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I SELETUSKIRI

1 PLANEERITUD MAA-ALA ASUKOHA KIRJELDUS

Planeeritud ala asub Kesklinnas Veerenni asumis. Kirdest piirneb planeeringuala Siselinna
kalmistuga, kagust Magasini tn 35 kinnistuga (praegu V6tme tanav ehk Votme tn T1),
edelast Luku tanavaga (praegu Kodu téanava kinnistu) ja Magasini tn 31a/Oilme tn 6
kinnistuga ning loodest Magasini tdnavaga (praegu Kodu tdnava kinnistu). Pdhjast on
naabriks Magasini tn 29 kinnistu.

Planeeringuala piirneb Veerenni miljéévaartusliku alaga.

Maa-ala suurus on ~2,79 ha.

2 LINNAEHITUSLIKUD SEOSED JA RUUMILISE ARENGU
EESMARGID

2.1 Ruumilise keskkonna analiiiisi jareldused

Planeeritav ala asub Magasini ja Tehnika tanava vahelisel alal. Kruntidel paiknevad
suhteliselt amortiseerunud ja linnavalitsuse hinnangul kesklinna sobimatud hooned -
toédkojad, administratiiv hoone, ladu, labipadsupunkt, garaazid, trafoalajaam, kaarhall
ning remondihoone.

Hooned on plaanis lammutada, nende asemele kavandatakse sobiva suuruse ja
otstarbega hooned. Juurdepaas kruntidele on Magasini tanavalt.

2.2 Planeeritud ala ruumilise arengu eesmargid

¢ Tihendada linna keskust ja lisada piirkonda linnaliselt aktiivset avalikku ruumi,
kavandada praegu valdavalt mitmesuguste remonditédkodade ja ladudena
kasutuses olev ala polifunktsionaalseks, korrastatud ja naaberaladega seostatud
elavaks linnakeskuse osaks;

e Luua vdimalikult kvaliteetne elukeskkond ning linnaehitusliku terviku loomiseks
siduda planeeritud elamuala Umbritseva ja varem planeeritud keskkonnaga;

¢ Kavandada Uhendused olemasoleva miljé6alaga ja vangla territooriumile
planeeritud hoonestusega;

e Kavandada hoonestus nii, et tdnavapoolsed fassaadid moodustaksid rahuliku
téanavafrondi, sisekvartalis aga kujuneksid liigendatud privaatsed duealad,;

¢ Kavandada parkimiskohad maa-alusele korrusele lGihtse parklana, et maapealne
ala jadks jalakaijate kasutada;

¢ Kavandada suure rekreatsioonialaga kvaliteetne elukeskkond;

e Luua jalakaijatele turvalised liikumistingimused;

e Kavandada hoonestus, mida on voimalik etapiviisil ehitada.

3 PLANEERINGUS KAVANDATU

Detailplaneeringus on kavandatud liitmise ja jagamise teel moodustada Magasini tn 31 ja
31b kinnistutest viis krunti. Planeeritud kruntide pos 1-4 sihtotstarbeks on maaratud
elamumaa ning kruntidele on kavandatud ehitusdigus kuni 4 maapealse ja 1 maa-aluse
korrusega elamute ehitamiseks, krundi pos 5 sihtotstarbeks on maaratud ari- ja
elamumaa ning krundile on kavandatud ehitusdigus kuni 3 maapealse ja 1 maa-aluse
korrusega hoonete ehitamiseks.
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Hoonestustihedus on planeeritud sarnane kontaktalale jaavate alade
hoonestustihedusega. Kruntide hoonestustihedus lahialal jaab vahemikku 0,2-0,8.
Planeeringuala hoonestustihedus on 0,8.

3.1 Planeeritud maa-ala krundijaotus

Kavandatud on 7 krunti.

3.2 Hoonestusalade ja hoonete paiknemise ning suuruse
kavandamise pohimotted

Planeeringulahenduse koostamisel on SKAD arhitektid OU arhitektid 1&htunud jargmistest
printsiipidest:

e Luua kvaliteetne elukeskkond ning siduda planeeritud elamuala Umbritseva ja
varem planeeritud keskkonnaga.

¢ Hoonestus on kavandatud nii, et tanavapoolsed fassaadid moodustaksid rahuliku
tanavafrondi, sisekvartalis aga kujuneksid liigendatud privaatsed duealad. Selline
privaatsete Ouealadega perimeetriline hoonestusviis on omane kogu lahiala
hoonestusele.

e Linnaehitusliku terviku loomiseks on Siselinna kalmistu poolne hoonestusala
kavandatud jargides Magasini tn 29 ja Magasini tn 35 kruntidele (praegu Votme tn
kinnistud) kavandatud ehitusjoont.

e Pos 4 hoonestusala on kavandatud paralleelsena Qilme tn 6 kinnistu
detailplaneeringus kavandatud hoonestusega.

e Pos 5 hoonestusala on kavandatud paralleelsena Luku tanavaga.

e Koikidel kavandatud kruntidel on erinevate hoonestusvdimaluste kaalumiseks
hoonestusala maaratud oluliselt suurem lubatud hoonealusest pinnast.

e Krunte pos 1-5 v0ib omavabhel liita, liitmisel liituvad ka ehitusdigused.

o Kruntide pos 4 ja pos 5 liitmisel liituvad ka ehitusdigused, v.a
arifunktsiooniks kavandatud brutopindala.

¢ Kavandatud on valdavalt kolmekorruseline hoonestus. Planeeringuala
kagupoolsesse ossa kavandatud hoonetele on antud vdimalus ka osaliselt neljanda
korruse ehitamiseks. Neljanda korruse pind on vaiksem (mitte Gle 50% korruse
pinnast) ja teenib arhitektuurse ilme mitmekesistamise huve. Ténavapoolse
neljakorruselise hooneosa kdrgus vaheneb duesuunas kolmekorruseliseks.

e Autode parkimiskohad on planeeritud valdavalt maa-alusele korrusele ihtse
parklana. Parklast on paasud elamutesse ning paasude juurde on kavandatud
panipaigad kodikidele korteritele.

e Tagamaks kalmisturahu hoidmist on krundil pos 1 aktiivne duekasutus
kavandatud hoonetest edelasse, kuhu on kavandatud nii sissepadsud kui ka
manguvaljakud ja puhkealad. Kalmistupoolsele kiljele ndahakse lisaks
olemasolevale haljastusele ette tdiendava kdrghaljastuse rajamine.

e On kavandatud lineaarne haljasala koos kergliiklusteedega jatkamaks Magasini tn
35 kinnistu detailplaneeringus kavandatut. Avalikult kasutatavaks maaratav
haljasala ulatub Magasini tanava mottelise pikendusena Tehnika tanavani.

e Kvartalile on kujundatud haljastatav telg, mis ihendab elamuala tervikuks ja loob
poneva poolavaliku ruumi (keskkonna). Maapinna suhtes ligikaudu 0,8 m vorra
kdorgemale tOstetava planeeritud maapealse hoonestusala hoonete vahelisele alale
jaavale katusele rajatakse haljasala koos manguplatside ja puhkekohtadega.
Tostetava osa valisperimeetrile (valja arvatud avalikult kasutava haljasala
ulatuses Magasini téanavast Votme tédnavani) vdib rajada piirdeaia.

e Olemasolev mulr Magasini tn 29 ja Magasini tn 31 kinnistute vahel on kavandatud
lammutada. Asemele vOib rajada uue piirde, mille kujundus oleks analoogne
Magasini tn 29 kinnistule juba rajatud piirdega.
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e Privaatsemad krundiosad vo0ib kdigile avatud puhke- ja mangualadest madala
piirde (kuni 0,5 m kdrgune) voi haljastusega eraldada.

