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I SELETUSKIRI

1. Planeeringu koostamise alused ja lahtedokumendid

Detailplaneeringu koostamise alusteks on:
- Tallinna Linnavalitsuse  korraldus  09.12.2015 nr  1832-k
detailplaneeringu algatamiseks;
- A 200U 01.07.2014 taotlus nr DP 39960 detailplaneeringu koostamise
algatamiseks;
- Planeerimisseadus;
- Tallinna linna ehitusmaarus.

Detailplaneeringu  koostamiseks on  teostatud jargmised uuringud (vt
Detailplaneeringu lisad):
- topo-geodeetilise mdddistuse teostas OU AdeGeo 20.06.2021, t66 nr
M030621;
- ,A. Adamsoni tn 20 ja 20a kinnistute puittaimestiku haljastuslik
hinnang", koostas maastikuarhitekt Eleriin Tekko, aprillis 2014;
- ,Tallinnas Kesklinna linnaosas Eha 12 dendroloogiline Ulevaade ja
hinnang", t66 nr 2220/15; koostas Ulle J8gar, Tartu 2015;
- ,Raadoonitasemete mddtmise raport" Finestum Ehitusekspertiisid OU,
11.12.2015.
- Naabermajade insolatsioonianaliiiis koostatud OU FASSAADIPROJEKT
poolt, t66 nr 20-1506, 09.09.2020.

2. Planeeritud maa-ala asukoha kirjeldus

Planeeritud maa-ala asub Kesklinnas, Paldiski maantee, Eha tdnava, A. Adamsoni
tanava ja Ao ténava vahelises kvartalis.

Planeeritud maa-ala suurus on 0,17 ha.
3. Planeeritud maa-ala ruumilise arengu eesmargid

Planeeritud ala ruumilise arengu eesmargid on jargmised:

- inimmootmelise ning kasutaja vajadustele vastava kvaliteetse elukeskkonna
loomine;

- keskkonnasobraliku ruumi loomine, kus arvestatakse olemasoleva ja kujuneva
keskkonna esteetilist ja 6koloogilist vaartust;

- Kassisaba miljodvaartuslikku asumisse sobiva hoone planeerimine.

Eelpooltoodust lahtuvalt on detailplaneering koostatud eesmargil moodustada
A. Adamsoni tn 20d kinnistust, A. Adamsoni tn 20 kinnistust ja A. Adamsoni tn 20a
kinnistust piiride muutmise teel (iks elamumaa sihtotstarbega ja (ks ari- ja elamumaa
sihtotstarbega krunt, maarata moodustatavale elamumaa sihtotstarbega krundile
ehitusdigus kuni 3 maapealse (3. korrus on Ulejaanud korruste suhtes tagasiastega)
ja 1 maa-aluse korrusega mitme Kkorteriga elamu ehitamiseks, maarata
moodustatavale dri- ja elamumaa sihtotstarbega krundile ehitusdigus krundile jaava
2-korruselise hoone jargi ning kruntide kasutamise tingimused.
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4. Planeeringus kavandatu kirjeldus

4.1. Planeeritud maa-ala krundijaotus

Detailplaneeringu lahendusega ndhakse ette A. Adamsoni tn 20d Kkinnistust,
A. Adamsoni tn 20 kinnistust ja A. Adamsoni tn 20a kinnistust piiride muutmise teel
moodustada ks elamumaa sihtotstarbega ja Uks ari- ja elamumaa sihtotstarbega
krunt. Olemasolevate Eha tn 10 ja Eha tn 10a kruntide piire ei muudeta.

4.2. Hoonestusala ja hoone paiknemise ning suuruse
kavandamise pohimotted

Pos 1 krundil olemasoleva hoone paiknemine

A. Adamsoni tn 20 kinnistul paikneb 2-korruseline elamu. Elamu on
teemaplaneeringu ,Tallinna Kesklinna miljéovaartuslike hoonestusalade piiride ning
kaitse- ja kasutamistingimuste madramine” kohaselt vaga vaartuslik ja see
sailitatakse.

Pos 2 krundile kavandatava hoone planeerimise pchimotted

Tulenevalt muinsuskaitselistest eritingimustest (vt detailplaneeringu lisad ptk 7)
peavad Umberkaudsed vaartuslikud hooned (sh Adamsoni 20 tanavadadrne hoone)
sailima ning jaama dominantseks ning hasti vaadeldavaks. Planeeritud uued hooned
peavad suuruselt, paiknemiselt ning arhitektuurilt sobituma ajaloolisse keskkonda,
valtida tuleb suuri kontraste. Uus hoone peab paiknema kinnistu tagumises osas.
Hoone paigutamisel on arvestatud miljodvaartuslikul hoonestusalal valja kujunenud
hoonestuslaadiga ja sobivusega lahialal asuvate vaga vaartuslike hoonetega.

Planeeritud hoone on kavandatud 4 m kaugusele A. Adamsoni tn 18 kinnistu piirist.
Uus hoone on kavandatud 3-korruselisena, mille kolmas korrus on Ulejaédnud korruste
suhtes tagasiastuv korrus.

Planeeritud uus hoone ei tohi sulgeda Tallinna vanalinna muinsuskaitseala silueti
vaadeldavust. Umbritsevast hoonestusest mitte kdrgemad hooned vaadeldavust ei
halvenda. Planeeritud hoone korgus on Umbritsevatest naaberhoonetest (Ao tn 7,
Adamsoni tn 18, Eha tn 12) hoonetest madalam ja ei varja Vanalinna silueti
vaadeldavust.

4.3. Ehitusoigus, hoone kasutusotstarbed ning hoone ja
maaiiksuse koormusnaitajad

Planeeringus maaratud ehitusdigus.

Lubatud hoonete Hoone suurim lubatud
. L Hoonete | korruselisus (m.a/m.p),

Krundi aadress alune pind (m.a/ . ~ - .

arv krundil | korgus maapinnast ja
m.p) ~
abs korgus
Pos 1 -/206 1 pdhihoone -/2 /10,2m/abs 23,2 m
Pos 2 -283/283 1 pohihoone 1/3/11,4m/abs 24,4 m

Markus: m.a — maa-alune, m.p - maapealne
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Ajutistele kruntidele ehitusdigust ei madrata, ajutised krundid 1la ja 1b liidetakse
omavahel krundiks A. Adamsoni tn 20, ajutised krundid 2a-2d liidetakse krundiks
A. Adamsoni tn 20a.

Krundid pos 3 Eha tn 10a ja pos 4 Eha tn 10 on olemasolevad krundid, mis on
lidetud vastavalt Ao tn 7 ja Eha tn 12 kinnistutega, ja ei ole hoonestatavad.
Kavandatud hoonestustihedus (suletud brutopind m2 / planeeritud kinnistu pindala
m?2) Pos 1 krundil on 0,96 (364/380). Kavandatud hoonestustihedus Pos 2 krundil on
0,81 (770/946). Hoonestustihedused on sobivad antud piirkonda (minimaalne
kontaktvddndis on 0,21 ja maksimaalne 1,19).

Planeeritud on seitsme korteriga elamu. Olemasolev hoone on restaureeritud the
korteriga ariruumidega (kodukohvikuga) elamuks.

4.4, Vertikaalplaneerimise pohimotted

Maapinna koOrgust ei ole kavandatud oluliselt muuta. Vertikaalplaneeringut
tapsustatakse ehitusprojektis.

4.5. Haljastuse rajamise ja heakorra tagamise pohimotted ja
asendusistutuse arvutus

Planeeritud alal asuva kdrghaljastuse kohta on labi viidud dendroloogiline hinnang (vt
Detailplaneeringu lisad — ,ptk 8. Tugiplaan® ja ,ptk 4. Dendroloogilised uuringud").

Ala puittaimestiku moodustavad peamiselt lehtpuud, sh viljapuud ja podsad,
okaspuudest on esindatud torkav kuusk ja harilik kadakas. Enamik alal kasvavaid
puid on istutatud.

Detailplaneeringu lahendusega ndhakse ette likvideerida kuni 6 haljastuslikku objekti,
neist:

— likvideeritakse 2 III vaartusklassi puud, 2 pddsagruppi ja 1 viljapuude grupp,
mis jaavad planeeritud hoonestusalale liiga lIdhedale, planeeritud tee alale voi
sellele liiga l1ahedale.

— likvideeritakse 1 II vaartusklassi puu, mis jaab planeeritud tee alale ja liiga
lahedale A. Adamsoni tn 20 hoonele

Haljastuse tihikud arvutatakse Umber istutatavate puude voi pdodsaste arvuks enne,
kui_asendusistutuse kohustust tditma hakatakse. Loplik kompenseerimiseks vajalik
puude arv _saadakse raieloa menetlemisel parast ehitusloa valjaandmist. Haljastuse
uhikute hulk vastavalt Tallinna Linnavolikogu 19.05.2011 madruse nr 17 tingimustele
on 75.

