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1. Ehitamisega holmatava kinnisasja andmed, sh katastritunnus ja koha-aadress:

78401:107:0120 Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Roosikrantsi tn 8, katastrilksuse
sihtotstarve elamumaa 95%, arimaa 5%, pindala 1230 m?

2. Projekteerimistingimuste valjastamise alus ja lahtedokumendid:

Projekteerimistingimuste koostamise aluseks on ehitusseadustiku § 27, Tallinna Linnavalitsuse
03.11.2021 maaruse nr 36 Tallinna linna téokorraldus projekteerimistingimuste ja planeerimise
valdkonnas § 34 Ig 1, Tallinna Linnavolikogu 11.01.2001 maarusega nr 3 kehtestatud Tallinna

uldplaneering (edaspidi ka Tallinna dldplaneering) ja Tallinna Linnavolikogu 30.09.2004 otsusega nr
207 kehtestatud Roosikrantsi tn 8 ja 8a kruntide detailplaneering (edaspidi ka detailplaneering)
nr DP011160.

Vastavalt ehitusseadustiku § 27 Idikele 1 voib padev asutus detailplaneeringu olemasolu korral
pohjendatud  juhul anda ehitusloakohustusliku  hoone  ehitusprojekti  koostamiseks
projekteerimistingimusi, kui detailplaneeringu kehtestamisest on moddas Ule viie aasta;
detailplaneeringu kehtestamise jarel on iimnenud uusi asjaolusid vdi detailplaneeringu kehtestamise
jarel on muutunud digusaktid voi kehtestatud planeeringud, mis mdjutavad oluliselt detailplaneeringu
elluviimist.

Ehitusseadustiku § 27 16ike 2 kohaselt arvestatakse projekteerimistingimuste andmisel: hoone voi
olulise rajatise asukohas valjakujunenud keskkonda, sealhulgas hoonestuslaadi; et
projekteerimistingimuste andmine ei oleks vastuolus digusaktide, isikute diguste voi avaliku huviga;
uldplaneeringus maaratud tingimusi.

Ehitusseadustiku § 27 Idike 3 kohaselt ei anta projekteerimistingimusi detailplaneeringus
kehtestatud  planeeringulahenduse olemuslikuks  muutmiseks, uldplaneeringut  muutva
detailplaneeringu taiendamiseks, avalikku veekogusse kaldaga pusivalt uhendatud vo6i kaldaga
funktsionaalselt seotud ehitistele lisatingimuste andmiseks ega riigi vdi kohaliku omavalitsuse
eriplaneeringu tadiendamiseks.

Detailplaneering nadeb ette moodustada Roosikrantsi th 8 (pos 1) krunt suurusega 1103 m? mille
katastrilksuse sihtotstarveteks on maaratud elamumaa 86% ja arimaa 14% (suletud brutopindala


https://www.riigiteataja.ee/akt/129062018010?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/406112021001?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/406112021001?leiaKehtiv
https://www.tallinn.ee/et/ruumiloome/tallinna-uldplaneering
https://www.tallinn.ee/et/ruumiloome/tallinna-uldplaneering
https://tpr.tallinn.ee/DetailPlanning/Details/DP011160

vastavalt elamumaa 1900 m?, &rimaa 300 m?). Pos 1 krunti moodustatud ei ole. Roosikrantsi tn 8 kinnistu
suurus on 1230 m? Olemasolevate hoonete Umberehitamine ja laiendamine on véimalik ka
detailplaneeringu lahenduse kohaste kruntide moodustamiseta.

Detailplaneering naeb ette Roosikrantsitn 8 kinnistul asuvate hoovihoonete rekonstrueerimise.
Seletuskirjas on margitud, et Roosikrantsi tn 8 kinnistul on kaks ariruumi ja 12 korterit: Roosikrantsi tn 8/1
ehk tanavaaarses hoones on kaheksa (8) ja Roosikrantsi tn 8/2 ehk hoovihoones neli (4) eluruumi.

Detailplaneeringu lahenduses on Roosikrantsi th 8 kinnistule kavandatud 10 parkimiskohta: eluruumide
jaoks kaheksa (8) ja ariruumide kohta kaks (2) kohta. Hoovihoonete mahtu oli planeeritud seitse (7)
parkimiskohta ning kolm (3) parkimiskohta hoovialale.

Tallinna Uldplaneeringu kohaselt on maa-ala juhtotstarbeks maaratud kesklinna segahoonestusala,
kuhu vdib ehitada kdiki hooneid, v.a keskkonda saastavaid ettevotteid.

Roosikrantsi tn 8 kinnistu asub Vabariigi Valitsuse 20.05.2003 maarusega nr 155 vastu véetud , Tallinna
vanalinna muinsuskaitseala pdhimaaruse® kohaselt Tallinna vanalinna muinsuskaitseala kaitsevoondis ja
osaliselt arheoloogiamalestise nr 3601 (Plha Barbara kalmistu) kaitsevoondis.

Tanavaaarne Roosikrantsi tn 8/1 elu- ja arihoone on kultuuriministri 13.05.1997 maarusega nr 21
tunnistatud ehitismalestiseks nr 8545.

Tallinna Linnaplaneerimise  Amet (edaspidi ka amet) on 14.04.2020 véljastanud
projekteerimistingimused Roosikrantsi tn 8 osas kehtiva detailplaneeringu tapsustamiseks vastavalt
ehitusseadustiku § 27 16ike 4 punkti 1, 4 ja 7. Nimetatud projekteerimistingimused satestasid mh:
,Hoovihoonesse saab kavandada nii palju kortereid (eluruume), kui on hoonesse kavandatud
parkimiskohti, eeldusel et eluruumid on tdnapéevastele néuetele vastavad‘. Amet on 31.03.2021
valjastanud ehitusloa nr 2112271/08227) ning kinnitanud 05.08.2022 muudatusprojekti (tpr nr
EP207770).