3.3 Ehitusodigus, hoonete kasutusotstarbed ning hoonete ja
maailksuste koormusnaitajad

Pos 1 Magasini tn 31//Votme tn 13
Krunt asub planeeringuala kirdeosas ja piirneb Siselinna kalmistu territooriumiga.
Krundi kasutamise sihtotstarve: elamumaa

Hoonete suurim lubatud arv krundil: 4 (sh 2 jagtmemaja)

Hoone suurim lubatud ehitusalune 1200 m? (maapealne)

pindala: 2035 m? (maa-alune)

Hoone suurim lubatud koérgus: 10,5 m

Hoonete absoluutkdrgus 33,60 m

Ehitiste kasutamise otstarve: elamu
Juurdepaas krundile on planeeritud:

¢ Autodega Magasini tédnavalt 1abi kruntide pos 2 ja pos 3 ning Votme tanavalt;
e Jalakdijatele Magasini tanavalt Iabi kruntide pos 2 ja pos 3 ning Votme tanavalt.

Parkimiskohad on kavandatud oma krundile maa-alusesse parklasse ning kulaliste kohad
maa peale.

Parklapealne haljasala on elanikele vabalt kasutatav.

Krundi voib liita naaberkruntidega. Liitmisel liituvad ehitusdigused. Kui krundid liidetakse,
ei ole vaja kinnistute vahele tulemuiri rajada.

Krundi kavandatud hoonestustihedus on 0,6, kortereid on kavandatud kuni 38,
brutopinda korteri kohta on arvestatud vahemalt 85 m?2.

Pos 2 Magasini tn 33//Votme tn 9//11
Krundi kasutamise sihtotstarve: elamumaa

Hoonete suurim lubatud arv krundil: 5 (sh 2 jégatmemaja)

Hoone suurim lubatud ehitusalune 1500 m? (maapealne)

pindala: 2680 m? (maa-alune)

Hoone suurim lubatud kdrgus: 15 m

Hoonete absoluutkdrgus 38,30 m

Ehitiste kasutamise otstarve: elamu

K-Projekt T66 nr 11211
Aktsiaselts Tallinn, Kesklinn
Magasini tn 31 ja 31b kinnistute detailplaneering
Kuupéev: 6/ 32

24.10.2023



Juurdepaas krundile on planeeritud:

e autodega Magasini tanavalt labi krundi pos 3 ning Votme tanavalt labi krundi pos
1;
e jalakaijatele Magasini tdnavalt labi krundi pos 3 ning Vétme tanavalt.

Parkimiskohad on kavandatud oma krundile maa-alusesse parklasse ja kiilaliste kohad
maa peale.

Parklapealne haljasala on elanikele vabalt kasutatav.

Krundi voib liita naaberkruntidega. Liitmisel liituvad ehitusdigused. Kui krundid liidetakse,
ei ole vaja kinnistute vahele tulemuiri rajada.

Krundi kavandatud hoonestustihedus on 0,9. Kortereid on plaanitud kuni 55,
elamuotstarbelist brutopinda korteri kohta on arvestatud vahemalt 85 m?.

Omanikevahelise kokkuleppe saavutamisel voib nihutada kinnistupiiri Magasini tn 31 ja
Magasini tn 35 kinnistute (praegu Votme ténav T1 kinnistu) vahel eesmargil vormistada
Uhtlase laiusega teemaa krunt (pos 2 ning Magasini tn 35 kinnistu ja lahiala
detailplaneeringus vastavalt pos 14 vahel).

Pos 3 Magasini tn 35//37//Votme tn 5//7
Krundi kasutamise sihtotstarve: elamumaa

Hoonete suurim lubatud arv krundil: 6 (sh 2 jaatmemaja)

Hoone suurim lubatud ehitusalune 2100 m? (maapealne)

pindala: 3670 m? (maa-alune)

Hoone suurim lubatud korgus: 15m

Hoonete absoluutkdrgus 38,20 m

Ehitiste kasutamise otstarve: elamu
Juurdepaas krundile on planeeritud:

¢ autodega Magasini tédnavalt ja Votme tanavalt l1abi kruntide pos 1 ja pos 2;
¢ jalakaijatele Magasini tdnavalt ning Votme tanavalt.

Parkimiskohad on kavandatud oma krundile maa-alusesse parklasse ning kilaliste kohad
maa peale.

Parklapealne haljasala on elanikele vabalt kasutatav.

Krundi voib liita naaberkruntidega. Liitmisel liituvad ehitusdigused. Kui krundid liidetakse,
ei ole vaja kinnistute vahele tulemuiri rajada.

Krundi kavandatud hoonestustihedus on 0,9. Kortereid on plaanitud kuni 75,
elamuotstarbelist brutopinda korteri kohta on arvestatud vahemalt 85 m?2.

Pos 4 Magasinitn 39 // 41 // Votmetn 1 //
3
Krundi kasutamise sihtotstarve: elamumaa
Hoonete suurim lubatud arv krundil: 7 (sh 2 jdatmemaja ja alajaam)
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Hoone suurim lubatud ehitusalune 1700 m? (maapealne)

pindala: 3350 m? (maa-alune)
Hoone suurim lubatud koérgus: 15 m
Hoonete absoluutkdrgus 38,20 m

Ehitiste kasutamise otstarve: elamu
Juurdepaas krundile on planeeritud:

e autodega Magasini tanavalt labi krundi pos 3 ning Votme tanavalt labi kruntide
pos 1, pos 2 ja pos 3;
e jalakaijatele Magasini tanavalt Iabi kruntide pos 2 ja pos 3 ning Vdtme tanavalt.

Vajalik on maarata juurdepaasuservituut autodele maa-alusesse parklasse paasemiseks
pos 5 kasuks.

Parkimiskohad on kavandatud oma krundile maa-alusesse parklasse ning kilaliste kohad
maa peale.

Parklapealne haljasala on elanikele vabalt kasutatav.

Lineaarne haljasala, mis on kavandatud Magasini tanavast Magasini tn 35 kinnistu
detailplaneeringus kavandatud haljasalani maaratakse avalikult kasutatavaks.

Krundi kavandatud hoonestustihedus on 0,7. Kortereid on plaanitud kuni 58,
elamuotstarbelist brutopinda korteri kohta on arvestatud vahemalt 85 m?2.

