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SELETUSKIRI 
 
1. Sissejuhatus 
 
1.1. Planeeringu koostamise alus. 

Maardu Linnavalitsuse korraldus 28.01.2008.a. nr 39 "Keemikute tn 25, 
Keemikute tn 25a kinnistute ja lähiala detailplaneeringu koostamise algatamine" 
 

1.2. Planeeringu eesmärk ja andmed olemasolevate kruntide kohta. 
Detailplaneeringu eesmärgid on: 

• Keemikute tn 25 ja 25a kinnistute  ja lähiala kasutustingimuste määramine kuni 
kahekorruselise ärihoone püstitamiseks; 

• Kinnistute liitmine üheks ärimaa sihtotstarbega katastriüksuseks; 
• Krundi ehitusõiguse  määramine ja hoonestusala piiritlemine; 
• Parkimise korraldamine, liikluskorralduse määramine; 
• Tehnovõrkude ja –rajatiste asukoha määramine; 
• Haljastuse ja heakorra lahenduse põhimõtete määramine; 
• Keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks; 
• Servituutide vajaduse ja ulatuse määramine. 

 
Planeeritava ala suurus on ca 0,7 ha.  
 
Planeeringuga hõlmatavate kinnistute info: 

-  Keemikute 25 kinnistu: katastritunnus: 44603:003:0048, pindala 4099 
m2; sihtotstarve: ärimaa;  
-  Keemikute 25a kinnistu,  katastriüksus 44603:003:0043, pindala 971 m2; 
sihtotstarve: tootmismaa.  

 
1.3. Arvestamisele kuuluvad planeeringud ja dokumendid. 

• Planeerimisseaduse §9 ja §10; 
• Maardu linna üldplaneering (kehtestatud Maardu Linnavolikogu 25.03.2008.a. 

otsusega nr 170); 
• Maardu linna ehitusmäärus (kinnitatud Maardu Linnavolikogu 27.06.2006.a 

määrusega nr 114.); 
• Maardu Linnavalitsuse 24.01.2008.a korraldus nr 39 "Keemikute tn 25, 

Keemikute tn 25a kinnistute ja lähiala detailplaneeringu koostamise 
algatamine"; 

• Keemikute 25, 25a hoonestusprojektid ja katastriplaanid; 
• Planeeritava alal ja vahetus läheduses olevate hoonete ja tehnovõrkude 

ehitusprojektid ning väljastatud projekteerimistingimused; 
• Eesti Standard 809-1:2002 – kuritegevuse ennetamine, linnaplaneerimine ja 

arhitektuur. 
• ETP Grupp AS Keemikute tn 24A kinnistu detailplaneering 
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1.4. Olemasolevad geodeetilised alusplaanid ja geoloogilised uuringud. 
Hades Geodeesia töö nr. 1941 2008, Harjumaa Maardu linn Keemikute 25, 25A 
(Litsentsid: 546 MA-k, RETTER EG10570307-0001) 
 
1.5. Kirjavahetus. 

Planeeringu käigus toimunud kirjavahetus ametkondade ja eraisikutega on 
toodud planeeringu lisadena. 

 
1.6. Asjast huvitatud isiku andmed. 

MA Kinnisvara Invest OÜ  
Türi 10 c 
Tallinn 

 
1.7. Planeeringu koostaja andmed. 

FIE Peep Moorast 
TALLINN NURMIKU TEE 16-14 
58 373 248 
p.moorast@gmail.com 
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2. Olemasoleva olukorra iseloomustus.  
Planeeritav ala asub Maardu linna kirdeosas, Kallavere piirkonnas. Planeeringuga 
hõlmatava ala suurus on ca 0,7 ha, mis asub olemasoleva hoonestusega kvartali keskel. 
Ala asub südalinnas - ajalooliselt vanemas linnaosas 2-3 korruseliste elamute vahel.  
Planeeritaval alal asuvad kinnistud: 
-  Keemikute 25 kinnistu: katastritunnus: 44603:003:0048, pindala 4099 m2; 
sihtotstarve: ärimaa;  
-  Keemikute 25a kinnistu, katastriüksus 44603:003:0043, pindala 971 m2; 
sihtotstarve: tootmismaa.  
 
Planeeringuala on põhjast, läänest ja lõunast piiratud elamumaa sihtotstarbega 
kinnistutega, osaliselt reformimata riigimaaga; idast piirneb ala Keemikute tänavaga. 
 
Käesoleval ajal on Keemikute 25 kinnistu kasutusel Maardu turuna. 
Kinnistud on hoonestatud järgmiselt:  
Keemikute 25: kauplus-baar (reg. kood 116030985), turu admin. -olmehoone (kood 
120215688), turuhoone (kood 120258196), turuhoone (kood 120258199), turuhoone  
(kood 120258204).  
Keemikute 25A kinnistu on hoonestatud pagaritsehhi-hoonega (kood 116068963). 
 
Keemikute 25 kinnistu on piiratud võrk- ja osaliselt sepisaiaga. 
 
Planeeritava alal ja lähipiirkonnas on olemas vajalikud insener-tehnilised trassid. 
 
