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SELETUSKIRI
Harjumaa, Maardu linn, Vana-Narva mnt.5 kinnistu  detailplaneering

1. ÜLDOSA

Käesolev  detailplaneering  on  koostatud  OÜ  Estero  Projekt  tellimusel. 
Planeeringu koostamise aluseks on Maardu linna üldplaneering ning Maardu 
linnavalitsuse kiri 19.03.2009 nr 102 

2. DETAILPLNEERIMISE PROJEKTI KOOSTAMISE ALUSED  

• Planeerimisseadus §9 ja §10
• Maardu  linna  üldplaneering,  kehtestatud,  kinnitatud  Maardu 

Linnavolikogu 25.03.2008.a määrusega nr 170.
• Maardu  linna  ehitusmäärus,  kehtestatud,  kinnitatud,  Maardu 

Linnavolikogu 27.06. 2006. a. määrusega nr 114. 
• OÜ Estero Projekti detailplaneeringu algatamise taotlus
• Maardu  linnavalitsuse  korraldus  19.03.  2009  nr  102  “ 

Detailplaneeringu koostamise algatamine”

3.   LÄHTEMATERJALID  
• Maardu linna üldplaneering
• Eesti  Standard  809-1:2002  –  kuritegevuse  ennetamine, 

linnplaneerimine ja arhitektuur.
• Olemasolevad vee –ja  kanalisatsiooniskeemid
• Kaldase  III  kinnistu  detailplaneering.  AS  ETP  Grupp,  töö  nr  813, 

2001a.
• Planeeritaval  alal  asuvate  hoonete  ja  tehnovõrkude  kinnitatud 

ehitusprojektid ning väljastatud projekteerimistingimused
• Tehnovõrkude valdajate tehnilised tingimused
• Maardu linna jäätmehoolduseeskiri   

4  . PROJEKTI KOOSTAMISEKS TEHTUD UURINGUD  

• Geodeetiline alusplaan OÜ Dalagor. Töö nr G-023.08.30. 12. 2008

5. DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMÄRK
• Kaldase III  kinnistu detailplaneeringu muutmine Vana-Narva mnt  5 

kinnistu  osas.Vana-Narva  mnt  5  kinnistu  jagamine  keheks 
ehituskrundiks ning kruntide kasutustingimuste määramine;

• Moodustatavate kruntide ehitusõiguse määramine
• Tehnovõrkude ja rajatiste asukoha määramine
• Liikluskorralduse määramine
• Haljastuse ja heakorra lahenduse põhimõtete määramine
• Servituutide vajaduse ja ulatuse määramine
• Keskkonnatingimuste  seadmine  planeeringuga  kavandatu 

elluviimiseks.

http://www.maardu.ee/public/files/Jaatmehooldus_eeskirii_uus_uus.rtf
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6. OLEMASOLEV OLUKORD ning KONTAKTVÖÖND

Planeeritav ala  Vana- Narva mnt 5 kinnistu asub Harjumaal, Maardu linnas, 
Vana-Narva  mnt  tööstuspiirkonnas,  linna  lääneosas.  Planeeringuga 
hõlmatava  ala  suurus  on  5,2  ha.  Territoorium on  piiratud  idast  Kaldase 
teega,  põhjast  Vana-narva  mnt  5b  kinnistuga,  lõunast  Vana-Narva 
maanteega ning läänest Vana-Narva mnt 3 kinnistuga. Planeeritav ala on 
hoonestatud metalltoodete laoga koos väiksema bürooplokiga, Hoonestus 
jääb krundi ida-lõuna osasse. Vana – Narva mnt 5 kinnistu põhja ja lääneosa 
on hoonestamata.
Vana  -Narva  mnt  5  katastri  tunnus  on  44604:001:0029.   Kinnistu 
sihtotstarve on 100 % tootmismaa ning kinnistu kuulub Estero Projekt OÜ-
le.  Juurdepääs  autotranspordiga  planeeritavale  alale  on  lõunast  Vana  – 
Narva maanteelt. Olemasolev hoone on varustatud tehnovõrkudega.
Maardu  linna   üldplaneeringu  järgi  on  planeeritav  ala  ette  nähtud 
tootmismaa  ning  teenindus  –  ja  büroohoonete  maa  segahoonestusalaks 
võimaldamaks piirkonna mitmekesisemat arengut.
Vana-Narva mnt 5 kinnistu ja Vana – Narva maantee vahele jääb teemaaala, 
kus paikneb väljaehitatud asfaltkattega parkla. Teemaaala on määratud nii 
Maardu  linna  üldplaneeringu  järgi  kui  ka  Kaldase  III  kinnistu 
detailplaneeringuga. 
Kaldase tee ja Vana-Narva mnt  äärde on planeeritud  ja ka projeteeritud 
kergliiklustee. 
Planeeritaval alal on väljaehitatud teed ja tehnovõrgud. 
Planeeritav krunt on tasase reljeefiga, vähese kõrghaljastusega ala. 
Vana – Narva mnt 5 kinnistu detailplaneering koostatakse kooskõlas Maardu 
linna üldplaneeringuga. 

