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II   SELETUSKIRI 
 
1.  Sissejuhatus 
 
Kallasmaa tn 5a kinnistu ja lähiala detailplaneering on koostatud OÜ Sabrika tellimusel 
ja vastavuses Maardu Linnavalitsuse poolt väljastatud lähteseisukohtadega. 
 
Planeeritava ala mõõdistas ja alusplaani koostas FIE Eduard Genno. 
 
Detailplaneeringu koostamise eesmärgid:  
-  Kallasmaa tn 5a  kinnistu jagamine kaheks krundiks 
-  reformimata riigimaast ajutise krundi moodustamine ja liitmine Kallasmaa tn 5a  
   kinnistule 
-  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 11.01.2006.a korralduse nr 34 „Detailplaneeringute  
    algatamine“ osaline muutmine. Korraldus 13.detsember 2011.a nr 460 
2. Maardu Linnavalitsuse korraldus 11.jaanuar 2006.a nr 34 
3. Maardu Linnavalitsuse poolt väljastatud Kallasmaa 5a kinnistu  
    detailplaneeringu lähteseisukohad 
4. Planeerimisseadus (01.01.2003) 
5. Maardu linna ehitusmäärus (kinnitatud Maardu Linnavolikogu määrusega nr 25   
    29.07.2003) 
6. Maardu linna üldplaneering (kehtestatud Maardu Linnavolikogu otsusega nr 170   
    23.05.2008) 
7. Tehnovõrkude valdajate tehnilised tingimused 
8. Tellijapoolne arenduskava planeeritaval alal 
9. EV kehtivad seadused ja normatiivid. 
 
 
2.  Lähteolukord 
 
Planeeritav ala asub Maardu linnas Kallavere elupiirkonnas. Planeeritava ala suurus on 
~1 ha, mis piirneb: põhjast Kallasmaa tn 5 ja Kallasmaa tn 7 korruselamute kruntidega 
ja reformimata riigimaaga, idast Kallasmaa tänavaga, lõunast Kallasmaa tn 3 
korterelamu krundiga ja riigi reservmaaga, läänest reformimata riigimaaga. 
 
Planeeritav ala haarab Kallasmaa tn 5a kinnistut (registriosa nr 8257902, katastritunnus 
44603:002:0106, sotsiaalmaa 100%, pindala 7475 m2), reformimata riigimaad ja 
Kallasmaa tänava maa-ala. 
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Planeeritav ala on osaliselt hoonestatud: idaosas Kallasmaa tn ääres asub kauplus, mis 
ulatub osaliselt kinnistult välja reformimata riigimaale. Planeeringuala edelanurgas 
paikneb tehnoloogiline hoone koos sidemastiga. Lisaks asub kinnistul erinevaid 
tehnovõrke. 
 
 
3.  Planeeringuala kontaktvööndi linnaehituslik analüüs ja funktsionaalsed 
seosed 
 
Maardu linna üldplaneeringu järgi on planeeritav ala korterelamute ja kaubandus-, 
teenindushoonete maa.  
 
Planeeringuala kontaktvöönd on valdavalt sarnase sihtotstarbega väljakujunenud 
infrastruktuuriga piirkond. Planeeringuala koos kontaktvööndiga jääb Maardu linna 
keskusalasse, kus on arenenud sotsiaalne infrastruktuur (koolid, lasteaiad, kauplused, 
haigla). 
 
Lähedal asub Loodepark, millest kujuneb linna põhiline puhkepiirkond. 
 
Väljakujunenud sotsiaalne ja tehniline infrastruktuur moodustab mugava ja toimiva 
terviku, pakkudes head elukeskkonda. Lisaks areneb jõudsalt Kroodi majanduspiirkond 
ja Muuga sadama ala, mis pakub elanikele lähikonnas töökohti. 
 
 
4.  Planeerimislahendus 
 
Maardu linna üldplaneeringust ja kinnistu omaniku arendusplaanist tulenevalt on 
koostatud planeerimislahendus. 
 
Planeeringuga jagatakse Kallasmaa tn 5a kinnistu kaheks ja moodustatakse ärimaa 
sihtotstarbega krunt suurusega 2080 m2 ning elamumaa krunt suurusega 5671 m2. 
Sealjuures on ärimaa krundi moodustamiseks kaasatud riigimaa tükk suurusega 276m2. 
Riigimaale ajutise krundi moodustamise vajaduse tingib asjaolu, et Kallasmaa tn 5a 
kinnistul paiknev kauplusehoone paikneb osaliselt riigimaal. Planeeritava ala lääneossa 
jääb elamumaa  sihtotstarbega krunt, aadressiga Kallasmaa tn 5b. 
 
