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1.  Sissejuhatus 

Planeeringuala hõlmab Maardu linnas Vana-Narva mnt 18e (kat tunnus 

75901:004:0062) ja Vana-Narva mnt 18d (kat tunnus 75901:004:0062) 

kinnistuid ning nende lähiümbrust. Planeeritava ala suurus on ca 1,8 ha. 

Detailplaneeringust huvitatud isikuks ja tellijaks on AS Espak. Planeeringu 

põhieesmärgiks on Vana-Narva mnt 18d kinnistu liitmine Vana-Narva mnt 18e 

kinnistuga ning tekkinud kinnistule ehitusõiguse määramine selliselt, et oleks 

võimalik sinna rajada laohoone. Planeeringuga määratakse krundi piirid, 

sihtotstarve, lahendatakse liikluskorralduse, tehnovõrkudega varustatus ning 

haljastuse ja heakorrastuse põhimõtted. Lisaks veel keskkonnakaitse 

abinõude ja säästva arengu põhimõtete rakendamine, servituutide vajaduse 

selgitamine ning kuritegevuse riske vähendavate meetmete kasutamine.  

2.  Detailplaneeringu lähtedokumendid 

Planeeringu lähtedokumendiks on: 

• Maardu Linnavalitsuse 15.01.2011.a korraldus nr 34 – 

detailplaneeringu koostamise algatamine. 

• Maardu Linnavalitsuse 12.01.2011.a korraldus nr 13 – 

detailplaneeringu koostamise algatamise otsuse osaline muutmine. 

Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud järgmisi planeeringuid ja 

dokumente: 

• Maardu linnavolikogu 25.märtsi 2008.a otsusega nr 170 kehtestatud 

Maardu linna üldplaneering. 

• Planeerimisseadus. 

• Maardu linnavolikogu 27.juuni 2006.a määrusega nr 114 kinnitatud 

Maardu linna ehitusmäärus. 

• AS Geomark poolt 13.04.2010.a poolt koostatud maa-ala plaan koos 

tehnovõrkudega M 1:500. 

• Maardu Linnavalitsuse Arengu- ja Majandusosakonna poolt väljastatud 

detailplaneeringu lähteseisukohad. 
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3. Olemasolev olukord  

Planeeritav ala asub Harjumaal, Maardu linna lääneosas Vana-Narva mnt 

tööstuspiirkonnas. Planeeringuga hõlmatava ala suurus on ca 1,8 ha. Ligipääs 

kruntidele toimub Vana-Narva maanteelt üle Vana-Narva mnt 18 kinnistu. 

Planeeringuala piirneb põhjast Vana-Narva mnt 18, idast Vana-Narva mnt 20, 

lõunast Vana-Narva mnt 20 ja Vana-Narva mnt 18a ning läänest Vana-Narva 

mnt 18c tootmiskruntidega. 

Vana-Narva mnt 18d katastritunnus on 44604:001:0016 ning Vana-Narva mnt 

18e katastritunnus on 44604:001:0017, katastriüksuste sihtotstarve on 100 % 

tootmismaa.  

 
Skeem 1 Väljavõte Maardu linna üldplaneeringust 

Planeeritav krunt on tasase reljeefiga vähese kõrghaljastusega. Vana-Narva 

mnt 18e kinnistul asub olemasolev tootmishoone, mida ümbritsevad 

asfaltplatsid. Vana-Narva mnt 18d kinnistu idaosas asuvad amortiseerunud 

silikaadist hooned ning üksikud viljapuud. Ülejäänud kinnistul asub 

asfaltkattega laoplats. Planeeringuala kagu- ja edelasuunas krundipiiril asub 

2m kõrgune betoonaed. Krundi kagunurgas asub valgustusmast. Narva mnt 

18e kinnistul on olemas tehnovõrkudega varustatus ning täiendava 
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ehitusõiguse lisamisega ei ole vajalik liitumisvõimsusi suurendada (jäävad 

olemasolevad võimsused).  

Detailplaneering koostatakse kooskõlas Maardu linna üldplaneeringuga.  

 
Foto 1 – planeeringualal asuv hoone 

3. 1 Linnaehituslik analüüs ja funktsionaalsed seos ed  
 
Tööstuspiirkonnale iseloomulikult on hoonestus peamiselt suure mahuga 

väikse katusekaldega tootmishooned. Enamus hooneid antud piirkonnas on 

ehitatud eelmise sajandi 70-ndatel aastatel ning sellele ajale iseloomuliku 

tootmishoonetena. Planeeringualast idas asub väga suuremahuline Vana-

Narva maantee Logistikapargi pealadu hoonealuse pinnaga ca 40 000m2, 

teiste ümbritsevate hoonete hoonetealused pinnad jäävad vahemiku 1000-

5000m2. Piirkonnale ligipääs toimub Vana-Narva maanteelt. Kõikidele 

kinnistutele pole tagatud juurdepääs avalikult tänavalt. Paljudele kinnistutele 

juurdepääs toimub üle teiste kinnistute.  