Üldplaneeringu alusel asub planeeritav ala kaubandus-, teenindus- ja büroohoonete 
piirkonnas. 
 
Territoorium on piiratud Keemikute tänavaga idast, Kallasmaa tänavaga läänest ja 
olemasoleva elamupiirkonnaga lõunast ja põhjast.  
 
Planeeritavale alale pääseb juurde autotranspordiga nii Keemikute tänavalt kui 
Kallasmaa tänavalt.  
 
Ala hõlmab osaliselt ka reformimata riigimaad. Vastavalt Maardu Linnavalitsuse 
kirjadele 23.01.2009.a. nr. 7-1.3/ 283-1 ja nr. 7-1.3/ 283-2 asub kinnistul (planeeringus 
on see tähistatud) Pos 2 müügipaviljon mis on ajutine ehitis ja on püstitatud õiguslikul 
alusel ning kuulub lammutamisele. Seisuga 23.01.2009.a. ei ole esitatud nimetatud 
maatükile taotlusi maa ostueesõigusega erastamiseks ega maa riigi omandisse 
jätmiseks. Pos 2 asub endisel kinnistul Prantsi nr. 12, kinnistu nr. 6139 ja vara on 
kompenseeritud Maardu Linnavalitsuse 14.05.1996.a. korraldusega nr. 439. Eelpool 
nimetatud Maardu Linnavalitsus kirjad on toodud lisades. 
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2.1. Lisa 1 ja 2. Harju Maakohtu Kinnistusosakonna väljavõtted. 
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3. Planeeringuala kontaktvööndi funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed ning 
linnaruum.  
 
Vastavalt kehtivale üldplaneeringule asub planeeritav ala kaubandus-, teenindus- ja 
büroohoonete piirkonnas. Käesoleva detailplaneeringuga ei muudeta kehtivat 
üldplaneeringut.  
 
Kontaktvööndi kruntide struktuur on vabaplaneeringuline, hoonestus paiknev 
perimetraalselt kvartali ääres, piirdeaiad puuduvad. Piirkonnas on iseloomulik lahtine 
tänavate ehitusjooni jälgiv hoonestusviis. Märgatav on hoonestuse tihenemine ning 
korruselisuse kasv põhjasuunas. Planeeritava ala lähiümbruse saab hoonestuse 
iseloomult jagada kaheks: põhjapoole jääb viiekorruseliste paneel- ja 
telliskorruselamute piirkond; planeeritava ala vahetusse lähedusse aga stalinistlik 
kahe- ja kolmekorruseliste eluhoonetega elamupiirkond. Hoonetevahelist haljastust ja 
mänguväljakuid on külluses, ent nende olukord on ebarahuldav. Seoses ala 
vabaplaneeringulise iseloomuga on haljastus hooldamata, sest puudub kinnistute 
peremehetunne.  
 
Ligikaudu 304hektari suurune ja 15 000 elanikuga Kallavere elurajoon on Maardu 
linna administratiivseks keskuseks. Peatänav on Keemikute tänav. Keemikute tänava 
äärne ala on kujunenud peamiseks kohalikuks äripiirkonnaks ning seda suundumust 
jätkatakse. Käesoleva planeeringuga kavandatav kaubanduskeskus jääb selle piirkonna 
lõunaossa. 
 
Detailplaneeringus käsitletav ei kuulu Maardu linna miljööväärtuslike alade hulka. 
Kontaktvööndi hooned on enamasti tüüpsed stalinistlikud 2 korruselised elamud, 
sarnaste fassaadide ja viilkatustega, mis annab piirkonnale ühtse ehitusliku ilme. 
Otsesed linnaehituslikud dominandid lähialal puuduvad. 
 
Planeeritava alaga piirnevatel tänavatel säilib kahesuunaline liiklus, mõlemas suunas 1 
sõidurada. Tänava piirkiiruseks on 50 km tunnis. Piirkond on hästi varustatud 
ühistranspordiga. Piirkonda teenindavad bussiliinid on 221, 283, 285, 286, 287 ja 288. 
Transpordi korralduses ja üldises teedevõrgus muutusi ei planeerita. 
 
Üldiseks kasutamiseks olevaist puhke- ja virgestusaladest jääb lähedusse läänes 
asetsev klindialune mets ja kirdes kirikut ümbritsev park. Piirkonnas on haljasmaid 
külluses, peamiselt asetsevad haljasmaad korterelamute vahelistel aladel või seni 
arendamata reformimata riigimaadel. Probleemiks on nende vähene hooldus ning 
väikevormide amortisatsioon ning vandalism. 
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4.1. Krundi ehitusõigus ja hoonete suurim absoluutkõrgus 
 
Tabel 1. Planeeritavate kinnistute pindalad ja sihtotstarbed 
 

Krundi aadress Pos 1  
(Keemikute 25 ja 

Keemikute 25a) 

Pos 2 
(Reformimata riigimaa) 

Planeeringu algatamise eelne 
krundi pindala m2 

4099+971 - 

Planeeringuga kavandatud 
krundi pindala m2 

5070 829 

Planeeringu algatamise eelne 
krundi kasutamise sihtotstarve 

Ä 100+T 100 - 

Planeeringuga kavandatud 
krundi kasutamise sihtotstarve 

Ä 100 L 100 

 
Tabel 2 Planeeritavate kinnistute ehitusõigus. 
 

