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A SELETUSKIRI

1 Planeeritud maa-ala asukoha kirjeldus

Planeeritav maa-ala suurusega 5,3 ha asub Tallinnas Kristiine linnaosas ning h6lmab Marja tdnava,
Mustamde tee, Seemne tdnava ja Pirni tdnava vahelist ala. Planeeringualale jaab &rimaa
sihtotstarbega (planeeringu algatamise ajal riigikaitsemaa sihtotstarbega Eesti kaitsevae
territoorium) Marja tn 4 kinnistu (katastritiksuse tunnus 78407:701:3330) suurusega 45 801 m?, mille
omanik on kinnistusraamatu andmeil Riigi Kinnisvara Aktsiaselts. Kinnistu on endine kaitsevae
territoorium. Olemasolev juurdepaas kinnistule on Marja tdanavalt ja Seemne tanavalt.

2 Planeeritud maa-ala ruumilise arengu eesmargid

Detailplaneeringu koostamise eesmark on jagada drimaa sihtotstarbega Marja tn 4 kinnistu ari- ja
tootmismaa sihtotstarbega kruntideks ning maarata ehitusdigus hoonete rajamiseks. Lisaks antakse
planeeringus heakorrastuse, haljastuse, juurdepaasuteede, parkimise ja tehnovdrkudega varustamise
pohimotteline lahendus.

Planeeritud ala ruumilise arengu eesmargid on:
- kavandada Mustamaée tee ddrde tdnavaaarsesse arivoondisse sobiv hoonestus;
- kavandada Mustamde teelt vaadeldava Marienthali keskusega suhestuv dominant;
- kavandada valise keskkonnamdjuta ari- ja tootmishooneid;

- kavandada kaasaegne ja jalakaijasGbralik kvartal.
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3 Planeeringus kavandatu

Detailplaneeringus kavandatu aluseks on Arhitekt11 OU koostatud mahulist visiooni (t66 nr 2014-06-
13, vt lisa 5.6)

3.1 Planeeritud maa-ala krundijaotus
Arimaa sihtotstarbega Marja tn 4 kinnistust (kat. tunnus 78407:701:3330) on moodustatud: kolm

100% arimaa krunti (Pos 2, Pos 3 ja Pos 4), kuus &ri- ja tootmismaa krunti (Pos 1, Pos 5, Pos 6, Pos 7,
Pos 8 ja Pos 9) ja neli transpordimaa krunti (Pos 10, Pos 11, Pos 12, Pos 13). Krundile Pos 10 on
planeeritud kvartalisisesene kergliiklustee. Krundile Pos 11 on planeeritud juurdepadasutee kruntidele
Pos 4 ja Pos 9 ning Pos 10 kvartalisisesele kergliiklusteele. Krundile Pos 12 on planeeritud
kvartalisisene tanav, kust on juurdepads kruntidele Pos 1, Pos 2, Pos 3, Pos 5, Pos 6 ja Pos 7. Krundile
Pos 13 on planeeritud kdnnitee, mis on kavandatud liita Marja tana T2 kinnistuga.

Kruntide kasutamise sihtotstarbed ja liitmistingimused on esitatud ptk 3.3.

3.2 Hoonestusalade ja hoonete paiknemise ning suuruse kavandamise pohimotted
Planeeritava ala Mustamae tee poolsele osale on kruntidele Pos 2, Pos 3 ja Pos 4 on kavandatud

arihooned lahtuvalt Uldplaneeringus maaratud magistraaltanavadarse arivoondi juhtotstarbest.
Planeeritava ala Seemne tanava poolsele osale on kavandatud kruntidele Pos 1, Pos 5, Pos 6, Pos 7,
Pos 8 ja Pos 9 é&ri- ja/vbi tootmishooned ldhtuvalt Gldplaneeringus méaaratud ettevdtlus- ja
tootmisalade juhtotstarbest.

Magistraaltdnavaaarse arivoondi korruselisuseks on krundil Pos 3 kuni 8 korrust ja krundil Pos 4 kuni
5 korrust, hoonestustihedus on mélemal krundil vastavalt ildplaneeringule 2,0.

Mustamae tee ladnekdiljel paiknevas arivoondis on teemaplaneeringus ,Korghoonete paiknemine
Tallinnas” maaratud tlemise korruse pdranda suurimaks kdrguseks maapinnast 24 m.

Mustamae tee poolne hoonestus on planeeritud Uhele ehitusjoonele Marienthali keskuse hoonega.
Planeeringuala kirdeserval krundil Pos 3 paiknev kérgem 8-korruseline hoone annab tanava miljoosse
analoogse aktsendi olemasoleva Marienthali bliroohoonega, asetudes risti Mustamae teega.
Kérgema hoone paiknemine planeeringuala pdhjakiljel valistab kavandatud keskse avatud haljasala
ulatuslikumat varjutamist. Planeeringuala Mustamae tee poolsel alal on hooned planeeritud tdnavate
ja teede darde, et ala keskele jaaks haljasala.

Mustamae tee darne hoonestus on planeeritud perspektiivselt arenevat magistraaltdnava arivoondit
silmas pidades 5-korruselisena. Seemne tdnava poolne hoone on planeeritud seal paikneva
madalama hoonestuse t&ttu 3..4-korruselisena. Uleminekualadel ja planeeringuala keskosa
hoonestuse korruselisuseks on 4.

Marja, Seemne ja Pirni tdnava vahelisele alale on kavandatud viis 3 kuni 4-korruseliste hoonetega ari-
ja tootmismaa krunti. Nendele kruntidele on jaetud liitmise vGimalus.

Planeeringuala pohjaosale on kavandatud kaks ari- ja tootmismaa krunti Pos 1 ja Pos 2 kuni 4-
korruselise hoonega. Nendele kruntidele on jaetud liitmise vdimalus. Krundile Pos 2 on planeeritud
parkimismaja, mis teenindab teisi planeeringuala krunte.

Detailplaneeringus on kavandatud hoonestusalad osaliselt krundipiirini, sest kruntidel Pos 5, 6, 7, 8 ja
9 on antud vdimalus krunte liita. Juhul kui krunte ei liideta tuleb rakendada ehituskeeluala, mille
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ulatus on 4 m krundipiirist. Kui krunte Pos 8 ja 9 ei liideta kruntidega Pos 5, 6 ja 7, siis tuleb ette ndaha
jalakaijate labipadsu tee jatkumine Mustamae tee aarsetelt kruntidel (Pos 3 ja 4) Seemne tanavani.
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3.3 Ehitusdigus, hoonete kasutusotstarbed ning hoonete ja katastriiliksuste koormusnaitajad
Kruntide ehitusdigus on esitatud Pdhijoonisel.

Hoonete kasutusotstarbed ning hoonete ja katastriliksuste koormusnéitajad

Krunt | Katastriiiksuse | Hoonete | Kompakts | Juurdepéds | Parkimise Piirded | Lubatud Suurim | Suurim Hoones | Lubatud kasutusotstarbed Selgitus
sihtotstarve suurim | e krundile lahendus brutopind | lubatud | lubatud tus-
arv haljastuse maa peale / | korru- | kbrgus tihedus
krundil | min maa all selisus
osakaal
Pos1 | A0...100 %, 1+ 15 % Pirni 15 kohta | Piirete 3450 /1150 | 4/-1 16 m 0,9 biiroohooned, Krundile on
T0...100% 1 alajaam tanavalt véljas, 43 | raja- kaubandus- ja teenindushooned, | lubatud ehitada
jalvdi uuelt | kohta Pos 2 | mine toiduainetetoostuse hoone, piirdega piiratud
tanavalt parkimismajas | lubatud kergetédstuse hoone, alale &rihooned
(Pos 12) krundipii muu tddstushoone, jalvei
rile toiduainete laohoone, keskkonda
kilmhoone, mittehairiva
muu laohoone tootmise
hooned.
Pos 2 | A 100 %, 1 15% Uuelt 19 kohta Piirete 6900 /2300 | 4/-1 16m 1,3 parkimismaja, Krundile on
tanavalt véljas, raja- lubatud ehitada
(Pos 12) 304 kohta mine piirdega piiratud
parkimismajas | lubatud alale
kruntide Pos 1 | krundipii parkimismaja.
ja Pos 3 kuni | rile

Pos 9 kasuks.

