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I SELETUSKIRI

1 PLANEERITUD MAA-ALA ASUKOHA KIRJELDUS

Planeeritud ala asub P6hja-Tallinnas Kalasadama ja Patarei vangla vahelisel alal.
Planeeritud maa-ala suurus on 0,33 ha.

2 LINNAEHITUSLIKUD SEOSED JA RUUMILISE ARENGU
EESMARGID

2.1 Ruumilise keskkonna analiiiisi jareldused

2.2 Planeeritud ala ruumilise arengu eesmargid

Detailplaneeringu koostamise eesmark on muuta Suur-Patarei tn 24 kinnistu sihtotstarve
tootmismaast ari- ja elamumaaks ning maarata ehitusdigus kuni 4 maapealse ja 1 maa-
aluse korrusega aripindadega korterelamute ehitamiseks.

Ruumilise arengu eesmargid on:

¢ Tihendada linnakeskuse lahiala ja parandada piirkonna atraktiivsust.

e Korrastada praegu kasutamata ala ning muuta see polltfunktsionaalseks, mis
moodustaks naaberaladega linnaruumilise terviku.

¢ Hoonete otstarbe maaramisel on eesméark tagada inimeste 66paevaringne kohalolu
piirkonnas.

¢ Kavandada krunt rannapromenaadi jaoks.

3 PLANEERINGUS KAVANDATU

3.1 Planeeritud maa-ala krundijaotus

Detailplaneeringus on maakasutuse korrastamiseks kavandatud muuta

Suur-Patarei tn 24 ja Kalaranna tn 28 kinnistute vahelist krundipiiri nii, et see ei 10ikaks
enam olemasolevat vanglamududri. Suur-Patarei tn 24 kinnistust eraldatud krunt pos 3 on
ette ndhtud liita olemasoleva Kalaranna tn 28 kinnistuga ning selle maakasutuse
sihtotstarbeks on maaratud Ghiskondlike ehitiste maa. Vordvaarseks maadevahetuseks
on moodustatud krunt pos 1b ja 1c, mis liidetakse krundiga pos 1. Krundi pos 3 liitmise
jarel Kalaranna tn 28 kinnistuga kehtib Kalaranna tn 28 ja Vesilennuki tn 4 kinnistu
detailplaneeringus (DP037880) kavandatu ka liidetud krundiosa kohta.

Krunt pos 2b, mis on moodustatud rannapromenaadi véimaliku ruumivajaduse
tagamiseks, liidetakse krundiga pos 2.
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3.2 Hoonestusalade ja hoonete paiknemise ning suuruse
kavandamise pohimotted

Detailplaneeringu koostamisel aluseks olev linnaruumiline lahendus on valminud koosto6s
Allianss Arhitektid OUga.

Krundile pos 1 on kavandatud ehitusdigus kuni neljakorruselis(t)e ariruumidega
korterelamu(t)e ehitamiseks.

Hoonestuslahenduse koostamisel on arvestatud krundi asukohaga, suurest kdrguste
erinevusest tingitud maastiku omapdraga ning muinsuskaitse eritingimustest tulenevate
nduetega.

Kalaranna tédnava dares sailitatakse vastavalt muinsuskaitse eritingimustele endise
Patarei leivatdostuse hoone tanavapoolne fassaad ja otsafassaadid. Juurdeehitatav
hooneosa on kavandatud mere poole.

Merepoolsed hooned asendatakse uute hoonetega, mis on kavandatud krundi
merepoolses osas paiknevate hoonetega samale ehitusjoonele.

Hoonete kdrguse kavandamisel on lahtutud muinsuskaitse eritingimustes sisalduvast
noudest, et Kalaranna tn 28 kinnistu poolsete hoonete/hooneosade kdrgus ei tohi lletada
Patarei hoone raasta kdrgust (abs 16.18). Kalaranna tanava aarde kavandatud hoone
korgus voib kagusuunas jark-jargult suureneda.

Merevaate sdilitamiseks Vana-Kalamaja tanava poolt on merepoolse 3-korruselise hoone
absoluutkorguseks maaratud 13.30 m, mis tagab praeguse vaate sdilimise Vana-
Kalamaja tédnava poolt.

3.3 Ehitusdigus, hoonete kasutusotstarbed ning hoonete ja
maaliksuste koormusnaitajad

Pos 1 Kalaranna tn 24 (aadressiettepanek)
Arimaa 15-30%

Krundi kasutamise sihtotstarve: Elamumaa 70-85%

Hoonete suurim lubatud arv krundil: 3
Hoonete suurim lubatud ehitisealune 1620 m? (maapealne)
pindala: 1550 m? (maa-alune)

*
Hoonete suurim lubatud kdrgus: 12,8 m (abs 20.54)

Maapinna kdrguste vahe on krundil vaga suur ning hoonete kdrgused on seotud Patarei
hoone raasta absoluutkdrgusega, mistdttu on asjakohane siduda krundile kavandatud
hoonete kdrgus eelkdige absoluutkdrgusega. Tanavapoolse hoone puhul sailitatakse
tédnava- ja otsafassaadid, seega vdib kdrgust maapinnast lugeda tinglikult olemasoleva
hoone tanavapoolse hoonestusala keskmise kdrguse jargi, mis on 7,7 m. Tdnavapoolse
hoone kdrgema osa kdrgus maapinnast voib olla 12,8 m. Merepoolsed hooned avanevad
promenaadi poole ning nende maapealset kdrgust saab arvestada kdrgusmargist 2,9 m,
seega kirdepoolse hoone kdrgus maapinnast on 12,8 m ning kagupoolse hoone kdrgus
maapinnast on 10,4 m. Kavandatud hoonete maksimaalsed absoluutkdrgused
hooneosade kaupa on vélja toodud joonisel DP-2 P6hijoonis.
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Hoonete esimesele korrusele on kavandatud peamiselt avalikkusele suunatud
kasutusotstarbega ariruumid: toitlustus, pagaritotkoda, teenindus vms. Ulemistele
korrustele on kavandatud eluruumid. Ariruumidesse majutusasutuse kavandamine ei ole
lubatud.

Hoonete katusele voib rajada katuseterrassid, mis on lubatud piirata kuni 1,2 m kdrguse
labipaistva piirdega, mis ei suurenda visuaalselt hoone kdrgust tdnavaruumist vaadeldes.
Piirde kdrgus voib ulatuda (le hoone maksimaalse lubatud kdrguse.

Parkimiskohad on kavandatud Kalaranna tadnava poolse hoone maa-alusele korrusele
juurdepdasuga linna omandisse kuuluvalt Kalaranna tanav T8 kinnistult.

Kavandatud hoonestustihedus krundil on 1,2.

Pos 2 Kalaranna tn 20
Krundi kasutamise sihtotstarve: Uldkasutatav maa

Krundil asub rannapromenaad (kdnnitee ja maakividest kaldakindlustus). Promenaadi
voimaliku ruumivajaduse tagamiseks on moodustatud krunt pos 2b, mis liidetakse
krundiga pos 2.

Pos 3 Kalaranna tn 28a (aadressiettepanek)
Krundi kasutamise sihtotstarve: Uhiskondlike ehitiste maa

Krunt on moodustatud olemasolevate piiride korrigeerimiseks naaberkrundiga ning
liidetakse Kalaranna tn 28 kinnistu koosseisu.

3.4 Ettepanek ehituskeeluvoondi vahendamiseks

Olemasolevad hooned krundil pos 1 paiknevad ca 16 m kaugusel Laanemere kaldast ning
kuuluvad lammutamisele. Samasse asukohta, rannapromenaadi aarde, on planeeringus
kavandatud uued hooned, mille esimesele korrusele on maaratud arifunktsioon
eesmargiga projekteerida promenaadi poole avanevad avalikkusele suunatud
kasutusotstarbega ruumid (nt kohvik, galerii vms).

Olemasolevate hoonete lammutamiseks ja uue hoonestuse kavandamiseks samasse
asukohta on vaja taotleda Laéanemere ehituskeeluvédndi vahendamist 16 meetrini
(pOhikaardile kantud veekogu piirist).

2021. aastal ehitati valmis rannapromenaad, mis jéaab osaliselt kavandatud krundile
pos 2. Promenaadi gabariidi muutuse véimaldamiseks on vajalik Ldanemere
ehituskeeluvéondit vahendada planeeritud ala ulatuses 0 meetrini.
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3.5 Vertikaalplaneerimise pohimotted

Planeeritud krundi pos 1 ulatuses on tegemist vaga suure kdrguste erinevusega.
Kalaranna tanava aares on planeeritud hoonestusalal keskmine absoluutkdrgus ca 7,8 m,
mere dares, promenaadiga piirnevas osas ca 2,9 m. Korgustevahet (ca 5 m) arvesse
vottes on hoonestus kavandatud nii, et merepoolsed hooned avanevad olemasoleva
rannapromenaadiga samale tasapinnale. Tanavapoolse hoone *0 arvestuslik kdrgusmark
on 7,74 m, olemasoleva maapinna keskmine kdrgus 7,8 m.

+12.80/20.6 ABS.H
+7.90/15.7 ABS.H

PATAREI RAASTAIOON

Dlemasolev keskmine
rhaapinna kdrgus|7,8 m

Al
ks ‘ Al
. g 4 i“':' \ L Et‘ \ Olemasolev kesKinine maapinna k&rgus 2.9 m
350 — ——
1 ., -~ -
1 H“/ N Q'Jj’ S— -7.74 = 0.00 ABS. H
ROSABREIR |

Sademevesi on suunatud peamiselt Ghiskanalisatsioonitorustikku. Vaiksemal maaral on
vOimalik sademevett immutada pinnasesse. Nouded ehitusprojekti koostamiseks
vertikaalplaneerimise osas on vélja toodud punktis 6.3.3 Keskkonnaalased nbuded.

3.6 Haljastuse kavandamise pohimotted

Planeeringualal kasvavad suuremalt jaolt kinnistule viimastel aastatel isetekkelised
puittaimed. Peamiselt III-V vaartusklassi kuuluvad puittaimed kasvavad hoonetele ja
mudridele liiga lahedal, mistdttu on otstarbekas need likvideerida. Planeeringualaga
piirneval alal kasvab III vaartusklassi hinnatud harilik vaher (nr 30) ja harilik hobukastan
(nr 32). Tallinna Kalasadama Umbruse detailplaneeringus (Tallinna Linnavolikogu
19.05.2016 otsusega nr 92 kehtestatud osas) on ette nahtud likvideerida kinnistute piiri
lahedal kasvavad puud nr 30 (vastavalt 9), 33 (10), 32 (5), 35 (17), 36 (18).
Planeeringus on ette nahtud sailitada puu nr 30 ning maaratud on ndue votta kasutusele
meetmed puu kaitsmiseks ehitustédde ajal. Ehitusala on kavandatud valjapoole
juurestiku kaitseala.

Planeeritud Kalaranna tanava aarse hoone ja merepoolsete hoonete vahele on
kavandatud maa-alune korrus, mille peale on ette nahtud elanike tarbeks mdeldud
haljasala. Taiendavat kdrghaljastust on vdimalik istutada promenaadi darde kavandatud
hoonete ette, kuhu ei rajata maa-alust parklat. Merepoolsete hoonete esine haljasala on
soovitatav projekteerida Uhtse tervikuna rannapromenaadiga. Taiendavat kdrghaljastust
on vdimalik rajada ka Kalaranna tn 18 kinnistu poolsele alale.

Maapinnaga seotud haljastuse osakaaluks krundil on kavandatud vahemalt 20%.
Visuaalselt liitub maapinnaga seotud haljasalaga ka ca 275 m? suurune parklapealne
haljasala hoonete vahel, mis moodustab ca 10% krundi pinnast.