Likvideeritavate puude ja pddsaste arv on toodud kui maksimaalne voimalik, mida
vOib ehitusprojekti koostamise kdigus vahendada.

Likvideeritavad puud ja haljastuse Uhikute arvutus:
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Likvideeritavad puittaimed vastavalt todle: ,,A. Adamsoni 20 ja 20a kinnistute puittaimestiku
haljastuslik hinnang" Koostanud: Eleriin Tekko, 2014.
1 | arukask liksikpuu 51 II 1 25| 0,7 71,4
9| h. sirel podsas - - - - - -
10 | h. kadakas Uksikpuu 2,5 III 2 1 0,7 3,1
12 | aeddunapuu Uksikpuu 24 I1I - - -
13 | h. sirel podsagrupp - - - - -
15 viljapuuaed - - - - - -
KOKKU

Vastavalt Tallinna Linnavolikogu 19.05.2011 maarusega nr 17 kinnitatud ,Puu raieks
ja hooldusldikuseks loa andmise tingimused ja kord":

§ 3. Puu raie- ja hooldusldikusloa andmise tingimuste ja korra pdhimotted

(2) Raieks ja hooldusldikuseks ei ole vaja luba taotleda:

1) alla 8 cm rinnaslabimddduga puule;

2) viljapuule;

PoOsastele, viljapuudele ja V vaartusklassi puudele asendatava haljastuse Uhikuid ei
madrata.

Planeeritud ala haljaspinna osakaal on 47%. Maastikuarhitekt Eleriin Tekko on
esitanud ettepanekud olemasoleva haljastuse sadilitamiseks, hoolduseks ja
tdiendamiseks, mis on esitatud seletuskirja punktis ,Nouded ehitusprojekti
koostamiseks".

Planeeritud krundile Pos 2 on ette nahtud jadtmekonteiner, mis asub kdvakattelisel
alusel vahetult krundile sissesdidutee ddres. Krundile 2 madratakse
juurdepaadsuservituudi vajadusega ala prigikonteineri kasutamiseks krundi nr 1
kasuks.
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4.6. Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise pohimotted.
Parkimiskohtade arvutus

Juurdepaas planeeritud alale sailib A. Adamsoni ténavalt. Pos 1 hoovialale paaseb
labi Pos 2, selleks on Pos 2-le seatud juurdepdasu servituudi vajadusega ala
suurusega 157 m? Pos 1-kasuks. Osaliselt jaab sissesOidutee ka Pos 1-le, mistottu
seatakse Pos 1-le ca 5 m? suurune juurdepadsuservituut Pos 2 kasuks. Ka jalakaijate
mugavamaks ning turvalisemaks juurdepaasuks on Pos 1-le jalgtee osas seatud
servituut Pos 2 kasuks ca 25 m? suurusega alale. Jalakaijad saavad Pos 1-le ka otse
Adamsoni tanavalt.

Parkimiskohtade kontrollarvutus vastavalt ,Tallinna parkimise korralduse
arengukava aastateks 2006-2014"

Normatiivne parkimine
Positsiooni nr / Aadress alal kus normi
rakendatakse

Planeeritud
parkimine

EK 80% ja A 20%:
1 korter x1,2=1,2
1/ A. Adamsoni tn 20 -
1 kodukohvik 32/20=1,6

Kokku: 3 parkimiskohta

EK 100%:
2 / A. Adamsoni tn 20a 7 korterit x1,2=8,4
Kokku: 9 parkimiskohta

7 +2 kohta A. Adamsoni
tn 20 kasutusse

Kokku: 12 9

Parkimiskohtade kontrollarvutus on tehtud vastavalt ,Tallinna parkimise korralduse
arengukava aastateks 2006-2014", mis kehtis kuni 17.09.2020. Vastavalt HMS § 5 Ig-
le 5 kui haldusmenetlust reguleerivad Oigusnormid muutuvad menetluse ajal,
kohaldatakse menetluse alguses kehtinud digusnorm.

Kuna A. Adamsoni tn 20 ja A. Adamsoni tn 20a kinnistud asuvad tdies ulatuses
hoonestusalal, kus Tallinna parkimise korralduse arengukava punkti 4.1.10 kohaselt
ei rakendata parkimisnormatiivi, siis planeeringualale on kavandatud parkimiskohti
vastavalt:

A. Adamsoni 20 — 0 parkimiskohta

A. Adamsoni 20a — 7+2 parkimiskohta.

Parkimiskohtade arv on planeeritud vastavalt dokumendi ,Tallinna parkimise
korralduse arengukava aastateks 2006 - 2014” punktile 4.1.10. Parkimisnormatiivi e
rakendata parkimiskohtade planeerimisel ja projekteerimisel ehitise olemasolevas
mahus VvOi olemasoleva ehitise véikesemahulisel laiendamisel, mille Kkdigus ei
muudeta oluliselt ehitise arhitektuurset lahendust, voi riikliku kaitse alla voetud maa-
alal voi selle kaitsevoondis, samuti ritkliku kaitse alla voetud maélestise kaitsevoondis,
loodusobjekti kaitsevoondis voi miljéovaértuslikul hoonestusalal.,

Pos 1-le on maaratud servituudi vajadus kahe parkimiskoha ulatuses (koht nr 1 ja 2),
mis paiknevad pos 2-1, ala suurus kokku 25 m2. Pos 2-l on lisaks 7 parkimiskohta.
Planeeritud alale on kavandatud kokku 9 hoovis asuvat parkimiskohta.
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4.7. Tehnovorkude planeerimise pohimotted

Tehnovorkude lahendus on pohimotteline ja tdpsustub ehitusprojekti koostamise

kdigus.

Vee- ja kanalisatsioonilahendus
Planeeritud ala vee- ja kanalisatsioonilahenduse koostamise aluseks on AKTSIASELTS
TALLINNA VESI véljastatud tehnilised tingimused nr PR/1561754-1, 01.12.2015.

Planeeritud ala veevarustus on lahendatud Adamsoni tn d100mm Uhisveetorustikust.
Olemasoleva sdilitatava hoone veevarustus on kavandatud A. Adamsoni tn
paiknevast veetorust, liitumispunktiga kinnistu piiril (lahendatakse téapsemalt hoone
rekonstrueerimise projektiga). Planeeritud hoone jaoks on kavandatud liitumispunkt
1 m kaugusele kinnistu piirist transpordimaale, olemasolevale veetorule.
Valistulekustutusvesi 15 |/s on tagatud Adamsoni tn 22 kinnistu kohal paiknevast
hidrandist.

Planeeringuala reo- ja sademevesi juhitakse Adamsoni tn de315mm
Uhiskanalisatsiooni.

Olemasoleva sdilitatava hoone reoveevarustus sdilib kasutades olemasolevat
reoveelihendust ja —liitumispunkti voi lahendatakse eraldi hoone rekonstrueerimise
projektiga. Planeeritud hoonele (pos 2) kavandatakse uus liitumispunkt 1m kaugusele
Kinnistu piirist transpordimaale.

Elektrivarustus

Planeeritud ala elektrivarustuse lahenduse aluseks on Elektrilevi OU véljastatud
tehnilised tingimused nr 236178, 30.11.2015.

A. Adamsoni tn 20 ja 20a kinnistutel on olemasolevad liitumised vanapingel (0,22 kV)
peakaitsmetega vastavalt 3x10A ja 3x25A.

Kinnistutele on valja ehitatud uue pinge (0,4 kV) vork vastavalt jaotus- ja liitumiskilp
nr. 21214JK ja 129060LK (A. Adamsoni tn 20) ning jaotus- ja liitumiskilp nr. 21212JK
ja 118925LK (A. Adamsoni tn 20a). Tarbijate varustamine elektrienergiaga on ette
nahtud olemasoleva alajaama nr. 91 ning olemasolevate jaotus-ja liitumiskilpide
baasil.

Pos 1 liitumispunkt Elektrilevi OU-ga asub kinnistul hoone seina &ires eraldi alusel
asuvas liitumiskilbis tarbija toitekaabli kingadel.

Pos 2 liitumispunkt Elektrilevi OU-ga asub A. Adamsoni tn 22 ja A. Adamsoni tn 20
kinnistu piiril.

Tanavavalgustus
Tanavavalgustus sailib, olemasolevat lahendust ei muudeta.

Sidevarustus

Sidevarustus lahendatakse vastavalt AS Eesti Telekom (praegu Telia Eesti AS)
telekommunikatsioonialastele tehnilistele tingimustele nr 23769804, 04.02.2015.