8. PLANEERIMISLAHENDUS
Vana-Narva mnt  5 detailplaneeringuga on ette  nähtud kinnistu jagamine 
kaheks tootmismaa krundiks vasatavalt  pos. 1 suurusega 23076 m² ning 
pos.  2  suurusega  19293  m².   Täpsustatud  on  parkimislahendus, 
liiklusskeem, hoonestusalad ja haljastus planeeritaval alal.
Ehitusõigus
Planeeritud krundile pos. 1 suurusega 23076 m² on antud ehitusõigus kuni 2 
hoone ehitamiseks. Maksimaalne ehitusalune pind võib olla 6232 m². 
Hooned võivad olla kuni kahe korruselised kõrgusega  max15m. 
Planeeritud krundile pos.2 suurusega  19293 m² on antud ehitusõigus kuni 
kahe hoone rajamiseks. Maksimaalne ehitusalune pind võib-olla kuni 5000 
m². Hooned võivad olla kuni kahe korruselised kõrgusega  max15m. 

Olemasoleva detailplaneeringu muutmine:
Koostatav  Vana-Narva  mnt  5  kinnistu  detailplaneering  näeb  ette 
olemasoleva kehtiva Kaldase III kinnistu detailplaneeringu muutmise Vana-
narva mnt 5 kinnistu osas.  Kruntidele määratud summaarset ehitusõigust 
võrreledes  Kaldase  III  detailplaneeringus  lubatuga  ei  suurendata. 
Arhitektektuuri  nõuete  ja  ehitusõiguse  parameetrite  osas  arvestatakse 
Kaldase III kinnistu detailplaneeringuga.
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Sissesõit  planeeritud  krundile  pos.2  on  antud  planeeritava  ala  edela 
nurgast.  Juurdepääas  planeeritavale  alale  Vana-Narva  maanteelt  jääb 
harjumuspärasesse kohta.
Planeeritud kruntidele võib rajada kuni 2m kõrguse võrk või metallpiirde. 
Piire peab olema läbipaistev.
Arhitektuurinõuded 
Korruselisus  /  hoone 
lubatud maks. kõrgus

Kuni  2  maapealset  korrust  ning  1 
keldrikorrus / Max h= 15m 

Katus Vastavalt  olemasolevate  hoonete 
katusekaldele. 0-20°

Fassaadimaterjalid Kivi (krohv, betoon, kivivooder) puit, 
metall, klaas, keraamiline plaat.
Keelatud  immiteerivad  materjalid- 
plastvooder jmt.

Hoonestuslaad Lahtine
Uus hoonestus peab olema kaasaegne, moodne ja visuaalselt nauditav.  
Ehitusõiguse põhjendus
Hoonete  paigutus,  suurus  ja  antud  ehitusõigus  on  vastavuses 
kontaktvööndis  paiknevate  hoonetega.  Planeeritud  hoone  asetus   järgib 
Kaldase III detailplaneeringuga määratud hoonestusettepankut. 
Uute  lahenduste  ja  hoonestustingimuste  väljatöötamisel  on  arvestatud 
piirkonnas väljakujunenud olukorraga. Planeeringuga kavandatud haljastuse 
rajamine täiendab olemasolevat linnaruumi ja loob hubasema keskkonna. 
Haljastuse lahendus täpsustatakse projekteerimise järgmistes etappides.