3.6.1 Asendusistutuse vajaduse esialgne arvutus

Likvideeritavate puude asemele istutatavate puude valja selgitamiseks vajalik haljastuse
Uhikute arv on arvutatud vastavalt Tallinna Linnavolikogu 11.02.2021 maarusele nr 2
~Raie- ja hooldusldikusloa andmise kord”.
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Asendusistutuste arvutustes on lahtutud jargmisest valemist:

D *w =haljastuse Uhik

kus D - raiutava puu rinnaslabimdot, mitme puu puhul labimddtude summa, cm;
k1l - raiutava puuliigi koefitsient;
k2 - raiutava puu seisukorra koefitsient;

k3 - raiepbhjuse koefitsient.

©
> )
[ )
£ s g
X
0. | X ~ @ 2
L Sc | = £ £ ol
2 (®) . . X
T = g g ~ 0 v N ™ ® £
- Ja a o) > x X X -
Pos 1
1 16 raag-remmelgas 28 V - - 0,5 0
2 19 harilik vaher 18 V - - 0,5 0
3 20 harilik vaher 20 V - - 0,5 0
4 21 harilik vaher 15 V - - 0,5 0
5 22 harilik vaher 19 v 1 0,2 0,5 11
6 23 harilik jalakas 24 V - - 0,5 0
7 24 harilik vaher 15 V - - 0,5 0
8 29 harilik vaher 21 Y - - 0,5 0
9 31 aed-0unapuu 34 \Y - - 0,5 0
10 36 rabe remmelgas 39 \ - - 0,5 0
11 39 hdbehaab juurevosud | V - - 0,5 0
12 41 harilik vaher 14 \Y - - 0,5 0
13 42 harilik toomingas | 16 \Y - - 0,5 0
KOKKU: 11
Pos 2
14 |40 | harilik vaher jarelkasv  [v. |- [- o5 o
KOKKU: 0
KOKKU: 11

Kokku likvideeritakse 14 puud, millest ks kuulub IV vaartusklassi ja 13 V vaartusklassi.
Maksimaalne asendusistutuse arvestuse aluseks olev haljastuse tUhikute arv on 11.

Arvutustega saadud haljastuse ihikute arv on esialgne ja see arv voib lahenduse
tapsustamisel jargnevates projekteerimisstaadiumites muutuda. Loplik
kompenseerimiseks vajalik haljastuse Uhikute arv saadakse raieloa menetlemise kaigus
parast ehitusloa valjaandmist.
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3.7 Jaatmehoolduse pohimotted

Jaatmehoolduse kord Tallinna haldusterritooriumil on maaratud Tallinna
jaatmehoolduseeskirjas. Kord on kohustuslik koikidele juriidilistele ja flUsilistele isikutele.

Jaatmehoidla tdpne asukoht hoones tapsustatakse ehitusprojektis.

4 TéNAV/}TE JA TEHNOVORKUDE PLANEERIMISE
POHIMOTTED

Tanavate ja tehnovorkude planeerimisel on arvestatud Kalaranna tn 28 ja Vesilennuki
tn 4 detailplaneeringu (DP037880), Tallinna Kalasadama tUmbruse detailplaneeringu
(DP002040), ja Patarei Merekindluse ehitusprojekti (ehitusluba nr 2212271/23061)
lahendustega.

4.1 Avaliku ruumi planeerimise pohimotted

Planeeringualale jaab I6ik Paljassaare ja Russalka vahelise ranna-ala tldplaneeringus
kavandatud rannapromenaadist. Promenaadi maa-alale on planeeringuala ulatuses
moodustatud krunt, mille sihtotstarbeks on maaratud lGldkasutatav maa. Eeldades
rannapromenaadi aktiivset kasutamist on promenaadiga samas tasapinnas kavandatud
meredarsetesse hoonetesse planeeritud méddujaid teenindav kasutusotstarve.

Krundile pos 2 on 2021. aastal ca 2,5-3 m laiune rannapromenaadi osa valmis ehitatud,
mis on jatk Kalaranna tn 18 kinnistule kavandatud ja valmis ehitatud promenaadile.
Krundi pos 2 pbhjaosas paikneva promenaadiosa lahendus on joonistele kantud vastavalt
Patarei Merekindluse ehitusprojekti lahendusele (ehitusluba nr 2212271/23061).
Kdesolevas planeeringus on kavandatud krundile pos 2 promenaadi sujuv Uleminek
Kalaranna tn 18 kinnistu olemasolevalt promenaadiosalt Kalaranna tn 30 kinnistule
projekteeritud promenaadiosale. Rannapromenaadi tehniline lahendus ei ole
detailplaneeringus antud, vaid tapsustatakse ehitusprojektis. Ala elavdamiseks on
promenaadi dares soositud taiendavad funktsioonid (ujumis- ja/voi istumisvdimalused,
hoiukohad paatidele).

Kalaranna tédnav T8 kinnistul on osaliselt sdilinud munakivisillutis, osaliselt on maa-ala
asfalteeritud. Praegu puudub kinnistul kdnnitee. Detailplaneeringus on ette nahtud
Kalaranna téanav T8 kinnistu olemasolevad tanavarajatised heakorrastada ning rajada
konnitee krundi pos 1 poolsesse klilge.

4.2 Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise pohimotted

Planeeringuala asub Kalaranna ténava aares, Kalaranna ténava ja Suur-Patarei ténava
nurgal. 2015.aastal valminud Kalaranna tdanava maa-alal on valmis ehitatud lisaks
sOiduteele ka kergliiklusteed ja rajatud téanavahaljastus. Ldhimad bussipeatused on
planeeringualast ca 380 m (Lennusadam) ja ca 370 m (Kalaranna) kaugusel.

Planeeringuala kdrval asub Kalaranna tédnav T8 kinnistu (munitsipaalomand), mis on ette
nahtud heakorrastada. Kinnistule on kavandatud kuuekohaline parkla ja sdidutee
Kalaranna tanav T2 kinnistu piirist kuni Kalaranna tn 28 kinnistu piirini. Planeeritud ala
ulatuses on ette nahtud krundi pos 1 poolsesse kiilge kdnnitee. Liiklus tanavaosal
korraldatakse Oueala reeglite jargi. Liiklust rahustava meetmena toimib Kalaranna tanav
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T8 kinnistu pdhjaosas paiknev munakivisillutis, mis on ette nahtud sailitada ja vajadusel
taastada.

Autodega juurdepaas on kavandatud Kalaranna tanavalt labi Kalaranna tn T8 kinnistu,
mis kuulub Tallinna linnale. Parkimiskohad on kavandatud maa-alusele korrusele, kuhu
on planeeritud ka teeninduspads meredarse(t)e hoone(te) esimese korruse driruumide
teenindamiseks.

Ehitusprojekti koostamise ajal peab parkimiskohtade arv vastama hetkel kehtivale
normatiivile. Hoonesisene parkimiskorraldus tapsustatakse ehitusprojektis vastavalt
kehtivale normile ja pohimotetele.

Parkimiskohtade vajaduse arvutus

Pos | Ehitise Norm. arvutus alal, | Normatiivne Planeeringus ettenahtud
kus normi parkimiskohtade parkimiskohtade arv
nr |otstarve .
rakendatakse arv krundil
aripinnad 530/ 200 3
1 & & & 23
korterid 23 x1 23
Planeeritud maa-alal kokku: 26 23

Parkimiskohtade vajadus on arvutatud vastavalt Tallinna Linnavolikogu 17.09.2020
otsusega nr 84 kinnitatud ,Tallinna parkimiskohtade arvu normid” jargi. Planeeritud ala
asub stdalinnas.

»Tallinna parkimiskohtade arvu normid” punkti 9 kohaselt ei rakendata
parkimisnormatiivi parkimiskohtade planeerimisel ja projekteerimisel riikliku kaitse alla
vOoetud maa-alal voi selle kaitsevodndis, samuti riikliku kaitse alla voetud malestise
kaitsevoondis, loodusobjekti kaitsevoondis voi miljodvaartuslikul hoonestusalal.

Normi kohaselt tuleb stdalinnas elamute parkimiskohtade kavandamisel tagada lks
parkimiskoht korteri kohta. Kohviku kilastajateks arvestatakse peamiselt promenaadil
lilkujaid, kes saabuvad jalgsi voi jalgrattaga.

Elektriautode laadimistaristu vajaduse arvutus

I, Norm. arvutus alal, | Normatiivne Planeeringus ettenahtud
Pos | Ehitise . .. . .. .
kus normi laadimistaristu laadimistaristu arv
nr |otstarve .
rakendatakse arv krundil
aripinnad 3/5 1
1 & & & 23
korterid 23 23
Planeeritud maa-alal kokku: 24 23

Elektriautode laadimistaristu vajaduse arvutamisel on aluseks voetud Ehitusseadustiku
§ 651, Elektriautode laadimistaristu rajamisel voivad laadimispunktid paikneda ka iga
kahe parkimiskoha kohta, kui ks laadimispunkt véimaldab korraga kahe auto laadimist.
Laadimispunktide valmidus rajatakse normatiivsetele parkimiskohtadele. Elektriauto
laadimistaristu rajamise vajadus tépsustatakse ehitusprojektis arvestades
Ehitusseadustiku § 651,
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Jalgrataste parkimiskohtade vajaduse arvutus

Pos Ehitise Norm. arvutus alal, | Normatiivhe Planeeringus ettendhtud
nr kus normi parkimiskohtade |parkimiskohtade arv
otstarve .
rakendatakse arv krundil
aripinnad 530/ 100 5
1 & & & 50
korterid 1x23 23
Planeeritud maa-alal kokku: 28 50

Jalgrataste parkimiskohtade vajaduse arvutamisel on aluseks voetud Tallinna
Linnavalitsuse 11.10.2017 istungi protokolliga nr 41 heakskiidetud Tallinna
rattastrateegia 2018-2028.

Eluruumide jaoks on kavandatud jalgrataste hoiuruum hoone esimesel korrusel
arvestusega 1 parkimiskoht korteri kohta. Ariruumide kilastajatele rajatakse jalgrataste
parkimiskohad ariruumide sissepadsude ldhedale, sh promenaadi poolsele kiiljele.

Strateegia kohaselt on lubatud esialgu alale planeerida vdhem jalgratta parkimiskohti
ning jatta véimalus vajadusel kohti juurde luua. Rattaparklate rajamisvdimalused,
asukoht ja arv tapsustatakse ehitusprojektis.

4.3 Tehnovorkude planeerimise pohimotted

Sailitatavad, likvideeritavad ja planeeritud tehnovdrgud on kajastatud joonisel

DP-3 Tehnovérkude koondplaan. Tehnovorkude lahendus on pdhimdtteline ning
tapsustatakse ehitusprojektis tehnovorkude valdajalt taotletud tehniliste tingimuste
alusel. Tehnovorkudest pdhjustatud kitsendused on kajastatud joonisel DP-2 Pohijoonis
ja DP-3 Tehnovérkude koondplaan.

Nouded ehitusprojekti koostamiseks on maaratud punktis 6.3.6 Nouded ehitusprojektide
koostamiseks ja ehitamiseks tehnovorkude osas.

4.3.1 Veevarustus ja kanalisatsioon
Lahendus on koostatud vastavalt AKTSIASELTS TALLINNA VESI 17.08.2023 tehnilistele
tingimustele PR/2345949-1.

Uhisveevérgi ja -kanalisatsioonitorustike, seal hulgas sademeveekanalisatsiooni,
rekonstrueerimine ja ehitamine toimub vee-ettevotjaga sdlmitava liitumislepingu alusel.
Vastavalt Uhisveevérgi ja -kanalisatsiooni seadusele l1dhevad valmis ehitatud
Uhisveevargi- kanalisatsioonitorustikud kuni liitumispunktini vee-ettevotja omandisse.