AB Artes Terrae OU




MARJA TN 4 KINNISTU DETAILPLANEERING 1527DP1

Krunt | Katastriliksuse | Hoonete | Kompakts | Juurdepdds | Parkimise Piirded | Lubatud Suurim | Suurim Hoones | Lubatud kasutusotstarbed Selgitus
sihtotstarve suurim | e krundile lahendus brutopind | lubatud | lubatud tus-
arv haljastuse maa peale / | korru- kérgus tihedus
krundil | min maa all selisus
osakaal
Pos 3 | A100% 2 15 % Uuelt 1 bussi koht, | Piirete 20800 / hoone 1 | hoone 1 2,0 majutus- ja toitlustushooned, | Krundile on
tanavalt 4 takso kohta, | raja- 6000 kuni 8/- | kuni 28 m biroohooned, lubatud ehitada
(Pos 12) 198 kohta | mine 1, (sh kaubandus- ja teenindushooned avatud, piireteta
maa-alusel keelatud hoone 2 | viimase alale arihooned.
korrusel  ja (Musta korruse
148 kohta mée tee | pdrand 24
[Pos2 poolne) | m),
parkimismajas kuni 5/-1 | hoone 2
(Mustama
e tee
poolne)
kuni 20 m
Pos 4 | A100% 2 15 % Marja 128 kohta | Piirete 10900 / 5/-1 20m 2,0 biiroohooned, Krundile on
tanavalt 1abi | maa-alusel raja- 4300 kaubandus- ja teenindushooned lubatud ehitada
krundi Pos | korrusel ja 8 | mine avatud, piireteta
11 kohta Pos 2 keelatud alale arihooned.
parkimismajas
Pos 5 | A0...100 %, 2 15 % Uuelt 28 kohta | Piirete 3200 /1600 | 4/-1 16m 0,9 biiroohooned, Krundile on
T0...100% tanavalt krundil, 26 | raja- kaubandus- ja teenindushooned, | lubatud ehitada
(Pos 12) kohta Pos 2 mine toiduainetetddstuse hoone, piirdega piiratud
parkimismajas | lubatud kergetdostuse hoone, alale arihooned
krundipii muu téostushoone, jalvoi
rile toiduainete laohoone, keskkonda
kilmhoone, mittehairiva
muu laohoone tootmise
hooned.
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Krunt | Katastriliksuse | Hoonete | Kompakts | Juurdepdds | Parkimise Piirded | Lubatud Suurim | Suurim Hoones | Lubatud kasutusotstarbed Selgitus
sihtotstarve suurim | e krundile lahendus brutopind | lubatud | lubatud tus-
arv haljastuse maa peale / | korru- kérgus tihedus
krundil | min maa all selisus
osakaal
Pos 6 | A0...100 %, 2 15 % Uuelt 28 kohta | Piirete 3200 /1600 | 4/-1 16m 0,9 biiroohooned, Krundile on
T0...100% tanavalt krundil, 26 | raja- kaubandus- ja teenindushooned, | lubatud ehitada
(Pos 12) kohta  Pos2 | mine toiduainetetddstuse hoone, piirdega piiratud
parkimismajas | lubatud kergetdOstuse hoone, alale arihooned
krundipii muu téostushoone, jalvoi
rile toiduainete laohoone, keskkonda
kilmhoone, mittehairiva
muu laohoone tootmise
hooned.
Pos 7 | A0...100 %, 2 15 % Seemne 20 kohta | Piirete 2400/1200 | 3/-1 11,6m 0,9 biiroohooned, Krundile on
T0...100% tanavalt krundil, 20 | raja- kaubandus- ja teenindushooned, | lubatud ehitada
jalvdi uuelt | kohta  Pos2 | mine toiduainetetddstuse hoone, piirdega piiratud
tanavalt parkimismajas | lubatud kergetdOstuse hoone, alale arihooned
(Pos 12) krundipii muu tdostushoone, jalvoi
rile toiduainete laohoone, keskkonda
kilmhoone, mittehairiva
muu laohoone tootmise
hooned.
Pos 8 | A0...100 %, 2 15 % Seemne 21 kohta | Piirete 2520/950 | 4/-1 15,2 m 0,9 biiroohooned, Krundile on
T0...100% tanavalt krundil, 21 | raja- kaubandus- ja teenindushooned, | lubatud ehitada
kohta  Pos2 | mine toiduainetetodstuse hoone, piirdega piiratud
parkimismajas | lubatud kergetdostuse hoone, alale arihooned
krundipii muu tédstushoone, jalvai
rile toiduainete laohoone, keskkonda
kilmhoone, mittehairiva
muu laohoone tootmise
hooned.
AB Artes Terrae OU 10
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Krunt | Katastriliksuse | Hoonete | Kompakts | Juurdepdds | Parkimise Piirded | Lubatud Suurim | Suurim Hoones | Lubatud kasutusotstarbed Selgitus
sihtotstarve suurim | e krundile lahendus brutopind | lubatud | lubatud tus-
arv haljastuse maa peale / | korru- kérgus tihedus
krundil | min maa all selisus
osakaal
Pos9 | A0...100 %, 2 15 % Seemne 21 kohta | Piirete 2520/950 | 4/ 16 m 0,9 biiroohooned, Krundile on
T0...100% tanavalt krundil, 21 | raja- kaubandus- ja teenindushooned, | lubatud ehitada
kohta  Pos2 | mine toiduainetetddstuse hoone, piirdega piiratud
parkimismajas | lubatud kergetdOstuse hoone, alale arihooned
krundipii muu téostushoone, jalvoi
rile toiduainete laohoone, keskkonda
kilmhoone, mittehairiva
muu laohoone tootmise
hooned.
Pos | Transpordimaa | - - - - piirete - - - - tanav Jalakdijate ja
10 100% raja- jalgratturite
mine tanav.
keelatud
Pos | Transpordimaa | - - - - piirete - - - - tanav Juurdepéasuks
1 100% raja- kruntidele  Pos
mine 4, Pos 5, Pos 9
keelatud ja Pos 10
Pos | Transpordimaa | - - - - piirete - - - - tanav Avalik tanav
12 100% raja-
mine
keelatud
Pos | Transpordimaa | - - - - piirete - - - - tanav Avalik  tanav,
13 100% raja- liidetakse Marja
mine tanavaga.
keelatud
AB Artes Terrae OU 11
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Haljastuse, juurdepadsude parkimise ja piirete rajamise tingimused on esitatud ptk 6.2.

Krunte on lubatud kokku liita:
e krunte Pos 1 ja 2 voib liita kokku;
e krunte Pos 3 ja Pos 4 voib liita kokku;
e krunte Pos 5 ja 6 vdib liita kokku;
e krunte Pos 6 ja 7 voib liita kokku;
e krunte Pos 5, 6 ja 7 voib liita kokku;
e krunte Pos 8 ja 9 vdib liita kokku;
e krunte Pos 5, 6, 7, 8, 9 voib liita kokku.
Kruntide liitmisel liidetakse ka ehitusdigus, valja arvatud kdrgus.

Juhul kui krunte ei liideta rakendatakse ehituskeelu nduet, mis ulatub 4 m kaugusele krundi piirist
(ehituskeeluala on esitatud pdhijoonisel).

Kruntide Pos 3 ja Pos 4 liitmisel tuleb sailitada ida-ladnesuunalised labipdasud kergliiklusele.

Kui krunte Pos 8 ja 9 ei liideta kruntidega Pos 5, 6 ja 7, siis tuleb tagada jalakaijatele labipaasu tee
jatkumine Mustamade tee aarsetelt kruntidelt Pos 3 ja 4 Seemne ténavani.

Krundi Pos 3 korguse maaramisel on arvestatud kehtivat Gldplaneeringu teemaplaneeringut
,Korghoonete paiknemine Tallinnas”, mille kohaselt Mustamae tee ldaanekiiljel paiknevas arivoéndis
on maaratud Ulemise korruse pdranda suurimaks korguseks maapinnast 24 m. Kuna
detailplaneeringus tuleb madrata hoone suurim lubatud k&rgus on liidetud péranda korgusele
viimase korruse korgus ja katusekonstruktsiooni kdrgus.

3.4 Vertikaalplaneerimise pohimotted
Planeeringuala maapind on tasane. Suurim kdrguste vahe on 1,44 m (kdrgeim punkt 5.80 m,

madalaim 4.36 m). Madalaim punkt asub Marja tn 4 kinnistu idaosa keskel — planeeringuala on
reljeefilt kausi kujuline ja kerge kaldega kagu suunas.

Sademevesi tuleb immutada omal krundil haljasalade pinnasesse ning seetGttu tuleb haljasalad ja
haljasribad rajada lohuga, mis vdimaldab sademevee immutamist. Krundi vertikaalplaneering peab
tagama, et planeeringualale kogunev sademe- ja liigvesi ei valguks naaberkinnistutele. Sademevee
juhtimist ja immutamist vt ptk 4.6.

Vertikaalplaneerimise lahendus tapsustatakse ehitusprojektis.
3.5 Haljastuse rajamise ja heakorra tagamise p6himotted

3.5.1 Olemasolev haljastus

Valdav osa olemasolevast haljastusest asub platside, hoonete ja miiliride dares, asudes ehitistele tihti
liiga lahedal. Vastavalt puittaimestiku haljastuslikule hinnangule on planeeringualal enim
vahevaartuslikke puid 4. vaartusklassis (38 isendit) ja olulisi puid 3. vaartusklassis (37 isendit). 5.
vaadrtusklassis esineb kolm isendit. Vaartuslikke puid 2. vaartusklassis inventeeriti (ks isend. Eriti
vaartuslikke puid ei tuvastatud.

Kokkuvdtvalt on hinnatud puude ja p&6saste linnahaljastuse seisukohalt Uldiselt vahevaartuslik.
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Puu nr 5 (vaartuslik puu) jadb krundile Pos 9 mis on planeeritud séilitada. Tegemist on hariliku
manniga, mille rinnasdiameeter on 25 cm. Tegemist on noore heas tervislikus seisundis oleva puuga.
PShijoonisel on esitatud puu juurestiku kaitseala, mille ulatuses ei ole lubatud teha kaevetdid.

3.5.2 Haljastus ja heakord
Kruntidel Pos 1 ja Pos 2 on kavandatud perimetraalne haljastus puudegruppide ja -ridadena.

Kruntide Pos 3 ja Pos 4 on planeeritud puuderida Mustamae tee poolsesse serva, madalhaljastust
(p66sad ja hekid) Marja tn poolsesse serva ning uue juurdepdasutee (Pos 12) poolsesse serva.
Kruntide Pos 3 ja Pos 4 keskosasse on planeeritud suurem haljasala puude ja puudegruppidega. Ala
on planeeritud autovaba alana, kuhu on kavandatud arihoonete puhkeala. Téapne lahendus antakse
ehitusprojektis.

Kruntidel Pos 5 kuni Pos 9 ei ole krundisisest lahendust esitatud, kuna see voib kruntide liitmisel
oluliselt muutuda. Seetdttu tuleb kruntide asendplaaniline lahendus maarata ehitusprojektis. Krundil
Pos 9 sailitatakse olemasolev 2 vaartusklassi puu.

Puuderida on planeeritud uue tdnava (Pos 12) darde ja Marja tanava aarde.

Teed ja haljastus tuleb lahendada (ihtse tervikuna. PGhijoonisel esitatud haljastuse pdhimdtteline
lahendus on ehitusprojekti koostamise aluseks.

Planeeringus on esitatud haljastuse lahendus pdhimdttelisena. Hoonestusalasse planeeritud puude
tapne asukoht krundil maaratakse projektis.

Kogu planeeringualal kasvav haljastus (valja arvatud lks 2 vaartusklassi puu krundil Pos 9) on lubatud
likvideerida ja asendada. Asendusistutuse arvutus on esitatud ptk 3.5.3.

3.5.3 Likvideeritavate iiksikpuude esialgne asendusistutuse arvutus

Likvideeritavate puude asemele istutatavate haljastuse Uhikute arv on arvutatud vastavalt Tallinna
Linnavolikogu 11.02.2021 maarusele nr 2 ,Raie- ja hooldusl&ikusloa andmise kord”.