9. LIIKLUS JA PARKIMINE
Olemasolev  juurdepääs  planeeritavale  alale  on  Vana –  Narva  maanteelt. 
Sisse- väljasõidu asukohta ei muudeta. Parkimine on kavandatud kruntide 
piiride  äärde.  Parkimiskohad  on  naaberkruntidest  eraldatud 
kõrghaljastusega.    Planeeringuga  on  kavandatud  parkimine  kuni  138 
autole. Parkimisnormatiiv on arvestatud vastavalt EPN 17 Linnatänavad osa 
7 tabel 7.1. Selle alusel on tegemist äärelinnaga ning tööstusettevõtte ja 
laohoone normatiivne parkimine on 1/150. 
Kontrollarvutus
Maksimaalne suletud brutopind on 16848 m². 16848/150 = 112,3 kohta

10. HEAKORD JA KESKKONNAKAITSE

Maakasutus
Käesoleva  detailplaneeringuga  antav  ehitusõigus  ei  näe  ette 
majandustegevust,  mis  erineks  piirkonnale  seni  omasest  kasutuskorrast. 
Krundil  võib  paikneda  äri  –  ja  tootmistegevus,  millega  ei  kaasne  krundi 
piiridest väljuvat olulist negatiivset mõju.
Ehitustihedus: Planeeringuga  määratud  ehitustiheduse  näitaja  on  krundil 
pos.1 on 0,41 ning krundil pos.2  on 0,39.
Haljastus: Olemasolev  haljastus  planeeritaval  alal  on  minimaalne. 
Haljastuse lahenduse koostamisel sai määravaks olemasolev väljakujuneud 
hoonestus koos teede ja tehnovõrkudega ning laohoone ja ka selle ümbrse 
tehnoloogiline skeem. Haljastus  on planeeritud krundi  piiride äärde nagu 
Kaldase III  kinnistu detailplaneeringus. Haljastuse lahendus täpsustatakse 
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koos ehitusprojektiga lähtuvalt krundi tehnoloogilisest skeemist. 
Veevarustus ja kanalisatsioon: 
Nii  olemasolevate  kui  ka  uute  planeeritud  hoonete   varustamine  veega, 
olmereovete  ja  sadevete  kanaliseerimine  toimub  väljaehitatud 
tänavavõrkude baasil vastavalt võrguvaldajate tehnilistele tingimustele ning 
vastavalt  normidele  ja  seega   ei  kujuta  täiendavat  pinnasereostuse  või 
põhjaveereostuse riski.
Parklatele näha ette õlipüüdurid ehitusprojekti mahus.
Olmejäätmete  käitlus: Jäätmekäitluse  korraldamisel  on  lähtutud  Maardu 
linna   jäätmehoolduseeskirjast.  Vastavalt  sellele  on  juriidilisest  isikutest 
jäätmetekitajad  kohustatud korraldama oma jäätmete käitlust  või  andma 
need  käesoleva  eeskirjaga  kindlaksmääratud  korras  üle 
jäätmekäitlusettevõttele.  Kõigil  jäätmetekitajatel  peavad  Maardu  linnas 
olema individuaalsed kogumismahutid või ühise kogumisvahendi lepingud. 
Tiheasustusega aladel  on jäätmetekitajatel  kohustus  ühineda korraldatud 
jäätmeveoga. Ohtlikud jäätmed on jäätmetekitaja või territooriumi valdaja 
kohustatud viima selleks Maardu linnas ettenähtud kogumispunktidesse.
Vasatavalt  olemasoleva  laohoone  kasutuskorrale  keskkonnaohtlikeks 
jäätmeteks kvalifitseeritavad jäätmed puuduvad. 
Olmejäätmetele  paigaldada  4  konteinerit  territooriumile.  Konteinerite 
tühjendamine on ette nähtud regulaarselt litsentseeritud prügiveofirma ja 
tellija vahelise lepingu alusel. Prügi sorteerimist kohapeal ei toimu.
Tehnoloogiliste  jäätmete  kogumiseks  kasutada spetsiaalseid  konteinereid 
(metall,  värviline metall,  puit,  plastik,  kartong).  Jäätmete äravedu toimub 
analoogiliselt olmejäätmete äraveole.
Soojavarustus,  pinnasereostus õhu-ja mürasaaste: Planeeritavate hoonete 
kütmine  on  võimalik  gaasiküttel  vastavalt  võrguvaldaja  tehnilistele 
tingimustele.  Tootmistegvusega  ei  või  kaasneda  olulist  müra-ega  ka 
õhusaastet. Olemasolevat laohoonet köetakse elektriga.
Hoonete  projekteerimisel  ja  ehitamisel  rakendada  EVS  842:2003  Ehitse 
helisisolatsiooninõudeid.  „Kaitse  müra  eest“  nõudeid  ning  tagada 
siseruumides  normeeritud  müratasemed.  Õhusaaste  ja  müratasemed   ei 
tohi  krundi  piiril  ületada:  müra  taotlustasemeid  ja  õhusaaste  piir-  ja 
sihtväärtusi.
Tootmisterritooriumi  piiril  müratase  ei  tohi  ületada  Sotsiaalministri 
4.03.2002 a määruse nr 42 “Müra normtasemed elu-ja puhkealal, elamutes 
ning ühiskasutusega hoonetes ja mürataseme mõõtmise meetodid “§ 5 lg4 
p2 nõudeid: 55db päeval ja 45 db öisel ajal. 
Õhu  saastatuse  tase  ei  tohi  ületada  välisõhu  saastatuse  taseme  piir-  ja 
sihtväärtusi õhukihis, mis ulatub 2m võrra kõrgemal asuva eluruumi laest ja 
1m kaugusele eluruumi välisseinast. 