Roosikrantsi th 8 hoovihoone uued omanikud soovivad ehitusloa saanud ehitusprojekti muudatust
muuta, S.t laiendatavasse hoovihoonesse soovitakse kavandada viis (5) eluruumi (korterit) ning hoone
mahtu kaks (2) parkimiskohta. Hoovialale on véimalik mahutada kaheksa (8) parkimiskohta: kuus (6)
kohta tanavaaarse hoone elanikele ja kaks (2) hoovihoone elanike jaoks. Kokku on Roosikrantsi tn 8
kinnistul detailplaneeringu kohased 10 parkimiskohta tagatud.

Parkimislahenduse ja ehitusliku tingimuse tapsustamiseks on uued projekteerimistingimused vajalikud.

Roosikrantsi tn 8 kinnitatud ehitusprojekti lahenduse muudatuste muutmise teemat arutati
02.12.2024 ameti projekteerimistingimuste osakonna koosolekul, kus soovitud lahendusega
pShimétteliselt ndustuti. Otsus oli jargmine:

1. Vajalik on taotleda detailplaneeringu lahendust tapsustavad projekteerimistingimused.

2. Kuna uute projekteerimistingimustega muutuvad 14.04.2020 antud projekteerimistingimused
kehtetuks, tuleb taotleda kodikide detailplaneeringu lahenduse muudatuste tapsustamist, s.t
mitte Uksnes liikluslahenduse ehk parkimiskohtade tapsustamist, vaid ka ehitise kasutamise
otstarbe, millega seoses tapsustuvad ka katastrilksuse sihtotstarvete osakaalud,
arhitektuuriliste, ehituslike voi kujunduslike tingimuste ning haljastuse, heakorra ja
likluskorralduse pohimdtete tdpsustamist vastavalt ehitusseadustiku (EhS) § 27 16ike 4
punktidele 1, 4 ja 7.

3. Hoonesse vo6ib kavanda kuni viis eluruumi ning kaks parkimiskohta kavandada hoone mahtu.
Lisaks téanavapoolse hoone elanikele kasutuses olevale kuuele parkimiskohale véib kaks
kuni kolm hoovihoone korteritele ette nahtud parkimiskohta kavandada duealale.

4. Parkimislahendust palume muuta:

4.1. Hoonesse jaetavad kaks parkimiskohta kavandada korvuti garaaziga nr 2 hoone
idapoolsesse o0ssa, kus on ka suuremad avad (2770 mm). Seega likvideerida pigem
garaaz nr 1, mille ukseava on 2300 mm. Vajalikud muinsuskaitsealased muudatused
(vbimalikud aknaavad ukseks jne) konsulteerida eelnevalt muinsuskaitse
osakonnaga.
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4.2.  Muudatusprojekti lahenduses hoovialale lisatud kdrghaljastusega haljasala tuleb
séilitada. Roosikrantsi tn 8 haljastatavat osa pigem suurendada ning kavandada
Ouealale lisatavad parkimiskohad hoovi keskme poole, nii et kdik autod pargiksid
hoovis kompaktselt.

5. Kaikidele 1. korruse suurtele akendele kavandada luugid (nagu oli ka kinnitatud ehitus- ja
muudatusprojektis), mis markeeriksid vaarika ajaloolise tallihoone lahendust, sh kavandada
luugid ka uuele hooneosale, mida lubati lammutada ning uuesti lles ehitada.

6. Lisada korrigeeritav eskiis ja lisamuudatused, mida soovitakse teha ka 21.11.2024 saadetud
lahenduses (lisaaknad tulemudri jne jne), projekteerimistingimuste taotluse juurde, et oleks
vdimalik need projekteerimistingimuste eelndu avalikustamisel naaberkinnisasja omanikele
arvamuse saamiseks saata.

02.01.2025 ametile projekteerimistingimuste taotlus krundi kasutamise sihtotstarvete osakaalude,
ehituslike tingimuste, liikluse, haljastuse ning krundijaotuse tapsustamiseks.

Ehitusseadustiku § 27 16ike 4 punkti 1 kohaselt tapsustatakse projekteerimistingimustega
asjakohasel juhul detailplaneeringus kasitletud hoone kasutamise otstarvet, sealhulgas vdib
tapsustada elamu voi buroohoone kasutusotstarvete aluseks oleva krundi kasutamise sihtotstarvete
osakaalu, kui vastavad sihtotstarbed on mdlemad varasemalt detailplaneeringus ette nahtud.

Ehitusseadustiku § 27 16ike 4 punkti 4 kohaselt tapsustatakse projekteerimistingimustega
asjakohasel juhul hoone detailplaneeringus kasitletud arhitektuurilisi, ehituslikke voi kujunduslikke
tingimusi.

Ehitusseadustiku § 27 16ike 4 punkti 7 kohaselt tapsustatakse projekteerimistingimustega
asjakohasel juhul detailplaneeringus kasitletud haljastuse, heakorra voi liikluskorralduse
pohimadtteid.

Projekteerimistingimuste taotluse alusel soovitakse sailitada olemasolev Roosikrantsi 8 kinnistu pindala
1230 m? kehtivas detailplaneeringus maaratud Roosikrantsi 8 krundi (pos 1) pindala 1103 m? asemel.
Nimetatud krunti ei ole moodustatud, kuna kinnistu omanikud ei ole allkirjastanud piiriprotokolli ning
tdnaseni puudub omanike vahel konsensus kinnistu piiride jm osas detailplaneeringu lahenduse
elluviimiseks.

Detailplaneeringu  krundijaotust vastavalt ehitusseadustiku § 27 |Idike 4 punktile 8
projekteerimistingimustega tapsustada ei saa, kuna kasitletaval juhul ei ole tegemist ehitusliku
kompleksiga. Olemasolevate hoonete Umberehitamine ja laiendamine on voéimalik ka ilma
detailplaneeringu lahenduses planeeritud kruntide moodustamiseta.