Labi kinnistu A. Adamsoni tn 20 on vdlja ehitatud 1-avaline @ 50 mm
sidekanalisatsiooni sisendid alates A. Adamsoni ddres paiknevast 5-avalisest
sidekanalisatsioonist olemasoleva hooneni A. Adamsoni tn 20 ja olemasoleva hooneni
kinnistul A. Adamsoni tn 20A. Planeeritud hoonestusele (pos 2) ndhakse ette
sidekanalisatsiooni ehitus A. Adamsoni tn 20A kinnistul olemasolevast
sidekanalisatsiooni torustikust. Pos 1 sidelihendus sailib olemasoleval kujul.
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Kate
Planeeritud ala jaab kaugkuttepiirkonda vastavalt Tallinna Linnavolikogu maarusele
nr 19 ,Tallinna kaugkuttepiirkonna piirid, kaugkuittevorguga liitumise ning eraldumise
tingimused ja kord, kaugkiitte (ldised kvaliteedinduded, soojuse piirhinna
kooskdlastamine ja soojusettevotja arenduskohustus”.
Olemasoleval hoonel sdilib olemasolev  gaasikite. Olemasoleva hoone
rekonstrueerimisel on voimalik hoone soojavarustus lahendada kaugkiitte pohiselt.
Planeeritud hoone (pos 2) soojavarustus on lahendatud vastavalt AS-i Tallinna Kiite
(praegu AS Utilitas Tallinn) tehnilistele tingimustele nr 21300-01-15/12, 11.02.2015.
Uhendatav  arvutuslik soojakoormus tdpsustatakse hoone projekteerimisel
(orienteeruvalt 0,150 MW).
Perspektiivne pos 1 tihenduskoht soojustorustikuga on projekteeritav hargnemissolm
maa-alusel raudbetoonist kanalis paikneval soojustorustikul DN100 kambrite B17-1-2
ja B17-1-1 vahel Amandus Adamsoni ténav T2 // Ao tdnav // Eha tdnav // Loode
tdnava kinnistul (Ao ténaval).
Pos 2 (henduskoht soojustorustikuga on projekteeritav hargnemissdlm maa-alusel
raudbetoonist kanalis paikneval soojustorustikul DN100 kambrite B17-1-1 ja B17-1
vahel.
Soojuskoorumuse Ulekandeskeem-soltumatu. Soojuskandja parameetrid:

- maksimaalne rohk soojusvorgus katsetuste ajal 1,6MPa;

- maksimaalne temperatuur: 130°C.

Gaas

Gaasivarustus lahendatakse vastavalt aktsiaselts Eesti Gaas tehnilistele tingimustele
nr 5-1/18, 03.02.2015.

Adamsoni tn 20 elamu (pos 1) on liitunud maagaasivorguga liitumispunktiga
tanavapoolsel kinnistu piiril.

Pos 2-le planeeritud elamu maagaasiga liitumine on planeeritud eraldiseisvalt
Adamsoni tdnava gaasijaotustorustikult litumispunktiga tanavapoolsel kinnistu piiril.
Gaasi kasutamine on lubatud ainult tehnoloogiliseks otstarbeks, mitte kiitteks.

4.8. Avaliku ruumi planeerimise pohimotted

Planeeritud hoone sobib olemasolevasse linnaruumi nii oma suuruselt kui asukohalt.
Antud juhul on avalik ruum planeeringualale jaav osa A. Adamsoni tdnava maa-alast.
Mdlemal pool tanavat on olemas konnitee. Avaliku ruumi lahendust kaesolevas
detailplaneeringus ei muudeta. Prognoositav suurem kasutustihedus mdjub
positiivselt piirkonna turvalisemaks muutumisele ja linnaruumi ratsionaalsemale
kasutamisele.

4.9. Kehtivad ja planeeritud kitsendused

Planeeritud maa-ala jaab Vabariigi Valitsuse 20. mai 2003 maéaruse nr 155 ,Tallinna
vanalinna  muinsuskaitseala  pohimdarus” kohasesse Tallinna  vanalinna
muinsuskaitseala (reg nr 2589 Tallinna vanalinn, I — II a-tuh — muinsuskaitseala)
kaitsevoondisse ja kaitsevoondiga liituvatesse vaatesektoritesse (sektor Kopli lahe
ld@neranniku sopist Rocca al Mare juurest kiirtega Kaarli kirikule ja Toompea klindi
pohjandlvale, sektor vaateplatoolt Tiskre klindil kiirtega Kaarli kirikule ja Toompea
klindi pOhjandlvale) Muinsuskaitseala kaitsevodndi hoonestamisel tuleb tagada
vanalinna silueti vaadeldavus.

Planeeritud maa-ala asub kultuuriministri 30. augusti 1996 madruse nr 10
+Kultuurimalestiseks tunnistamine” lisaga 1 arheoloogiamalestiseks tunnistatud 13.—


https://www.riigiteataja.ee/akt/795759?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/795759?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/25162
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16. sajandist parit asulakohal, mis piirneb Tehnika tdnava, A. Adamsoni tdnava,
Koidu tanava, Wismari tanava ja Toompuiesteega.

Kavandatud kitsendused:
Pos 1 (A. Adamsoni tn 20):
— juurdepaasu servituudi vajadusega ala ~30 m? POS 2 kasuks (sh 5 m?
sOidutee ja 25 m?jalgtee osas);
— krundiga POS 2 ihiskasutusse maaratud ala suurusega ~39 m2. Ala
kasutatakse rekreatsiooniks;
— tehnovorgu servituudi vajadusega ala ol.olevale liitumiskilbile, ala suurusega
2 m seadmest, vorguvaldaja kasuks;
— tehnovorgu servituudi vajadusega ala ol.olevale sidekanalisatsioonile,
koridoris laiusega 2 m, vOrguvaldaja kasuks;
— tehnovorgu servituudi vajadusega ala ol.olevale gaasitorustiku
liitumispunktile, koridoris laiusega 2 m, vorguvaldaja kasuks.
Pos 2 (A. Adamsoni tn 20a):
— juurdepaasu servituudi vajadusega ala sdiduteele ja priigikonteinerile
pindalaga ~157 m2 POS 1 kasuks;
— parkimisservituudi vajadusega ala kahele parkimiskohale (ala suurus 25 m2,
kohad nr 1 ja 2), POS 1 kasuks;
— krundiga POS 1 ihiskasutusse maaratav ala suurusega ~200 m?. Ala
kasutatakse rekreatsiooniks;
— tehnovorgu servituudivajadusega ala ol.olevale ja planeeritud
sidekanalisatsioonile, koridoris laiusega 2 m, vorguvaldaja kasuks;
— tehnovorgu servituudivajadusega ala ol.olevale liitumiskilbile, ala suurusega
2 m seadmest, vorguvaldaja kasuks.
Pos 3 Eha tn 10a:
— krunt on liidetud Ao tn 7 kinnistuga;
— krunt ei ole hoonestatayv;
— tehnovorgu servituudivajadusega ala ol.olevale ja planeeritud kiittetorustikule,
koridoris laiusega 4m, vorguvaldaja kasuks.
Pos 4 Eha tn 10:
— krunt on liidetud Eha tn 12 kinnistuga;
— krunt ei ole hoonestatav;
— tehnovorgu servituudivajadusega ala ol.olevale ja planeeritud kiittetorustikule,
koridoris laiusega 4m, vorguvaldaja kasuks.

4.10. Kavandatu vastavus planeeritud maa-ala ruumilise
arengu eesmarkidele

Alljidrgnevalt on kirjeldatud planeeritud ala ruumilise arengu eesmarkide saavutamist:
- inimmo&odtmelise ning kasutaja vajadustele vastava kvaliteetse elukeskkonna
loomine

Linnaruumis domineerivaks hooneks planeeritud alal jaab olemasolev vdga
vaartuslikuks tunnistatud A. Adamsoni tn 20 hoone, mis jaab tdanava aarde.
Planeeritud hoone on kavandatud sailitatavast hoonest piisavalt kaugele ja
olemasoleva hoone taha ning jaab tdnavalt vahe ndhtavaks. Uue hoone osas on
seatud arhitektuurinduded, mille kohaselt planeeritud hoone peab sobima
olemasoleva linnaruumiga.

- keskkonnasdbraliku ruumi loomine, kus arvestatakse olemasoleva ja kujuneva
keskkonna esteetilist ja 6koloogilist vaartust;
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Uue haljastuse planeerimisel kasutada ajaloolisse miljédsse sobivaid kujundusstiile ja
materjale. Parkimiskohtade kattena kasutatakse soovitatavalt murukivi.

- Kassisaba miljodvaartuslikku asumisse sobiva hoone planeerimine.

Hoone projekteerimiseks on madratud arhitektuuritingimused vastavalt piirkonna
omapdrale. Krundile madratud ehitusdigus on sarnane naaberkruntide
kasutusintensiivsusega.

Planeeritud lahendus on kooskdlas maa-ala ruumilise arengu eesmarkidega.

4.11. Kavandatu moju ldhipiirkonna linnakeskkonnale ja selle
arenguvoimalustele

Planeeritud korterelamu toob piirkonda uusi elanikke ja voimaldab senisest enamatel
inimestel elada linna keskuse vahetus laheduses, mis omakorda tdstab piirkonna
turvalisust, seejuures driruumide kavandamine krundile pos 1 vdimaldab ala
segakasutust ja inimeste liikkumise ka paevasel ajal.

