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| Seletuskiri

1. Koostamise alused ja lahtedokumendid

- Planeerimisseadus

- Tallinna Linnavalitsuse 03.11.2021 maarus nr 36 Tallinna linna tookorraldus
projekteerimistingimuste ja planeerimise valdkonnas

- Tallinna Linnavalitsuse korraldus 12.04.2023 nr 336 ,Vana-Kalamaja tn 9 ja 9a kinnistute
detailplaneeringu algatamine P&hja-Tallinnas”

- 30.09.2020 taotlus nr DP045330 detailplaneeringu koostamise algatamiseks

Detailplaneering on koostatud vastavalt riigihalduse ministri 17. oktoobri 2019 maaruse nr 50
,Planeeringu vormistamisele ja Glesehitamisele esitatud nduded” ja Tallinna Linnaplaneerimise Ameti 18.
novembri 2021 kaskkirjale nr T-11-1/21/26 , Detailplaneeringu algatamisettepaneku ja detailplaneeringu
vormistamise juhend”.

2. Planeeritud maa-ala asukoha kirjeldus

Tallinna Linnavalitsuse 12.04.2023 korraldusega nr 336 ,Vana-Kalamaja tn 9 ja 9a kinnistute
detailplaneeringu algatamine P&hja-Tallinnas” on planeeritud ala suuruseks maaratud 0,78 ha.

Planeeringuala asub Tallinna P8hja-Tallinna linnaosas Kalamaja asumis.

Eesmark on:

- Vana-Kalamaja tn 9 Uhiskondlike ehitiste maa sihtotstarbega kinnistust ja osa Kotzebue tdnava
kinnistust moodustada Uks Uhiskondlike ehitiste maa krunt ning rajada moodustatud krundile
spordihoone. Olemasoleva koolihoone sdilib;

- madrata ehitusGigus Vana-Kalamaja tn 9a kinnistule muinsuskaitse all oleva amortiseerunud
Kalamaja sauna (Kalma saunahoone) Umberehitamiseks ja laiendamiseks majutus- ja
spahotelliks;

- pdhimdbtteline lahendus ala heakorrastamiseks, haljastuse kavandamiseks, juurdepdasuteede,
parkimise ja tehnovdrkude lahenduse koostamiseks.
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3. Planeeringus kavandatu kirjeldus
Detailplaneeringu lahenduse koostamisel on aluseks arhitektuursed lahendused:

- Vana-Kalamaja tn 9a Kalma saunahoonele koostatud muinsuskaitse eritingimused ja M. Pressi
Arhitektuuriblroo Aktsiaseltsi koostatud Kalma Hotelli eskiis;

- Salto arhitektuuribiiroo osaiihingu (Salto AB OU) koostatud Gustav Adolfi Giimnaasiumi (GAG) |
ja Il kooliastme dppehoone eskiisprojekt.

3.1 Planeeritud maa-ala krundijaotus

Planeeringulahendus ei nde ette positsioon nr 1 krundi kinnistupiiride muutmist. Planeeritud positsioon
nr 2 krundi moodustamiseks on ette nahtud liita Vana-Kalamaja tn 9 ja osa Kotzebue tdnava kinnistust
(78408:801:0163). Positsioon nr 2 krundi suurendamine on vajalik GAG dppehoone arhitektuurse
eskiislahenduse lahendusest ldhtuvalt.

3.2 Hoonestusala ja hoone paiknemise ning suuruse kavandamise pdhimdtted

Planeeritud hoonestusala asukoha ja suuruse maaramisel on arvestatud:

- arhitektuursest lahendusest;
- muinsuskaitse eritingimustest Kalma saunahoone renoveerimisel
- kaugustest naaberkinnistuni;

Planeeritud krundi pos nr 1 hoonestusalal on ette ndhtud muinsuskaitse all olev 3-korruseline Kalamaja
saunahoone renoveerida ning juurde ehitada 4-korruseline hooneosa.

Planeeritud krundi pos nr 2 hoonestusalal on ette nahtud olemasoleva koolihoone sailitamine ning uue

1-korruseline spordihoone ehitamine koos spordivaljakuga.

3.3 Ehitusdigus, hoone kasutusotstarbed ning hoonete ja maaliksuste
koormusnaitajad

Positsioon nr 1
Aadress Vana-Kalamaja tn 9a
Krundi suurus 2511 m?

Arimaa (A100%). Krundil on kavandatud olemasoleva 3- korruselise Kalma saunahoone renoveerimine
ning 4- korruselise uue hoone ehitamine.

Hoonete arv 2 p&hihoonet

Hoonete ehitisealune pind maapealsel osal kuni 1106 m?
Hoonete maapealne suletud brutopind kuni 3190 m?
Hoonete maa-alune ehitisealune pind 1106 m?

Hoonete maa-alune suletud brutopind kuni 1106 m?
Suurim lubatud hoone korruselisus 4 korrust

Suurim lubatud p&hihoone k&rgus 13.2 m, ABS 25.7
Krundi hoonestustihedus 1,27

Krundi tdisehituse protsent 44%
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Positsioon nr 2
Aadress Vana-Kalamajatn 9
Krundi suurus 5257 m?

Uhiskondliku ehitise maa (Uh100%). Krundil on kavandatud séilitada olemasolev koolihoone ja ehitada
uus 1-korrusline spordihoone koos spordivaljakuga

Hoonete arv 2 hoonet

Hoonete ehitisealune pind maapealsel osal kuni 2478 m?
Hoonete maapealne suletud brutopind kuni 8602 m?
Hoonete maa-alune ehitisealune pind 2711 m?

Hoonete maa-alune suletud brutopind kuni 2711 m?
Suurim lubatud hoone korruselisus 5 korrust

Suurim lubatud p&hihoone k&rgus 18.8 m, ABS 32.0
Krundi hoonestustihedus 1,64

Krundi tdisehituse protsent 47%

3.4 Vertikaalplaneerimise pdhimdtted
Olemasoleva maapinna k&rgusi ei ole kavatsus suures mahus muuta.

K&vakatteliste alade sajuveed on ette nahtud vdimalusel reljeefikaldega suunata haljasalale, valdavalt on
sajuveed suunatud sademevee vOi drenaazislsteemi, samuti on vdimalik kasutada kombineeritud
lahendusi.

Vertikaalplaneerimisega valtida sademevee valgumist teemaale ja naaberkinnistutele.

Maapinna kdrgus tapsustatakse lahtuvalt valisruumi lahendusest hoonete ehitusprojekti koostamisel.
3.5 Keskkonnakaitse, haljastuse ja heakorra tagamise p&himdotted

Detailplaneeringu lahendusest lahtuvalt on vajalik puude likvideerimine. Likvideerimisele kuulub 9 puud.

LIKVIDEERITAVATE PUUDE TABEL

Puu
. . rinnasdi Haljastusihikud -
Eestikeelne nimetus am.cm. | Vaar .
Irk. (ladina keelne Inventee- / pddsa | tus- k1 k2 | k3 metoodika
nr. . ritav objekt pN D1*(k1 +k2 +
nimetus) vlra klass -
il am k3)/ 3 =HU
|abim &6
tm.
62
15 | Hobukastan, harilik | Gksikpuu I 2 110,55
72,3*2
62
16 | Hobukastan, harilik | Gksikpuu I 2 1105
72,3*2
49
17 | Vaher, harilik Uksikpuu vV 0,5 [0,2]0,5
19,6*2
-
18 | Saar, harilik Uksikpuu I 1 110,55
5,8*1
26
19 | Vaher, harilik Uksikpuu v 0,5 [0,2]0,5
10,4**2
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18&75
20 N Uksikpuu \Y 0 0O
Jalakas, harilik O**?
36 & 30
27 Uksikpuu 11 1 1105
Saar, harilik 55**1
41
31 3 iksikpuu Il 2 | 1105
Parn, harilik 47,8*1
. 47836
43 | Uksikpuu v | 2 |02]|05
Hobukastan, harilik 74,7***

Haljastusihikud kokku 357,9

Puude likvideerimise p&hjus: *- plan hoonestusalas
**_ plan tee ja parkimise alas
**%_ plan. tehnovdrkude servituutalas

Puu likvideerimine plan pos: Lposnri 2 posnr2

Planeeringus on kajastatud kruntide pdhimdtteline valiruumi lahendus, mis tdpsustatakse projekti
koostamisel. Valiruumi projekti koostamisel tuleb kaasata maastikuarhitekt.