3. Projekteerimistingimuste sisu ja péhjendused:

Roosikrantsi tn 8 kinnistu asub valjakujunenud linnaruumis. Roosikrantsi tdnavat aaristavad kinnisel
ehitusviisil pustitatud 4- kuni 7-korruselise ari- ja eluhooned. Kvartali sisemuses asuvad Uksikud 4-
kuni 5-korruselised 1930. aastatel ehitatud elamud.

Detailplaneeringus oli krundi kasutamise sihtotstarveteks maaratud elamumaa 86% ja arimaa 14%.
14.04.2020 antud projekteerimistingimuste alusel on Roosikrantsi tn 8 katastrilksuse sihtotstarve
muudetud 95% elamumaaks ja 5% arimaaks.

Ehitisregistri (edaspidi ehr) andmetel asuvad Roosikrantsi tn 8 kinnistul:

1. Roosikrantsi tn 8/1 neljakorruseline kahe kaupluseruumi ja kaheksa eluruumiga hoone (ehr kood
120260345. ehitisealune pindala 332 m?);

2. Roosikrantsi tn 8/2 kolmekorruseline nelja eluruumiga ning viie garaaziboksiga hoone (ehr kood
120260352, ehitisealune pindala 204 m?).

3. Krundil asus ka Roosikrantsi tn 8 Uhekorruseline kahe boksiga garaazihoone (ehr kood
120260354, ehitisealune pindala 77 m?), mis oli 14.04.2020 projekteerimistingimuste alusel
lubatud lammutata. Hoone on tanaseks lammutatud.



Vastavalt ehitusseadustiku § 27 I16ike 1 punktile 1 voib padev asutus detailplaneeringu olemasolu korral
pdhjendatud juhul anda ehitusloakohustusliku hoone voi olulise rajatise ehitusprojekti koostamiseks
projekteerimistingimused, kui detailplaneeringu kehtestamisest on mdddas le viie aasta.

Projekteerimistingimuste andmisel arvestatakse hoone vo6i olulise rajatise asukohas valjakujunenud
keskkonda, sealhulgas hoonestuslaadi; et projekteerimistingimuste andmine ei oleks vastuolus
Oigusaktide, isikute diguste voi avaliku huviga; Uldplaneeringus maaratud tingimusi; ning detailplaneeringu
muinsuskaitse eritingimusi, kui need on ndéutavad muinsuskaitseseaduse kohaselt (alus ehitusseadustiku
§ 27 I6ige 2).

Detailplaneeringu koosseisus olevate muinsuskaitse eritingimuste (koostaja arhitektuuriajaloolane Liivi
Kinnapu) kohaselt on Roosikrantsi th 8 hoovihooned - hobusetall, vankri- ja autokuur — Gmber ehitatud
Artur Perna projekti alusel. Kui enamus naaberkinnistutel asunud hoovimaju lammutati, siis
Roosikrantsi th 8 hoovihooned sailisid. 1939. aasta suvel tehti Roosikrantsi tn 8 hoovihoonele juurdeehitis,
mis on sailinud tdnaseni. Roosikrantsi tn 8 hoovimaja, s.t aastatel 1920 ja 1939 Umber ehitatud ajalooline
tallihoone, tuleb detailplaneeringu kohaselt sailitada.

Detailplaneeringu lahenduse tapsustamiseks soovitud muudatusi, mis hdimavad ehitiste kasutamise
otstarvete ja sellega seotud katastrilksuse sihtotstarvete osakaalu tapsustamist, hoone ehituslike
tingimuste tapsustamist ning haljastuse, heakorra ja liikluskorralduslike tingimuste tapsustamist, on
voimalik kaaluda ehitusseadustiku § 27 I6ike 4 alusel, mistottu ei ole uue detailplaneeringu
koostamine otstarbekas ega maistlik.

Haldusmenetluse seaduse § 5 Ig 2 kohaselt viiakse haldusmenetlus labi eesmargiparaselt ja
efektiivselt, samuti véimalikult lihtsalt ja kiirelt, valtides Uleliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikutele.
Taidetud on eeldused projekteerimistingimuste andmiseks detailplaneeringu olemasolul, seejuures
on avalikkusele antud véimalus kaasa raakida avatud menetluses.

Ehitise kavandamine kaesolevates projekteerimistingimustes detailplaneeringu tapsustamiseks
antud tingimuste alusel on aktsepteeritavad, kuna ei sekkuta detailplaneeringus kavandatud
linnaehituslikku lahendusse ning detailplaneeringu kohase poéhiméttelise lahenduse elluviimine on
jatkuvalt véimalik. Seega ei ole tegemist detailplaneeringu olemusliku muutmisega.

Lubatud tapsustuste ja muudatuste alusel kavandatav lahendus tagab samasuguse tasakaalustatud
ja mitmekesise linnaruumilise lahenduse planeeritud alal, nagu ka detailplaneeringus kavandatu
elluviimisel. Kavandatavad muudatused ei oma visuaalselt nahtavat linnaruumilist ega ehitustehnilist
m&ju, samuti ei kaasne sellega olulist negatiivset mdju naaberkinnisasjadele ega nende kasutajatele.

3.1. Menetlus ja avatud menetluse tulemused:

Amet kisis 05.02.2025 ehitisregistri kaudu seisukohti Kaitseministeeriumilt, Tallinna Kesklinna
Valitsuselt, Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti, Tallinna Transpordiamet, Tallinna
Strateegiakeskuse ettevdtlusteenistuse ringmajanduse osakonnalt ja ameti muinsuskaitse
osakonnalt.

10.02.2025 loobus Kaitseministeerium kooskdlastamisest.
17.02.2025 ndustus Tallinna Kesklinna Valitsus projekteerimistingimustega taotletavaga.

