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| SELETUSKIRI
1 PLANEERINGUALA ASUKOHA KIRJELDUS

Planeeritud maa-ala asub Kristiine linnaosas, A. H Tammsaare tee dares, Jarve ja Tuisu tdnava
ning Rahumade tee vahelisel alal. Planeeringuala hdlmab Jérve tn 34a Kinnistut, mis on
hoonestatud. Kinnistul on muinsuskaitse all olev Tondi sdjavéelinnaku staabihoone (registri

nr 8655).

Planeeritud maa-ala suurus on 1,31 ha.

2 LINNAEHITUSLIKUD LAHTEKOHAD JA RUUMILISE ARENGU EESMARGID

2.1  Ruumilise keskkonna analiiiisi jiareldused

Ruumilise keskkonna analiiiisi pohjal paikneb planeeritud ala Kristiine linnaosa iildplaneeringu
jargi segahoonestusalal ning iihtlasi A. H. Tammsaare tee darses arivoondis, seega on alale
moistlik kavandada arifunktsiooniga hooneid. Seda toetab ka piirkonnas vilja kujunenud A. H.
Tammsaare tee ddrne kaupluse- ja biiroohoonete front. Arvestades Kristiine linnaosa
tildplaneeringut ja planeeringualale koostatud muinsuskaitse eritingimusi on moistlik kavandada
uus hoone muinsuskaitsealuse staabihoone ja olemasoleva korge drihoone vahele olemasoleva
parkimisplatsi kohale, pehmendades praegust tugevat kontrasti kahe hoone vahel ja tihendades
sellega ka arivoondi hoonestust. Maapealsete parkimisplatside vihendamiseks on mdistlik
kavandada staabihoonest madalam parkimismaja staabihoone taha, kus see ei héiri staabihoone
vaadeldavust ja tihtib asukohaliselt naaberkinnistul paikneva parkimismajaga.

2.2  Planeeritud ala ruumilise arengu eesmérgid

Kavandada tugeva kujundina mgjuv hoonestus;

sailitada vaated ehitismélestisena kaitse all olevale hoonele;

kavandada ohutu viljasoit Jarve 34a kinnistult;

planeerida kergliiklustee Jarve tdnavalt Sojakooli bussipeatuse ja jalakédijate tunnelini.

3 PLANEERINGUS KAVANDATU

Detailplaneeringu koostamise eesmérk on moodustada Jarve tn 34a krundist kaks drimaa
sihtotstarbega krunti. Uhele krundile on kavandatud ehitusdigus kuni kiimne maapealse ja kahe
maa-aluse korrusega arihoone ehitamiseks ning teisele krundile lisaks olemasolevatele hoonetele
(kolmekorruseline kultuurimélestiseks tunnistatud biiroohoone, kahekorruseline laohoone)
ehitusdigus kuni kahe maapealse korrusega parkimismaja ehitamiseks. Olemasolevad hooned ja
alajaam on ette ndhtud séilitada voi rekonstrueerida.
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3.1  Planeeritud maa-ala krundijaotus

Detailplaneeringus on kavandatud jagada drimaa sihtotstarbega Jéarve tn 34a kinnistu kaheks
drimaa sihtotstarbega krundiks pos 1 ja pos 2. Jagamise tulemusel moodustatavate kruntide
sihtotstarvet ei muudeta.

3.2  Hoonestusalade ja hoonete paiknemise ning suuruse kavandamise pohimétted

Kristiine linnaosa tildplaneeringu kohaselt asub planeeringuala segahoonestusalal, kuhu v&ib
kavandada elamuid, nende naabrusesse sobivaid dri- ja tihiskondlikke hooneid jm linnalikku
elukeskkonda teenindavaid funktsioone. A. H. Tammsaare tee aérne ala on iildplaneeringus
méiratud magistraaltinava #irseks irivoondiks. Arivoondi laiuseks loetakse tinglikult 50 m, kuid
tdpne ulatus méairatakse detailplaneeringus. Arivoondisse voib kavandada pohiliselt
arifunktsioonilisi hooneid nagu kaubandus-, teenindus-, toitlustusettevotteid, mitmefunktsioonilisi
biiroohooneid jm magistraaltinavate darde linnaehituslikult kohaseid ehitisi.

Planeeringu lahenduses on méaaratud kogu detailplaneeringu ala drivoondisse.

Krundile pos 1 on vastavalt Kristiine linnaosa tildplaneeringus magistraaltdnavadirsesse
arivoondisse lubatule on kavandatud drihoone. Hoone kavandamisel on ldhtutud iileplaneeringu
nduetest ja ,,Muinsuskaitse eritingimused Tallinnas Jarve 34a kinnistule detailplaneeringu
koostamiseks* madratud piirangutest ning soovitustest. Maapealne hoonestusala on kavandatud
ladne ja Idunaosas 4 m kaugusele krundi piirist ning ida ja pdhja osas arvestades vaatesuundade,
chituskeeluvoondi ja séiliva olemasoleva kdrghaljastusega (vt pohijoonis DP-2). Hoone on
kavandatud viljapoole ehituskeeluala, mis ulatub mélestise keskrisaliidi mottelisest pikendusest
A. H. Tammsaare tee suunal kuni krundi parempoolse piirini. Hoone kavandamisel on arvestatud
oluliste vaatesuundadega malestisele A. H. Tammsaare teelt ja hoone on kavandatud ld4ane poole
maélestise lddnepoolse risaliidi mottelisest pikendusest A. H. Tammsaare tee suunal. Erandina on
kavandatud konsoolne hooneosa jalakéijate tunneli poolse vaatekoridori sihile alates neljandast
korrusest, mille korguselt see ei varja enam staabihoone vaadeldavust. Hoone on kavandatud ida
poolt madalam ning ld4ne poole A. H. Tammsaare tee 47 krundil paikneva &rihoone suunas
astmeliselt tdusev nii, et moodustub sujuv iileminek olemasolevast biiroohoonest kdrge drihooneni.
Hoone on kavandatud tugeva kujundina, et eristuda malestisest ning samas kinnistu arhitektuuri
vadrtustada.

Krundil pos 2 sdilivad olemasolev muinsuskaitsealune staabihoone ja laohoone.
Detailplaneeringus on krundile pos 2 kavandatud olemasoleva biiroohoone ja uue drihoone
teenindamiseks parkimismaja. Hoonete kavandamisel on ldhtutud ,,Muinsuskaitse eritingimused
Tallinnas Jarve 34a kinnistule detailplaneeringu koostamiseks* maaratud piirangutest ning
soovitustest. Parkimismaja on kavandatud krundi 1dunaossa, kus see ei jda takistama mélestise
vaadeldavust. Maapealne hoonestusala on vaadeldavuse tagamiseks méaratud edela poolt
maélestise edelapoolse otseseina mottelise pikendusena ja kagust A. H. Tammsaare tee 47 Kinnistul
paikneva olemasoleva parkimismaja ehitusjoone pikendusena. Malestise ja parkimismaja
hoonestusala loodekiilje vahel on tagatud 8 m. Maapealne hoonestusala on kirdekiiljel méaratud
olemasoleva sissepddsutee mottelise pikendusena.
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3.3  Ehitusdigus, hoonete kasutusotstarbed ning hoonete ja katastriiiksuste

koormusniitajad
Krunt pos 1 Aadressi ettepanek A. H. Tammsaare tee 45
Krundi kasutamise sihtotstarve: Arimaa 100%
Hoonete suurim lubatud arv krundil: 1

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pindala: 1350 m? (maapealne)
3400 m? (maa-alune)

Hoonete suurim lubatud korruselisus: 10

Maa-alune korruselisus: 2

Hoonete suurim lubatud korgus: 353m

Hoonete maksimaalne absoluutkorgus: 66.84 m (66.60 m BK77)

Krundile on kavandatud astmeline 3 kuni 10 maapealse ja 2 maa-aluse korrusega drihoone.
Vaatekoridori jdav 0sa on kavandatud konsoolsena alates 4. korrusest. Juurdepéas krundile pos 1 ja
maa-alusesse parklasse on A. H. Tammesaare teelt 14bi krundi pos 2.

Vastavalt muinsuskaitse eritingimustele ja algatamise korraldusele ei tohi hoone absoluutkdrgus
tiletada A. H. Tammsaare tee 47 kinnistul paikneva arihoone absoluutkdrgust, mis on 66,84 m.
Uue drihoone kdrguseks on kavandatud maksimaalselt 35,3 m (abs 66.84 m).

Kavandatud kasutusotstarve on drihoone. Hoonete esimesele korrusele on kavandatud kohvikud,
teenindusasutused ja poed, iilemistele korrustele biirood ja teenindusasutused.

Hoonestustihedus krundil on 2,0.

Krunt pos 2 Aadressi ettepanek A. H. Tammsaare tee 43 //
Jdrve tn 34a

Krundi kasutamise sihtotstarve: Arimaa 100%
Hoonete suurim lubatud arv krundil: 3 + alajaam (+ jadtmemaja)
Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind: 2350 m? (maapealne)

sh olemasolevad hooned: 1625 m? (maapealne)

kavandatud hooned: 725 m? (maapealne)

Hoonete suurim lubatud korruselisus: 3
Hoonete suurim lubatud korgus: 12,0 m
Hoonete suurim lubatud absoluutkorgus: 45.34 m (45.10 m BK77)

Lisaks olemasolevatele hoonetele (biiroohoone ja laohoone) on krundile kavandatud ehitusdigus
kuni 2-korruselise parkimismaja ehitamiseks. Krundi idapiiril olev alajaam on ette ndhtud séilitada
voi rekonstrueerida. Vajadusel voib krundile kavandada eraldiseisva jadtmemaja.

Juurdepais krundile on A. H. Tammsaare teelt ja Jarve tanavalt. Parkimine on kavandatud
parkimismajas ja hoovis.

Kavandatud kasutusotstarve on biiroohoone (staabihoone), muu drihoone (lachoone) ja
parkimismaja.
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Hoonestustihedus krundil on 0,7.

Kavandatud kruntide keskmine hoonestustihedus on 1,2.

Olemasolev biiroohoone

Hoone suurim lubatud ehitisealune pindala:
Hoone suurim lubatud korruselisus:
Maa-alune korruselisus:

Hoone suurim lubatud korgus:

Hoone maksimaalne absoluutkdrgus:

1350 m? (maapealne)
3

12,0 m

45.34 m

Krundil pos 2 paiknev 3-korruseline endise Tondi sdjavaelinnaku staabihoone on tunnistatud
kultuurimélestiseks (reg nr 6855). Hoone tuleb sailitada olemasoleval kujul voi restaureerida.

Olemasolev lachoone

Hoone suurim lubatud ehitisealune pindala:
Hoone suurim lubatud korruselisus:
Maa-alune korruselisus:

Hoone suurim lubatud korgus:

Hoone maksimaalne absoluutkdrgus:

275 m? (maapealne)
2

7,4 m

40.80 m

Krundi idapiiril paiknev kahekorruseline laohoone on ette néhtud sdilitada voi rekonstrueerida.

Voimalik kasutusviis on biiroo, ladu vms.

Planeeritud parkimismaja

Hoone suurim lubatud ehitisealune pindala:
Hoone suurim lubatud korruselisus:
Maa-alune korruselisus:

Hoone suurim lubatud korgus:

Hoone maksimaalne absoluutkdrgus:

710 m? (maapealne)
2

8,0m

41.74 m

Krundile voib ehitada kuni kahekorruselise parkimishoone.