Krundi voib liita naaberkruntidega. Liitmisel liituvad ehitusdigused. Kui krundid liidetakse,
ei ole vaja kinnistute vahele tulemudiri rajada.

Krundid pos 4 ja pos 5 vdib liita. Arifunktsiooni maksimaalne véimalik brutopindala
kruntide liitmisel ei suurene.

Pos 5 Lukutn 1

Krundi kasutamise sihtotstarve: arimaa < 5%/ elamumaa = 95%
Hoonete suurim lubatud arv krundil: 3 (sh jaatmemaja*)

Hoone suurim lubatud ehitusalune 600 m? (maapealne)

pindala: 720 m? (maa-alune)

Hoone suurim lubatud koérgus: 10,5 m

Hoonete absoluutkdrgus 33,70 m

Ehitiste kasu tamise otstarve: elamu- ja arihoone, milles vdib olla bliroo, teenindus vms
ruumid.

*jaatmemajale tuleb leida linnaehituslikult sobiv asukoht.

Juurdepdas hoonesse on kavandatud Luku tdnavalt, maa-alusesse parklasse Magasini
ténavalt I1abi krundi pos 4.

Parkimiskohad on kavandatud oma krundile maa-alusesse parklasse ning kilaliste kohad
maa peale.

Parklapealne haljasala on elanikele vabalt kasutatav, sh ka sinna rajatavad
manguvaljakud.
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Krundi kavandatud hoonestustihedus on 0,9. Kortereid on planeeritud kuni 14,
elamuotstarbelist brutopinda korteri kohta on arvestatud vahemalt 85 m?.

Krundi voib liita naaberkruntidega. Liitmisel liituvad ehitusdigused. Kui krundid liidetakse,
ei ole vaja kinnistute vahele tulemuiri rajada.

Krundid pos 5 ja pos 4 vdib liita. Arifunktsiooni maksimaalne vdimalik brutopindala
kruntide liitmisel ei suurene.

Pos 6 Luku tidnav T2
Krundi kasutamise sihtotstarve: transpordimaa
Hoonete suurim lubatud arv krundil: -

Hoone suurim lubatud ehitusalune -
pindala:

Hoone suurim lubatud kdrgus: -
Hoonete absoluutkdrgus -

Krundile on kavandatud kergliiklustee. Krunt antakse (le Tallinna linnale. Krundi voib liita
Kodu tanava krundiga.

Pos 7 Magasini tinav T3
Krundi kasutamise sihtotstarve: transpordimaa
Hoonete suurim lubatud arv krundil: -

Hoone suurim lubatud ehitusalune -
pindala:

Hoone suurim lubatud kdrgus: -
Hoonete absoluutkdrgus -

Krundile on kavandatud kergliiklustee. Krunt antakse Ule Tallinna linnale. Krundi voib liita
Kodu ténava krundiga.

3.4 Haljastuse kavandamise pohimotted

Planeeringu kontseptsiooni kujundamisel on haljastusel keskne roll. Kavandatud haljastus
jaguneb maa-aluse parkla pealseks ning maaga Uhenduses olevaks haljasalaks, mis
moodustab visuaalselt Uhtse terviku. Kavandatud haljasalad on erinevate
kasutusprintsiipidega: lineaarne haljasala, mis edaspidi moodustab terviku Magasini tn
35 kinnistule (praegu Votme tn kinnistud) kavandatud haljasalaga koos kergliiklusteega,
maaratakse avalikult kasutatavaks. Parklapealsele alale rajatavast haljasalast on suurem
osa inimestele vabalt kasutatav. Vahetult hoonete imber on kavandatud privaatsemad
haljasalad, mille markeerimiseks voib rajada kas madala heki voi kuni 0,5 m kdrguse
piirdeaia. Hoonetevaheline ala on planeeritud autovabana ning on tanu sellele ka
turvaline. Hoonete vahele kujundatav haljasala on planeeritud liigendada jalgradadega,
kdrg- ning madalhaljastusega. Kdrghaljastus rajatakse alale, kus ei ole maa-aluseid
ehitisi, parklapealsele alale istutatakse pddsaste gruppe voi konteinerhaljastust.
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Haljastuse osakaal krunditi:

Minimaalne haljastuse %
Krunt Krundi suurus m? | krundil
Pos 1 5320 45
Pos 2 5363 30
Pos 3 6966 30
Pos 4 6623 30
Pos 5 1460 35
Kruntide haljastuse % 33

3.4.1 Asendusistutuse vajaduse esialgne arvutus

Likvideeritavate puude asemele istutatavate puude selgitamiseks vajalik haljastuse
Uhikute arv on arvutatud vastavalt Tallinna Linnavolikogu 11.02.2021 maérusele nr 2

~Raie- ja hooldusldikusloa andmise kord”.

Asendusistutuste arvutustes on lahtutud jargmisest valemist:

D *W =haljastuse Uhik,

kus D - raiutava puu rinnaslabimdot, mitme puu puhul 1dbim&6tude summa, cm;

k1l - raiutava puuliigi koefitsient;
k2 - raiutava puu seisukorra koefitsient;

k3 - raiepdhjuse koefitsient.

(V]
S 8 £
@ % 985 @
[ L4 ~ 3 Q> "(;; ) 0 n
SE|E £ i ESwc 3 23
£33 o |2 |8 o 325 |£%
Sala X | o S ¥ |9@ci5 Sa
1 Harilik jalakas 1 31 ITI 1 26 Jaab rajatava tee
alla
2 Arukask 1 37 II 2 43 Jaab
hoonestusalasse
3 Harilik jalakas 1 15 v 0,219 Osaliselt
murdunud
okstega
4 Arukask 1 34 I1I 1 28 Jaab
hoonestusalale
lahemale kui 5m
6 Arukask 1 16 III 1 13 Jaab autoliikluse
alasse
K-Projekt To66 nr 11211
Aktsiaselts Tallinn, Kesklinn
Magasini tn 31 ja 31b kinnistute detailplaneering
Kuupéev: 10/ 32

24.10.2023




7 Arukask 1 22 II1 1 18 Jaab
hoonestusalale
lahemale kui 5m

8 Puuderiihm 1 72 Vv 0 ei asendata Isekiilvsed

(remmelgas,
magivaher,
harilik
toomingas)

