailplaneeringuga nédhakse ette iildplaneeringu pdhilahenduse
muutmine maakasutuse sihtotstarbe osas. Ettepanek on miidrata vdikeelamumaa asemele
tootmismaa sihtotstarve. Umberplaneerimise vajadus antud piirkonnas tuleneb sellest, et ala
naaberkinnistul paikneva tootmisettevotte omanikul on konkreetne huvi laiendada oma
tootmistegevust lao- ja logistikakeskuse ehitamise nédol ning logistika ja keskkonnahoiu
seisukohalt on see asukoht parim valik (tootmise ja ladustamise vaheline transport on
minimeeritud). Antud valikut digustab ka see, et planeeringuala ei ole olnud juba iile 12 aasta
sihtotstarbelises kasutuses ja ka kdesoleval ajal on maa-ala kasutusest viljas, sellel asunud
hooned on lammutatud, territoorium on heakorrastamata. Kuna ala on imbritsetud
olemasolevast ulatuslikust tootmis- ja dripiirkonnast ning alale ulatub ka suurdnnetuse ohuga
ettevotte ohuala, siis el ole mdistlik antud ala kasutusele votta elamualana. Sihtotstarbe
muudatus on positiivne, kuna pikki aastaid kasutuseta ja korrastamata seisnud ala saab
piirkonda sobiva kasutuse ja seelibi korrastub ka tinavapilt. Uldplaneeringuga ette nihtud
haljasala maa sihtotstarve jddb antud planeeringuga samaks.

5. Planeeritud ala kruntimine, ehitusoiguse seadmine, hoonestusala
piiritlemine

Planeeritaval alal paiknevad elamumaa krundid ja osa reformimata riigimaast on kavandatud
liita iiheks suureks tootmismaa sihtotstarbega (003; T) krundiks (Pos 1), kuhu on planeeritud
kuni 4-korruseline (kuni 16 m) lao- ja logistikakeskus. Krundi tagumisele osale ja
planeeringuala naaberkruntidele juurdepddsu tagamiseks on reformimata riigimaast
moodustatud transpordimaa sihtotstarbega (007; L) krunt (Pos 2, N.Nekrassovi tidnav). Sotke
joe ddrsest reformimata riigimaast on moodustatud iildkasutatava maa sihtotstarbega (017;
Um) krunt (Pos 3), mis on ette nihtud looduslikuks haljasalaks. Planeeritavate kruntide piirid
on dra toodud planeeringu pohijoonisel (joonis 3).

Kruntide ehitusdigusega on méératud: 1) krundi kasutamise sihtotstarve; 2) hoonete suurim
lubatud arv krundil; 3) hoonete suurim ehitusalune pindala; 4) hoonete suurim lubatud korgus.
Ehitusdigus on kajastatud ehitusdiguse tabelis planeeringu pohijoonisel (joonis 3).

Planeeritud ehitise kasutamise otstarve krundil Pos 1 wvastavalt Majandus- ja
kommunikatsiooniministeeriumi madrusele 01.01.2013 ,,Ehitise kasutamise otstarvete
loetelu” on:

e 12500 Toostus- ja laohooned

e 12400 Transpordihooned




Detailplaneeringu pohijoonisel on tdhistatud hoonestusala (planeeritavat hoonet voib ehitada
ainult joonisel ndidatud hoonestusalasse) ja hoone tinglik paiknemine hoonestusalas. Hoone
tdpne asukoht hoonestusalas tdpsustatakse projekteerimise kdigus. Hoonestusala madramisel
on arvestatud Sotke joe ehituskeeluvoondiga ja arendaja sooviga iithendada olemasolev
L.Tolstoi tn 2a kinnistul paiknev tootmishoone planeeritava lao- ja logistikahoonega.
Kohustuslik ehitusjoon on méératud paralleelselt tinavaga 3 meetri kaugusele tinavamaa

piirist.
Kavandatav hoonestusala on seotud krundi piiridega (vt pohijoonis).

6. Tanavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Liikluslahenduse on vilja tootanud Liikluslahendus OU liiklusspetsialist Sulev Sannik (vt lisa
Sillamée linn, L. Tolstoi tn 2a, L. Tolstoi tn ja N. Nekrassovi tn vahelise ala detailplaneeringu

liiklusanaliiiis).

Juurdepédds planeeringualale lahendatakse selliselt, et tekiks voOimalus liigelda Iédbi
planeeritava krundi kahesuunaliselt. Uks juurdepiis on ette nihtud libi L. Tolstoi tn 2a krundi
sellel paikneva labipéddsutee kaudu, mis on ette ndhtud iihendada planeeritavale kinnistule
kavandatud juurdepdidsuteega. Kuna L.Tolstoi tn 2a ldbipddsutee 1dbib ka AS-ile Sillamie
Veevirk kuuluvat L.Tolstoi tn 4a kinnistut, on planeeringuga ette nihtud L.Tolstoi tn 4a
kinnistule seada juurdepédsuservituut krundi Pos 1 kasuks.