3.4 Vertikaalplaneerimise pohimatted

Maapind Jarve tn 34a kinnistu sees on suhteliselt tasane, kaldega loode suunas. Maapinna
absoluutkorgused jadvad biiroohoonet iimbritsevatel parkimisplatsidel vahemikku 31.05 m —
33.41 m. Jarsemad maapinna korguse muutused on kinnistu piiril A.H. Tammsaare tee suunas ja
A.H. Tammsaare tee 47 kinnistu servas, jaades vahemikku 29.56 m — 34.13 m.

Vertikaalplaneerimisega ei juhita tdiiendavat sademevett naaberkruntidele. Voimalikult palju
sademevett on ette ndhtud immutada haljastatud pindadele, kasutades voimalusel séastlikke
sademevee immutamise lahendusi (nt lohud v6i ndvad), mis kujundatakse ehitusprojektis.
Sademevesi, mida ei donnestu immutada voi taaskasutada, juhitakse sademeveekanalisatsiooni.
Kovakattega krundiosal kogutakse sademevesi restkaevudesse.
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Vertikaalplaneerimise ja sademevee drajuhtimise lahendamiseks ehitusprojektis on antud nouded
ja soovitused peatiikis 6.6.2 Keskkonnaalased nduded.

3.5  Haljastuse kavandamise pohimétted

Detailplaneeringus on kavandatud siilitada planeeringualal kasvav véartuslik ja oluline haljastus,
eelkoige ala kirdeosas kasvavad mannid, loodeosas kasvavad kiinnapuud ja torkavad kuused ning
kagupiiril kasvav metsviinapuu. Vanade kiinnapuude tervislik seisukord vajab jalgimist. Kui
puude seisukord muutub kriitiliseks, tuleb kaaluda nende asendamist.

Taiendavat kdrghaljastust on planeeritud ala 16unaossa krundile pos 2 varjamaks vaadet
parkimismajale naaberkinnistutelt. Uushaljastusena sobivad miljéosse néditeks méanni liigid ja
kiinnapuu ning madalhaljastusena dekoratiivpdosad. Parkimismaja pdhja ja loodekiilge on
kavandatud madalhaljastus. Krundi pos 2 alajaama ja parkimiskohtade vahele on kavandatud
madalhaljastus ja konnitee ala nii, et juurdepéds alajaamale siilib.

Krundile pos 1 on planeeritud maa-aluse parkla katusele madalhaljastus. Lisaks on ette ndhtud
madalhaljastus staabihoone esisele alale praeguste parkimisplatside asemele. Noudeid
ehitusprojektis haljastuse kavandamiseks on tapsemalt kirjeldatud peatiikis 6.3.

Planeeritud alal on haljastuse osakaal krundi kohta 20%, mis vastab Kristiine linnaosa
tldplaneeringule.

3.5.1  Asendusistutuse vajaduse esialgne arvutus

Likvideeritavate puude asemele istutatavate puude vilja selgitamiseks vajalik haljastuse tihikute
arv on arvutatud vastavalt Tallinna Linnavolikogu 11.02.2021 maarusele nr 2 ,,Raie- ja
hooldusldikusloa andmise kord*.

Asendusistutuste arvutustes on ldhtutud jargmisest valemist:

D* K+k2+k3 =haljastuse iihik

kus D —raiutava puu rinnasldbimdot, mitme puu puhul labimostude summa, cm;
k1 — raiutava puuliigi koefitsient;
k2 — raiutava puu seisukorra koefitsient;
k3 — raiepohjuse koefitsient.

Tiive Seisu-
Liigi diameeter korra Raie-
Likv. koefit- | (diameetri- koefit- | pohjuse
puu sient | tesumma) | Viartus-| sient koefit- | Haljastuse
nr Puu liik k1 (cm) D klass k2 sient k3 iihik
5 | kiinnapuu 2.5 39 v 0.2 0.5 42
6 | kiinnapuu 2.5 41 \Y - - ei arvutata
7 | kiinnapuu 2.5 57 v 0.2 0.5 61
14 | kiinnapuu 25 115 Il 2 0.5 192
15 | kiinnapuu 25 30 Il 1 0.5 40
16 | harilik vaher 1 50 Il 1 0.5 42
19 | harilik tamm 2.5 - \Y - - ei arvutata
20 | harilik méind 2.5 30 11 1 0.5 40
21 | kiinnapuu 25 110 v 0.2 0.5 117
K-Projekt Aktsiaselts T66 nr 15003 28.05.2024 13:08

Tallinn, Kristiine LO
Jdrve tn 34a kinnistu detailplaneering



Tiive Seisu-
Liigi diameeter korra Raie-
Likv. koefit- | (diameetri- koefit- | pohjuse
puu sient | tesumma) | Véairtus-| sient koefit- | Haljastuse
nr Puu liik k1 (cm) D klass k2 sient k3 iihik
22 | arukask 1 31 Il 2 0.5 36
23 | harilik tamm 2.5 33 i 1 0.5 44
24 | kiinnapuu 2.5 58 Il 2 0.5 97
25 | kiinnapuu 2.5 55 v 0.2 0.5 59
26 | saarvaher 0.5 - \Y - - ei arvutata
27 | harilik toomingas 0.5 - \Y - - ei arvutata
28 | saarvaher 0.5 - \Y - - ei arvutata
30 | kiinnapuu 2.5 45 \Y - - ei arvutata
31 | kiinnapuu 2.5 50 v 0.2 0.5 53
KOKKU: 822

Planeeringus kavandatud hoone, teede ja haljasalade rajamiseks tuleb likvideerida 18 puud ja
puude rithma, millest 3 on II véartusklassi, 4 on III vaartusklassi, 5 on IV véirtusklassi ning 6 on
V vadrtusklassi objekti. Likvideeritakse 18 haljastuse objekti ning maksimaalne asendusistutuse
arvestuse aluseks olev haljastuse iihikute arv on 822.

Asendusistutuseks vajalik haljastuse tihikute arv on esialgne ja tipsustakse ehitusprojektis.
Haljastuse ithikud arvutada iimber istutatavate istikute arvuks Tallinna Linnavolikogu 11.02.2021
madruse nr 2 ,,Raie- ja hooldusldikusloa andmise kord* jargi enne, kui asendusistutuse kohustust
taitma hakatakse.

3.6  Jaatmehoolduse pohimétted

Jaatmekaitluse kord Tallinna haldusterritooriumil on méaratud Tallinna jadtmehoolduseeskirjas.
Kord on kohustuslik kdikidele juriidilistele ja fiitisilistele isikutele.

Krundile pos 1 planeeritud drihoone jaatmehoidlate asukoht on kavandatud hoonesse.

Krundi pos 2 olemasolevate hoonete jaatmete kogumise koht on ette nahtud krundile véljaspool
hooneid olemasolevasse asukohta, vajadusel méarata ehitusprojektis uus asukoht. Jadtmemahutite
asukohad ja arv tapsustatakse ehitusprojektis, vt peatiikk 6.6.2 Keskkonnaalased nouded.

4 TANAVATE JA TEHNOVORKUDE PLANEERIMISE POHIMOTTED

4.1  Avaliku ruumi planeerimise pohimétted

Detailplaneeringus on kavandatud arihoone koosmojus ajaloolise staabihoone ning naaberkrundil
paikneva modernse drihoonega rikastab A. H. Tammsaare teelt avanevat vaadet.

Parema (eelkdige lithema) juurdepadsu tagamiseks on Jarve tanavalt A. H. Tammsaare tee dérse
bussipeatusteni ja Sjakooli tunnelini kavandatud avalikult kasutatav kergliiklustee lébi
planeeritud ala.
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4.2  Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise pohimétted

Jarve tn 34a krunt piirneb pohjapoolsel kiiljel Tallinna tainavavorgu magistraaltinava
A. H. Tammsaare teega ning krundi kagukiiljelt on tihendus Jérve tanavaga, mis liigitub
juurdepaasutdnavaks.
Planeeringuala olemasoleva liiklussituatsiooni ja planeeritud liikluskorralduse hindamiseks on
koostatud kaks liiklusanaliiiisi:

1) Jérve tn 34a kinnistu ja seda timbritseva piirkonna liiklusanaliiiis (vt Lisa 4.3).

2) Jarve tn 34a liiklusuuring (eelneva uuringu tépsustus, vt Lisa 4.2).

Liiklusanaliitisis kaaluti alale juurdepédéasu kasutamisohutuse ja magistraalliikluse labilaskevoime
tagamiseks planeerimisprotsessi jooksul erinevaid autotranspordi juurdepéaasuvoimalusi ja jouti
lahenduseni, kus pohijuurdepéis on A.H. Tammsaare teelt, aga séilib ka juurdepais Jarve tanavalt
(vt joonis DP-4 ja loe tipsemalt Lisad 4.2, 4.3 ja 6.1). Planeeritud lahenduse kohaselt suureneb
parkimiskohtade arv kinnistul olemasolevalt 195 parkimiskohalt 239 kohani, mille tulemusena on
modelleeritud planeeringualalt poordeliikluseks A. H. Tammsaare teele ohtusel tipptunnil 50 a/h
sisse ja 100 a/h vilja. Planeeringust lahtuv liikluskoormuse kasv on pohisuuna liiklussagedustega
vorreldes marginaalne. Poordeliikluse kasvuga seotud hairingute leevendamiseks ja ohutuse
tostmiseks on Kinnistult valjasaitu planeeritud reguleerida foorristmiku rajamisega.

Peamine drihoonete klientide ja sdidukite juurdepéds kruntidele pos 1 ja pos 2 on kavandatud

A. H. Tammsaare tee poolt olemasolevast rekonstrueeritavast juurdepadsukohast. Krundile pos 1
on juurdepéds kavandatud 1dbi krundi pos 2. Jarve tdnava poolt on siilitatud juurdepaés krundile
pos 2, mis on piiratud tokkepuu voi muu paéslasiisteemiga ning sissesodit tagatakse tiksnes
tootajatele ja maaomanikele.

Jalakéijate ja jalgratturite liikumise parendamiseks on 14bi planeeritud ala kavandatud
kergliiklustee alates Jarve tn 40b krundist kuni A. H. Tammsaare tee ddrse bussipeatuseni ja
Sdjakooli tunnelini, mis voimaldab ohutult liikuda ka teisele poole A. H. Tammsaare teed.
Kergliiklustee on méaaratud avalikult kasutatavaks. Planeeringuala Idunaosasse kavandatud
kergliiklusteest ulatub viike ca ~10 m? suurune, juba praegu kasutuses olev osa kergliiklusteest
A. H. Tammsaare tee 47 Kinnistule, mille kavandamine on viltimatu selleks, et iihendada
planeeritud kergliiklustee Jérve tdnavani 14bi Jarve tn 40b transpordimaa krundi. Jalakiijate tee
tapne asukoht (ja sellele vastava isikliku kasutusdiguse ala ulatus) méaratakse ehitusprojektis.

Jalgratta parkimiskohad on krundil pos 1 kavandatud uue édrihoone esisele alale kergliiklustee
adrde ja planeeritud drihoone maa-alustele parkimiskorrustele. Krundile pos 2 on jalgrataste
parkimiskohad planeeritud parkimismaja korvale viliparklasse ja laohoone korvale, lisaks on
planeeritud jalgrataste parkimiskohad parkimishoonesse. Teede ja parkimise lahendust
tapsustatakse ehitusprojektis.