Veevarustuse ja kanalisatsiooni planeerimisel on arvestatud Patarei Merekindluse
ehitusprojektis (ehitusluba nr 2212271/23061) projekteeritud lahendusega.
Planeerimisel on arvestatud jargmiste normide ja nduetega:

e FEesti standard EVS 848:2021 Valiskanalisatsioonivork

e Eesti standard EVS 921:2022 Veevarustuse valisvork

e Eesti standard EVS 812-6:2012/A1:2013 Ehitise tuleohutus. Osa 6. Tuletdrje
veevarustus

e Eesti standard EVS 843:2016 Linnatanavad
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e AS Tallinna Vesi tehnilised nduded https://tallinnavesi.ee/tehnilised-nouded/
e Tallinna sademevee strateegia aastani 2030

e Tallinna Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni arendamise kava aastateks 2023 - 2034
(https://www.riigiteataja.ee/akt/429062023035)

e Tallinn 2035 Arengustrateegia. Tehnovdrgud

Veevarustus

Olemasolev olukord

Olemasolev Uhisveevargi torustik on @ 225 mm veetorustik Kalaranna tanaval.
Uhisveevorgus on tagatud vabasurve normaalolukorras 360 kPa, tulekahju olukorras
100 kPa. Veetoru De225 on AKTSIASELTS TALLINNA VESI omandis.

Planeeritud veevarustus

Krundil pos 1 on olemasolev veelihendus Kalaranna tanava @ 150 mm
Uhisveetorustikust. Olemasolev Uhendus on ette nahtud likvideerida. Krundi pos 1
veevarustuse allikaks on @ 225 mm Kalaranna tdnava Uhisveetorustik. Krundile on
kavandatud @ 90 mm veelihendus magistraaltorustikust. Toru dimensioon tapsustatakse
ehitusprojektis. Krundi liitumispunkt Ghisveevdrguga paikneb kuni 1 m krundi piirist
vdljaspool, tédnava maa-alal.

Krundi pos 1 planeeritud hoonete majandus-joogivee vooluhulk on 2,1 L/s.

Kasutusest véljajéadvad veelhendused likvideerida vahetult hargnemisel tédsse jaavatest
torudest.

Tuletdrjeveevarustus

Planeeringuala valistulekustutusvee vajadus on 20 L/s kolme tunni jooksul, mis saadakse
olemasolevatest tuletdrjehldrantidest Kalaranna tanaval.

Sisemise tulekustutusvee vajadus tagatakse krundisiseste mahutite baasil. Mahutite
vajadus, maht ja asukoht tapsustub ehitusprojekti koostamise kaigus.

Kanalisatsioon

Olemasolev olukord

Piirkonna kanalisatsioonististeem on lahkvoolne. Olemasolev reovee
Uhiskanalisatsioonivork on @ 160 mm kanalisatsioonitorustik Kalaranna tanaval.
Olemasolev sademevee (hiskanalisatsioonivork on @ 315 mm kanalisatsioonitorustik
Kalaranna tédnaval. Sademevee kanalisatsioonitoru on Tallinna Keskkonna- ja
Kommunaalameti omandis, reovee kanalisatsioonitoru on AKTSIASELTS TALLINNA VESI
omandis.

Planeeritud reoveekanalisatsioon

Krundi positsioon 1 eelvooluks on @160 mm reovee (hiskanalisatsioonitorustik Kalaranna
tanaval.

Krundile positsioon 1 on planeeritud @160 mm kanalisatsiooni ihendus, liitumispunkt
paikneb kuni 1m krundi piirist valjapool, tdnava maa-alal.
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Planeeritud krundi positsioon 1 reovee arvutusdravool on Q= 5,2 L/s.

Hoone sisese parkla pdrandalt kogutav vesi tuleb enne reoveekanalisatsiooni juhtimist
puhastada lokaalselt (Oliptilidja+liivapiltdja). Krundisisene reoveekanalisatsiooni
valisvorgu lahendus tootatakse valja ehitusprojekti staadiumis.

Kasutusest vdljajadvad reovee kanalisatsioonilihendused likvideerida vahetult
hargnemisel t6osse jaavatest torudest.

Ehitusprojekti koostamisel on reovee kanaliseerimiseks vajalik Kalaranna tn 1a kinnistul
asuvat reoveepumpla reguleerivat mahtu suurendada vahemalt 50 kuupmeetrini. Samuti
tuleb teostada olemasoleva Kalaranna tn del60 reoveetoru (kuni de315 torustikuni)
labilaskevdime kontrollarvutus vottes arvesse lisanduvad kogused. Vajadusel
rekonstrueerida torustik suuremale labimodddule.

Planeeritud sademeveekanalisatsioon

Tallinna Linnavolikogu maaruse nr 18 Lisa 1 ,Tallinna sademevee strateegia aastani
2030” jargi on ette nahtud sademevesi kaidelda maksimaalses ulatuses planeeringuala
piires, kasutades immutamist/hajutamist pinnasesse ja/vo0i taaskasutades seda naiteks
kastmiseks voi WC-de loputusslisteemis. Reoveesiisteemi kanaliseeritav sademevesi
peab olema mdddetud.

AKTSIASELTS TALLINNA VESI nouetest tulenevalt tuleb krundilt arajuhitavat sademevee
vooluhulka piirata. Kogu krundilt pos 1 kogutav sademevee vooluhulk tuleb htlustada
krundi piires, kasutades kogumistorusid ja/voi Uhtlustusmahuteid ja haljasalal
immutamist.

Lubatud sademevee vooluhulk g=10 I/s.

Krundi pos 1 sademevee eelvooluks on @ 315 mm sademevee (hiskanalisatsioonitorustik
Kalaranna tanaval. Krundile paigaldatakse enne sademevee Uhiskanalisatsiooniga
liitumist reguleerimiskaev vooluhulgale 10 I/s. Planeeritud liitumispunkti sisenev toru on
@ 110 mm.

Krundi pos 2 (promenaad) sademevee eelvooluks on Tallinna Laht. Sademevesi juhitakse
asfaltpinnalt vertikaalplaneeringuga merre.

Sademevee vooluhulkade arvutamisel on kasutatud korduvusperioodi 5 aastat, arvutuslik
intensiivsus 266,4 |/s /ha.

Arvutuslik sademevee vooluhulk krundil pos 1: gq= 52,4 L/s
Pos 1 sademevee vooluhulkade bilanss:

Arvutuslik sademevee vooluhulk katuselt g= 35,0 L/s
Arvutuslik sademevee vooluhulk asfaltpinnalt g= 12,0 L/s
Arvutuslik sademevee vooluhulk katushaljastuselt q= 3,1 L/s

Arvutuslik sademevee vooluhulk haljastuselt q= 2,3 L/s
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Vajalik sademevee mahuti maht V= 24 m3
Arvutuslik sademevee vooluhulk krundil (asfaltpinnalt) pos 2: gq= 9 L/s.

Kalaranna tanava T8 kinnistu sademevesi juhitakse planeeritud sademevee
kanalisatsioonitorustikku. Vooluhulk tanavalt q=19 L/s.

Sademeveetorusse juhitava sademevee reostusnaitajate piirvaartused peavad vastama
Keskkonnaministri 08.11.2019 maadrusele nr 61 “Nouded reovee puhastamise ning heit-,
sademe-, kaevandus-, karjaari- ja jahutusvee suublasse juhtimise kohta, nGuetele
vastavuse hindamise meetmed ning saasteainesisalduse piirvaartused” (Lisa 1
“Saastenditajate piirvaartused ja reovee puhastusastmed”).

Ehitusprojektis tapsustatakse krundisisene sademeveelahendus ning konkreetne
sademevee koormuste vahendamise viis. Kasutusest vdljajadvad kanalisatsioonitorud
tuleb likvideerida ja torude otsad sulgeda kaevudes.

4.3.2 Elektrivarustus ja tanavavalgustus

Lahendus on koostatud vastavalt Elektrilevi OU 09.08.2023 tehnilistele tingimustele
nr 456500.

Elektrikoormuste tabel

Arvutuslik

elektrikoormus,

Pos nr Nimetus rekonstrueeritava Liitumine

alajaama baasil,

Pa / Ia (kW/A)

1 Aripindadega 250 / 400 Liitumiskilp kinnistu
korterelamud piiril

Vastavalt Elektrilevi OU poolt véljastatud tehnilistele tingimustele on olemasolev alajaam
nr 848 ette nahtud rekonstrueerida. Planeeritud ala objektide elektrivarustus on ette
nahtud rekonstrueeritava alajaama nr 848 baasil. Planeeritud madalpinge toitevork
ehitatakse kaabelliinidega ringtoitena.

Planeeritud liitumiskilp peab olema alati vabalt teenindatav.

Kaesolev lahendus on pdhimotteline. Planeeritud liitumiskilbi asukoht tapsustatakse
téoprojekti mahus (arvestades objektide arhitektuuriga). Konkreetsete objektide
elektrivarustuse to6jooniste koostamine toimub vérgu valdajalt taotletud tehniliste
tingimuste alusel.

Pdikesepaneelide rajamiseks sobib kdige paremini hoone katuse Idunapoolne kiilg, mida
ei varjuta kdrghaljastus. Tiheasustusalal on vdimalik paneele integreerida nii
hoonestusega kui ka paigaldada eraldi seisvana. Mdlema lahenduse puhul on oluline, et
paneelid sobiksid visuaalselt linnaruumi.
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Tanavavalgustus

Lahendus on koostatud vastavalt Enefit Connect OU 05.02.2024 tehnilistele tingimustele
nr 019.

Téanavaldikude valgustuseks on ette ndhtud LED-lampidega valisvalgustid. Valgustid
paigaldatakse koonilistele terasmastidele. Tanavavalgustuse toiteliinid ehitatakse
kaabelliinidena. Elektrivarustus on ette nahtud olemasoleva lllitusseadme L]S 782
toitevorgu baasil.

Valgusreostuse valtimiseks rakendatakse Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti
kaskkirjas ette nahtud vélisvalgustuse hamardamise reziime.

Tanavavalgustuse kaabelliinide ehituse maht
Krunt pos 2
AXPK 4x35 kaabliga plasttoru ca90 m

Kalaranna tanav T8

AXPK 4x35 kaabliga plasttoru ca 100 m
Kalaranna tdnav T8 kinnistu olemasolevad tédnavavalgustuse 6huliinid demonteeritakse.

Tanavavalgustuse projekteerimisel tuleb lahtuda pohimottest, et tdnavavalgustuspostid
ei tohi asuda kdnniteede vabas liikumisruumis. Tanavavalgustuse lahendus tapsustub
ehitusprojektis vastavalt vorgu valdajalt taotletud tehniliste tingimustele.

4.3.3 Sidevarustus

Lahendus on koostatud vastavalt Telia Eesti AS 06.07.2023 tehnilistele tingimustele
nr 38057717.

Sidekanalisatsiooni pohitrass on ette nahtud ehitada alates sidekaevust nr 1595.

Detailplaneeringus on ette nahtud sidekanalisatsioon krundi piirini. Vastavalt Telia Eesti
AS-i poolt valjastatud tehnilistele tingimustele tuleb planeeritud hoonetele perspektiivselt
valmis ehitada kaks eraldi sidesisendit.

Tooprojektis tuleb projekteerida promenaadi poolsele hoonele sidekanalisatsioon
Kalaranna tédnava poolse hoone maa-aluse parkla kaudu vdi kasutades teisi
alternatiivseid lahendusi.

Kaablitorude normikohane paigaldussiigavus séidutee all on minimaalselt 1,0 m,
valjaspool sdiduteed 0,7 m maapinnast.

