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1.  DETAILPLANEERINGU  KOOSTAMISE ALUSTE LOETELU 
 
Planeerimisseadus  
 
Maardu linna ehitusmäärus (kinnitatud Maardu Linnavolikogu 27.06.2006. a. määrusega nr 
114) 
 
Maardu Linnavalitsuse 31.05.2016. a. korraldus nr 287 „Detailplaneeringu koostamise 
algatamine“ 
 
Detailplaneeringu algatamise taotlus kinnistu omanikult 
 
 
1.1 PLANEERINGU LAHENDUSE (ALUSDOKUMENDID) LÄHTE-

MATERJALID 
 
Maardu linna üldplaneering (kehtestatud Maardu Linnavolikogu 25.03.2008. a. otsusega nr 
170) 
 
Õigusaktid 
 
Ehitusseadustik 
 
Vabariigi Valitsuse 23.10.2008 määrus nr 155 „Katastriüksuste sihtotstarvete liigid ja nende 
määramise kord“ 
 
Majandus- ja taristuministri 02.06.2015 määrus nr 54 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded“ 
 
EVS 809:1:2002 „Kuritegevuse ennetamine, Linnaplaneerimine ja Arhitektuur Osa 1: 
Linnaplaneerimine“ 
 
EVS 843:2016 „Linnatänavad“ 
 
Maardu linna jäätmehoolduseeskiri 
 
1.2 DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISEKS TEHTUD UURINGUD 
 
Maa-ala geodeetiline alusplaan on koostatud HENRI PROJEKT OÜ (reg. nr. 10468810) 
poolt, töö nr. G6-14. 
 
1.3 DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMÄRK 
 
Detailplaneeringu koostamise eesmärk on ehitusõiguse määramine kaksikelamu püstitamiseks 
ning üldiste maakasutustingimuste määramine ja heakorrastuse, haljastuse, juurdepääsude 
parkimise ning tehnovõrkudega varustamise põhimõttelise lahenduse esitamine. 
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2.  OLEMASOLEVA OLUKORRA KIRJELDUS  
 
Detailplaneeringu ala – Põldheina tee 1 kinnistu (44601:002:1530, suurusega 1107 m2) asub 
Maardu linnas, nn. Muuga aedlinna piirkonnas.  
 
Põldheina tee 1 krunt on hoonestatud – krundil paikneb Ehitisregistri andmetel 79 m² 
ehitisaluse pinnaga aiamaja, geodeetilise mõõdistuse järgi paikneb krundil ka ca 20 m² 
ehitisaluse pinnaga väikeehitis. Mõlemad on ette nähtud lammutada. 
 
Detailplaneeringu ala piirneb läänest ja põhjast Põldheina teega (reformimata riigimaa), 
osaliselt ka Pirnipuu puiesteega, idast Pirnipuu pst 12 krundiga (katastri tunnus 
44601:002:0241), lõunast Põldheina tee 3 krundiga (44601:002:1790). 
 
Piirkonnas olevad krundid hoonestatud ja kvartalis on mustkattega tänavad ning välja ehitatud 
valdav enamus kommunikatsioone. 
 
3.  PLANEERIMISLAHENDUS 
 
Detailplaneeringuga on kavandatud Põldheina tee 1 krundile kaksikelamu püstitamine. 
 
Planeeritud kaksikelamu kummalegi boksile on ette nähtud eraldi sissepääs Põldheina teelt, 
mis lahendatakse konkreetsemalt ehitusprojekti staadiumis. Detailplaneeringuga on ette nähtud 
mõlemale ridaelamu boksile 2 parkimiskohta. 
 
Krundi täisehituse protsendiks on planeeringuga kavandatud 250 m² / 1107 m² = 23% 
 
3.1 VASTAVUS ÜLDPLANEERINGULE 
 
Üldplaneeringuga on detailplaneeringuga uue hoonestuse rajamiseks Muuga elupiirkonda 
sätestatud järgnevad tingimused: 

o krundi suurus vähemalt 900 m² 
o täisehitus kuni 25% 
o maksimaalne korruselisus 2 korrust 
o parkimine omal krundil 

 
Käesolev detailplaneering vastab Maardu linna üldplaneeringule. 
 
