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ILLUSTRATIIVNE DOKUMENTATSIOON PLANEERITAVAST HOONEST. 
 
Lisad 
  
 

 SELETUSKIRI 
  
1. Detailplaneeringu koostamise alused  ja  lähtedokumendid. 
1.1.Detailplaneeringu koostamise aluseks olevad normdokumendid, 
seadused ja määrused: 
Planeerimisseadus. 
Keila linna ehitusmäärus 
Maardu linna üldplaneering, mis on kehtestatud Maardu Linnavalitsuse 
25.03.2008 otsusega nr 170 . 
Planeeritava ala kontaktvööndis algatatud ja kehtestatud detailplaneeringud 
Lähipiirkonnas asuvate hoonete, teede  ja tehnovõrkude ehitusprojektid 
Varem tehtud geodeetilised mõõdistused 
Kokkulepped maakasutuse kitsenduste kohta. 
1.2. Planeeritava ala  varem koostatud uuringud ja projektid: 
Uus-Muuga pst 35a kinnistu ja lähiala geodeetiline alusplaan, koostatud OÜ 
HJ poolt 2018.a 
 
1.3. Detailplaneeringu algatamise lähteseisukohad: 
1.3.1. Detailplaneeringu algatamise taotlus elamumaa sihtotstarbega  Uus-
Muuga pst 35a kinnistule -  Maardu linn, katastriüksus nr 44602:001:0420, 
pindalaga 1712m2, kinnistu omanikult (hr Raivo Malter) 
1.3.2. Maardu linnavalitsuse poolt 19.09.2017 korraldusega nr 642, Uus-
Muuga pst 35a kinnistu  detailplaneeringu algatamine ca 0.2 ha suurusel alal 
eesmärgiga kinnistu jagamine ja ehitusõiguse määramine , heakorrastuse 
haljastuse, juurdepääsuteede, parkimise ja tehnovõrkude varustamise 
põhimõtteline lahendamine. 
 
1.4. Detailplaneeringu koostamise leping 
Maardu linnavalitsuse 19.09.2017 otsusega nr 642 p.2 alusel Raivo Malteriga 
sõlmitav detailplaneeringu koostamise, korraldamise ja finantseerimisõiguse 
andmiseks sõlmitav leping, millele alla kirjutama on volitatud abilinnapea 
Väino Moor. 
 
2.  Planeeritava maa-ala asukoht ja iseloomustus. 
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Planeeritav  kinnistu (katastritunnusega 44602:001:0420) asub Maardu linnas, 
Muuga elupiirkonnas, väikeelamute ja pereelamute alal. Vastavalt Maardu 
linna üldplaneeringule kuni aastani 2015 on öeldud järgmist: 
Muuga elupiirkond on tihe, peamiselt kahekorruseliste eramutega asustatud 
maa-ala, mida võib käsitleda aedlinnana. Varasemalt läbi viidud strateegilise 
keskkonnamõju hindamise aruande alusel kuulub muuga elupiirkond 
suurõnnetuse ohuga Muuga sadama ettevõttetsooni. Muuga elupiirkonda 
läbib AS Milstred ile kuuluv raudteelõik kuni Muuga sadamani, mis teostab 
ohtlikke veoseid. Ohtlike veoste läbimine muuga elupiirkonnas  perspektiivis 
lõpetatakse. Planeeritava kinnistu sihtotstarve on elamumaa.  Planeeritav 
kinnistu on eraomandis. 
Muuga elupiirkonnas on lubatud  ca 900m2 kruntide planeerimine 
Lubatud hoonete korruselisus on 2 
Täisehitus kuni 25% 
Parkimine korraldatakse omal krundil.
Planeeritaval kinnistul likvideeritakse väheväärtuslik kõrghaljastus. 
Planeeritava uue hoonestusala kohta koostatakse haljastuse hinnang, mis 
esitatakse käesoleva detailplaneeringu koosseisus. 
Planeeritaval kinnistul paikneb kahekorruseline üksikelamu ja abihoone. 
Olemasolev  eluhoone on varustatud elektri, vee ja kanalisatsiooniga.  
Planeeritava uue kinnistu juurde on võimalik rajada vee-kanalisatsiooni, 
elektrivarustuse ja sidevarustuse  liitumispunkte. 
 