Jaatmekaitlus

Jaatmekonteinerid on ette nahtud paigutada pos nr 1 krundil hoonesse ja pos nr 2 krundil paiknevad
konteinerid olemasoleval krundi [Sunapiiril. Konteineritele on tagatud juurdepdds teenindavale
transpordile. Jaatmed kogutakse kokku sorteeritult. Konteinerite paiknemine tapsustatakse hoone
ehitusprojekti koostamisel.

3.6 Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise p&himotted

Detailplaneeringu lahendus arvestab elluviidud Vana-Kalamaja tanava rekonstrueerimise projektiga.
Ehitusprojekti koostaja oli K-Projekt, t66 nr 19001. Tanava rekonstrueerimisel on Vana-Kalamaja
liikluslahendust muudetud, tdpsustatud on sdidu- ja kergliiklejate liikluskorraldust. Elluviidud
lahenduses on s&idukite parkimis- ja peatumiskohad Kalma sauna esisel alal viiele sdidukile ning GAG
esisel alal neljale sdidukile. Tanaval paiknevad parkimiskohad on avaliku kasutusega.

Ajaloolisest  krundistruktuurist ning hoonestusest ldhtuvalt ei ole vdimalik ega vajalik
parkimiskohtasid kavandada planeeritud kruntidele. Hoonete kasutusotstarbest ja tdnava
rekonstrueerimisprojektist lahtuvalt on parkimis- ja peatuskohad projekteeritud Vana-Kalamaja
tdnavamaale. Pos nr 1 krundi teenindamiseks on vajalik ning piisav viis parkimise kohta hoone
esisel alal sdidukite peatumiseks (taksod) ning mdned kohad lihiajaliseks parkimiseks. Pos nr 2
krundi teenindamiseks on hoone esisel alal sdidukite peatumiseks neli kohta. Vana-Kalamaja
tdnava liiklus muutub Ghesuunaliseks ning rohkem on ruumi kavandatud jalakéijatele ja
kergliiklejatele. Tanava rekonstrueerimine ja kergliiklejate ala suurendamine toetab igati
tdnapéaevaseid liikumislahendusi ning ei ole vastuolus ka planeeringu eesmarkidega.

Planeeritud liikluskorralduse koostamisel on lahtutud jargmistest pdhimdstetest:
- Planeeritud kruntidele on tagatud juurdepaas avalikult Vana-Kalamaja tanavalt;
- Vana-Kalamaja projektlahendus on ellu viidud ja planeering ei nde ette selle muutmist;

- Kruntidele ei ole parkimiskohtasid kavandatud. Parkimiskohtade arvu norme ei rakendata
parkimiskohtade planeerimisel ja projekteerimisel ehitise olemasolevas mahus vdi olemasoleva
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ehitise vdikesemahulisel (ehitusmahu kasv kuni 10%) laiendamisel, mille kdigus ei muudeta
markimisvaarselt ehitise arhitektuurset lahendust, voi riikliku kaitse alla voetud maa-alal voi
selle kaitsevddndis, samuti riikliku kaitse alla voetud malestise kaitsevodndis, loodusobjekti
kaitsevoondis voi miljoovaartuslikul hoonestusalal. Kitsendust rakendatakse asukoha- ja
objektipdhiselt. Samas jaavad kehtima piirkonnale kehtestatud parkimiskorralduse p&himotted
ning kas maksimaalselt vdi minimaalselt lubatav parkimiskohtade arv;

- Jalgrataste vdimalikud parkimiskohad kruntidele on kajastatud P&hijoonisel. Lahendus
tapsustatakse ehitusprojekti koostamisel;

- jalgrataste parkimise normatiiv lahtub jalgrattastrateegiast;

- normatiivsete parkimiskohtade arvutus on koostatud Ildhtuvalt Tallinna Linnavolikogu
17. septembri 2020 otsusest nr 84 ,Tallinna parkimiskohtade arvu normid*;

- Posnr 1 krundile kavandatud hotellile ei ole kavandatud bussi peatumise kohta. Kilastajate vedu
hotelli tuleb kavandada vaiksemate sdidukitega.

Parkimise lahendus ning kohtade arv tdpsustatakse ehitusprojektis hoone kasutusotstarbest ning
kehtivast parkimise normatiivist [ahtuvalt.

Parkimisnormi arvutus:

Jalgrataste parkimisnormi arvutus

Pos nr | Objekt Rattaparkimise Normatiivne
normatiiv* rattaparkimiskohtase arv
1 Tervisekeskus 1/5 kohta 71 14+3+4=
/igapdevane kilastaja
kohvik 30 21
1/10 kohta kdlastaja
ja 1/8 kohta/to6taja 30
2 kool 1/3 kohta &pilane 704 Gpilast 235
KOKKU 256

* _vastavalt Tallinna rattastrateegiale 2018-2027

Jalgrataste parkimiskohtade arvutus on tehtud Tallinna Linnavalitsuse 11.10.2017 istungil
protokolliga nr 41 heakskiidetud Tallinna Rattastrateegia 2018-2028 jargi.

Jalgrataste parkimiskohad on kavandatud kooli duealale ja positsioon nr 1 krundile.

Jalgratta parkimiskohtade arv ja asukoht tdpsustatakse ehitusprojektis.
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3.7 Tehnovdrkude planeerimise pdhimdtted

Planeeringuala varustatus tehnovdrkudega on lahendatud vastavalt Eesti Vabariigis kehtivatele
Oigusaktidele ja vdrguvaldajate tehnilistele tingimustele. Planeeritud tehnovdrkude lahendus on
pdhimdtteline ning tapsustatakse ehitusprojektis.

3.7.1 Veevarustus

Planeeringu VK osa koostamisel on aluseks vBetud AKTSIASELTSi TALLINNA VESI 21.06.2023 tehnilised
tingimused PR/2333916-1. Lahenduse koostas MERINDORF OU.

Detailplaneeringu lahendus on p&himd&tteline ja tapsustub ehitusprojekti koostamisel.

Planeeringuala olmevesi on lahendatud olemasoleva Vana-Kalamaja tn De315 veetoru baasil.
Moodustatavate kinnistute jaoks on kdesolevaks hetkeks rajatud olemasolevad veelihendused.

POS1 kinnistu planeeritav veehulk on 45 m3/66p; 71/s

POS2 kinnistu planeeritav veehulk on 35 m3/66p; 41/s

POS 1 kinnistul on olemasolev veevarustuse Ghendustorustik De100mm.

POS 2 kinnistul on olemasolevad veevarustuse (hendustorustikud 2xDe160mm koos liitumispunktidega.
Kinnistute olemasolevad veetorustikud on piisava labimddduga, et tagada vajalik veevarustus.

Pos1 valistulekustutusvee vajadus on 10 I/sek, mis peab olema tagatud 3 tunni jooksul.

Pos2 valistulekustutusvee vajadus on 25 |/sek, mis peab olema tagatud 3 tunni jooksul.

