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MAARDU LINNA EHITUSMAARUS
1. peatiikk
ULDSATTED
§1. Ehitusmidruse eesmérk ja reguleerimisala
(1) Kéesolev chitusméirus (edaspidi — méirus) on kehtestatud Maardu linna voi selle osade
planeerimise ja chitamise iildiste pohimotete ja reeglite seadmiseks ning planeerimisseaduse ja
chitusseaduse nduete tdpsustamiseks planeerimis-, projekteerimis-, ja ehitusala korraldamisel
Maardu linna haldusterritooriumil, samuti kohaliku omavalitsuse siseste {ilesannete jaotuse

médramiseks ja menetluskorra seadmiseks planeerimis- ja ehitusvaldkonna korraldamisel.

(2) Planeerimis-, projekteerimis- ja ehitusalase tegevuse korraldamine linna territooriumil kuulub
Maardu linna omavalitsusorganite padevusse.

(3) Ehituskorraldust linnas suunab Maardu Linnavolikogu (edaspidi — volikogu) ja viib ellu Maardu
Linnavalitsus (edaspidi — linnavalitsus).

2. peatiikk

OMAVALITSUSORGANITE PADEVUS JA TAHTAJAD PLANEERIMIS-,
PROJEKTEERIMIS- NING EHITUSALA KORRALDAMISEL

§2. Omavalitsusorganite pidevus

(1)Volikogu ainupéddevuses on:

1) linna chitusmééruse kinnitamine, muutmine Vol kehtetuks tunnistamine;
2) linna voi linna territooriumi osa iild- ja teemaplaneeringute koostamise algatamine, kehtestamine,

muutmine ja tiihistamine;

3) detailplaneeringu koostamise algatamine, kui detailplaneeringuga tehakse ettepanek kehtiva
iildplaneeringu muutmiseks;

4) detailplaneeringu koostamise algatamine, juhul kui plancerimisseaduse § 3 1dikes 2 ei ole
satestatud detailplaneeringu koostamise kohustust;

5) detailplaneeringute kehtestamine, v.a. lihtsustatud korras menetletud planeeringud,;
6) detailplaneeringute kehtetuks tunnistamine.

(2) Volikogu digused ja kohustused Maardu linna ehitusmédruse kehtivusalas on:



1) linna tldise ehituspoliitika kujundamine;

2) kohaliku taristu ehitusmahtude ja korrashoiu kavandamine ja suunamine;
3) kohalike teede ehitamise ja nende korrashoiu kavandamine ning suunamine;
4) linna ehitusalaste eeskirjade kehtestamine, muutmine ja tithistamine.

(3) Maardu Linnavolikogu elamu-, kommunaal- ja ehituskomisjoni (edaspidi — ehituskomisjon)
padevuses on:

1) linna tildise ehituspoliitika viljatoGtamine;

2) seisukoha andmine ja ettepanekute tegemine volikogule kehtestamiseks esitatavate
planeeringute voi kehtetuks tunnistatavate planeeringute kohta;

3) ettepanekute tegemine linna ehitusalaste Oigusaktide kehtestamiseks, muutmiseks ja
tithistamiseks.

(4) Linnavalitsuse padevusse planeerimis-, projekteerimis- ja ehitusalal kuulub:

1) planeerimisalase tegevuse korraldamine linnas; kehtestatud planeeringute iilevaatuse
korraldamine ning avalikkuse informeerimine;

2) detailplaneeringute koostamise algatamine, kui algatatav detailplaneering ei 1dhe vastuollu
kehtestatud iildplaneeringuga;

3) planeeringu koostamise aluste kogumine, koostaja otsustamine, temaga lepingu sdlmimine;

4) planeeringute ldhteseisukohtade ja -andmete kogumine ning lébivaatamine, lahteandmete
avalikustamine, avalikustamise tulemuste analiiiis ning volikogule esitamise otsustamine;

5) jarelevalve tagamine kehtestatud planeeringute tditmise tile;

6) kogutud materjalide ja informatsiooni sdilitamine ning selle kittesaadavuse tagamine;

7) taristu, teede ja tehnosiisteemide ehitamise ja korrashoiu korraldamine;

8) iildine jarelevalve ehitustegevuse iile;

9) projekteerimistingimuste véljastamine ja avalikustamine, echituslubade véljastamine,
kirjalike ndusolekute andmine ning kasutuslubade viljaandmine;

10) projekteerimistingimuste,  chituslubade, kirjalike ndusolekute ning kasutuslubade
véljastamisega seotud dokumentide sdilitamine;

11) riiklikule ehitusregistrile andmete esitamine;

12) jarelevalve korraldamine ehitiste seisukorra, korrashoiu ja kasutusloas toodud eesmaérkidel
kasutamise tile;

13) ehitusjérelevalve korraldamine;

14) ettepanckute tegemine linna ehitusalaste oOigusaktide kehtestamiseks, muutmiseks ja
tiihistamiseks;

15) lihtsustatud korras koostatud detailplaneeringute kehtestamine;

16) ajutise ehituskeelu kehtestamine planeeringu koostamise ajaks;

17)muude volikogu poolt linnavalitsusele antud iilesannete tditmine planeerimis- ja
ehitusvaldkonnas.

(5) Linnavalitsus voib oma kohustusi panna linna arengu- ja majandusosakonnale (edaspidi
LAMO) ja vajadusel teistele linnavalitsuse struktuuriiiksustele.



(6) Linna arengu- ja majandusosakonna oigused ja kohustused ehitus- ja
planeerimisvaldkonnas mdiératakse osakonna pohimédrusega. Osakonna tOdtajate
kohustused ja digused maaratakse ametijuhendiga.

§ 3. Tihtajad

(1) Kirjalik ndusolek antakse vOi ndusolekust keeldutakse 10 pdeva jooksul kirjaliku
nousoleku taotluse saabumise paevast arvates voi ehitusprojekti ndude korral ehitusprojekti
esitamise pdevast arvates;

(2) Ehitusluba viljastatakse voi viljastamisest keeldutakse 20 pédeva jooksul ehitusloa
taotluse ja ehitusprojekti ning vastava ndude olemasolul ehitusprojekti ekspertiisi esitamise
paevast arvates;

(3) Kasutusluba viljastatakse voi véljastamisest keeldutakse 20 pdeva jooksul kasutusloa
véljastamiseks vajaliku viimase dokumendi esitamise paevast;

(4) Projekteerimistingimused véljastatakse 15 pdeva jooksul vastava taotluse esitamise pdevast
arvates;

(5) Kui kéesolevas paragrahvis sitestatud tdhtacgade jargimine on objektiivsetel pohjustel
raskendatud vdi vOimatu, on linnavalitsusel digus menetlustihtaega pikendada kuni kahe kuu vorra,
teatades tdhtaja pikendamisest taotlejale kirjalikult voi kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis.
Téhtaja pikendamine peab olema motiveeritud.