Uksikpuude asendusistutuse arvutus

I . - Rinmis!a'bi- . Raie-
Jrk Likvideeri- Puu L'.'g'. " .mtﬁt Vddrtus- SeISt{kt?rra pohjuse Haljas-
nr tava puu Jiik* koefitsient | (ldbimdotude Klass koefitsient koefitsient | tuse ihik
nr (K1) summa) cm (K2) (K3)
(D1)

1 1 El 2 15 3 1 0,5 18

2 2 El 2 25 3 1 0,5 29

3 3 El 2 14 3 1 0,5 16

4 4 El 2 18 3 1 0,5 21

5 6 El 2 31 3 1 0,5 36

6 7 El 2 10 4 0,2 0,5 9

7 8 El 2 10 4 0,2 0,5 9

8 9 KsA 1 34 3 1 0,5 28

9 10 KsA 1 27 3 1 0,5 23
10 11 KsA 1 25 3 1 0,5 21
11 12 KsA 1 33 3 1 0,5 28
12 13 KsA 1 27 3 1 0,5 23
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Lo _ | Rinnaslabi . Raie-
Jrk Likvideeri- Puu L'.'g'. .. .m¢10~t Viidirtus- Sem{kt?rra pohjuse Haljas-
nr tava puu ik koefitsient | (Iéibim6otude Klass koefitsient koefitsient | tuse iihik
nr (K1) summa) cm (K2) (K3)
(D1)

3 16 Ma 2,5 19 3 1 0,5 25
14 17 Re 1 60 4 0,2 0,5 34
15 18 Pp 0,5 27 4 0,2 0,5 11
16 19 KsA 1 36 3 1 0,5 30
17 20 KsA 1 17 3 1 0,5 14
18 22 KsA 1 68 3 1 0,5 57
19 23 KsA 1 22 4 0,2 0,5 12
20 24 KsA 1 47 3 1 0,5 39
21 25 KsA 1 22 4 0,2 0,5 12
22 26 Pi 0,5 20 4 0,2 0,5 8
23 27 KsA 1 20 4 0,2 0,5 11
24 28 KsA 1 19 4 0,2 0,5 11
25 29 KsA 1 10 4 0,2 0,5 6
26 30 KsA 1 13 4 0,2 0,5 7
27 31 KsA 1 20 4 0,2 0,5 11
28 32 KsA 1 14 4 0,2 0,5 8
29 33 KsA 1 9 4 0,2 0,5 5
30 34 KsA 1 16 4 0,2 0,5 9
31 35 KsA 1 50 3 1 0,5 42
32 36 Sa 1 26 3 1 0,5 22
33 37 Sa 1 39 3 1 0,5 33
34 38 Tm 0,5 34 4 0,2 0,5 14
35 39 VaS 1 33 3 1 0,5 28
36 40 VaS 1 29 3 1 0,5 24
37 41 VaS 1 35 4 0,2 0,5 20
38 44 Sa 1 34 4 0,2 0,5 19
39 45 Sa 1 28 4 0,2 0,5 16
40 46 Sa 1 26 4 0,2 0,5 15
41 47 VaS 1 27 4 0,2 0,5 15
42 48 Sa 1 22 4 0,2 0,5 12
43 49 Sa 1 21 4 0,2 0,5 12
44 50 Sa 1 21 4 0,2 0,5 12
45 51 Sa 1 26 4 0,2 0,5 15
46 52 Sa 1 24 4 0,2 0,5 14
47 53 Sa 1 29 4 0,2 0,5 16
48 54 Sa 1 31 4 0,2 0,5 18
49 55 Sa 1 30 4 0,2 0,5 17
50 57 KsA 1 23 3 1 0,5 19
51 58 KsA 1 58 3 1 0,5 48
52 59 Ma 2,5 29 3 1 0,5 39
53 60 El 2 18 3 1 0,5 21
54 61 El 2 15 3 1 0,5 18
55 62 El 2 17 3 1 0,5 20
56 63 El 2 17 3 1 0,5 20
57 64 El 2 17 3 1 0,5 20
58 65 KsA 1 31 4 0,2 0,5 18
59 66 Pi 0,5 22 4 0,2 0,5 9
60 67 Pi 0,5 37 4 0,2 0,5 15
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I . .. . Rinnzislﬁbi- . Raie-
Jrk Likvideeri- Puu L'.'g'. .. .m‘ﬁt Viidirtus- Sels‘{k?rm pohjuse Haljas-
nr tava puu ik * koefitsient | (ldbimdotude Klass koefitsient koefitsient | tuse ihik
nr (K1) summa) cm (Kz) (K3)
(D1)
61 68 KsA 1 29 3 0,5 24
62 70 KsA 1 37 3 0,5 31
63 71 KsA 1 19 3 1 0,5 16
64 72 KsA 1 41 4 0,2 0,5 23
65 73 KsA 1 33 3 1 0,5 28
66 74 KsA 1 16 4 0,2 0,5 9
67 75 KsA 1 29 4 0,2 0,5 16
68 76 Pp 0,5 34 3 1 0,5 23
69 77 Pp 0,5 36 3 1 0,5 24
70 78 KsA 1 33 3 1 0,5 28
71 79 KsA 1 53 3 1 0,5 44
Kokku 1448

* El — harilik elupuu, KsA — arukask, Ma — harilik mand, Pi — harilik pihlakas, Pp — pappel, Re —
remmelgas, Sa — harilik saar, Tm — harilik toomingas, Va$S — saarvaher.

Planeeringus kavandatud hoonete ja rajatiste ehitamiseks likvideeritakse 36 olulist puud (llI
vaartusklass) ja 1 oluline pddsas (Il vaartusklass), 37 vahevaartuslikku puud (IV vaartusklass) ja 1
vahevaartuslik pddsas (IV vaartusklass) ning kolm likvideeritavat puud (V vaartusklass).

Esialgse arvutuse kohaselt on asendusistutuse vajadus 1448 haljastuse Uhikut. Arvutusega saadud
haljastuse (hikute arv on esialgne. Loplik kompenseerimiseks vajalik haljastuse Ghikute arv saadakse
raieloa menetlemisel parast ehitusloa andmist. Asendusistutused teha planeeringualal. Haljastuse
Uhikud arvutatakse Umber istutatavate puude vOi pGGsaste arvuks maaruse ,Raie- ja
hooldusldikusloa andmise kord“ jargi enne, kui asendusistutuse kohustust taitma hakatakse.

3.5.4 Jdadtmekditlus

Jaatmekaitlus tuleb lahendada vastavalt kehtivale Tallinna jadgtmehoolduseeskirjale. Kruntidele on
ette nahtud jaadtmete liigiti kogumine. Mahutite orienteeruv asukoht on esitatud pdhijoonisel.
Soovitav on mahutid paigutada jadtmemajja, katusealusesse, aedikusse vdi hoone mahtu. Tapne
mahutite asukoht maaratakse ehitusprojektis.

3.6 Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise pohimotted

3.6.1 Liikluskorraldus

Planeeringuala piirneb Mustamae tee, Marja tdnava, Seemne tdanava ja Pirni tdnavaga. Mustamae
tee on Kristiine linnaosa Uldplaneeringu kohaselt magistraaltdnav, teised on kdrvaltdnavad.
Mustamie teel on olemasolev kergliiklustee ning Marja tanaval kdnnitee. Uhistransport kulgeb
Mustamae teel. Juurdepaas planeeringualale on planeeritud Marja tanavalt, Seemne tanavalt ja Pirni
tanavalt.

Mustamae teel sailib olemasolev liikluskorraldus, lisandub parempdodretega ristmik planeeritavale
tdnavale (krunt Pos 12). Mustamde teelt, mis on magistraaltdnav, uusi juurdepaase ei ole lubatud
kavandada. Marja tdnaval on planeeritud olemasolevate parkimiskohtade asemele uus
parempoorderada Seemne tdnavale, planeeringuala poole on kavandatud kergliiklustee, mis on
eraldatud soiduteest haljasribaga, kuhu on kavandatud puuderida, korrastatud on Marja-Seemne
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ristmiku lahendust. Marja tanavalt on planeeritud juurdepadasutee krunt Pos 11 kaudu kruntidele Pos
4,Pos 5, Pos 9 ja Pos 10.

Seemne tanavale on planeeritud uus ristmik, planeeringuala poole kergliiklustee ning juurdepaas
krundile Pos 7 ja Pos 8.

Krundile Pos 12 planeeritud tdnaval on kavandatud Uhele poole kergliiklustee ja teisele poole
puudega haljasriba ning planeeritud juurdep&asud kruntidele Pos 1, Pos 2, Pos 3, Pos 5, Pos 6, Pos 7
ja ka Mustamde tee 12 c kinnistule. Krundile Pos 12 kavandatud tdnava valjaehitamisel tuleb
Mustamae tee 12c olemasolevad juurdepaasud sulgeda.

Krundile Pos 11 planeeritud juurdepaasutee on kavandatud kahepoolse kergliiklusteega, mis on
eraldatud haljasribaga ja on juurdepaasuks kruntidele Pos 4, Pos 5, Pos 9 ja Pos 10 ning jalakaijatele.

Kristiine linnaosa lldplaneeringu ja Tallinna rattastrateegia jargi asub Mustamdae teel (md&lemal pool
sOiduteed) olemasolev rattatee pohivérk ja Marja tdnaval planeeritud rattatee pdhivork. Mustamae
teel sdilitatakse planeeringuala kdrval olemasolev jalgratta- ja jalgtee laiusega 3,0 m. Marja tanavale
on planeeritud uus jalgratta- ja jalgtee laiusega 4,0 m.

Krundile Pos 10 on planeeritud kvartalit labiv jalgtee laiusega 3,0 m.

Kruntide Pos 3 ja Pos 4 hoonete vaheline haljasala on kavandatud jalakaijatele ja jalgratturitele ning
tagada tuleb paas Mustamae teelt labi ala krundile Pos 10 kavandatud kergliiklusteeni ja jalakaijate
tee jatkumine Seemne tanavani kui krunte Pos 5, 6 ja 7 ei liideta kruntidega Pos 8 ja 9. Kuigi tegemist
on jalakdijate ja jalgratturitele modeldud alaga, tuleb eriolukordadel tagada juurdepaas
operatiivautodele. Selleks tuleb projekteerimisel arvestada piisavalt laiade teedega ja maa-aluse
garaazi katuse piisava kandevGimega.

Jalgratta- ja jalgtee ristumistel krundi sissesdiduteedega on kavandatud sdidutee tOsta jalgratta- ja
jalgteega samasse tasapinda. Planeeringualal ja sellega piirnevatel sGiduteedel (Seemne tanav, Marja
tanav/Pirni tdnav ja Pos 12) tuleb rakendada liikluse rahustamise meetmeid, mille lahendust
tapsustatakse ehitusprojektis.

3.6.2 Liiklusméjude hindamine

Detailplaneeringu lahendusele koostas Osailihing Stratum 2016. a augustis liiklusmdjude hindamise
»,Marja tn 4 detailplaneeringu liiklusmdjude hindamine” (vt lisa 4.4). Hindamise tulemused:

Liiklust genereerivate objektide lisandumine toob kaasa eelkdige lahipiirkonnas suuremad liiklusvood
ja kuna Mustamade tee — Marja ristmik to6tab kullaltki labilaskevdime piirolukorras ka juba tana, siis
toimub mingil maaral ka liiklusolukorra pingestumise. Samas on olemas ka teatav méju kogu linnale,
kuid see on oluliselt vdiksem, kuna liiklusvood hajuvad suuremal maaral.