10 Arukask 1 13 v 0,27 Jaab rajatava
kergliikluse
alasse

11 Raagremmelgas | 0,5 | 14 V 0 ei asendata Jaab rajatava
kergliikluse
alasse,
ei asendata

12 Harilik vaher 1 11 v 0,2 |6 Jaab
hoonestusalasse

13 Sookask 0,5 | 20 I1I 1 13 Jaab maa-aluse
parkla alasse

14 Saarvaher 0,517 v 0,27 Jaab
hoonestusalasse

15 Saarvaher 0,5 |33 II 2 33 Jaab
hoonestusalasse

16 Saarvaher 0,5 |18 v 0,27 Jaab rajatava
kergliikluse
alasse

17 Harilik pihlakas 0,5 |14 Iv 0,2 |6 Jaab kergliikluse
alasse

18 Harilik pihlakas 0,5 1|21 v 0,2 |8 Jaab kergliikluse
alasse

41 Harilik jalakas 1 17 v 0,2 |10 Uushaljastus

56 Sookask 0,5 |- v 0,2 | ei asendata Jaab kergliikluse
alasse

57 Harilik vaher 1 - V 0 ei asendata Jaab maa-aluse
parkla alasse, ei
asendata

58 Raagremmelgas | 0,5 | 16 v 0,2 |6 Jaab
hoonestusalale
lahemale kui 5m

62 Saarvaher 0,5 V 0 ei asendata Uushaljastus

(puudegrupp)
63 Harilik vaher 1 \Y 0 ei asendata Uushaljastus
(puudegrupp)
64 Saarvaher 0,5 V 0 ei asendata Uushaljastus
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79 Raagremmelgas | 0,5 | 18 v 0,27 Jaab kergliikluse
alasse

KOKKU 247

Planeeringus kavandatud hoonete ja teede ehitamiseks tuleb likvideerida 24 puud voi
puuderihma. Neist 2 kuuluvad II vaartusklassi, 5 III vaartusklassi, 11 IV ja 6V
vaartusklassi. II vaartusklassi arukask ja saarvaher likvideeritakse, kuna nad asuvad
olemasolevatest hoonetest vahem kui 2 m kaugusel ning jaavad hoonete lammutamisel
ette. IImselt langeb puude vaartus ka hoonete lammutamisel.

Maksimaalne asendusistutuse arvestuse aluseks olev haljastuse thikute arv on 247.

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

Asendusistutuse arvutamisel aluseks olnud haljastuse hinnang asub lisas 5.1.

3.5 Jaatmehoolduse pohimotted

Jaatmete kaitlemisel tuleb Idhtuda jaatmeseadusest ja Tallinna jaatmehoolduseeskirjast.
Vastavalt jadtmeseadusele tuleb jaatmete kogumisel ja hoidmisel jéatmed nende
tekkekohas paigutada liikide kaupa eraldi mahutitesse voi selleks ettendhtud kohtadesse.
Ohtlikud jéatmed koguda kinnistesse vastavatesse konteineritesse. Ehitamisel tekkivate
jaatmete kaitlemiseks peab omama jaatmeluba voi tuleb sdlmida prigiveo leping
vastavat litsentsi omava firmaga.

Jaatmemahutite asukohad ja arv tapsustatakse ehitusprojektiga.

4 TéNAVAﬂTE JA TEHNOVORKUDE PLANEERIMISE
POHIMOTTED

4.1 Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise pohimotted
Planeeritud ala asub kesklinnas Magasini ténava aares.
Vastavalt Tallinna tanavate liigitusele on Magasini tanav korvaltanav.

Juurdepaads nii autodele kui ka jalakaijatele on planeeritud Magasini tanavalt ja Magasini
tn 35 kinnistu detailplaneeringus kavandatud avalikuks kasutamiseks maaratud
kvartalisiseselt tanavalt (Votme ténav).

Uhistransport on korraldatud bussidega, lahimad peatused on Qilme peatus ja Varre
peatus Veerenni tanaval (buss nr 16) ning Veskiposti peatus Tehnika tanaval (buss nr 16
ja 17A).

Parkimiskohad on kavandatud osaliselt maa-alusesse parklasse ja osaliselt
Ouealale/tanava aarde.
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Parkimiskohtade vajaduse arvutus

Pos | Ehitise Norm. arvutus | Normatiivne Planeeringus
otstarve alal, kus .. ettenahtud
nr . parkimiskohtade ..
normi arv parkimiskohtade arv
rakendatakse krundil
1 Planeeritud 38x1,1 42 42
korterelamu
Planeeritud 55x1,1 61 61
korterelamu
Planeeritud 75x1,1 83 83
korterelamu
Planeeritud 58 x1,1 64 64
korterelamu
Planeeritud 14x1,1 15 16
ariruumidega & &
korterelamu
65/100 1
Planeeritud maa-alal kokku: 266 266

Parkimiskohtade vajadus on valja arvutatud vastavalt Tallinna Linnavolikogu 17.09.2020
otsusele nr 84 ,Tallinna parkimiskohtade arvu normid”, mille ptk 3 punkt 9 kohaselt ei
rakendata parkimisnormatiivi parkimiskohtade planeerimisel ja projekteerimisel riikliku
kaitse alla voetud maa-alal voi selle kaitsevoondis, samuti riikliku kaitse alla voetud
malestise kaitsevoodndis. Planeeritud ala asub kesklinnas. Kavandatud parkimiskohtade
arv on kooskolas arengukavaga. Tapne parkimiskohtade vajadus madratakse
ehitusprojektis hoone kasutusotstarbe ja hoonemahu selgumisel.

Planeeritud ala jaab osaliselt kultuuri- ja haridusministri 19. juuli 1995 maarusega

nr 19/2 , Kultuurimalestiseks tunnistamine” ajaloomalestiseks tunnistatud Siselinna
kalmistu kaitsevéondisse, mille ulatus on 50 meetrit malestise valispiirist (pos 1 ja

osaliselt pos 2).

Planeeringus ei ole leevendust rakendatud. Kavandatud parkimiskohtade arv vastab
kesklinna normile.

Parkimiskohti on kavandatud normikohasest rohkem. Normikohane parkimiskohtade arv
on kavandatud maa-alusele korrusele. Maa peale Guealale ja tdnava darde on
kavandatud 34 parkimiskohta normist enam, mis on moeldud kdlalistele, kulleritele jms
ning lihiajaliseks parkimiseks.

4.2 Tehnovorkude planeerimise pohimotted
Tehnovdrkude lahendus on pdhimdtteline ning téapsustatakse ehitusprojektis
tehnovorkude valdajalt taotletud tehniliste tingimuste alusel.

4.2.1 Veevarustus ja kanalisatsioon

Lahendus on koostatud vastavalt AKTSIASELTSi TALLINNA VESI 4.12.2019 valjastatud
tehnilistele tingimustele nr PR/1973248-1.
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Projekteerimisel on arvestatud jargmiste normide ja nduetega:

e Eesti standard EVS 921:2014 Veevarustuse valisvork

¢ Eesti standard EVS 848:2013 Valiskanalisatsioonivork

e Eesti standard EVS 812-6:2012/A2:2017 Ehitise tuleohutus. Osa 6. Tuletdrje
veevarustus

e Eesti standard EVS 843:2016 Linnatanavad

Projekteerimisel on arvesse voetud jargmisi toid:

o K-Projekt Aktsiaseltsi t66 09059 ,Magasini tn 35 detailplaneering”

o K-Projekt Aktsiaseltsi t66 nr 05400 ,,Magasini tn 29 kinnistu ja lahiala
detailplaneering”

e PROJEKTIDE AGENTUUR OU td6 nr 11044 ,Magasini tn 29 Ridaelamute
tehnovorkude koondplaan”

¢ K-Projekt Aktsiaseltsi t66 nr 18066 , Veskiposti tdnav ja tehnovorgud”

e Skepast&Puhkim OU td6 nr 2017_0084 , Kesklinna idaosa tihisvoolse
kanalisatsiooni valgala lahkvoolseks muutmise uurimist66-skeemi koostamine”

Veevarustus

Olemasolev olukord

Planeeritud ala veevarustuse allikateks on Veerenni tn DN400 mm, Filtri-Tehnika tn @225
mm, Viadukti tn DN500 Uhisveetorustikud. Arvestatud on Magasini tn 35 kinnistu ja
Idhiala detailplaneeringu (K-Projekt Aktsiaseltsi t6d nr 09059) lahendusega.