Krundi aadress Pos 1  
(Keemikute 25 ja Keemikute 

25a) 

Pos 2 
(Reformimata riigimaa) 

Krundi kasutamise 
sihtotstarbed 

Ä 100 L 100 

Lubatud ehitiste 
kasutamise otstarbed 

12310 jae-
kaubandushooned 

- 

Hoonete suurim lubatud 
arv krundil 

1 - 

Hoonete suurim lubatud 
ehitusalune pind 

2150 m2 - 

Hoonete suurim lubatud 
kõrgus/ korruselisus 

12 m/ 2k - 

Kinnistute sihtotstarbed vastavad Vabariigi Valitsuse 23. oktoobri 2008. a määrusele 
Katastriüksuse sihtotstarvete liigid ja nende määramise kord Vastu võetud nr 155 (RT 
I 2008, 46, 260), jõustunud 1.11.2008 Muudetud järgmise määrusega (kuupäev, 
number, avaldamine Riigi Teatajas, jõustumise aeg): 11.12.2008 nr 172 (RT I 2008, 
57, 317) 1.01.2009 (õ) 16.02.2009 10:20 

 
4.2. Ehitiste üldised asukoha ja arhitektuurinõuded 
Ehitiste hoonestusalad on määratletud planeeringu põhijoonisel. Planeeritud 
hoonestusala arhitektuur peab olema planeeringualale ilmet andev ja keskkonda sobiv. 
Hoone peab olema vaadeldav igast küljest nii tänava kui siseõue poolt: hoone fassaad 
võiks olla liigendatud, vältida monotoonsust ja müüriefekti tekkimist. Seinte 
elavdamiseks kasutada vertikaalhaljastust ning läbipaistvaid klaaspindu. Hoonete 
lubatud maksimaalseks kõrguseks on 2 korrust, mis annab hoonetekompleksile 
ümbritsevate hoonetega võrreldes sobiva mahu. Hoone projekteerimisel peab 
arvestama, et oleks võimalik jätkata turukaubandust (eelistus kohalikul värskel 
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toidukaubal) ja hoone mahus oleks lahendatud avaliku 24h tegutseva käimla asukoht. 
Keelatud on kasutada profiilplekki ja klaaspindu üle 60% fassaadist. Hoonestuse 
projekteerimisel peab jälgima naaberhoonestuse väljakujunenud harja ning räästajoont. 
Võimaluse korral markeerida fassaadil naaberhoonestuses väljakujunenud soklijooned. 
Kaubanduspindade kauba vastuvõtt ja laadimine tuleb projekteerida hoone mahus 
asuvasse kaubahoovi. Projektis leevendada ja tagada nõutav välismürafoon. 
Hoonestuse ventilatsioonisüsteemid tuleb paigutada nii, et need paikneksid võimalikult 
kaugel elamutest ja oleks tagatud nõutab ööpäevaringne välismürafoon. 
Ventilatsioonisüsteemide valikult on otsustav nende minimaalne välismürafoon.  
 
4.2.1. Kohustuslik ehitusjoon 
Planeeringuga on määratud ühine ehitusjoon arvestades Keemikute tänava äärset 
olemasolevat hoonestust.  
4.2.2. Ehitistevahelised kujad ja tuleohutus 
Külgnevate hoonete tuleohutus on tagatud tuleohutuskujadega. Minimaalne 
tulepüsivusklass on TP2. Tulemüüride ehitamiseks puudub vajadus. Hoonesisene 
tulekustustus projekteerida vastavalt kehtivatele standarditele. 
4.2.3. Arhitektuursed nõuded 
Ehitiste üldised arhitektuurinõuded 

• Välisviimistlusmaterjalid  kivi, telliskivi, krohvipind, kvaliteetsed 
metallmaterjalid, klaas, puit. 

• Keelatud viimistlusmaterjalid  plast ja imiteerivad materjalid, profiilpleki 
kasutamine kogu seina ulatuses, klaasi vähem 
kui 60% fassaadist. Planeeringuga keelatud 
välisviimistlusmaterjalide kasutus on lubatud 
vaid tingimusel, et materjal ei ole 
viimistluselemendina valdav ning materjali 
on lubatud kasutada linnavalitsuse poolt 
väljastatud täiendavate arhitektuursete 
lisatingimustega 

• Hoonete tulepüsivusklass minimaalne TP-2;  
• Katusekalle, katusetüüp katuse kalle 0...45 kraadi. 
• Fassaad hooned peavad olema vaadeldavad igast 

küljest.  
• Korruselisus ja kõrgus kuni 2 korruseline, maksimaalne kõrgus 12 

m.  
• Soklijoon Hoonestuse arvestuslik soklijoon on kuni 1,0 

m olemasolevast maapinnast, see peab 
sobima naaberhoonestuse soklijoonega.  