Planeeringuala valistulekustutusvesi 25 I/s on tagatud Vana-Kalamaja tn paiknevatest hidrantidest.
Pos2 sisekustutusvee vajadus on 20 I/sek, mis on tagatud olemasolevatest veevarustuse
Uhendustorustikest 2xDe160mm

Vastavalt AS Tallinna Vesi tehnilistele tingimustele on Uhisveetorustikus tagatud tavaolukorras vabasurve
310 kPa ja tulekahju olukorras 100 kPa. Pos nr 1 hoonel puudub sisemine tulekustutussisteem (arvutuslik
ststeemi vooluhulk on 0 I/s).

3.7.2 Reoveekanalisatsioonivarustus

Planeeringu VK osa koostamisel on aluseks vBetud AKTSIASELTSi TALLINNA VESI 21.06.2023 tehnilised
tingimused PR/2333916-1. Lahenduse koostas MERINDORF OU.

Detailplaneeringu lahendus on p&himd&tteline ja tapsustub ehitusprojekti koostamisel.

Piirkonna kanalisatsioonisisteem on lahkvoolne.

Kinnistutel on kdesolevaks hetkeks rajatud kanalisatsiooni ihendused.

POS1 reoveekanalisatsiooni arvutuslik vooluhulk on 45 m3/66p, 15,0l/s

POS2 reoveekanalisatsiooni arvutuslik vooluhulk on 35 m3/66p, 9,01/s

Planeeringuala kinnistute reovesi on ette ndhtud kanaliseerida Vana-Kalamaja tn @315 mm
Uhiskanalisatsioonitorustikku.

POS1 kinnistul on olemasolev kanalisatsiooni Ghendustorustik De200mm koos liitumispunktiga.

POS2 kinnistul on olemasolev kanalisatsiooni Ghendustorustik De250mm koos liitumispunktiga.
Olemasoleva kanalisatsioonitorustikud on piisava labim&&duga, et dra juhtida planeeritud kinnistutelt
tulev reovesi.

Olemasolev, kasutusest valja jaav kanalisatsioonitorustik on ette nahtud likvideerida.

3.7.3 Sademeveekanalisatsioon

Piirkonna kanalisatsioonististeem on lahkvoolne.

Sademevee ligikaudsed vooluhulgad on arvestatud vastavalt standardile EVS 848:2021
,Véliskanalisatsioonivork”.

Arendusala arvutuslik vooluhulk ( vihma kestus 5min)

POS1 kinnistu sademevee arvutuslik vooluhulk on 49,0l/s

POS2 kinnistu sademevee arvutuslik vooluhulk on 157,0l/s
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Planeeringuala sademevee vooluhulkade bilanss

EVS 848:2021, korduvus 5a, 10 min, arvutuslik intensiivsus g =266.4 L/
POS nr | Pinnakatte tiiiip(m?) (sek*ha)
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POS1 krundi jaoks on olemaseolev sademevee (hendustorustik De200mm koos liitumispunktiga.
Arajuhitav sademevee vooluhulk tuleb Gihtlustada kinnistu piires. Kinnistusisene liitumispunkti thendatav
isevoolne sademeveetoru vdib olla labim&dduga maksimaalselt de110 ning languga mis taistaite korral
laseb sademevett 13bi kuni 10 I/s.

Kinnistule tuleb enne sademevee Uhiskanalisatsiooniga liitumist ette ndha vooluhulga regulaatorkaev.

POS1 krundile on ette ndhtud sademevee Uhtlustusmahuti (Q=25m3).

POS2 sadevee sUsteem on vilja ehitatud 2017 aastal koolihoone rekonstrueerimise kdigus ja sellest on
ette ndhtud juhtida sadevesi Vana-Kalamaja tédnava sadeveetorustikku. Sellest tulenevalt ei ole krundile
POS2 ette ndhtud sadevee puhverdusmahutit. POS2 kinnistu jaoks on vdlja ehitatud sademevee
litumispunkt Vana-Kalamaja tdnaval. Detailplaneeringu mahus on ette nahtud kinnistu
sademeveekanalisatsioon juhtida Del10mm sademeveetoru K21 kaudu olemasolevasee sademevee
liitumispunkti.

POS2 kinnistul on olemasolev kanalisatsiooni Ghendustorustik De200mm koos liitumispunktiga.

Kinnistusisene sademevesi lahendatakse jargmistes projekteerimis-staadiumites.
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Planeeringuala sidevarustuse lahendus on koostatud vastavalt Telia Eesti AS 24.01.2025 tehnilistele
tingimustele nr 39416932.

Sidevarustuse osas sailivad olemasolevad Ghendused. Pos nr 1 krundi liitumisleping on sdlmitud AS Telset:
kliendilepingu nr TLN 16-00429 lisa 19 ja tooteleping nr LEP-36358.

Detailplaneering ei nde ette muudatusi sidevarustuse lahenduses pos nr 1 ja 2 kruntidel.

Planeeritud ala soojusvarustuse perspektiivne lahendus on koostatud vastavalt AS Utilitas Tallinn
19.05.2022 tehnilistele tingimustele 23TT-08227.

Planeeritavate hoonete soojusega varustamiseks kaugkitte baasil on ette ndhtud teha hargnemised
olemasoleval/imbertdstetaval soojustorustikul DN100 B5-11 teenindussdlme ldheduses ja seoses
planeeritavate hoonetega, on ette nahtud olemasoleva soojustorustiku Gmbertdstmine, vastavalt AS
Utilitas Tallinn detailplaneeringu koostamise tehnilistele tingimustele nr 237T-08227 (19.05.2022).

Seoses soojustorustiku Umberplaneerimisega, tuleb ka olemasolevat soojustorustikku rekonstrueerida,
et suurendada asendiplaanijargsete IGikude 1dbimd6tu. Soojustorustiku rekonstrueerimine ja labimd6du
suurendamine on arendaja kulul.

Uhendatav soojatarbimine on 0.43 MW, mis tapsustatakse kaugkiittetorustiku tédprojekti staadiumis.
Detailplaneeringuga ndhakse ette soltumatu soojuskoormuse Uhendusskeem labi automatiseeritud
soojussdlmede. Liitumispunktide asukohad tépsustatakse tédprojekti staadiumis.

Maa-alune planeeritav soojustorustik on ette nahtud Ill isolatsiooniklassi pealevoolu toru ning Il
isolatsiooniklassi tagasivoolu toruga. Kasutatakse eelisoleeritud signaaltraatidega kaugktttetorusid.
Planeeritava kaugkUttetorustiku koormused ja labim&ddud tdpsustatakse projekteerimise staadiumis.

Planeeringu koostamisel on aluseks AS Gaasivérgu tehnilised tingimused nr 3-6/96-24. Planeering naeb
ette vdimaluse liitumiseks gaasiga pos nr 1 krundile. Gaasiliitumise punkt A-kategooria gaasitoruga
paikneb Vana-Kalamaja tn 9b kinnistul.

Elektrivarustus on planeeritud vastavalt Elektrilevi OU poolt viljastatud tehnilistele tingimustele
(12.02.24 nr 467858).

Planeeritud ala elektrienergiaga varustamiseks on ala Vana-Kalamaja tn 9a renoveeritavale/sailivale ja
planeeritavale hoonele/hooneosale (objektid). Detailplaneeringu ala toide on planeeritud olemasoleva
alajaama nr. 369 baasil. Objektide elektrivarustus on planeeritud olemasolevast 0,4 kV jaotuskilbist
32460JK Vana-Kalamaja tn 9a kinnistul (olemasolevad liitumised 3x160A+3x250A). Kilbid peavad olema
alati vabalt teenindatavad. Elektritoide liitumispunktist objektini on planeeritud maakaabliga.