Planeeritav territoorium asub olemasolevate tootmiskruntide keskel ning 

vaadeldavus avalikust linnaruumist puudub (tegemist sisehooviga ja 

ümbritsetud kõrgete tootmishoonetega). 
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Maardu raudteejaam asub planeeringualast ca 700m lõunas, Tallinn-Narva 

mnt ca 800m lõunas. Lähimad elamumaad asuvad planeeringualast ca 500m 

põhja suunas. 

Planeeritav ala jääb Maardu linna üldplaneeringu järgi suurõnnetuse ohuga 

ettevõtte mõjupiirkonda (Maardu raudteejaam - väga ohtlik ala). 

 

 

Skeem 2 Piirkonna funktsionaalsed seosed 
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4. Planeeringulahendus 

4.1 Ehituslikud nõuded 

Detailplaneeringuga antakse võimalus kinnistute liitmiseks ning olemasolevale 

laoplatsile laohoone rajamiseks. 

Käesolev detailplaneering täpsustab käsitletava maa-ala maakasutuse, 

muutes võimalikuks maa-ala ja sellega piirnevate alade edasise 

funktsioneerimise ning planeeritava ala kasutuselevõtu soovitud eesmärkidel. 

Ehitiste projekteerimisel ja ehitamisel tuleb lähtuda heast ehitustavast ja 

üldtunnustatud ehitusreeglitest, jälgides et ehitis sobiks kokku ümbrusega, ei 

tekitaks ohtu elule, varale, tervisele ja keskkonnale. Samas võimaldaks 

energia ja materjalide säästlikku kasutamist, oleks piisava kandevõimega, 

püsivusega ja kestvusega, oleks piisavalt kaitstud tulekahju puhkemise ja 

levimise ning teiste õnnetuste eest. Hoonete pidevaks korrashoiuks peab 

olema tagatud juurdepääs tema kõikidele osadele ning selle remondi, 

korrashoiu ja kasutamise kulud oleksid võimalikult väikesed. 

Krundi kasutamise sihtotstarbena on määratud otstarve, milleks on lubatud 

krunti kasutada. Krundil, kus on määratud ehitusõigus, on lubatud hoonete 

ehitamine vastavalt määratud ehitusõigusele ja tingimustele. Krundil on 

sihtotstarbe teenindamiseks lubatud teede, parkla ja tehnovõrkude rajamine. 

Planeeringuga määratletud ehitiste maksimaalne lubatud kõrgus on katuse 

harja kõrgus hoonega külgnevast maapinnast. 

Sõiduteed ja platsid tuleb projekteerida tolmuvaba kattega. Moodustatav krunt 

tuleb piirata kuni 2 meetri kõrguse piirdega. Soovitav on kasutada läbipaistvat 

aeda (n võrkaed). Viimistlusmaterjalidele kitsendusi ei seata. 

Amortiseerunud hooned ning valgustusmast kuuluvad likvideerimisele. 

4.2 Krundijaotus 

Detailplaneeringuga nähakse ette olemasolevate kinnistute liitmine üheks 

Vana-Narva mnt 18e kinnistuks. 

Kinnistu planeeringueelne planeeringujärgne planeeringueelne planeeringujärgne 
 pindala  pindala  maakasutus maakasutus 

Vana-Narva mnt 18d 11238 m2 16308 m2 100% tootmismaa 100% tootmismaa 
Vana-Narva mnt 18e 5070 m2 - 100% tootmismaa - 

Tabel 1 – Maakasutuse bilanss 
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4.3 Kruntide ehitusõigus 

Planeeringuala ehitusõigus on toodud tabelis 2. Hoonete võimalikud 

asukohad on detailplaneeringu põhijoonisel näidatud hoonestusalana. Kõiki 

planeeritavaid hooneid peab rajama hoonestusalasse vastavalt 

ehitusõigusele.  

Krundi aadress Vana-Narva mnt 18d 
Krundi pindala 16308 m2 
Krundi kasutamise sihtotstarve 100% TL-laohoone maa (tootmismaa) 
Hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala 6000 m2 
Hoonete suurim lubatud arv krundil 4 
Hoonete suurim lubatud korruselisus 2 
Hoonete suurim lubatud kõrgus 10 
Katusekalle kraadides 0-10 
Hoonete minimaalne tulepüsivusklass TP 3 

Tabel 2 – Ehitusõiguse tabel 

4.4 Tee maa-alad ja liikluskorraldus 

Juurdepääs kruntidele toimub Vana-Narva maanteelt üle Vana-Narva mnt 18 

kinnistu. Kinnistule juurdepääsu tagamiseks tuleb moodustatava kinnistu 

omaniku ja Vana-Narva mnt 18 kinnistu omaniku vahel sõlmida ligipääsuteele 

servituudileping. Planeeringualale planeeritud liiklus on ette nähtud 

mõlemasuunalisena. Parkimiskohtade arvutus on toodud tabelis 3. 