3. peatiikk

MAA-ALADE, SEALHULGAS MILJOOVAARTUSLIKE HOONESTUSALADE
PLANEERIMISE NING EHITAMISE POHIMOTTED JA NOUDED

§ 4. Uldplaneering

(1) Uldplaneering koostatakse kogu linna territooriumi vdi selle osa kohta. Planeerimisega tagatakse
keskkonnaseisundil ja sotsiaal-majanduslikul olukorral pohinev linna areng ning laialdane iildiste ja
erahuvide arvestamine. Uldplaneeringu vdib koostada ka teemaplaneeringuna kehtiva
iildplaneeringu tdpsustamiseks voi tdiendamiseks.

(2) Linna voi linna osa ildplaneeringu pdhiiilesanne on vastava maa-ala funktsionaalne
tsoneerimine ning ehitusalade méaiaramine elanikkonna vajadusi rahuldava iildise arengu tagamiseks.
Uldplaneeringuga kehtestatakse linna vdi linna osa iildised maakasutus- ja ehitustingimused ning
vajalikud piirangud.

(3) Uldplaneeringu  koostamise  vdi  muutmise aluseks on  volikogu  otsus.
Lahteandmed {ildplaneeringu koostamiseks selgitab vilja linnavalitsus ning need kinnitatakse
volikogu poolt. Uldplaneeringu eesmirgid (lihteseisukohad) kinnitab linnavolikogu.

(4) Lahteandmed ja iildplaneeringu eesmirk avalikustatakse linna veebilehel (veebileht - Maardu
linna ametlik interneti vorgulehekiilg: www.maardu.ee) , samuti peab vastav informatsioon olema
linnavalitsuses avalikkusele tutvumiseks viljas vdhemalt kaks néddalat, kuid mitte iile iithe kuu,
arvates avalikustamise teate avaldamisest kohalikus infokandjas ja maakonnalehes.



(5) Uldplaneeringu lihteseisukohtade, eskiislahenduste ja planeeringu elluviimisega kaasneda
voivate mojude tutvustamiseks korraldab linnavalitsus vahemalt kaks avalikku arutelu.

(6) Uldplaneering pannakse vilja avalikkusele tutvumiseks Maardu linnavalitsuses voi
linnavalitsuse madratud muus avalikkusele avatud iildkasutatavas hoones voi kohas. Avalik
viljapanek peab kestma vihemalt neli nddalat.

(7) Igal isikul on Gigus avaliku viljapaneku ajal esitada ettepanekuid ja vastuviiteid planeeringu
kohta. Planeeringu avaliku véljapaneku ajal saadetud ettepanekuid ja vastuviiteid esitanud isikutele
teatab linnavalitsus oma seisukoha nelja nidala jooksul arvates avaliku viljapaneku 1oppemisest.

(8) Linnavalitsus korraldab iildplaneeringu avaliku véljapaneku tulemuste alusel avaliku arutelu
hiljemalt kuue nddala jooksul pidrast avaliku véljapaneku 10ppemist ning korraldab
iildplaneeringusse vajalike paranduste sisseviimise.

(9) Kui avaliku véljapaneku tulemusel muutub planeeringu pdhilahendus, korratakse planeeringu
kooskdlastamist isikuga, keda muudatus puudutab ja korraldatakse uus avalik véljapanek.

(10) Pérast kooskdlastamist Keskkonnaameti ja teiste riigiametitega, samuti iildplaneeringuala
naabrusse jadvate kohalike omavalitsustega ning maavalitsusega kehtestab volikogu tildplaneeringu
ehituskomisjoni ettepanekul.

(11) Planeeringu koostamise kéigus kogutud informatsioon siistematiseeritakse ja séilitatakse
linnavalitsuse tehnilises arhiivis. Huvitatud isikutele voimaldatakse infole juurdepédds kehtestatud
korras.

(12) Ehitamine peab toimuma vastavalt linna iildplaneeringus méératud maakasutus- ja
ehitustingimustele.

§5. Detailplaneering

(1) Detailplaneering on linna territooriumi osa planeering, mis koostatakse lahiaastate ehitustegevuseks
vajalike detailsete maakasutus- ja ehitustingimuste saamiseks ning planeeritava ala ehituskruntideks
jagamiseks.

(2) Projekteerimis- ja ehitustegevuse aluseks linnas on volikogu voi linnavalitsuse kehtestatud vastava
maa-ala detailplaneering.

(3) Detailplaneeringu koostamine on kohustuslik:

1) uute hoonete piistitamiseks v a iiksikelamu kdrvalhooned, aiamaja korvalhooned ja kuni

20 m2 ehitusaluse pindalaga vdikehooned;

2) olemasolevate hoonete maapealse kubatuuri suurendamiseks tile 33% v.a. liksikelamu, aiamaja ning
nende korvalhooned;

3) maa-ala jaotamisel kruntideks;

4) tildplaneeringus mairatud aladel v4i juhtudel.

(4) Linnavalitsus voib lubada projekteerimist ja kruntide jagamist, liitmist ja piiride muutmist ilma
detailplaneeringuta planeerimisseaduses ette ndhtud juhtudel voi vajadusel nduda detailplaneeringu
koostamist mone kdesolevas ehitusméédruses nimetatud tegevuse teostamiseks ka siis, kui see pole
planeerimisseaduse jargi ndutav, kuid on piisavalt pdhjendatud.



(5) Igaiiks voib taotleda detailplaneeringu algatamist. Detailplaneeringu algatamiseks vajalikku
teavet linna arengusuundadest ja detailplaneeringu menetluse kohta saab linnavalitsusest.

(6) Detailplaneeringu algatamisest huvitatud isik esitab linnavalitsusele  taotluse koos
kavandatavat planeeringut illustreeriva skeemiga (eskiis) paberkandjal voi digiallkirjastatult e-
kirjaga linnavalitsusele tildmeiliaadressile linnavalitsus@maardu.ee . Detailplaneeringu algatamise
taotluse vorm on kéttesaadav Maardu linna kodulehekiiljel www.maardu.ee .