17.02.2025 ndustus Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalamet projekteerimistingimuste taotluses
soovituga ning esitas tingimused ehitusprojekti koostamiseks, vt lisa 1.

10.02.2025 esitas Tallinna Strateegiakeskuse ettevétlusteenistuse ringmajanduse osakond
tingimused ehitusprojekti koostamiseks, vt lisa 2.

17.02.2025 esitas Tallinna Transpordiamet tingimuse, vt lisa 3.

»1uleks lahtuda detailplaneeringust vdi kui tahta 5 korterit siis peaks olema ka 5 parkimiskohta, vétta
aluseks Tallinna parkimiskohtade arvu normid (17.09.2020)".

Detailplaneeringu kohane 10 parkimiskohta on tagatud: kaks (2) parkimiskohta on kavandatud
Roosikrantsi tn 8/2 hoone mahtu ning kaheksa (8) kohta on tagatud hoovialal.



Ehitusseadustiku § 31 I16ike 1 ja Tallinna Linnavalitsuse 03.11.2021 maaruse nr 36 § 38 kohaselt
tuleb projekteerimistingimuste andmine korraldada avatud menetlusena projekteerimistingimuste
andmisel detailplaneeringu olemasolul.

07.02.2025 on muinsuskaitseosakonna arheoloog projekteerimistingimuste taotluse ja
muudatusega ndustunud. Lisatingimusi ei esitatud.

17.02.2025 on muinsuskaitse osakonna eeslinnade spetsialist ndustunud ka arhitektuursete
muudatustega, s.t Roosikrantsi tn 8/2 hoones garaaziruumi avade suurendamisega.

Tallinna Kesklinna Valitsuse ja amet viisid ajavahemikus 17.-31.03.2025 |abi Roosikrantsi tn 8 kinnistu
osas kehtiva detailplaneeringu tingimusi tapsustavate projekteerimistingimuste eelndu avaliku
valjapaneku. Nimetatud ajavahemikul kais linnaosavalitsuses materjalidega tutvumas tks kodanik.
Esitati Uks vastuvaiteid sisaldav arvamus.

31.03.2025 esitas Roosikrantsi tn 8 korteriomandi omanik P. Mdldre vastuvaiteid sisaldava arvamuse, et
kinnitatud lahenduse muutmiseks vajadust pole, kuna eelnev ehitusloa taotlemise ja muudatuste
kooskdlastamise protsess oli vaga pikk ning sellele saadi juba kdikide korteriomandite omanike ndusolek.
P&orduja ei olnud ndus hoonesse kavandava viienda eluruumi kavandamisega. Arvamuse avaldaja
soovis, et juhul kui uued projekteerimistingimused siiski valjastatakse, siis neisse lisataks kindlasti
ndue : muudatusjoonised / muudatusprojekt tuleb teiste korteriomanikega eelnevalt kooskoélastada.

14.04.2025 andis P. Méldre teada, et on NORAL Arendus OU esindajaga suhelnud ning saanud
selgitused ja vastused tdstatatud kusimustele, ning teavitas, et vdtab 31.03.2025 esitatud
vastuvaited projekteerimistingimuste eelndu osas tagasi. Endiselt on soov, et muudatusprojekt,
millega muudetakse siis ehitusloa aluseks olevat projekti, saadetaks eelnevalt tutvumiseks.

Noue on projekteerimistingimustesse lisatud, vt punkt 6. Koostdo.

Arvestades eeltoodut on projekteerimistingimuste alusel lubatud:

3.1.1. Tapsustada detailplaneeringus kasitletud hoone kasutamise otstarvet, sealhulgas
vOib tapsustada elamu vo6i biiroohoone kasutusotstarvete aluseks oleva krundi
kasutamise sihtotstarvete osakaalu, kui vastavad sihtotstarbed on molemad
varasemalt detailplaneeringus ette nahtud (alus ehitusseadustiku § 27 Ioike 4
punkt 1).

Lubatud on séilitada Roosikrantsi tn 8 olemasolev katastrilksuse sihtotstarvete osakaal
(elamumaa 95% / arimaa 5%) Roosikrantsi th 8/1 olemasoleva hoone reaalsete kasutamise
otstarvete ja Roosikrantsi tn 8/2 projekteeritava hoone kasutamise otstarbe (elamu) alusel.

Roosikrantsi tn 8/2 laiendatavasse hoonesse ariruume, sh kilaliskortereid, pole lubatud
kavandada.

3.1.2. Tapsustada detailplaneeringus kasitletud hoone arhitektuurilisi, ehituslikke voi
kujunduslikke tingimusi (alus ehitusseadustiku § 27 I6ike 4 punkt 4).

Roosikrantsi th 8/2 hoonet (ehr 120260352) voib ehitada Umber ja laiendada vdimalikult
ajaloolisel eeskujul, sailitades vaartuslikku olemust, ning hoonet vaib laiendada laane suunas
likvideeritud garaazihoone asukohta.

Roosikrantsi th 8/2 hoonesse on lubatud kavandada kuni viis (5) eluruumi ja hoone mahtu
kaks (2) parkimiskohta.

Hoonele vdib lisada arhitektuuriga sobiva suuruse ja kujuga vintskapid, kusjuures hoonealuse
pindala, korruselisus ja suletud brutopindala naitajad peavad jadma kehtiva detailplaneeringu
lahenduse kohaseks, arvestades ka Roosikrantsi th 8/1 ehk tdnavadarse hoone katusealuse
valjaehitamise vdimalust.



Roosikrantsi th 8/2 hoone koérgust ei ole lubatud muuta, v.a hoovihoone kolmekorruselise
hooneosa katus, mille harja voib tésta olemasolevate (asendatavate) sarikate peale
paigaldatava soojustuse ja katusekattekihtide vérra.