Planeeritud sidekanalisatsioon on ette ndhtud ehitada plasttorudest. Sidekanalisatsiooni
hargnemistel kasutatakse r/b sidekaevusid ja haruihendusi.

Konkreetse objekti sidevarustuse té6projekti koostamine toimub vorgu valdajalt
taotletavate tehniliste tingimuste alusel.
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4.3.4 Soojusvarustus

Tallinna Linnavolikogu 18.05.2017 maaruse nr 9 ,Tallinna kaugkuttepiirkonna piirid,
kaugklttevorguga liitumise ja sellest eraldumise tingimused ja kord, kaugkdtte Gldised
kvaliteedinduded ja vOrguettevdtja arenduskohustus” jaab planeeritud ala
kaugkduttepiirkonda.

Planeeritud hoonete soojusvarustus on lahendatud kaugkitte baasil. Lahendus on
koostatud vastavalt AS Utilitas Tallinn 20.07.2023 tehnilistele tingimustele

nr 23TT-08292 ja 07.09.2023 tehniliste tingimuste muudatusele soojuskoormuse osas
nr 23TT-08535.

Suur-Patarei 24 kinnistu soojusvarustuseks on ette nahtud teha hargnemine
olemasolevast eelisoleeritud soojustorustikust DN400. Uhendatav soojuskoormus on
0,260 MW. Soojustorustik on planeeritud maa-alusena eelisoleeritud kaugkutte torudest.
Liitumispunkt asub Suur-Patarei 24 krundi piiril.

Pohimottelised soojusvarustuse tehnilised naitajad

Soojuskoormuse Gthendusskeem: sdltumatu
Soojuskandja parameetrid:

¢ maksimaalne rohk soojusvorgus katsetuste ajal 1,6 MPa;
¢ maksimaalne temperatuur: 130°C.

Planeeritud torustiku koormused ja labimdddud ning tdpne kulgemine tapsustatakse
ehitusprojektis vastavalt valjakujunenud olukorrale ja reaalselt rajatavatele mahtudele.

Kuna detailplaneeringu staadiumis on teadmata soojussdlmede asukohad, tapsustada
hoonete (kruntide) soojuse Uhendustorustiku asukohad ehitusprojektis.

Soojusvarustuse lahendamisel tuleb ldhtuda Euroopa Liidu direktiividest, riigi
energiakasutuse strateegiast ja Tallinn 2035 arengustrateegiast.

4.3.5 Jahutusvarustus

Planeeritud hoonete jahutust on v3imalik lahendada lokaalsete tehnosiisteemidena voi
passiivsete lahendustega, nt varjestus, sobiv klaasivalik, ventileerimine oisel ajal,
katusehaljastus.

Jahutuse lahendus peab olema kooskdlas Euroopa Liidu direktiivides, Eesti Vabariigi
energiamajanduse arengukavas ja Tallinn 2035 arengustrateegias kirjeldatud pohimotete
ja nduetega.

Kaugjahutus

Planeeritud hoonete jahutus on vdimalik lahendada kaugjahutuse baasil. Lahendus on
koostatud vastavalt AS Utilitas Tallinn 17.08.2023 tehnilistele tingimustele
nr 23TT-00000.

Perspektiivselt planeeritakse Kalaranna ténavale paigaldada DN600 kaugjahutuse
torustik. Tehniliste tingimuste jargi eeldatav kaugjahutuse pdhivérguga liitumise
valmidus antud piirkonnas on 2028.aastal. Eeldatav liitumispunkt on kinnistu piiril.
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Planeeritud ala jahutuskoormus on 0,21 MW.

Pohimottelised jahutusvarustuse tehnilised néitajad

Jahutuskoormuse Uhendusskeem: soltumatu
Jahutuskandja parameetrid:

e maksimaalne rohk jahutusvorgus katsetuste ajal on 1,6 Mpa
e arvutuslik temperatuuride vahemik 6-16 °C

Uhendatav arvutuslik jahutuskoormus maératakse projekteerimise kdigus. Kaugjahutuse
torustiku labimdot tuleb tapsustada ehitusprojektis arvestades reaalset olukorda.

4.3.6 Gaasivarustus
Lahendus on koostatud vastavalt AS Gaasivorgud 03.07.2023 tehnilistele tingimustele
nr 3-6/144-23.

AS-le Gaasivork kuulub B-kategooria gaasitorustik ST d159x4,5 mm Kalaranna téanav T8
kinnistul (gaasitorustiku nimetus: Kopli-Pdhja B3, EHR kood: 220591697; MOP 3,0 bar).

Krundi pos 1 maagaasivdrguga liitumine on planeeritud Kalaranna tanav T8 kinnistul
paiknevast B-kategooria ST d159x4,5 mm gaasijaotustorustikult. Maagaasi on ettenahtud
kasutada tehnoloogiliste vajaduste tagamiseks. Aripindadega korterelamutele on
planeeritud maa-alune gaasitorustik ja liitumispunkt-sulgseade ca 1,3 m kaugusele
krundi piirist.

Planeeritud torustiku koormused ja 1abimddt ning tdpne kulgemine tépsustatakse
ehitusprojektis vastavalt valjakujunenud olukorrale ja reaalselt rajatavatele mahtudele.

Vastavalt vorguvaldaja tehnilistele tingimustele projekti lahti kaevatud terasest
gaasitorustiku osas kuulub isolatsioon taies ulatuses vahetamisele. Samuti tuleb
Umberisoleerida terasest gaasitorustik ristumisel planeeritud elektrikaablitega.

5 KEHTIVAD JA PLANEERITUD KITSENDUSED

5.1 Kehtivad kitsendused

Planeeritud ala jaab Ladanemere ranna 200 m piiranguvddndisse (Looduskaitseseadus,
§ 37 Ig 2).

Planeeritud alale ulatub:

e Laanemere ehituskeeluvdédnd 50 m, ei laiene tiheasustusala ehituskeeluvdodndis
varem valjakujunenud ehitusjoonest maismaa suunas olemasolevate ehitiste vahele
uue ehitise pustitamisele (Looduskaitseseadus, §38 Ig 4 p 1'). Olemasolevad hooned
asuvad ca 16 m kaugusel pdhikaardile kantud veepiirist.

e Ladnemere veekaitsevdédnd 20 m (Veeseadus, § 291g 2 p 1).
e Laanemere kallasrada 10 m (Keskkonnaseadustiku lldosa seadus, §38 Ig 2).

e Kalaranna tn 1a kinnistul asuva reoveepumpla kaitsevéénd raadiusega 20 m.
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5.1.1 Riiklike malestiste kaitsevoondid ja vaatekoridorid

Planeeritud ala asub kultuuriministri 30.08.1996 maarusega nr 10 “Kultuurimalestiseks
tunnistamine” arheoloogiamalestiseks tunnistatud 13.-16. sajandi asulakohal
(reg nr 2628).

Planeeritud ala jéab Patarei meresadama kaitsekasarmu ja kaitsekasarmu mortiirpatarei
Uhisesse kaitsevoodndisse (maaratud kultuuriministri 13.05.1997.a maarusega nr 21).

Planeeritud ala jaab Vabariigi Valitsuse 20.05.2003 maaruse nr 155 “Tallinna vanalinna
muinsuskaitseala pohimaaruse” kohasesse Tallinna vanalinna muinsuskaitseala
kaitsevoondisse, mille hoonestamisel tuleb tagada vanalinna silueti vaadeldavus.

Planeeritud ala asub Paljassaare ja Russalka vahelise ranna-ala lldplaneeringus
maaratud vaatesektoris Katariina kailt vanalinnale.

5.2 Planeeritud kitsendused

5.2.1 Kavandatud kitsendused tehnovorkude ehitamiseks ja
kasutamiseks

Detailplaneeringus on tehtud ettepanekud jargmiste kruntide kasutamist kitsendavate
servituutide seadmiseks: servituudid on vaja seada olemasolevate tehnovérkude
kasutamise ja hooldamise tagamiseks ning kavandatud tehnovdrkude paigaldamiseks
ning kasutamiseks. Planeeritud kitsendused on kajastatud joonisel DP-2 P3hijoonis ja
DP-3 Tehnovdrkude koondplaan.

Kavandatud tehnovdrkude ja -rajatiste, mille ehitamiseks ja kasutamiseks on vaja seada
servituudid vorgu valdaja kasuks, kui loetelus ei ole margitud teisiti:

Krunt pos 1

e Planeeritud elektri liitumiskilbi paigaldamiseks ja hooldamiseks, kaitsetsooni ulatuses
2m.

Kalaranna tidnav T8

e Madalpinge kaablikoridor, 1 m darmistest kaablitest mdlemale poole.

¢ Sidekanalisatsioon, teljest 1 m mdlemale poole.

e Gaasitorustik, 1 m valimisest mootmest mdlemale poole.

e Kaugkitte- ja kaugjahutuse torustikud, 2 m isolatsiooni vélispinnast mélemale poole.
¢ Vee- ja kanalisatsioonitorustikud, 2 m torustiku teljest mdlemale poole.

e Sademeveekanalisatsiooni torustik, 2,5 m torustiku teljest mdlemale poole.

Kalaranna tdnav T2

e Sidekanalisatsioon, teljest 1 m mdlemale poole.

e Kaugkitte- ja kaugjahutuse torustikud, 2 m isolatsiooni valispinnast mdlemale poole.
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e Vee- ja kanalisatsioonitorustikud, 2 m torustiku teljest mdlemale poole.

Kalaranna tinav T1

e Kanalisatsioonitorustik, 2 m torustiku teljest mdlemale poole.

6 NOUDED EHITUSPROJEKTI KOOSTAMISEKS JA
EHITAMISEKS

Tallinna linnal on Oigus tunnistada detailplaneering kehtetuks voi keelduda
detailplaneeringualal uute ehituslubade andmisest, kui detailplaneeringust huvitatud isik
ei ole Tallinna linna ja huvitatud isiku vahel sdlmitud halduslepingus maaratud tdhtajaks
taitnud halduslepinguga Planeerimisseaduse § 131 I8ike 2 kohaselt voetud kohustusi.
Nimetatud tingimus kehtib ka isikute suhtes, kes omandavad detailplaneeringu alal asuva
kinnisasja parast detailplaneeringu kehtestamist.

6.1 Hoonete olulisemad arhitektuurinouded

Hoonestus lahendada Uhtse arhitektuurse kompleksina, uute hoonete ja hooneosade
fassaadikasitlus peab olema kaasaegne ja keskkonda sobituv. Sailitatava hooneosa puhul
taita muinsuskaitse eritingimustest tulenevaid ndudeid. Esimesel korrusel asuvad
aripinnad peavad avanema tdnavaruumi (Suur-Patarei tanav ja rannapromenaad).

Katustele vOib rajada kuni 1,2 m kdrgused labipaistvast materjalist piirded. Piire ei tohi
tédnava poolt visuaalselt suurendada hoone maksimaalset lubatud kdrgust. Hoone
kdrgema osa katusel peab piire olema tagasiastena piirde kdrguse vorra ehk vahemalt
1,2 m fassaadi tasapinnast.

Hoonete esimestele korrustele naha ette drpinnad, mis suhtlevad tdnavatasapinnal
Umbritseva linnaruumiga.

Katusekalle

e Sailitatava hooneosa katusekalle vastavalt olemasolevale, ca 15°
e Uutel mahtudel katusekalle 0-5°

Katusematerjal

e Sailitatava hooneosa katusel, kivi, teras, valtsplekk.

¢ Uutel mahtudel: sama, voib olla ka rullmaterijal.

Valisviimistlus

e Sailitataval hooneosal ajaloolisele hoonetiibile iseloomulikud materjalid -
krohv+varv, viib kaaluda ka paekivist fassaadi eksponeerimist.