• Avalik kasutus Kinnistule peab tagama avaliku juurde ja 
läbipääsu. Hoone mahus peab ette nägema 
avaliku WC paigutamise kasutusajaga 24h. 

• Välismüra Ehitusprojektis nähe ette meetmed välismüra 
normide tagamiseks. 
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4.2.4. Haljastuse ja heakorra põhimõtted 
 
Haljastuse rajamine kaubanduskeskuse ümbrusse on raskendatud, sest kogu ala 
perimeeter on kaetud trassidega. Haljastusest on säilitatud olemasolevat haljastust ning 
uusistutused on määratud kinnistu äärealadele. Parklates ja hoonete ees kasutada 
konteinerhaljastust. Murualad asendada põõsaistutustega. 
 
Haljastuse rajamiseks tellida kogu planeeritava ala kohta haljastusprojekt 
ehitusprojekti mahus. Haljastamiseks kasutada linnatingimustes vastupidavaid liike. 
Istikud ja istutusmuld peavad vastama Eestis kehtivatele standarditele (EVS 
778:2001). Istutatava tänavapuu okstest vaba tüvi peaks olema vähemalt 2m pikkune. 
Istutatavatele puudele näha ette piisav kasvumulla-ala ning varustada puud 
kastmissüsteemiga. Ehitamise käigus taaskasutada huumusmuld. 
 
Teede ja tänavate projekteerimisel ning liiklusala maa projekteerimisel järgida 
standardis EVS 843:2003 esitatud vähimate kauguste näitajaid.  
 
5. Keskkonnakaitse 
 

5.1. Jäätmekäitlus 
Jäätmete kogumise ja käitlemise kohad on näidatud põhijoonisel. Planeeritud on 
jäätmete sorteeritud kogumine. Jäätmekäitlusega ei tohi kaasneda tervise- ega 
keskkonnanormatiive ületavat mõju. Jäätmekäitluse korraldamise aluseks on 
Maardu linnavolikogu jäätmehoolduseeskiri (27. juuni 2004. a. Määrus nr. 55).   

 
5.2. Heitvesi ja sademevesi 
Heitveed kogutakse ning juhitakse olemasolevasse kanalisatsiooni. Heitvete 
kogumine on lahendatud lahkvoolselt. Parkimiskohtadele on planeeritud muda-
õlipüünis. Katustelt kogutav sadevesi on puhas ning selle võib kohe ilma 
õlipüünist läbimata juhtida sadevee kanalisatsiooni.  
 
5.3. Keskkonnariskid 
Planeeringuga kavandatud tegevused ei tekita olulist keskkonnamõju. 
Keskkonnamõju hindamist ei ole vajalik korraldada. 

 
6. Liikluskorraldus 
Planeeringuga on ette nähtud kaks juurdepääsu planeeritavale alale. Olemasolevat 
liikluskorraldust tänavatel ei muudeta. Juurdepääs Keemikute tänavalt on ühesuunaline 
ning sealt on lubatud ainult sissesõit. Väljasõit on lubatud läbi Kallasmaa tänava. 
 
Parkimised planeeritaval krundil on näidatud põhijoonisel. Ärihoone parkimine toimub 
omal kinnistul. Kuna kaubanduskeskus asub korruselamute piirkonnas, ei kasuta suur 
osa kliente autot, vaid käib jalgsi. Kaubanduskeskuse juurde kinnistule on planeeritud 
55 parkimiskohta. Lisaks on loodud transpordimaale parkla 14 autole. Jalakäijate 
liiklemine on lahendatud tõstetud ülekäigu kohtadega. 
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Tabel 3 Parkimiskohtade kontrollarvutus (linnakeskus, EVS 843:2003) 
 

Pos 
nr 

Ehituse otstarve Norm arvutus Normatiivne 
parkimiskohta
de arv 

Planeeringus 
ettenähtud 
parkimiskohtade 
arv 

1 Planeeritud 
kauplus  

2350*2 /150 31 46 

Planeeritavatel kinnistutel kokku 31 46 
Parkimine Pos 2 planeeritud parklas  - 13 
Planeeritud maa-alal koos naabruses parkimisega kokku - 59 

Parkimiskohtade normatiivarvutuse aluseks on EVS 843:2003 Linnatänavad. 
 
Olemasolevad kõnniteed on osaliselt ümber tõstetud. Uute kõnniteede asukoht on 
tähistatud põhijoonisel. Parklate kaugus elamutest on planeeritud vastavalt EVS 
843:2003 „Linnatänavad”. Pos 2 planeeritud parkla on kasutuseks Kallasmaa tn. 
äärsetele kortermajadele ja ehitatakse välja vastavalt kokkuleppele linnavalitsusega. 
 
7. Tehnovõrgud 
Olemasolevad trassid võimaldavad liitumisi planeeritud hoonestusele. Kõikide 
tehnovõrkude projekteerimiseks taotleda täiendavad tehnilised tingimused 
trassivaldajatelt ja kooskõlastada ehitusprojekt täiendavalt. 
 