Laiendatavasse hoovihoonesse kavandada segregatsiooni valtimiseks vahemalt 50%
ulatuses enam kui kolmetoalisi kortereid.

3.1.3. Tapsustada detailplaneeringus kasitletud hoone arhitektuurilisi, ehituslikke voi
kujunduslikke tingimusi (alus ehitusseadustiku § 27 I6ike 4 punkt 7).

Roosikrantsi tn 8 kinnistu hoovialale kavandada kaheksa (8) parkimiskohta, millest kuus
(6) kohta on 21.04.2010 kinnisasja omanike vahel sélmitud lihtkirjaliku kokkuleppe alusel
mdeldud Roosikrantsi tn 8/1 hoone eluruumide ja ariruumide jaoks.

Roosikrantsi tn 8/2 hoone mahtu naha ette kaks (2) parkimiskohta.
Juurdepéaas kavandada Roosikrantsi tn 8 hoone kangialuse kaudu.

Ametis 05.08.2022 kinnitanud muudatusprojektis (tpr nr EP207770) hoovialale lisatud
kérghaljastusega haljasala kinnistu idaosas tuleb sailitada.

Haljastatavat osa tuleb kinnistu laaneosas suurendada ning kavandada Oouealale
lisatavad parkimiskohad hoovi keskme poole, nii et kdik autod pargiksid kinnistu hoovialal
voimalikult kompaktselt.

Olemasoleva haljastuse ja lisanduva haljasala rajamisel tuleb lahtuda Tallinna
Keskkonna- ja Kommunaalameti esitatud tehnilistest tingimustest, vt lisa 1.

Koikide teiste nouete ja nditajate osas peab ehitusprojekt vastama alal kehtiva
detailplaneeringu lahendusele.

4. Vormistuslikud néuded ehitusprojekti koostamiseks:

Ehitusprojekti ja/voi selle muudatuste koostamisel voétta aluseks kehtestatud
detailplaneering ning kaesolevad projekteerimistingimused.

Ehitusprojekti ja/voi selle muudatuste dokumentatsiooni koosseisus esitada vordlustabel
koikide detailplaneeringus ning kdesolevates projekteerimistingimustes, k.a lisades, esitatud
nouete tiitmise kohta vordleval kujul: detailplaneering, projekteerimistingimustega lubatud,
projekteeritud.

Vajadusel lisada detailplaneeringut ja ehitusprojekti lahendust vordlev asendiplaaniline
skeem, kajastades koiki piiranguid.
Ehitusprojekti seletuskirjas kajastada mh muudatuse tegemise pdhjuseid ja ulatust.

Ehitusprojekt koostada vastavalt majandus- ja taristuministri 17.07.2015 maarusele nr 97 ,Nouded
ehitusprojektile®, Eesti standarditele EVS 932:2017 “Ehitusprojekt® ja EVS 843:2016 ,Linnatanavad®,
siseministri 30.03.2017 maarusele nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded®.

Ehitusprojekti koostamisel arvestada ettevétlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018 maarusega
nr 63 ,Hoone energiatdhususe miinimumnduded'“ ja Eesti standardiga EVS-EN 16798-1:2019
,Hoonete energiatbhusus. Hoonete ventilatsioon. Osa 1: Sisekeskkonna lahteandmed hoonete
energiatbhususe projekteerimiseks ja hindamiseks, lahtudes sisedhu kvaliteedist, soojuslikust
keskkonnast, valgustusest ja akustikast. Moodul M1-6°.

Hoonete tehnilised andmed esitada vastavalt majandus- ja taristuministri 05.06.2015 maarusele nr
57 ,Ehitise tehniliste _andmete loetelu ja arvestamise alused” vordleval kujul: olemasolev,
projekteeritud.

Hoonesse eluruumide kavandamisel lahtuda ehitusprojekti koostamisel majandus- ja taristuministri
02.07.2015 maarusest nr 85 ,Eluruumile esitatavad nduded®.



https://www.riigiteataja.ee/akt/118072015007?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/118072015007?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/104042017014?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/113122018014?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/110062015008?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/103072015034?leiaKehtiv

Kavandatavates eluruumides peab olema olema tagatud Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi kodulehel avaldatud insolatsiooni kestuse arvutamise juhendi
kohane piisav insolatsiooni kestus. Hea tavana kasutav juhend on leitav Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi veebilehelt: https://www.mkm.ee/ehitus-ja-
elamumajandus/juhendid#lepingute-juhendid-j

Hoones tuleb tagada nduetekohane tervislik siseklima. Standarditele vastava projekti koostamine
loob eelduse, et ehitamisel on jargitud head tava ja ehitis vastab néuetele.

Hoone valispiirde konstruktsioonide projekteerimisel sh akende valikul arvestada sotsiaalministri
04.03.2002 maaruse nr 42 ,Mira normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning Uhiskasutusega
hoonetes ja murataseme mddtmise meetodid* nduetega.

Ehitusprojekti koosseisus esitada projekteeritava kandekonstruktsiooni insenertehniline lahendus ning
insenertehnilised lahendused hoone tehnosisteemide osas. Projekt sh projekti eriosad peavad olema
padeva isiku poolt koostatud ja allkirjastatud.

Esitada situatsiooniskeem M 1:2000 ja asendiplaan litsentseeritud geodeesiafirma poolt valmistatud mitte
Ule Uhe aasta vanusel topo-geodeetilisel alusplaanil M 1:500, millele on kantud nii maapealsed kui maa-
alused tehnovorgud, maakasutuse piirid ja geodeetilise pohivorgu punktid.

Asendiplaanil naidata ara kruntide piirid, ehitiste asukohad, liikluse, parkimise, haljastuse ja heakorra
lahendus, krundi katastritiksuse sihtotstarve, hoone ehitisealune pind jm tehnilised naitajad vastavalt
majandus- ja taristuministri 05.06.2015 maarusele nr 57 ,Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise
alused®.