Planeeringus korrastatakse olemasolevat linnaruumi, ndhakse ette rajada
kOvakattega konniteed ja haljastuse korrastamine. Haljaspinda ja olemasolevat
kOrghaljastust sailitatakse voimalikult suures ulatuses.

Kavandatud lahendus ei oma negatiivset moju linnakeskkonnale ja selle
arenguvOimalustele. Kesklinna ala tihendamine modjub positiivselt kogu linna
likluskoormusele, kuna sotsiaalteenused ja linnakeskus ei jaa kaugele on ka vaiksem
vajadus auto kasutamise jarele.

4.12. Kavandatu vastavus avalikele huvidele ja vaartustele

Kuna planeeritud krundil pos 1 on lubatud kuni 20% ulatuses ari sihtotstarve, siis on
piirkond ka pdevasel ajal kasutuses. Inimesed on kohal d66paevaringselt, mis tagab
sotsiaalse kontrolli olemasolu ning see omakorda tdstab turvalisust ja vdahendab
kuritegevuse riske. Kuritegevuse ennetamise abindud on madratud Eesti standardi
EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur”
soovituste alusel.

Sailib olemasolev vaga vaartuslik A. Adamsoni tn 20 hoone ning selle vaadeldavus ja
dominantsus. Tanavavalgustus sailib.

Planeeritud ala korrastatakse, vanad amortiseerunud elu- ja abihooned
likvideeritakse, DP koostamise perioodil on juba renoveeritud tanavadarne vaga
vaartuslik hoone, hoovi rajatakse tdanapdaevane korterelamu ja jalakdijatele on ette
nahtud rajada hoovi sisesed jalgteed, lahendatud on parkimine ja haljastus. Ala
korrastatakse tervikuna ja kogu alast saab vOrreldes praegusega kvaliteetsem
linnaruum.

DP algatamise ja A. Adamsoni tn 20 ja 20a kruntide piiride muutmise kokkulepetega
tagati A. Adamsoni tn 20 vaga vaartusliku hoone sadilimine Uhtse tervikuna (hoone oli
kaasomandis ja puudus konsensus selle korda tegemiseks) ja selle ajastukohane
renoveerimine. Lammutati risustavad abihooned (silikaadist kuurid). Lammutatakse
piirkonda mittesobiv ja A. Adamsoni tn 20 hoonele liiga lahedal paiknev elamu (A.
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Adamsoni tn 20a). Korrastatakse ja haljastatakse hooviala, millega paraneb oluliselt
vaade tanavalt ja vaartusliku hoone vaadeldavus.

Lisaks lahendati DP koostamise kdigus ilma iseseiva juurdepdasuta reformimata
riigimaa erastamine, mille kdigus jaotati antud maatikk kolmeks ning liideti
naaberkinnistutega. Selle tulemusena ei jaa piirkonda ilma konkreetse omanikuta ja
hooldamata maatuikki.

Planeeritu on kooskdlas avalike huvide ja vaartustega.

11
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5. Nouded ehitusprojekti koostamiseks

5.1. Hoone olulisemad arhitektuurinouded

Hoone projekteerimiseks on madratud noue kasutada antud piirkonnale iseloomulikke
ja arhitektuurselt sobivaid ehitusmaterjale (kivi, puit). Ehitatavad hooned peavad
olema kaasaegse ja korge arhitektuurse tasemega.

Arhitektuurinouded on:

planeeringulahenduse elluviimisel peab moodustuma alal asuva hoone ja
naaberhoonetega Uihtne ansambel;

planeeritud hoone kolmas korrus tuleb kujundada Ulejdanud korruste suhtes
tagasiastuva korrusena;

moodustatavate kruntide omavahelisele piirile ei ole Ilubatud rajada
piirdeaedu;

piirdeaia rajamine on vajadusel lubatud tanava aarde ja valisperimeetrile, sh
pos 2, pos 3 Eha tn 10a ja pos 4 Eha tn 10 vahelisele piirile;

sailitada vaga vaartusliku A. Adamsoni tn 20 hoone vaadeldavus ja
dominantsus;

uue hoone viimistlemisel on keelatud kasutada imiteerivaid materjale (nt
plastikraamidega aknad, plastikvooder jne);

katuse tllp: lamekatus voi kaldkatus kaldega kuni 20 kraadi;

priigikonteinerid varjata arhitektuurilisi votteid kasutades;

maa-alune hooneosa tuleb kavandada tervikuna mitte korgemale
Umbritsevast olemasolevast maapinnast.

5.2. Nouded ehitusprojekti koostamiseks
Detailplaneeringus on madratud jargmised nouded ehitusprojekti koostamiseks ja
ehitamiseks:

ehitus- ja haljastusprojektid kooskolastada Tallinna Keskkonna- ja
Kommunaalametiga enne ehitusloa taotlemist;

Tagada, et siseruumide muratasemed ei Uletaks sotsiaalministri 04.03.2002
maaruse nr 42 ,Mira normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning
Uhiskasutusega hoonetes ja miirataseme modtmise meetodid” normtasemeid,
rakendades vastavaid miravastaseid meetmeid (sh EVS 842:2003 ,Ehitiste
heliisolatsiooninduded. Kaitse miira eest.")

elu- ja kontoriruumide projekteerimisel votta arvesse standardi EVS 842:2003
»Ehitise heliisolatsiooninduded. Kaitse mira eest” nduded ning rajada
nouetekohane valispiirde (hisisolatsioon;

Tehnoseadmete (soojuspumbad, klimaseadmed, ventilatsioon jms) valikul ja
paigutamisel arvestada naaberelamute paiknemisega ning et tehnoseadmete
mira ei Uletaks keskkonnaministri 16.12.2016. a maaruse nr 71 ,ValisGhus
leviva miira normtasemed ja miirataseme mootmise, maaramise ja hindamise
meetodid” Lisa 1 normtasemeid. Pdorata tahelepane hoone katusele
paigutavate tehnoseadmete miira leviku tokestamiseks, et valtida voimalikke
mirahairinguid tulevikus.

arvestada Eesti standardiga EVS 840:2017 ,Juhised radoonikaitse meetmete
kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes".
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- Radoongaasi leviku vastased meetmed (vt tdpsemalt detailplaneeringu
lisad - Radooniuuring):

= Korralik ehituskvaliteet (lihtlane vundament, seinaosade
suletud liitekohad jne);

= Tohustatud ventilatsioonististeem;

= Radoonikile voi vahese poorsusega tihedat betooni voi
ehitusmaterjale hoone vundamendi ehitamisel;

= Alarohu meetod - Sellisel juhul imetakse maja alt radoonirikas
ohk dra ning tekitatakse maja alla alarohk. Stisteemi
efektiivsust on raske prognoosida, kuna see soltub pinnase
aeratsioonist ning ehitise kvaliteedist.

= Ohkpadja meetod - Selle meetodi puhul pumbatakse hoonest
voetav 0hk maja alla, et tekitada sinna niinimetatud ohkpadi.
Radooni sisse imbumine on valistatud, kui pdrand on Shutihe
ning ilma pragudeta. Vastasel juhul vOib hoonealuse llerchu
tottu radoon hoopis intensiivsemalt sisse tungima hakata.

* POrandaaluse ventileerimine - PGrandaaluse ventileerimine
loomulikul tdmbel on rakendatav keldrita hoone puhul.
Porandaaluse ventileerimine mehhaanilise tdmbe juhul
Uhendatakse imamistorudega maja alla paigaldatavad drenaaz
torud. Ventilaatori abil tdommatakse radoonirikas ohk valja
Uhest voi mitmest kohast hoone alt, soltuvalt konkreetsest
ehitisest ja pinnasetiibist. Porandaalust ventileerimist saab
kasutada siis, kui radoon parineb pinnasest, kui radoon parineb
ehitusmaterjalist pole sellel motet.

» Radoonikaev - Radoonikaevu paigaldamine on vdimalik vaid
paksu ja hea aeratsiooniga pinnase puhul, milleks on naiteks
kruus ja liiv. Sellistes pinnases saab radoonikaev alandada
rohku suurel maa-alal. Radoonikaev paigaldatakse valjapoole
maja ning peaaegu taielikult maa alla, valja jaab vaid toru ots.

= Esimesest korrusest loobumine - Kuna liikuvas dhus radoon
sisuliselt puudub, voib kaaluda Uldse hoone esimese korruse
no dra jatmist ehk ehitada avatud majalusega naditeks postidel
hoone. Sellisel juhul tuleks tagada, et kommunikatsiooni kaudu
radoon ikkagi ei paaseks hoonesse. Peale hoone valmimist
voiks labi viia kontrollmdddistusi, siis juba ruumidhust, et
hinnata elluviidud radoonitdrje meetodite tdhusust.