3.2 KAVANDATUD KRUNTIDE EHITUSÕIGUS, KASUTUSTINGIMUSED JA 
ARHITEKTUURINÕUDED 
 
Detailplaneeringus käsitletud krundil (Põldheina tee 1) olemasolev hoonestus lammutatakse. 
Detailplaneeringuga on krundile kavandatud uus kaksikelamu (kahele leibkonnale kavandatud 
elamu, nn paarismaja).  
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Ehitusõigus 
 
Krundi suurus          1107 m2 
 
Krundi kasutamise sihtotstarve (DP järgne)      EPk (paariselamumaa) 100% 
 
Hoonete suurim lubatav arv krundil       1 hoone  
 
Hoone suurim lubatav kõrgus      8,5 m (abs 22.50) 
 
Hoone korruselisus maapealne/maa-alune             2/0 
 
Hoonet lubatav maksimaalne suletud brutopind (maa pealne)      500 m2 

 

Olulisemad arhitektuurinõuded hoonele. 
• Kaksikelamu projekteerida ühtse läbiva arhitektuurse stiiliga, soovituslikult nö. 

peegeldatuna. Elamu ette näha maksimaalselt kahekorruseline (max kõrgus 8,5 m 
maapinnast) funkstiilis,  katusekaldega kuni 5o.  

• Fassaadi viimistlusmaterjal: krohvi-pinnad, puit, vineer, fassaaditellis, lubatud ka 
erinevate viimistlusplaatide kasutamine. Mitte kasutada immiteerivaid materjale. 

• Kaksikelamu kütteagregaadid paigaldada tehnoruumide välisseintele võimalikult 
madalale maapinna suhtes, et mitte häirida hoone arhitektuurset välisilmet 

 
Krundile abihooneid ette nähtud ei ole, sest hoonestusala suurus seda ei võimalda 
(arvestades tänavapoolset ehitusjoont ja kaugust naaberkruntidest). 

 
Piirdeaed kõrgusega kuni 1,5 m rajada kinnistu piirile koos aiaga sobituvate väravatega. 
Aed kujundada vastavalt projekteeritava kahepere elamu välisviimistluses kasutatavatele 
materjalile (täpsustada ehitusprojekti käigus).  
 
Krundi täiendav haljastus lahendada järgmises projekteerimise staadiumis. Kaksikelamu 
bokse ei ole lubatud eraldada piirdeaiaga, võib istutada ainult heki. 

 
3.3 VERTIKAALPLANEERIMINE 
 
Detailplaneeringu ala absoluutkõrgused on 14.04...14.15. Krundile täiendavaid 
maaparandustöid (pinnase tõstmine jne) ette pole nähtud. Täpsemad kõrgusmärgid (hoone 
±0.00)  määratakse järgmistes projekteerimise etappides. 
 
Katuselt, parkimisaladelt ja kinnistusisestelt kõnniteedelt tulevad sademeveed immutatakse 
krundi murupinda. 
 
Krundi läänepiiri ja Põldheina tee vahel olnud kraav tuleb taastada. Truubid, läbimõõduga 
vähemalt Ø 400, on lubatud ainult sissesõiduteede alla, seega tuleb järgmistes projekteerimis-
etappides ette näha 4 meetri laiuste sissesõidutee alla uued truubid. 
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3.4 LIIKLUSKORRALDUS JA  PARKIMINE 
 
Planeeritud kruntidele on juurdepääs Põldheina teelt. Parkimine toimub kinnistutel, mõlema 
kaksikelamu kohta on arvestatud vastavalt EVS 843:2016 2 parkimiskohta, mis asuvad 
Põldheina teega risti (täpne parkimisala lahendus täpsustatakse ehitusprojektiga). 
Sissesõiduteed krundile on planeeritud 4 meetri laiused. 
 
3.5 KESKKONNAKAITSEALASED ETTEPANEKUD 

3.5.1  HALJASTUS JA HEAKORD 
 
Kinnistul on minimaalselt kõrghaljastust. Võimalusel säilitada kinnistu idapoolselt küljel 
olevad viljapuud ning lääneservas paiknev hekk. Järgmistes projekteerimisetappides näha ette 
haljastuse terviklik lahendus kogu kinnistule k.a. kaksikelamu bokse eraldav hekk 
(soovituslikult igihaljas) bokside mõttelisele eraldusjoonele, hoone mõlemal küljel. 
 