7.1. Sademevesi ja kanalisatsioon  
 
Planeeringuala kanalisatsioon on lahkvoolne. Kanalisatsioon juhitakse Keemikute 
tänaval asetsevatesse trassi. Olemasolevad trassid kinnistul juhitakse ümber 
Keemikute tänavale. 
 
Parklatest kokku kogutav sadevesi juhitakse läbi mudaõlipüünise Keemikute ja 
Kallasmaa tänavatel asuvatesse trassidesse. Katustel kogutav sadevesi on puhas ja 
selle võib juhtida otse ilma õlipüünist läbimata sadeveekanalisatsiooni. 
 
Liitumispunktid on tähistatud tehnovõrkude planeeringul. 
 

7.2. Veevarustus 
 
Ala veevarustus lahendatakse olemasoleva liitumispunkti baasil. Trassiühendus on 
Keemikute tänavalt. 
 

7.3. Tuletõrje veevarustus 
 
Tuletõrje veevarustus toimub tsentraalse trassi baasil Keemikute tänaval paiknevatest 
hüdrantidest. Hüdrandi asukoht on täpsustatud tehnovõrkude planeeringus. 
Hoonesisene tulekustustus süsteem projekteerida vastavalt kehtivatele normidele. 
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7.4. Elektrivarustus ja välisvalgustus 
 
Käesoleva detailplaneeringu elektrivarustus lahenduse aluseks on Eesti Energia 
tehnilised tingimused nr. 133459.  
 
Detailplaneeringu ala hoonestuse elektrivarustus planeeritakse alajaama nr. 1151 
(Kallasmaa 9a) baasil.  
 
Ühendusliin on näidatud vastavalt olemasolevate kaablitega samas alas. Elektri 
liitumiskilp on tähistatud tehnovõrkude planeeringu skeemil.  
 
Arvestades, et planeeringuga muudetakse ala kasutus on vaja kindlustada täiendavalt 
parkla ja sõiduteede alla jäävad kaablid. Turukaubandushoone alla jääb kaabel 
kindlustada ja kui osutub vajalikuks siis tõsta ümber. Keemikute tn sissesõidu alune 
kaabel tõsta ümber kõnnitee alla. Nimetatud kaabli ümbertõstmise meetod lahendata 
projektiga. 
 
Olemasoleva elektrikaablite ja teiste rajatiste ümbertõstmine kinnistul toimub kinnistu 
valdaja kulul.  
 
Tänavavalgustuse kulgemine on tähistatud tehnovõrkude skeemil. Välisvalgustuse 
projekteerimisel vältida alade ülevalgustatust ning valgusreostust. Kasutada säästlikke 
lahendusi. 
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7.4.1 Lisa 3. Eesti Energia AS Jaotusvõrgu Tallinn-Harju piirkond tehnilised 
tingimused. 
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7.5. Soojavarustus.  

 
Käesoleva detailplaneeringu kaugküttevõrgu planeeringu lahendus aluseks on AS 
Eraküte tehnilised tingimused nr. 22.01.2008 nr. EK/P – 19. 
 
Planeeritaval alal asuvas AS Eraküte teenindavad soojatrassid. Keemikute 25 kinnistul 
paikneb kasutusest väljas olev kaugküttevõrk.  
 
Kõik soojatorustikega seotud lammutamise, võimaliku ümbertõstmise ja uue torustiku 
ehitamisega seotud kulud kannab Keemikute 25 ja 25a kinnistute igakordne omanik. 
 
Planeeritud hoonestuse liitumine on planeeritud Keemikute 25a kinnistul. Ehitatav uus 
soojatorustik antakse tasuta üle AS-le Eraküte ja kinnistutele seatakse tähtajatud ja 
tasuta isiklik kasutusõigus AS Eraküte kasuks. Detailplaneeringu koostamisel on 
arvestatud kehtivate kaitsevöönditega olemasolevatele trassidele. 
 
Aladel kus suureneb koormus soojatrassile tuleb rajatiste projekteerimisel näha ette 
tugevdusplaadid või vahetatakse betoonkünad ja neis asetsevad torustikud välja 
eelisoleeritud torude vastu. Täpne lahendus tuuakse tööprojektis. 
 
Soojatorustike väljaehitamise aluseks on ehitusprojekt, kus näidatakse ära ka 
planeeritud hoone soojus koormused. 
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7.5.1 Lisa 4. Eraküte AS kaugküttevõrguga liitumise tehnilised tingimused. 
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7.6. Sidevarustus 

 
 
Käesoleva detailplaneeringu sidevarustuse planeeringu lahendus aluseks on AS Elion 
Ettevõtted tehnilised tingimused nr. 8006023 
 
Planeeritava hoone sidevarustus lahendatakse olemasoleva väljaehitatud 
sidekanalisatsiooni baasil. Projekteerida uus kanalisatsioon avaga 100mm Keemikute 
tänaval kulgevast olemasolevast sadekanalisatsioonist. Uus planeeritud ühendus 
paiknev samas asupaigas kus olemasolev.  
 