(7) Kui detailplaneeringu taotlus sisaldab kehtestatud iildplaneeringu pohilahenduse muutmise
ettepanekut, siis esitab huvitaud isik lisaks taotlusele ja skeemile pohjendused ning analiiiisi
iildplaneeringu muutmise vajaduse kohta.

(8) Otsus detailplaneeringu algatamise voi algatamisest keeldumise kohta voetakse vastu kolme kuu
jooksul arvates taotluse esitamisest. Vajadusel vOib nimetatud tdhtacga pikendada.
Detailplaneeringu algatamine ei anna alust nduda, et algatatud planeering ka kehtestatakse.

(9) Detailplaneeringut voib iseseisvalt ja oma vastutusel koostada voi selle koostamist juhtida
korgharidusega arhitekt, sealhulgas Euroopa Liidu litkmesriigis kutsekvalifikatsiooni omandanud
arhitekt, planeerija vdi muu planeerimisalase ettevalmistusega spetsialist. Linnaehituslikult olulistel
vOi suurematel viljakujunemata linnastruktuuriga aladel voib linnavalitsus nduda planeerimisalase
arhitektuurikonkursi korraldamist.

(10) Léahteseisukohad ja -andmed detailplaneeringu koostamiseks tootab vilja linnavalitsus ning
kooskdlastab  ldhteandmed péadevate riigiasutustega, arvestades Maardu Linnavalitsuse
planeeringute ja ehitusprojektide komisjoni ettepanekuid, kui detailplaneeringuga taotletakse
kehtiva iildplaneeringu muutmist ning vajadusel ka muude asutuste ja isikutega.

(11) Detailplaneeringu lahteseisukohtades madratakse vastavus kehtivale iildplaneeringule,
planeeritava ala ulatus, planeeringu eesmargid, arvestamisele kuuluvad varem koostatud
planeeringud, ehitusobjektid ja dokumendid, nduded ja tingimused detailplaneeringu koostamiseks,
nduded vormistamiseks ja nduded kooskodlastamiseks.

(12) Detailplaneeringu algatamisel maiératakse eeldatav planeeringuala. Planeeritavat ala voib
korrigeerida detailplaneeringu menetlemise kdigus, 10plikud planeeringuala piirid peavad selguma
enne planeeringu vastuvotmist.

(13) Detailplaneering peab kajastama taotleja krundi ehitisi ning nende Kkaitsetsoone ja
ohutuskujasid, samuti kdigi selle planeeringu naaberalade ehitiste ja muude objektide tsoone, mis
ulatuvad taotleja krundile.

(14) Planeeringu koostamise aluskaardiks on kehtiv geodeetiline alusplaan.

(15) Linnavalitsus voib seaduses sitestatud juhtudel ja tingimustel sdlmida detailplaneeringu
koostamisest huvitatud isikuga halduslepingu detailplaneeringu koostamise korraldamise
iileandmise kohta.

(16) Linnavalitsus voib lepingu sdlmimise eeltingimusena nouda huvitatud isikult detailplaneeringu
eskiislahendust, mis selgitab huvitatud isiku kavatsuste sisu, veenab huvitatud isiku poolt valitud
planeerija professionaalsuses ja pakutava planeeringulahenduse ruumilises kvaliteedis


mailto:linnavalitsus@maardu.ee
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(17) Enne linnachituslikult olulisel alal detailplaneeringu vastuvotmist linnavalitsuse poolt tuleb
korraldada vahemalt {iks ldhteseisukohti ja eskiislahendust tutvustav arutelu. Arutelu kdigus tehtud
ettepanekute alusel viiakse detailplaneeringusse vajalikud parandused enne detailplaneeringu
kooskdlastamiseks esitamist.

(18) Detailplaneering esitatakse linnavalitsusele vastuvotmiseks koos koigi kooskdlastustega.
Detailplaneering tuleb esitada paberkandjal 4 identses eksemplaris, iga eksemplar kéidetud eraldi
kausta, sh 1 eksemplar originaalkooskdlastustega ja lisaks digitaalsel kujul dwg voi dgn ja pdf
formaadis, salvestatuna CD-le.

§ 6. Avalik viljapanek ja avalik arutelu

(1) Detailplaneering pannakse planeerimisseadusega sitestatud korras avalikkusele tutvumiseks
vélja Maardu linnavalitsuses voi muus avalikult kasutatavas iildsusele ligipadsetavas kohas. Teade
avalikustamisest avaldatakse kohalikus lehes vdi maakonnalehes ,,Harju Elu“ ja Maardu linna
kodulehekiiljel (www.maardu.ee).

(2) lgaiiks voib kirjalikult esitada Maardu Linnavalitsusele  ettepanekud ja vastuviited
detailplaneeringu lahenduse kohta. Avaliku viljapaneku ajal esitatud ettepanekute ja vastuvéidete
osas votab seisukoha linnavalitsus.
(3) Kui avaliku véljapaneku tulemuste avalikul arutelul ei ndustuta linnavalitsuse seisukohtadega ja
ettepanekutega ning vastuviiteid esitanud isikud ei loobu nendest planeerimisseaduses sétestatud
korras, arutab linnavalitsus vastavaid ettepanekuid ja vastuviditeid ning otsustab vajadusel avaliku
véljapaneku ning avaliku arutelu kordamise ja maavanemale jarelevalvesse edastamise vajalikkuse.
§ 7. Planeeringu kehtestamine
(1) Detailplaneeringu kehtestab ehituskomisjoni ettepanekul ja linnavalitsuse heakskiidul volikogu.
(2) Lihtsustatud korras menetletava detailplaneeringu kehtestab linnavalitsus.
(3) Linnavolikogu otsusega voib planeeringu kehtestada osaliselt.
§ 8. Planeeringu algatamisest v6i kehtestamisest keeldumine
(1) Linnavalitsus v0i linnavolikogu voib keelduda huvitatud isiku poolt taotletud
detailplaneeringu algatamisest voi hiljem selle kehtestamisest, tuginedes kaalutlusdigusele,
eelkdige kui taotletav planeering ldheks vastuollu kehtiva iildplaneeringuga voi kui
algatamise taotluses puuduvad planeerimisseaduses sitestatud detailplaneeringu eesmaérgid.
(2) Detailplaneeringu algatamisest voi kehtestamisest keelduv otsus peab olema motiveeritud.