Esitada projekteeritavate katendite lahendus ja vastavad I6iked. Lahendada vertikaalplaneerimine
ja sademevee ara juhtimine.

5. Tehnovorgud ja -seadmed:

Esitada tehnovérkude koondplaan litsentseeritud geodeesiafirma poolt valmistatud mitte lle Uhe aasta
vanusel topo-geodeetilisel plaanil M 1:500, millele on kantud nii maapealsed kui maa-alused tehnovérgud,
maakasutuse piirid ja geodeetilise pdhivorgu punktid. Lahendus kanda geodeetilisele alusplaanile
arvestades olemasolevate ja vajadusel kavandatavate tehnovdrkudega.

Vajalikud tehnovorgud ja tehnosusteemid lahendad vastavalt piirkonna vdrguvaldajate tehnilistele
tingimustele. Tehnilised tingimused lisada projektile. Arvestada piirkonda jaavate kinnitatud ja koostamisel
olevate ehitusprojektide ja detailplaneeringutega. Projektis peavad olema ara margitud kinnistu
litumispunktid koikide tehnovdrkudega. Ehitusprojekti koostamisel teha koost6dd olemasolevate
tehnovdrkude valdajatega, kelle vorkudega litutakse ja kelle tehnovorkude kaitsevoondites kavandatakse
toid.

Ehitusprojekti koostamisel arvestada Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti esitatud nduetega,
mis on lisatud projekteerimistingimustele, vt lisa 1.

6. Koostoo:

Ehitusprojekti ja selle muudatuse koostamisel teha koostood Tallinna Keskkonna- ja
Kommunaalametiga, Tallinna Transpordiametiga ning ehitusprojekti koostamisel olemasolevate
tehnovdrkude valdajatega, kelle vorkudega litutakse ja kelle tehnovdrkude kaitsevodndites kavandatakse
t6id (alus haldusmenetluse seaduse § 11 16ike 1 punkt 3).

Ehitusprojekti ja selle muudatuse koostamisel koostood naaberkinnistute omanikega (vastavalt
haldusmenetluse seadus § 11 I6ike 1 punktile 3). Koostdo6 tulemused ja arvamused esitada projekteerija
poolt allkirjastatud koondtabelina.

Ehitusseadustiku § 24 Ig 2 punkti 2 jargi peab ehitusloakohustusliku ehitise ehitusprojekti koostava
padeva isiku kvalifikatsioon olema tdendatud. Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise
seaduse §-s 16 on maaratud enne seaduse joustumist tegutsenud isikute tegevusoigus ja
kvalifikatsiooninduded.



https://www.mkm.ee/ehitus-ja-elamumajandus/juhendid#lepingute-juhendid-j
https://www.mkm.ee/ehitus-ja-elamumajandus/juhendid#lepingute-juhendid-j
https://www.riigiteataja.ee/akt/163756?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/163756?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/110062015008
https://www.riigiteataja.ee/akt/110062015008
https://www.riigiteataja.ee/akt/105032015001?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/129062018012?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/129062018012?leiaKehtiv

Ehitusloa taotlemiseks esitada ehitisregistri kaudu ametile elektrooniliseks menetlemiseks
nduetekohane ehitusprojekt.

Varasema ehitusloa kehtivuse ajal voib esitada muudatusprojekti, kui muudatused ei Uleta oluliselt
ehitusloa saanud lahenduse andmeid, vt olulise muudatuse maaratlust ehitusseadustik § 46 I6ike 1
punktis 1. Ehitusprojekti muudatuse esitada vastavalt tallinn.ee kodulehel olevale juhisele:
https://www.tallinn.ee/et/ehitus/muudatusprojektid

Ehitusloa taotlus ja selle muudatus tuleb esitada projekteerimistingimuste kehtivuse ajal.

Pdhjendatud juhul on vdimalik esitada taotlus projekteerimistingimuste kehtivuse ajal
projekteerimistingimuste kehtivuse tahtaja pikendamiseks eeldusel, et ehitise asukohast tulenevalt
Umbritsev keskkond ei muutu oluliselt.

Kaesolevad projekteerimistingimused koos lisaga esitada ehitusprojekti koosseisus.
Ehitusprojekt esitatakse kooskdlastamiseks Paasteametile.

Lisaks voetakse arvamused Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalametilt, Tallinna Transpordiametilt,
Tallinna Strateegiakeskuseelt, ameti muinsuskaitse osakonnalt ning vajadusel tehnovérkude
valdajatelt, kelle vorkude kaitsetsoonis tehakse ehitustoid.

Projekteerimistingimuste avalikustamisel on avaldanud soovi olla ehitusloa taotlemise ja
muudatusprojekti lahenduse labivaatamisele kaastatud Rooskrantsi tn 8/2 hoone arendusest
puudutatud Roosikrantsi tn 8, k.a P. Moldre, ja Roosikrantsi tn 8a korteriomandite omanikud.

Ehitusprojekt ja selle muudatus tuleb ehitusseadustiku § 42 16ike 6 kohaselt esitada arvamuse
saamiseks Roosikrantsi tn 8 korteriomandite omanikele ning naaberkinnistute omanikele.

Ehitusprojekti menetluse kiirema Iabiviimise huvides palume ehitusprojekti esitamisel lisada
dokumentide fail, milles anda vérguvaldajate loetelu, keda on vajalik kaasata. Faili nimeks markida
.kaasamist vajavad vorguvaldajad®.

Projekteerimistingimuste kehtivus ja vaidlustamine:

Projekteerimistingimused kehtivad 5 aastat. Projekteerimistingimuste  taotlus ja
projekteerimistingimused koos lisadega (lisa 1, 2, 3) on ehitusprojekti kohustuslik osa. Juhul kui
esineb vastuolu projekteerimistingimuste pohiaktis esitatud tingimuste ja selle lisades esitatavate
tingimuste vahel, siis tuleb l1ahtuda projekteerimistingimuste pdhiaktis esitatud tingimustest.