3.  Detailplaneeringu eesmärk: 
Detailplaneeringu eesmärk näeb ette olemasoleva Uus-Muuga pst 35a 
kinnistu jagamist kaheks elamukrundiks mis on põhjendatav sellega, et 
Maardu linna piires asuv Muuga elupiirkonna olemasolev väikeelamute 
struktuur on tihe, kus on  linnale omane keskkond, olemasolevad tehnovõrgud 
ja inimestel peaks olema võimalik väikeelamute ümber olevat õuemaad 
kasutada linnatingimustesse sobival viisil, mitte enam tuluaianduse otstarbel.  
Linna ja kinnistu omaniku ühine huvi on kasutada linna maad efektiivselt ja 
otstarbekalt, jagades olemasoleva 1712m2 suuruse kinnistu kaheks 
üksikelamu kinnistuks. 
 
3.2. Planeeritava ala  ruumilise arengu eesmärkide kirjeldus.  
Kinnistu omanik soovib teostada detailplaneeringut lähtuvalt  huvist   jagada 
kaheks olemasolev 1712m2 suurune elamumaa kinnistu ja täiendada 
piirkonda veel ühe üksikelamuga.  
Hoonestusalade asukohtade ettepanek on esitatud põhijoonisel. 
Planeeritavad kinnistud on järgmised: 
Olemasoleva elamumaa Uus-Muuga pst 35a kinnistu jagatakse kaheks 
elamumaa sihtotstarbega kinnistuks,  suurustega 862m2 ja 850m2. 
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Detailplaneeringu  krundijaotuse plaan arvestab projekteeritavate   ja 
olemasolevate tehnovõrkude paiknemisega ning olemasoleva Uus-Muuga pst 
asukohaga ja sellest lääne pool asuva elamurajooni paiknemisega.   
Sissepääsud planeeritavatele kruntidele on ette nähtud Uus-Muuga pst  poolt.  
Planeeritava maa-ala  areng peab tagama nii olemasolevate väikeelamute, 
tehnovõrkude kui ka  planeeritavate uute hoonete kasutajatele eluks vajalike 
tehnovõrkude (joogivee-,reovee torustiku ning elektrikaabli)  väljaehitamise.  
 

4. Detailplaneeringus kavandatu kirjeldus 
Käesolevaga koostatud detailplaneering arvestab Maardu Linnavalitsuse poolt  
koostatud detailplaneeringu algatamise dokumentatsiooniga. 
Hoonete projekteerimisel tuleb rakendada sotsiaalministri 4.03.2002 a 
määrust nr 42” Müra normtasemed elu ja puhkealal elamutes ja 
üldkasutatavates hoonetes ja mürataseme mõõtmise meetodid” 
Käesolevaga kavandatud uushoonestus nähakse ette planeeritava uue 
kinnistu keskele, kus on olemasolevat haljastust kõige vähem.   
Elamukruntide hoonestusala on ette nähtud  üksikelamu ja abihoone 
püstitamiseks Hoonestusele määratakse kasutamise tingimused ning 
ehitusõigus.  
Detailplaneeringuga lahendatakse parkimine, haljastus, heakorrastus  ja  
juurdepääs kruntidele ning määratakse tehnovõrkude liitumispunktide 
asukohad. Planeeritavale alale kavandatakse  maa-ala läbivate tehnovõrkude 
servituudid tehnovõrkude valdajate  kasuks. 
 
5. Detailplaneeringu lahenduse arhitektuursed nõuded 
5.1. Planeeritav hoonestus ja nende asukohad 
Planeeritava ala eluhooned kinnistutel pos ja pos 2 planeeritakse Uus-Muuga 
pst suhtes  samale kaugusele. mille asukoht on määratud Uus-Muuga 35a 
kinnistul olemasoleva elamu esifassaadi ehitusjoone asukohaga. Planeeritava 
elamumaa kinnistu hooned asuvad ehitusjoonel, paralleelselt Uus-Muuga 
puiesteega. Ehitusjoone kaugus Hoonestusala kaugus naaberkinnistute 
piiridest ja kinnistu taga oleva juurdepääsutee poolsest piirist on 4m. 
kinnistute tänavapoolsest piirist on 5m. 
Planeeritava maaala hoonestus projekteeritakse piirkonna elamualadele 
iseloomulikus hoonestuslaadis.  
Välisseinte viimistluseks lubatakse kasutada antud piirkonnas lubatud 
materjale: krohvi, puitu, klaasi  ja kivimaterjali.  
Katusekatteks võib kasutada  katusekivi, eterniiti, bituumenplaati, plekki.  
Planeeritava ala hoonestuse katusekalded võivad olla 0-45 kraadi. 
Kaldkatuste harjajooned on risti ja paralleelselt hoone ees oleva Uus-Muuga 
puiesteega. 
Eluhoone soklite keskmine kõrgusmaapinnast on 30- 50 cm. 
 