§9. Kehtiva detailplaneeringu muutmine

(1) Samale maa-alale koostatud iga jargnev detailplaneering muudab kehtetuks eelmise
detailplaneeringu.

§10. Ajutine ehituskeeld



(1) Linnavalitsus voib kehtestada planeeringu koostamise ajal ajutise ehituskeelu planeeritaval maa-
alal voi selle osal, kui iildplaneeringu voi detailplaneeringu algatamisel on teada, et algatatud
planeeringuga kavatsetakse muuta selle maa-ala kohta varem kehtestatud detailplaneeringut, sellega
madratud maakasutus- ja ehitustingimusi voi krundi ehitusdigust.

(2) Linnavalitsus teavitab kinnisasja omaniku, keda ajutine keeld puudutada voib, ajutise keelu
kehtestamise kavatsusest ja pOhjustest hiljemalt 2 nddalat enne selle kehtestamist.

§11. Andmete kittesaadavus ja siilitamine

(1) Detailplaneeringud séilitatakse Maardu Linnavalitsuse tehnilises arhiivis. Huvitatud isikutele
voimaldatakse planeerimisdokumentidele juurdepaés kehtestatud korras.

§12. Detailplaneeringu jirgne ehitustegevus

(1) Kui detailplaneering nédeb ette avalikult kasutatava tee, tehnovorkude, iildkasutatava
haljastuse, vélisvalgustuse voi vihmaveekanalisatsiooni valmisehitamise vajaduse, peab
enne detailplaneeringu vastuvotmist detailplaneeringu algatamisest huvitatud isik sdlmima
linnavalitsusega lepingu (edaspidi: arenduslepingu) detailplaneeringuga maaratletud teede,
tehnovorkude ja haljasalade viljachitamise ja ekspluateerimise tingimuste mdaramiseks ning
omandikiisimuste lahendamiseks.

(2) Kédesoleva paragrahvi 1dikes 1 nimetatud lepingus tuleb kokku leppida vihemalt jargmistes
tingimustes
1) Avalikult kasutatava tee, tehnovdrgud, haljastuse , vélisvalgustuse jmt valmis chitama

vOi rajama kohustatud isik ning valmisehitamise tdhtaeg
2) Vastutus lepingu rikkumise korral

§13. Kinnistute kujundamine, jagamine ja iihendamine

(1) Krunt on echitamiseks mdeldud piiritletud maatiikk, samuti ehitise teenindamiseks méaratud
maa. Krunt on kinnistu moodustamise aluseks.

(2) Kinnistu jagatakse voi lihendatakse vastavalt kehtestatud detailplaneeringule. Kehtestatud
detailplaneering on aluseks uute kinnistute moodustamisele ja olemasolevate kinnistute piiride
muutmisele.

(3) Kehtestatud detailplaneeringu alusel tellivad Kinnistu piiride muutmise taotlejad
katastrimoodistamise.

(4) Kinnistu suuruse ja piiride méddaramisel lahtutakse jargmistest nouetest:
1) loodusvarade saistlik kasutamine, eluterve keskkonna tagamine ja maastiku omapéra hoidmine;

2) kinnistu sobivus ettendhtud sihtotstarbeks;
3) kinnistule otstarbeka juurdepéaédsutee tagamine;

4) kinnistu terviklikkuse ja otstarbeka kuju tagamine, lihtsate ja selgete piiride loomine ning
looduslike piiride arvestamine;

5) kinnistu Kiildumise valtimine;



6) teede, liinide ja muude ehitiste otstarbekas rajamine ja kasutamine.

§14. Uldised tingimused uue hoonestusega detailplaneeringu koostamiseks

(1) Kallavere piirkonna viikeelamumaal 1dhtutakse jargmistest nduetest:
1) krundi suurus peab olema vihemalt 1200 m*

2) taisehitus tohib olla kuni 15 %;

3) maksimaalne korruselisus tohib olla kuni 2 korrust;

4) parkimine peab olema lahendatud omal krundil.

(2) Kallavere piirkonna korterelamute maal ldhtutakse jairgmistest nduetest:

1) krundi suurus peab olema vihemalt 2000 m?;

2) tdisehitus tohib olla kuni 20 %;

3) maksimaalne korruselisus tohib olla kuni 5 korrust (Keemikute ja Kallasmaa tdnavate vahelisel
alal) ja 3 korrust (Keemikute ja Metsapargi vahelisel alal);

4) parkimine peab olema lahendatud omal krundil;

5) Korruselamute piirkonnas on lisaks elamu sihtotstarbele lubatud teenindus-, iildkasutatavate
hoonete ja drimaa kdrvalsihtotstarve;

(3) Miljoovaartusliku ala planeerimise eesméark on ajaloolise hoonestusala struktuuri terviklikkuse
taastamine. Kinnistuse hoonestuspdhimdtete muutmise otstarbekuse otsustab detailplaneeringu
kehtestamisel linnavolikogu.

(4) Muuga piirkonna viikeelamumaal ldhtutakse jargmistest nduetest:

1) krundi suurus peab olema vihemalt 900 m?;

2) téisehitus tohib olla kuni 25%;

3) maksimaalne korruselisus tohib olla kuni 2 korrust;

4) parkimine peab olema lahendatud omal krundil;

5) kruntidel, mis jddvad raudtee vahetusse ldhedusse tuleb ette ndha kaitsehaljastus ja/voi
miiratokkesein.

(5)Vana-Narva mnt. toostuspiirkonna ja Kroodi majanduspiirkonna hoonestamise nduded:

1) ala juhtfunktsiooniks on &ri- v3i tootmismaa;

2) piirkonna arendamisel rakendatakse terviklikkuse pohimotet — planeerimistegevus toimub
piirkondlike terviklike alade detailplaneeringute kaudu;

3) detailplaneeringu algatamisel on vajalik kaaluda keskkonnamoju strateegilise hindamise
labiviimist.