Marja 4 DP alalt valjapaas on ldiselt killaltki hasti hajutatud: Marja — Mustamae tee, Pirni — Paldiski
mnt, rajatav juurdepaas Mustamae teele (parempdore), Humala — Paldiski mnt, Laki tn — Kadaka tee,
kuid peamiseks probleemiks liikumisvajaduse rahuldamisel on noudlus kesklinna suunas (ka
Lasnamde, Viimsi, Pohja-Tallinn). Selle ndudluse rahuldamiseks on momendil variandid Marja tn
vasakpoordega Mustamde teele ja Pirni tdnavalt (ka Humalast) Paldiski maanteele. Paraku on just
Pirni tdnava enda ristldige suure liikluskoormuse vastuvotmiseks tanasel pdeval ebasobiv. Ka Paldiski
mnt — Pirni foorjuhitava ristmiku labilaskvuse koefitsient on lahenemas 1-le.

Modelleerimistulemused ning nende alusel tehtud labilaskvusarvutused ja veelgi rohkem olemasolev
kvartalisisene tanavavork pigem ei toeta 480-kohalise parkimismaja funktsiooni. Kui toodud mahuga
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parkimismaja (positsioon 1 ja 2) asemel rajatakse mdne teise funktsiooniga ehitis voi muudetakse
parkimismaja kasutusmahtusid, siis selle ja driarenduse poolt genereeritava liiklusvoo labilaskvus ja
juurdepdas linna tdnavavorgule on tagatud.

3.6.3 Parkimiskorraldus

Parkimine on ette nahtud krundil ja krundil Pos 2 kavandatud parkimismajas. (vt SGiduautode
parkimiskohtade kontrollarvutuse tabel). Parkimiskohtade vajadus on arvutatud vastavalt Tallinna
Linnavolikogu 17. septembri 2020 otsusele nr 84 “Tallinna parkimiskohtade arvu normid”.
Planeeringuala asub vahevoondis.

Enamik parkimiskohtadest on planeeritud kas hoonete maa-alusele korrusele voi eraldi
parkimishoonesse — krundile Pos 2 on kavandatud parkimismaja. Kruntidel Pos 3 ja 4 on kavandatud
maa-alune parkla juurdepdasuga Marja tanavalt ja avalikus kasutuses erateelt Pos 12. Planeeringus
on esitatud vdimalikud kaldteega paasuks maa-alusesse parklasse. Kaldteede suurimaks kaldeks on
kavandatud kaetud rambi puhul 10% kuni 12% (katmata rambi puhul 8-10%) ning valjasdidul

maapinna tasandile on kavandatud vahemalt 5 m pikkune horisontaalne made.

Voimalikud avaparklad, sh kruntidel Pos 5 kuni 9, tuleb liigendada haljastusega. Haljastamisel tuleb
tagada poorete sooritamiseks nduetekohane nahtavus.

Ehitusprojekti koostamisel tdpsustatakse parkimiskohtade arv kavandatava hoone kasutusotstarbest
[ahtudes.

Soiduautode parkimiskohtade kontrollarvutus

Krundi pos nr Suletud brutopind Normatiivne ja Planeeringus Teise kruntide
(liihend sb, m?) véhim lubatud esitatud parkimiskohtade
parkimiskohtade parkimiskohtade arv Pos2
arv (drihooned, arv krundil parkimismajas*
sb/60)
Pos1 3450 3450/60=57,5 15* 43
Pos 2 6900 - 402 -
(parkimismaja)

Pos 3 20800 20800/60=346,6 198* 149
Pos 4 10900 10900/60=181,6 128* 54
Pos 5 3200 3200/60=53,3 28* 26
Pos 6 3200 3200/60=53,3 28* 26
Pos 7 2400 2400/60=40 20* 20
Pos 8 2520 2520/60=42 21* 21
Pos 9 2520 2520/60=42 21* 21
Kokku 819 861* 360

* Puudu olevad parkimiskohad on planeeritud krundil Pos 2 kavandatud parkimismajas

Krundile Pos 2 on planeeritud ehitada parkimismaja, mis teenindab teisi planeeringuala krunte.

Tapne lahendus selgub projekteerimisel.
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3.6.4 Jalgrataste parkimiskorraldus

Planeeringuga on kavandatud jalgrataste parkla hoone mahus ja hoonete sissepaasude laheduses.
Jalgrattahoidjad peavad vdimaldama jalgratast raamist lukustada. Soovitav on paigutada
jalgrattaparkla hoone mahtu, varikatuse alla voi rajada eraldiseisev varikatus. Jalgrattaparklasse on
soovitatav paigaldada videovalve. P6hijoonisel on esitatud jalgrattaparklate orienteeriv paigutus, et
hinnata parkimiskohtadele kuluvat ruumivajadust. Kruntidel Pos 5 kuni 9 ei ole jalgrataste
parkimislahendust pd&hijoonisel esitatud, kuna ldhtuvalt kruntide vd&imalikust liitmisest ei ole
otstarbekas seda teha. Tapne jalgrataste parkimislahendus antakse ehitusprojektis.

Jalgrataste parkimiskohtade arvu maaramisel on aluseks 11.10.2017 Tallinna Linnavalitsuse otsusega
nr 41 kehtestatud , Tallinna Rattastrateegia 2018—2028 parkimisnormatiiv.

Jalgrataste parkimiskohtade kontrollarvutus

Krundi pos nr Suletud brutopind (m?) Normatiivne ja vdhim Planeeritud
lubatud parkimiskohtade arv
parkimiskohtade arv

(1/100)

Pos 1 3450 3450/100=34,5 35

Pos 2 6900 6900/100=69 69

Pos 3 20800 20800/100=208 208

Pos 4 10900 10900/100=109 109

Pos 5 3200 3200/100=32 32

Pos 6 3200 3200/100=32 32

Pos 7 2400 2400=100=24 24

Pos 8 2520 2520/100=25,2 26

Pos 9 2520 2520/100=25,2 26

Kokku 558,9 561

3.7 Avaliku ruumi planeerimise pohimoétted
Planeeringualal piirneb idast Mustamae tee, Idunast Marja tanava ja ladnest Seemne tanava avaliku

ruumiga.

Mustamae teel sailib 2+2 sdidurada ja Mustamdae poole suunduv Ghistranspordirada. Planeeringuala
poolses servas sailib 3 m laiune kergliiklustee.

Marja tdnaval korrigeeritakse Marja-Seemne ristmikku, lisatakse parkimiskohtade asemele
parempooérderada. Planeeringuala poole kavandatakse kergliiklustee, mis sGiduteest eraldatakse
haljasribaga.

Seemne tanavale kavandatakse planeeringuala poole uus kergliiklustee.

Detailplaneeringus on kavandatud uus avalik ruum ka planeeringuala p6hjaosale: sdidutee, kénnitee
ja tdnavahaljastus (krunt Pos 12) ning planeeringuala labiv kergliiklustee (krunt Pos 10 ja 11).

Pos 3 ja Pos 4 vaheline hooviala on planeeritud poolavalikuks ruumiks. Nimetatud hoonete vaheline
kergliiklejate ala on kavandatud avaliku labipdasuga, et see teenindaks nii imberkaudsete hoonete
kasutajaid, kilalisi kui labijalutajaid.
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Hoonete vahelise ruumi ligitdmbavuse suurendamiseks on drihoonete esimesele korrusele mdeldud
vaikedride pinnad, mida saaks aktiivselt kasutada valiruumis viibivad inimesed.
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4 Tehnovorkude planeerimise pohimotted

4.1 Olemasolevad tehnovorgud
Krundil Marja tn 4 asuvad olemasolevad tehnovorgud, valja arvatud alajaam, on planeeritud

likvideerida.

4.2 Elektrivarustus ja tdnavavalgustus
Elektrivarustuse planeerimise aluseks on OU Elektrilevi 22.09.2015. a viljastatud tehnilised

tingimused nr 234390.

Planeeringuala elektrivarustus on planeeritud olemasoleva alajaama nr 140 ja planeeritud alajaama
baasil. Uus alajaam on planeeritud hoonesisese alajaamana krundile Pos 4. Alajaamade
teenindamiseks peab jaama oOpaevaringne vaba juurdepdds. Uue komplektalajaama toide on
planeeritud sisseldikega 6 kV kaablisse nr 3912.

Kruntide elektriga varustamiseks on planeeritud 0,4 kV kaabelliinid alajaamast planeeritud
hooneteni. Jaotus- ja liitumiskilpide asukohad on esitatud tehnovérkude joonisel.

Tapne lahendus mairatakse projekteerimisel vastavalt Elektrilevi OU poolt viljastatavate tehniliste
tingimuste alusel.

Planeeringus on esitatud orienteeruvad valisvalgustite asukoht ja toitekaablid. Valgustuslahendust
tapsustatakse projekteerimisel.

4.3 Sidevarustus
Sidevarustuse planeerimise aluseks on ASi Eesti Telekom 19.09.2015. a valjastatud tehnilised

tingimused nr 25117204.

Uue hoonestuse tarbeks on planeeritud uued sidekanalisatsiooniihendused, mis on esitatud
tehnovorkude joonisel.

Tapne sidevarustuse lahendus maartakse projekteerimisel.

4.4 \Veevarustus
Veevarustuse planeerimise aluseks on AKTSIASELTS TALLINNA VESI 21.09.2015. a viljastatud

tehnilised tingimused nr PR/547815-1.

Veevarustus on planeeritud Mustamde tee dn200 mm ja Marja tdnava dn600 mm ja Seemne tdnava
veetorustiku baasil. Kvartalisiseste kinnistute veevarustuse tagamiseks on planeeritud kvartali sees
piki planeeritud teekoridori (Pos 12) dn200 mm ja dn600 mm veetoru vahel ringtorustik ldbim&6duga
de225 mm. Seemne tdnava dnl150 mm veetorustik tuleb alates Marja tanavast rekonstrueerida
Iabimoddule de225 mm.

Planeeringus on esitatud orienteeruvad krundi Uhendustorustike asukoht. Liitumispunktid on
planeeritud kuni 1 m kaugusele véljapoole kinnistu piiri tdnava alale. Tapne lahendus koostatakse
projekteerimisel.

Orienteeruv arvutuslik 66paevane suurim veevajadus kogu planeeringualale kokku on 112 m3/d
(Ghele inimesele on arvestatud 6 m? brutopinda ning inimese p3evaseks veetarbimiseks 12 liitrit,
sellest ldhtuvalt on kogu lubatud suletus brutopind jagatud 6m2-ga 55940/6=9323 ja tulemus
korrutatud Iabi Gihe inimese poolt tarbitava paevase veekogusega 9323x0,012=111,8).
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Kasutusest valjajadvad torud likvideeritakse eelvoolutorust hargnemisel to6le jadvast torustikust.