Elektrilevi OU tehnorajatiste maakasutusdigus tagada servituudialana. Planeeritud ja olemasolevate
kaablite kaitsevoond on 1m kaabli teljest. Planeeringulahenduses on néidatud kaablite koridori laiused,
kuid tapne kaablite arv maaratakse konkreetsemalt edasise projekteerimise kadigus.

Elektrivérgu véljaehitamine toimub vastavalt Elektrilevi OU tehnilistele tingimustele. Detailplaneerimise
projektiga on maaratud ka valjaspool detailplaneerimise ala kulgevate kaablite trasside servituudi alad.
Planeeringu kdigus olemasoleva elektrivorgu imberehitus toimub kliendi kulul, mille kohta tuleb esitada
Elektrilevi OU-le kirjalik taotlus.
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Positsioon nr 2 elektritoite lahendust ei muudeta.

3.7.8 Tanavavalgustus
Planeeritud ala piirneb védljaehitatud avaliku tdnavaga, mille tdnavavalgustuse lahendust ei muudeta.

Krundipealne valisvalgustus lahendatakse jargmistes projekteerimisetappides.

3.7.9 Jahutus

Positsioon nr 1 planeeritud hoone jahutus on kavandatud lahendada lokaalselt vesijahutusega. Hoone
fassaadi kavandamisel soovitav kasutada passiivseid jahutuse lahendusi paikesekiirguse blokeerimiseks.
Sobiv jahutuse lahendus tapsustatakse jargmistes projekteerimisetappides.

Positsioon nr 2 planeeritud hoonele ei ole jahutust kavandatud, soovitav kasutada ainult passiivseid
jahutuse lahendusi.

3.8 Avaliku ruumi planeerimise pdhimdtted
Planeeritud alal piirneb avaliku Vana-Kalamaja tdnavaga ning pdhjapoolses osas Kalma haljakuga.
Detailplaneeringus ei naha ette avaliku ala kavandamist planeeritud kruntidele.

3.9 Kehtivad ja planeeritud kitsendused
Kehtivad kitsendused:

- Tehnovorkudest tulenevad kaitsevoondid;

- kinnismalestis Kalamaja saun (1928. a), malestise registri number on 8255. 1928. aastal valminud
uusklassitsistlik art deco elementidega saunahoone projekteeris arhitekt Aleksander Wladovsky;

- arheoloogiamalestise asulakoht 13-16. sajandi kaitsealasevoondis (registri number 2628);

- Tallinna vanalinna muinsuskaitseala kaitsevoondis, kus tuleb sailitada vaated vanalinnale ja
kehtivad hoonete k&rguse piirangud,

- Planeeringuala asub Kalamaja miljoovaartuslikus hoonestuspiirkonnas, kus vaga vaartuslikud ja
miljoovaartuslikud hooned miljoovaartuslikul hoonestusalal kuuluvad sailitamisele ja
restaureerimisele vastavalt kaitse- ja kasutustingimustele.

Planeeritud kitsendused:

Planeeringualal moodustatud kruntidele on vaja seada servituudid jargmiste tehnovérkude hooldamiseks
ja paigaldamiseks vdrguvaldaja kasuks kaitsevoondi ulatuses:

- pos nr 1 Elektrilevi kasuks
- pos nr 1 AS Utilitas Tallinn kasuks
- Vana -Kalamaja 9b kinnistule AS Utilitas Tallinn kasuks

- Vana-Kalamaja tanavale AS Utilitas Tallinn kasuks
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3.10Kavandatu vastavus planeeritud maa-ala ruumilise arengu eesmarkidele

Planeeringulahendus ei nde ette senise maakasutuse muutmist. Planeeringuala paiknemine
miljodvaartuslikus piirkonnas annab suunised ka kavandatud hoonemahtudele. M&lema kinnistu osas on
oluline olemasolevate vaartuste sdilitamine ning kavandada vOimalused jatkusuutlikuks arenguks nii
koolihoone laiendamisel kui ka Kalma sauna teenuste lisandumisel.

Varskelt renoveeritud Vana-Kalamaja tdnav on uudne oma lahenduselt ning alal liigub senisest enam
jalakdijaid ning jalgrattureid. Planeeritud hoonete kasutusfunktsioonid toetavad saastlikke liikumisviise,
planeering ei nde ette kruntidele parkimise kohtasid. SGidukitel liiklemine, peatumine ja parkimine on
lahendatud téanava rekonstrueerimisprojektis.

Ala paikneb hea Uhistranspordi ihendusega piirkonnas, kus lisaks trammiliini nr 1 ja 2 peatustele ,Balti
jaam” ja ,,Pdhja puiestee” ning bussipeatusele ,Kalamaja“ on ka Balti jaama rongipeatus ,Tallinn“. Ala
paikneb jalgsikdigu kaugusel siidalinnast ja vanalinnast.

Planeeringus kavandatu on vastavuses ruumilise arengu eesmarkidega.

3.11Kavandatu mdju lahipiirkonna linnakeskkonnale ja selle arenguvdimalustele ning
vastavus avalikele huvidele ja vaartustele

Planeeringuala on piirkond, mis on véljakujunenud hoonestusega. Piirkonna hoonestus on erinevatest
ajastustest kuid siiski maaratud miljédalaks. Piirkond on mitmefunktsiooniline ja toetub 15 minuti linna
mudelile ja pdhimdtetele, kus nii 8 kui 80 aastastel on loodud vdimalused turvaliseks viibimiseks.

Lahipiirkonna  linnakeskkonnale  md&jub  positiivselt  senise  Kalma  saunale lisanduvate
kasutusfunktsioonide osas. Planeeringuala on lahipiirkonna teenindamiseks avalikkusele suunatud
funktsiooniga — ala paikneb haridusasutus, saunale lisaks kavandatakse spa ja majutusteenuse
lisandumist ning kohviku ja restorani avamist.

Planeeringu elluviimine tdstab lahipiirkonna linnakeskkonna kvaliteeti ja atraktiivsust avalikke huve
arvestavalt.

4. Ehitusprojekti koostamise ja ehitamise nouded

4.1 Olulisemad arhitektuurinduded

Vana-Kalamaja tn 9a kinnistu arhitektuurinduded on koostanud arhitekt Meelis Press.

Hoonestusreeglid

- Rajatav hoonekompleks peab moodustama kasutusfunktsiooni plaanis seotud Uhtse terviku

- Rajatav uus arhitektuurne maht peab olema vormikeelelt selges kontrastis ajaloolise hoonega,
selgelt valjenduma mis on uus ja mis varajasem

- Uue hoonemahu komponeerimisel arvestada et kdik fassaadid on peafassaadid

- Hoone peasissepdds peab avanema Vana-Kalamaja tanavalt, lisapdasud sisedue- ja Kalma haljaku
kiljelt

- Hoone tehniline paas, prigi majandamine ja teeninduspads viia Kalma haljaku kiljele

- Uus hoonemaht ei tohi k&rguslikult Gletada ajaloolise hoone katuseviilu kdrgust

- Hoone peab funktsionaalses m&ttes aktiivselt suhtlema nii Vana-Kalamaja tanava kiljega, Kalma
haljakuga kui ka siseGuega. Tagada aktiivne sise- ja valisruumi funktsioonide sidusus nii Kalma
haljakult kui ka sisehoovist

- Hoone on ette nahtud avalikkusele suunatud kasutusfunktsioonidega — saun, toitlustus, spa ning
majutus
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Ajaloolise saunahoone aknad on nihutatud kdrgele lae alla, saunalisi varjavale kdrgusele. Kalma
haljaku- ja sisedu kilje sise- ja dueruum on seetdttu teineteisest eraldatud. Et loodavas
lahenduses saavutada Umbritseva linna valiruumiga hasti seotud tervik, vdib utilitaarsele
malestise osale kaaluda uusi valjapdase ja aknaid. Selline sise-valisruumi avamine peab olema
selgelt eristuv varasemast vormikdnest, Gheselt loetav kui sisse viidud arhitektuurne uuendus.