Piirkonnas on tagatud tavaolukorras vabasurve 230 kPa ja tulekahju olukorras - 100 kPa.

Planeeritud ala veevajaduse tagamiseks on tihendatud Veerenni DN400, Filtri-Tehnika tee
De225 mm ja Viadukti th DN500 veetorustikud.

Planeeritud veevarustus

Ringveetorustik on planeeritud Iabimédduga De225 mm piki Oilme, Magasini ja Luku
tédnavaid ja labi Magasini tn 31 ja 35 kinnistuid. Oilme tdnava DN100 veetorustik on ette
nahtud asendada De225 toruga. Koik olemasolevad veelihendused kantakse lle uuele
torule.

Magasini tanava veetorustiku (Luku tanavast Herne tdnava suunas) rekonstrueerimise
vajadus, ulatus ja torustiku I&bimoot tapsustatakse ehitusprojektide koostamisel,
sOltuvalt vajalikest tulekustutusvee vooluhulkadest.

Varemplaneeritud (AS K-Projekt t66d nr 09059 ja 05400) ringveetorustiku labimodtu on
ette nahtud muuta: varem kehtestatud planeeringutes oli ette ndhtud De160 mm
ringveetorustik, see tuleb asendada De225 mm torustikuga.

Krunte pos 2 ja 3 labivale @110 mm veetorustikule on ette ndhtud 2+2 m servituudiala.

Igale kortermajale on ette nahtud oma @63 mm veelihendus koos liitumispunktiga.
Liitumispunktid paiknevad olemasolevate tdnavate voi planeeritud tdnava maa-alal.

Krundile pos 5 on ette nahtud dubleeritud @225 mm veelihendus ehitussisese
tulekustutusvee vajaduse tagamiseks (alale on planeeritud Ghine parkla). Parkla
tuletorjevee lahendus tapsustatakse ehitusprojektis.

Planeeritud ala tarbevee arvutuslik vooluhulk on 2 L/s.
Ehitisesisene tuletdrjevee vajadus on 25 L/s.

Kasutusest valjajdavad veetorustikud likvideeritakse peatorust hargnemisel.
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Tapne tehniline lahendus selgub ehitusprojekti koostamisel, sdltuvalt piirkonna
detailplaneeringute realiseerimise jarjekorrast.

Tuletorjeveevarustus

Planeeritud kinnistu valistulekustutuse veevajadus on 15 I/s kolme tunni jooksul, mis
saadakse planeeritud/varem planeeritud tuletdrjehidrantidest. Kolm hiidranti on
planeeritud Magasini tn 35 ja lahiala detailplaneeringus kavandatud veetorule, mis kulgeb
Magasini tn 31 kinnistu kagupiiri dares, 2 hidranti on planeeritud Magasini téanavale
planeeritud veetorule.

Tapne tehniline lahendus selgub ehitusprojekti koostamisel, sdltuvalt piirkonna
detailplaneeringute realiseerimise jarjekorrast.
Kanalisatsioon

Olemasolev olukord

Piirkonna kanalisatsioonisiisteem on Uhisvoolne. Magasini tn 35 kinnistu ja Iahiala
detailplaneeringus (K-Projekt Aktsiaseltsi t66 nr 09059) on piirkonna kanalisatsioon
lahendatud juba lahkvoolsena.

Planeeritud reoveekanalisatsioon

Planeeritud ala reoveekanalisatsiooni eelvooluks on olemasolev @300 mm
kanalisatsioonitoru Magasini téanaval. Tapne lahendus antakse ehitusprojektis.

Liitumispunktid paiknevad olemasolevate tédnavate voi planeeritud tanava maa-alal.
Kortermajade reovee kanalisatsioonitorud on planeeritud labimddduga De160 mm.
Planeeritud ala reovee kanalisatsiooni arvutusaravool on 4 L/s.

Kasutusest valja jaavad kanalisatsioonitorud likvideeritakse ja torude otsad suletakse
kaevudes.

Soltuvalt sellest, millal asutakse realiseerima naaberplaneeringuid vdib tehniline lahendus
muutuda. Seetdttu selgub tdpne tehniline lahendus ehitusprojekti koostamisel.

Parkimiskeldrite p6randavesi juhitakse reoveekanalisatsiooni.

Planeeritud sademe- ja pinnasevee drajuhtimine

Sademevee arajuhtimise lahendamisel on arvestatud uurimist66-skeemiga ,Kesklinna
idaosa Uhisvoolse kanalisatsiooni valgala lahkvoolseks muutmise uurimist66-skeemi
koostamine” (Skepast & Puhkim OU, projekt 2017-0084)

Planeeringualalt linna sademeveesiisteemi suunavate vooluhulkade Ghtlustamisel ja
piiramisel on arvestatud Glalnimetatud uurimist66-skeemis antud pdhimotetest (15 L/s
ha kohta) ning AKTSIASELTSi TALLINNA VESI nduetest.

Planeeringualalt on lubatud ara juhtida linna sademevee sisteemi - 37,5 L/s (2,5 ha).

Kruntidele pos 1, 2, 3 on kavandatud Uhine liitumispunkt Magasini tanaval ja De160 mm
liitumistoru languga, mis vastab lubatud sademevee vooluhulgale. Kruntidele pos 4, 5 on
planeeritud Del110 mm liitumistorud.

Lubatud piirangut Uletav sademevee vooluhulk tuleb Ghtlustada krundi piires, kasutades
kas Uhtlustusmahuteid, immutusplokke voi katusehaljastust. Konkreetne sademevee
koormuse véahendamise lahendus tapsustatakse ehitusprojekti koostamisel.

Sademevee kogumiseks on planeeritud médda Votme, Luku ja Magasini tanavaid De400-
573 mm sademeveetorustik.
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Varem planeeritud Votme tanava sademevee ihendus Veerenni tn @600
sademeveetoruga on ette nahtud likvideerida.