Parkimiskohtade vajaduse arvutus

Pos | Ehitise Norm. arvutus alal,| Normatiivne Planeeringus ettenéhtud
nr | otstarve kus normi parkimiskohtade | parkimiskohtade arv
rakendatakse arv krundil
1 Planeeritud 10000/60=167 167 163
arihoone
2 Olemasolev 3735/60=62
biiroohoone
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Pos | Ehitise Norm. arvutus alal,| Normatiivne Planeeringus ettendhtud
nr | otstarve kus normi parkimiskohtade | parkimiskohtade arv
rakendatakse arv krundil
(staabihoone) 71 75
Olemasolev 530/60=9
laohoone
Planeeritud maa-alal kokku: 238 238

Parkimiskohtade vajadus on arvutatud vastavalt Tallinna Linnavolikogu 17.09.2020 otsusega nr 84
vastu voetud parkimisnormatiivile ,, Tallinna parkimiskohtade arvu normid*. Planeeringuala asub

vahevoondis. Normikohane parkimiskohtade arv on vahev6ondis minimaalne voimalik
parkimiskohtade arv.

Jalgrataste parkimiskohtade vajaduse arvutus

Pos | Ehitise Norm. arvutus alal, |Normatiivne Planeeringus ettenihtud
kus normi parkimiskohtade |parkimiskohtade arv
nr |otstarve .
rakendatakse arv krundil
1 All-, . 10000/100=100 100 100
kontorihoone
2 All-, . 4265/100=43 43 43
kontorihoone
KOKKU 143 143

Jalgrataste parkimiskohtade vajaduse méadramisel on arvestatud Tallinna Linnavalitsuse

11. oktoobri 2017 istungi protokolliga nr 41 heakskiidetud Tallinna rattastrateegia 2018-2028
soovitusi. Parkimisnormatiivi alusel oleks vaja tagada 143 jalgrataste parkimiskohta.
Rattastrateegias on selgitatud, et soovitav on alustada vaiksemast kohtade arvust ja tagada
voimalus kohti lisada. Parkimiskohtade rajamisel tuleb arvestada asukohast ja hoone funktsioonist
tuleneva soovitava kohtade arvuga, vihese rattakasutuse korral luua ainult osa kohti ning
suurendada nende arvu kasutuse kasvust lahtudes. Jalgrataste parkimiskohad on kavandatud
parkimismajja. Teatud arv jalgrataste parkimiskohti rajatakse ka biiroohoonete peasissekéigu ja
parkimismaja juurde.

4.3  Tehnovérkude planeerimise pohimotted

Tehnovdrkude lahendus on pdhimatteline ning tipsustatakse ehitusprojektis tehnovarkude
valdajalt taotletud tehniliste tingimuste alusel.

4.3.1  Veevarustus ja kanalisatsioon

Projekteerimisel on arvestatud jargmiste normide ja nouetega:

e Eesti Standard EVS 921:2022 Veevarustuse vilisvork

e Eesti Standard EVS 848:2021 Viliskanalisatsioonivork

e Eesti standard EVS 812-6:2012+A1+A2 Ehitise tuleohutus. Osa 6. Tuletorje veevarustus

e Siseministri 18.02.2021 médarus nr 10 ,,Veevotukoha rajamise, katsetamise, kasutamise,
korrashoiu, tahistamise ja teabevahetuse néuded, tingimused ning kord*

e Eesti Standard EVS 843:2016 Linnatdanavad
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Lahendus on koostatud vastavalt AKTSIASELTSi TALLINNA VESI 09.03.2017 tehnilistele
tingimustele nr PR/1712264-1.

Veevarustus
Olemasolev olukord

Olemasolevad tihisveevirgi torustikud on @ 1000 mm ning @ 160 mm veetorustik Jarve tdnaval
ning @ 90-160 mm veeiihendus kinnistule Jarve 34a.

Planeeritud veevarustus

Krundile pos 1 planeeritud hoone tarbeks on ette nahtud rajada eraldi @ 110 mm veeiihendus koos
liitumispunktiga, krundi pos 2 piirist véljapoole kuni 1 m, tinava maa-alale. Krundile pos 1
kavandatud hoone veevarustuse allikaks on Jarve tanaval paiknev @ 1000 mm tihisveetorustik.
Uhisveetorustikus vaib surve langeda alla 100 kPa. Krundi pos 1 olme- ja sisetulekustutusvee
vajaliku rohu tagamiseks on ette nahtud kasutada rohutosteseadmeid.

Krundil pos 2 sdilivate hoonete olemasolev @ 90-160 mm veeiihendus Jérve th @ 160 mm
tithisveetorustikust koos liitumispunktiga juurdepéisu teel Kinnistute Jarve tn 34 ja 36 vahel
(kaugus Kinnistu piirist u 35m) on ette nihtud jitta kasutusele. Uhisveevdrgus on tagatud
normaalolukorras vabardhk 260 kPa.

Parkimismaja (krunt pos 2) sisene tuletorjevee vajadus lahendatakse krundile pos 1 planeeritud
tuletdrjevee mahuti baasil.

Planeeritud drihoone tarbevee vooluhulk (krunt pos 1): Q=2,01/s.
Olemasolev tarbevee vooluhulk (krunt pos 2): Q=141/s.
Uute hoonete sisetulekustutusvee vooluhulk (krundid pos 1 ja pos 2): Q=2751/s.
Olemasolev sisetulekustutusvee vooluhulk (krunt pos 2): Q=1,71/s.

Uute hoonete sise- ja vilistulekustutusvee vajaduse tagamiseks on planeeritud krundi pos 1 hoone
sisse 100 m? ja krundile pos 2 osaliselt parkimisplatsi alla 270 m? tuletdrjeveemahutid, kokku
370 m3. Vajalik hoonesisene kustutusvesi Q=27,5 I/s iihe tunni jooksul, saadakse hoonesse (krunt
pos 1) planeeritud veemahutist (100 m®). Planeeritud drihoone (krunt pos 1) ning parkimismaja
(krunt pos 2) tipne tuletorjeveevarustuse lahendus, esitatakse ehitusprojekti staadiumis.
Ehitusprojekti koostamisel vastavalt tegelikult viljaehitatavale ehitusmahule tapsustatakse
veevajadus ja vastav veetoru 1abimoat.

Kruntide sisene veevarustuse valisvorgu lahendus tootatakse vilja ehitusprojekti koostamisel.

Kasutusest viljajaavad veeiihendused on ette ndhtud likvideerida vahetult hargnemisel t66sse
jaavatest torudest.

Tuletoérjeveevarustus

Vilistulekustutusvee vajadus on 25 I/s kolme tunni jooksul. Jarve th @ 160 iihisveetorustikul
paiknevast olemasolevast hiidrandist (Jarve tn 36 kinnistu korval) tagatakse 10 I/s, iilejaéanud
tulekustutusvesi on planeeritud lahendada 270 m? tuletdrjeveemahutiga (krunt pos 2) iihendatud
kuivhiidrandist. Tapne mahuti suurus ja asukoht lahendatakse ehitusprojektis vastavalt tegelikult
véljaehitatavale ehitusmahule.
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Kanalisatsioon

Olemasolev olukord
Piirkonna kanalisatsioonisiisteem on lahkvoolne.

Planeeritud reoveekanalisatsioon

Planeeritud ala reovee kanalisatsiooni eelvooluks on Tammesaare teel asuv @ 560 mm
tihiskanalisatsioonitorustik. Planeeringu alal on olemas @ 200 mm ithendus
iihiskanalisatsioonivorguga. Planeeritud drihoonest ja parkimismajast on ette nahtud juhtida
reovesi kruntidel pos 1 ja pos 2 paiknevasse olemasolevasse @ 200 mm reovee
kanalisatsioonitorustiku. Kruntide pos 1 ja pos 2 iihine liitumispunkt iihiskanalisatsioonivérguga
on olemasolev kaev kinnistupiirist véljaspool, tinava maa-alal.

Planeeritud drihoone maa-aluste parkimiskorruste alla jadvad kinnistusisesed reovee
kanalisatsioonitorustikud on ette néthtud likvideerida ning krundi pos 2 reovee juhtimine labi
planeeritava drihoone (krunt pos 1) maa-aluste korruste lahendada hoone siseselt. Vastav lahendus
ning pumpamise vajadus tapsustatakse jargmises projekteerimise staadiumis.

Uute hoonete sisese parkla porandalt kogutav vesi tuleb enne reoveekanalisatsiooni juhtimist
puhastada lokaalselt (dliptiiidja+liivapiiidja).

Kruntide sisene reoveekanalisatsiooni vilisvorgu lahendus tootatakse vélja ehitusprojekti
koostamisel.

Olemasolev érajuhitav reovee kanalisatsiooni vooluhulk (krunt pos 2): Q=2,01/s.
Planeeringuala lisanduv reovee kanalisatsiooni arvutusiravool: 4,0 1/s.

Ehitusprojekti koostamisel iile kontrollida kinnistusiseste kaevude korgusmaérgid.

Planeeritud sademeveekanalisatsioon

Planeeritud ala sademevee eelvooluks on Tammsaare teel asuv @ 670 mm sademevee
tihiskanalisatsioonitorustik. Planeeringu alal on olemas @ 320 mm tihendus sademevee
tihiskanalisatsioonivarguga.

Olemasolev @ 320 mm tihendustoru sademevee iihiskanalisatsioonivorguga on ette nahtud
asendada © 160 mm kanalisatsioonitoruga. Kuna vorguvaldaja nduete kohaselt tuleb piirata
Kinnistult drajuhitavat sademevett.

Kruntide pos 1 ja pos 2 iihine olemasolev liitumispunkt iihiskanalisatsioonivorguga on olemasolev
sademevee kanalisatsioonikaev kinnistu piirist véljapool, tdinava maa-alal.

Kogu kruntidelt pos 1 ja pos 2 kogutav sademevee vooluhulk (Q=101,7 I/s) tuleb iihtlustada
planeeringuala piires, kasutades kogumistorusid ja/voi iihtlustusmahuteid. Ehitusprojektis
tapsustatakse kruntidesisene sademeveelahendus ning konkreetne sademevee koormuste
vahendamise lahendus.

Puhastamist vajav sademevesi tuleb enne eelvoolu juhtimist puhastada lokaalselt
(6liptiiidjatliivapiitidja).
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Hetkel kehtiva liitumislepingu jargi kruntidelt pos 1 ja pos 2 (Jarve 34a kinnistu) lubatud
arajuhitava sademevee kanalisatsiooni vooluhulk kokku on: Q=42,6 I/s.

Planeeringu jargi kruntidelt pos 1 ja pos 2 kokku drajuhitava sademevee kanalisatsiooni dravool
vastavalt vorguvaldaja nduetele on: Q=20 I/s. Krundisiseselt on lubatud tihisesse liitumispunkti
iihendada iiks isevoolne sademeveetoru labimodduga maksimaalselt De160 ning languga, mis
taistdite korral laseb sademevett 1abi kuni 20 I/s.

Planeeritud drihoone maa-aluste parkimiskorruste alla jadavad kinnistusisesed sademevee
kanalisatsioonitorustikud likvideerida ning krundi pos 2 sademevee juhtimine 1dbi planeeritava
arihoone (krunt pos 1) maa-aluste korruste lahendada hoone siseselt. Vastav lahendus ning
pumpamise vajadus tiapsustatakse jargmises projekteerimise staadiumis.

Kruntide sisene sademeveekanalisatsiooni vilisvorgu lahendus tootatakse vilja ehitusprojekti
koostamisel.