5. 2.  Hoonete olulisemad arhitektuurinõuded ja ehitusõigus. 
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Koostatava detailplaneeringu ettepaneku kohaselt on kinnistule  lubatud 
ehitada üks kahekorruseline  eluhoone ja üks ühekorruseline abihoone. 
Põhijoonisel on tähistatud planeeritav hoonestusala. Detailplaneering 
määratleb ehitusõiguse planeeritavatel kinnistutel. Planeeritavatele  
kinnistutele on määratud järgmine ehitusõigus-  
 
a)  Pos 1 - Elamumaa E100% 
1)  Krundi pind – 862.0 m2 
2)  Hoonete  kaugus (ehitusjoon) tänavapoolsest krundipiirist  -  5.0m. 
3)  Planeeritav ehitisealune  max lubatud  pind- 210 m2.  
4)  Hoonete max lubatud arv krundil -                        2 
5)  Üksikelamu korruste arv ja kõrgus-                      2 (max lub h=9m) 
6)  Abihoone korruste arv ja kõrgus-                         1 (max lub h=4m) 
7)  Min tulepüsivuse klass-                                        TP-3 
8)  Lubatud katusekalle-                                      0-45 kraadi 
Detailplaneeringuga määratletud ehitusõigus esitatakse  põhijoonisel. 
 
b)  Pos 2 - Elamumaa E100% 
1)  Krundi pind – 850.0 m2 
2)  Hoonete  kaugus (ehitusjoon) tänavapoolsest krundipiirist  -  5.0m. 
3)  Planeeritav ehitisealune  max lubatud  pind- 210 m2.  
4)  Hoonete max lubatud arv krundil -                        2 
5)  Üksikelamu korruste arv ja kõrgus-                      2 (max lub h=9m) 
6)  Abihoone korruste arv ja kõrgus-                         1 (max lub h=4m) 
7)  Min tulepüsivuse klass-                                        TP-3 
8)  Lubatud katusekalle-                                      0-45 kraadi 
Detailplaneeringuga määratletud ehitusõigus esitatakse  põhijoonisel. 
 
 
Hoonete viimistluse nõuded - 
Hoonete välisviimistluses on lubatud looduslik kivi, krohv, klaas ja puit.  
Üksikelamu välisviimistlus peab olema looduslikus toonis. Erksaid ja 
“keemilisi”  värvitoone ei kasutata.  
  
5.3. Teised nõuded ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks. 
Projekt peab vastama Majandusministri ja taristuministri määrusele nr 97 
”Nõuded ehitusprojektile”.  
5.3.1. Ehitusprojekti koostamiseks tuleb taotleda võrguvaldajatelt uued 
tehnilised tingimused. 
5.3.2. Müra vastavuse nõuded 

Uus-Muuga pst poolse liiklusmüra vähendamiseks võetakse kasutusele 
meetmed välisfassaadide mürapidavuse suurendamiseks.  

Hoonete projekteerimisel tuleb rakendada sotsiaalministri 4.03.2002 a 
määrust nr 42” Müra normtasemed elu ja puhkealal elamutes ja 
üldkasutatavates hoonetes ja mürataseme mõõtmise meetodid” 
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5.4. Vertikaalplaneerimise põhimõtted. 
Hoonete 1. korruse põranda kõrguse ja  hoone ees oleva maapinna kõrguse 
vahe jääb  keskmiselt  0,5 m.  
Planeeritavate kruntide sissepääsud on ette nähtud Uus-Muuga pst poole. 
Planeeritavate parkimisalade mõõtmed esitatakse detailplaneeringu 
põhijoonisel. Kinnistute olemasolevaid maapinna kõrgusi ei muudeta. 
Elamukruntide juurde viiva sissepääsutee kõrgused ja parkla täpsem 
lahendus esitatakse projekteerimise staadiumis, kusjuures arvestatakse 
olemasoleva Uus-Muuga pst kõrgusmärkidega.  
 