¢ Uued hooned, hooneosad: klaas, kivi, metall, puit, avatdideteks puit, alumiinium,

taisklaas.
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6.1.1 Rajatiste ehitus- ja kujundusnouded

e Olemasolev silikaatkivist milr lammutada. Uute piirete kdrgus (kuni 1,5 m)
lahendada arhitektuurse terviku osana.

e Tapsustada rannapromenaadi tehniline lahendus ehitusprojekti koostamisel.
Arvestada Kalaranna tn 18 ja Kalaranna tn 30 kinnistute olemasoleva, planeeritud
ja/voi projekteeritud promenaadi lahendustega.

e Promenaadi darde rajada istumiskohad ja/voi ujumiskoht.

e Promenaadi darde rajada hoiukohad paatidele. Paadisilla/kai tehniline lahendus
tapsustada ehitusprojektis.

e Planeeritud hoonetele paikesepaneelide paigaldamiseks tellida ehitusprojekti
staadiumis vorguvaldajalt tehnilised tingimused.

6.2 Haljastuse projekteerimise, rajamise ja hoolduse nouded

e Asendusistutus, mida ei ole vBimalik teha planeeringualal, rajada linnaosavalitsuse
vOi Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti poolt méaratud asukohta. Avalikule alale
haljastuse rajamisel arvestada Eesti standardi EVS 843:2016 , Linnatanavad” ning
Tallinna Linnavalitsuse 28.09.2011 maaruse nr 112 ,Avalikule alale puude istutamise
kord” ndudeid.

e Sailitatava puu nr 30 kaitseks tuleb ehitustédde ajal kasutusele votta kaitsemeetmed.

¢ Rannapromenaadi poolne haljasala lahendada tervikuna arvestades olemasoleva ja
varem projekteeritud (Patarei Merekindluse ehitusprojekt, ehitusluba nr
2212271/23061) promenaadi lahendusega.

e Ehitusprojekti koosseisus koostatava maastikuarhitektuurse projekti koostamisel
kaasata maastikuarhitekt tase 7 kutsetunnistust omav spetsialist.

6.3 Muud nouded ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks

6.3.1 Muinsuskaitse eritingimustest tulenevad nouded

e Kinnistul asuvad 2 amortiseerunud ja arhitektuuriajalooliselt vahevaartuslikku
abihoonet on lubatud asendada uue hoonestusega, suurendamata oluliselt maapealse
hoonestuse ala ja arvestades krundi kohta kehtivat uute hoonete kdrguspiirangut.

e Kinnistul asuv peahoone on lubatud asendada uue hoonega, suurendamata oluliselt
maapealse hoonestuse ala ja arvestades kehtivat kdrgusepiirangut, seejuures tuleb
sadilitada hoone ajalooline Suur-Patarei tanava poolne peafassaad, mudrid ja hoone
otsaseinad ja -viilud ning markeerida ajaloolise katuse kuju. Ndha ette avade
sulgemine avataidetega.

e Uushoonestuse kagupoolne osa on lubatud kavandada kuni 12,8 m (abs 20.54 m)
kdrgusena maapinnast. Tanavapoolse hoone Patarei vangla poolse hooneosa ning
mere poole kavandatavate uute hoonete kdrgus ei tohi lletada Patarei vangla
raastakorgust. Lubatud kdrgust on tdpsustatud tulenevalt absoluutkdrguste imber
konverteerimisest EH2000 kdrgusslisteemi ning olemasoleva maapinna kdrguste
tapsustamisest.

e Juurdepaas krundile tagada ala pohjaservast, kuna piki krundi 1dunakiilge on
vastavalt Tallinna Kalasadama Umbruse detailplaneeringule ette nahtud avalik paas
rannapromenaadile.
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e Peahoone asemele rajatava uue hoone arhitektuurses lahenduses on soovitav
kasutada kaasaegseid arhitektuurseid votteid ja miljoovaartuslikku keskkonda
sobivaid ehedaid materjale.

e Kuna krunt paikneb arheoloogiamalestisel Asulakoht 13.-16. saj, tuleb kaevetddd
kooskolastada Tallinna Linnaplaneerimise Ameti muinsuskaitse osakonnaga.
Tulenevalt leidudest tuleb arvestada vajadusega tellida kaevetddde arheoloogiline
jarelevalve Muinsuskatseameti tegevusluba omavalt ettevottelt.

e Sadilitada tuleb olemasolev munakivisillutis Kalaranna tanav T8 kinnistul.

e Hoonete projektid tuleb kooskdlastada Tallinna Linnaplaneerimise Ameti
muinsuskaitse osakonnaga.

6.3.2 Liikluskorralduse alased nouded

e Teed, parkimiskohad, pandus ja muud liiklusrajatised peavad vastama Eesti
standardis EVS 843:2016 ,Linnatanavad” esitatud nduetele. Jalgrataste parkimis- ja
hoiukohtade kavandamisel arvestada lisaks ka Tallinna rattastrateegiaga 2018-2028.

6.3.3 Keskkonnaalased nouded

e Parkimiskorruste porandavesi tuleb parast lokaalset puhastamist suunata
reoveekanalisatsiooni.

e Krunt pos 2a on juba taielikult merepinnast kdrgemal ja juhul kui on vajalik pos 2b
krunti promenaadi lldise kujunduse huvides voi paadihoiukohtade rajamiseks merre
taita, siis tuleb arvestada sellega, et Gle 100 m?3 tahkete ainete veekogusse
paigutamisel on vaja vastavalt Veeseadusele taotleda veeluba vee
erikasutusdiguseks.

e Valgustuse paigutusel arvestada laheduses paiknevate elamualadega ning valtida
nende Ulemaarast valgustamist. Vajadusel kavandada leevendavaid meetmeid.

Jaatmehoolduse korraldamine

¢ Olmejaatmete kogumine peab olema korraldatud vastavalt Tallinna
jaatmehoolduseeskirjale (Tallinna Linnavolikogu 09.03.2023 maarus nr 3).

¢ Olmejaatmete kogumiskoht peab vastama Tallinna jagtmehoolduseeskirja § 21
nduetele.

Miira

Planeeringualal rakenduvad keskkonnaministri 16.12.2016 mé&aruse nr 71 ,VélisOhus
leviva miira normtasemed ja miirataseme modtmise, madramise ja hindamise meetodid”
lisas 1 kehtestatud olemasoleva ala piirvaartusele: paevasel ajal 65 dB, disel ajal 55dB,
teepoolsel kiiljel vastavalt 70 dB ja 60 dB.

Kalaranna tanava aares ulatub téanavapoolse hoone fassaadini prognoosi kohaselt
pdevasel ajal kuni 64,3 dB, disel ajal kuni 52,3 dB. Kumbki naitaja ei Gleta vastava ala
piirvaartust. Hoonetevahelisel alal ja merepoolses kiljes fassaadideni ulatuv muira ei
Uleta vastava ala sihtvaartust.

e Planeeritavalt alalt Idhtuvad miratasemed ei tohi miratundlike hoonetega aladel
Uletada keskkonnaministri 16.12.2016 maaruses nr 71 ,Valisohus leviva mira
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normtasemed ja mirataseme mddtmise, madramise ja hindamise meetodid”
(edaspidi KeM madrus nr 71) lisas 1 toodud normtasemeid.

Planeeritava ala valisdhus levivad liiklusmiira tasemed ei tohi lGletada KeM maarus
nr 71 lisas 1 toodud liiklusmiira normtasemeid.

Liiklusmira maksimaalne helirbhutase miratundlike hoonetega aladel ei tohi lletada
pdeval 85 dB ja 66sel 75 dB (KeM maarus nr 71 § 6 Ig 3).

Arvestades miraprognoosi on manguvaljaku jaoks sobivaim koht sisehoovis, mis on
hoonestusega varjestatud.

Siseruumides peavad miratasemed vastama sotsiaalministri 04.03.2002 maaruses nr 42
»~Mlra normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning Uhiskasutusega hoonetes ja
mirataseme modtmise meetodid” (edaspidi SoM maarus nr 42) kehtestatud
normtasemetele. Tagamaks nduetekohast mirataset siseruumides vastavalt EVS
842:2003 ,Ehitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse miira eest” on vaja rakendada
projekteerimisel leevendavaid meetmeid:

Kalaranna tanava aarse hoone tanavapoolse kiilje valispiire tuleb eluruumide puhul
projekteerida minimaalselt sellisena, et mitmest erineva heliisolatsiooniga elemendist
vélispiirde Uhisisolatsioon indeks oleks vahemalt R* w*“-=40 dB ning aripindade puhul
vahemalt R* w*340 dB.

Kalaranna tanavast kaugema hoonete puhul peab ténavapoolsel hooneosal olema
Uhisisolatsiooni indeks vahemalt R* w*%+>35 dB eluruumide puhul ning aripindade
puhul R*w*%>30 dB, ennetamaks voimalikku murahairingut sadamate kasutamise
intensiivistumisel, on asjakohane projekteerida ka merepoolse valispiirded analoogse
Uhisisolatsiooniga.

Hoonete teepoolsel kiljel on vaja tahelepanu pddrata teeliiklusest tuleva mira
vahendamisele. Kui aken moodustab = 50% valispiirde pinnast, tuleb akna ndutava
heliisolatsiooni suuruseks votta valispiirde humira isolatsiooni indeks. Kui akna pind
on vaiksem kui 50% valispiirde pinnast, voib akna heliisolatsiooni vaartust véhendada
suuruse 10 IgS/Sa vorra, kus S on ruumi valispiirde pind ja sa on ruumi akende pind.
Kasutada tShusa heliisolatsiooniga pakettaknaid.

Vélispiirde ndutava heliisolatsiooni tagamisel tuleb jalgida, et ventileerimiseks
ettendhtud elemendid ei vdhendaks oluliselt heliisolatsiooni taset.

Ruumide paigutusel hoones arvestada kdrgendatud miratasemeid ja vdimalusel
kavandada miratundlikud ruumid sisehoovi poole.

Tehnoseadmetest kasutada tehniliselt kaasaegseid ja vaiksemaid seadmeid. Soovitav
on tehnomira allikad paigutada voimalikult suures ulatuses hoonesse. Mirarikaste
sisteemide vdlisosad eraldada miiraekraanidega. Ekraanide projekteerimisel
(vajadusel) kaasata vastav erialaspetsialist, et valtida ekraanidest tulenevat
vOimalikku mirapeegeldust. Tehnoseadmetest tulenevad miiratasemed peavad
planeeritud alal ja imberkaudsetel elamualadel vastama keskkonnaministri
16.12.2016 maaruse nr 71 ,Valisdhus leviva miira normtasemed ja mirataseme
modtmise, madramise ja hindamise meetodid” lisas 1 kehtestatud tééstusmiira
sihtvaartustele.

Tehnoseadmete paigaldamisel hoonesse tuleb arvestada, et nendest levivad
miratasemed peavad siseruumides vastama SoM maaruses nr 42 § 7 kehtestatud
normtasemetele. Vajadusel tuleb rakendada miraleevendavaid meetmeid.

Ehitustegevusega kaasnevad muiratasemed ei tohi planeeritava ala lahedusse jaavatel
elamualadel lletada kella 21.00- 7.00 vahel KeM maadrus nr 71 lisas 1 kehtestatud
asjakohase mirakategooria té6stusmiira normtaset.
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Ehitusaegsed vibratsioonitasemed peavad vastama sotsiaalministri 17.05.2002
maaruses nr 78 ,Vibratsiooni piirvaartused elamutes ja Ghiskasutusega hoonetes ning
vibratsiooni mdotmise meetodid” § 3 toodud piirvaartustele.