Projekteerimistingimusi on voimalik vaidlustada, esitades Tallinna Linnaplaneerimise Ametile vaide
30 paeva jooksul projekteerimistingimuste valjastamisest teada saamisest arvates vdi poorduda
kaebusega Tallinna Halduskohtusse (Parnu mnt 7, 15082 Tallinn) seaduses satestatud tdhtaegadel
ja korras.

projekteerimistingimuste koostaja:

/allkirjastatud digitaalselt/ /allkirjastatud digitaalselt/
Kristi Grisakov Signe Peipman
Detailplaneeringute teenistuse juht Detailplaneeringute teenistuse

Projekteerimistingimuste osakonna arhitekt
Signe.Peipman@tallinniv.ee

6404355
15.04.2025
Lisad: 1. Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti tdiendavad tingimused
2. Tallinna Strateegiakeskuse ettevotlusteenistuse ringmajanduse osakonna

tingimused
3. Tallinna Transpordiameti tingimus


https://www.tallinn.ee/et/ehitus/muudatusprojektid

Lisa 1 Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti lisatingimused

17.02.2025 (Eneli Rim)

1. Arvestada piirkonda jaavate kinnitatud ja koostamisel olevate ehitusprojektide ja
detailplaneeringutega.

2. Vajalikud tehnovorgud ja tehnosisteemid lahendada vastavalt piirkonna vorguvaldajate
tehnilistele tingimustele. Tehnilised tingimused lisada projektile.

3. Projektis peavad olema ara margitud kinnistu liitumispunktid kbikide tehnovérkudega.

4. Ehitusprojekti koostamisel teha koost6dd olemasolevate tehnovérkude valdajatega, kelle
vorkudega liitutakse ja kelle tehnovérkude kaitsevoondites kavandatakse toid.

5. Ehitusloa taotlemisel voi ehitusteatise esitamisel tuleb koos ehitusprojektiga eraldi failis esitada
kaasamist vajavate vorguvaldajate nimekiri voi kinnitus, et vérguvaldajate kaasamine pole vajalik.

6. Ehitusprojekt edastatakse ehitisregistri kaudu arvamuse (pohimottelise ndusoleku) saamiseks
tehnilised tingimused valjastanud ja projekteeritavate tehnovérkude valdajatele ning
vérguvaldajatele, kelle olemasolevate tehnorajatiste kaitsevodndites kavandatakse toid.

7. Ehitusprojekt kooskélastada Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalametiga.

12.02.2025 tehnovdrkude alased tingimused (Ulle Tui)

1. Ehitusprojekti koostamisel arvestada kdikide piirkonda koostatud ja koostamisel olevate
ehitusprojektide- ja detailplaneeringutega

2. Kinnistule projekteeritud hoonetega seonduvad tehnoslsteemid ja tehnovérgud lahendada
vastavalt piirkonna vérguvaldajate tehnilistele tingimustele.

3. Ehitusprojekti koostamisel arvestada kinnistut I1abiva kaugkulttetorustiku kaitsevéondiga ning
sellest tulenevate seadusjargsete kitsendustega.

4. Ehitusprojekti mahus esitada aktuaalsel geodeetilisel alusplaanil vormistatud tehnovdrkude
koondplaan millel markeerida mh kinnistu liitumispunktid kdikide tehnovérkudega.

5. Kuttevarustuse lahenduse koostamisel arvestada Tallinna Linnavolikogu maarusega nr 9
vastuvdetud 18.05.2017 ,Tallinna kaugkuttepiirkonna piirid, kaugkuttevorguga liitumise ja sellest
eraldumise tingimused ja kord, kaugkultte Uldised kvaliteedinbuded ja vorguettevétja
arenduskohustus.”

6. Maaruse kohaselt asub kinnistu Tallinna kaugkutte piirkonnas.

7. Sademevee susteemi lahendamisel lahtuda Tallinna Linnavolikogu 19.juuni 2012 otsusega nr 18
kinnistatud ,Tallinna sademeveestrateegia aastani 2030“ seisukohtadest

8. Sademevesi kaidelda voimalikult suures osas omal kinnistul. Vertikaalplaneerimisega valistada
sademevee valgumine naaberkinnistutele.



08.02.2025 tehnovorkude alased tingimused (Kelli RGGt)

1. Teostada projektalast (parkla, hooned, trassid jms) ja katete taastamise piirist 5 meetri
raadiuses Tallinna Linnavalitsuse 10.06.2020 maaruse nr 15 ,Haljastuse inventeerimise kord”
kohane haljastuse inventeerimine, mis on kohustuslik I&bi viia ehitusprojektide menetlemisel
aladel, millel kasvavad puit- ja rohttaimed. Kanda joonistele inventeerimise tulemused koos puude
vorade ulatusega. Tagada | ja Il vaartusklassi ning véimalusel Il vaartusklassi kérghaljastuse
séilimine. Esitada hinnangu teostaja poolt allkirjastatud dendroloogilise inventeerimise
tervikmaterjalid.

2. Mitte kavandada sailitatavate puude juurestiku kaitsealale tehnovérke, katendeid, hoonestust
ega teisi kaevetdid ndudvaid lahendusi. Projekteeritavate tehnovdrkude lahenduses arvestada
ehitustdddeks vajaminevate kaevetddde ulatusega ja markida asendiplaanile kaeviku tsoon. Mitte
kavandada kaeviku tsooni puude juurestiku kaitsealale.

3. Juhul kui ei ole vdimalik valtida olemasolevate puude juurestiku kaitsealale trassikoridori
kavandamist, votta kasutusele erimeetmed (kasitsikaeve, suundpuurimine, air-spade jne.) puude
kasvutingimuste sailitamiseks. Erimeetmete kasutamisel kajastada lahendust asendiplaanil, kasitsi
kaeve korral esitada lahendusest kohtliked.