Hoone sisevõrk ehitatakse välja tellija vahenditest. Hoonesse paigaldatakse 
väikesemahuline 19’’ andmesidekapp. Kõik andmesidevõrgu ehitamiseks kasutatavad 
komponendid peavad vastama cat. 5 nõuetele (cat.5, cat.6, cat.7). Ühegi kaabli pikkus 
ei tohi ületada 90m. Jaotlas või selle läheduses peab olema paigaldatud või võimalus 
paigaldada elektritoide seadmete ühendamiseks 220V elektrivõrguga. 
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7.6.1 Lisa 5. Elion Ettevõtted AS tehnilised tingimused. 
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8. Kitsendused ja servituudid 
 
Tabel 4 Servituutide vajadus 
Pos nr. Servituudi vajadus Ulatus Kelle kasuks 

Jalakäijate läbipääsu servituut 523 m2 Avalik kasutus 
Autoliikluse juurdepääs 1301 m2 Kallasmaa 22 ja 

Keemikute tn 29 
Madalpingekaablid 2m Eesti Energia AS 
Kõrgepingekaablid 2m Eesti Energia AS 
Soojavarustus 4...6m Eraküte AS 

1 

Kanalisatsioonivarustus 4m Maardu Vesi AS 
 
9. Kuritegevuse riske vähendavad nõuded ja tingimused 
Kuritegevuse riske vähendavate tingimuste aluseks on Eesti standard EVS 809-1:2002, 
mille alusel kuulub planeeritav ala ostukeskused/kaubandus piirkonda. Käesolevas 
piirkonnas peab arvestama järgmiste tingimustega hoonete projekteerimisel. 
 
Planeeringu koostamisel on arvestatud: 

• piirkonna head nähtavust, valgustatust ning elavat keskkonda; 
• atraktiivset maastikukujundust, arhitektuuri ja inimlikus mõõtkavas ehitamist, 
• planeeritava ala jälgitavust, korrashoidu ja prügi kiire eemaldamist. 

 
Edasisel projekteerimisel peab olema tagatud: 

• et sisenemisruumid oleksid lukustatavad ning ukse- ja aknaraamid tugevad; 
• kontroll parklate sissepääsudes ja parklate jälgimine;  
• süttimatust materjalist prügianumate kasutamine ja jäätmete kogunemise 

vältimine selle kiire eemaldamisega. 
 
 
10. Vajadus üldplaneeringu muutmiseks 
Vajadus üldplaneeringu muutmiseks puudub. Koostatavas Maardu üldplaneeringus 
on maa-ala märgitud ärimaaks. 
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GRAAFILINE OSA



Situatsiooniskeem M 1:5000 
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 Olemasolev olukord M 1:500 
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Linnaehituslikud seosed 
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Põhijoonis M 1:500 
 
 
 



Tehnovõrkude planeering M 1:500 
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Illustreeriv joonis 
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Kooskõlastuste kokkuvõte 
Maardu linna Nurga 1 ja Nurga 3 kinnistu ja lähiala detailplaneering 
Tabel 4 

Jrk 
nr 

Kooskõlastav 
organisatsioon/ 
planeeritud krundi 
omanik/ planeeritud 
maa-ala piirinaaber 

Kooskõlastuse 
nr ja kuupäev 

Kooskõlastuse täielik ärakiri Kooskõlastuse 
originaali asukoht 

Projekteerija 
märkused 
kooskõlastaja 
tingimuste täitmise 
kohta 

1 Põhja-Eesti 
Päästekeskus 

Nr. 1519 
18.12.2009.a. 

Kooskõlastatud Andres Mäll Tehnovõrkude 
planeering 

- 

2 Maa-amet Nr. 6.2-3/12014 
23.09.2009.a.  

Eraldi kirjaga Kiri on lisatud Eraldi kirjaga Märkused sisse viidud 
plaanidele ja 
seletuskirja 

3 Tervisekaitse Nr. 3-1/644-1 
05.01.2009.a. 

Keemikute 25,25A ja lähiala detailplaneering vastab tervisekaitsenõuetele 
juhul kui kauba vastuvõtt on planeeritud hoone mahus, ventilatsiooniavad 
asetsevad võimalikult kaugel elamutest ning ventilaatorite müratase ei ületa 
Sotsiaalministri 4. märtsi 2002.a. määrus nr. 42 „Müra normtasemed elu- ja 
puhkealal, elamutes ning ühiskasutusega hoonetes ja mürataseme mõõtmise 
meetodid” nõudeid Natalja Šubina Tallinna Tervisekaitsetalitlus Direktori k.t. 

Eraldi kirjaga Märkus on seletuskirja 
sisse viidud 

4 AS Elion Ettevõtted Nr. 9038116 
28.11.2008.a. 

Kooskõlastus. Ehitusprojekti tööjooniste koostamiseks taotleda konkreetsed 
tingimused. Tööjoonised kooskõlastada täiendavalt Rein Uustal sideliini 
juhtivinsener esindab volituse alusel 

Eraldi kirjaga Märkus on seletuskirja 
sisse viidud 

5 AS Eraküte Nr. MD-1/08 
16.12.2008.a. 

Kooskõlastatud Priit Noogen Maardu osakonna juhataja asetäitja Tel. 5073786  Tehnovõrkude 
planeering 

- 

6 OÜ Jaotusvõrk 
võrguehituse osakonna 
Tallinn-Harju sektor 

Nr. 10978 
19.12.2008.a. 