Uhisveevarustuse ja —kanalisatsiooni (UVK) vérkude ehituse maht

(Olemasolevast trassist kuni liittumispunktini)

Veevarustus

PE plasttoru @ 110 mm PNI10: 43 m.

4.3.2  Elektrivarustus ja tanavavalgustus

Detailplaneeringu projekti elektrivarustuse osa lahenduse aluseks on Elektrilevi OU Tallinn-Harju
regiooni poolt vilja antud tehnilised tingimused detailplaneeringuks nr 249393, 08.03.2017.a.

Elektrikoormuste tabel

Arvutuslik
PoS. _ . elektrikoormus . . o
ar Nimetus alajaama nr 1571 baasil Planeeritav liitumine
Pa/la (KW/A)
1 2 3 4
1 Pa1 Arihoone 650 / 1000 Alajaama mp seadmes
Paz Parkimismaja 100/ 160 Alajaama mp seadmes
2 Poalz 9!.olevad 630 / 1000 Alajaama mp seadmes
arihooned
Arvutusll_k elektrlkoormus (koos 1200 / 1800
eriaegsusteguriga)

Objektide 0,4 kV elektrivarustus on ette ndhtud olemasoleva 6/ 0,4 kV trafoalajaama nr 1571
baasil.

Madalpinge toitevorgud ehitatakse kaabelliinidena.

Kéesolev lahendus on pohimotteline. Planeeritavate hoonete sisestus- liitumiskilpide asukohad
tapsustatakse toojooniste mahus (arvestades objektide arhitektuuriga). Konkreetsete objektide
elektrivarustuse to6jooniste koostamine toimub vorgu valdajalt taotletud tehniliste tingimuste
alusel.
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Vastavalt planeeringu kaigus antud tehnilistele tingimustele toimub olemasoleva varguvaldaja
elektrivorgu timberehitus kliendi kulul.

Téanavavalgustus

Tanavavalgustus lahenduse aluseks on Elektrilevi OU poolt vilja antud Tallinna vilisvalgustuse
tehnilised tingimused detailplaneeringu koostamiseks nr 041, 06.03.2017.a.

Kaéesoleva detailplaneeringuga ei ehitata iimber Tallinna linnale kuuluvat tanavavalgustust ning
tanavaldikude valgustus on ette nahtud olemasolevate valgustite baasil.

Krundisisese valisvalgustuse lahendus ja vorgu timberehitus lahendatakse hoonete
ehitusprojektides, mille kdigus maaratakse vilisvalgustite tipsed asukohad.

Planeeritud kergliikluse ala valgustuse lahendus tapsustatakse projekteerimise staadiumis.

Kiesolev lahendus on pohimatteline. Konkreetsete objekti tanavavalgustuse projekti koostamine
toimub vorgu valdajalt taotletud tehniliste tingimuste alusel.

4.3.3  Sidevarustus

Obijekti sidevarustuse planeerimisel on aluseks voetud Telia Eesti ASi
telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused nr 33585569, 27.03.2020.

Detailplaneeringuga on ette niahtud sidekanalisatsioonisisestus igale planeeritavale objektile.
Planeeritava ala sidekanalisatsioon on ette ndhtud ihendada Tammsaare tee ja Jarve tdnava déres
paiknevaga sidekanalisatsiooniga. Planeeritava drihoone alla jadv sidekanalisatsioon on ette niahtud
ehitada timber uuel trassil. Krundil pos. nr 1 planeeritud sidekanalisatsioon ristub maa-aluse
parkimisega. Planeeringuga on ette nahtud paigaldada antud 16igul sidekanalisatsioon maa-aluse
parkimise lae konstruktsiooni sees, tapne lahendus antakse to6joonistega.

Planeeritud sidekanalisatsiooni iimberpaigutamine toimub asjadigusseaduse rakendamise seaduse
§ 152 1dike 4 kohaselt.

Sidekanalisatsiooni paigaldussiigavus sdidutee all on min. 1,0 m, véljaspool sdiduteed 0,7 m.
Konkreetse objekti sidevarustuse toojooniste koostamine toimub vorguvaldajatelt taotletud
tehniliste tingimuste alusel.

4.3.4  Soojusvarustus

Tallinna Linnavolikogu 18. mai 2017 maarusega nr 9 Kinnitatud lisa ,,Tallinna kaugkiittepiirkonna
piirid, kaugkiittevorguga liitumise ja sellest eraldumise tingimused ja kord, kaugkiitte tildised
kvaliteedinduded ja vorguettevatja arenduskohustus “jargi jadb planeeritud ala kaugkiitte
piirkonda.
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Kaugkiite

Kaugkiitte lahenduse aluseks on ASi Utilitas Tallinn 17.03.2017 véljastatud tehnilised tingimused
nr 21300-01-17/11.

Hetkel on Jarve tn 34a kinnistu soojusvarustus lahendatud gaasikiittega. Olemasolevate hoonete
soojusvarustus gaasi baasil jaab muutmata.

Uuele hoonele on planeeritud liitumine kaugkiittevérguga.

Uhendatav soojuskoormus on 1,0 MW (tipsustada projekteerimise kiigus).

Uhenduskoht kaugkiittevorguga: planeeritud hargnemissdlm tehniliselt vaimalikus kohas
Tuisu tn 17 kinnistul paikneval eelisoleeritud soojustorustikul DN150 hargnemissdlme T4-5
ldheduses. Otstarbekas ja tehniliselt voimalik iithenduskoht tapsustada projekteerimise kaigus ja
kooskdlastada koigi asjassepuutuvate omanikega.

Liitumispunkt kaugkiittevorguga paikneb hoones soojussdlmes.

Planeeritud soojustorustikud on ette ndhtud ehitada maa-alustena eelisoleeritud 11
isolatsiooniklassiga terastorudest, isolatsiooniklass tapsustatakse ehitusprojektis.

Soojusvarustus taastuvenergia allikate baasil

Jarjest rohkem kasutatakse hoonete soojusvarustuseks kiitusevabadest taastuvatest allikatest
muundatud soojusenergiat.

Uheks levinumaks praktikaks on maasoojuspumpade kasutamine. Tihedas linnakeskkonnas, kus
pole piisavalt ruumi horisontaalse kollektori paigaldamiseks, on valikuteks energiakaevu voi
soojuspuuraugu rajamine. Eestis kasutatakse enam soojuspuurauke. Soojuspuuraugu eeliseks on
suurem kasutegur, ta on vastupidav, saab paigaldada viikestele kruntidele ning ei kahjusta
haljastust. Kuna maapinna all on temperatuur talvel korgem kui dhutemperatuur voi temperatuur
maapinnast 1 m siigavusel, siis on tagatud ka parim soojuspumba kasutegur. Enamasti kasutatakse
suletud siisteemiga soojuspuurauke. Uha enam saavutab populaarsust suletud kontuuri
paigaldamine puuritud vaivundamentidesse.

Puurimissiigavus otsustatakse peamiselt soojuskoormuse jargi. Tallinnas peab arvestama
voimalusega puurida 50 m siigavusele. Soltuvalt soojuskoormusest ja lubatud puurimissiigavusest
arvutatakse vajalik puuarukude arv.

Soojusvarustuse 10plik lahendus ja kiitteliigi valik selgub peale projekteeritavate hoonete
soojakoormuste tapsustamist jargnevates projekteerimisstaadiumites, vastavalt sel hetkel
kehtivatele energiatShususnouetele.

4.3.5 Gaasivarustus

Gaasivarustuse lahenduse aluseks on ASi Gaasivorgud 24.04.2020 viljastatud tehnilised
tingimused nr PJ-1685/20.

Jarve tn 34a, Tallinn kinnistu maagaasivarustamise aluseks on kehtiv maagaasi vorguteenuse
leping nr 011000766 sdlmitud EG Vorguteenus AS ja ESS Kinnisvara OU vahel, liitumispunktiga
A. H. Tammsaare tee poolsel kinnistupiiril.

Krundil pos 2 paikneb gaasikatel. Olemasolevate hoonete soojusvarustus gaasi baasil jaéb
muutmata.
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Planeeritud parkimismaja taga paiknev gaasitoru koos maakraaniga likvideeritakse.

Uuele hoonele (krunt pos 1) tehnoloogilisteks vajadusteks (koogiseadmed) on planeeritud
liitumispunkt De125x11,4 mm B-kategooria gaasitorustikult Tammsaare tee poolsel kinnistu piiril.
Téapne lahendus antakse ehitusprojektis.

5 KEHTIVAD JA PLANEERITUD KITSENDUSED

51 Kehtivad kitsendused

Ala laaneosale ulatub riigikaitselise ehitise piiranguvoond (Rahumae linnak).

Jarve tn 34a Kinnistu (planeeritud krundid pos 1 ja pos 2):

e Krundil pos 2 asub kultuuriministri 18.08.1997 maarusega nr 50 arhitektuurimélestiseks

tunnistatud endise Tondi sdjavéelinnaku staabihoone (reg nr 8655), mille kaitsevoondi
ulatuseks on kogu Jarve tn 34a kinnistu (krundid pos 1 ja pos 2).

Olemasolevate tehnovorkude- ja rajatiste teenindamiseks on isiklike kasutusdiguste voi
servituutidega koormatud jargmised kinnistud

Krunt pos 1 ja 2:
e Tasuta ja tihtajatu isiklik kasutusdigus tehnovargu voi rajatise seadmiseks AS Eesti Telekom
(registrikood 10234957), kehtiv drinimi Telia Eesti AS kasuks.

5.2  Planeeritud kitsendused
5.2.1  Juurdepiaisuservituutide, isikliku kasutusaiguse ja avaliku kasutuse vajadus

Servituudiga koormatava kinnistu tdpne asukoht ja ulatus méaratakse ehitusprojektis.
Juurdepadsuservituutide vajadus vt pdhijoonis DP-2.

Pos 1:

e Isikliku kasutusdiguse ala Tallinna linna kasuks kergliiklusteel laiusega 3 m, ca 258 m?
suurusel alal.

o Isikliku kasutusdiguse ala parkimiskohtade rajamiseks, hooldamiseks ja kasutamiseks krunt
pos 2 kasuks.

Pos 2:

e Isikliku kasutusdiguse ala Tallinna linna kasuks kergliiklusteel laiusega 3 m, ca 213 m?
suurusel alal;

e Teeservituut juurdepaasuks maapealsesse ja maa-alusesse parklasse, krundi pos 1 kasuks.

A. H. Tammsaare tee 47 Kinnistu:
e Isikliku kasutusdiguse ala Tallinna linna kasuks kergliiklusteel laiusega 3 m, ca 10 m? suurusel
alal.
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Kavandatud vaatekoridorid

Pos 1 ja pos 2:
Muinsuskaitse eritingimustes on maératud kaitsealuse staabihoone vaadeldavuse tagamiseks

olulised vaatekoridorid ja -sektorid A. H. Tammsaare teelt (vt ka DP-2 Pohijoonis). Vaatekoridor
on madratud A.H.Tammsaare tee jalakéijate tunneli sisepdasu juurest staabihoone keskrisaliidile.
Vaatesektorid on maaratud Sojakooli bussipeatuse juurest algava konnitee nurgalt ning
staabihooneni kulgeva konnitee keskelt staabihoone esifassaadi poole. Uushoonestuse
kavandamisel on vaatekoridoride ja -sektoritega arvestatud.