Lisaks on planeeringuga ette ndhtud planeeritavale krundile juurdepéés planeeritud krundilt
Pos 2 (N. Nekrassovi tdnav). Planeeritud tinavamaa laiuseks on ligikaudu 12 meetrit, millest
soidutee laiuseks on kavandatud 6 meetrit ja {iihepoolne kergliiklustee 1,5 meetrit.
Juurdepédidsude modtmed vastavad autorongide ruumivajadustele ja kehtestatud normidele.
Planeeritud tdnav on kavandatud avalikult kasutatavaks ja ette nihtud linnale iile anda.
Olemasolev juurdepiis krundi Tolstoi tn 2a 1dunapiiril suletakse. Olemasolev kitsas pinnastee
N. Gogoli tdnava nimetuse all, mis ldbib planeeritavat kinnistut keskelt, on samuti ette nihtud
likvideerida.

Planeeringu liikluslahenduse koostamisel on arvestatud SKA Inseneribiiroo OU poolt
koostatud todga nr 10040 ,,Lev Tolstoi tn (Tallinna maanteest kuni Kesk tédnavani) ning Lev
Tolstoi ja Kesk tdnava ristmiku rekonstrueerimine®. Jalakdijate juurdepdds on ette nidhtud
planeeringuga kavandatud tidnavalt. Planeeringuga tehakse ettepanek kahe projektiga
ettendhtud kergliiklustee ja sdidutee 1dikumise likvideerimine. Samuti on pdhijoonisel
kajastatud ettepanekud teeprojekti korrigeerimiseks planeeringuga rajatava juurdepddsu
juures, arvestades autorongide ruumivajadusega.

Parkimine on ette nihtud krundisiseselt ja parkimiskohtade reaalne vajadus ja paiknemine
tdpsustuvad edasisel projekteerimisel. Olemasoleva tootmishoone juures asuvate sdiduautode




parkimiskohtade tegelikku kasutust arvestades on planeeringualale ette ndhtud 27
parkimiskohta, arvestades lisanduvaid tookohti. Planeeritud laohoone juurde on ette ndhtud 9
laadimiskohta ja 3 parkimiskohta autorongidele. Liikluskorralduse pdhimdtteline lahendus on
esitatud planeeringu pohijoonisel.

7. Haljastuse ja heakorra pohimotted

Planeeritud tootmismaa krunt peab olema minimaalselt 15 % ulatuses haljastatud. Hoonest,
teest ja platsidest vabad pinnad tuleb haljastada. Vo&imalusel kasutada dra olemasolevat
haljastust.

Sotke joe ddrsele alale on moodustatud eraldi ildmaa krunt (Pos 3), mis on ette ndhtud jatta
looduslikuks haljasmaaks. Juurdepdds joeddrsele haljasalale on tagatud planeeritud ténavalt
(Pos 2).

Seoses sellega, et krundi maapind on tugeva kaldega joe poole ja méirkimisvédrse (3 meetrit)
korguste vahega planeeritud hoonestusalal, on vajalik maapinna iihtlustamine planeeritud
hoonestusalal ja platsidel. Planeeringuga on médratud planeeritava hoone +0.00 (mérgitud
pohijoonisele), millest tuleb ldhtuda krundile kavandatud kovakattega alade
vertikaalplaneerimisel. Krundi vertikaalplaneerimise lahendusega tuleb tagada sademevete
juhtimine joe poole. Parkimisalalt kogutav ja joe poole suunatav sajuvesi tuleb vajadusel
juhtida ldbi Oli-liivapiitiduri. Naaberkruntidele sademevee juhtimine on keelatud.
Lumeladustamine on ette ndhtud krundisisesele haljasalale, tinaval tdnavaiirsele haljasribale.

Haljastuse hooldus ja heakorrastus jddb krundi omaniku/valdaja kohustuseks.

8. Ehitistevahelised kujad

Planeeritav hoone on kavandatud iithendada olemasoleva tootmishoonega L.Tolstoi tn 2a
kinnistul. Hoone tulepiisivusklass on ette nidhtud méirata projekteerimise kdigus vastavalt
Majandus- ja taristuministri 02. juuni 2015. a maddrusele nr 54 ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnouded®. Tule leviku piiramine tagada ehituslike v6i muude abindudega.

9. Tehnovorkude ja —rajatiste asukohad

Tehnovorgud on ette nihtud lahendada detailplaneeringu edasisel koostamisel vastavalt
tehnovorkude valdajate tehnilistele tingimustele.