Uhisveevarustuse ja — kanalisatsiooni (UVK) vérkude ehituse maht

(Olemasolevast trassist kuni liitumispunktini)

Veevarustus
PE De225 mm PN10, Tehnika tn -Magasini tn I18ik (k.a Votme tn)
(varem planeeritud veetoru, mis on vajalik DP realiseerimiseks) 540 m

PE De225 mm PN10 Tehnika tn -Viadukti tn 16ik
(varem projekteeritud veetoru, mis on vajalik DP realiseerimiseks) 306 m

PE De225 mm PN10 Oilme tn -Magasiini tn [3ik
(varem planeeritud/rekonstrueeritav veetoru, mis on vajalik DP realiseerimiseks)323 m

PE De225 mm PN10 14 m
PE De110 mm PN10 145 m
PE De 63 mm PN10 24 m

Reovee kanalisatsioon
PE v0i PVC De160 mm SN8, Votme tn 10ik
(varem planeeritud reoveetoru, mis on vajalik DP realiseerimiseks) 259 m

PE voi PVC Del160 mm SN8 53 m

Sademevee kanalisatsioon

PE voi PP De573 mm SN8, Luku tn -Magasiini tn 10ik (kaevuni SK1-1.5) 194 m

PE vOi PP De400 mm SN8, Votme tn 16ik

(varem planeeritud reoveetoru, mis on vajalik DP realiseerimiseks) 39m

PE vOi PP De315 mm SN8 22 m

PE vdi PP De200 mm SN8 11m
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4.2.2 Elektrivarustus ja tanavavalgustus

Kruntide elektrivarustuse lahenduse aluseks on Elektrilevi OU Tallinna-Harju regiooni
02.10.2013 valjastatud tehnilised tingimused nr 213481.

Elektrikoormuste tabel

Arvutuslik
Pos Nimetus elektrikoormus Planeeritav
nr alajaama baasil, liltumine
Pa/Ia (kW/A)
1 2 3 4
1 Korterelamud 200/3x320
2 Korterelamud 250/3x400
3 Korterelamud 300/3x500 Liitumiskilp
4 Korterelamud 250/3x400 krundi piiril
5 Korterelamu 130/3x200
Arvutuslik elektrikoormus
900/3x1500
(koos eriaegsusteguriga)

Detailplaneeringu ala elektrivarustus on ette néhtud uue 6/0,4 kV komplektalajaama
baasil (HEKA-2, trafod kuni 2x1600 kVA). Planeeritud alajaama toide on ette nahtud 6 kV
kaablilt nr 1917 ning uuelt planeeritud kaablilt alajaamast nr 433.

Olemasolev trafoalajaam nr 118 ja kavandatud elamute alla jdavad kesk- ja madalpinge
kaabelliinid likvideeritakse, olemasolevad ning uued 6 kV ja 0,4 kV toiteliinid
Uhendatakse planeeritud alajaama seadmetesse.

Planeeritud kesk- ja madalpinge vérgud ehitatakse kaabelliinidena, tarbijate liitumine on
ette nahtud krundi piirile paigaldatavate liitumiskilpide baasil.

Vastavalt tehnilistele tingimustele Elektrilevi OU elektripaigaldise rajamise
voimaldamiseks tuleb sdlmida kinnistu valdajal/digustatud isikul maakasutamise ja
liittumisleping. Parast liitumislepingu sdlmimist ning lisateenustasu tasumist (koos
litumistasuga) ehitab Elektrilevi OU uue alajaama ja ehitab uued kaabelliinid
liitumislepingu alusel.

Kdesolev lahendus on pohimbdtteline. Iga konkreetse hoone elektrivarustuse to0projekti
koostamine (ka 6/0,4 kV alajaama projekteerimine) toimub vorgu valdajalt taotletud
tehniliste tingimuste alusel ning arvestades objekti arhitektuuriga.

Tanavavalgustus

Téanavaldikude valgustuseks on ette LED-lampidega vélisvalgustid. Valgustid
paigaldatakse koonilistele terasmastidele. Ténavavalgustuse toiteliinid ehitatakse
kaabelliinidena.
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4.2.3 Sidevarustus

Kruntide sidevarustuse lahenduse aluseks on Telia Eesti Aktsiaseltsi 10.12.2019
valjastatud telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused nr 33163518.

Planeeritud elamute sidevarustus on ette nahtud lahtuvana olemasolevast
sidekanalisatsioonist |[dhimatest sidekaevudest nr 2023 ja nr 2024.

Igale krundile on ette nahtud individuaalne sidekanalisatsiooni sisestus.

Planeeritav sidekanalisatsioon ehitatakse plasttorudest. Sidekanalisatsiooni hargnemistel
kasutatakse r/b sidekaevusid ja harutihendusi.

Sidekanalisatsiooni paigaldusstigavus soidutee all on min 1,0 m, valjaspool sdiduteed 0,7
m.

Sidevarustuse ehitusprojektide koostamine toimub vorgu valdajalt taotletud tehniliste
tingimuste alusel.

4.2.4 Soojusvarustus

Tallinna Linnavolikogu 18. mai 2017 maaruse nr 9 ,Tallinna kaugkuUttepiirkonna piirid,
kaugkulttevorguga liitumise ja sellest eraldumise tingimused ja kord, kaugkitte Uldised
kvaliteedinduded ja vOrguettevotja arenduskohustus” jaab planeeritud ala
kaugkuttepiirkonda.

Alternatiivse kutteliigina on lisatud ka pelletikite.
Soojusvarustuse allika valik tehakse ehitusprojekti koostamisel.

Planeeritud ala soojuskoormus on ca 3,2 MW.

Kaugkiite

Kaugkdutte lahenduse aluseks on AS Tallinna Kite (kehtiv arinimi AS Utilitas Tallinn)
11.09.2013 valjastatud tehnilised tingimused nr 21300-01-13/49.

Magasini tn 31 kinnistu ei ole Uhendatud kaugkittevdrguga.

Uhenduskoht kaugkiittevdrguga planeeritud soojuskambris U13A-5-2. Soojuskambris on
planeeritud uus Uhendus olemasoleva soojustorustikuga 2xDN150 mm. Magasini tanaval
paiknev soojustorustik (2xDN125 mm ja 2xDN80 mm) tuleb valja vahetada suurema

labimddduga torustiku vastu (orienteeruvalt DN150 mm, tédpsustada tehnilises projektis).

Kaugkdutte liitumispunkt (DN125 mm) on kavandatud planeeritud ala piirile Magasini
tdnava aares.

Kinnistuvaline soojustorustik ehk kaugkitte jaotustorustik on planeeritud maa-alusena
eelisoleeritud terastorudest. Planeeritud soojustorustiku soojusisolatsiooni klass on II.

Kinnistusisene soojustorustik on planeeritud maa-alusele korrusele. Igasse hoonesse on
kavandatud omaette soojussdlm. Jaotustorustik on ette nahtud paigaldada
parklakorrusele, torud kinnitada lakke. Soojustorustiku primaarne osa (k.a.
jaotustorustik) on planeeritud terastorudest.