Arvestades Vana-Kalamaja tanava, kui piirkonna uue peatdnava kasutusaktiivsust, tuleb sisehoov

avada avaliku ruumi osana (nt. suvekohviku vélialana vms.), luues orgaanilise seose Vana-Kalamaja
tdnava, sisedue ja siseruumide kasutusfunktsioonide vahele

Hoone korsten sdilitada. Kui uues ahenduses jaab korsten siseruumi osaks, eksponeerida korsten

kogu oma pikkuses

Kui koolihoone arhitektuurses lahenduses luuakse |dunapiirile tulemdir, tuleks Vana Kalamaja 9a

arhitektuurse terviku lahutamatu osana muduri arhitektuurne lahendus ldbi komponeerida.

Vana-Kalamaja tn 9 kooli vBimla arhitektuursed tingimused

Salto Arhitektuuriblroo osalihing, arhitektuurne eskiislahendus
Spordihoone katusel paikneva korvpallivaljaku kasutamiseks paigaldada avalikuks kasutuses lift

Tallinna linnal on Gigus tunnistada detailplaneering kehtetuks véi keelduda detailplaneeringualal
uute ehituslubade andmisest, kui detailplaneeringust huvitatud isik ei ole Tallinna linna ja
huvitatud isiku vahel planeerimisseaduse § 131 I8ike 2 alusel sdlmitud halduslepinguga v&etud
kohustusi lepingus maaratud tahtajaks tditnud. Nimetatud tingimus kehtib ka isikute suhtes, kes
omandavad detailplaneeringu alal asuva kinnisasja parast detailplaneeringu kehtestamist;

ehitatavad hooned peavad vastama energiatdhususe miinimumnduetele vastavalt majandus- ja
taristuministri 11. detsembri 2018 maarusele nr 63 ,,Hoone energiatéhususe miinimumnduded”;

ehitusprojekt ~ kooskdlastada  enne  ehitusloa  taotlemist  Tallinna  Keskkonna-ja
Kommunaalametiga;

siseruumides tuleb tagada radooniohutu keskkond, rakendades meetmeid vastavalt Eesti
standardis EVS 840:2017 ,Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja
olemasolevates hoonetes” toodule. Enne hoone ehitamist tuleb planeeritud maa-alal teha
radooni taseme md&otmised. Piiranguteta ehitustegevuseks lubatud radooni piirsisaldus
pinnasedhus on 50 kBg/m3. Planeeringuala paikneb k&rge radoonisisaldusega alal. Krgendatud
radoonisisalduse esinemisel tuleb hoone projekteerimisel arvestada radooniohuga ning kasutada
radooniennetuse komplekslahendust. Soovitatav on radooni hoonesse sattumise vatimiseks
ehituse kaigus tagada lisaks nouetekohasele ventilatsioonile, tarindite radoonikindlad
lahendused so hermeetilised esimese korruse tarindid (radoonitdkkekile) ja alt ventileeritav
betoonpdrand v3i maapinnast kdrgemal asuva p&randaaluse sundventilatsioon (radoonikaevud);

detailplaneeringus kavandatud hoonete edaspidisel projekteerimisel vétta arvesse 02.2020
koostatud ,Ruumi otsese paikesevalguse (insolatsiooni) kestuse arvutamise juhend”;

sademevee kditlemisel lahtuda Tallinna Linnavolikogu 19.06.2012 otsusega nr 18 kinnitatud
,Tallinna sademevee strateegia aastani 2030 seisukohtadest. Piirata sademevee juhtimist otse
kanalisatsioonivdrku. Vertikaalplaneerimisega valtida sademe- ja liigvee valgumist teemaale ja
naaberkinnistutele. Sademevett naaberkinnistule ja tdnavamaale mitte suunata. Vajadusel tuleb
sademevee kogumiseks ning vdimalikult suures osas kohapeal immutamiseks rajada
immutusalasid (nt imbpeenraid, murualade alla kavandada immutusplokkidega alad, mis
toimivad vahemahutina ning samas lasevad veel maapinda imbuda);
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- jalgratta parkimiskohti ndha ette vastavalt Tallinna Linnavalitsuse 11.10.2017 istungi protokolliga
nr 14 heakskiidetud Tallinna Rattastrateegiale 2018-2028;

- tehnoseadmete paigutamisel jalgida, et need oleksid suunatud miratundlike hoonetega aladest
vBimalikult kaugele. Tehnoseadmete muratasemed ei tohi miratundlike hoonetega Uletada
keskkonnaministri 16. detsember 2016 nr 71 lisas 1 toodud to6stusmdra sihtvaartusi;

- ehitusaegsed miratasemed ei tohi Uletada "ValisGhus leviva mira normtasemed ja mirataseme
moddtmise, madramise ja hindamise meetodid" normtasemeid;

- vajalik on Iabi viia erinevate uuringute teostamine sh ehitusgeoloogiline uuring, mille kaigus
selgitatakse vélja pShjavee tase ja pinnaste filtratsiooniomadused,

- hoonete tehnoseadmed peavad véimaldama tagada EL direktiivide ja riigi Oigusaktidest
tulenevate nduete ning hoonete energiatdhususe miinimumnduete taitmise;

- tagada liikumispuuetega inimeste avalik juurdepdas spordihoone katusel paiknevale
korvpallivaljakule. Arvestada, et korvpallivaljak on avalikus kasutuses ka koolivalisel ajal;

- hotelli parkimisv8imaluste osas tuleb tuua vélja lahimad v8imalikud avaliku kasutusega (IKO vi
muu linnaga seotud leping ) parklad/parkimishoonete asukohad;

- positsioon nr 1 krundi hoonete kasutajatele ndha ette ratta hoiukohad, kuhu vajadusel
kavandatakse ka rattarendi vdimalus.

4.3 Keskkonnakaitsealased nduded ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks

Ehitusprojekti koosseisus esitada maastikuarhitekti koostatud terviklik valisruumi lahendus, sh
uushaljastuse lahendus.

Krundi valiruumi lahendus ja istutatavate taimede liigiline koosseis ja istutusalad maarata
haljastusprojektis. Tagada kérghaljastusele vajalikud kasvutingimused ja ndutavad kaugused hoonest,
tehnovorkudest ja teedest. Haljastusprojekti koostamisel tuleb v&tta arvesse Eesti standardi
EVS 843:2016 ,Linnatdanavad” ndudeid.

Arvestada ,Kliimaneutraalne Tallinn. Tallinna saastva energiamajanduse ja kliimamuutustega
kohanemise kava 2030 seatud eesmarke.

Planeeritud krundi valisvalgustuse lahendus to6tada valja véliruumi projekti koostamisel. Lahenduse
koostamisel on oluline energiasdastul ja valgusreostuse valtimine.

Ehitusaluse kasvupinnase kaitlemine tuleb labi viia vastavalt Tallinna jadtmehoolduseeskirja nGuetele.

Olmejaatmete kogumiskoht peab vastama Tallinna jadtmehoolduseeskirja § 21 nduetele (JHE, Tallinna
Linnavolikogu 9.03.2023 maarus nr 3). Jadtmeveokite (registrimass on kuni 30 tonni) poolt kasutatav
juurdes@idutee peab olema piisava laiusega, kandevdimega ja tasane. Kasitsi teisaldatavad ratastel
jaatmemahutid tuleb paigutada seda tihjendava jaatmeveokiga samal tasandil paiknevale kdva kattega
(betoon, asfalt, kiviparkett jms) alusele, mis jaab veoki lahimast v&imalikust peatumiskohast kuni kiimne
meetri kaugusel.