(6) Maardu jarvedirsel vaikeelamumaa ala planeerimisel ldhtutakse jargmistest nduetest:
1) krundi suurus peab olema vihemalt 1600 m? (idakaldal) ja 900m? (l4snekaldal);

2) téisehitus tohib olla kuni 15 % (idakaldal) ja 25% (ldénekaldal);

3) maksimaalne korruselisus on 2 korrust;

4) parkimine peab olema lahendatud omal krundil;

5) arvestama peab Maardu jarve piirangu- ja ehituskeeluvoondiga;

6) tagada tuleb avalik juurdepéiis kallasrajale;

7) teede ddrde tuleb reserveerida platsid jadtmekogumiskohtadele



§15. Miljoovaartuslik hoonestus

(1) Maardu linna stalinistlikust perioodist parinev miljoovéartuslik hoonestusala asub Kallavere
ajaloolises keskosas, Keemikute ja Orumetsa tdnavate ristumiskohas.

(2) Ajaloolise hoonestuse renoveerimiseks ja rekonstrueerimiseks kehtestatakse jargmised nouded:
1) Olemasolevate ehitiste restaureerimisel voi osalisel imberehitamisel on eeltingimuseks ajaloolise
miljoo sdilimine, taastamine ja eksponeerimine.

2) Jalgida ajaloolise tdnavajoone ja muude ehitusjoonte séilitamist.

3) Sailitada miljoovaartuslike hoonete mahud, echitusalune pind, fassaadi elementide riitm,
katusekuju, sokli, rddsta ja harja korgus.

4) Seinakatte voOi katuse remontimisel voi uuendamisel kasutada traditsioonilisi/alguparaseid voi
algsele ldhedasi materjale. Ei tohi kasutada ajaloolisse keskkonda mittesobivaid materjale, nagu
stinteetilisi, imiteerivaid materjale, plekist ja plastikust vélisvoodrit.

5) Pooningute viljachitamine on lubatud ainult hoone olemasolevas arhitektuurses mahus, st
katusekuju ja — kallet muutmata. POoOningute itimberchitamine eluruumideks peab toimuma
linnavalitsuse loal ja l&htuma ehitusprojektist. PO6ninguruumide valgustamiseks on vdimalik lisada
katuseaknad.

6) Akende ja uste vahetamisel peavad uued olema analoogsed algupidrastega. Siilitada nende
materjalid, gabariidid, originaalne ruudujaotus . Lubatud on sisemise raami iihekordne klaas
vahetada klaaspaketi vastu.

7) Erilist tdhelepanu pdorata ajaloolise detaili sdilitamisele, renoveerimisele ja eksponeerimisele.

Téahtsad, ajastu méidravateks detailideks ja tunnusteks on akendejaotus, vilisukse tiiiip,
rodukonsoolid ja - piirded, sissepddsu varikatuse konsoolid, varikatuse kuju ja materjal, krohvitud
karniisid ja seina dekoorelemendid, véljaulatuvad ja profileeritud sarikaotsad, akende ja uste
aaristused, nurgaddristused. Siilitatavate ja eksponeeritavate detailide nimekiri esitatakse
projekteerimistingimustes.

§16. Projekteerimine
(1) Projekteerimine on:
1) ehitise voi selle osa arhitektuurne ja ehituslik kavandamine;
2) ehitise tehnosiisteemide kavandamine;
3) ehitises kasutatava tehnoloogia kavandamine ning ehitise nduetele vastava kasutamise
ja hooldamise tehnomajanduslik hindamine.

§17. Ehitis

(1) Ehitis peab vastama ehitusseaduse paragrahvis 3 ja ehitusseaduse alusel kehtestatud
oigusaktides sitestatud nduetele.

(2) Ehitis peab oma vilisilmelt vastama ldahitimbruskonna eriparale ja kujunduslikule stiilile.

§18. Ehitusprojekt

(1)Ehitusprojekt on ehitise voi selle osa ehitamiseks ja kasutamiseks vajalike dokumentide
kogum. Nouded ehitusloa taotlemisel esitatavale ehitusprojektile on kehtestatud Majandus-
ja kommunikatsiooniministri 17.09.2010.a.mééarusega nr.76 ,,Nouded ehitusprojektile®.



(2) Ehitusprojekt esitatakse Maardu Linnavalitsusele koos kirjaliku nousoleku taotlusega
ja/voi ehitusloa taotlusega ning riigildivu maksmise kinnistusega.

(3) Viikeelamute, st 0iguslikul alusel chitatud hoonete, mille kasutamise otstarbena on
ehitisregistrisse kantud tiksikelamu, kaksikelamu, ridaelamu, muu kahe korteriga elamu,
suvila vOi aiamaja ning mida kasutatakse elamiseks vdhemalt neli kuud aastas,
ehitusprojekti koostamiseks tdpsustavad tingimused on jargmised:

1) projekti  koosseisus  esitatakse = Maardu Linnavalitsuse poolt  viljastatud
projekteerimistingimused;

2) kooskolastused koondatakse eraldi projekti vastavasse jaotusse, koostatakse
kooskdlastuste koondtabel.

3) viikeelamu chitusprojekti koosseisus olevate jooniste jargi peab vdimaldama teostada
ehitust. Plaanid peavad sisaldama ruumide gabariitmdote, ehituslikult tdhtsate elementide
moote ja nende sidumist hoone telgedega voi seintega.

4) asendiplaanil peavad olema mirgitud hoone gabariitmdddud, hoonete/rajatiste kdrguslik
sidumine ning sidumine kruntide piiridega meetrites.

(4) Ehitusprojekti koostamise 1dhtedokumendid ja 1dhteandmed on:

1) kehtestatud detailplaneering ja vajadusel ehitise arhitektuursed ja ehituslikud
lisatingimused,

2) projekteerimistingimused, mis viljastatakse ehitise plistitamiseks, mille korral on vajalik
ehitusprojekti koostamine ning echitise piistitamiseks ei ole ndutav detailplaneeringu
olemasolu;

3) Ehitise asukoha maaiiksuse ehitusgeodeetiliste todde tulemused. MAaddistustodd
esitatakse Maardu Linnavalitsusele 1-s eksemplaris paberkandjal (mddtkava 1:500) ja 1-s
eksemplaris CD-Il. Need lisatakse ehitusprojekti koosseisu;

4) Vajaduse korral ehitusgeoloogilised ja dendroloogilised uuringud.

(5). Parkide, parkimisplatside, laste ménguviljakute, tinavamoobli projekteerimisel tuleb jargida
Eestis kehtivate standardite ndudeid.