Soojusvarustus taastuvenergia allikate baasil

Alternatiivse kutteliigina on vdimalik kasutada ka pelletikiitet. Biokitustest on Eestis
automatiseeritult sooja toodetud suhteliselt lihikest aega: esimesed uued biokltustel
tootavad katlamajad ehitati 1990-ndate I8pus. Pelletid on kodumaine taastuvenergial
pohinev katlakltus, millega saavutatakse vedel- ja gaasikltte puhtus, mugavus ja
automatiseeritus. Puhta kltusena sobivad pelletid linnakeskkonnas kasutamiseks.
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Pelletikitte kasutamisel rajatakse katlamaja igasse hoonesse eraldi. Sellisel juhul ei ole
vaja suurt pelletihoidlat.

4.2.5 Gaasivarustus

Gaasivarustuse lahenduse aluseks on Aktsiaseltsi Eesti Gaas 17.09.2013 valjastatud
tehnilised tingimused nr 5-1/211.

Planeeritud ala on praegu liitunud B-kategooria maagaasivérguga. Liitumispunkt asub
kinnistu Magasini tanava poolsel piiril. Liitumispunktis on gaasitoru nimildbimdot
DN100 mm. Krundil sees on gaasikatlamaja. Gaasirdhu redutseerimine toimub GRK-s,
mis on paigaldatud hoone valisseinale.

Planeeritud alal on vdimalik gaasi kasutada tehnoloogilistel eesmarkidel (kddgis). Sellisel
juhul gaasiliitumine sailitatakse. Kinnistusisene gaasitorustik ning GRK ehitatakse imber.

Gaasirdohu redutseerimine (kuni 100 mbari-ni) on planeeritud lahendada krundi sees
(gaasi rohuregulaatori asukoht lahendada tehnilises projektis).

5 KEHTIVAD JA PLANEERITUD KITSENDUSED
5.1 Kehtivad kitsendused

e Magasini tn 31 kinnistu jaab osaliselt kultuuri- ja haridusministri 19. juuli 1995
maarusega nr 19/2 ,Kultuurimalestiseks tunnistamine” ajaloomalestiseks
tunnistatud Siselinna kalmistu kaitsevédndisse, mille ulatus on 50 meetrit
malestise valispiirist.

e Magasini tn 31b kinnistu ja Magasini tn 31 kinnistu jaab osaliselt riigikaitselise
ehitise Magasini linnaku piiranguvdéndisse.

e Paneeritud ala jaéb AKTSIASELTSi TALLINNA VESI veepuhastusjaama kloorilao
(Jarvevana tee 3) ohualasse.

5.2 Planeeritud kitsendused

5.2.1 Isiklik kasutusoigus Tallinna linna kasuks

Tahtajatu isiklik kasutusdigus on vaja seada rajatava kdnnitee ja avalikult kasutatava
haljasala kasutamiseks krundile pos 4.

5.2.2 Juurdepaasuservituutide, isikliku kasutusdiguse ja avaliku
kasutuse vajadus

Tahtajatu isiklik kasutusdigus on vaja seada rajatava kdnnitee ja avalikult kasutatava
haljasala kasutamiseks krundile pos 4.

Pos 1:

e Juurdepaasuks maa-alusele parkimiskorrusele, koridori laiusega kuni 7 m, pos 2,
3, 4 ja 5 igakordse omaniku kasuks.

e Juurdepddsuks jalakaijatele, koridori laiusega 3 m, pos 2, 3, 4 ja 5 igakordse
omaniku kasuks.

e Juurdepddsuservituudiga ala pos 2 ja pos 3 krundi igakordse omaniku kasuks
autodele Umberpddramise tagamiseks.
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Pos 2:

Pos 4:

5.2.3

Juurdepadasuks maa-alusesse parklasse, koridori laiusega kuni 7 m, pos 1, 3, 4 ja
5 kasuks.

Maapealseks juurde sdiduks, koridori laiusega 4,5 m, pos 1 igakordse omaniku
kasuks.

Juurdepaasuks jalakaijatele, koridori laiusega 3 m, pos 1, 3, 4 ja 5 igakordse
omaniku kasuks.

Juurdepadsuks maa-alusesse parklasse, koridori laiusega kuni 7 m, pos 1, 2, 4 ja
5 igakordse omaniku kasuks.

Maapealseks juurde soiduks, koridori laiusega 4,5 m, pos 1 ja pos 2 igakordse
omaniku kasuks.

Juurdepaasuks jalakaijatele, koridori laiusega 3 m, pos 1, pos 2, pos 4 ja pos 5
igakordse omaniku kasuks.

Juurdepadsuks jalakaijatele, koridori laiusega 3 m, pos 1, pos 2, pos 3, pos 5
igakordse omaniku kasuks.
Juurdepaddsuks maa-alusesse parklasse koridori laiusega kuni 7 m, pos 5 kasuks.

Kavandatud kitsendused tehnovorkude ehitamiseks ja
kasutamiseks

Olemasolevate ja kavandatud tehnovorkude ja -rajatiste, mille ehitamiseks ja
kasutamiseks on vaja seada servituudid vorgu valdaja kasuks (kui ei ole margitud teisiti),
loetelu positsioonide kaupa.

Pos 1

Soojustorustiku ehitamiseks ja teenindamiseks.
Liitumiskilbi ehitamiseks ja teenindamiseks.

Vee -ja kanalisatsioonitorustike ehitamiseks ja teenindamiseks pos 1 igakordse
omaniku kasuks.

Soojustorustiku ehitamiseks ja teenindamiseks.

Sidekaablite ehitamiseks ja teenindamiseks.

Elektrikaablite, liitumiskilbi, kaevu ehitamiseks ja teenindamiseks.

Vee -ja kanalisatsioonitorustike ehitamiseks ja teenindamiseks pos 1 ja 2
igakordse omaniku kasuks.

Soojustorustiku ehitamiseks ja teenindamiseks.

Sidekaablite ehitamiseks ja teenindamiseks.

Liitumiskilbi ehitamiseks ja teenindamiseks.

Alajaama kaitsevddnd, laiusega 2 m, ulatub krundile.

Soojustorustiku ehitamiseks ja teenindamiseks.
Sidekaablite ehitamiseks ja teenindamiseks.
Isiklik kasutusdigus alajaama paigutamiseks vorgu valdaja kasuks.
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e Elektrikaablite, liitumiskilbi, kaevu, alajaama ehitamiseks ja teenindamiseks.

e Alajaama kaitsevddnd, laiusega 1,6 m, ulatub krundile.
e Elektrikaablite, liitumiskilbi ehitamiseks ja teenindamiseks.

e Vee -ja kanalisatsioonitorustike ehitamiseks ja teenindamiseks pos 1 ja 2
igakordse omaniku kasuks.

Soojustorustiku ehitamiseks ja teenindamiseks.

e Sidekaablite ehitamiseks ja teenindamiseks.