5.2.2 Kavandatud kitsendused tehnovorkude ehitamiseks ja kasutamiseks

Detailplaneeringus on tehtud ettepanekud kruntide kasutamist kitsendavate servituutide
seadmiseks. Servituudid on vaja seada olemasolevate tehnovorkude kasutamise ja hooldamise
tagamiseks ning kavandatud tehnovorkude paigaldamiseks ning kasutamiseks.

Olemasolevate ja kavandatud tehnovarkude ja -rajatiste, mille ehitamiseks ja kasutamiseks on vaja
servituudid seada vorgu valdaja kasuks kui loetelus ei ole mérgitud teisiti:

Krunt pos 1:
Planeeritud sidekanalisatsioon, koridori laiusega 1 m teljest mdlemale poole;

Planeeritud soojustorustik, 2 m isolatsiooni valispinnast mdlemale poole;
Planeeritud vee- ja kanalisatsioonitoru, koridori laiusega 4 m;
Planeeritud sademevee kanalisatsioonitorustik, koridori laiusega 4-6 m, krundi pos 2 kasuks.

Krunt pos 2:
e Planeeritud sidekanalisatsioon, koridori laiusega 2 m.

e Planeeritud madalpinge ja keskpinge kaablikoridor 1 m d4rmistest kaablitest molemale poole;

e Planeeritud soojustorustik, 2 m isolatsiooni vilispinnast molemale poole;

e Planeeritud madalpinge kaablikoridor, 1 m darmistest kaablitest molemale poole, krundi pos 1

kasuks;

Planeeritud veetorustik, koridor laiusega 4 m, krundi pos 1 kasuks;

e Planeeritud tuletdrjeveemahuti rajamiseks ja hooldamiseks, suurusega 135 m?, krundi pos 1
kasuks.

Jarve tinav T2:
e Planeeritud soojustorustik, 2 m isolatsiooni vélispinnast mdlemale poole.

Tuisu tdnav T2:
e Planeeritud soojustorustik, 2 m isolatsiooni vélispinnast mdlemale poole.

Jérve tn 48:
e Planeeritud soojustorustik, 2 m isolatsiooni vélispinnast mdlemale poole.

Tuisu tn 17:
e Planeeritud soojustorustik, 2 m isolatsiooni vilispinnast mdlemale poole.
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6 NOUDED EHITUSPROJEKTI KOOSTAMISEKS JA EHITAMISEKS

Tallinna linnal on 6igus tunnistada detailplaneering kehtetuks voi keelduda detailplaneeringualal
uute ehituslubade andmisest, kui detailplaneeringust huvitatud isik ei ole Tallinna linna ja
huvitatud isiku vahel planeerimisseaduse § 131 15ike 2 alusel sdlmitud halduslepinguga voetud
kohustusi lepingus maaratud tdhtajaks taitnud. Nimetatud tingimus kehtib ka isikute suhtes, kes
omandavad detailplaneeringu alal asuva kinnisasja parast detailplaneeringu kehtestamist.

6.1 Hoonete olulisemad arhitektuurinduded

Krunt pos 1 (aadressi ettepanek A. H. Tammsaare tee 45):

e Arihoone projekteerimiseks tuleb korraldada arhitektuurivaistlus, mis tuleb 1ibi viia koostdds
Tallinna Linnaplaneerimise Ametiga;

¢ hoone kavandada astmeliselt tousvana loodenurga voi A.H.Tammsaare tee 47 krundi suunas,
liigendatult mahtudega nii, et staabihoonele jadks voimalikult segamatu vaade;

e astmeliselt tousva hoone maksimumkdrgus kavandada drikeskusega iihekdrgusena, hoone voib
sama korguse piires olla kuni 10-korruseline (abs korgus 66.60 m BK77 siisteemis, 66.84
EH2000 siisteemis);

¢ hoone esimesele korrusele projekteerida eraldi sissepadasudega teenindus- ja driruumid;

e poorata tdhelepanu hoone esimese korruse aktiveerimisele tanavatasandil.

Muinsuskaitse eritingimustest tulenevad nduded (vt Lisa 4.1):

e Hoone arhitektuurikeele osas ettekirjutusi ei esitata. Lahtuda tuleb diinaamiliselt arenenud
ajaloolisest keskkonnast ning véljakujunenud hoonestusmastaabist;

e hoonestamisel tuleb kasutada naturaalseid ehitusmaterjale nagu klaas, Kkivi, puit jm;

¢ hoone kavandamisel tuleb tagada malestise vaadeldavus olulistelt vaatesuundadelt
A. H. Tammsaare teelt (vt DP-2 P&hijoonis);

e arvestada ehituskeelualaga staabihoone peafassaadi kesktelje mottelisest pikendusest
A. H. Tammsaare tee suunas kuni krundi parempoolse piirini;

e hoone on lubatud kavandada Tammsaare Arikeskusega (A. H. Tammsaare tee 47) kiilgnevale
krundiosale staabihoone ette ja mitte kaugemale kui staabihoone ldédnepoolse eenduva osa ehk
risaliidi kesktelje motteline pikendus Tammsaare tee suunas.

e hoone peab mdjuma tugeva kujundina, et eristuda maélestisest ning samas kinnistu arhitektuuri
védrtustada;

e Parkimise lahendamise korral parkimismajas kujundada staabihoonet imbritsev ala
haljastatud ja jalakaijatele meeldivaks linnaruumi osaks (sh jalgrattaparkla).

e Lahendada ka krundi valisruumi kujundus.

Krunt pos 2 (aadressi ettepanek A. H. Tammsaare tee 43 // Jérve tn 34a):

e Parkimismaja projekteerida kuni 2-korruseline abs korgusega 41.50 m (BK77 siisteemis, 41.74
EH2000 siisteemis);

e parkimismaja projekteerimisel ning olemasoleva laohoone rekonstrueerimisel tuleb arvestada,
et hooned ei tohi domineerida mélestise iile, vaid peavad jaama pigem taustaks. Kasutada tuleb
analoogselt olemasolevale biiroohoonele naturaalseid ehitusmaterjale;

e parkimise lahendamise korral parkimismajas kujundada biiroohoonet iimbritsev ala haljastatud
ja jalakaijatele meeldivaks linnaruumi osaks (sh jalgrattaparklad).

e Staabihoone vaadeldavuse tagamiseks, peab maa-aluse parkla ehitamisel séilitama olemasoleva
maapinna podhimdttelise reljeefi. Maapinna korgused tépsustatakse ehitusprojektis.
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Muinsuskaitse eritingimustest tulenevad nouded (vt Lisa 4.1):
e Olemasolev staabihoone tuleb siilitada olemasolevas mahus, juurdeehitusi ega kinniseid
tthendusi kavandatavate naaberhoonetega ei ole lubatud rajada;

6.2  Rajatiste ehitus- ja kujundusnéouded

e Uute hoonete ja rajatiste projekteerimisel, kus kasutatakse erinevaid valgustussiisteeme
(tanavavalgustus, drihoonele paigaldatavad valgusallikad jms), tuleb arvestada elamutes
voimaliku valgusreostusega ja rakendada leevendavaid meetmeid. Viltida valgustussiisteemide
paigaldamist elamute poolsele alale.

e Piirdeaedu mitte kavandada krundile pos 1 ja 2 A. H. Tammsaare tee darde ja
A. H. Tammsaare tee 47 kinnistu poole.

o Siilitada voi kavandada uued piirdeaiad krundi pos 2 ida ja Iounaserva elamukruntide darde.
Piirete kavandamisel Jarve miljooalal paiknevate elamukruntide piirile tuleb ldhtuda naabruses
viljakujunenud piirete korgusest. Uldjuhul tuleb piirded kavandada puidust voi
metallvarbadest ning korgusega 1,2-1,5 m. Piirded peavad moodustama naaberkruntide piirete
voi hoonetega katkematu joone.

e Krundil pos 2 paiknev alajaam siilitada, vajadusel rekonstrueerida.

6.3  Haljastuse projekteerimise, rajamise ja hoolduse nouded

Planeeringualale on koostatud Jéarve tn 34a kinnistu puittaimede haljastuslik hinnang (vt Lisa 4.4).

Nouded haljastuse projekteerimiseks, rajamiseks ja hoolduseks:

e Soovitatav sdilitada voimalikult palju vaartuslikku ja olulist haljastust.

e Tiiendavat kdrghaljastust kavandada ala 1dunaossa varjamaks vaadet parkimismajale
naaberkinnistutelt. Uushaljastusena sobivad miljoosse nditeks méanni liigid ja kiinnapuu ning
madalhaljastusena dekoratiivpddsad.

e Madalhaljastust kavandada konnitee dirde ja siilitatava kaitsealuse hoone ette.

e Istikud ja istutust6od peavad vastama standardi EVS 843:2016 ,,Linnatdnavad”, EVS 939:2020
,Puittaimed haljastuses.* osa 1-4 ja Tallinna Linnavalitsuse 28.09.2011 maaruse nr 112
,,ZAvalikule alale puude istutamise kord“ nouetele.

e Ala on sobilik tdiendada miljoosse sobilike miandidega, samuti voib kasutada kiinnapuud.
Madalhaljastusest sobivad antud miljoosse paljud dekoratiivpodsad, néiteks enelad, forsiiiitiad,
hortensiad, kasutada v3ib médgimandi, elupuude sorte, varjulisemates kohtades vérd-jugapuud.

e Ehituse kdigus tuleb tagada séilitatavatele puudele igakiilgne Kkaitse.

e Tehnovdorkude kaitsevoondite laheduse tottu tuleb puude istutamisel arvestada juurte
tokestamise meetmetega (juuretokkekangas).

e Puudel ja pddsastel tuleb teostada hooldusldikus, eemaldades kuivanud oksad ja oksatiiiikad.

e Jilgida IV klassi hinnatud puude tervislikku seisukorda. Kui voras hakkab kuivamist juurde
tekkima, siis kaaluda puude likvideerimist.

e Eemaldada puu nr 6, et anda kasvuruumi ldhedal kasvavale suurelehisele péarnale, mille vora on
kasvamas kiinnapuu vorasse.

e Asendusistutus, mida ei ole voimalik teha planeeringualal, rajatakse linnaosavalitsuse voi
Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti poolt maératud kohta.
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6.4  Taiendavate uuringute vajadus

e Teede ehitusprojektile on vajalik koostada liiklusohutuse audit.

e Krundil pos 2 paiknev kultuurimélestiseks tunnistatud endise Tondi sdjavéielinnaku
staabihoone tuleb séilitada olemasoleval kujul. Hoone restaureerimiseks on eelnevalt vaja
koostada muinsuskaitse eritingimused.

6.5  Taiendavate kooskélastuste vajadus

e Teede ehitusprojektid kooskdlastada Tallinna Transpordiametiga
e Olemasolevate hoonete rekonstrueerimisprojektid ja uute hoonete ehitusprojektid
kooskolastada Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalametiga.

6.6  Muud nouded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks
6.6.1  Liikluskorralduse alased nouded

e Auvalik juurdepads kruntidele pos 1 ja 2 projekteerida A. H. Tammsaare teelt.

e A. H. Tammsaare tee juurdepéasuristmikuga seotud liikluskorralduse lahendus tuleb vilja
tootada ehitusprojektis, et arvestada koiki ehitustehnilisi ja litkluskorralduslikke niiansse.

e Pandus projekteerida ldhtuvalt EVS 843:2016 ,,Linnatdnavad* nduetele: hoonevéline panduse
pikikalle maksimaalselt 10% ja hoones maksimaalselt 12%.

o Parklate ja kergliiklusteede ristumiskohtades tagada hea nahtavus ning jalakiijate turvalisus.

e Projekteerida jalgrataste parkimis- ja hoiukohad vastavalt Eesti Standardile EVS 843:2016
,Linnatdnavad® ja Tallinna rattastrateegiale 2018-2028.

o Jalakidigualadele projekteerida katendina kivisillutis. Katendite lahendus peab kokku sobima ja

jatkama korval olevatele aladele varem projekteeritud vai ehitatud katendite lahendust.