Planeeringuala paikneb kdrge radoonisisalduse pinnasega alal (vt. lisa 3.4). Soovitatav on radooni
hoonesse sattumise valtimiseks ehituse kaigus tagada lisaks nduetekohasele ventilatsioonile, tarindite
radoonikindlad lahendused so hermeetilised esimese korruse tarindid (radoonitdkkekile) ja alt
ventileeritav betoonpdrand v&i maapinnast kdrgemal asuva pdrandaaluse sundventilatsioon
(radoonikaevud).

Labiviidud murauuringu (vt. lisa 3.3) kokkuvdttele ei ole vajalik seada ndudeid mira leevendamiseks.
Tagatud on ka tdnavapoolsete hoonete fassaadidel IV kategooria alade liiklusmdira piirvaartused.
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Hoonetele pdikesepaneelide kavandamisel ldhtuda juhenditest: Paikesepaneelid linnaruumis | Tallinn;
Kohalike omavalitsuste tuule- ja paikeseenergia kdsiraamat, SEI 2020.

Olemasolevate hoonete/rajatiste lammutamise ja Umberehitamise nduded

Ehitus- ja lammutusprojektid tuleb kooskdlastada Tallinna Strateegiakeskuse ringmajanduse
osakonnaga;

Lammutamisele kuuluvad hooned/rajatised tuleb t6ode ajaks piirata piirdeaiaga;
Tolmu leviku vahendamiseks tuleb lammutuse kaigus konstruktsioone pritsima veega;

Lammutamisel tekkivad ehitusjaatmed tuleb ladustama vastavalt jddgtmekavale ja sorteerima
liikidesse nende tekkekohal;

Hoonete/rajatiste  lammutamisel peab tekkivaid jaatmeid kaitlema vastavalt Tallinna
Linnavolikogu 8. septembri 2011 maarusega nr 28 kehtestatud Tallinna jadtmehoolduseeskirjale;

Hoonete/rajatiste lammutamisel peab kaitsma ldaheduses kasvavate puude tivesid ja
juurestikku-puid ei tohi kahjustada.

4.4 Nouded ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks tehnovérkude osas
Toode teostamisel tuleb [dhtuda sideehitise kaitsevodndis tegutsemise Eeskirjast;
Tegevuse jatkamiseks on vajalik tellida Telia tdiendavad tehnilised tingimused;

Telia sideehitiste kaitsevoondis tegevuste planeerimisel ja ehitiste projekteerimisel Tagada
sideehitise ohutus ja sailimine vastavalt EhS §70 ja §78 nBuetele;

Toode teostamisel Sideehitise kaitsevodndis lahtuda EhS ptk 8 ja ptk 9 esitatud nduetest, MTM
madrusest Nr 73 (25.06.2015) Ehitise kaitsevoodndi ulatus, kaitsevodndis tegutsemise kord ja
kaitsevoondi tdhistusele esitatavad nduded, kohaldatavatest standarditest ning sideehitise
omaniku juhenditest ja nBuetest tegutsemisluba. Telia sideehitise kaitsevodndis tegutsemiseks.
Sideehitise kaitsevoondis on sideehitise omaniku loata keelatud igasugune tegevus, mis véib
ohustada sideehitist. Tegutsemisluba taotleda hiljemalt 5 t66paeva enne planeeritud tegevuste
algust ja soovitud valjakutse aega Telia Ehitajate portaalis: https//:www.telia.ee/ehitajate-
portaal;

Toojoonised kooskdlastada tdiendavalt Elektrilevi OU-ga. V&rgu imberehitamiseks kliendi soovil
sdlmida Elektrilevi OU-ga lisateenuse leping projekteerimiseks ja tddde teostamiseks;

Ehitusprojekti koostamiseks taotleda tehnilised tingimused AKTSIASELTSILT TALLINNA VESI;
Veevarustuse ning reovee ja sademevee drajuhtimise lahendused (sh kinnistuvaliste vee ja
kanalisatsiooni Uhistorustike valjaehitamise mahud) kuuluvad tapsustamisele ehitusprojekti
koostamisel;

Tallinna valisvalgustuse pdhi-ja tooprojekti jaoks taotleda uued tehnilised tingimused.
toojoonised kooskdlastada tdiendavalt;

Planeeritud ja rekonstrueeritavale torustikule on vaja seada AS Tallinna Soojus kasuks tdhtajatu
tasuta isiklik kasutusdigus.

Vajadusel tdiendada jargmises projekteerimise staadiumis planeeritud soojustorustiku
kulgemisjoont viisil, et oleks tagatud standardiga EVS-EN13941 |lubatud piiridesse jaavad
torustiku paigalduspinged ja —pikkused.

Uksikute objektide soojusvarustuse lahendamiseks on vaja taotleda UTL konkreetsed tehnilised
tingimused.
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- Soojustorustiku Umbertdstmiseks/asendamiseks on vaja sélmida AS-ga Utilitas Tallinn
soojustorustike Umbertdstmise kokkulepe.

- Soojustorustike pdhiprojekti koostamise staadiumis on muu hulgas vaja lahendada torustike
Umberehituse  aegsete  soojuskatkestustega  seonduv. Ehitustoddega  kaasnevad
soojuskatkestused peavad olema lUhiajalised ja saavad toimuda ainult suveperioodil (orient
vahemikus 1. juuni kuni 31. august). Vajadusel projektis ette ndha soojusvarustuse tagamiseks
ajutised soojustorustikud v&i konteinerkatlamaja kasutamine.

AS Gaasivork: AS-i  Gaasivirk gaasipaigaldiste kaitsevoondis toode planeerimiseks ja
projektlahenduste koostamiseks taotleda tehnilised tingimused aadressil: geoprojekt@gaas.ee.
Kaitsevoondis voib teostada tdid ainult pdhi- voi tooprojekti olemasolul, mis tuleb samuti enne
toodega alustamist esitada AS-le Gaasivork eposti aadressile geoprojekt@gaas.ee. lIma pdhi- vdi
tooprojekti koostamiseta ei ole v&imalik AS-I Gaasivork hinnata planeeritava tegevuse ohutust ning
AS Gaasivork ei saa anda ndusolekut gaasipaigaldise kaitsevoondis tegutsemiseks.

Gaasipaigaldise  projekteerija  peab omama gaasipaigaldise projekteerimise tegevusala
registreeringut majandustegevuse registris, vdhemalt kahe aastast kogemust gaasipaigaldiste
projekteerimises  ja  vahemalt (Uhte gaasialase  spetsialiseerumisega  diplomeeritud
soojusenergeetikainseneri kutsetasemega 7.

Gaasipaigaldise kaitsevodndis  tegutsemiseks ndusoleku andmisel vdivad AS Gaasivork
seisukohad/nGuded tapsustuda/muutuda olenevalt planeeritavast tegevusest ja selle vdimalikust
mojust. Tdiendavad tdpsemad nduded gaasipaigaldisele ja gaasipaigaldise kaitsevodndis tegutsemise
osas vadljastatakse eel-, pdhi- v&i tdé6projekti staadiumis tdiendavate tehniliste tingimuste
valjastamisel, mille taotlemiseks poodrduda e-posti aadressile: geoprojekt@gaas.ee. Terasest
gaasipaigaldise kaitsevoodndis kaevetddde teostamise korral tuleb gaasitorustik Umber isoleerida,
isoleerimistodde tdpne maht selgub projekteerimise ja ehitustdéode kaigus.

Parast ehitustoode teostamist peavad AS Gaasivork gaasipaigaldised vastama O&igusaktides ja
standardites (sh standardis EVS 843) madratud nduetele, sh peab olema tagatud gaasipaigaldise
nduetekohane sligavus. AS Gaasivork gaasipaigaldiste kaitseks tuleb ette ndha meetmed tagamaks
nende ohutus ehitustddde kaigus.