§19. Projekteerimistingimused

(1) Projekteerimistingimused on ehitise arhitektuursed ja ehituslikud tingimused, milles
madratakse projekteerimise ldhteandmed, vajadusel tdpsustatakse projekteerimise nduded ,
méidratakse isikud, keda tuleb tulevast ehitustegevusest teavitada ning asutused ja isikud,
kellega tuleb projekt kooskolastada, maaratakse chitusprojekti esitamise kord.

(2) Projekteerimistingimused véljastatakse asjast huvitatud isiku taotluse alusel. Taotluse
blankett on esitatud Maardu linna kodulehekiiljel www.maardu.ee . Taotlus esitatakse
paberkandjal Maardu Linnavalitsusele voi digitaalsel kujul saadetakse Maardu Linnavalitsuse
tildmeilile.

(3) Taotleja on kohustatud teavitama projekteerimistingimuste koostamisest naaberkruntide
omanikke.

(4) Projekteerimistingimused kehtivad iildjuhul kahe aasta jooksul nende véljastamisest.
Projekteerimistingimuste kehtivust voib Maardu Linnavalitsus pikendada. Taotlus
pikendamiseks tuleb esitada hiljemalt 30 pdeva enne kehtivusaja 1dppemist.
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(5) Kui ehitusloa taotlus esitatakse enne projekteerimistingimuste kehtivusaja 16ppu, kehtivad
projekteerimistingimused kuni ehitusloa véljastamiseni vOi ehitusloa viljastamisest
keelduva otsuse joustumiseni.

(6) Projekteerimistingimused kinnitatakse Maardu linnavalitsuse korraldusega. Korraldused
projekteerimistingimuste véiljastamise kohta avalikustatakse Maardu linna veebilehekiiljel viie
toopédeva jooksul arvestades projekteerimistingimuste véljastamise paevast.

§20. Ehitise arhitektuursed ja ehituslikud lisatingimused

(1) Ehitise arhitektuursed ja  ehituslikud lisatingimused sdtestatakse  iildjuhul
detailplaneeringus. Muudel juhtudel ja vajadusel koostab ja kinnitab ehitise arhitektuursed ja
ehitislikud lisatingimused linnavalitsus, arvestades kédesolevas paragrahvis sétestatut.

(2) Olemasolevate aiamajade timberehitamisel viikeelamuteks ja vdikeelamukruntide detailsel
planeerimisel on lisatingimused jargmised:

1) lubatud suurim katuseharja korgus on 9,0 m;

2) suurim lubatud korruste arv on 2;

3) thele kinnistule vOib chitada eraldiseisvalt iithe elamu ja {ihe korvalhoone,
detailplaneeringuga ei ole méairatud teisiti;

4) timarpalgist ristnurkse tapiga hoonestus ei ole lubatud,;

5) vahim ehitusjoone kaugus kinnistu tdnavapoolsest piirist on 5 m;

kui

6) hoonete kaugus naaberkinnistu piirist peab olema tildjuhul 5 m. Naaberkinnistu piirile 1dhemale
voib hooneid projekteerida naaberkinnistu omaniku loal ja arvesse vottes tuleohutusnoudeid. Alla
20m2 pindalaga véikeehitise, mida ei kasutata elamiseks, voib projekteerida naaberkinnistu piirile

ka ldhemale kui 5Sm , kui sellega ei rikuta tuleohutusndudeid ja ei rikuta naabrusdigusi.

7) tanavapoolne piirdeaed peab olema ldbindhtav;

8) tinavapoolse piirdeaia maksimaalne kdrgus on 1,5m;

9) kruntidevaheline piirdeaed, mille materjali lepivad kokku naabrid, ei tohi olla plankaed:;
10) omal krundil peab olema vdimalus vihemalt 2 auto parkimiseks;

11) Uksikelamu krundi jagamisel on krundi minimaalne suurus 800 m2 (v.a. Jirveiire piirkonnas);

12) Hoonestamata uue krundi minimaalne suurus on 900 m2 (Jarveéire idakaldal 1600m2);
13) Kuni 800 m? krundi tiisehitus on kuni 30%.;

14) 801-1000 m? krundi tiisehitus on kuni 25%:

15) 1001-1300 m? krundi tdisehitus on kuni 20%;

16) 1301 — 1500 m? krundi téischitus on kuni 15 %;

17) suurema krundi korral — detailplaneeringu alusel.

(3) Korterelamute piirkonnas kruntide detailsel_planeerimisel on lisatingimused jargmised:
1) rddude kinniehitamine on lubatud elamu kohta koostatud iihtse projekti alusel;

2) akende vahetamisel tuleb ldhtuda hoone terviklikust fassaadikujundusest, sdilitades {ihtse
aknajaotuse ja suuruse;

3) akende ja uste kinniehitamine on lubatud tervisekaitse- ning tuleohutusnoudeid jargiva
projekti alusel,

4) krundipiirete ehitamine on tildjuhul keelatud. Piirinaabriga kokkuleppel voib krundipiirile
rajada madala heki;

5) korghaljastuse rajamine nihakse ette haljastusprojektiga;

6) Vidhemalt 30% hoonestusest vabaks jddvast krundi pindalast haljastatakse ja rajatakse
puhke- ning méanguvaljakud;

7) Kinnistul néha ette vihemalt 1,0 autokoha parkimisvdimalus korteri kohta.



(4) Hoonete fassaadi- ja viarvilahenduse, teisaldatavate ehitiste, vdikevormide (piirdeaiad,
pingid, kuulutustahvlid) ning siltide, reklaami ja linnakujunduse paigaldamiseks annab
nousoleku ja taotlusele lisatavate dokumentide vajaduse otsustab linnavalitsus vastavuses
kdesoleva méidrusega ning heakorraeeskirjadega.

(5) Arimaa ning tootmismaa kruntide detailsel planeerimisel ja hoonete piistitamisel ning
iimberehitamisel on lisatingimused jdrgmised:

1) vdhemalt 10% hoonestusest vabaks jadvast krundi pindalast haljastatakse;

2) hoonestuse kaugus krundi piirist on iildjuhul 10m.

§21. Kirjaliku nousoleku taotlus
(1) Kirjaliku ndusoleku taotlus esitatakse juhul, kui on tegemist 20 - 60 m2 viikeehitise
pustitamise, laiendamise, rekonstrueerimise ning lammutamisega vOi muudetakse ehitise

tehnosuisteeme.