Haisuhairing

Ehitusprojekti koostamisel selgitada valja olemasoleva Kalaranna tn 1a kinnistul
paikneva reoveepumpla haisuhairingu ulatus. Vajadusel tuleb haisuhairingu
valtimiseks paigaldada pumpla dhutustorule haisufilter.

Pinnasereostus

Enne ehitustdid tuleb teostada taiendav reostusuuring.

Kinnistult tuleb likvideerida kdik sinna ladustatud jaatmed ning teavitada, kas
jaatmemassis on ohtlikke jaatmeid.

Parast jaatmete nduetekohast teisaldamist tuleb selgitada jaakdli mahuti vdimalik
asukoht ning selle seisukord. Mahutis olev jaakali tuleb utiliseerida.

Reostunud pinnase esinemise korral tuleb see eemaldada ning anda utiliseerimiseks
vastavat jaatmeluba ja jaatmekaitluslitsentsi omavale ettevottele. Jadkreostuse
korvaldamisel tuleb parast reostunud pinnas eemaldamist ja enne uue pinnasega
asendamist viimase reostumise valtimiseks pumbata kaevisest valja ka reostunud
pohja(pinnase)vesi.

Hoone lammutamisel tekkivad ehitusjaatmed tuleb kaidelda koos kinnistul leiduvate
ehitusjaatmetega. Juhised hoone lammutusjaatmete kaitlemiseks antakse
lammutusprojektis.

Hiidrogeoloogilistest tingimustest tulenevad nouded

Vee juurdevoolu ja/vdi veetaseme depressioonilehtri véhendamiseks ning ldhikonna
ehitiste kaitseks tuleb rakendada meetmeid, eeskatt voimalikult vettpidavat ja
voimalikult stigavat tdkisseina.

Hoidmaks kontrolli all voimalikke kahjustusi iGmbruskonna probleemsetel hoonetel
depressioonilehtri mdjutsoonis, tuleb lahimatele hoonetele kohaldada nn geotehnilist
kontrolli (paigaldada seintesse ajutisi reepereid ja modta nende paigutusi ehitustdédde
valtel).

Ehitussivendist valjapumbatav pinnasevesi voib teatud perioodidel osutuda
reostunuks, mistdottu pumpamise kaigus tuleb regulaarselt kontrollida
reostuskomponentide sisaldust valjapumbatavas vees. Reostuse ilmnemisel peab
teavitama Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalametit ja [dhtuma saadud
ettekirjutustest.

Enne ehitiste mahulist projekteerimist tuleb teha ala ehitusgeoloogiline uuring. Selle
tulemusena saab tapsustada pinnasevee juurdevoolu hulka ja kaasneva
depressioonilehtri ulatust.

Naaberhoonete insolatsioonitingimustest tulenevad nouded

Tagada planeeritud hoonetes piisav insolatsiooni kestus vastavalt Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi 2020.aasta veebruari ,Ruumi otsese pdikesevalguse
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(insolatsiooni) kestuse arvutamise juhendile” ja Eesti standardile EVS
17037:2019+A1:2021 , Paevavalgus hoonetes”.

Radooniriski uuringust tulenevad nouded
e Siseruumides tagada radooniohutu keskkond vastavalt Eesti standardile EVS

840:2017 ,Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates
hoonetes” toodule.

e Arvestades, et radoonisisaldus ei ole pinnases Uhtlaselt jaotunud tuleks asjakohaste
leevendavate meetmete maaramiseks teostada reaalsed radoonitasemete modtmised.

Nouded vertikaalplaneerimiseks
e Valtida sademevee sattumist planeeritud kruntidelt naaberkinnistutele ja tanavale.
Sademevett voib juhtida naaberkinnistule vaid kinnistu omaniku ndusolekul.

e Valtida pinnaseerosiooni tekkimise voimalikkust.

6.3.4 Tuleohutusnouded

Tuleohutusnduded ja meetmed on maaratud vastavalt siseministri 30.03.2017 maarusele
nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded”.

e Tule leviku takistamiseks projekteerida hooned vastavalt normikohasele
tuleohutusklassile.

¢ Paastemeeskonnale tagada paastetddde tegemiseks ja tulekahju kustutamiseks
juurdepaas ettendhtud paastevahenditega vastavalt EVS 812-7:2018 ,Ehitise
tuleohutus. Osa 7: Ehitisele esitatava pohindude, tuleohutusndude tagamine
projekteerimise ja ehitamise kaigus”.

e Kui krundile projekteeritakse 3 erinevat hoonet, tuleb tagada hoonetevaheline kuja
8 m vOi kasutada ehituslikke meetmeid tuleohutuse tagamiseks.

e Selgitada valja tulemitri ehitamise vajadus Kalaranna tn 22 kinnistu pool. Tulemuduri
mitte ehitamiseks sdlmida kokkulepe Kalaranna tn 22 kinnistu omanikuga hoonestuse
paiknemise osas.

6.3.5 Kuritegevuse riske vihendavad abinoud

Kuritegevuse riskide vdhendamiseks on rakendatud Eesti standardit EVS 809-1:2002
~Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine”
toodud soovitusi:

e Vandalismiaktide ja sissemurdmiste riski vahendamiseks tuleb hoonele projekteerida
vastupidavad ukse- ja aknaraamid, uksed, aknad ja klaasid.
e Valgustada hoonete sissepdasud.

¢ Vandalismiaktide ja varguste ennetamiseks kavandada Ouealadele vastupidavast
materjalist ning kindlalt kinnitatud inventar (pingid, prigikastid jne). Samas peaksid
need materjalid olema atraktiivsed.
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6.3.6 Nouded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks
tehnovorkude osas

Tehnovorkude projekteerimiseks tuleb vorgu valdajatelt taotleda tehnilised tingimused.
Eelistada tehnovorkude rajamist avalikule maale, lahtuda Ehitusseadustiku § 70 toodud
pohimotetest ning linna reguleerivatest digusaktidest.

Katustele ja fassaadidele paigaldatavate tehnoseadmete (pdikesepaneelid,
soojuspumbad, ventilatsiooniseadmed jms) puhul tagada nende visuaalne sobivus
linnaruumi. Tehnoseadmete projekteerimisel lahtuda kehtivatest normdokumentidest.

Veevarustus ja kanalisatsioon

e Kasutusest valjajddvad vee- ja kanalisatsioonilihendused (sh
sademeveekanalisatsioon) likvideerida vahetult hargnemisel té6sse jaavatest
torudest.

e Veevarustuse ning reovee ja sademevee arajuhtimise lahendused (sh kinnistuvaliste
vee ja kanalisatsiooni Ghistorustike vadljaehitamise mahud) kuuluvad tépsustamisele
ehitusprojekti koostamisel.

e Ehitusprojekti koostamiseks taotleda AKTSIASELTS-ilt TALLINNA VESI tehnilised
tingimused.

Elektrivarustus
e Liitumiskilp projekteerida nii, et see oleks alati vabalt teenindatav.

e Todjoonised kooskdlastada taiendavalt vérgu valdajaga.

Sidevarustus

o Vastavalt Telia Eesti AS-i poolt valja antud tehnilistele tingimustele tuleb planeeritud
hoonetele perspektiivis vdlja ehitada kaks eraldi sidesisendit. T6oprojektis tuleb
projekteerida promenaadi poolsele hoonele sidekanalisatsioon Kalaranna ténava
poolse hoone maa-aluse parkla kaudu voi kasutades teisi alternatiivseid lahendusi.

e Telia Eesti AS sideehitiste kaitsevoondis tegevuste planeerimisel ja ehitiste
projekteerimisel tagada sideehitise ohutus ja sailimine vastavalt EhS §70 ja §78
nduetele.

e To0de teostamisel sideehitise kaitsevédndis lahtuda EhS ptk 8 ja ptk 9 esitatud
nduetest, MTM maarusest nr 73 (25.06.2015) ,Ehitise kaitsevoondi ulatus,
kaitsevéondis tegutsemise kord ja kaitsevdondi tahistusele esitatavad nduded”,
kohaldatavatest standarditest ning sideehitise omaniku juhenditest ja nduetest.

Soojusvarustus

o Uksikute objektide soojusvarustuse projekteerimiseks taotleda vérguvaldajalt
konkreetsed tehnilised tingimused.

e Vajadusel taiendada jargmises projekteerimise staadiumis planeeritud torustike
kulgemisjoont viisil, et oleks tagatud standardiga EVS-EN13941 lubatud piiridesse
jaavad torustiku paigalduspinged ja —pikkused.
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Gaasivarustus

Ehitusprojektid kooskdlastada AS-iga Gaasivorgud.

Majandus- ja taristuministri 14.04.2016.a madaruse nr 34 ,Topo-geodeetilisele
uuringule ja teostusmdddistamisele esitatavad nduded” § 1 Ig 3 kohaselt tuleb
ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks vajalike [dhteandmete saamiseks teostada
topo-geodeetiline uuring. Viidatud maaruse § 28 Ig 1 kohaselt tuleb maa-alune
tehnovork kanda maa-ala plaanile, kusjuures esimene andmeallikas, millest l1ahtuda
tuleb, on valimdddistamine. Geodeetiline alusplaan esitada e-posti aadressile:
geoprojekt@gaas.ee.

AS-i Gaasivork gaasipaigaldiste kaitsevodndis tédde planeerimiseks ja
projektlahenduste koostamiseks taotleda tehnilised tingimused aadressil:
geoprojekt@gaas.ee. Kaitsevddndis vOib teostada tdid ainult pohi- voi todprojekti
olemasolul, mis tuleb samuti enne tdo6dega alustamist esitada AS-le Gaasivork eposti
aadressile geoprojekt@gaas.ee. Ilma pohi- voi tdoprojekti koostamiseta ei ole
voimalik AS-I Gaasivork hinnata planeeritava tegevuse ohutust ning AS Gaasivork ei
saa anda ndusolekut gaasipaigaldise kaitsevddndis tegutsemiseks.

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

Gaasipaigaldise kaitsevoondis tegutsemiseks ndusoleku andmisel véivad AS Gaasivork
seisukohad/nduded tapsustuda/muutuda olenevalt planeeritavast tegevusest ja selle
vOimalikust mdjust. Taiendavad tapsemad nduded gaasipaigaldisele ja gaasipaigaldise
kaitsevoondis tegutsemise osas valjastatakse eel-, pohi- voi tooprojekti staadiumis
taiendavate tehniliste tingimuste valjastamisel, mille taotlemiseks p66rduda e-posti
aadressile: geoprojekt@gaas.ee. Terasest gaasipaigaldise kaitsevddndis kaevetddde
teostamise korral tuleb gaasitorustik Umber isoleerida, isoleerimistdétde tdpne maht
selgub projekteerimise ja ehitustdédde kdigus.

Parast ehitustdode teostamist peavad AS Gaasivork gaasipaigaldised vastama
Oigusaktides ja standardites (sh standardis EVS 843) maaratud nduetele, sh peab
olema tagatud gaasipaigaldise nduetekohane siigavus. AS GaasivOrk gaasipaigaldiste
kaitseks tuleb ette ndha meetmed tagamaks nende ohutus ehitustétde kdigus.

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

Valisvalgustus

Pohi- voi tooprojekti jaoks taodelda uued tehnilised tingimused.
Toédjoonised kooskdlastada taiendavalt vorguvaldajaga.

Kooskolastatud ainult detailplaneeringu osa, tdnavavalgustus tuleb lahendada eraldi
projektiga.
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7 KAVANDATU VASTAVUS PLANEERINGUALA RUUMILISE
ARENGU EESMARKIDELE JA LAHTEDOKUMENTIDELE

7.1 Vastavus ruumilise arengu eesmarkidele

Linnakeskuse lahiala tihendamiseks ja linnaruumi korrastamiseks on olemasolevate
kasutusest valja jaanud hoonete asemele kavandatud uus atraktiivne hoonestus
tingimusega sailitada vastavalt muinsuskaitse eritingimustele ka olemasoleva ajaloolise
Patarei leivatehase hoone tédnavapoolne fassaad ning otsafassaadid.