Gaasivorguga liitumiseks on vajalik esitada avaldus, mis on leitav AS Gaasivork kodulehelt.

Hoone projekteerida siseministri 30.03.2017 maarusel nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja
nduded tuletdrje veevarustusele” maaratud tulepulsivusklassile vastavalt.

Positsioon nr 1 ja 2 hoonetele on krundil piiril planeeritud tulemtur.

Pos1 valistulekustutusvee vajadus on 10 I/sek, mis peab olema tagatud 3 tunni jooksul.

Pos2 valistulekustutusvee vajadus on 25 |/sek, mis peab olema tagatud 3 tunni jooksul.

Planeeringuala vélistulekustutusvesi 25 |/s on tagatud Vana-Kalamaja tn paiknevatest hiidrantidest.
Pos2 sisekustutusvee vajadus on 20 I/sek, mis on tagatud olemasolevatest veevarustuse
Uhendustorustikest 2xDe160mm

Vastavalt AS Tallinna Vesi tehnilistele tingimustele on Uhisveetorustikus tagatud tavaolukorras vabasurve
310 kPa ja tulekahju olukorras 100 kPa. Pos nr 1 hoonel puudub sisemine tulekustutussiisteem (arvutuslik
sisteemi vooluhulk on 0 1/s).

Hoone tulepusivusklass maarata vastavalt siseministri 30.03.2017 maaruse nr 17 ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnduded ja nduded tuletdrje veevarustusele” jargi. Kavandatud hoone tule levikut takistavate
meetmed madrata ehitusprojektis. Planeeritud hoone vilise tulet8rje kustutusvee vajadus madrata
hoone projekteerimise staadiumis vastavalt nende tuletdkkesektsiooni pindaladele.
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Planeeringuala valistulekustutusvesi on ette ndhtud lahendada olemasolevatest tuletérjehldrantidest
Vana-Kalamaja tanaval, tagatud on tulekustutusvesi 10l/s. Lahtuda Siseministri maarus nr 10 21.01.2021
Veevdtukoha rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tdhistamise ja teabevahetuse nduded,
tingimused ning kord, EVS 812-6:2012 +A1:2013- Ehitiste tuleohutus: Tuletdrje veevarustus.

Projekteeritava hoone tuleohutuse osas lahtuda majandus- ja taristuministri 17.07.2015 maarusest nt 97
,Nouded ehitusprojektile” ja Standardisari EVS 812 v&i uuem.

Padstemeeskonnale tagada pdastetdodde tegemiseks ja tulekahju kustutamiseks juurdepads ettendhtud
padstevahenditega vastavalt Eesti standardile EVS 812-7:2018 Ehitise tuleohutus. Osa 7_Ehitisele
esitatavad tuleohutusnduded.

Kuritegevuse ennetamiseks ja turvalisuse tagamiseks tuleb hoone sissepadsud valgustada. Kuritegevuse
riskide vahendamiseks tuleb hoone ehitamisel kasutada vastupidavaid materjale. Naha ette atraktiivne
maastikukujundus ja arhitektuur, et suurendada peremehetunnet ja vdhendada vandalismiaktide ohtu.

5. Planeeringus kavandatu vastavus planeeringu lahtedokumentidele ja -
seisukohtadele

Tallinna Linnavolikogu 11. jaanuari 2001 maarusega nr 3 kehtestatud Tallinna Uldplaneeringu jargi jaab
planeeringuala korruselamute alale, mis on pdhiliselt kahe- ja enamkorruseliste korterelamute ala, kus
vOivad paikneda k&ik elurajooni teenindavad asutused, kaubandusteenindusettevétted,
garaazikooperatiivid jm; paneelelamupiirkondades ka birood jm keskkonnaohutud ettevétted. Lisaks
asub  planeeringuala Tallinna Uldplaneeringu  jargi  osaliselt  Kalamaja  miljodvaartuslikus
hoonestuspiirkonnas, kus on ajalooliselt valja kujunenud Uhtne, kindlatele kriteeriumitele vastav
hoonestus, tdanavatevork ja haljastus, mille kvalitatiivne tase vdarib sailitamist. Detailplaneering on
kooskdlas Tallinna tldplaneeringuga.

Pdhja-Tallinna linnaosa Uldplaneering algatati Tallinna Linnavolikogu 26. jaanuari 2006 otsusega nr 8
,POhja-Tallinna linnaosa Uldplaneeringu algatamine”. Koostatava P&hja-Tallinna linnaosa Uldplaneeringu
maakasutusplaani tooversiooni kohaselt jadb Vana-Kalamaja tn 9 kinnistu maa-ala Uldplaneeringu
kohasele keskusealale ja maakasutuse juhtfunktsiooniks on madratud Uhiskondlike hoonete ala.
Uhiskondlike hoonete alale v3ib rajada avalikku funktsiooni téitvaid hooneid: valitsus- ja ametiasutusi,
lastehoiu, haridus-, teadus-, tervishoiu-, sotsiaalhoolekande-, sakraal-, operatiivteenuste-, kultuuri-,
spordiasutuste ala vms. Vana- Kalamaja tn 9a kinnistu maa-ala jadb P&hja-Tallinna linnaosa
Uldplaneeringu  maakasutusplaani  tooversiooni kohaselt peamiselt ettevétlusele suunatud
segahoonestusalale. Segahoonestusaladeks on méaaratud peamiselt meredarsed arengualad, endised
tehastealad vdi piirkonnad, kus linnaehituslik arengusuund on kujunemas mitmefunktsiooniliseks. Antud
aladel peab ettevdtlusfunktsioon olema Ulekaalus. Nendel aladel tuleb kavandada véhemalt 75% ulatuses
ari-, ettevotlus- voi laondusfunktsiooni. Koostatava Pdhja-Tallinna linnaosa Uldplaneeringu jargi tuleb
minimaalseks haljastuse osakaaluks naha ette Gldjuhul vahemalt 20%. Detailplaneering on kooskdlas
koostamisel oleva P&hja-Tallinna linnaosa tldplaneeringuga.
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Vastavus Tallinna Linnavalituse korraldusega 12.04.2023 nr 336 ,Vana-Kalamaja tn 9 ja 9a kinnistute
detailplaneeringu algatamine PShja-Tallinnas” maaratud |lahteseisukohtadele ja lisatingimustele:

3.1 Vana-Kalamaja tn 9a suurimaks tihedusenditajaks kavandada kuni 1,27, tdisehituse kuni 44%,
korruselisus kuni 4;

Detailplaneeringu lahendus on positsioon nr 1 osas koostatud esitatud lahtetingimusi arvestavalt.

3.2 algatada detailplaneering tingimusega, et analliilisitakse parkimise lahendamist esimese eelistusena
krundi piires véi alternatiivselt koostéos Tallinna Linnavalitsusega linna omandis oleval kinnisasjal
arvestades Tallinna Linnavolikogu 15.detsembri 2022 mddruse nr 24 ,Avalikult kasutatava ehitise
ehitamise ja selle rahastamise kord” toodud pbhimétteid. Teed, parkimiskohad jm liiklusrajatised peavad
vastama EVS 843:2016 ,Linnatdnavad” néuetele. Parkimiskohtade arvu kavandamisel IGhtuda kehtivast
parkimisnormatiivist vastavalt Tallinna Linnavolikogu 17. septembri 2020 otsusele nr 84 ,Tallinna
parkimiskohtade arvu normid”;

DP koostamisel on analllsitud parkimise vajadust ning lahendust ja jdutud otsuseni, et planeeritud
kruntidele parkimise kohtasid ei kavandata.