(2) Kirjaliku nousoleku taotluse vorminduded ja esitamise kord on kehtestatud Majandus- ja
kommunikatsiooniministri méaérusega.

(3) Kirjaliku ndusoleku taotluse vorm on esitatud www.ehr.ee ja www.maardu.ee

(4) Piirdeaecdade rajamiseks tuleb esitada Maardu linnavalitsusele kirjaliku nousoleku taotlus koos
asendiskeemi ning piirdeaia eskiisiga. Kirjalik ndusolek pole vajalik, kui piirdeaed on kajastatud
ehitusprojektis, mille alusel on linnavalitsus véljastanud ehitusloa.

(5) Korterelamute tehnosiisteemee muutva ehitusprojekti esitamisel vaib kirjaliku ndusoleku
taotluse esitada Kkorteriiihistu. Taotlusele lisatakse véljavote korteriomanike tildkoosoleku vastavast
otsusest. Uhistu puudumisel peab kirjaliku ndusoleku taotlusele lisama korteromanike enamuse
kooskdlastused.

(6) Kirjaliku ndusoleku andmed avalikustatakse riikliku ehitusregistri veebilehel www.ehr.ee.

§22. Ehitusluba

(1) Ehitusloa taotlus esitatakse kdikide ehitise ja ehitise teenindamiseks vajalike rajatiste, vilja
arvatud kéesoleva mdadruse § 25 kirjeldatud véikeehitiste, piistitamise, laiendamise,

rekonstrueerimise voi lammutamise korral.

(2) Ehitusloa taotluse vorminduded ja esitamise kord on kehtestatud Majandus- ja
kommunikatsiooniministri méarusega.

(3) Ehitusloa taotluse ja ehitise alustamise teatise vorm on esitatud www.ehr.ee jaotuses ja
www.maardu.ee

(4) Ehitusloa andmed avalikustatakse www.ehr.ee

(5) Linnavalitsusel on digus nouda pohjendatud juhtudel ehitise ohutusest 1dhtuvalt enne ehitusloa

viljastamist :

1) echitusprojekti voi selle osa ekspertiisi esitamist koikide avalikkusele suunatud hoonete
projekteerimise puhul voi

2) ehitusuuringut voi selle osa, v.a. riigisaladusega seotud chitise voi riigikaitselise
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ehitise ehitamise korral.

(6) Korterelamute vilisilmet muutvate ehitusprojektide esitamisel voib ehitusloa taotlused esitada
korteritihistu, lisades taotlusele véljavotte korteromandi omanike tildkoosoleku vastavast otsusest.
Uhistu puudumisel peavad olema ehitusloa taotlusele lisatud korteromanike enamuse kooskolatus.

(7) Ehitusluba on tihtajatu. Ehitusluba kaotab kehtivuse, kui ehitamist ei ole alustatud kahe aasta
jooksul ehitusloa viljastamise paevast arvates. Ehitamisest teavitatakse linnavalitsust vormi
,» Ehitise alustamise teatis“ ( vorm saadaval www.ehr.ee ) esitamisega.

§23. Riigildiv
(1) Enne ehitusloa taotlemist tasutakse vastavas suuruses riigildiv. Riigildivu suurused on

sdtestatud Riigildivuseaduses. Riigildiv tasutakse Maardu Linnavalitsuse kontole, mille andmed on
kattesaadavad www.maardu.ee

4. peatiikk
EHITUSTEGEVUS
§24. Ehitamine

(1) Ehitamine kdesoleva maéruse kohaselt on :

1) ehitise piistitamine maa peale ja maapoue;

2) ehitise laiendamine juurde-, peale- voi allachitamise teel;

3) chitise rekonstrueerimine, ehk konstruktsioonide, ruumijaotuse vdi vilisilme konstruktsiooniline
muutmine;

4) tehnoloogilise iimberseadistamisega seotud ehitus- ja paigaldust66d,;

5) ehitise voi selle osa lammutamine.

(2) Oiguse -ehitustegevuseks annab planeeringuga,  asjakohaste seaduste ja maiirustega,
projekteerimisnormidega ja - standartidega ning linnavalitsuse projekteerimistingimustega
vastavuses koostatud ning ehitise tarbimisomadusi tagava projekti alusel véljastatud:

1) linnavalitsuse vormikohane teavitamine kdesoleva médruse § 25 sdtestatud korras — ehitusaluse
pinnaga kuni 20 m? ehitised;

2) kirjalik nousolek - ehitusaluse pinnaga 60-20 m? ehitised;

3) ehitusluba - koik iilejdédnud ehitised.

(3) Ehitiseks loetakse hoonet voi rajatist.

1) hoone on maapinnaga piisivalt ithendatud, katuse vilispiirete ja siseruumiga ehitis;

2) rajatis on maapinnaga piisivalt {ihendatud, inimtegevuse tulemusena valminud ehitis, mis ei ole
hoone.

(4) Ehitamiseks esitatavad nouded on sdtestatud Ehitusseaduses.
§25. Viiikeehitiste ehitamine
(1)Viikeehitis on kdesoleva madruse tdhenduses kuni 60 ruutmeetrise ehitusaluse pinnaga

projekteeritud maapinnast kuni 5- meetrise korgusega tihel kinnistul asuv:
1) ehitis, millel ei ole avalikkusele suunatud funktsioone;
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2) olemasolevate ehitiste teenindamiseks vajalik rajatis, mis iihendatakse vdrguettevdtjale
energiaseaduse tdhenduses kuuluva elektriliini vOi sellega liituva chitisega voi veeettevatjale
ihisveevdrgi  ja  -kanalisatsiooni  seaduse tdhenduses kuuluva liitumispunktiga voi
telekommunikatsiooniseaduse tdhenduses kuuluva liinirajatisega;

(2) Viikeehitise , vilja arvatud kuni 20 m2 chitusaluse pindalaga ehitise ehitamiseks, on vajalik
ehitusprojekt ja linnavalitsuse kirjalik nousolek.

(3) Kuni 20 m2 viikeehitise piistitamise kavatsusest peab echitise omanik teavitama Maardu
Linnavalitsust. Teavitamiseks tuleb vdhemalt kiimme toOpdeva enne viikeehitise piistitamise
alustamist esitada vormikohane taotlus, ehitise asukoha kirjeldus krundil (asendiskeem vdi plaan
modtkavas 1:500) ning hoone plaan, 16ige ja vaated (moodtkavas 1:50).