Kavandatud on krunt rannapromenaadi jaoks, mis seob omavahel piirnevad
promenaadiosad.

Hoonete otstarve on maaratud nii, et on tagatud nende aktiivhe suhtlemine
tanavatasandil: driruumide paigutusele hoones on maaratud ndue, et need peavad
avanema nii Suur-Patarei tédnava poole kui promenaadi poole. Samas on tagatud ka
inimeste 66pdevane kohalolu, kuna kdrgematele korrustele on planeeritud eluruumid.

7.2 Kavandatu moju lahipiirkonna linnakeskkonnale ja selle
arenguvoimalustele, avalikele huvidele ja vaartustele

Planeeringus on kavandatud krunt rannapromenaadi jaoks. Patarei Merekindluse
detailplaneeringus ning Tallinna Kalasadama Umbruse detailplaneeringus
rannapromenaadi jaoks kavandatud krundid on juba moodustatud.

Merepoolsed hooned (hooneosad) on kavandatud samale tasapinnale olemasoleva
promenaadiga ning esimesele korrusele on kavandatud avalikkusele suunatud
kasutusotstarve nt kohvik, galerii vms.

Linnakeskkond muutub visuaalselt nauditavamaks, kuna peamiselt jaatmete
ladustamiseks kasutatud krunt voetakse aktiivsesse kasutusse ning hoonestatakse
linnaehituslikult sobiva hoonestusega.

Tulenevalt krundi reljeefist, paistab promenaadi poolne hoonestus Kalaranna tanavalt ja
promenaadi poolt erineva korruselisusega - Kalaranna tadnava poolt naivad hooned Uhe-
ja kolmekorruseline, promenaadi poolt kolme- ja neljakorruseline. Kalaranna ténava
poolt on tagatud olemasolev merevaatekoridor.

7.3 Paljassaare ja Russalka vahelise ranna-ala
tildplaneeringu muutmise pohjendused

Tallinna Linnavolikogu 09.12.2004 maarusega nr 54 kehtestatud , Paljassaare ja Russalka
vahelise ranna-ala Uldplaneeringu” kohaselt on planeeritud ala elamu- ja arihoone maa
juhtotstarbega ning asub Patarei kaitsekasarmu piirkonnas (ehitustingimuste ala nr 14),
kus hoonestus ei tohi olla kdrgem kui kaitsekasarmu karniis. Suur-Patarei tn 24
kinnistuga piirnev rannaala on maaratud rannapromenaadiks ning on Uldplaneeringu
kohaselt sadamakeelu ala. Ranna ehituskeeluvdééndi laius veepiirist on 50 m.

Detailplaneering on Paljassaare ja Russalka vahelise ranna-ala Uldplaneeringuga
kooskOlas maakasutuse tingimuste osas, kuid detailplaneeringut menetletakse
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Uldplaneeringut muutvana, sest planeeringus taotletakse ranna ehituskeeluvédndi
vdahendamist ning lubatud hoonestuskdrguse osalist muutmist.

Olemasolevad hooned asuvad veepiirist ca 16 m kaugusel. Kuigi uued hooned
kavandatakse olemasolevate hoonete asukohta, tuleb uue hoonestuse kavandamisel
taotleda ehituskeeluvodndi vahendamist. Samuti on vaja ehituskeeluvéondit vahendada
seoses kavandatud vdimalusega promenaadi laiendada.

ULDPLANEERINGU
14. EHITUSPIIRKOND

DETAILPLANEERING

Kasutus- ks o
Elamu- ja arihoone maa Elamu- ja arihoone maa
otstarve
Taisehitus 80% 60%
Haljastuse 10% 20% (+ 10% hoonetevahelisele alale
osakaal ° kavandatud parklapealne haljastus)
Maksimaalne . ~ -
i s . o Kaitsekasarmu poolse hooneosa korgus ei lleta
ehitiste Kaitsekasarmu karniisi S ~
~ ~ kasarmuhoone karniisi kdrgust, hoone kdrgus
korgus kdrgus

maapinnast

suureneb kesklinna suunas.

Krundil ei ole miljoévaartuslikke piirdeid. Piirete
rajamise tingimused on punktis 6.1.1 Rajatiste

Piirete Sadilitada ja vajadusel ehitus- ja kujundusnéuded. Naaberkinnistul
rajamise taastada miljédga sobivad paiknev vahetult tiksikkambrite osaga piirnev
reeglid piirded vanglamiir on ette nahtud sailitada. Valimine
muur, mis osaliselt paikneb Suur-Patarei tn 24
kinnistul, on ette nahtud likvideerida.
Edasisel planeerimisel Arhitektuurikonkursi korraldamine on soovituslik
arvestada (v.a kaitsekasarmu rekonstrueerimiseks
arhitektuurikonkursi Uhiskondlikuks hooneks). Planeeringu
tulemustega ja lahtuda koostamisel on arvestatud Uldplaneeringus ja
arhitektuuri-ajaloolistest arhitektuur-ajaloolistes eritingimustes maaratud
eritingimustest tingimusi.
Reeglid Kaitsekasarmust mere _ _ i _
. poole tuleb tagada Rannapromenaadi osade sujuva ihendamise
edasiseks S ~ .
detail- rannapromenaadi rajamise vdimaldamiseks on kavandatud krunt pos 2.

planeeringute
koostamiseks

vOimalus

Vana-Kalamaja tanavalt
mere poole tuleb anda
vOimalus jalgtee
rajamiseks
rannapromenaadini ning
tagada rannapromenaadile
avalik juurdepaas.

Tallinna Kalasadama Umbruse detailplaneeringus
on kavandatud trepistik rannapromenaadile
Kalaranna tn 1 kinnistule ja Kalaranna tn 20
krundile piki Suur-Patarei tn 24 kinnistu piiri.
Teine avalik juurdepaas rannapromenaadile on
kavandatud Kalaranna tn 28 kinnistule
sadilitatava vanglamiri ja Suur-Patarei tn 24
kinnistu piiri vahelisele alale.

Piirkonda on viimase 10 aastaga oluliselt arendatud ja muudetud. Eeldused aktiivseks
ehitustegevuseks on andnud eelkdige Kalaranna ténava valjaehitamine, mis on muutnud
arendajatele piirkonna ehituskrundid atraktiivseks. Valminud on ka Vesilennuki tanav.
Kalaranna tdnava aares on viimastel aastatel renoveeritud Vesilennuki tn 1 hoonestus,
Vesilennuki tn 5 on plstitatud IT-agentuuri peahoone koos Vesilennuki tn 7 paikneva
parkimishoonega. Aktiivhe ehitust66 toimub Noblessneri kvartalis ja Kalaranna tn 8
kinnistul. Kalaranna tee darde on ehitatud peamiselt 4-5 korruselisi elu- ja driotstarbega
hooneid. Patarei Merekindluse ehitusprojektis (ehitusluba nr 2212271/23061) on
projekteeritud ari- ja bliroohooned ning koostatud valiruumi lahendus.

Rannapromenaad lisab piirkonnale avaliku ja tihedamini kasutatava linnaruumi ootused,
luues kesklinnalikuma atmosfaari.
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Teisel pool Kalaranna tanavat tduseb maapinna reljeef margatavalt. Suur-Patarei tn 24
kinnistu vastas asuvad nelja- ja viiekorruselised korterelamud moodustavad koos
tdnavatasapinnaga kontrastse kdrguste vahe. Suur-Patarei tn 24 kinnistule (krunt pos 1)
kavandatud hoone, mille kdrgus kasvab astmeliselt Kalaranna tédnava suunas,
tasakaalustab koos Suur-Patarei tn 29 kinnistul asuva hoonega, mida on katusekorruse
valjaehitamise teel laiendatud, visuaalselt muidu vaga suurt hoonekdrguste erinevust.

7.4 Vordlus Pohja-Tallinna linnaosa iildplaneeringu
tooversiooniga

Tallinna Linnavolikogu 26.01.2006 otsusega nr 8 algatatud ja koostamisel oleva
~POhja-Tallinna linnaosa Uldplaneeringu” eesmark on Pdhja-Tallinna linnaosa
territooriumi edasiste arengusuundade kavandamine ja territooriumi funktsionaalne
planeerimine sidustatuna linna lldiste arengusuundadega, lahtudes muuhulgas ka Pdhja-
Tallinna arengukavast.

Uldplaneeringuga soovitakse tagada meredérsete alade vaartustamine ja avamine,
sealsete tegevusvoimaluste mitmekesistamine, olemasolevate ajaloolis-kultuuriliste
hoonete ja struktuuride rohutamine, kasutusest valjalangenud alade taaskasutusele
votmine, jalakdijasdbraliku kvaliteetruumi loomine jmt.

Uldplaneeringu maakasutusplaani tédversiooni kohaselt jadab planeeritav maa-ala
segahoonestusalale, kus on tihedalt pdimunud korruselamud, ameti- ning
valitsusasutused, kaubandus- ja teenindusasutused, ari- ja bliroohooned, keskkonda
mittehairiv vaiketootmine, kultuuri- ja spordiasutused jm Uhiskondlikud linnalikku
elukeskkonda teenindavad funktsioonid. Mere aarde on ette nahtud rannapromenaad.

Detailplaneeringus kavandatu vastab koostamisel oleva Pdhja-Tallinna linnaosa
Uldplaneeringu pohimotetele.
7.5 Kehtivad detailplaneeringud

Planeeritud ala kohta ei ole varem detailplaneeringut kehtestatud.

7.6 Vastavus algatamise korralduses esitatud tingimustele

Detailplaneeringu algatamise korralduses maarati planeeringu koostamiseks jargnevad
lahteseisukohad ja lisatingimused:

1. kavandada rannapromenaadi darde aripinnad ning rekonstrueeritava leivatehase
hoone esimesele korrusele ruumid sissepaasuga Suur-Patarei tanavalt, mida on
voimalik kasutada erineval otstarbel;

Hoonete esimestele korrustele on kavandatud &ripinnad, mis avanevad tdnavaruumi.
Néuded ehitusprojekti koostamiseks on vélja toodud alapeatiikis 6.1 Hoonete
olulisemad arhitektuurinéuded.

K-Projekt T66 nr 15136
Aktsiaselts Tallinn, P6hja-Tallinn
Suur-Patarei tn 24 kinnistu detailplaneering
Kuupéev: 29/ 34

12.06.2024


https://oigusaktid.tallinn.ee/?id=3001&aktid=103113

2. eksponeerida olemasoleva leivavabriku tdanavafassaadi (Suur-Patarei tn) poolsed
mulrid ja hoone otsaseinad ja -viilud ning markeerida ajaloolise katuse kuju. Naha
ette avade sulgemine avatdidetega;

Néuded on lisatud punkti 6.3.1 Muinsuskaitse eritingimustest tulenevad néuded.

3. tagada uushoonestuse tasakaalustatud lGleminek Patarei vangla hoonestusele. Suur-
Patarei tanava aarse hoone kdrgem maht ei tohi liletada Patarei kaitsekasarmu
karniisi kdrgust;

Vahetult Patarei hoonetega piirneva hooneosa kérgus ei lleta kasarmuhoone karniisi
korgust. Hoonestuskérgus suureneb linnakeskuse suunas ning on hoone kagupoolses
osas absoluutkérgusega 20.54 m, mis vastab muinsuskaitse eritingimustes esitatud
tingimustele, vt ka punkt 6.3.1 Muinsuskaitse eritingimustest tulenevad néuded.