= Radoonivdd - Radoonivdd on kraav siigavusega 3,5-4m, mis
kaevatakse, kas taielikult voi osaliselt imber maja. Taidetakse
killustikuga, ning killustiku sisse asetatakse dreenitoru. Toruots
tuuakse maapinnale ning vajadusel ventileeritakse automaatse
ventilatsioonisiisteemiga.

Hoone projekteerimisel tuleb tagada vastavus ruumi otsese paikesevalguse
(insolatsiooni) kestuse arvutamise juhendi nduetele planeeritud hoones ning
ka olemasolevas ning naaberkinnistutel asuvates hoonetes. Juhul, kui krundile
pos 2 projekteeritakse detailplaneeringu pohijoonisel kujutatuga vorreldes
erineva kujuga hoone vdi muudetakse hoone vOi hoone osade asukohta
hoonestusala piires, tuleb planeeritud hoone lahenduse valjatdétamisel
lahtuda ndudest tagada naaberhoonete eluruumides ruumi otsese
paikesevalguse (insolatsiooni) kestuse arvutamise juhendi kohane piisav
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insolatsiooni kestus ning esitada ehitusprojekti koosseisus vastav insolatsiooni
kestuse analiitis (nii olemasolevate kui ka planeeritud eluruumide kohta).
Projekteerimisel tuleb arvestada, et ei kaasneks tdiendavat moju Ao 7
eluruumide insolatsioonile vorreldes DP lahendusega.

moodustatavate kruntide pos 1 ja pos 2 omavahelisele piirile ei ole lubatud
rajada piirdeaedu. Piirdeaia rajamine on vajadusel lubatud tdnava aarde ja
valisperimeetrile, sh pos 2, pos 3 Eha tn 10a ja pos 4 Eha tn 10 vahelisele
piirile.

viia alal labi enne mistahes ehitusega seotud pinnase- voi kaevetdid
arheoloogilised eeluuringud voimaliku arheoloogilise kultuurikihi olemasolu ja
laadi selgitamiseks. Eeluuringud tuleb tellida Muinsuskaitseameti tegevusluba
omavalt ettevottelt. Uuringute pohjal selgitada valja ulatuslikumate
arheoloogiliste kaevamiste voi arheoloogilise jarelevalve vajadus edasistel
toodel.

teha planeeritud krundi pos 2 valispiirile jaava piirdeaia jm piirirajatise, sh
midri, lahenduse valjatootamisel ja/vOi rekonstrueerimisel koost6dd
vastavate naaberkinnistute omanikega.

naha kinnistule voi hoonetesse ette jalgrataste parkimiskohad, rattaparkla
asukoht ja kohtade arv maarata hoone projektis

Pos 2 hoone maa-alusele korrusele vdib ette ndha panipaigad ja laiendada
maapealse korruse kortereid. Eraldiseisvaid eluruume ja kortereid maa -
alusele korrusele mitte kavandada

Planeeritud tulemdidrile vastava seina ulatust ja lahendust tépsustada
koost6ds Padasteametiga vastavalt hoone tegelikule lahendusele hoone pos 2
ehitusprojekti koostamisel

Keskkonnahoiust tulenevad nouded:

Olemasolevate hoonete restaureerimis- ja lammutusprojektid ning uue
korterelamu  ehitusprojekt  kooskdlastada  Tallinna  Keskkonna- ja
Kommunaalametiga.

Hoone ja tehnovorkude planeerimisel tuleb tagada sdilitatavate/ istutatavate
puude ning ehitiste vahelised kujad vastavalt Eesti standard EVS 843:2016
LLinnatéanavad" nouetele;

Korghaljastuse projekteerimisel tuleb lahtuda Tallinna Linnavalitsuse 28.
septembri 2011 madruse nr 112 ,Avalikule alale puude istutamise kord”
nouetest, puude istutusalal tagada ndutav tehnovorkudest vaba ruum.

jaatmekaitluse lahendus ning hoonealuse huumusmulla kaitlemine peab
vastama Tallinna jadtmehoolduseeskirja nduetele.

Voimalusel tuleks sdilitada alal haljastuslikult vaartuslikud ja olulised puud
ning tagada neile sobivad kasvutingimused.

Sailivale korghaljastusele tuleb labi viia vorahooldus, tagada kasvutingimused
ning kaitse (juurestiku kaitse, tlivekaitse, vora kaitse) ehitustéode ajal,
vastavad kaitsemeetmed tuleb esitada ehitusprojektis.

Olemasolevatel sailitatavatel puudel kasutada ehitustddde ajal tlvekaitset
ning juurekaitsemeetmeid (kaitsetsooni raadius meetrites = tiive Iabimdot
cm-tes x 0,12) ning valtida pinnase tihenemist puujuurte alal ning
perspektiivsetel kdrghaljastatavatel aladel.
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- Olemasoleva korghaljastuse likvideerimiseks taotletakse raieluba Tallinna
Keskkonna- ja Kommunaalametist.

- Sdilitada tuleks piirkonna valjakujunenud aedlinnalikku ilmet.

- Puudel tuleks teostada regulaarselt hooldusldikust. Selle kdigus tuleks
eemaldada kdik kuivanud ja murdumisohtlikud oksad ning murdunud tiitikad
oksakrae pealt. Ara ei tohiks saagida jamedamaid kui 10 cm diameetriga oksi.
Soovitav pole isegi lle 5 cm diameetriga okste eemaldamine. Vajadusel tuleb
parandada voras valgustingimusi. Hooldustoid peaks labi viima valjadppinud
arborist.

- Parnal nr 4 tuleks toestada tanava poole kasvavaid harusid.

- Korghaljastuse tdiendamiseks hetkel vajadus puudub. Tulevikus voib
asendusistutusteks ja liigirikkuse suurendamiseks kasutada viljapuid, harilikku
pihlakat, toomingaid, okaspuudest serbia kuuske. Pd0sastest on
miljoovaartuslikul alal soovitav kasutada traditsioonilisi like nagu naiteks
mage sostar, harilik ja ungari sirel, puishortensia, must aroonia, taraenelas.

- kaidelda sademevett voimalikult suures ulatuses kinnistul (immutada
pinnasesse, kasutada kastmiseks, votta kasutusele Uhtlustusmahutid voi
immutusplokid, katusehaljastus jm). Krundi vertikaalplaneering peab tagama,
et sademevesi ei valguks naaberkinnistutele;

NOuded turvalisuse tagamiseks:
- Tuleb sdilitada olemasolev tanavavalgustus;
- Rajada tanavapoolne piire.

Tuleohutusest tulenevad nduded:

- tuletdrje veevotu vajadus lahendada vastavalt Eesti standardi EVS 812-
6:2012+A1+A2 ,Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletorje veevarustus" ja EVS
812-7:2018  ,Ehitiste  tuleohutus. Osa 7: Ehitisele esitatava
tuleohutusndouded" nduetele. Hoone ehitatakse vastavalt siseministri
30.03.2017 maarus nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja
nouded tuletdrje veevarustusele® noduetele. Pohijoonisel naidatud alale
tuleb rajada tulemdiir voi rakendada muid tulelevikut tOkestavaid
meetmeid, juhul kui hoonete vaheline kuja on vdiksem kui 8 m.
Tulekustutusvee vottu on kirjeldatud ptk 4.7.

- Juhul kui hoonete vahekaugused on alla 8 meetri, tuleb rakendada
tulelevikut tokestavaid ehituslikke voi muid meetmeid.

- Juhul kui sdidukite parkimine on valisseinale lahemal kui 4 meetrit, tuleb
vdlisseinas kasutada materjale, mis iseseisvalt ei pdle ning seina
Uldpinnast ei tohi avatdidete pindala olla lle 25% ja seda 4 meetri
ulatuses kilgsuunas ja 5 meetri ulatuses vertikaalsuunas.

- Hoone ehitusprojekt tuleb esitada Padsteameti POhja pdastekeskusele
arvamuse saamiseks.

Muinsuskaitselistest eritingimustest tulenevalt:

- soovitatavalt juba enne projekteerimist, aga kindlasti enne mistahes
ehitusega seotud pinnase- voi kaevetoid kinnistul 1abi viia arheoloogilised
eeluuringud voimaliku arheoloogilise kultuurikihi olemasolu ja laadi
selgitamiseks. Eeluuringud tuleb tellida Muinsuskaitseameti tegevusluba
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omavalt ettevottelt. Uuringute pohjal selgitatakse ulatuslikumate
arheoloogiliste kaevamiste voi arheoloogilise jarelevalve vajadus edasistel
téodel;

- detailplaneeringu alusel koostatavad projektid tuleb kooskdlastada TLPA
muinsuskaitse osakonnaga ja Muinsuskaitseametiga.

5.3. Nouded tehnovorkude ehitusprojekti koostamiseks

Telia Eesti AS (end AS Eesti Telekom):

Todde teostamisel tuleb Iahtuda sideehitise kaitsevdondis tegutsemise eeskirjast.
T6ode teostamiseks planeeritud piirkonnas on vaja taiendavalt esitada tdé6joonised.
Tegevuse jatkamiseks on vajalik tellida Telia Eesti AS-ilt tdiendavad tehnilised
tingimused.