Vilistulekustutusvesi 30 I/s 3 tunni jooksul on tagatud Marja tdnava, Mustamae tee, Seemne tinava
rekonstrueeritavast ning kvartalisse planeeritavast de225 mm veetorustiku hidrantidest.
Tuletdrjehlidrantide vahelised kaugused Uhisveevargi jaotustorustikul ei tohi Uletada 200 m,
arvestusega, et kdik hooned ning rajatised, mille puhul on ndutud valimine kustutusvesi, ei tohi olla
kaugemal kui 100 m kasutatavast tuletdrje veevotukohast.

Veevarustuse planeerimisel on arvestatud vdimaliku hoonesisese tulekustutusiisteemi vajadusega.
Tapne hoonesisese tulekustutuse slisteemi vajadus ja lahendus maaratakse edasisel projekteerimisel
vastavalt Eesti Standardile EVS 812:2012 ,Ehitise tuleohutus” Osa 6: Tuletdrje veevarustus.

4.5 Kanalisatsioonisiisteem
Kanalisatsioonislisteemi planeerimise aluseks on AKTSIASELTS TALLINNA VESI 21.09.2015. a

véljastatud tehnilised tingimused nr PR/547815-1.

Piirkonna kanalisatsioonisiisteem on lahkvoolne. Planeeringuala reovesi on planeeritud juhtida
Mustamde tee dnl1000 mm, Marja tdnava de250mm ja Seemne tn del60 mm
Uhiskanalisatsioonitorustikku. Kavandatud juurdepdasuteele (Pos 12) on planeeritud uus
kanalisatsioonitoru.

Orienteeruv arvutuslik 66pdevane suurim reoveekogus kogu planeeringualale kokku on 112 m3/d
(kogus vérdub veevajadusega).

Planeeringus on esitatud orienteeruvad krundi (ihendustorustike asukohad. Liitumispunktid on
planeeritud kuni 1 m kaugusele valjapoole kinnistu piiri tdnava alale. Tapne lahendus koostatakse
projekteerimisel.

Kasutusest valjajadvad torud likvideerida eelvoolutorust hargnemisel to66le jaavast torustikust.

4.6 Sademeveekanalisatsioon
Sademeveekanalisatsiooni planeerimise aluseks on AKTSIASELTS TALLINNA VESI 21.09.2015. a

véljastatud tehnilised tingimused nr PR/547815-1.

Sademevesi tuleb kaidelda véimalikult suures ulatuses krundisiseselt — taaskasutamine, immutamine,
ajatamine jms. Immutamise ja ajatamise tehniline lahendus lahendatakse projektis. Piirkonna
kanalisatsioonisiisteem on lahkvoolne. Ule jadv sademevesi on planeeritud juhtida Marja tinava
dn2000 mm ja Seemne tdanava dn600 mm sademeveekanalisatsiooni. Kavandatud juurdepdasuteele
(Pos 12) on planeeritud uus sademevee kanalisatsioonitoru, mille eesvooluks on Seemne tdnava
dn600 mm sademevee kanalisatsioonitoru.

Planeeringus on esitatud orienteeruv krundi (hendustorustike asukoht. Liitumispunktid on
planeeritud kuni 1 m kaugusele valjapoole kinnistu piiri tdnava alale. Tdpne lahendus koostatakse
projekteerimisel. Kasutusest valjajaavad torud tuleb likvideerida eelvoolutorust hargnemisel toole
jadvast torustikust.

Vastavalt AS Maves 2015. a augustis teostatud todle Reostusuuring ja keskkonnaseisundi hinnang,
t66 nr 15056, on kinnistu pohiliselt betoonkatendiga, mille all 0,4...1,6 m paksune taitepinnasekiht.
Stgavamal lamab keskmiselt 1 m paksune veekillastunud tolm(peen)liivakiht, mille all on vettpidav
liilvsavi. Kinnistu on tasase reljeefiga, Uldise idasuunalise langusega. Maapinna absoluutkdrgused
jadavad valdavalt 4,5 ja 5,5 m vahemikku. Pinnasevesi (lUlemine, pinnakatte setetes sisalduv
pohjavesi) levib tiitepinnases ja mereliivades. Vesi on vabapinnaline ja selle tase oli valitoo ajal
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(15.07.2015) 0,31,2 m sigavusel maapinnast. 2005. a mais oli see peaaegu samal tasemel (0,5...1,4
m). Veekiht toitub sademete arvelt ja veeildine liikumissuund on kagust loodesse, kuid arvukate
maa-aluste tehnovorkude trasside dreeniva mdju téttu voib pinnasevesi (sesoonselt) levida kdigis
suundades. Alumise vettpidavakihi moodustab liivsavi, mille pealispind on 1,4..2,4 m siligavusel
maapinnast.

Sademevett saab pinnasesse immutada, kuid sellisel juhul tuleb haljastatavate alade alt praegu pea-
aegu kogu territooriumi kattev asfalt ja betoon kdrvaldada. Haljastatud alad peavad sellisel juhul
olema kovakatenditest madalamal ja vastavate kalletega, et sealt vesi tagasi kdvakatenditele ei
voolaks. Kdvakatenditelt, mis moodustavad u 60 % kruntide pindalast, kogutavat sademevett on
vOimalik immutada u 40 % ulatuses haljasaladel, mis moodustab u 30 % kruntide pindalast.
Ulejddnud sademevesi (u 60%) tuleb juhtida sademeveekanalisatsiooni. Esialgne kd&vakatendite
sademevee arvutusdravool on 170 |/s. Juhul kui parklas vdi teedel kasutatakse vett labilaskvat
katendit, on darajuhitava sademevee kogus vadiksem. Projekteerimisel arvestada, et sademevee
pealevoolu tuleb tinava sademeveekanalisatsiooni reguleerida/thtlustada kinnistutel vooluhulgale
kuni 10 I/s kinnistu kohta. Uhtlustamise tapne maht ja viis kuulub tdpsustamisele projektis tipsete
andmete selgumisel — v&imalik on kasutada Ghtlustamiseks haljasalasid ja/vdi Ghtlustusmahuteid.
Lisaks on soovitav taaskasutada sademevett hoonete ekspluatatsioonis. Ekspluatatsiooni kaigus
rakendada regulaarset parkla kuivpuhastust.

Vertikaalplaneerimisega valtida sademe- ja liigvee valgumist naaberkinnistutele.

4.7 Soojusvarustus
Soojusvarustuse planeerimise aluseks on ASi Tallinna Kite (uue nimega AS Utilitas Tallinn)

18.09.2015. a viljastatud tehnilised tingimused nr 21300-01-15/58.

Planeeringuala soojusvarustus on planeeritud Seeme tinava soojustoru baasil. Uhenduskohtadeks on
planeeritud Seemne tanava torustiku sélmpunktid DO3, DO4 ja DOS5. Uus torustik on planeeritud
juurdepdasuteele Pos 12 ja Marja tanava &aarsetele kinnistutele. Mdlema torustiku puhul on
arvestatud perspektiivse jatkuga Mustamae teele. Lisaks on reserveeritud soojustorule koridor ka
kruntidel Pos 10 ja Pos 11.

Planeeritud torud ja liitumispunktid on esitatud Tehnovérkude joonisel (joonis nr 3).
Tapne lahendus maaratakse projekteerimisel.

Planeeritavate soojustorude kaitsevoondi ulatus on 2 m darmise torustiku isolatsiooni valispinnast.
Krunti labivatele kiittetorudele on maaratud servituudi seadmise vajadus toru kaitsevoondi ulatuses
tehnovorgu valdaja kasuks.

4.8 Gaasivarustus
Gaasivarustuse planeerimise aluseks on ASi Gaasivorgud 25.09.2015. a valjastatud tehnilised

tingimused nr PJ-930/15.

Kuna planeeringuala asub kaugkittepiirkonnas ei ole gaasi lubatud kasutada kitmiseks. Gaasi voib
kasutada tehnoloogilisel otstarbel.

Gaasivarustus on planeeritud Marja tanaval paiknevast B-kategooria gaasitorust. Harutorustik on
planeeritud Seemne tdnavale ja uuele tdnavale (Pos 12).

Planeeringus on esitatud orienteeruvad krundi Ghendustorustike asukohad. Liitumispunktid on
planeeritud krundipiirile. Tapne lahendus koostatakse projekteerimisel.
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5 Kehtivad ja planeeritud kitsendused

5.1 Kehtivad kitsendused
Koik kehtivad kitsendused on esitatud planeeritud kinnistu Marja tn 4 kohta. Planeeringus on

esitatud kitsendus planeeritud kruntide kaupa.

Servituut

Teeniv Kitsendus

kinnisasi

Pos 1 - servituudi vajadusega ala olemasolevale alajaamale 2 m ulatuses alajaama seinast
vorguvaldaja kasuks
- servituudi vajadusega ala olemasolevale elektrikaablile 1 m modlemale poole kaablit
vérguvaldaja kasuks (kaabel asub viljaspool krundipiiri, krundile ulatub kaabli kaitsev6énd)

- krundil asub puurkaev (PRK0O017105), millel on 50 ma suurune sanitaarkaitseala. Puurkaev
likvideeritakse.

Pos 2 - servituudi vajadusega ala olemasolevale elektrikaabli kaitsevééndile 1 m mdlemale poole
kaablit vorguvaldaja kasuks

Pos 6 - krundile ulatub puurkaevu (PRK0017105) sanitaarkaitseala. Puurkaev likvideeritakse, mille
jdrgselt kaob ka kitsendus.

Pos 7 - krundile ulatub puurkaevu (PRK0017105) sanitaarkaitseala. Puurkaev likvideeritakse, mille
jdrgselt kaob ka kitsendus.

Pos 9 . . . .

Olemasoleva Marja tn 4 hoone seinas on geodeetiliste punktide andmekogu andmetel
geodeetilised mdrgid: kohaliku vorgu Il jdrgu seina poliigonomeetriapunkt nr 3446-1
kaitsevééndiga 3 m.

Kaitsevoondis kehtivad ruumiandmete seadusest tulenevad piirangud.

Pos 11 Olemasoleva Marja tn 4 hoone seinas on geodeetiliste punktide andmekogu andmetel
geodeetilised mdrgid: kohaliku vérgu Il jérgu seina poliigonomeetriapunkt nr 3446-2
kaitsevééndiga 3 m.

Kaitsevééndis kehtivad ruumiandmete seadusest tulenevad piirangud.