Parkimisnormatiivis on arvestatud hoonetealust pinda krundi maksimaalse 

täisehituse korral. Parkimiskohtade arv täpsustatakse uute hoonete 

projekteerimise käigus. 

K
rundi aadress 

 H
oonete 

suurim
 

lubatud 
ehitusalune 

pindala 
(m

2) 

P
arkim

isnorm
atiiv 

P
arkim

iskohtade 
arv 

parkim
isnorm

atiivi järgi 

Vana-Narva mnt 18d 6000 1/250 24 
Tabel 3 – parkimiskohtade tabel 
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4.5 Haljastus ja heakord 

Kinnistu omanik on kohustatud korras hoidma oma kinnistu piirdeaeda, 

tegema vajadusel umbrohutõrjet ning hoidma korras jäätmekonteinerite 

hoiukohad ja juurdepääsu nendele. Samuti peab kinnistu omanik rakendama 

meetmeid kinnistu reostamise ja risustamise vältimiseks ning tagama kinnistul 

asuvate tuletõrje veevõtukoha korrasoleku ja juurdepääsu nendeni. 

Planeeritavast krundist vähemal 10% tuleb haljastada. Olemasolevad 

viljapuud ja haljasala likvideeritakse ning rajatakse uus. Haljastatava osa 

suurus on näidatud planeeringu joonistel. Planeeringuala lõunaserva on 

planeeritud kõrghaljastuse rajamine (puud või kõrgekasvulised põõsad), 

ülejäänud osas on planeeritud madalhaljastus. 

4.6  Tehnovõrgud 

4.6.1 Üldosa 
Käesoleva detailplaneeringuga uusi tehnovõrkudega liitumisi ei kavandata. 

Uuele planeeritavale kinnistule jäävad alles olemasolevad Vana-Narva mnt 

18e kinnistu liitumised. 

4.6.2 Veevarustus 

Olemasolev liitumine asub Vana-Narva mnt 18e loodenurgas. Teenuse 

kasutamiseks on sõlmitud leping nr 31 22.11.2005 AS Technomar& Adrem-

iga. Lepingust tulenevalt on määratud, et ööpäevane tarbimine ei tohi ületada 

5m3. Olemasoleva ja planeeringuga rajatavate hoonete veetarbimine ei ületa 

etteantud piiri ning täiendavaid võimsusi vaja ei ole. 

Planeeringuga nähakse ette olemasoleva tuletõrje hüdrandi koos veetrassiga 

ümbertõstmine planeeringuala lõunaserva. 

4.6.3 Reoveekanalisatsioon 

Uus planeeritav laohoone ühendatakse olemasolevasse isevoolsesse 

kanalisatsioonitrassi. Täpne lahendus antakse hoone ehitusprojektiga. 

4.6.4 Sademeveed 

Sademeveed kogutakse platsidelt kalletega kokku ja suunatakse 

olemasolevasse sadeveetrassi. Sademevete juhtimine naaberkinnistutele on 

lubatud ainult omavaheliste servituudilepingute olemasolul. Hoone alla jääv 
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trassiosa tuleb ümber tõsta. Vajadusel tuleb sademevete puhastamiseks 

paigaldada liiva- ja õlipüüduri(d).  

4.6.5 Soojavarustus 

Vana-Narva mnt 18e tootmishoone olemasolev soojavarustus toimib lokaalse 

maagaasi katlamaja baasil. Planeeritava hoone kütmine on ette nähtud samuti 

lokaalse katlaga. 

4.6.6 Elektrivõrk 

Planeeritava laohoone elektrivarustus tagatakse olemasoleva Vana-Narva 

mnt 18e kinnistu elektriliitumisega. Elektri ostu-müügi leping on tehtud AS-iga 

Technomar& Adrem, millega on tagatud tippvõimsus 140kW. Olemasoleva ja 

planeeringuga rajatavate hoonete elektritarbimine ei ületa etteantud piiri ning 

täiendavaid võimsusi vaja ei ole. Täpne lahendus uute hoonete elektriga 

varustamiseks antakse hoone ehitusprojektiga.  

4.6.7 Gaasivarustus 
 
Planeeritava laohoone gaasivarustus tagatakse olemasoleva Vana-Narva mnt 

18e kinnistu gaasiliitumisega. Maagaasi võrguteenuse osutamise leping nr 

L011000685 (09.01.2008) on sõlmitud AS EG Võrguteenustega, millega on 

tagatud maksimaalne lubatav võimsus 245 m3/h. Olemasoleva ja 

planeeringuga rajatavate hoonete gaasitarbimine ei ületa etteantud piiri ning 

täiendavaid võimsusi vaja ei ole. Täpne lahendus uute hoonete gaasiga 

varustamiseks antakse hoone ehitusprojektiga.  