Kallasmaa tn 5b krundile võib ehitada kuni 16-korruselise kortermaja maksimaalse 
lubatud ehitusalase pinnaga 1400 m2 ja suletud brutopinnaga 14000 m2. Planeeringu 
põhijoonisel on hoonestusala täpselt määratletud. Korterelamu asukoha valimisel on 
arvestatud hoone üldist sobivust keskkonda, oluliseks on peetud võimalikult väikest 
mõju naaberhoonete elanike elamistingimustele. Teine oluline eesmärk on hoida 
sõidukite läbiv liikumine sisehoovis, viies selle hoone alla ja tagaküljele. Parkimine on 
lahendatud osaliselt maja soklikorrusel ja osaliselt väljas. Elamu väliparklasse pääseb 
läbi soklikorruse parkla, millega välistatakse autode liiklus majaesisel hoovil: eelistatud 
on jalakäijaid ja laste mänguvõimalusi. Samas on võimalik maja ette sõita kauba 
laadimiseks, kolimiseks ja muudeks sarnasteks puhkudeks. 
 
Kruntide ehitusõigus (sihtotstarbed, hoonete suurim lubatud arv, ehitusalune pindala ja 
kõrgus) on esitatud põhijoonisel ja eraldi tabelina (vt tabel 1). 
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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 Kallasmaa tn 5b 5671 1400 16/50 2 EK 100% E 100% 

2 Kallasmaa tn 5a 2080 800 2/9 1 BT 100% Ä 100% 

 
Detailplaneeringu maakasutuse sihtotstarbed: 
BT - kaubandus-, toitlustus-, teenindushoonete maa 
EK - korruselamumaa 
 
Katastriüksuse sihtotstarbed: 
Ä - ärimaa 
E - elamumaa 
 
 
5.  Liikluskorraldus 
 
Moodustatud kruntidele on planeeritud juurdepääs Kallasmaa tänavalt. Kallasmaa tn 5b 
krundi ligipääs on lahendatud läbi Kallasmaa  tn 5a krundi, milleks on tehtud  ettepanek 
teeservituudi seadmiseks Kallasmaa tn 5b omaniku kasuks. 
 
Autode parkimine on ette nähtud kruntide territooriumidel nii väliparklates kui ka 
hoones. Kallasmaa tn 5a kinnistul asuva kaupluse ees tänaval on lisaks olemasolevad 
parkimiskohad klientidele (4tk). 
 
 
6.  Veevarustus ja kanalisatsioon 
 
6.1. Üldosa 
 
Kallasmaa tn 5a kinnistu ja lähiala detailplaneeringu veevarustuse ja kanalisatsiooni osa 
on lahendatud lähtuvalt AS Tallinna Vesi poolt väljastatud tehnilistele tingimustele 
24.03.11 PR/1113706-1 ja vastavuses Maardu Linnavalitsuse detailplaneeringu 
lähteseisukohtadele. 
 
 
6.2. Arvutuslikud vooluhulgad 
 
Planeeritava ala veevarustuse ja kanalisatsiooni eeldatavad arvestuslikud vooluhulgad 
on esitatud tabelis 2. 
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Tabel 2 

 

 l/s m³/d 

 Majandus-joogivesi - 15,0 

 Olmekanalisatsioon - 15,0 

 Kõrghoone sisemine tulekustutus: 
Automaatne tulekustutussüsteem; 
Tuletõrje voolikusüsteem: 
- tuletõrjekraanid 
- päästemeeskonnale kasutamiseks 

 Kõrghoone väline tulekustutus  

 Summaarne tulekustutusvesi 

 
10,5 

 
1 juga 2,5 

15 
25 
53 

 

 Sademevesi hoonete katuselt 

 Sademevesi territooriumilt (murult) 

 Sademevesi autode parkimise alalt  
Kokku planeeritavalt alalt ca A=0.77 ha 

16 
8 
13 
37 

 

 
 