11. SERVITUUDID
Planeeritavale alale on ette nähtud järgmised servituudi vajadused:
Krundile pos1. on ette nähtud kinnistu omanike vaheline servituudi vajadus 
veetoru jaoks laiusega 2m ehk 1m kummalegi poole toru teljest 
Krundile pos. 1 on ette nähtud servituudi vajadus AS Eesti Energia kasuks 
kõrgepingeelektrikaabli jaoks 1m kummalegi poole kaabli teljest
Krundile pos. 1 on ette nähtud servituudi vajadus AS Elion kasuks 
sidekaablile 1m kummalegi poole kaabli teljest.
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Krundile pos2. on ette nähtud servituudi vajadus elektrikaablile laiusega 2m 
ehk 1m kummalegi poole kaabli teljest AS Eesti Energia kasuks 
 

12. TULEOHUTUS
Hoonete tulekaitse on projekteerida vastavalt määrusele nr. 315, 10.
Nii  olemasolevad  kui  ka  planeeritud  hooned  peavad  kuuluma  min 
tulepüsivusklassi  TP2.   Planeeritavale  alale  on  ette  nähtud  tuletõrje  vee 
jaoks ka kogumismahutid. Vastavalt Kaldase III kinnistu detailplaneeringule 
oli kavandatud Vana-Narva mnt 5 kinnistule kaks kogumismahutit a 250 m³. 
Väliseks tulekustutuseks on veevajadus 30 l/sek. Käesoleva Vana-Narva mnt 
5  detailpalneerinuga  mahutite  asukohta  ei  muudeta.  Hooned  varustada 
tuletõrje   signalisatsiooniga.  Sisemine  tulekustutus  lahendatakse 
ehitusprojektiga.

13. VERTIKAALPLANEERIMINE

Vertikaalplaneerimine lahendatakse täpsemalt hoone arhitektuur-ehitusliku 
projekti  koosseisus.  Planeeritaval  alal  on  välja  ehitatud  tsentraalne 
sadevetekanalisatsiooni ja drenaaži torustik.