Detailplaneering tehnovõrkudega kooskõlastatud Tingimustel: Tööjoonised 
kooskõlastada täiendavalt Debora Rüütel tehnovõrkude spetsialist OÜ 
Jaotusvõrk/ Aare Soitu lahendusega nõus 17.12.2008.a. 

Tehnovõrkude 
planeering 

Märkus on seletuskirja 
sisse viidud 

7 AS Maardu Vesi 06.01.2009.a. Kooskõlastatud V.Degtjarjov Tehnovõrkude 
planeering 

- 
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PLANEERINGU ALUSMATERJALID 
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Planeeringu algatamise materjalid 
 
 



 
 
Maardu linna Keemikute tn 25, Keemikute tn 25a kinnistute ja  
lähiala  detailplaneeringu lähteseisukohad 
 
 
1. Planeeritav ala, olemasoleva olukorra iseloomustus 

 
Planeeritav ala on suurusega 0,7ha. Ala asub südalinnas - ajalooliselt vanemas 
linnaosas 2-3-  korruseliste elamute vahel.  
Alal asuvad: 
-  Keemikute 25 kinnistu: katastritunnus: 44603:003:0048, pindala 4099 m2; 
sihtotstarve: ärimaa;  
-  Keemikute 25a kinnistu,  katastriüksus 44603:003:0043, pindala 971 m2; 
sihtotstarve: tootmismaa.  
Planeeringuala on põhjast, läänest ja lõunast piiratud elamumaa sihtotstarbega 
kinnistutega, osaliselt reformimata riigimaaga; idast piirneb ala Keemikute tänavaga. 
 
Käesoleval ajal on Keemikute 25 kinnistu kasutusel Maardu turuna. 
Kinnistud on hoonestatud järgmiselt:  
Keemikute 25: kauplus-baar (reg. kood 116030985), turu admin-olmehoone (kood 
120215688), turuhoone (kood 120258196), turuhoone (kood 120258199), turuhoone  
(kood 120258204).  
Keemikute 25A kinnistu on hoonestatud pagaritsehhi-hoonega (kood 116068963). 
 
Keemikute 25 kinnistu on piiratud võrk- ja osaliselt sepisaiaga. 
 
Planeeritava alal ja lähipiirkonnas on olemas vajalikud insener-tehnilised trassid. 
Üldplaneeringu alusel asub planeeritav ala kaubandus-, teenindus- ja büroohoonete 
piirkonnas. 
Kinnistute omanik on teinud ettepaneku kinnistud liita ja määrata ehitusõigus kuni 
kahekorruselise ärihoone püstitamiseks. 
 
2. Detailplaneeringu koostamise alus: 
 
2.1.  Planeerimisseaduse §9 ja §10; 
2.2. Maardu linna üldplaneering (kehtestatud Maardu Linnavolikogu 25.03.2008.a. 
otsusega nr 170); 
2.3.  Maardu linna ehitusmäärus (kinnitatud Maardu Linnavolikogu 27.06.2006.a 
määrusega nr 114.); 
2.4.  Maardu Linnavalitsuse 24.01.2008.a korraldus nr 39 "Keemikute tn 25, 
Keemikute tn 25a kinnistute ja lähiala detailplaneeringu koostamise algatamine"; 
2.5.  Keemikute 25, 25a hoonestusprojektid ja katastriplaanid; 
2.6. MA Kinnisvara Invest OÜ taotlus. 
 
3. Detailplaneeringu koostamise eesmärk: 
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3.1. Keemikute tn 25 ja 25a kinnistute  ja lähiala kasutustingimuste määramine kuni 
kahekorruselise ärihoone püstitamiseks; 
3.2. Kinnistute liitmine üheks ärimaa sihtotstarbega katastriüksuseks; 
3.3. Krundi ehitusõiguse  määramine ja hoonestusala piiritlemine; 
3.4. Parkimise korraldamine, liikluskorralduse määramine; 
3.5. Tehnovõrkude ja –rajatiste asukoha määramine; 
3.6. Haljastuse ja heakorra lahenduse põhimõtete määramine; 
3.7. Keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks; 
3.8. Servituutide vajaduse ja ulatuse määramine. 
 
4. Arvestamisele kuuluvad varem koostatud planeeringud, ehitusprojektid ja 
dokumendid: 
 
4.1.  Maardu linna üldplaneering; 
4.2. Planeeritava alal ja   vahetus läheduses olevate hoonete ja tehnovõrkude 
ehitusprojektid ning väljastatud projekteerimistingimused; 
4.3. Eesti Standard 809-1:2002 – kuritegevuse ennetamine, linnaplaneerimine ja 
arhitektuur. 
 