Pos 12 - krundile ulatub puurkaevu (PRK0017105) sanitaarkaitseala. Puurkaev likvideeritakse, mille
jérgselt kaob ka kitsendus.

yarj a 2 Marja tdnava maa-alal asub kohaliku vérgu Il jérgu poliigonomeetriapunkt 12306, kaitsevédnd 3

anav

m.

Kaitsevoondis kehtivad ruumiandmete seadusest tulenevad piirangud.

5.2 Planeeritud kitsendused
Detailplaneeringuga maaratakse servituudi seadmise vajadusega alad, mis on esitatud pd&hijoonisel,

tehnovorkude joonisel ja kirjeldatud alljargnevas tabelis.

Alljargnevas tabelis esitatud tehnovorkude servituudivajadused. K&ikide tehnovdrkude servituudi

vajadus on maaratud tehnovorgu kaitsevoondi ulatuses.
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Servituudi seadmise vajadus

Teeniv
kinnisasi

Kitsendus

Pos 1

- servituudi vajadusega ala planeeritud elektrikaablile 1 m mélemale poole kaablit vérguvaldaja
kasuks

Pos 2

Pos 3

- planeeritud 4 m laiune avalik ldbipdds jalakdijatele 600 m? ulatuses

Pos 4

- servituudi vajadusega ala planeeritud kaugkiittetorule 2 m mélemale poole toru vorguvaldaja
kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud hoonesisesele alajaamale koos juurdepddsuga
vorguvaldaja kasuks

- planeeritud 3 m laiune avalik ldbipdds jalakdijatele 470 m? ulatuses

Pos 5

Pos 6

Pos 7

Pos 8

- servituudi vajadusega ala planeeritud kaugkiittetorule 2 m mélemale poole toru vérguvaldaja
kasuks

Pos 9

- servituudi vajadusega ala planeeritud kaugkiittetorule 2 m mélemale poole toru vérguvaldaja
kasuks

Pos 10

- avalikkusele ligipddsetav eratee vastavalt ehitusseadustikule

- servituudi vajadusega ala planeeritud kaugkiittetorule 2 m mélemale poole toru vérguvaldaja
kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud elektrikaablile 1 m mélemale poole kaablit vérguvaldaja
kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud elektrikaablile (tdnavavalgustus) 1 m mdélemale poole
kaablit vorguvaldaja kasuks

Pos 11

- avalikkusele ligipddsetav eratee vastavalt ehitusseadustikule

- servituudi vajadusega ala planeeritud sademeveetorule 2 m mdélemale poole toru vorguvaldaja
kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud kaugkiittetorule 2 m mélemale poole toru vorguvaldaja
kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud elektrikaablile 1 m mélemale poole kaablit vérguvaldaja
kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud elektrikaablile (tdnavavalgustus) 1 m mdlemale poole
kaablit vorguvaldaja kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud elektrikaablile (keskpinge) 1 m mélemale poole kaablit
vorguvaldaja kasuks

Pos 12

- avalikkusele ligipddsetav eratee vastavalt ehitusseadustikule

- servituudi vajadusega ala planeeritud sidekanalisatsioonile 2 m mélemale poole toru
vérguvaldaja kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud sademeveetorule 2 m mélemale poole toru vérguvaldaja
kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud kanalisatsioonitorule 2 m mdlemale poole toru
vorguvaldaja kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud veetorule 2 m mélemale poole toru vorguvaldaja kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud kaugkiittetorule 2 m mélemale poole toru vorguvaldaja
kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud gaasitorule 1 m mélemale poole toru vérguvaldaja kasuks
- servituudi vajadusega ala planeeritud elektrikaablile 1 m mélemale poole kaablit vérguvaldaja
kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud elektrikaablile (tdnavavalgustus) 1 m mélemale poole
kaablit vorguvaldaja kasuks
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Teeniv
kinnisasi

Kitsendus

Pos 13

- avalikult kasutatav ténav

- servituudi vajadusega ala planeeritud sidekanalisatsioonile 2 m médlemale poole toru
vorguvaldaja kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud sademeveetorule 2 m mdélemale poole toru vorguvaldaja
kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud kanalisatsioonitorule 2 m mdlemale poole toru
vérguvaldaja kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud veetorule 2 m mélemale poole toru vérguvaldaja kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud kaugkiittetorule 2 m mélemale poole toru vorguvaldaja
kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud gaasitorule 1 m mélemale poole toru vérguvaldaja kasuks
- servituudi vajadusega ala planeeritud elektrikaablile 1 m mélemale poole kaablit vérguvaldaja
kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud (tdnavavalgustus) 1 m mdlemale poole kaablit
vérguvaldaja kasuks

Mustamdée
tee 45a //
Mustamdée
tee T2

- servituudi vajadusega ala planeeritud sidekanalisatsioonile 2 m mdlemale poole toru
vorguvaldaja kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud kanalisatsioonitorule 2 m mdlemale poole toru
vorguvaldaja kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud veetorule 2 m mélemale poole toru vérguvaldaja kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud kaugkiittetorule 2 m mélemale poole toru vérguvaldaja
kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud gaasitorule 1 m mélemale poole toru vérguvaldaja kasuks

Marja
ténav T2

- servituudi vajadusega ala planeeritud sidekanalisatsioonile 2 m mdlemale poole toru
vorguvaldaja kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud sademeveetorule 2 m mdélemale poole toru vorguvaldaja
kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud kanalisatsioonitorule 2 m médlemale poole toru
vérguvaldaja kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud veetorule 2 m mélemale poole toru vérguvaldaja kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud kaugkiittetorule 2 m mélemale poole toru vérguvaldaja
kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud gaasitorule 1 m mélemale poole toru vérguvaldaja kasuks
- servituudi vajadusega ala planeeritud elektrikaablile 1 m mélemale poole kaablit vérguvaldaja
kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud elektrikaablile (tdnavavalgustus) 1 m mdélemale poole
kaablit vorguvaldaja kasuks

- servituudi vajadusega ala planeeritud elektrikaablile (keskpinge kaabel) 1 m mélemale poole
kaablit vérguvaldaja kasuks

Pirni tn 7a

- servituudi vajadusega ala planeeritud kaugkiittetorule 2 m mélemale poole toru vorguvaldaja
kasuks

6 Nouded ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks

6.1 Hoonete olulisemad arhitektuurinuded
Mustamde tee poolne hoonestus tuleb liigendada, et valtida liiga pikki, sellele tanavale

vO0Oraid hoonemahte.

e Kruntidel on lahtine v6i vaheldu hoonestusviis.

e Planeeritud arihoonete Mustamde tee poolsed fassaadid kavandada (ihele joonele

Marienthali keskuse ,Selveri“ kaupluse fassaadiga.
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e Marja tdnava ja Mustamae tee addrde on hooned planeeritud ehitusjoonele. Soovitav on
fassaadid liigendada.

e Kavandatavate hoonete arhitektuur peab olema kaasaegne ja kdrgetasemeline, olemasolevat
miljood arvestav ja toetav.

e Hoonete katused on madala kaldega vdi lamekatusega.

e Valisviimistluses kasutada naturaalseid materjale nagu krohv, betoon, puit ja klaas.
e Valisviimistluses on keelatud kasutada imiteerivaid materjale.

e Kogu maa-aluse garaazZi katusel tuleb tagada piisav kandevGime paasteautodele.

e Koikide uute hoonete kavandamisel tuleb arvestada Umbritsevat miljodd. Samuti tuleb
hoonete krundi asendiplaanilisel kavandamisel, sh akende, parkla ja abihoonete
paigutamisel, arvestada naabruses olevate elamute ja elamukruntide privaatsusvajadusega.
Selle tagamiseks kavandada kiilgnevate elamukruntide poole haljasekraan, soovitatavalt
vahemalt 6 m laiuse kdrghaljastatud puhveralana.

e Marja tn ja Mustamde tee poolsed hooned peavad olema peatdanavale kohase vaarika
arhitektuurilahendusega.

e Uldjuhul peavad hoonete peasissepddsud avanema tdnavale, et suurendada tdnavate
turvalisust, ning olema ligipddsetavad ka ratastooli kasutajatele. Peatdnavaadarse
uushoonestuse kavandamisel tuleb hoone pikitelg tGldjuhul paigutada paralleelselt tanavaga,
et tokestada mira levikut naabruses paiknevale elamualale.

e Mustamde tee ja Marja tdanava poolsete hoonete esimene korrus avada visuaalselt
linnaruumi ja hoonete ette kavandada avar jalakaijate hajumisala.

6.2 Rajatiste ehitus- ja kujundusnouded
e Teed, parkimiskohad jm liiklusrajatised projekteerida vastavalt EVS 843:2016 , Linnatanavad”
nouetele ldhtuvalt detailplaneeringu lahendusest.

e Ehitusprojekti  koostamisel  tdpsustada  parkimiskohtade arv  ldhtudes hoone
kasutusotstarbest ja Tallinna Linnavolikogu 17. septembri 2020 otsusest nr 84 “Tallinna
parkimiskohtade arvu normid”.

e Teede darde ja parklatesse haljastuse kavandamisel tuleb tagada nahtavus.

e Kruntide Pos 3 ja Pos 4 hoonete vahelise ala kujundamisel arvestada lahendustega, mis
valistavad soidukite sissepadsu ja parkimise alal. Eriolukordadeks tagada minimaalselt 3,5 m
laiune juurdepdas operatiivautodele. Maa-aluse garaaZzi katusel tuleb tagada piisav
kandevdime padsteautodele.

e Teede ja parklate liikluskorralduse projektid kooskdlastada Tallinna Transpordiametiga.

e Parklalt kogutav sademevesi tuleb puhastada nduetele vastavaks enne kanalisatsiooni
suunamist. Ndha ette parklate regulaarne kuivpuhastus.

e Projekteerimisel arvestada Osalihing Stratum 2016. a augustis koostatud liiklusmdjude
analldsiga.

Haljastusele on esitatud jargmised nduded:
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e likvideeritavate puude asendusistutuste mahud tdpsustatakse projekteerimisel vastavalt
Tallinna Linnavolikogu 11.02.2021 maarusele nr 2 ,Raie ja hooldusldikusloa andmise kord”;

e haljastuse Uhikute asendusistutus, mida ei ole véimalik teostada planeeringualal, rajatakse
linnaosavalitsuse vdi Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti maaratud asukohas;

e ehitusprojekti koostamisel koostada eraldi haljastusprojekt (sh kujundusprojekt);

o vailialade projekteerimisprotsessi juhiks peab olema kutsetunnistusega maastikuarhitekt (tase
7 voi tase 8);

e uushaljastuse kavandamisel ldhtuda Tallinna Linnavalitsuse 28.09.2011 ma&druse nr 112
»Avalikule alale puude istutamise kord” nduetest;

o koik istikud peavad olema haigustest vabad ning sobilikud meie kliimasse;
e istutamisel tuleb arvestada standardit EVS 843:2016 , Linnatanavad”;
e tagada sdilitatavate puude kaitse ehitustédde ajal.