6. Detailplaneeringu lahenduse keskkonnakaitse, haljastuse ja heakorra 
nõuded. 
6.1. Keskkonnakaitse abinõud. 
Planeeringu elluviimisega ei kaasne olulist keskkonnamõju. Planeeringualal ei 
ole kaitsealasid, hoiualasid, püsielupaiku, kaitstavaid üksikobjekte või nende 
kaitsevööndeid, mille suhtes on Keskkonnaministeerium algatanud  kaitse alla 
võtmise menetluse. Planeeritavale uuele kinnistule uue hoonestuse rajamine 
toimub haljastusest vabal alal. 
Planeeritavale uuele kinnistule paigaldatakse  jäätmemahutid. 
Kruntide valdajatel on kohustus tagada krundil tekkivate sorteeritud jäätmete 
kogumine sorteeritud prügi konteineritesse ning organiseerida nende 
regulaarne äravedu. Äraveo osas tuleb sõlmida leping antud piirkonnas 
vastavat teenust pakkuva firmaga. 
Prügikonteinerite soovituslikud asukohad näidatakse põhijoonisel,  iga krundi 
juurdepääsutee läheduses, et prügiauto pääseks nende juurde takistuseta. 
Jäätmemahutid tuleb paigutada kõvakattega alusele. 
Kinnistute juurdepääsuteed, õuealad  ja autode parkimisplatsid valgustatakse 
aiavalgustitega. Välisvalgustuse osa lahendatakse ehitusprojekti staadiumis. 
 
6.2. Haljastuse ja heakorrastuse põhimõtted, piirdeaiad: 
Planeeritav  maa-ala on endine õueala, mis on olemasolevalt hooldatud. 
Planeeritav endine õueala on tavapärane looduslik ala, mis on osaliselt  
kaetud väheväärtuslike  isetekkeliste puude ja põõsastega. 
Planeeritava uue hoonestusala kohta koostatakse haljastuse hinnang, mis  
esitatakse detailplaneeringu koosseisus. 
Käesolevaga kavandatud hoonestus nähakse ette võimaluse korral 
isetekkelise mitteväärtusliku haljastusega aladele. Ehitusalade kõrvale jääv 
kõrghaljastus kuulub edaspidi hoolduse alla. 
Olemasoleva ja säilitatava väärtusliku kõrghaljastuse kaitsemeetmed  
ehitustööde ajal esitatakse hoonete projektide koostamise käigus.  
Planeeritavate kruntide ümber võib rajada piirdeaedu. Vastavalt hea tava 
nõudele Maardus peavad piirdeaiad olema läbipaistvad: kas võrkaed hekiga 
või puitlippaed, mille kõrgus ei ületa 1.5m. 
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7. Detailplaneeringu lahenduse nõuded tänavavõrgule ja 
liikluskorraldusele  
7.1.   Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise põhimõtted- 
Parkimine  on lahendatud planeeritavatel kruntidel vastavalt EVS 843:2016 
ette nähtud  parkimisnõudeile. Detailplaneeringus ettenähtud min. 
parkimiskohtade arv elamumaa kruntidel on 3.. 
Juurdepääsud planeeritavatele kinnistutele on näidatud põhijoonisel.  
Uus-Muuga pst  poolse liiklusmüra vähendamiseks võetakse kasutusele 
meetmed välisfassaadide mürapidavuse suurendamiseks. 
 
8. Detailplaneeringu lahenduse nõuded tehnovõrkudele  
8.1. Tehnovõrkude planeerimise põhimõtted. 
8.1.1. Vesi-ja kanalisatsioon: 
Planeeritavate kinnistute veega varustamine ja kanaliseerimine toimub   
teiselt poolt planeeritavat ala  kulgevatest vee ja  reoveetorustikest, mille 
ühendused on varem rajatud juba Uus-Muuga pst 35a kinnistu juurde. Joogi- 
ja majandusveega varustamine ja kanaliseerimine toimub vastavalt 
tehnovõrgu valdaja poolt väljastatud tehnilistele tingimustele. järgmiselt: 
 
Vee ja kanalisatsiooni liitumispunktid paiknevad planeeritava ala  kirdepoolsel 
küljel asuval juurdepääsuteel, väljaspool planeeritavate kruntide piire. 
Sademeveed hajutatakse kinnistute piires haljasalale. Ehitusprojekti 
koostamiseks tuleb taotleda uued tehnilised tingimused. 
 