Maa-alal paiknev Telia Eesti AS-ile kuuluv sideehitis: Kaablikanalisatsioon

Ehitatavad sideehitised on vdimalik (hendada Telia Eesti AS-i (ldkasutatava
sidevorguga.

Tooprojektis arvestada tehnovorkude liitumispunktide projekteerimisel Telia Eesti AS
5-avalise kaablikanalisatsiooni gabariitidega.

Elektrilevi OU: Tédjoonised kooskdlastada tiiendavalt.

AS Gaasivorgud:
1. Ehitusprojektid kooskodlastada AS Gaasivorgud.
2. Liitumispunktid gaasijaotusvorguga on kinnistu piir.

AS Utilitas Tallinn (end. AS Tallinna Kiite):
Uksikute objektide soojusvarustuse projekteerimiseks on vaja taotleda AS Utilitas
Tallinn (end. AS Tallinna Kite) konkreetsed tehnilised tingimused.

AKTSIASELTS TALLINNA VESI:

- Enne jargnevaid projekteerimisstaadiumeid taotleda AKTSIASELTS TALLINNA VESI
tehnilised tingimused.

- Arvamus kehtib 2 aastat.
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6. Planeeringus kavandatu vastavus planeeringu
koostamise lahtedokumentidele ja -seisukohtadele

Vastavus Tallinna _lldplaneeringule ja teemaplaneeringule ,Tallinna Kesklinna
miljoovaartuslike hoonestusalade piiride ning kaitse- ja kasutamistingimuste
maaramine”

Planeeritud ala Tallinna Linnavolikogu 11. jaanuari 2001 maarusega nr 3 kehtestatud
»Jallinna Uldplaneeringu” kohane maakasutuse juhtotstarve on korruselamute ala,
mis on moeldud pohiliselt kahe- ja enamakorruselistele korterelamutele, kus voivad
paikneda koik elurajooni teenindavad asutused, kaubandus-teenindusettevotted,
garaazikooperatiivid jm.

Detailplaneering on kooskolas Tallinna lldplaneeringuga.

Tallinna Linnavolikogu 16. aprilli 2009 otsusega nr 78 kehtestatud teemaplaneeringu
LJallinna Kesklinna miljdévaartuslike hoonestusalade piiride ning kaitse- ja
kasutamistingimuste mddramine” kohaselt jaab planeeritud maa-ala Kassisaba
miljoovaartusliku hoonestusala ehituspiirkonda nr 3. Piirkonnas on suurimaks
hoonestustiheduseks lubatud 1,0 ja hoonete korruselisus voib olla 3—4 korrust.
Teemaplaneeringu seletuskirjas p-s 3.1.10 esitatud hoone kdrguse arvutamise valemi
jargi on lubatud hoone kdrguseks 11,4 m. Suurim hoonestatuse protsent on 40% ja
hoonete arv krundil on kuni 2 hoonet, v.a abihooned. Haljastuse osakaal peab olema
30% krundi pinnast ja korghaljastust 20% krundi pinnast. Teemaplaneeringu punkt
4.4, (tleb, et: ,Kui krundile taotletakse vaiksemat haljastusprotsenti, siis tuleb
planeeritava ala hulka haarata terviklik kvartaliosa, kus on vdimalik ndidata
haljastuse Umberjaotamine nii, et monel krundil jadb see vdiksemaks ja teisel
suureneb." Sellest tingimusest tulenevalt on arvestatud planeeritud ala keskmise
haljastuse osakaalu maaramisel planeeritud alale jadvad krundid pos 3 Eha tn 10a
(mis on liidetud Ao tn 7 kinnistuga) ja pos 4 Eha tn 10 (mis on liidetud Eha tn 12
kinnistuga). Planeeringuga kavandatud krunte pos 3 Eha tn 10a ja pos 4 Eha tn 10,
kruntidega holmatud maa-ala, ei ole lubatud hoonestada.

Planeeritud  nditajate  vOrdlus  teemaplaneeringuga ,Tallinna  Kesklinna
miljodvaartuslike hoonestusalade piiride ning kaitse- ja kasutamistingimuste
madramine":

Vastavalt Pos 1 Pos 2 Pos 3 Pos 4 planeeritud
teemaplaneeringule ala kohta
“Tallinna Kesklinna keskmiselt

miljodvaartuslike

hoonestusalade
piiride ning kaitse- ja
kasutamistingimuste

madramine”
Haljastust 30%, sh 37%, sh | 40%, sh 100%, sh | 100%, sh | 47%, sh
krundi korghaljastust 20% korg- korg- korg- korg- korg-
pindalast (sh haljastust | haljastust | haljastust | haljastust | haljastust
kdrghaljastust 12% 25% 67% 77% 28%
krundi
pindalast)
Hoonestus- 1 0,96 0,81 - - 0,75
tihedus
Maksimaalne 3-4 2 3 - - -
lubatud

korruselisus
(maapealsed
korrused)
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Maksimaalne 40% 54,2%* 29,9% - 32,1%
hoonestatus

Maksimaalne 1-2 1 1 - 2
hoonete arv
krundil (v.a
abihooned)

* Pos 1 maksimaalne hoonestatus on suurem, kui teemaplaneeringus on madaratud,
sest olemasolev hoone sailitatakse. Planeeritud alal keskmiselt on hoonestatus
32,1%, mis on teemaplaneeringuga kooskolas.

Detailplaneering on kooskdlas teemaplaneeringuga.

Kehtiv detailplaneering
Planeeritud maa-ala kohta ei kehti varem kehtestatud detailplaneeringut.

Vastavus algatamise korralduses esitatud lisanduetele
Lahtuvalt algatamise korraldusele on detailplaneeringu koostamisel arvestatud
jargnevaid lisatingimusi:

1. hoovihoone kavandada kuni 3-korruseline, mille kolmas korrus on
katusekorrus vOi Ulejaanud korruste suhtes tagasiastuv korrus, arvestades
miljodvaartuslikul hoonestusalal valja kujunenud hoonestuslaadiga ja sobivusega
|ahialal asuvate vaga vaartuslike hoonetega;
Noudega on arvestatud. Planeeritud hoone on 3-korruseline ja kolmas korrus
on tagasiastega. Vastav noue on lisatud ka ptk 5.1.

2. hoonestusala planeerida Ao tn 7 hoone Idunapoolse fassaadi pikenduseni;

Planeeritud hoonestusala ulatub Ao tn 7 hoone Iounapoolse fassaadi
pikenduseni (vt Joonis 2 — Phijoonis).

3. hoonestusala voib kavandada planeeritud maa-alaga piirneva jatkuvalt riigi
omandis oleva maa piirile ldhemale kui 4 meetrit tingimusel, et Maa-amet noustub
detailplaneeringu lahendusega ja Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalamet noustub
IT vaartusklassi puu likvideerimisega;
Planeeritud maa-ala koosseisus olnud reformimata maa (praegu Eha tn 10,
Eha tn 10a ja A. Adamsoni tn 20d maaliksuste) erastamisprotsess on labi
viidud paralleelselt DP menetlusega ja need on liidetud naaberkinnistutega
jargnevalt:
- ajutine krunt pos 2d A. Adamsoni tn 20d (96 m2) on liidetud krundiga pos 2
- krunt pos 3 Eha tn 10a (97 m?2) on liidetud Ao tn 7 kinnistuga ja
- krunt pos 4 Eha tn 10 (99 m2) on liidetud Eha tn 12 kinnistuga (vastavalt
Tallinna Linnavaraameti 09.05.2019 otsusele nr 4.2-5/2830-1).
Koikide eeltoodud kinnistute osas on erastamisprotsess I0puni viidud ning
need kinnistud ei ole enam riigi omandis, ning seetottu puudub ka tdiendav
kooskolastamise vajadus Maa-ametiga. Samuti ei kavandata hoonestusala Pos
2 kinnistu uuest pdhjapoolsest piirist Iahemale kui 4 meetrit.

Puu, mis kasvab kinnistu piiril on palsami pappel, Eha tn 12 kinnistule
teostatud inventuuri kdigus on puu hinnatud IV-vaartusklassi (vt
detailplaneeringu lisad, ptk 4. Dendroloogilised uuringud).
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4, madrata voimalus kavandada sailitatavasse A. Adamsoni tn 20 hoonesse
ariruume, kuna algatamisettepaneku menetlemise ajal on Tallinna Linnaplaneerimise
Amet valjastanud projekteerimistingimused A. Adamsoni tn 20 kinnistul asuva elamu
rekonstrueerimiseks dri- ja eluhooneks, millega kaasneb A. Adamsoni tn 20
katastriliksuse sihtotstarbe muutmine senisest elamumaa sihtotstarbest ari- ja
elamumaaks;

Noudega on arvestatud. Detailplaneeringu menetlemise ajal on krundi
sihtotstarve muutunud ja A. Adamsoni tn 20 krundi sihtostarve on elamumaa
80% ja arimaa 20%. Detailplaneeringu lahendus on viidud vastavusse
olemasoleva olukorraga.