 
3.5.2 JÄÄTMEKÄITLUS 
 
Tekkivad jäätmed kogutakse konteineritesse, mis paigutatakse krundile sissesõidutee äärde, 
arvestusega, et prügiveoauto pääseks konteinereid tühjendama. Konteinerite asukoht  
täpsustatakse ehitusprojekti käigus. Jäätmete veo oma haldusterritooriumil korraldab kohalik 
omavalitsus vastavalt prügikäitlejaga sõlmitud lepingutele. 
 
Võimalikud tekkivad ohtlikud jäätmed kogutakse eraldi ja antakse üle vastavat litsentsi 
omavale ohtlike jäätmete käitlusettevõttele. 
 
3.6 TULEOHUTUSNÕUDED 
 
Tuleohutuse nõuetena  arvestada: 

• Majandus- ja taristuministri 02.06.2015.a. määrus nr 54 „Ehitisele esitatavad 
tuleohutusnõuded“ 

• EVS 812-6:2012+A1:2013 Ehitise tuleohutus. Osa 6: Tuletõrje veevarustus 
• EVS 812-7:2008 Ehitise tuleohutus. Osa 7: Ehitistele esitatava põhinõude, 

tuleohutusnõude tagamine projekteerimise ja ehitamise käigus 
 
Planeeritava elamu tulepüsivusklass on TP2, minimaalne tuleohutuskuja hoonete vahel on 8 m 
ja planeeringuga on see tagatud. 
 
Tuletõrje veevarustus vooluhulgaga kuni 10 l/s (EVS 812-6:2012) on tagatud olemasolevast 
hüdrandist Põldheina tee 30 juures ja Pirnipuu pst – Keerispea ristil olevatest hüdrantidest. 
Tallinna Vesi tagab normaalolukorras vabarõhu 220 kPa, tulekahju olukorras 100 kPa. 
 
3.7 KURITEGEVUSE RISKE VÄHENDAVAD ABINÕUD 
 
Detailplaneering on koostatud inimsõbraliku miljööga keskkonnatingimuste loomist ja 
säilitamist silmas pidades, mis vastab EVS 809-1:2002  Kuritegevuse ennetamine, 
Linnaplaneerimise ja Arhitektuur Osa 1: Linnaplaneerimine 
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Kuritegevuse ennetamiseks rakendatud meetmed  
• Kruntide piiramine aiaga ja väravate lukustamine. 
• Hoonete vahelise ala valgustamine pimedal ajal 

 
 
3.8 TEHNOVÕRGUD 

3.8.1 VEEVARUSTUS JA KANALISATSIOON 
 
Veevarustus ja kanalisatsioon on lahendatud Vastavalt AS Tallinna Vesi tehnilistele 
tingimustele 29.11.16 PR/1662061-1. 
 
Veevarustus ja kanalisatsioon 
Detailplaneeringus on ette nähtud üks veeühendus olemasolevast liitumispunktist Põldheina 
teel, d110 ühisveetorust. Krundil olev veetorustik on planeeritud likvideerida ning asendada 
lahendusega kaksikelamu jaoks (vt. DP põhijoonis). Veetorustiku lahendus täpsustada 
ehitusprojekti käigus - kui selgub, et mõlemad majaosad vajavad eraldi peaveemõõdusõlme ja 
teenuslepingut, siis projekteerida järgmistes projekteerimisetappides mõlemale eraldi 
liitumispunkt (sulgarmatuur). Välisveetorustikuna on planeeritud PE PN10 veetoru, 
plastveetorustikule on ette nähtud signaalkaabli paigaldus, vajalik ca 18 jm veetorustikku.  
  
Kanalisatsioonitorustik on ette nähtud lahkvoolne, pinna- ja drenaaživett ei ole lubatud 
kanalisatsioonitorustikku juhtida. 
Planeeringuala reovesi (0,7 l/s) juhitakse tänava de 200 mm ühiskanalisatsiooni 
olemasolevasse kanalisatsiooni liitumispunkti (ca 20 jm kanalisatsioonitorustikku). 
Kasutusest välja jäävad krundisisesed vee- ja kanalisatsioonitorud likvideeritakse kuni tänava 
maal asuvate liitumispunktideni. 
 
Tuletõrje veevarustus 
Tuletõrje veevarustus vooluhulgaga kuni 10 l/s (EVS 812-6:2012) on tagatud olemasolevast 
hüdrandist Põldheina tee 30 kohakuti ja Pirnipuu pst – Keerispea ristil olevatest hüdrantidest. 
Tallinna Vesi tagab normaalolukorras vabarõhu 220 kPa, tulekahju olukorras 100 kPa. 
 