6.3. Majandus-joogiveevarustus 
 
Planeeringuala veega varustamine (15 m3/d) on ette nähtud lahendada Kallasmaa 
tänava Ø100 mm ühisveevarustuse torustiku baasil. 
Kallasmaa tn 5b kavandatava hoone veega varustamiseks on planeeritud Kallasmaa 
tänava veemagistraalist (Ø100 mm) veeühendustorustik DN80. Välisveetorustik on ette 
nähtud plastikust veetorudest Ø90 mm PN10 (KWH-Pipe, Uponor, Pipelife jt.). 
Planeeritud veesisendusele on ette nähtud Kallasmaa tänava ühisveevärgi 
(veemagistraali Ø100 mm) ja Kallasmaa tn 5b hoone ühendustorustiku vaheline sulgur, 
liitumispunkt. Veevarustuse liitumispunkt on planeeritud 1m kaugusele väljapoole krundi 
tänavapoolset piiri, tänava maa-alale. Liitumispunktiks on planeeritud kummikiilsiiber 
DN80, spindlipikenduse ja kapega. 
Planeeritud veetorule on ette nähtud signaalkaabel, veetorustik paigaldatakse allapoole 
külmumispiiri (asetussügavus min 1,8m). 
 
Veesisendustorustik tuleb hoone vundamendi läbimisel asetada kaitsetorusse. 
Hoonesse on ette nähtud veemõõdusõlm veemõõtjaga, mis paigaldatakse vahetult 
sisenduse juurde seinale. 

 
 
6.4. Tuletõrje veevarustus 
 
Detailplaneeringu tuletõrje veevarustuse süsteemide lahendus on koostatud vastavalt 
Eesti Standardile EVS 812-8:2011 Ehitiste tuleohutus Osa 8: Kõrghoonete tuleohutus. 
 
Kallasmaa tn 5b krundile võib ehitada kuni 16-korruselise kortermaja maksimaalse 
lubatud kõrgusega 50 m, hoonealuse pinnaga 1400 m2 ja hoone kubatuuriga kuni 
50000 m3. 
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Tulekahju avastamiseks, tule ja suitsu piiramiseks ning päästemeeskondade ohutuse 
tagamiseks tuleb kõrghoonesse paigaldada järgmised tuleohutuspaigaldised ja 
eriseadmed: 

 Automaatne tulekustutussüsteem (Automaatset tulekustutussüsteemi on lubatud 
mitte kasutada kuni 16-korruselistes, kuni 450 m2 korrusepindalaga 
korterelamutes ning kuni 16-korruselistes, kuni 900 m2 korrusepindalaga kahe 
evakuatsioonitrepikojaga korterelamutes). 
Sprinklersüsteemi vooluhulk (vastavalt standardile EVS-EN 12845:2005 Paiksed 
tulekustutussüsteemid. Automaatsed sprinklersüsteemid. Projekteerimine, 
paigaldamine ja hooldus) kujuneb järgmiselt: Tuleohuklass OH3, intensiivsus 
5mm/min, arvutuslik pindala 216 m2. 
Sprinklersüsteemi arvutuslik vooluhulk 21 l/s; 
Kustutusaeg (arvutuslik) 60 min. 

 Tuletõrje voolikusüsteem. 
Esmase tulekustutusvahendina peab tuletõrje voolikusüsteem tagama ruumi iga 
punkti kustutamise vähemalt ühe joaga, normvooluhulgaga 2,5 l/s 
(tuletõrjekraanid - 1 juga 2,5 l/s). 
Kustutustööde hõlbustamiseks nähakse hoone igale korrusele ette 
tuletõrjevoolikute liitumiskoht, mis peab tagama kustutusvee normvooluhulga -  
15 l/s. 
Ehitisesisese tuletõrje voolikusüsteemi arvutuslik tööaeg hoone kasutajatele 
esmase tulekustutusvahendina on 1 tund, päästemeeskonnale kasutamiseks 3 
tundi. 

 
Tulekahju kustutamise väliste veevarude arvestamiseks vajalik tulekahju normatiivne 
kestus on 6 tundi. Kustutusvee normvooluhulk, sõltuvalt hoone kõrgusest ja kubatuurist, 
peab olema 25 l/s. 
 