8.1.2. Elektrivarustus:  
Elektriga varustamine toimub vastavalt võrguvaldajate poolt väljastatud  
tehnilistele tingimustele. Elektriga varustamine toimub  olemasolevast 
liitumiskilbist, planeeritava ala kirdepoolse piiri taga asuvalt elektri õhuliini 
mastil.  Liitumiskilbist kuni planeeritava uue elamuni kulgeb kinnistu omaniku 
poolt väljaehitatav elektrikaabel, mille asukoht on näidatud põhijoonisel. 
Ehitusprojekti koostamiseks tuleb taotleda uued tehnilised tingimused. 
 
8.1.3. Küte ja ventilatsioon - 
Planeeritava ala hoonete kütmine toimub tahke kütuse baasil ahjude ja 
kaminatega. Lisaks köetakse eluhooneid õhk-vesi soojuspumpade abil või 
elektri baasil vastavalt elektrivarustuse võrguvaldaja poolt lubatavatele 
tehnilistele tingimustele.  Planeeritav ala ei kuulu gaasikütte piirkonda. 
Hoonete ventileerimine lahendatakse ehitusprojekti koostamise staadiumis. 
8.1.4. Side-  
Sidekaabli rajamist uuele hoonestusele ei ole planeeringuga ette nähtud. 
Sideühendus on mobiilne. 
Vajaduse korral, projekti koostamise staadiumis Telia sideteenuse tarbimise 
võimaldamiseks on võimalik rajada ühendus Telia sidevõrgu lõpp punktist 
objekti/hoone sisevõrgu ühendus(jaotus)kohani vastavalt Telia AS  poolt 
väljastatud tingimustele. 
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Tööde  teostamine  sidevõrgu  kaitsevööndis  võib  toimuda 
 kooskõlastatult Telia järelevalvega. Info järelevalve  kohta 
 telefoninumbril  6524000 
Telia  Eesti  AS  ei  võta  väljastatud  tehniliste  tingimustega 
 sideehitiste  väljaehitamise  ega omandamise  kohustust. 
 
9. Detailplaneeringu lahenduse erinõuded 
9.1.  Kehtivaid ja planeeritud kitsendusi planeeritaval alal ei ole. 
9.2.  Servituudid 
Kinnistutele pos 1, pos 2, osas on esitatud   tehnovõrkude 
servituudivajadusega alad.   
Vee- ja kanalisatsiooni -ja elektritrassi servituudi vajadusega alad 
võrguvaldaja kasuks on kuni 2.5m mõlemale poole trasse.  
Servituutide vajadusega alade andmed on esitatud põhijoonisel 
tehnovõrkudega. 
 
10. Tuleohutuse nõuded 
Planeeritavate uute hoonete tuleohutuse tagamisel peab lähtuma siseministri 
määrusest nr 17, 30.03.2017 „Ehitisele esitatavad tuleohutusenõuded ja 
nõuded tuletõrje veevarustusele”.  Planeeritavale uuele elamukrundile 
kavandatakse ehitada üks  2-korruseline väikeelamu ja ühekorruseline 
abihoone. 
Hoonete kasutusviis on  V. 
Hoonestusalade asukohad  on näidatud põhijoonisel.   
Planeeritavatele kinnistutele püstitavate  uushoonete tulepüsivuse min klass 
on  TP-3.  
Planeeritavasse hoonesse paigaldatakse autonoomne tulekahju 
signalisatsiooni andur. Tuletõkketsoonide piirid  esitatakse hoone 
ehitusprojektiga. 
Kõikide kommunikatsioonide läbiviigud tihendatakse vastavalt tarindi 
tulepüsivuse astmele. Tulekustutusvesi saadakse olemasolevatest 
tänavahüdrantidest, mille asukoht on min 150m kaugusel planeeritavast alast. 
 

 
Seletuskirja koostas arhitekt R. Valk 

 