Projekteerida vaegnégijaid arvestav lahendus.

6.6.2 Keskkonnaalased nouded

Jaatmehooldus:

e Planeeringu ala 1dunapiiril olev priigi mahapaneku paik tuleb likvideerida.

e Jaatmete kaitlemisel tuleb ldhtuda jaatmeseadusest ja Tallinna jaatmehoolduseeskirjast.
Vastavalt jaatmeseadusele tuleb jaatmete kogumisel ja hoidmisel jaatmed nende tekkekohas
paigutada liikide kaupa eraldi mahutitesse voi selleks ettenidhtud kohtadesse. Ohtlikud jaatmed
koguda kinnistesse vastavatesse konteineritesse.

o Ehitamisel tekkivate jadtmete kditlemiseks peab omama jadtmeluba voi tuleb sdlmida priigiveo
leping vastavat litsentsi omava firmaga.

e Krundile pos 1 planeeritud drihoone jaatmehoidla asukoht projekteerida hoonesse.

e Krundil pos 2 projekteerida olemasolevate hoonete jaatmete kogumise koht krundile hoonetest
véljapoole voi sdilitada olemasolevas asukohas. Hoonetest véljapoole jaavatele mahutitele voib
projekteerida eraldiseisva jaatmemaja, katusealuse voi aediku.
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Miira:
Soovitused, mille tditmisel on voimalik tagada head akustilised tingimused drihoones:

Hoone vilispiirded projekteerida nii, et oleks tagatud Eesti standardi EVS 842:2003 ,,Ehitiste
heliisolatsiooninduded. Kaitse miira eest” kohane heliisolatsioon siseruumides.
Ehitustehniliste votetega tagada miira normtasemetele vastavus hoones sees vastavalt
sotsiaalministri 04.03.2002 maéruses nr 42 ,,Miira normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes
ning tihiskasutusega hoonetes ja miirataseme mdotmise meetodid” kehtestatud normtasemetele.
Biirooruumide ja nendega vordsustatud toéruumide (administratiivruumid) rajamisel

Ld 71-75 dB miiratsooni (skeemil punasega) on valispiirde tihisisolatsiooni noue R tr,s,w+Ctr
minimaalselt 40 dB.

Biirooruumide ja nendega vordsustatud tooruumide (administratiivruumid) rajamisel Ld 66-
70 dB (skeemil oranziga) miiratsooni on valispiirde iihisisolatsiooni néue R’tr,s,w+Ctr
minimaalselt 35 dB (soovitatav rakendada ka hoone teistel ehk madalama miiratasemega
kiilgedel).

Kui aken moodustab >50% vilispiirde pinnast, vietakse akna ndutava heliisolatsiooni
suuruseks vilispiirde Shumiira isolatsiooni indeks.

Pinnasereostus:

Visuaalsel vaatlusel ei tuvastatud pinnasereostust. Kaevetoode teostamisel tuleb jilgida
pinnase seisundit. Juhul kui tekib kahtlus pinnase reostatusest, tuleb méérata voimaliku
pinnasereostuse maht ja ulatus.

Reostunud pinnase esinemise korral tuleb see eemaldada ning anda utiliseerimiseks vastavat
jaatmeluba ja jaatmekaitluslitsentsi omavale ettevottele. Jadkreostuse korvaldamisel tuleb
pérast reostunud pinnase eemaldamist ja enne uue pinnase asendamist, viimase reostuse
véltimiseks, pumbata kaevisest vélja ka reostunud pdhja(pinnase)vesi.

Tamponeeritud puurkaevud:

Enne ehitustegevuse alustamist tuleb eeldatavad tamponeeritud puurkaevude asukohad
madrgistada, et viltida nende vigastamist ehitustoode kaigus.

Puurkaevude juures kaevetoode tegemisel tuleb 1dhtuda ettevaatlikkuse printsiibist.

Kuna puuduvad puurkaevude likvideerimise aktid ja tamponeerimist kirjeldav
dokumentatsioon, siis on soovitav lisada ehitusprojekti seletuskirja peatiikk, mis késitleb
voimalike tamponeeritud puurkaevude asukohti ning sellest johtuvaid tingimusi
ehitustegevusele.

Hoonestusala piirile jadva puurkaevu osas tuleb koostada ehitusprojektis eraldi kirjeldus, et
oleks tagatud tamponeeritud puurkaevu konstruktsiooni piisivus.

Vertikaalplaneerimine:

» Vertikaalplaneerimisega viltida tdiendava sademevee valgumine naaberkinnistutele.

e Krundil ndha ette maksimaalne sademevee Kinnistusisene kéitlemine (immutamine pinnasesse,
kasutamine kastmiseks vms). Kasutada saastlikke sademevee immutamise lahendusi, nt lohud
voi ndvad maapinnas.

o Kdvakattega krundiosal koguda sademevesi restkaevudesse ning juhtida edasi
sademeveekanalisatsiooni.

¢ Nii vertikaalplaneerimise kui ka sademevee drajuhtimise lahendus tapsustatakse hoonete ja
viélisruumi ehitusprojektis.
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6.6.3  Tuleohutusnéuded

e Piadstemeeskonnale tagada paastetoode tegemiseks ja tulekahju kustutamiseks juurdepais
ettendhtud péaastevahenditega vastavalt Eesti standardile EVS 812-7:2018 ,,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnouded.

e Tule leviku takistamiseks projekteerida hooned TP-1 tuleohutusklassile vastavad, v.a
planeeritud parkimismaja. Madalama tulepiisivusklassi rakendamine on voimalik juhul kui
detailplaneeringu elluviimisel ei realiseerita maksimaalset ehitusdigust voi kui konstruktiivne
lahendus ja kujad vdoimaldavad madalamat tulepiisivusklassi.

e Tuletorjehiidrandid ehitatakse vilja vastavalt EVS 812 osa 6-le.

e Tagada paistetehnikaga juurdepéds hoonetele igast kiiljest voi vahemalt 2
evakuatsiooniviljapadsu.

6.6.4  Kuritegevuse riske viahendavad abinoud

Kuritegevuse riskide vihendamiseks rakendada Eesti Standardis EV'S 809-1:2002 ,,Kuritegevuse

ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine® toodud soovitusi:

e Vandalismiaktide ja sissemurdmiste riski vahendamiseks tuleb hoonele projekteerida
vastupidavad uksed, aknad ja klaasid.

e Vandalismiaktide ja varguste ennetamiseks kavandada duealadele vastupidavast materjalist
ning kindlalt kinnitatud inventar (pingid, prigikastid jne). Samas peaksid need materjalid
olema atraktiivsed — eesmérgiks on atraktiivsus ja ennetusstrateegia.

e Sissepadsude juures kasutada video- voi mehitatud valvet. Jalgitavus viahendab kuriteohirmu.

e Turvalisuse suurendamiseks tuleb jalakiijate alale projekteerida piisav valgustus.

6.6.5 Nouded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks tehnovorkude osas

Tehnovorkude projekteerimiseks tuleb vorguvaldajatelt taotleda tehnilised tingimused.

Alad, mille ulatuses on vaja seada servituut tehnovorkude rajamiseks ja kasutamiseks on
detailplaneeringu joonistel tahistatud. Notariaalsed lepingud servituutide seadmiseks tuleb sdlmida
enne tehnovorkude ehitamist.

Veevarustus ja kanalisatsioon:
e Parkimiskorrustel formeeruv vesi juhtida parast lokaalset puhastamist reoveekanalisatsiooni.

Elektrivarustus:
e Toojoonised kooskdlastada tdiendavalt vorguvaldajaga.
e Toojooniste staadiumiks taotleda uued tehnilised tingimused tépsustatud koormustega.

Sidevarustus:

e Toode teostamisel tuleb lahtuda sideehitise kaitsevoondis tegutsemise Eeskirjast.

e Toode teostamiseks planeeritud piirkonnas on vaja tdiendavalt esitada to6joonised. Pohiprojekt
koos tehnovaorkude tehnilise lahendusega enne jargmisi menetlusetappe esitada labivaatuseks
ja kooskalastamiseks Telia Ehitajate portaalis.

e Tegevuse jatkamiseks on vajalik tellida Telia tdiendavad tehnilised tingimused.

e Ehitatavad sideehitised on voimalik ihendada Telia iildkasutatava sidevorguga.
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Kinnisasjal, katastritunnus 78407:702:0150 on solmitud Telia kasuks tdhtajatu ja tasuta
servituudileping, mille alusel olemas olev sidekanalisatsioon seal paikneb. Sidekanalisatsiooni
imberpaigutamisel (kaasa arvatud parkla lae sisse) tuleb s6lmida antud lepingu muudatus
servituudiala plaani asendamiseks uuega. Juhul, kui Telia sideehitise iimberehitamine on
tehniliselt voimalik, kannab AOS §158 Ig5 ja AOSRS §152 lg4 kohaselt kdik sideehitiste
iimberehitamisega seotud kulud to6de teostaja voi asjast huvitatud isik, k.a. sideehitise uues
asukohas maakasutamise seadustamisega seotud kulud. Telia poolt volitatud isikute nimekiri
maakasutuse seadustamiseks lisatakse iimberehitamise lepingule (kolmepoolsele
kokkuleppele).

Asendusrajatise lepingud ning parkla lae sisse ehitatava sidekanali trassi ehitustehniline pool
lepitakse kokku tooprojekti kdigus.

Enne Telia sideehitise iimberehitamist peab timberpaigaldusest huvitatud isik sélmima Teliaga
sideehitise timberehitamise lepingu (kolmepoolse kokkuleppe), mille osapoolteks on
imberpaigaldusest huvitatud isik, toode teostaja ja Telia. Lepingu sélmimiseks votta iithendust
Telia volitatud esindajaga: insener.pohja@boftel.com.

Telia sideehitiste kaitsevoondis tegevuste planeerimisel ja ehitiste projekteerimisel tagada
sideehitise ohutus ja sdilimine vastavalt EhS §70 ja §78 nduetele.

Toode teostamisel sideehitise kaitsevoondis 1ahtuda EhS ptk 8 ja ptk 9 esitatud nouetest, MTM
maarusest nr 73 (25.06.2015) Ehitise kaitsevoondi ulatus, kaitsevoondis tegutsemise kord ja
kaitsevoondi tahistusele esitatavad nduded, kohaldatavatest standarditest ning sideehitise
omaniku juhenditest ja nduetest.

Sideehitise kaitsevoondis on sideehitise omaniku loata keelatud igasugune tegevus, mis voib
ohustada sideehitist. Tegutsemisluba taotleda hiljemalt 5 to6péaeva enne planeeritud tegevuste
algust ja soovitud viljakutse aega Telia Ehitajate portaalis.

Téanavavalgustus:

Toojoonised kooskolastada tdiendavalt vorguvaldajaga.

Soojusvarustus:

Jargmises projekteerimisetapis vajadusel tdiendada soojustorustiku kulgemisjoont viisil, et
oleks tagatud standardiga EVS-EN13941 lubatud piiridesse jaavad torustiku paigalduspinged
ja—pikkused.