Ühisveevärgi tõhusus peab tagama summaarse kustutusvee arvutusvooluhulga 53 l/s, 
arvestades veekulusid: 

- välisele tulekustutusele – 25 l/s; 
- tuletõrje voolikusüsteemile – 17,5 l/s (2,5 + 15 l/s); 
- automaatsele tulekustutussüsteemile – 10,5 l/s (50% nõutavast vooluhulgast). 

 
Vastavalt AS Tallinna Vesi poolt väljastatud tehnilistele tingimustele, tagatakse 
piirkonna ühisveetorustikust vett maksimaalselt 15 l/s. Tulekustutusvee tagamiseks on 
vaja rajada lokaalne tuletõrje veemahuti. 
 
Torustike ja mahutite valikul on määravaks vooluhulgaks 38 l/s. Tuletõrje veehoidla 
maht määratakse järgnevalt: 
13×3600/1000 + 15×3600×3/1000 + 10×3600×6/1000 = 424,8 m³ (1 tund à 13 l/s + 3 
tundi à 15 l/s + 6 tundi à 10 l/s), ~424 m³ 
 
Kavandatava elamu tuletõrjevee allikaks on planeeritud tuletõrje veehoidla 424 m³ 
(4×106 m³) koos veevõtukaevudega (2×3 m³). Tulekahju ajal täiendava 38 l/s (424 m³) 
tulekustutusvee saamine on tagatud välismahuti veevõtukaevudest. 
Sisesest tuletõrjeveevärgist tulenevalt  on planeeritud kaks veesisendit (2×Ø160 mm) 
tuletõrjeveehoidla ühest veevõtukaevust. 
Välistulekustutuseks vajalik vesi saadakse olemasolevast hüdrandist Langu ja 
Kallasmaa tn ristmikul ja tuletõrje veehoidla teisest veevõtukaevust. 
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Hoonele tuletõrjevahenditega juurdepääsuks peab olema vähemalt 3,5 m laiune 
juurdesõidutee. Umbtee puhul peab tee lõpus olema tuletõrjevahendite 
ümberpööramise võimalus. Nimetatud juurdesõidutee peab võimaldama üldjuhul 
juurdepääsu territooriumil asuvatele veevõtukohtadele. 
 
 
6.5. Olmereovee kanalisatsioon 
 
Piirkonna kanalisatsioonisüsteem on lahkvoolne. 
Planeeringuala reoveekanalisatsiooni eelvooluks on Kallasmaa tänaval kulgev Ø315 

reovee ühiskanalisatsioonitorustik. 
 
Planeeritud isevoolne väliskanalisatsioonitorustik on ette nähtud plastikust 
kanalisatsioonitorudest Ø200 mm SN8 (Uponor, KWH-Pipe, Pipelife jt.). Kanalisatsiooni 
liitumispunkt on planeeritud 1m kaugusele väljapoole krundi tänavapoolset piiri, tänava 
maa-alale. Liitumispunktiks on kontrollkaev Ø400/315 mm. 
 
 
6.6. Sademevee kanalisatsioon 
 
Planeeringuala sademevee eelvooluks on Kallasmaa tänaval kulgev Ø560 sademevee 
ühiskanalisatsioonitorustik. 
Sademevesi katustelt juhitakse sademevee ühiskanalisatsiooni puhastamata. 
Sademevesi Kallasmaa tn 5b parkimisaladelt kogutakse ja suunatakse sademevee 
ühiskanalisatsiooni peale õlipüüduri läbimist. 
 
Planeeritud isevoolne väliskanalisatsioonitorustik on ette nähtud plastikust 
kanalisatsioonitorudest Ø315 mm SN8 (Uponor, KWH-Pipe, Pipelife jt.). Kanalisatsiooni 
liitumispunkt on planeeritud 1m kaugusele väljapoole krundi tänavapoolset piiri, tänava 
maa-alale. Liitumispunktiks on kontrollkaev Ø560/500 mm. 
 
 
7.  Elektrivarustus 
 
Elektrivarustuse osa koostamiseks on Eesti Energia Jaotusvõrk OÜ Tallinna - Harju 
regioon 28.02.2011 väljastanud tehnilised tingimused  nr 189418. 
 
Kallasmaa tn 5b kinnistule planeeritud korterelamu elektrivarustuse tarbeks on 
planeeritud krundi piirile uus jaotus- ja liitumiskilp. Liitumiskilp on kahetariifse 
mõõtesüsteemiga, voolutrafodega 600/5 A ja peakaitsmega 3x500 A. Liitumiskilbist 
hoone elektripaigaldise peakilbini tuleb paigaldada hoone vajadusele vastavad 
toitekaablid.  
 