Sademevee lahendus 
Sademeveed immutatakse krundi pinda. 
  
Olemasolevatele vee- ja kanalisatsiooni tänavatorustike kaitsevööndid (2+2 m) on põhijoonisel 
näidatud – kaitsevööndid kattuvad ja hõlmavad kogu  Põldheina tee ala. 

3.8.2 ELEKTRIVARUSTUS 
 
Kaksikelamu elektrivarustus on lahendatud vastavalt Elektrilevi OÜ Tallinn-Harju regiooni 
(edaspidi Elektrilevi) tehnilistele tingimustele Nr. 230879, väljastatud 20.05.2015. 
 
Paarismaja  varustamine elektrienergiaga on ette nähtud Põldheina tee 1 eramu liitumispunkti 
jagamisel kaheks liitumispunktiks.  
Pärast detailplaneeringu kehtestamist tuleb arendajal sõlmida liitumisleping Elektrileviga ja 
tasuda liitumistasu. 
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Detailplaneeringu põhijoonisel on näidatud kinnistusiseste madalapingekaablite asukoha 
põhimõtteline lahendus, mida tuleb täpsustada ehitusprojekti käigus. 
 

3.8.3 SOOJAVARUSTUS 
 
Kaksikelamu kütmine on ette nähtud õhk-vesi soojuspumpadega, mis töötavad teineteisest 
sõltumatuna. Kütteagregaadid paigaldatakse hoone välisseinale, soovituslikult otse 
tehnoruumide koha peale (agregaadid paigaldada võimalikult madalale maapinna suhtes, et 
mitte häirida hoone arhitektuurset välisilmet). Tehnoruumidesse paigaldatakse vajalikud 
seadmed vastavalt tootja spetsifikatsioonile (veepaagid, regulaatorid, juhtpaneelid jne). Hoone 
kõikide ruumide küte on ette nähtud vesipõrandakütte baasil (lahendus täpsustada 
ehitusprojekti käigus).  
 
 

3.8.4 NÕUDED TEHNOVÕRKUDE PROJEKTIDE KOOSTAMISEKS 
 

•  „Tehnovõrkude kujad hoonetest ja rajatistest“ EVS 843:2016 Tabel 10.2 
• „Tehnovõrkude vahelised vähimad kujad rööpkulgemisel“ EVS 843:2016 Tabel 10.3 

Elekrilevi OÜ kooskõlastusega on ette nähtud tööjooniste kooskõlastamine täiendavalt. 
Vastavalt AS Tallinna Vesi arvamusele tuleb 

1. Esitada järgnevas menetlusstaadiumis ka hoone lammutusprojekt AS-LE Tallinna Vesi 
arvamuse saamiseks. 

2. Enne järgnevaid projekteerimisstaadiumeid taotleda AS Tallinna Vesi tehnilised 
tehnilised tingimused  

 

3.8.5 TEHNOVÕRKUDE SERVITUUTIDE VAJADUS JA KAITSEVÖÖNDID 
 
Joonisel näidatud kommunikatsioonide kaitsevööndid: 
Elektrikaablite ja õhuliinide kaitsevööndid vastavalt majandus- ja taristuministri 25.06.2015. a 
määrusele nr 73 „Ehitise kaitsevööndi ulatus, kaitsevööndis tegutsemise kord ja kaitsevööndi 
tähistusele esitatavad nõuded“  
 
§ 10.  Elektripaigaldise kaitsevööndi ulatus 

 (3) Maakaabelliini kaitsevöönd on piki kaablit kulgev ala, mida mõlemalt poolt piiravad liini 
äärmistest kaablitest 1 meetri kaugusel paiknevad mõttelised vertikaaltasandid.  

Ühisveevärgi ja -kanalisatsiooni kaitsevööndite ulatus vastavalt keskkonnaministri 
16. detsembri 2005. a määrus nr 76 „Ühisveevärgi ja -kanalisatsiooni kaitsevööndi ulatus“ 
 
§ 2. Ühisveevärgi ja -kanalisatsiooni maa-aluste torustike kaitsevöönd  

 (2) Ühisveevärgi ja -kanalisatsiooni maa-aluste vabavoolsete torustike kaitsevööndi 
ulatus torustiku telgjoonest mõlemale poole on: 
1) torustikul, mille siseläbimõõt on alla 250 mm ja mis on paigaldatud kuni 2 m 
sügavusele – 2 m; 
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