4. madrata avalikult kasutatava rannapromenaadi laius arvestades naaberalade
planeeringutes kavandatud lahendusega;

Promenaadiosade sujuvaks (ihendamiseks naaberaladega on planeeringus
moodustatud krunt pos 2. Promenaadiosa tehniline lahendus tépsustatakse
ehitusprojekti koostamisel.

5. tagada merevaate sailimine Vana-Kalamaja tanavalt Suur-Patarei tn 24 ja Suur-
Patarei tn 22 hoonestuse vahelt;

Hoonetele ja hooneosadele on méératud absoluutkbrgused, mis tagavad merevaate
sdilimise Vana-Kalamaja tdnavalt Suur-Patarei tn 24 ja Suur-Patarei tn 22 hoonestuse
vahelt.

6. kavandada elamu- ja arimaa sihtotstarbega krundile vahemalt 20% haljastust, mille
hulka ei kuulu katusehaljastus;

Krundile pos 1 on kavandatud maaga seotud haljastust vdhemalt 20%, lisaks on
kavandatud maa-aluse parkla peale elanike tarbeks hooviala, mis moodustab ca 10%
krundist.

7. moodustada reformimata riigimaast avaliku kasutusega rannapromenaadi krunt;
2021.aastal on reformimata riigimaast moodustatud (ldkasutatava maa krunt
(Kalaranna tn 20 kinnistu), mis kuulub Tallinna linnale. Planeeringus on moodustatud
krunt pos 2, mis moodustub Kalaranna tn 20 kinnistust ja voimalikust tédidetavast
merealast moodustatud krundist.

8. esitada vastavat litsentsi omava ettevotte koostatud kinnistu keskkonnaseisundi
Ulevaatus;

Keskonnaseisundi hinnangu terviktekst on LISA 5.3.

9. kaidelda sademevesi maksimaalselt omal kinnistul (immutada pinnasesse, koguda
vahemahutitesse ja kasutada olmes)

Sademeveekéitlemist on kirjeldatud 4.1.3 Veevarustus ja kanalisatsioon, nbuded
ehitusprojekti koostamiseks on lisatud punkti 6.3.3 Keskkonnaalased néuded.
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7.7 Vastavus lahtedokumenditele

7.7.1 Riigihalduse ministri 17.10.2019 maarus nr 50 ,,Planeeringu
vormistamisele ja iilesehitusele esitatavad nouded” ning Tallinna
Linnaplaneerimise Ameti 18.11.2021 kaskkiri nr T-11-1/21/26
~Detailplaneeringu algatamisettepaneku ja detailplaneeringu
vormistamise juhend”

Detailplaneering on koostatud ja vormistatud vastavalt maarusele.

7.7.2 Eesti standard EVS 894:2008+A2:2015 ,,Loomulik valgustus elu- ja
biirooruumides”

Kavandatud hoonestus ei mdjuta insolatsioonitingimusi Suur-Patarei tn 29 hoone
eluruumides olulisel maaral. Kdigis korterites sailib normikohane insolatsioonikestus ning
see ei vdhene Ule 50%.

7.7.3 Eesti standard EVS 843:2016 ,Linnatanavad”
Planeering on kooskdlas Eesti standardiga EVS 843:2016 ,Linnatanavad”.

Kalaranna ténava daarde planeeritud hoonestuse ette on kavandatud 3 m laiune
kergliiklustee. Samuti on kavandatud kdnniteed kavandatud hoonete vahelisele alale.

7.7.4 Eesti standard EVS 809-1:2002 , Kuritegevuse ennetamine.
Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine”

Kuritegevuse riskide vahendamiseks on rakendatud Eesti Standardis EVS 809-1:2002
~Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine”
toodud soovitusi:

e kavandatud linnaehituslikud muudatused parandavad ldhiala keskkonna kvaliteeti;

o planeeringus kasitletud hoonestus on mitmeotstarbeline ning planeeritud otstarbega
hoone ei muuda piirkonna Uldist funktsionaalset tasakaalu. Elu- ja ariruumide
olemasolu samal kinnistul tagab turvalisuse aspektist vajaliku elavuse piirkonnas
O66paevaringselt ja suurendab kontrolli avaliku ruumi (le;

e parkla planeerimisega maa-alusele korrusele on vdahendatud autodega seotud
kuritegude riski;

e jalgteede vorgustik on planeeritud selgelt arusaadav, hoone sissepaasud on vahetult
Uhendatud peamiste jalgradadega. Elava liiklusega téanavaid pidi kulgev kdnnitee
vahendab kuriteohirmu.

7.7.5 Tallinna Linnavolikogu 11.02.2021 maadrus nr 2 ,Raie- ja
hooldusldikusloa andmise kord”

Likvideeritavate puude asemele istutatava haljastuse Uhikute arv on arvutatud vastavalt
Tallinna Linnavolikogu 11.02.2021 maarusele nr 2 ,Raie- ja hooldusldikusloa andmise
kord”. Maksimaalne asendusistutuse arvestuse aluseks olev haljastuse Uhikute arv on 11.
Arvutustega saadud haljastuse Uhikute arv on esialgne ja 16plik haljastuse Uhikute arv
saadakse raieloa menetlemise kdigus parast ehitusloa valjaandmist.
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7.7.6 Tallinna Linnavolikogu 18.05.2017 maarus nr 9 ,Tallinna
kaugkiittepiirkonna piirid, kaugkiittevorguga liitumise ja sellest
eraldumise tingimused ja kord, kaugkiitte lildised
kvaliteedinduded ja vorguettevotja arenduskohustus”

Tallinna Linnavolikogu 18.05.2017 maarusega nr 9 kinnitatud lisa ,Tallinna
kaugkdttepiirkonna piirid, kaugklttevérguga liitumise ja sellest eraldumise tingimused ja
kord, kaugkdtte Uldised kvaliteedinduded ja vorguettevotja arenduskohustus “jargi jaab
planeeritud ala kaugkdtte piirkonda.

Uute hoonete soojusvarustus on lahendatud kaugkiutte baasil.

7.7.7 Tallinna Linnavolikogu 17.09.2020 otsus nr 84 ,Tallinna
parkimiskohtade arvu normid”

Parkimiskohtade vajaduse arvutamisel on Iahtutud Tallinna Linnavolikogu 17.09.2020
otsusest nr 84 ,Tallinna parkimiskohtade arvu normid”. Planeeringuala asub sldalinna
piirkonnas. Kavandatud hoonete tarbeks vdib ette naha 26 parkimiskohta, kavandatud on
23.

7.7.8 Tallinna Linnavalitsuse 11.10.2017 otsusega nr 41 kinnitatud
~Tallinna rattastrateegia 2018 - 2028"

Jalgrataste parkimiskohtade vajaduse arvutamisel on aluseks voetud Tallinna
Linnavalitsuse 11.10.2017 istungi protokolliga nr 41 heakskiidetud Tallinna
rattastrateegia 2018-2028. Jalgrataste parkimiskohtade vajaduse arvutus on toodud
alapeatlikis 4.2 Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise pohimétted.

Strateegia kohaselt on lubatud esialgu alale planeerida véhem jalgratta parkimiskohti
ning jatta véimalus vajadusel kohti juurde luua. Eluruumide jaoks on kavandatud
jalgrataste hoiuruum hoone esimesel korrusel arvestusega 1 parkimiskoht korteri kohta.
1.korrusel paiknevate aripindade kiilastajatele rajatakse jalgrataste parkimiskohad
hoonete sissepdasude juurde.

7.7.9 Siseministri 07.04.2017 maarus nr 17 ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnouded”

Hooned on kavandatud olemasolevatest naaberhoonetest vahemalt 8 m kaugusele. Kui
hooned kavandatakse lahemale kui 8 m, tuleb tagada tuleohutusnduded. Kuna Tallinna
Kalasadama Umbruse detailplaneeringus on kavandatud hoonestus 6 m kaugusele Suur-
Patarei tn 24 olemasolevatest hoonetest ilma tulemuiri vajadust madramata, on
krundipiirile olemasoleva hoone asukohale kavandatud hoone ehitamiseks maaratud
tingimus tulemdri rajamiseks.

Tuleohutusnduded ja meetmed on maaratud vastavalt siseministri 07.04.2017 maarusele
nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded” punktis 6.3.4 Tuleohutusnéuded.
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7.7.10 Keskkonnaministri 16.12.2016 maarus nr 71 ,Valisohus leviva
miira normtasemed ja miirataseme mootmise, maaramise ja
hindamise meetodid” ja miirauuringus antud soovitused

Suur-Patarei tn 24 kinnistu asub olemasoleval alal ning planeeringus ei taotleta
Uldplaneeringujargse maakasutuse juhtotstarbe muutmist. Sellisel alal rakenduvad
keskkonnaministri 16.12.2016 maaruse nr 71 ,Valisdhus leviva miira normtasemed ja
mirataseme moodtmise, maadramise ja hindamise meetodid” lisas 1 kehtestatud
olemasoleva ala piirvadrtusele: paevasel ajal 65 dB, disel ajal 55dB, teepoolsel kiljel
vastavalt 70 dB ja 60 dB. Nouded ja meetmed mira leevendamiseks on valja toodud
punktis 6.3.3 Keskkonnaalased nbuded.

7.7.11 Muinsuskaitse eritingimused

Detailplaneering on vastavuses muinsuskaitse eritingimustega. Nouded ehitusprojekti
koostamiseks on valja toodud punktis 6.3.1 Muinsuskaitse eritingimustest tulenevad
néuded.

7.8 Muudatused vorreldes algatatud lahendusettepanekuga
o Lahtudes muinsuskaitse eritingimustest on tapsustatud on erinevate hooneosade
kdrgust.

e Merevaate sdilitamiseks Vana-Kalamaja tédnava suunalt on loobutud olemasoleva
hoone otsaseinast véljapoole ulatuvast konsoolsest hooneosast.

o III vaartusklassi hinnatud hariliku vahtra sailitamiseks ja algatamise korralduse
tingimuses nr 6 satestatud maaga seotud haljastuse %-i tagamiseks on vdahendatud
maa-aluse korruse ulatust.

e Kalaranna tédnava ehitamisel rajatud parkla sadilitamiseks on lahendus viidud
vastavusse olemasoleva olukorraga (Kalaranna tanav T8).

e Muudetud on korterite arvu. Kavandatud on kuni 23 korterit.

e Kavandatud on Suur-Patarei tn 24 (planeeritud aadress Kalaranna tn 24) ja Kalaranna
tn 28 vahelise krundipiiri muudatus - muudatus sisaldab 1:1-le maadevahetust, et
voimaldada naaberplaneeringus ette ndhtud avaliku juurdepaasu kavandamist

e Kalaranna tanavalt mere aarde laiemalt kui on olemasolev miirivahekaik. Sellest
tulenevalt on korrigeeritud ka planeeringuala piiri.

¢ Algatamisettepanek oli vormistatud Balti kdrgussiiteemis, detailplaneeringu lahendus
on vormistatud EH2000 kdrgussiisteemis.

7.9 Avalikel aruteludel tehtud ettepanekute arvestamine

7.9.1 Eskiislahenduse avalikul arutelul tehtud ettepanekute arvestamine

Tapsustatud on erinevate hooneosade kdrgust. Vastavalt muinsuskaitse eritingimustele
on hoone kagupoolse osa maksimaalne kdrgus maapinnast 12,8 m (abs 20.54 m).
Patarei merekindlusega piirneva hooneosa absoluutkdrguseks on maaratud 15.70 m, mis
on madalam Patarei merekindluse radstajoonest (abs 16.18 m).

Tapsustatud on vaatekoridori Vana-Kalamaja tédnavast mere suunas.
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7.10 Muudatused parast avalikku valjapanekut

Projektijuht Nora Soo
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