Planeeritud jaotuskilbini ja Kallasmaa tn 5 krundini on ette nähtud uued kaabelliinid 
oleva alajaama nr 973 madalpinge jaotlast. Kallasmaa tn 5 elektrivarustuse 
taastamiseks ühendada muhviga planeeritud uus kaabelliin oleva kaabelliiniga. 
Kallasmaa tn 5a parkla alla jäävad olevad kaabelliinid nr 6457, 15828 ja 15829 kaitsta 
poolitavate kaablikaitsetorudega. 
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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 10.03.2011  
väljastatud telekommunikatsioonialastest tehnilistest tingimustest nr 16526824.  
 
Kallasmaa tn 5b  kinnistu sidevarustuseks on ette nähtud uus sidekaev Kallasmaa 
tänava ääres olevale sidekanalisatsioonile. Uuest sidekaevust paigaldatakse 
individuaalne sidekanalisatsiooni sisestus planeeritud hooneni. 
 
Sidekaablite maht ja sidekaablite paigaldamine juurdepääsuvõrgu osas määratakse 
projekteerimise järgmistes etappides. 
 
 
9.  Soojusvarustus 
 
AS Tallinna Küte tehniliste tingimuste 04.05.2011 nr 21300-01-11/12 järgi on 
korterelamu liitumiseks Maardu linna kaugküttevõrguga planeeritud ühendustorustik 
oleva soojusvõrgu DN 100 rekonstrueeritavast hargnemissõlmest P-9A-5-4. 
Planeeritava korterelamu soojuskoormus on 1,6 MW. 
 
 
10.  Keskkonna- ja tervisekaitse 
 
Maardu üldplaneeringu järgi jääb planeeritav ala Maardu linna keskusalasse Kallavere  
elupiirkonnas. 
 
Planeeringualal puudub vajadus keskkonnamõju hindamise või riskianalüüsi 
koostamiseks, sest planeeritava korterelamu keskkonnamõju ei ole oluline. 
 
Moodustatud kruntide piirialad on planeeritud haljastada. 
 
Jäätmekäitluse korraldamiseks peab kruntidel olema liigiti kogutavate jäätmete mahutid. 
 
Sademevee ärajuhtimiseks kruntidelt on planeeritud sademevee kanalisatsioonitorustik 
suubumisega Kallavere tänava sademevee kollektorisse. 
 
Planeeritaval alal puuduvad kaitse alla võetud maa-alad või üksikobjektid. 
 
Kallavere elupiirkonnas ei ole teadaolevalt radoonitaseme mõõtmisi elamutes läbi 
viidud. Naabervalla Jõelähtme suhteliselt suurest keskmisest radooni 
aktiivsuskontsentratsioonist tulenevalt võib eeldada, et Kallaveres on see näitaja samas 
suurusjärgus (200-250 Bq/m3). Vastavalt Eesti Standardile EVS 839:2003 „Sisekliima“ 
peab aasta keskmine radooni sisaldus elu-, puhke- ja tööruumides olema väiksem kui 
200 Bq/m3. Sellest lähtuvalt on vaja detailplaneeringule järgneva hoone projekti mahus 
teostada radoonitaseme mõõtmisi. Hoone projektis peab olema radooni levikut 
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hoonetesse tõkestavad meetmed. Samuti on vaja projekteerida hea ventilatsioon, et 
hoonetesse kogunev radoon ruumidest välja viia. 
 
Planeeritavatel kruntidel on parkimine lahendatud vastavalt EVS 843:2003 esitatud 
nõuetele, mis määrab ära parkla vähima kauguse eluhoonest. 
 
Planeeritavast korterelamust tulenev insolatsiooni prognoos ümberkaudsetele elamutele 
on esitatud joonistes. 
 
 
11. Kuritegevuse riske vähendavad meetmed 
 
Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud ja soovitatakse kuritegevuse ennetamiseks 
järgmiseid meetmeid: 
-   haljastuse rajamine, mis ei soodusta kriminogeense elemendi varjevõimalusi 
-   videovalve, alarmseadmete, liiklusandurite kasutamine 
-   vastupidavad uksed, aknad ja lukud 
-   hoone juurdepääsude hea valgustus. 