Uksikute objektide soojusvarustuse projekteerimiseks on vaja taotleda UTL konkreetsed
tehnilised tingimused.

Perspektiivis (olemasolevate gaaskiitteseadmete amortiseerumisel) on vdimalik ka Jarve 34a
kinnistul hetkel olemasoleva hoone (Tondi sojavaelinnaku staabihoone) soojusvarustus
lahendada kaugkiitte baasil, projekteerides haruithenduse detailplaneeringuga kinnistule
kavandatavalt soojustorustikult.

Gaasivarustus:

Kinnistul olevad gaasitrassid on kinnistu omaniku omad. Projekt kooskolastada kinnistu
omanikuga.

Ehitusprojektid kooskdlastada vorguvaldajaga.

Gaasitorustike ehitamise tooprojektide koostamiseks vajalikud tehnilised lahteandmed
véljastab vorguvaldaja kehtestatud detailplaneeringu, tellija liitumise avalduse ja eelnevalt
sOlmitava maagaasi vorguteenuse lepingu alusel.
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7 KAVANDATU VASTAVUS PLANEERITUD ALA RUUMILISE ARENGU
EESMARKIDELE JA LAHTEDOKUMENTIDELE

7.1  Vastavus ruumilise arengu eesmirkidele

e Tugeva kujundina mojuva atraktiivse drihoone projekteerimiseks on maaratud ndue 14bi viia
arhitektuurivaoistlus.

e Kaugvaadete siilitamiseks maélestisele on hoonestusala kavandatud viljapoole muinsuskaitse
eritingimustes maaratud vaatekoridore.

e Ohutu viljasdidu tagamiseks A. H. Tammsaare teele on kavandatud tdaiendav kiirendusrada.

e Jalakdijate ja jalgratturitele on kavandatud avalikult kasutatav kergliiklustee Jarve tn 40b
kinnistust A. H. Tammsaare tee dires oleva bussipeatuseni ning jalakiijate tunnelini.

7.2  Kavandatu méju ldhipiirkonna linnakeskkonnale ja selle arenguvéimalustele,
avalikele huvidele ja vairtustele

e Piirkonda lisandub uus korgetasemeelise arhitektuuriga biiroohoone, mis moodustab sujuva
ilemineku kaasaegse drihoone ja milestise vahel, rikastades iihtlasi vaateid hoonetefrondile
A. H. Tammsaare teelt.

e Piirkonda lisandub tdiendavaid t66kohti, mis annab vdimaluse piirkonna elanikele leida
tookoht kodule 1ahemal.

e Libi kruntide kavandatud avalik kergliiklustee lithendab Jarve tanava piirkonna ja A. H.
Tammesaare tee déres olevate bussipeatuste ning jalakaijate tunneli vahelist teekonda.

e Kavandatud juurdepdisu lahendus tagab lisanduva autode hulga sujuva liitumise A. H.
Tammsaare tee liiklusvooga.

7.3 Vastavus Kristiine linnaosa iildplaneeringule

Kristiine linnaosa iildplaneeringu kohaselt asub planeeringuala segahoonestusalal, kuhu vaib
kavandada elamuid, nende naabrusesse sobivaid dri- ja tihiskondlikke hooneid jm linnalikku
elukeskkonda teenindavaid funktsioone. A. H. Tammsaare tee dirne ala on iildplaneeringus
madratud magistraaltinava darseks arivoondiks, kuhu voib kavandada pohiliselt drifunktsioonilisi
hooneid nagu kaubandus-, teenindus-, toitlustusettevotteid, mitmefunktsioonilisi biiroohooneid jm
magistraaltéinavate dirde linnaehituslikult kohaseid ehitisi. Arivoondi laiuseks loetakse tinglikult
50 m, kuid tépne ulatus méaaratakse detailplaneeringus. Planeeringu lahenduses on maaratud kogu
detailplaneeringu ala drivoondisse.

Numbriliste nditajate vordlus:

Kristiine linnaosa iildplaneering Kavandatud
Maksimaalne ehitise | A. H. Tammsaare tee Idunakiilje Vastavalt olemasoleva Tammsaare
korgus (Rahumaée teest idas) suurim Arikeskuse (A. H. Tammsaare tee 47)
hoonestuskorgus méaératakse korgusele (abs 66.84 m).

lahipiirkonnale iseloomulikust
suurimast hoonestuskorgusest
lahtuvalt.

Kasutusotstarve Alale voib kavandada pohiliselt Kavandatud on é&riotstarve.
arifunktsiooniga hooneid, nagu
kaubandus-, teenindus- ja
toitlustusettevotteid,
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mitmefunktsioonilisi biiroohooneid jm
magistraaltdnavate dirde
linnaehituslikult kohaseid ehitisi.

Hoonestustihedus A. H. Tammesaare tee 16unakiilje Kavandatud kruntide keskmine
(Tondi Selveri vastas Rahumée teest hoonestustihedus on 1,2 (pos 12,0 ja
idas) suurim hoonestustihedus 2,0. pos 2 0,7).

Haljastuse osakaal Uldjuhul 15%. Selle hulka ei kuulu
katuse- ja garaazipealne jm 20%

maapinnaga ithendamata haljastus.

Detailplaneeringu lahendus vastab Kristiine linnaosa tildplaneeringu tingimustele (vt ptk 3.2).

7.4  Kehtiva detailplaneeringu kehtetuks muutumine

Planeeritud alal kehtib Tallinna Linnavolikogu 23.03.2000 otsusega nr 102 kehtestatud ,,Tondi

tn 51-57 endise sojavéelinnaku maa-ala detailplaneering™ (DP002030), milles on planeeritud alale
maédratud ehitusdigus seitsme kuni 4-korruselise drihoone ehitamiseks (sh olemasolev
muinsuskaitsealune hoone). Planeeritud alale on ehitatud iiks 2-korruseline laohoone ja alajaam,
tilejadnud osas on detailplaneering realiseerimata.

Pérast detailplaneeringu kehtestamist muutub Tallinna Linnavolikogu 23.03.2000 otsusega nr 102
kehtestatud Tondi tn 51-57 endise sdjavielinnaku maa-ala detailplaneering (DP002030)
planeeringuala ulatuses kehtetuks.

7.5  Vastavus algatamise korralduse lidhteseisukohtadele ja lisatingimustele

Detailplaneeringu algatamise korralduses méérati planeeringu koostamiseks jargnevad
lisatingimused:

Tingimus 1: Ala hoonestamiseks korraldada arhitektuurivoistlus.-

Tdidetud, noue on seatud, vt seletuskirja ptk 6.1 Hoonete olulisemad arhitektuurinéuded.
Tingimus 2: A. H. Tammsaare tee poolse uue hoone kavandamisel tuleb tagada mélestise
vaadeldavus olulistelt vaatesuundadelt A. H. Tammsaare teelt;-

Planeeringulahenduses on vaatesuunad tagatud, sest planeeringualale kavandatud drihoone
hoonestusala on mddratud Viljapoole muinsuskaitse eritingimustes mddratud olulisi
vaatesuundasid tagavat vaatekoridori A. H. Tammsaare teelt.

Tingimus 3: A. H. Tammesaare tee poolse hoone maksimaalne kdrgus ei tohi iiletada
naaberkinnistul paikneva Tammsaare Arihoone absoluutkdrgust;-

Tdidetud, planeeritud drihoone maksimaalne absoluutkérgus 66.84 m on mdcdratud analoogselt
naaberkinnistul asuva Tammsaare Arikeskuse absoluutkorgusega.

Tingimus 4: koostada liiklusanaliiiis olemasolevalt tinavavorgule ja ristmikele lisanduva
liikluskoormuse hindamiseks, liikluse korraldamiseks ja tdnavavorgu rekonstrueerimise
valjaselgitamiseks; -

Tdidetud, liiklusanaliizis ja liiklusuuring on lisas 4.2 ja 4.3, analiiiisi jdreldustest ldhtuvalt on
planeeritud liikluslahendus.

Tingimus 5: nédha ette maksimaalne sademevee kinnistusisene kaitlemine (immutamine pinnasesse,
kasutamine kastmiseks vms). Vertikaalplaneerimisega valtida tdiendava sademevee valgumine
naaberkinnistutele;
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Tdidetud, néuded sademevee kiitlemiseks ning vertikaalplaneerimise pohimaotted on seletuskirja
peatiikis 3.4, 4.3.1 ja 6.6.2.

Tingimus 6: esitada territooriumi keskkonnaseisundi hinnang keskkonnauuringu litsentsi omava
firma poolt. Keskkonnaseisundi hinnangus kirjeldada planeeritaval alal varem toimunud tegevusi
ning anda hinnang jaakreostuse esinemise voimalusele ja suletud puurkaevude seisundile; -
Tdidetud. Keskkonnaseisund hinnang on lisas 4.6. Hinnangust tulevad soovitused on kantud
seletuskirja peatiikki 6.6.2.

Tingimus 7: esitada miiraleevendusmeetmed vastavalt teostatud miirataseme hinnangule. —
Téidetud. Miiraleevendavad meetmed on kirjeldatud seletuskirja peatiikis 6.6.2. Koostatud
miirahinnang on lisas 4.5.

7.6 Vastavus lihtedokumentidele

7.6.1  Vastavus Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi 2020. a veebruari ,,Ruumi
otsese piikesevalguse (insolatsiooni) kestuse arvutamise juhendile*

Lahialal ei paikne elamuid ega lasteasutusi, mille insolatsioonitingimusi kavandatud hoonestus
voiks mojutada.

7.6.2  Vastavus Eesti standardile EVS 843:2016 "'Linnatinavad*

Nouded liiklusrajatiste ning avalikule alale rajatava haljastuse projekteerimiseks on maaratud
seletuskirja peatiikkides 6.2, 6.3 ja 6.6.1.

7.6.3  Vastavus Tallinna Linnavalitsuse 11. oktoobri 2017 istungi protokolliga nr 41
heakskiidetud Tallinna rattastrateegiale 2018 — 2028

Jalgrataste parkimiskohtade vajaduse arvutamisel on aluseks voetud Tallinna Linnavalitsuse 11.
oktoobri 2017 istungi protokolliga nr 41 heakskiidetud Tallinna rattastrateegia 2018-2028 (vt
ptk 4.2).

7.6.4  Vastavus Vabariigi Valitsuse 30.03.2017 mairusele nr 17 ,,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnouded ja néuded tuletdrje veevarustusele”

Tuleohutusnduded ja meetmed on méaratud vastavalt Vabariigi Valitsuse 30.03.2017 méédrusele
nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnouded ja nduded tuletorje veevarustusele”.

Hooned on kavandatud enam kui 8 m kaugusele kiilgnevatel kinnistutel asuvatest hoonetest.
Tingimused hoonete projekteerimiseks on maératud seletuskirja peatiikis 6.1, tuletorje
veevarustust on kasitletud seletuskirja peatiikis 4.3.1.
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7.6.5  Vastavus Eesti standardile EVS 809-1:2002 ,,Kuritegevuse ennetamine.
Linnaplaneerimine ja arhitektuur osa 1. Linnaplaneerimine.”

Kuritegevuse riskide vihendamiseks on rakendatud Eesti Standardis EVS 809-1:2002
,»Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine* toodud
soovitusi.

Nouded ehitusprojekti koostamiseks on peatiikis 6.6.4. Nouete tditmisel tagatakse labimdeldud,
esteetiliselt nauditav ja hastitoimiv linnaruum ning léhiala sotsiaalse keskkonna ja vorgustiku
sdilimine.