4. Kavandada tehnovorgud maksimaalsel maaral kdvakatte alla vdi olemas olevatesse
tehnovdrkude koridoridesse, sailitada haljasalal olemasolevatele ja véimalusel projekteeritavatele
puudele vajalik kasvuruum ja -tingimused vastavalt standardile EVS 843:2016 ja Tallinna
Linnavolikogu 28.09.2011 maarusele nr 112 ,Avalikule alale puude istutamise kord®“. Mitte
killustada kavandatavate tehnovérkudega olemasolevaid haljasalasid.

5. Juhul kui ndhakse ette kdrghaljastuse likvideerimist, tuua valja liigiliselt, arvuliselt ja
vaartusklasside kaupa likvideeritav haljastus ning péhjendus selle likvideerimiseks. Esitada
asendusistutuse arvutus vastavalt Tallinna Linnavolikogu 11.02.2021 maarusele nr 2 ,Raie- ja
hooldusldikusloa andmise kord*.

6. Kasitleda projektis ehitustéddeaegseid kdrghaljastuse kaitsemeetmeid (juurestik, tlvi, vora).
Puude kaitse kirjelduse koostamisel juhinduda standartides EVS 843:2016 ja EVS 939-3:2020 ning
Tallinna kaevetddde eeskirjas margitud nduetest, tuua valja projektis ndbuded vastavalt
kohapbhisele lahendusele. Puude vora karpimise vajadusel taotleda hooldusldikuse luba Tallinna
Keskkonna- ja Kommunaalametilt, Idikuse peab teostama arborist.

12.02.2025 radoonikaitsealane tingimus (Terje Tohver)
Piirkonna pinnases voib esineda kdrge radooni sisaldus. Radooniohutu hoone projekteerimiseks

lahtuda standardist EVS 840:2023 ,Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja
olemasolevates hoonetes*.
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Lisa 2 Tallinna Strateegiakeskuse linna ettevotlusteenistuse
ringmajanduse osakonna tingimused

14.01.2025 (Mikk-Erik Saidla)

1. Vastavalt Tallinna jaatmehoolduseeskirja §-le 4 koguda liigiti véimalikult palju jaatmeid.
Jaatmemahutite asukoha planeerimisel arvestada, et [8hitulevikus vdib hoone segaolmejaatmete,
biojaatmete ja paber-kartong mahutitele lisanduda ka teisi mahuteid (nt plast-metallpakend,
klaaspakend vm). Jaatmemahutite asukoht peab vastama Tallinna jaatmehoolduseeskirja §-le 21
jalisa 3 nduetele. Jadtmemahutite juurde viiv sdidutee peab kandma jaatmeveoki massi 26 tonni.

2.Betoon, asfalt ning muud ehitusjaatmed sh pakend, elektrikaablite jaagid tuleb Utle anda liigiti
materjalide taaskasutamiseks vastavat keskkonnakaitseluba omavale ettevédttele. Korralikud
seadmed ja detailid, nt arekivid, suunata voimalusel korduskasutusse vt tallinn.ee/ehitusjaatmed.
Asbesttorude ja -isolatsiooni purustamine, Idikamine ja taaskasutamine ei ole lubatud. Asbesti
sisaldavad isolatsioonimaterjalid koguda muudest jaatmetest eraldi ja anda Ule ladestamiseks
prugila operaatorile. Valjakaevatud pinnase kasutamine valjaspool ehitusobjekti kooskdlastada riigi
Keskkonnaametiga (https://keskkonnaamet.ee/keskkonnakasutus-
keskkonnatasu/maapou/kaevise-voi-katendi-kasutamine) voéi lile anda Vao ja Harku karjaaride
heakorrastamiseks vastavat keskkonnakaitseluba omavale kaitlejale. Kasvupinnas koorida eraldi ja
kasutada samal ehitusel haljastamiseks. Valistada tuleb kasvupinnase reostamine ja tdlemaarane
tihendamine. Lisainformatsioon on veebilehel www.tallinn.ee/ehitusjaatmed.

3.Kodik vanad torud ja kaablid tuleb t66de ulatuses likvideerida ning tle anda vastavat
keskkonnakaitseluba omavale ettevéttele kaitlemiseks. Torude ja muude jaatmete jatmine maa alla
pole lubatud.

4.Pinnasetttdde teostamisel tuleb jalgida pinnase omadusi organoleptiliselt (hinnata I6hna ja
visuaalsuse alusel). Kui valjakaevatavas pinnases on tunda kutusele iseloomulikku I6hna véi ndha
pinnasekihtides selgesti eristuvat naftasaaduste reostust, leitakse kemikaale, maa-alune mahuti
vms, palume teavitada sellest koheselt Tallinna Strateegiakeskuse spetsialisti
(jaatmed@tallinnlv.ee). Reostuskolde likvideerimiseni muu reostuse levikut soodustav tegevus
peatada. Reostuse likvideerimine kogu kinnistu ulatuses.

5.Tédde teostamise ajal on ehitaja kohustus tagada jaatmeveoki ligipaas jaatmemahutitele.
Informatsioon takistatud ligipaasu, teetédde ja tanavate sulgemise kohta tuleb saata e-postile
operatiivinfo@tjt.ee. NB! Antud e-postile muud infot saata ei tohi.

6. Kasutusloa faasis esitada jaatmete tleandmist tdendav dokumentatsioon (kviitung, arve vms).
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Lisa 3 Tallinna Transpordiameti lisatingimused
17.02.2025 Janar Ténsau

Tuleks lahtuda detailplaneeringust voi kui tahta 5 korterit siis peaks olema ka 5 parkimiskohta, votta
aluseks Tallinna parkimiskohtade arvu normid (17.09.2020).
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