Piiretele esitatud nduded:

e Kruntidele Pos 1, 2, 5, 6, 7, 8, 9 on lubatud rajada kuni 2 m korgusi labipaistvaid
metallpiirdeid. Piirdeid vdib rajada krundipiirile.

e Krundid Pos 3 ja Pos 4 asuvad magistraaltdanavaaarses drivoondis ja nendel kruntidel ei ole
piirete rajamine lubatud.

6.3 Olemasolevate hoonete lammutamise ja iimberehitamise nouded
Olemasolevate hoonete lammutusprojektid ning uute hoonete ja rajatiste ehitusprojektid
kooskdlastada Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalametiga.

6.4 Teisi ndudeid ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks.

6.4.1 Tuleohutusnéuded
Planeeringu koostamisel on arvestatud:
e siseministri 30.03.2017. a maarusega nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ”;

e siseministri maarus nr 37, 18.08.2010 ,Nouded tuletdrjehlidrandi tudbi valikule,
paigaldamisele, tdhistamisele ja korrashoiule”.

e EVS812-6:2012+A1+A2 — Ehitiste tuleohutus: Tuletdrje veevarustus;

e EVS 812-7:2018 — Ehitistele esitatavad tuleohutusnduded.

Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutuse klasside ja hoonete vaheliste
kujadega vastavalt siseministri  30.03.2017.a maarusele nr17 ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnduded”.

Minimaalseks tulepusivusklassiks on hoonetele maaratud TP1 vdi TP2. Planeeringu lahenduses on
arvestatud voimalusega, et alale ehitatakse sh IV kasutusviisiga hooned, millest Iahtuvalt on seatud
tuletdrje veevarustuse normvooluhulgaks 30I/s 3 tunni jooksul. Hoonete kasutusviisid tdpsustatakse
ehitusprojektis, millest lahtuvalt tapsustatakse ka tuletdrje veevarustuse normvooluhulk. Tuletorje
veeveevarustuse osa on esitatud ptk 4.4.
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Kavandatud hoonestusalad on planeeritud osadel kruntidel krundipiirini. Juhul kui hoonete vaheline

kuja on vdiksem kui 8 m tuleb rakendada tuletokke nduetele vastavaid seinu ja avatditeid. Tapne

lahendus maaratakse hoone ehitusprojektis.

EVS 812-7:2018 kohaselt peab hoonele tuletdrjevahenditega juurdepaasuks olema vahemalt 3,5

laiune juurdesdidutee (kandevdime 25 tonni).

6.4.2 Kuritegevuse riske vihendavad néuded ja tingimused

Planeerimisel Iahtuti Eesti Standardist EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine

ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine.

Ari, biiroo, ja todstuspiirkondade projekteerimisel on oluline:

hea nahtavus, lilevaade ja valgustus;
hea ligipaasetavus;

jalgitavus (videovalve);

atraktiivsed materjalid, varvid;

vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed,
lukud, pingid prugikastid, méargid);

atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur ja teed.

Uldkasutatavatel (pargi) alade projekteerimisel on oluline:

hea nahtavus, lilevaade ja valgustus;

hea ligipaasetavus;

jalgitavus (videovalve);

atraktiivsed materjalid, varvid;

vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (pingid prugikastid, margid);
atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur ja teed;

Uldkasutatavate alade korrashoid.

Uldkasutatavate tidnavate projekteerimisel on oluline:

hea nahtavus, lilevaade ja valgustus;

hea ligipaasetavus;

jalgitavus (videovalve);

atraktiivsed materjalid, varvid;

vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (pingid prugikastid, méargid);

Uldkasutatavate alade korrashoid.
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6.4.3 Keskkonnakaitselised nouded

Planeeringu raames koostas AS Maves 2015. aasta augustis Marja tn 4 kinnistule reostusuuringu ja
keskkonnaseisundi hinnangu (t66 nr 15056). Valitéid juhendas ja aruande koostas hiidrogeoloog-
keskkonnaekspert Toomas Kupits.

Marja tn 4 kinnistu oli aktiivses majanduslikus kasutuses (sh sdjavde vedelkiitusehoidla ja
katlamaja) lle 60 aasta. Kinnistu on pdohiliselt betoonkatendiga, mille all on 0,4..1,6 m paksune
taitepinnasekiht. Sligavamal asub keskmiselt 1 m paksune veekiillastunud tolm(peen)liivakiht, mille
all on vettpidav liivsavi.

Varasema (2005. a) ja kdesoleva t66 andmetel on kinnistu kesk- (vedelkiitusehoidla) ja kirdeosa
(katlamaja) keskmiselt 1 m paksune tolmliivakiht ligikaudu 8000 m? suurusel alal naftasaadustega
reostunud; kohati on reostus tugev, Uletades té6stusmaale lubatud kontsentratsiooni lile 4 korra.
Reostunud on ka tolmliivas sisalduv vesi, kus naftasaaduste sisaldus on kuni 140 korda piirarvust
suurem.

Tulenevalt keskkonnaministri maarusest nr 38 (,,Ohtlike ainete sisalduse piirvaartused pinnases”,
vastu voetud 11.08.2010) on planeeritaval maa-alal oluline keskkonnareostus, mis haarab mitut
kavandatavat krunti. Enne maa-alal kruntideks jaotamist tuleb keskkonnareostus likvideerida.
Keskkonnareostuse likvideerimine tuleb korraldada padeva keskkonnaspetsialisti juhendamisel ning
vastavalt koostatud saneerimisprojektile (AS EcoPro t60 nr 9-2017). Saneerimisaruanne esitada
Tallinna Keskkonnaametile koosk&lastamiseks enne maa-ala kruntideks jaotamist. Kruntide
sihtotstarve madramine ei saa olla vastuolus saneerimisaruande tulemustega.

Krundil olev puurkaev (PRKO017105) tuleb tamponeerida vastavalt keskkonnaministri 09.07.2015
maarusele nr 43. Hilisemas territooriumi kasutuses garanteerida puurkaevu tamponaaZi vigastusteta
sailimine.

Jaatmekaitlus tuleb lahendada vastavalt kehtivale Tallinna jadgtmehoolduseeskirjale. Kruntidele on
ette ndhtud jaatmete liigiti kogumine. Mahutite vdimalikud asukohad on esitatud pdhijoonisel.
Soovtavalt paigutada mahutid jadtmemajja, katusealusesse, aedikusse voi hoone mahtu.

6.4.4 Geodeetilised punktid

e Marja tn 4 hoone lammutamisel taastatakse seina geodeetiline punkt nr 3446-1 ja seina
geodeetiline punkt nr 3446-2. Geodeetiliste markide taastamisel lahtuda kehtivast korrast —
Keskkonnaministri 28.06.2013 maarus nr 50 , Geodeetiliste toode tegemise ja geodeetilise
margi tahistamise kord, geodeetilise margi kaitsevoondi ulatus ning kaitsevoondis
tegutsemiseks loa taotlemise kord”.

6.5 Nouded ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks tehnovorkude osas

6.5.1 Uldtingimused
e Ehitusprojektide kooskdlastamiseks tuleb vorguvaldajatelt taotleda uued tehnilised
tingimused ja projektid nendega kooskdlastada.
6.5.2 Elektrivarustus ja tdnavavalgustus
e Tapne elektrivajadus ja tdnavavalgustus maarata projekteerimisel.

e Toodjoonised kooskdlastada taiendavalt OUga Elektrilevi.
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e To0jooniste staadiumiks taotleda uued tehnilised tingimused tapsustatud koormustega.
e Koik planeeringu alal projekteeritud tehnotrasside to0projektid kooskdlastada tdiendavalt
Elektrilevi OU-ga.
6.5.3 Sidevarustus
e Toode teostamisel tuleb lahtuda liinirajatiste kaitsevoondis tegutsemise eeskirjast.
e Toode teostamiseks planeeritud piirkonnas on vaja tdiendavalt esitada toé6joonised.
o Tegevuse jatkamiseks on vajalik tellida ASi Eesti Telekom taiendavad tehnilised tingimused.

e Detailplaneeringu aktsepteerimisega ei vGta AS Eesti Telekom endale planeeritava
elektroonilise side vérgu valjaehitamise kohustust.

e Tooprojektiga ndha ette Telia Eesti AS olemasoleva sideehitise, kaablikanalisatsiooni,
Umberpaigaldamine Marja tanaval vastavalt DP lahendusele.
6.5.4 Gaasivarustus

e Ehitusprojektid kooskdlastada AS Gaasivorgud.

6.5.5 Veevarustus, kanalisatsioon ja sademevesi

e Tapsed vooluhulgad madrata projekteerimisel. Jargnevate projekteerimisstaadiumite
(hoonete, ja tanavate vee- ja kanalisatsioonitorustike ehitusprojektide) koostamiseks
taotleda AKTSIASELTS TALLINNA VESI tehnilised tingimused.

e Arvamus kehtib 2 aastat.

e Enne jargnevaid projekteerimisstaadiumeid taotleda AKTSIASELTS TALLINNA VESI tehnilised
tingimused.

e Hoonesisestes parklates kogutud heitvesi puhastada lokaalselt 8li-liiva plitiduris ning juhtida
reovee kanalisatsiooni.
6.5.6 Soojavarustus

e Uksikute objektide soojusvarustuse projekteerimiseks on vaja taotleda AS Tallinna Kiite
konkreetsed tehnilised tingimused.

e Jargmises projekteerimisetapis on vaja tdiendada soojustorustiku kulgemisjoont viisil, et
oleks tagatud standardiga EVS-EN13941 lubatud piiridesse jadvad torustiku paigalduspinged
ja —pikkused.

7 Planeeringus kavandatu vastavus planeeringu koostamise
lahtedokumentidele ja —seisukohtadele

7.1 Kavandatu vastavus planeeritud ala ruumilise arengu eesmarkidele

Vastavus ruumilise arengu eesmarkidele (vt ptk 2):

- Eesmark: kavandada Mustamae tee tanavaaarsesse arivoondisse sobiv hoonestus.
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Mustamde tee addrsele alale on kavandatud &drihooned. Mustamde tee poolne hoonestus on
planeeritud tihele ehitusjoonele Marienthali keskuse hoonega. KGrgem hoonestus on Mustamae tee
pool ja madalam Seemne tdnava pool, kus piirnevatel kruntidel on madalamad majad.