5. arhitektuurinduete maaramisel seada tingimuseks, et planeeringulahenduse
elluviimisel moodustuks alal asuva hoone ja naaberhoonetega ihtne ansambel;

Noudega on arvestatud, vt ptk 5.1. Hoone olulisemad arhitektuurinduded.

6. ehitusOiguse ulatuse madramisel tagada piisav insolatsiooni kestus
kavandatava hoone ja olemasolevate hoonete eluruumides;

Insolatsioonianallilis on teostatud — tagatud on piisav insolatsiooni kestus
kavandatava hoone ja olemasolevate hoonete eluruumides (vt
detailplaneeringu lisad — ptk 6. Insolatsioonianallils).

7. maarata detailplaneeringus ndue, et moodustatavate kruntide omavahelisele
piirile ei ole lubatud rajada piirdeaedu. Alale kavandatav katendatav ala ja
rekreatsiooniala manguvaljakuga madrata kummagi krundi omanike Uhiskasutusse
ning maarata vastavad servituudi vajadusega alad kummagi krundi omanike kasuks;

Noudega on arvestatud, piirete rajamise keeld on lisatud seletuskirja vt ptk
5.1. Hoone olulisemad arhitektuurinduded. Servituudivajadusega ala on
madratud juurdepaasuks ja parkimiseks. Hoonetevaheline roheala, mis sobib
rekreatsiooniks, on maaratud Uhiskasutusse.

8. vaga vaartusliku A. Adamsoni tn 20 hoone vahetusse lahedusse parkimiskohti
mitte planeerida eesmargil suurendada haljaspinna osakaalu ning séilitada ajaloolise
hoone vaadeldavus ja dominantsus;

Noudega on arvestatud, eskiislahenduses hoone &darde kavandatud
parkimiskohtadest on loobutud.

9. sdilitada duehaljastus suurimal voimalikul maaral;
Noudega on arvestatud. Planeeritud hoone on planeeritud eemale
olemasolevast A. Adamsoni tn 20 hoonest voimaldades sailitada duehaljastust
ja seda korrastada.

10. kujundada planeeritava ja olemasoleva hoone vahelisele alale kompaktne
roheala. Olemasoleva hoone ja katendatava pinna vahele planeerida haljastus;

Noudega on arvestatud ja kahe hoone vahele jaab piisavalt suur haljasala.
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11. kdidelda sademevett voimalikult suures ulatuses kinnistul (immutada
pinnasesse, kasutada kastmiseks, votta kasutusele Uhtlustusmahutid voi
immutusplokid, katusehaljastus jm). Krundi vertikaalplaneering peab tagama, et
sademevesi ei valguks naaberkinnistutele;

Noue on lisatud ehitusprojekti nduetesse (vt ptk 5.2).

12. madrata noue viia alal labi enne mistahes ehitusega seotud pinnase- VvOi
kaevetdid arheoloogilised eeluuringud voimaliku arheoloogilise kultuurikihi olemasolu
ja laadi selgitamiseks. Eeluuringud tuleb tellida Muinsuskaitseameti tegevusluba
omavalt ettevottelt. Uuringute pohjal selgitada valja ulatuslikumate arheoloogiliste
kaevamiste vOi arheoloogilise jarelevalve vajadus edasistel téodel;

Noue on lisatud detailplaneeringu seletuskirja (vt ptk 5.2).

13. Osalihingu Eesti Geoloogiakeskus kaardi jargi jaab planeeritav ala korge
radooniohuga piirkonda. Teha radooniuuring, mille protokollis peab sisalduma
mootepunktide asukoha skeem, mootmiste metoodika, mddtmiste aeg, kasutatud
aparaadi nimetus ja marge kalibreerimise kohta ning tdend modtja padevuse kohta.
Uuringust peavad selguma konkreetsetel tulemustel pohinevad
radoonileevendusmeetmed, mis tuleb madrata detailplaneeringus nduetena
ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks.

Uuring on teostatud (vt detailplaneeringu lisad ptk 5. Radooniuuring), radooni
tase krundil on vastavalt Eesti Standardile EVS 840:2017 ,Juhised
radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes"
kohati korgel ja peamiselt keskmisel (normaalsel) tasemel ning radoonitaseme
vahendamise soovi korral saab kasutada moddukamaid meetmeid (lisatud ptk
5.2).

Vastavus tuleohutusnouetele

Ehitusprojekti koostamiseks on maadratud ndue, et tuletdrje veevotu vajadus
lahendada vastavalt Eesti Standardi EVS 812-6:2012+A1+A2 ,Ehitiste tuleohutus.
Osa 6: Tuletorje veevarustus" ja EVS 812-7:2018 ,Ehitiste tuleohutus. Osa 7:
Ehitisele esitatavad tuleohutusnouded" nduetele. Kodik hooned ehitatakse vastavalt
siseministri 30.03.2017 maarus nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja
nouded tuletOrje veevarustusele" nouetele.

Pohijoonisel ette nahtud kohta tuleb rajada tulemdiiiir voi rakendada muid tulelevikut
tOkestavaid meetmeid, juhul kui hoonete vaheline kuja on vaiksem kui 8 m.

Vastavus radooniuuringule

Vastavalt Finestum Ehitusekspertiisid OU 2015 aastal koostatud uuringule (Vt
detailplaneeringu lisad — Radoonitasemete moddistuse raport) on radoonitase krundil
kohati korgel ja peamiselt keskmisel tasemel ning kasutusele tuleks votta radooni
vahendamise meetmed. Meetmed on lisatud ptk 5.2.
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Vastavus ruumi otsese paikesevalguse (insolatsiooni) kestuse arvutamise
juhendile:

Detailplaneeringus on insolatsiooni hinnatud vastavalt kuni 31.12.2021 kehtinud Eesti
standardile EVS 894:2008+A2:2015 ,Loomulik valgustus elu- ja bilrooruumides".
Praegu kehtib ruumi otsese padikesevalguse (insolatsiooni) kestuse arvutamise
juhend. Insolatsiooni kestuse arvutamise pohimdtted on molemas lahtedokumendis,
st nii kuni 31.12.2021 kehtinud Eesti standardis kui ka ruumi otsese paikesevalguse
kestuse arvutamise juhendis, samad.

Insolatsioonianaliiis on  teostatud (vt detailplaneeringu lisad ptk 6.
Insolatsioonianallilis). Analliis on teostatud standardi EVS 894:2008/A2:2015
~Loomulik valgustus buroo- ja eluruumides® jargi, milles korterite insolatsiooni kestus
2,5 tundi on loetud piisavaks. Hinnatud on olemasolevate hoonete Ao tn 7, Ao tn 5a
ja Eha tn 12 kinnistute 1.korruse kortereid. Hinnangu kokkuvote on, et
Umberkaudsete elamute insolatsiooniolukord sailib piisavana voi endises ulatuses.
Hinnatud on ka planeeritud hoone esimese korruse kortereid ning ka nende
insolatsiooni kestus kujuneb piisavaks (vt standardi punkt nr 4.3.3 Pdikesevalguse
kestus ehk insolatsioon).

Vastavus standardile: Eesti standard EVS 843:2016 ,Linnatdanavad".

Planeeritud parkla moddud vastavad standardile.

Standardis on maadratud parkla vahimaks kauguseks naaberkrundil asuva elamu
akendeta seinast 3 meetrit ja elamu akendega seinast 8 meetrit. Planeeritud parkla
asub Ao tn 7 kinnistul paikneva elamu akendega seinast 8 meetri kaugusel ja
vahetult A. Adamsoni tn 22 kinnistul paikneva elamu akendeta seina &ares.
Tulenevalt standardijargsete vahekauguste mitte tagamisest on saadetud planeering
koost6d tegemiseks A. Adamsoni tn 22 kinnistul paiknevate korterite omanikele,
vastuvaditeid neilt ei laekunud. Ao tn 7 kinnistu piiri ja planeeritavate parkimiskohtade
vahele on planeeritud rajada 0,5 m laiune haljasriba koos madalhaljastusega.

Muudatused vorreldes eskiislahendusega

Vorreldes algatamise taotluse juures toodud eskiisiga on detailplaneeringus tehtud
jargnevad muudatused:

- Planeeringualas on tehtud maakorralduslikud muudatused endise riigimaa
osas. Endisest riigimaast on moodustatud kolm kinnistut: elamumaa Eha
tn 10, elamumaa Eha tn 10a ja elamumaa A. Adamsoni tn 20d.

- Pos 1-lt on parkimiskohad eemaldatud ja maadratud need
parkimisservituudiga pos 2-le.

- Pos 1 sihtotstarvet on muudetud, lisatud on voimalus ndha ette osaline
arimaa sihtotstarve.