(4) Linnavalitsusel on &igus kiimne to0pdeva jooksul viikeehitise piistitamise taotluse saamisest
esitada viikeehitise piistitamisele tdiendavaid tuleohutusndudeid voi krundi ja timbruse varasemast

hoonestusest tulenevaid ndudeid voi nduda ehitise omanikult lisaandmeid.

(5) Linnavalitsus voib pdhjendatud vajaduse korral edastada taotluse arvamuse andmiseks teistele
isikutele voi asutustele, sh piirinaabritele.

(6) Kui linnavalitsus on esitanud tdiendavaid tuleohutusndudeid voi krundi ja timbruse varasemast
hoonestusest tulenevaid ndudeid vdi ndudnud ehitise omanikult tdiendavaid lisaandmeid, voib

viikeehitise piistitamist alustada alles pérast linnavalitsuse kooskdlastuse saamist.

(3) Kuni 20m2 ehitusaluse pinnaga viikeehitisele ei ole vaja kasutusluba, vélja arvatud juhul, kui
seda kasutatakse elamiseks.

(4) Viikeehitise omanikul tuleb pistitatud viikeehitisest teavitada linnavalitsust viie to0pdeva
jooksul véikeehitise piistitamisest arvates, vilja arvatud juhtudel kui taotletakse véikeehitisele
kasutusluba.

§26. Kasutusluba

(1) Valminud ehitist vdi selle osa voib kasutada vaid ettendhtud kasutamise otstarbel. Vastav
linnavalitsuse ndusolek kajastub ehitise kasutusloas.

(2) Ehitise kasutusloa taotluse vorminduded ja esitamise kord on kehtestatud Majandus- ja
kommunikatsiooniministri maérusega.

(3) Ehitise tilevaatuse kord on kehtestatud Majandus- ja kommunikatsiooniministri méérusega.

(4) Kasutusloa taotluse vorm on esitatud www.ehr.ee jaotuses ,,triikki blankett™ ja www.maardu.ee

(5) Kasutusloale kantavad andmed avalikustatakse www.ehr.ee.

(6) Ehitusregistris ilmnenud andmete puudulikkuse voi ebatdpsuste likvideerimiseks poordub
omanik v41 temapoolt volitatud esindaja vastava ehitise teatisega linnavalitsuse poole.

§27. Ehitusjarelevalve

(1) Ehitusjarelevalvet teostab linnavalitsus vastavalt ehitusseaduses sétestatule.


http://www.ehr.ee/
http://www.maardu.ee/
http://www.ehr.ee/

(2) Kui chituse kdigus selgub vajadus ehitusprojekti muuta, po6rdub ehitusluba omav isik Maardu
Linnavalitsuse poole, kus otsustatakse, soltuvalt muudatuste olulisusest ja ulatuslikkusest, vajadus
tdiendavate jooniste, kooskolastuste vOi jooniste paranduste kohta voi vajadus koostada uus
ehitusprojekt uue ehitusloa taotlemiseks.

(3) Kui omavoliliselt piistitatud ehitis ei ole likvideeritud linnavalitsuse poolt véljastatud
ettekirjutusele vastavalt, korraldab linnavalitsus ehitise likvideerimise asendustéditmise ja sunniraha
seaduses sétestatud korras.

(4) Vdhemalt kolm péeva enne chitamise alustamist esitab ehitise omanik Maardu Linnavalitsusele
teatise ehitise alustamise kohta. Teatise vorm on saadaval www.ehr.ee.

(5) Hoone O-tsiikli valmimisel tuleb LAMO-le  esitadachitise mahaméarkimise akt ja
teostusmoddistus ( paberkandjal ja digitaalsel kujul).

§28. Ajutine ehitis

(1) Ajutine ehitis on piiratud ajavahemikuks, kuid mitte kauemaks kui viieks aastaks ehitatud ehitis.
Ajutise ehitise ehitamise korral médrab linnavalitsus ehitise kasutamise aja kirjalikus ndusolekus,
chitusloas vOi kasutusloas. Ajutise ehitise moiste laieneb ka chitussoojakutele ja teistele
ehitusperioodil kasutatavale rajatistele.

(2) Ajutiste ehitiste asukoht ja rajamistingimused maédratakse projekteerimistingimustega voi
arhitektuursete ja ehituslike lisatingimustega.

(3) Ajutise ehitise ehitamiseks on vajalik ehitusluba, vilja arvatud viikeehitise piistitamiseks.

4) Ule 20 m? ehitusaluse pindalaga viikeehitise ehitamiseks on vajalik kirjalik nousolek.
p g

(5) Kuni 20 m? chitusaluse pindalaga viikeehitise piistitamiseks on vajalik teavitamine kdesoleva
madruse § 25 sitestatud korras .

(6) Ajutise chitise likvideerimiseks médratud tdhtaja 16ppemisel on krundi/ehitise omanik
kohustatud likvideerima ehitise 15 66pdeva jooksul. Ehitise omaniku pohjendatud taotluse

alusel voib linnavalitsus ajutise ehitise likvideerimiseks antud tdhtaega pikendada.

(7) Kui ajutine ehitis ei ole likvideeritud linnavalitsuse méaératud téhtajaks, korraldab linnavalitsus
ehitise likvideerimise asendustéitmise ja sunniraha seaduses sdtestatud korras.

5. peatiikk
EHITUSMAARUSE KOOSTAMINE, KEHTIVUS JA VASTUTUS
§29. Loppsitted
(1) Ehitusméaéruse koostamise aluseks on Eesti Vabariigi digusaktid. Méaruse koostamise korraldab

ja selle muudatused valmistab ette linnavalitsus. Méddruse muutmine toimub samas korras méaaruse
kehtestamisega.
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(2) Koigis kéesoleva midrusega reguleerimata kiisimustes on Maardu linnavalitsusel digus méarata
menetluskord ja dokumentide vajadus ldahtuvalt Eesti Vabariigis kehtivatest digusaktidest.

(3) Médrusega kehtestatud planeerimisseadust ja ehitusseadust tdpsustavad sitted kehtivad ehitisele
kui kinnisasja osale ja ehitisele kui vallasasjale ning selle omanikule voi valdajale.

(4) Maédruse rikkumine toob kaasa Eesti Vabariigi Gigusaktides ettendhtud kriminaal-, haldus-,
tsiviil- voi distsiplinaarvastutuse.