- Eesmark: kavandada Mustamae teelt vaadeldava Marienthali keskusega suhestuv dominant.

Krundi sees paiknev kérgem 8-korruseline hoone annab tanava miljo6sse analoogse aktsendi samal
ehitusjoonel oleva olemasoleva Marienthali bliroohoonega, asetudes sarnaselt pikema mahuga risti
Mustamae teega. Kdrgema hoone paiknemine planeeringuala pdhjakiljel valistab kavandatud keskse
avatud pargiala ulatuslikumat varjutamist.

- Eesmark: kavandada valise keskkonnamdjuta ari- ja tootmishooneid.

Mustamae teest kaugemal paiknevatele kruntidele on lubatud kavandada arifunktsiooni kdrvale voi
asemele valise keskkonnamadjuta tootmisfunktsioon.

- Eesmark: kavandada kaasaegne ja jalakdijasobralik kvartal.

Mustamae tee poolsete arihoonekruntidel on kavandatud parkimine lahendada maa-alusena, mille
tulemusel moodustub hoonete vahele jalakadijatele mdeldud sisehoov. Sisehoovi on véimalik labida
ka diagonaalselt vdimaldades kergliiklejatele kiirema ja mugavama tihenduse.

7.2 Kavandatu vastavus avalikele huvidele ja vaartustele

Planeeringulahenduse realiseerimisel tdstetakse oluliselt avaliku ruumi kvaliteeti ning vahendatakse
kuritegevuse ohtu, mis on avalikes huvides ja vastab avalikele vaartustele. Planeeringulahenduses
luuakse lisaks tanavatele juurde ka kinnistute vahelist kvaliteetset avalikku ruumi. Kavandatud on
hoonete vahelised avatud alad ja avalik labiv kergliiklustee.

7.3 Kavandatu moju ldhipiirkonna linnakeskkonnale ja selle arenguvéimalustele

Kavandatud hoonestuse arhitektuurne lahendus arvestab Umbritseva linnaruumiga ning arendab
edasi juba loodud vaartusi — Mustamae tee darne on kavandatud dominantsem ja silmatorkavam
hoonestus ning Seemne tdnava poole vdiksemale tdnavale sobivam madalam hoonestus. Marja
tanava liiklusruumi korrastamisega ja uute sisetdnavate rajamisega paraneb tdnavate avaliku ruumi
kvaliteet eriti kergliiklejatele, sest kavandatud on valgustatud kergliiklusteed ja uus korrastatud
haljasaladega majadevaheline rekreatsiooniala. Rekreatsioonialast saavad lisaks kavandatud kruntide
kasutajatele kasu ka Umberkaudsete kruntide elanikud ja too6tajad, kellel avaneb vdimalus
tdiendavate teenuste kasutamiseks. Planeeringulahendus toetab piirkonna daritegevust luues
piirkonda uusi tookohti.

7.4 Vastavus Kristiine linnaosa uildplaneeringule
Kristiine linnaosa Uldplaneering kehtestati Tallinna Linnavolikogu 3. novembri 2016 a otsusega nr

172. Detailplaneering on algatatud enne {(ldplaneeringu kehtestamist. Kristiine linnaosa
Uldplaneeringu jargi asub Marja tn 4 kinnistu ettevotlus-tootmisalade alal (B + T) ning Mustamae tee
aarne ala magistraaltdnavaaarses arivoondis (u 50 m).

Alale voib kavandada pohiliselt tootmis-, laondus-, veondus- ja dariotstarbelisi ehitisi, samuti
Uhiskondlikke hooneid (v.a lasteasutusi). Uusi elamuid alale kavandada ei tohi.

Planeeringus on kavandatud &ri- ja keskkonda mittehdiriva tootmismaa krundid (Pos 1, 2,5, 6, 7, 8, 9)
ja arikrundid (Pos 3 ja 4). Lahendus on Uldplaneeringuga kooskdlas.
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7.5 Vastavus kehtivale detailplaneeringule

Planeeritaval alal puudub kehtiv detailplaneering.

7.6 Vastavus algatamise korralduse lahteseisukohtadele ja lisatingimustele
Detailplaneeringu algatamise korralduse ,Marja tn 4 kinnistu detailplaneeringu koostamise

algatamine ja keskkonnamoju strateegilise hindamise algatamata jatmine Kristiine linnaosas”
kohaselt tuli detailplaneeringu koostamisel arvestada jargnevaid lahteseisukohti ja lisatingimusi:

1. Planeeritavate drihoonete Mustamde tee poolsed fassaadid kavandada (ihele joonele
Marienthali keskuses Selveri kaupluse fassaadiga;

Tingimus taidetud, ehitusjoon on seatud Marienthali keskuses Selveri kaupluse fassaadiga Uhele
joonele ja tingimus lisatud ptk 6.1.

2. Mustamde tee ja Marja tdnav on tdnavahaljastuse vajadusega, Mustamde tee
tdnavahaljastuse lahendus kavandada sarnaselt Marienthali keskuse krundi haljastuse
lahendusega;

Tingimus taidetud, haljastuslahendus on kavandatud sarnaselt Marienthali keskusega ja tanava darde
on planeeritud puuderida.

3. Liikluskorralduse lahendus koostada, arvestades Mustamde tee 10, 12, 12a ning Pirni tn 7a, 9,
9a ja 11a kinnistute detailplaneeringu liikluskorralduse lahendust, milles on Mustamde teele ette
néhtud Ghistranspordiraja jitkumine;

Liikluskorralduse planeerimisel on arvestatud Mustamdae tee 10, 12, 12a ning Pirni tn 7a, 9, 9a ja 11a
kinnistute detailplaneeringu liikluskorralduse lahendust ning on kavandatud Uhistranspordiraja
jatkumine.

4. Haljastuse osakaal krundi pinnast peab olema vihemalt 10%, soovitatavalt 15%, mille hulka ei
kuulu katuse-, garaaZipealne jm maapinnaga lihendamata haljastus;

Planeeringulahenduses on arvestatud 15 % haljastuse osakaaluga.

5. Néha ette maksimaalne sademevee kinnistusisene kditlemine (immutamine pinnasesse,
kasutamine kastmiseks vms). Vertikaalplaneerimisega viltida sademevee valgumine
naaberkinnistutele;

Planeeringulahendusse on lisatud ndue sademevee maksimaalseks kinnistusiseseks kaitlemiseks.
Lisatud on ndue et vertikaalplaneerimisel tuleb valtida sademevee valgumine naaberkinnistutele
(ptk 3.4 ja 4.6).

6. Esitada detailplaneeringu staadiumis territooriumi keskkonnaseisundi hinnang vastavat
litsentsi omava firma poolt. Keskkonnaseisundi hinnangus kirjeldada ka planeeritaval alal varem
toimunud tegevusi. Viia Idbi pinnase- ja péhjavee reostusuuringud.

Planeeringu raames koostas AS Maves 2015. aasta augustis Marja tn 4 kinnistule reostusuuringu ja
keskkonnaseisundi hinnangu (t66 nr 15056). (vt lisa nr 4.3)

7.7 Vastavus siseministri 30.03.2017 maarusele nr 17 ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnéuded”

Detailplaneeringu lahendus on koostatud kooskdlas tuleohutusnduetega ja nduetega tuletdrje

veevarustusele. Tuleohutusnduded ja nduded veevarustusele on esitatud ptk 6.4.1. ja ptk 4.4.
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7.8 Vastavus Tallinna Linnavolikogu 18. mai 2017 maarusele nr 9 ,Tallinna
kaugkiittepiirkonna piirid, kaugkiittevorguga liitumise ja sellest eraldumise
tingimused ja kord, kaugkiitte iildised kvaliteedinduded ja vorguettevotja
arenduskohustus

Hooned on planeeritud Uhendada kaugkilttevorguga. Detailplaneeringu lahendus on koostatud

kooskdlas Tallinna kaugkittepdhimotetega.

7.9 Vastavus Tallinna Linnavolikogu 17. septembri 2020 a otsusele nr 84 ,Tallinna
parkimiskohtade— arvu normid”.

Vajalike parkimiskohtade arvu kontrollarvutus soidukitele on koostatud vastavalt Tallinna
parkimiskohtade arvu normidele.

7.10 Vastavus Tallinna Linnavolikogu 11. veebruari 2021 a maarusele nr 2 ,Raie- ja
hooldusléikusloa andmise kord“

Asendusistutuse arvutus on koostatud Tallinna Linnavolikogu 11. veebruari 2021 a maarusele nr 2
»Raie- ja hooldusldikusloa andmise kord“.

7.11 Vastavus Tallinna Linnavalitsuse 10. juuni 2020 a maarusele nr 15 ,,Puittaimestiku ja
haljastuse inventeerimise kord”

Planeeringuala puistu on hinnatud vastavalt hindamise ajal kehtinud korra alusel - Tallinna
Linnavalitsuse 3. mai 2006 maarus nr 34 , Puittaimestiku ja haljastuse inventeerimise kord”.

7.12 Vastavus Eesti Standardile EVS 843:2016 ,,Linnatanavad”

Parkimiskohad ja muud liiklusrajatised (sh panduse kalle, laius, parkimiskohad postide ja seinte kdrval
jne) on planeeritud EVS 843:2016 , Linnatdnava“ nduetele.

7.13 Vastavus Eesti standardile EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine.
Linnaplaneerimine ja arhitektuur osa 1. Linnaplaneerimine”
Detailplaneeringu lahendus on koostatud kooskdlas kuritegevuse ennetamise standardiga.

7.14 Vastavus Tallinna Linnaplaneerimise Ameti 18.11.2021 kaskkirjale nr T-11-1/21/26
,Detailplaneeringu algatamisettepaneku ja detailplaneeringu vormistamise

juhend”
Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud detailplaneeringu vormistamise nduded.

7.15 Vastavus Osaiihing Stratum 2016. a augustis koostatud Marja tn 4

detailplaneeringu liiklusmojude hindamisele
LiiklusmOjude hindamise tulemusi on arvestatud, v.a soovitus keelata liiga suurel hulgal

parkimiskohtade rajamine. Planeeringuga ei piirata rajatavate parkimiskohtade arvu ning krundile
Pos 2 on lubatud ehitada muuhulgas ka parkimismaja.

7.16 Vastavus riigihalduse ministri 17. oktoobri 2019 maarusele nr 50 ,Planeeringu
vormistamisele ja llesehitusele esitatavad néuded”
Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud planeeringu vormistamisele ja lilesehitusele esitatavate

nduetega.
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B JOONISED

1 Asukohaskeem

2 Pohijoonis

3  Tehnovorkude koondplaan

4 Maa-alune parkimise skeem

5 Teede ja tehnovorkude viljaehitamise skeem
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