 

4.6.8 Tuleohutuse tagamine 

Hoonetevaheliste kujade määramisel on aluseks võetud, et lubatud madalaim 

tulepüsivusklass on TP3; samas tohib ehitada kõrgema tulepüsivusklassiga 

hooneid (VV määrus nr 315 – Ehitisele ja selle osale esitatavad nõuded). 

Hoonetevaheline kuja peab takistama tule levikut teistele hoonetele, kusjuures 

juhul kui hoonetevahelise kuja laius on alla 8 m, tuleb tule leviku piiramine 

tagada ehituslike või muude abinõudega. Hoonetevahelise kuja arvestamisel 

võib lugeda üheks hooneks tuletõkkesektsiooni nõuetele vastavat 

hoonetekompleksi, kusjuures sellised hooned peavad olema tuleohutusest 
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lähtuvalt samases klassis, vastavalt TP1, TP2 või TP3. Juhul, kui 

tuleohutusnõuetest tulenevad kõrgemad nõuded projekteeritavatele 

hoonetele, kui on esitatud käesolevas planeeringus, tuleb järgida 

tuleohutusnõudeid. 

Juhul, kui krundile kavandatakse hooneid, mis nõuavad täiendavaid kujasid 

naaberhoonetest, ei tohi kuja nõudva hoone ehitamisega ilma naaberomaniku 

nõusolekuta kitsendada naaberkrundi hoonestusala. 

Juurdesõiduteed, läbisõidukohad ja juurdepääsud hoonetele, rajatistele, 

tuletõrje- ja päästevahenditele ja -veevõtukohtadele peavad olema vabad ning 

aastaringselt kasutamiskõlblikus seisukorras. Kruntidel ei tohi ladustada 

hoonete ja rajatiste vahelistesse tuleohutuskujadesse põlevmaterjale, 

põlevpakendis seadmeid ja taarat ning parkida transpordivahendeid ja muud 

tehnikat.  

Planeeritava laohoone alla jääv tulekustutusvee hüdrant ja selle veetorustik 

tuleb ümber tõsta planeeringuala lõunaserva. Hüdrant peab tagama 

tulekustutusvee hulga vastavalt EVS 812-6:2005 sätestatule. Täpsed 

vajalikud vooluhulgad määratakse laohoone ehitusprojektiga. Veetorustiku 

nimiläbimõõt peab olema vähemalt 100 mm. Uus paigaldatav hüdrant peab 

vastama EVS-EN 14339:2005 (maa-alused) või EVS-EN 14384:2005 

(maapealsed) nõuetele. Hoonesisene tulekustutussüsteem lahendatakse 

hoone ehitusprojektiga. 

4.7  Keskkonnakaitse abinõud 

Planeeritaval alal ei ole ja ei planeerita keskkonnaohtlike objekte. Õli- ja muud 

ohtlikud jäätmed, samuti olmejäätmed tuleb koguda kinnistesse vastavatesse 

konteineritesse. Jäätmeveo korraldamiseks tuleb tagada, et oleks sõlmitud 

lepingud Maardu linnas korraldatud jäätmevedu teostava firmaga.  

4.8  Kuritegevuse riske vähendavad meetmed 

Planeeringu koostamisel on arvestatud järgnevaid kuritegevuse riske 

vähendavaid meetmeid: 

- teede ja hoonetevaheline hea nähtavus ja valgustatus; 

- konkreetsed ja selgesti eristuvad juurdepääsud; 

- tagumiste juurdepääsude ja umbsoppide vältimine; 
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- lisa valvekaamerate paigaldamine; 

- erineva kasutusega alade selgepiiriline eristamine; 

Projekteerimisel ja hilisemal ehitamisel ning kasutamisel tuleb lisaks eelnevale 

arvestada järgnevaga: 

- eraalale piiratud juurdepääs võõrastele; 

- valduse sissepääsu piiramine; 

- vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine; 

4.9 Servituudid 

Juurdepääs kruntidele toimub Vana-Narva maanteelt üle Vana-Narva mnt 18 

kinnistu. Kinnistule juurdepääsu tagamiseks tuleb moodustatava kinnistu 

omaniku ja Vana-Narva mnt 18 kinnistu omaniku vahel sõlmida ligipääsuteele 

servituudilepingud. Samuti on vajalik sõlmida servituudilepingud 

planeeringuala idaservas kulgevate madal- ja kõrgepingekaablite alusele 

maale. 

 

      Koostas: Andrus Pajula 
           Aarens Projekt OÜ 
           18. märts 2011. a.  