7.6.6  Vastavus Tallinna Linnavolikogu 18. mai 2017 méairusele nr 9 ,,Tallinna
kaugkiittepiirkonna piirid, kaugkiittevorguga liitumise ja sellest eraldumise
tingimused ja kord, kaugkiitte iildised kvaliteedinouded ja vorguettevotja
arenduskohustus.

Tallinna Linnavolikogu 18. mai 2017 maarusega nr 9 Kinnitatud lisa ,,Tallinna kaugkiittepiirkonna
piirid, kaugkiittevorguga liitumise ja sellest eraldumise tingimused ja kord, kaugkiitte tildised
kvaliteedinduded ja vorguettevatja arenduskohustus “jargi jadb planeeritud ala kaugkiitte
piirkonda.

Uute hoonete soojusvarustus on lahendatud kaugkiitte baasil. Olemasolevad hooned jaavad
gaasikiittele (vt ptk 4.3.4 ja 4.3.5).

7.6.7  Vastavus Jirve tn 34a kinnistu puittaimede haljastuslikus hinnangus antud
soovitustele

Planeeringualale on koostatud puittaimede haljastuslik hinnang (vt Lisa 4.4), milles antud
soovitusi on planeeringulahenduses arvestatud. Planeeritud haljastuslahendust on kirjeldatud ptk
3.5 ning nduded haljastuse projekteerimiseks, rajamiseks ja hoolduseks on antud ptk 6.3.

7.6.8  Vastavus Tallinna Linnavolikogu 11. veebruari 2021 méérusele nr 2 ,,Raie- ja
hooldusldikusloa andmise kord*

Likvideeritavate puude asemele istutatava haljastuse tihikute arv on arvutatud vastavalt Tallinna
Linnavolikogu 11. veebruari 2021 maérusele nr 2 ,,Raie- ja hooldusldikusloa andmise kord* (vt
ptk 3.5.1).

7.6.9  Vastavus keskkonnaministri 16.12.2016 méérusele nr 71 ,,Vilisohus leviva miira
normtasemed ja miirataseme moétmise, miadramise ja hindamise meetodid“ ja
Jérve tn 34a kinnistu ja ldhiala detailplaneeringu miirauuringule.

Planeeringu raames on koostatud Jarve tn 34a kinnistu ja ldhiala detailplaneeringu miirahinnang
(vt Lisa 4.5). Miirahinnangu kokkuvote vt Lisa 6.1.

Miiratasemete hinnang koostati lahtuvalt méaaruse metoodikast. Seletuskirja ptk 6.6.2 on kantud
soovitused, mille tditmisel on voimalik tagada head akustilised tingimused arihoones.
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7.6.10 Vastavus muinsuskaitse eritingimustele

Planeeringualale on koostatud muinsuskaitse eritingimused ,,Muinsuskaitse eritingimused Jérve tn
34a kinnistule detailplaneeringu koostamiseks* (vt Lisa 4.1), milles maarati planeeringu
koostamiseks jargnevad tingimused:

1 Muinsuskaitsealune staabihoone tuleb sailitada olemasolevas mahus, juurdeehitusi ega
kinniseid tihendusi kavandatavate naaberhoonetega ei ole lubatud rajada. — Noue on lisatud
seletuskirja ptk 6.1.

2 Ehituskeeluala méirata peafassaadi ette hoone kesktelje mottelisest pikendusest Tammsaare
tee suunas kuni krundi parempoolse piirini. — Tdidetud. Hoonestusala on mddratud arvestades
eritingimustes mdcdratud piiranguid. Ehituskeeluala on kajastatud pohijoonisel DP-2.

3 Uus hoone on lubatud kavandada Tammsaare Arikeskusega (A. H. Tammsaare tee 47)
kiilgnevale krundiosale staabihoone ette ja mitte kaugemale kui staabihoone ldénepoolse
eenduva osa ehk risaliidi kesktelje matteline pikendus Tammsaare tee suunas. — Uus hoone on
planeeritud staabihoone ja Tammsaare 4rikeskuse vahele. A. H. Tammsaare teelt on tagatud
vaatekoridoritelt mddratud vaated staabihoonele. Parkimismaja on planeeritud staabihoone
taha, kus see ei varja kaitsealust hoonet muinsuskaitse eritingimustes mdcdratud olulistest
vaatekoridoridest ja -sektoritest.

4 Lahtudes olemasolevast linnaehituslikust situatsioonist, kus kdrvuti asetsevad viga erineva
kdrgusega hooned (staabihoone ja Tammsaare Arikeskus), tuleb uus hoone kavandada
astmeliselt tousvana loodenurga voi A. H. Tammsaare tee 47 krundi suunas, liigendatult
mahtudega nii, et staabihoonele jadks voimalikult segamatu vaade. Uue, astmeliselt tdusva
hoone maksimumkdrgus kavandada érikeskusega iihekorgusena, kuni 10-korruselisena (abs
korgus 66,6 m). — Planeeritud hoone maksimaalne absoluutkérgus 66.60 m (BK77, uues
EH2000 siisteemis 66.84 m) on mddratud analoogselt naaberkinnistul asuva Tammsaare
Arikeskuse absoluutkérgusega. Vaatekoridoridega on arvestatud, vt DP-2 Péhijoonis ning
vaadeldavuse tagamise ja astmelisuse néue on lisatud ka ehitusprojekti koostamise nouetesse
ptk 6.1.

5 Staabihoone tagakiiljele jaav parkimismaja hoone kavandada kuni 2-korruseline abs kdrgusega
41.50 m. — Tdidetud. Planeeritud 2-korruselise parkimismaja maksimaalne absoluutkorgus on
41.50 m (BK siisteemis, 41.74 EH2000 siisteemis).

6 Poorata tahelepanu staabihoone ette jadva uushoone | korruse aktiveerimisele tanavatasandil.
— Noue on lisatud seletuskirja ptk 6.1.

7 Parkimise lahendamise korral parkimismajas kujundada staabihoonet timbritsev ala haljastatud
ja jalakaijatele meeldivaks linnaruumi osaks (sh jalgrattaparkla). — Noue on lisatud seletuskirja
ptk 6.1.

8 Uushoonestuse rajamisel arvestada vaadete sailitamisega A. H. Tammsaare teelt hoone
peafassaadile kogu selle ulatuses ja idapoolsele kiiljefassaadile. — Tdidetud. Hoonestusala on
mddratud arvestades eritingimustes mddratud vaatekoridore.

7.6.11 Vastavus liiklusanaliiiisile

Detailplaneeringu koostamise kéigus tehti Jarve tn 34a kinnistu ja seda iimbritseva piirkonna
litkklusanaliiiis (vt lisa 4.3) ja tdiendav Jarve tn 34a liiklusuuring (vt lisa 4.2), mille tulemusi on
arvestatud detailplaneeringu lahenduse koostamisel (vt ptk 4.2, ptk 6.6.1 ja liikluskorralduse joonis
DP-4).
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7.6.12 Vastavus keskkonnaseisundi hinnangule

Vastavalt detailplaneeringu algatamise korraldusele viidi detailplaneeringu koostamise kdigus 1abi
keskkonnaseisundi hinnang ja koostati aruanne ,,Keskkonnaseisundi hinnang Jarve tn 34a
Kinnistu“ (vt lisa 4.6 ja kokkuvdte lisa 6.1), mille soovituste pohjal on maératud nduded
ehitusprojekti koostamiseks peatiikis 6.6.2.

7.6.13 Vastavus riigihalduse ministri 17. oktoobri 2019 méirusele nr 50 ,,Planeeringu
vormistamisele ja iilesehitusele esitatavad nouded*

Detailplaneering on koostatud ja vormistatud vastavalt méaérusele.

7.6.14 Vastavus Tallinna Linnaplaneerimise Ameti 18.11.2021 késkkirjale nr T-11-1/21/26
»Detailplaneeringu algatamisettepaneku ja detailplaneeringu vormistamise juhend“

Detailplaneering on koostatud ja vormistatud vastavalt késkkirjale.

7.7  Muudatused vorreldes algatatud lahendusettepanekuga

Vorreldes algatatud planeeringulahendusega on muutunud krundijaotus. Kavandatud on kaks
krunti: planeeritud drihoone jaéb positsioonile 1 ja olemasolev hoonestus koos planeeritud
parkimismajaga krundile pos 2.

Krundile pos 1 kavandatud uue drihoone maapealset kdrgust on tépsustatud ning arvestatud
olemasoleva A. H. Tammsaare tee 47 kinnistul asuva drihoone kdrgusega. Algatatud lahenduses
oli naaberhoone korguseks méaratud 67.60 m abs (BK77 siisteemis), kuid hoone projektijargne
korgus on 66.60 m abs. Planeeritud drihoone absoluutkdrguseks on méiratud seega 66.60 m
(66.84 m EH2000 siisteemis).

Parkimise lahendamiseks on kavandatud krundile pos 1 kaks maa-alust korrust.

Muutunud on krundile pos 2 kavandatud parkimismaja korgus. 5-korruselise hoone asemel on
planeeritud 2-korruseline hoone. Krundi kagupiiril olev kahekorruseline laohoone ning alajaam on
madratud séilitatavaks. Vajadusel voib kahekorruselist laohoonet rekonstrueerida samas mahus,
loobutud on hoone laiendamisest.

Loobutud on parkimismaja ja kahekorruselise biiroohoone vahele ihendusgalerii rajamisest.

Vorreldes algatatud lahendusega on muudetud ohutumaks kinnistult véljasoit A. H. Tammsaare
teele, kuhu on ette nahtud kinnistu piirile rajada ohutussaar, et autojuht saaks ohutult kinnistule
sisse keerata ning ohutult ka liiklusvooga iihineda. Liiklusvoo séilimiseks on ette néhtud rajada A.
H. Tammsaare teele iiks lisa sdidurada.

Jalakéijate teckonna lithendamiseks Jarve tinavalt Sojakooli bussipeatuse ja tunnelini on ette
nahtud avalikult kasutatav kergliiklustee labi Jarve tn 34a kinnistu. Kergliikluse ala kulgeb Jéarve
tanavalt Jarve tinav 40 ja 42 kinnistute vahelt iile Jarve tn 34a kinnistu kuni A. H. Tammsaare teel
oleva Sojakooli bussipeatuseni ja Séjakooli tunnelini.
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7.8 Avalikel aruteludel tehtud ettepanekute arvestamine
7.8.1  Eskiislahenduse avalikul arutelul tehtud ettepanekute arvestamine

Eskiislahenduse kohta esitati 4 ettepanekut ja vastuvaidet. Vastuviidete arvestamiseks on
planeeringut tdiendatud jargmiselt:

o Jalakiijatele on planeeritud ohutu ja mugav avalikult kasutatav kergliiklustee Jarve tanavalt
Sojakooli bussipeatuseni.

e Parema juurdepaisu tagamiseks kinnistule A. H. Tammsaare teelt, on planeeritud
A. H. Tammsaare teele tdiendav sdidurada ja kinnistult véljasdidule ohutussaar.

e Vihendatud on parkimismaja kdrgust ja parkimismaja on kavandatud elumajade poole
kinnisena. Samuti on lisatud parkimismaja ja elamualade vahele kdrghaljastusega puhverala.

e Loobutud on krundi idapiiril oleva hoone laiendamisest ja tihendusgaleriist.

Projektijuht Irene Mustkivi
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