- Hoonestusala on planeeritud ala pohjapoolsesse osasse ja Ao tn 7
hoonest tuleneva ehitusjooneni.

- Planeeritud hoone korruselisust on vahendatud 4-It 3-ni.

- A. Adamsoni tn 20 krundi sihtotstarve viidud kooskdlla krundi praeguse
sihtotstarbega.
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Planeeritud hoone korguse ja korruselisuse maaramisel on arvestatud
teemaplaneeringuga “Tallinna Kesklinna miljodvaartuslike hoonestusalade piiride ning
kaitse- ja kasutamistingimuste madramine” ja Umbritsevate hoonete nditajatega ning
Tallinna Linnavalitsuse korraldusega 09.10.2015 nr 1832-k detailplaneeringu
algatamiseks, mille kohaselt voib hoonestusala Idunapoolse otsa planeerida kuni Ao
tn 7 hoone ldunapoolse fassaadi pikenduseni.

Vastavus TLPA kirjaga 18.05.2018 nr 3-2/1733 - 43 esitatud
seisukohtadele lahtuvalt avaliku valjapaneku tulemustest

Avaliku valjapaneku tulemustest lahtuvalt on planeeringusse sisse viidud jargnevad
muudatused

1. juhul, kui A. Adamsoni tn 20a krundile planeeritud hoovihoone ja A. Adamsoni
tn 18 hoone vaheline kuja on alla 8 meetri, naha planeeritud hoonestusala
A. Adamsoni tn 18 kinnistu poolsesse ossa ette piisava ulatusega tuleohutuse
nouetele vastav sein. Detailplaneeringus madarata ndue, et hoone
ehitusprojekt tuleb esitada Paasteameti POhja paastekeskusele arvamuse
saamiseks;
Planeeritud hoone vahemaa olemasolevast A. Adamsoni tn 18 hoonest on 4 m.
Olemasoleval hoonel on krundi piiril tulemddr. Planeeritud hoonel on ette nahtud
A. Adamsoni tn 18 poolsesse kiilge piisava ulatusega tuleohutuse nduetele vastav
sein. Planeeringu seletuskirja ptk 5.2 ,N6uded ehitusprojekti koostamiseks“ on
lisatud nBue: ehitusprojekt esitada Paasteameti PBhja padstekeskusele arvamuse
saamiseks

2. tahistada pohijoonisel Ao tn 7 kinnistu planeeritud krundi poolsel piiril asuv
midr selgesti. Madrata ndue ehitusprojekti koostamiseks teha planeeritud
krundi pos 2 valispiirile jaava piirdeaia jm piirirajatise, sh mauri, lahenduse
vdljatddtamisel  ja/  vOi  rekonstrueerimisel  koostéod ~ vastavate
naaberkinnistute omanikega;

Planeeritud ala ja Ao tn 7 kinnistu piiril paiknev mudir on tahistatud pdhijoonisel (vt
joonis nr 2 — Pdhijoonis) eraldi tingméargiga. Seletuskirja ptk 5.2 ,Néuded
ehitusprojekti koostamiseks® on lisatud ndue: teha planeeritud krundi pos 2 valispiirile
jaava piirdeaia jm piirirajatise, sh miudri, lahenduse véljatdotamisel ja/ voi
rekonstrueerimisel koostddd vastavate naaberkinnistute omanikega;

3. parandada pohijoonisel esitatud planeeritud heki tingmargi loetavust;

Heki tingmark on asendatud paremini loetavamaga. Pd&hijoonisele on lisatud
suurendatud valjavéte Ao tn 7 kinnistu piiri ja planeeritavate parkimiskohtade vahele
kavandatud 0,5 m laiusest haljasribast;

4. kavandada krundile vaiksem hoovihoone, mis jadb kinnistu pohjapoolsest
piirist vahemalt 4 meetri kaugusele, st vahendada planeeritud hoonestusala
ulatust. Muudatuse tulemusena kujuneb hoonestusala kompaktsemaks ja
pinnalt Ao tn 7 hoonele enam sarnaseks ning Uhtlasi on seeldbi voimalik
A. Adamsoni tn 20a krundil tagada teemaplaneeringu kohane korghaljastuse
osakaal ning kujundada senisest ulatuslikum ja naaberkruntidel asuvate
aedadega terviku moodustav roheala;

Hoovihoone jaab planeeritud krundi pos 2 pdhjapoolsest piirist 4 m kaugusele.
Hoonestusala ulatust on vahendatud 13% (planeeritud hoonestatav pind on 283 m?
varasema 325 m2 asemel) ning seeléabi on suurenenud haljastatav ala;
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5. tulenevalt maareformi seadusest tuleb viia reformimata riigimaa omandamise
menetlus Iabi samaaegselt detailplaneeringu menetlusega. Enne maaomandi
kiisimuse lahendamist ei saa amet votta I0plikku seisukohta kavandatud
krundi ehitusdiguse ning hoovihoone suuruse, kuju ja paiknemise kohta;

Planeeringulahenduses kajastub Tallinna Linnavaraameti 18.03.2019 koostatud ja
09.05.2019 kirjaga nr 4.2-5/2830 — 1 edastatud A. Adamsoni tn 20a, Ao tn 7, Ao tn
5a, Eha tn 12 ja A. Adamsoni tn 20 kinnisasjadega piirneva reformimata riigimaa
piiride kulgemise ettepanek, mille kohaselt liidetakse:

- maauksuse l|dunapoolne maatikk ligikaudse suurusega 96 m2 —
ajutine krunt pos 2d — A. Adamsoni tn 20a kinnisasja koosseisu;

- maauksuse pdhjapoolsest osast ladnepoolne maatikk suurusega
97 m2 — krunt pos 3 Eha tn 10a — Ao tn 7 kinnisasja koosseisu.

- maauksuse pdhjapoolsest osast idapoolne maatikk ligikaudse
suurusega 99 m2 — krunt pos 4 Eha tn 10 — Eha tn 12 kinnisasja
koosseisu.

Reformimata riigimaa on jaotatud 3 krundiks ja maade erastamise osas on toimunud
jargmised protsessid:

-pos 2d A. Adamsoni tn 20d on elamumaa, maa on erastatud.

-pos 3 Eha tn 10a on elamumaa, maa on erastatud.

-pos 4 Eha tn 10 on elamumaa, maa on erastatud.

6. huvitatud isikul esitada Tallinna Linnavaraametile taotlus reformimata riigimaa
erastamiseks.
Reformimata riigimaa on erastatud.

Avalikustamise jarel on tehtud muudatused

Detailplaneeringu lahenduses avalikustamise jarel on tehtud jargmised muudatused:
- On tapsustatud krundijaotust.
On ette nahtud kahe hoonestatava krundi moodustamine ja kolme ajutise krundi
moodustamine. On muudetud krundi pos 2 ja ajutise pos 3a krundi konfiguratsioonid.
Ajutise krundi pos 3a on jaotud kaheks ajutiseks krundiks: pos 3 (Eha tn 10a) ja pos
4 (Eha tn 10). Endisest riigimaast on praeguseks moodustatud kolm krunti: Eha tn
10, Eha tn 10a ja A.Adamsoni tn 20d.
- On vahendatud ehitus@iguse ulatust, hoonestusala on planeeritud krundi pos
2 pdhjapoolsest piirist 4 m kaugusele.
Pos 2 on véahendatud hoonetealust pinda 13% vdrra ( maapealne ja maa-alune
hoonetealune pind 325 m? on vahendatud kuni 283 m? ). Pos 2 on vahendatud
suletud brutopinda 10% vdrra (maapealne suletud brutopind 855m? on vahendatud
kuni 770 m?).

Hoonetealune pind Suletud brutopind
Krundi plan. Hoonestus-
suurus (m?) m? % m? tihedus
Pos 2 avalikustamisel 994 325 33% 855 0,86
Pos 2 korrigeerituna 946 283 30% 770 0,81
Vahe / muutus 42| -13% -85 -10%

— Detailplaneeringu maa-alal on suurendatud haljastuse osakaalu, haljastatav
pind 658 m? on suurendatud kuni 714 m? ning kdrghaljastuse pind 311 m?
on suurendatud kuni 420 m2,
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A. Adamsoni tn 20, A. Adamsoni tn 20a kinnistute ja lahiala detailplaneering

Planeeritud Haljastus Kérghaljastus
kruntide pind
kokku (m?) m? % m? %

moodustatud kruntide pind
kokku avalikustamisel 1520 658 43% 311 20%
moodustatud kruntide pind
kokku korrigeerituna 1522 714 47% 420 28%
Vahe / muutus 56 9% 109 35%
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A. Adamsoni tn 20, A. Adamsoni tn 20a kinnistute ja lahiala detailplaneering

II PLANEERINGU JOONISED

1. Asukohaskeem

2. Pohijoonis M 1:500

3. Tehnovorkude koondplaan M 1:500
4. Liiklusskeem M 1:500
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