10.Ehitiste olulisemate arhitektuurinouete seadmine

Hoonestuse arhitektuursetest nduetest on planeeringuga piiritletud:

1. katusekalle ja -tiitip 0-5 kraadi, lamekatus;
2. korruselisus kuni 4 korrust;
3. katusekattematerjalid miiratakse projektiga;

8




4. vilisviimistlusmaterjalid miiratakse projektiga, valida sarnased L.Tolstoi
tn 2a kinnistul paikneva tootmishoone

materjalidega;
5. piirded suurim lubatud korgus kuni 2,5 m;
6. minimaalne tulepiisivusklass alates TP2, miiratakse ehitusprojektiga;
7. kohustuslik ehitusjoon paralleelne L.Tolstoi tinavaga
7. +£0.00 sidumine lubatud on hoone projekteerimine iimbritsevast

maapinnast madalamale, kasutades tugimiiiire.

11. Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatava elluviimiseks ning
vajaduse korral ehitised, mille ehitusprojekti koostamisel on vaja lidbi

viia keskkonnamoju hindamine vo6i riskianaliiiis

Planeeringualal ei asu ohtlike ainete ladestuskohti ega teisi jadkreostust tekitavaid objekte, ka
ei ole kavandatud keskkonnaohtlikke rajatisi ja tegevusi. Planeeritud liikluskoormus on
marginaalne ega mojuta keskkonda. Pigem on tootmis- ja laohoone iihendamine
keskkonnahoiu aspektist positiivne. Kui kéesoleval ajal ladustatakse toorainet vahelaos
Narvas, siis planeeringu realiseerimisel tehakse seda planeeringualale rajatavas laos, mistottu
ettevotte tegevusega seotud 60pédevane liiklus antud piirkonnas ei suurene, vaid viheneb.

Planeeritud  krundil jddtmekéitluse  korraldamise aluseks on  Sillemde linna
jaatmehoolduseeskiri. Jadtmed koguda sorteeritult. Jddtmekonteinerite asukohad tépsustatakse
ehitusprojektis.

Parkimisalade sademevee puhastamiseks tuleb vajadusel ette ndha dli-liivapiitidurid.
Planeeringuala idaservas paikneb Sotke jogi, mille ehituskeeluvéond on 50 meetrit.

Ehituskeeluvoondisse ei ole hooneid ja teid ning platse kavandatud. Joeddrne ala on
planeeritud haljasalaks.

12. Servituutide vajaduse méaramine

Kéesoleva planeeringuga tehakse ettepanek servituutide seadmiseks vastavalt allolevale
tabelile.

Tabel. Servituudid ja kitsendused

Teeniv Kinnisasi/isik Valitsev kinnisasi/isik Servituut
|[L.Tolstoi tn 4a, AS Sillamie Pos 1 Juurdepédsuservituut
[Veevirk




13. Kuritegevuse riske vihendavad nouded ja tingimused

Planeeringut koostades on vilisruum kavandatud selliselt, et on arvestatud erinevaid
kuritegevust vihendavaid meetmeid. Oluliseks on seatud:
- teede ja hoonetevaheline hea nihtavus ja valgustatus;

- konkreetsed ja selgelt eristatavad juurdepédésud;

- erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine.
Projekteerimisel ja hilisemal rajamisel ning kasutamisel tuleb lisaks eelnevale arvestada
jargnevaga:

- tdnavate valgustatus;

- valdusele sissepédisu piiramine;

- vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad,

lukud, pingid priigikastid, margid);

- uldkasutatavate alade korrashoid.

14. Planeeringu elluviimise voimalused

Planeering rakendub vastavalt Eesti Vabariigi seadustele ja oOigusaktidele. Planeeritud
juurdepiidsutee (Pos 2) kuni krundile Pos 1 juurdepédisuni ehitab vélja piirkonna arendaja.
Vastavalt arendaja ja kohaliku omavalitsuse kokkuleppele antakse Pos 2 tee ja Pos 3 haljasala,
mis on madratud avalikuks kasutamiseks, kohaliku omavalitsuse haldusse.

Planeering on peale kehtestamist aluseks planeeringualal edaspidi koostatavatele ehituslikele
projektidele.

Tehnovorkude rajamine toimub krundi igakordse omaniku ja tehnovorkude valdaja koost60s.
Koostod kidigus pannakse paika tehnovorkude rajamise finantseerimise tingimused.
Tehnovorkude valdajatelt tuleb tellida vajalikud tehnilised tingimused. Projekte voivad
koostada vastavat litsentsi omavad firmad voi isikud. Servituudilepingud sGlmitakse vastavalt
krundiomanike ja tehnovorguvaldajate kokkulepetele.

Juhul kui planeeringu realiseerimisega tekitatakse kahju kolmandatele osapooltele, kohustub
kahjud hiivitama vastava krundi igakordne omanik, kelle krundilt ldhtub kahju pohjustav

tegevus.
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II KOOSKOLASTUSTE JA PLANEERINGUGA NOUSOLEKUTE
KOKKUVOTE NING ISESEISVA KIRJAGA ANTUD
KOOSKOLASTUSED




III ALGATAMISE DOKUMENDID




IV TEHNILISED TINGIMUSED




V JOONISED