5. Nõuded ja tingimused detailplaneeringu koostamiseks: 
 
5.1.  Linnaruum: 
      -  esitada eskiislahenduses  planeeringualaga külgnevate alade linnaehituslik 
analüüs ja funktsionaalsed seosed, mis sisaldavad  liikluskorraldust, kruntide 
struktuuri, hoonestuse mahte jms;  
      - planeeringualale kavandatud hoone kõrguse  määramisel  arvestada ümbritseva 
elamupiirkonna  hoonestuslaadiga;  
     -  määrata ärihoone arhitektuur-ehituslikud tingimused.       
5.2. Maakasutus: 
      - määrata krundi hoonestusalad; 
      - määrata planeeritava (-te) krundi(-de) maa kasutamise sihtotstarbed.  
5.3. Krundi ehitusõigus: 
      -  määrata suurim lubatud hoonete arv; 
      - määrata ehitise(te) suurim lubatud ehitusalune pindala, näidates võimalikud 
juurdeehituse paiknemised krundil; 
      - määrata ehitise suurim lubatud kõrgus ja korruselisus, arvestades naaberkruntide 
normatiivsete valgustustingimustega . 
5.4. Ehitistevahelised kujad lahendada vastavalt normatiivdokumentidele. 
5.5. Anda haljastuse lahendus, näidata kõrg- ja madalhaljastus (säilitatav ja 
juurdeprojekteeritav).  
5.6  Heakord ja avalik huvi: 
      -  Planeerida tingimused turukaubanduse jätkuvaks toimimiseks planeeringualal; 
      - koostöös Maardu Linnavalitsusega kavandada planeeringu alale linna avalik  
käimla. Määrata tingimused käimla kasutuseks ööpäevaringselt; 
      - vajadusel teha ettepanek piirdeaedade rajamiseks/rekonstrueerimiseks; 
      - lahendada prügikogumine.  
5.7. Transport, liikluskorraldus: 
      - lahendada krundile juurdepääsud; 
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      - lahendada parkimine oma kinnistul ja parkimisnormatiivi põhimõtete alusel; 
      - anda lahendus kõnniteedele, s.h. arvestades invanõuetega; 
      - parkimise korraldamisel reformimata riigimaal tagada riigiga (Maa-ametiga) 
sellekohased kokkulepped. Parkimise korraldamise eesmärgil riigimaa kruntida. 
5.8. Tehnovõrgud: 
      - esitada detailplaneeringu realiseerimiseks vajalike tehnovõrkude mahud; 
      - esitada planeeringualalt välja jäävate, kuid seda teenindavate tehnovõrkude 
skeem kuni ühenduskohani olemasoleva tehnovõrguga; 
      -  vajadusel planeerida tänavavalgustus (s.h. parkimisalal); 
      - lahendada tehnovarustus koos uute tehnovõrkude magistraaltorustikega, 
majaühendustega krundi piirini ja vajalike võimsuste äranäitamisega vastavalt 
võrguvaldaja poolt väljastatavatele tehnilistele tingimustele. Tingimused taotleda 
detailplaneeringu algatamist taotlenud isikul.  
5.9. Vertikaalplaneerimine: 
      - anda põhimõtteline lahendus vertikaalsele planeerimisele; 
      - lahendada sadevete ja drenaažvee kõrvaldus eelvooluni, välistades vee valgumise 
naaberkruntidele. 
5.10. Kitsendused ja servituudid: 
       - anda ettepanekud kinnisomandi kitsenduste ja reaalservituutide seadmiseks 
(teeservituudid, liiniservituudid, veejuhtimisservituudid ja muud servituudid). 
 
6. Vormistamine 
 
6.1. Planeering koostada täpsel topo-geodeetilisel alusplaanil M 1:500.  Esitada 
situatsiooniskeem; 
6.2. Detailplaneering koos kõigi nõutavate kooskõlastustega (kooskõlastused esitada 
lisaks originaalidele koondtabeli kujul) esitada Maardu Linnavalitsusele kahes 
eksemplaris menetlemiseks ning peale seadusejärgse menetluskorra läbimist lisaks 
kolmes eksemplaris paberkandjal, neist ühele eksemplarile lisada detailplaneering 
elektronkandjal; 
6.3. Detailplaneeringu koosseisus peab olema vähemalt üks detailplaneeringu 
lahendust illustreeriv joonis. 
 
7.  Planeering kooskõlastada: 
 
  - Harjumaa Päästeteenistusega; 
  - Harju ja Tallinna tervisekaitsetalitusega; 
  - Riigi Maa-ametiga; 
  - planeeringualasse jäävate ja seda teenindavate tehnovõrkude valdajatega; 
  - planeeringualas olevate kinnistute omanikega; 
  - vajadustel teiste isikutega (vajadus sõltub heakskiidetud eskiislahendusest, mis 
esitatakse  eelnevalt Maardu  Linnavalitsuse arhitektuuri- ja maakorralduse 
osakonnale); 
 -  Maardu Linnavalitsuse linnamajanduse osakonnaga. 
 
Koostas:                                                Silvia Riige, 
                                                              arhitektuuri- ja maakorralduse  
                                                              osakonna juhataja asetäitja 
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Maardu LV kiri 7-1.3/ 283-1 
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Maardu LV kiri 7-1.3/ 283-2 
 
 
 



 
Ehitusluba nr. 1055 
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Ehitusluba nr. 4919 
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