14. VEEVARUSTUS JA KANALISATSIOON

Hoonete  varustamine  veega,  olmereovete  ja  sadevete  kanaliseerimine 
toimub  väljaehitatud  tänavavõrkude  baasil  vastavalt  võrguvaldaja 
tehnilistele tingimustele või vastavalt olemasolevale tarbimislepingule. 
Veevarustuse  lahendatakse  vastavalt  AS  Techomar  &  Ardem tehnilistele 
tingimustele,  mis  on  väljastatud  26.05.  2009.  AS  Techomar  ja  Ardem 
kindlustab  vee  saamise  survega  3Bar  ainult  majanduslikuks  otstarbeks 
koguses  3  m³  ööpäevas.  Joogivesi  tuuakse  tootmishoonetesse  eraldi 
kanistritega.
Kanalisatsioon  lahendatakse  vastavalt  AS  Tallinna  Vesi  tehnilistele 
tingimustele 06.07.09 PR/0927101-1
Reovete  kanaliseerimisel  on  eelvooluks  Vana-Narva  mnt  pidi  kulgev 
d500mm  reovee  kanalisatsiooni  torustik.  Olemasolev  Vana-Narva  mnt  5 
kinnistuni  tuleb  rekonatrueerida.  Kummalegi  krundile  on  ette  nähtud 
liitumispunktid  1m  krundi  piirist.  Arvestuslik  tarbitav  veekogus  on  50 
m³/kuus. Rekonstrueeritava veetoru pikkus on ca 75m. Uut torustikku on 
vaja ehitada ca 43m.
Sadevesi  on  ette  nähtud  juhtida  olemasolevasse  sadevetekanalisatsiooni 
torustikku, mille eelvool kulgeb Vana-Narva maantel. Sadevee ühendus on 
ette nähtud ühendada olemasoleva (vajdusel rekosntrueeritava) veetoruga 
sadevetekanalisatsiooni  kaevust,  mis  jääb  võimalikult  lähedale  uuele 
moodustatavale krundile.  

15. KÜTE

Planeeritud  hoonete  kütmine  on  võimalik  maagaasi  toitel.   Maagaasiga 
liitumine  on  tehniliselt  võimalik  planeerida  Vana-Narva  maanteel  või 
Kaldase  tänaval  paiknavalt  B  kategooria  gaasitorustikult.  Kütteliik 
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täpsustatakse  ehitusprojektiga,  millega  määratakse  ka  vajalikud 
tarbimisvõimsused. Olemasolevat laohoonet köetakse elektritoitel.

16. ELEKTRIVARUSTUS JA SIDE

Elektrivarustus  lahendatakse  vastavalt  Eesti  Energia  Jaotusvõrgu 
tehnilistele tingimustele Nr. 165026. 
Tarbijate  varustamine elektriga on ette  nähtud alajaama nr  4436 baasil. 
Liitumiskilp on planeeritud alajaama juurde kinnistu piirile. 
Sidevarustus lahendatatakse vastavalt Elion Ettevõtted AS poolt väljastatud 
tehnilistele  tingimustele  nr  10527460.  Olemasoleva  hooneni  on  rajatud 
üheavaline  sidekanalisatsioon  ning  kinnistu  servas  kulgeb  2-avaline 
sidekanalisatsioon.  Planeeritavale  alale  jäävatele  liinirajatistele  on  ette 
nähtud  servituudi  vajadus  Elion  Ettevõtted  AS  kasuks.  Uute  rajatavate 
hooneteni  on  ette  nähtud  sidekanalisatsiooni  sisestus  Vana-Narva mnt  5 
kinnistu ees kulgevast sidekanalisatsioonist sidekaevust nr 8043. 

17. Nõuded tehnovõrkude ehitusprojektide koostamiseks.

Kõikidelt tehnovõrkude valdajatelt tellida tehnilised tingimused.
Tööjoonised kooskõlastada täiendavalt

18. KURITEGEVUSE ENNETAMINE

Planeeritaval alal arvestada vajalike meetmetega kuritegevuse 
ennetamiseks juhindudes EVS 809-1:2002 soovitustega.

• Maa-ala  heakorrastamisega  ja  kvaliteetse  uushoonestuse  rajamine 
kujundab piirkonna positiivset mainet. 

• Tagada hea valgustus ja nähtavus. 
• Hoonete projekteerimisel näha ette signalisatsioonisüsteem

19  . PLANEERITAVA ALA NÄITAJAD  

Planeeritava ala  suurus 5,2. ha
Planeeritud kruntide sihtotstarve ja suurus      52000 m²
Tootmismaa 42369 m²
 Planeeritud parkimiskohtade arv 134
Normatiivne parkimiskohtade arv 1/150 112
Suletud brutopindade bilanss
Tootmismaa  16848 m²

Kruntide  näitajad on esitatud detailplaneeringu põhijoonisel  DP-2
Arhitekt: Kätlin Mänd
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