3.3 jalgrataste parkimislahenduste kavandamisel juhinduda Tallinna Linnavalitsuse 11.oktoobri 2017
istungi protokoll nr 41 pdevakorrapunktiga 26 kinnitatud , Tallinna rattastrateegist 2018-2028";

Planeeringus on valja toodud normatiivne jalgrataste parkimise vajadus. Kruntide ehitusprojekti
koostamisel on vajalik ndha ette jalgrataste parkimiskohad, kooli hoovis soovitatavalt varjualustes.

3.4 hoonestuse ja kohtkindlate rajatiste planeerimisel arvestada planeeringuala ldbivate olemasolevate
tehnorajatistega ja nende kaitsevéénditega ning nendest tulenevate seadusjdrgsete kitsendustega.
Vajadusel planeerida olemasolevate tehnovorkude limbertdstmine koostdds vastavate vorguvaldajatega;

Esitatud lahtetingimusega on arvestatud, planeeringu lahendus on vdrguvaldajate poolt kooskdlastatud.

3.5 Eesti Geoloogiakeskuse radoonikaardi jérgi jééb planeeritav ala kérge radoonisisaldusega piirkonda.
Teostada radooniuuringud hiliemalt detailplaneeringu staadiumis. Vajadusel Idhtuda hoonete
projekteerimisel standardis EVS 840:2009 ,,Radooniohutu hoone projekteerimine” esitatud meetmetest ja
radooniuuringus toodud soovitustest;

Uuring on koostatud, vt. Lisa 3.4

3.6 teostada modelleerimine hiljemalt detailplaneeringu koostamise faasis pédevasel ja disel ajavahemikul,
lisaks mira modelleerimine liikluse tipptunnil. Esitada tuleb mirakaardid ning miira fassaadidel. Miira
hindamisel IGhtuda sotsiaalministri 4. mértsi 2002 mddrusest nr 42 "Miira normtasemed elu- ja puhkealal,
elamutes ning Uhiskasutusega hoonetes ja miirataseme mdodtmise meetodid". Vajadusel esitada
mdiraleevendusmeetmed. Lihtuda standardist EVS 842:2003 "Ehitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse miira
eest";

Murauuring on koostatud, vt. Lisa 3.3.

3.7 kavandada kruntide maapinnaga (hendatud haljastuse protsendiks minimaalselt 20%.
Kasvutingimuste tagamiseks rakendada EVS 843:2016 ,, Linnatédnavad” néudeid;

Planeeritud kruntide haljastuse osakaal on keskmiselt 16%. pos nr 2 koolihoone krundil ei ole vdimalik
tdita minimaalse haljastuse osakaalu.

3.8 teostada kinnistul ja 5 meetri raadiuses naaberkinnistutele Tallinna Linnavalitsuse 10. juuni 2020
mddruse nr 15 ,Haljastuse inventeerimise kord” kohane haljastuse inventeerimine. Kanda joonistele
inventeerimise tulemused koos puude vérade ulatusega. Tagada | ja Il védrtusklassi ning véimalusel 111
vddrtusklassi kbrghaljastuse sdilimine

Inventeerimine on teostatud, vt. Lisad 3.2.
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3.9 tuua vdlja liigiliselt, arvuliselt ja vddrtusklasside kaupa likvideeritav haljastus ning p6hjendus selle
likvideerimiseks. Esitada asendusistutuse arvutus vastavalt Tallinna Linnavolikogu 11. veebruari 2021
mddrusele nr 2 ,Raie- ja hooldusldikusloa andmise kord”

Planeeringu seletuskirjas on maaruse kohane arvestus tehtud.

3.10 lisada seletuskirja ndue, et ehitusprojekti koosseisus tuleb esitada maastikuarhitektuurne, sh
haljastuse projekt. Projekteerimisse kaasata maastikuarhitekt;

N&ue on lisatud seletuskirja p. 4.3.

3.11 sademevee kditlemisel ldhtuda Tallinna Linnavolikogu 19. juuni 2012 otsusega nr 18 kinnitatud
,Tallinna sademeevee strateegia aastani 2030“ seisukohtades. Piirata sademevee juhtimist otse
kanalisatsioonivérku. VBimalikult suur osa sademeveest immutada pinnasesse. Vajadusel kasutada
sademevee kditlemise innovatiivseid lahendusi (katusehaljastuse rajamine, kasutamine kastmiseks, olmes
jne) vertikaalplaneerimisega viltida sademe- ja liigvee valgumine naaberkinnistutele;

Seletuskirja p. 3.7.3 on esitatud nduded edasisele projekteerimisele ning sademevee Ghtlustamisele.

3.12 detailplaneeringu koostamisel kirjeldada olmejécitmete kogumise lahendust. Mddrata olmejéétmete
kogumiskohad kinnistu pdhiselt arvestades planeeritava hoonestuse kasutusotstarvet ning Tallinna
Linnavolikogu 9. mdrtsi 2023 mddruse nr 3 ,Tallinna jadtmehoolduseeskiri” § 21 nbudeid, asukohad
téhistada pdbhijoonisel. Tagada ligipdds teenindustranspordile  ja -personalile, vajadusel mddrata
servituudi vajadus teenindustranspordi ning -personali kasuks;

Planeeringu on naidatud véimalikud olmejadtme konteinerite asukohad.

3.13 kiittevarustuse kavandamisel arvestada Tallinna Linnavolikogu 18. mai 2017 mddrusega nr 9
,Tallinna kaugkUttepiirkonna piirid, kaugkiittevérguga liitumise ja sellest eraldumise tingimused ja kord,
kaugkdtte lldised kvaliteedinduded ja vorguettevotja arenduskohustus”. Mddruse kohaselt asub kinnistu
Tallinna kaugkditte piirkonnas;

Planeeritud hoonete kuttevarustus lahtub maaruses esitatud tingimustest, kavandatud on liitumine
kaugkUttevorguga.

Planeering on kooskdlas jargmiste uuringutega:

Muinsuskaitse eritingimused

Vana-Kalamaja tn 9a kinnistule Kalma sauna remont-renoveerimiseks, osaliseks imber ehitamiseks ja
juurdeehitise lisamiseks on 27.07.2020 koostatud muinsuskaitse eritingimused. Tingimused koostas
Oliver Orro, Tallinna Linnaplaneerimise Amet. Vt. Lisa 3.1

Puittaimestiku haljastuslik hinnang

Detailplaneeringus on koostatud hinnang. Inventeerimise aruanne, Lisa nr 3.1. Hinnangu koostas Kaja
Sepper, Pihamaa stuudio, t66 nr P96/2022. Vt. Lisa 3.2

Murahinnang

Koostatud on mirauuring. Uuringus ei ilmnenud Ulenormatiivset mura. Detailplaneeringu kdigus
koostatud mirahinnangut vaata lisa nr. 3.3.

Radooniuuring

Koostatud on radooniuuring. Uuringus ilmnes, et ala paikneb kdrge radoonisisaldusega pinnasega alal.
Detailplaneeringu kdigus koostatud uuring, vaata lisa nr. 3.4.

19



Vana- Kalamaja tn 9 ja 9a RUUM JA MAASTIK OU

kinnistute detailplaneering 2025

Insolatsiooni analliis

Koostatud on insolatsiooni anallds. Analtlsi tulemusena selgus, et Vana-Kalamaja tn 9 ja 9a
detailplaneeringuga kavandatav mdju Kalma tn 8 ja 10 kortermajade insolatsiooni kestvusele on vahene
ja tagatud on juhendi jargne vajalik insolatsiooni kestus korterites, vt. lisa 3.5

Il Joonised

Joonisnr1 Asukohaskeem

Joonis nr 2 Pdhijoonis

Joonis nr 3 Tehnovdrkude koondplaan

[llustreeriv materjal
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