6 NOUDED EHITUSPROJEKTI KOOSTAMISEKS JA
EHITAMISEKS

Tallinna linnal on digus tunnistada detailplaneering kehtetuks vdi keelduda
detailplaneeringualal uute ehituslubade andmisest, kui detailplaneeringust huvitatud isik
ei ole Tallinna linna ja huvitatud isiku vahel planeerimisseaduse § 131 16ike 2 alusel
sOlmitud halduslepinguga vdetud kohustusi lepingus maaratud tdhtajaks taitnud.
Nimetatud tingimus kehtib ka isikute suhtes, kes omandavad detailplaneeringu alal asuva
kinnisasja parast detailplaneeringu kehtestamist.

6.1 Taiendava koostoo vajadus

¢ Kruntidele pos 3, pos 4 ja pos 5 koostatavate ehitusprojektide menetlusse kaasata
Magasini tn 31a // Oilme tn 6 kinnistu omanik.

e Ehitusprojekti raames teostada uued geodeetilised mddtmised kehtivas
kdrgussiisteemis ning kooskdlastada geodeetiline alusplaan vorguvaldajatega.

6.2 Hoonete olulisemad arhitektuurinouded

e Hoonestus projekteerida valdavalt kolmekorruseline. Planeeringuala
kagupoolsesse ossa kavandatud hoonetele vdib ehitada tanava darde osaliselt
neljanda korruse. Neljas korrus, mis teenib arhitektuurse ilme mitmekesistamise
huve, ei tohi olla suurem kui 50% tdiskorruse pinnast.

e Hoonestus kavandada nii, et tdnavapoolsed fassaadid moodustaksid rahuliku
tdanavafrondi, sisekvartalis aga kujuneksid liigendatud privaatsed duealad.

e Hoonestuse projekteerimisel Iahtuda vdimalusel pohimdttest, et hoonete
otsaseinte vahe oleks = hoone otsaseina (otsaseina kdrguseks loetakse otsaseina
kdrgust konkreetses hooneosas) kdrgusega ning hoonete pikemate kiilgede vahe
oleks > kahekordse hoonekdrgusega.

e Hoonetele projekteerida Ghekaldeline katus, katusekaldega 10-20%.

e Valisviimistluses kasutada Veerenni miljédala lahedusse sobivaid naturaalseid
materjale - puit, paekivi, krohv, katusekattena valtsitud plekk.

e Pos 1 hoonete kalmistupoolsetele fassaadidele mitte kavandada suuri klaaspindu.

e Pos 4 planeeritud edelapoolsete hoonete edelapoolsetele killgedele kavandada
minimaalselt aknaid, arvestades eluruumide projekteerimisel Eesti standardis
EVS-EN 17037:2019+A1:2021 satestatud nduetega.

e Krundile pos 4 kavandatud alajaam projekteerida Idhima samale krundile
kavandatud elamuga Uhele joonele.

e Alajaam tuleb kujundada valisilmelt sarnane kavandatavate jdatmemajadega, et
hooned moodustaksid linnaruumilise terviku.

e Jaatmemajade 16plik paigutus ja kujundus tuleb maarata ehitusprojektis.
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Krundile pos 5 kavandada kahest eraldiseisvast maapealsest hooneosast koosnev
hoone. Pikk, perimetraalne hoonestus ei ole lubatud.

Tapsustada pos 5 hoonestusala tulenevalt Luku tn darse II vaartusklassi kuuluva
puu sailitamise/mitte sailitamise vajalikkusest (vt ptk 6.1.5).

Pos 4 krundile kavandatud alajaam projekteerida ldhima samale krundile
kavandatud elamuga Uhele joonele.

Alajaam tuleb kujundada valisilmelt sarnane kavandatavate jaatmemajadega, et
hooned moodustaksid linnaruumilise terviku.

Tagada insolatsioonitingimused vastavalt Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi 2020.aasta veebruari juhendile.

Riigikaitse vajadustest tulenevad nduded:

Kui Magasini tn 31a // Oilme tn 6 kinnistu on hoone projekteerimise ajal
Kaitseministeeriumi kasutuses, vdib Magasini 31b (pos 5) krundile planeeritud
korterelamu kolmandale korrusele projekteerida maksimaalselt 4 korterit.

Kui Magasini tn 31a // Oilme tn 6 kinnistu on hoonete projekteerimise ajal
Kaitseministeeriumi kasutuses tuleb pos 4 projekteeritavate korterelamute III ja
IV korrusele projekteerida edela poole vdimalikult vahe kortereid ning vdimalusel
vdltida akendest otsevaadet Magasini 31a // Oilme tn 6 kinnistule.

Hoonete projekteerimisel on soovitav teha Kaitseministeeriumiga koost66d
voimalikult varajases staadiumis.

Pos 4 ja pos 5 hoonete ehitusprojektid kooskodlastada Kaitseministeeriumiga, juhul
kui projekteerimise ajal on Magasini tn 31a // Oilme tn 6 kinnistu endiselt
Kaitseministeeriumi kasutuses.

6.3 Rajatiste ehitus- ja kujundusnouded

Umbritseva maapinna suhtes ligikaudu 0,8 m vdrra kdrgemaks kavandatud parkla

katusele rajada atraktiivhe haljasala koos manguplatside ja puhkekohtadega.

Maapinna suhtes tdstetud ala vdib valisperimeetril imbritseda 1-1,2 m kdrguse

piirdeaiaga. Avalikult kasutatava haljasala imber piirdeaeda mitte rajada.

Privaatsemad krundiosad voib kdigile avatud puhke- ja mangualadest madala

piirde (kuni 0,5 m kdrgune) voi haljastusega eraldada.

Olemasolev betoonmiilr likvideeritakse detailplaneeringu realiseerimisel. Selle

asemele vOib Magasini tn 29 ja Magasini tn 31 Uhise piiri ulatuses rajada piirdeaia,

mis on analoogse kujundusega Magasini tn 29 krundi piirdeaiaga.

Panduste asukoht maarata selliselt, et oleks tagatud Eesti standardi EVS

843:2016 ,Linnatdnavad” kohane parkimiskorrusele juurdepadsuks vajalike sisse-

ja valjasoditude vahim kaugus naaberelamute akendega seinast.

o Pandused kavandada kas hoonesse (pos 3) vdi integreerida maastikku
maastikuarhitektuursete votetega (pos 1).

Maa-aluse parkla projekteerimisel arvestada Eesti standardi EVS 843:2016

»~Linnatdanavad” normidega.

6.4 Haljastuse projekteerimise, rajamise ja hoolduse nouded

Olemasolevate hoonete lammutamisel kaaluda hoonete vahetus laheduses

kasvavate puude likvideerimist (k.a II vaartusklassi kuuluvad puud). Kuna puud

asuvad hoonetele vaga ldhedal, on tdendoline, et lammutustddde kdigus ei ole

vOimalik hoiduda nende kahjustamisest. Kahjustatud puud vdivad hiljem osutuda

ohuallikaks.

o Luku tdnava dédrse puuderea projekteerimisel hinnata II vdartusklassi puu
tervislik seisukord. Kui puu on heas seisukorras, integreerida see puude ritta.
Kui puu seisukord ei vasta enam II véértusklassi tasemele, likvideerida puu
ning rajada dhevanuseline (ihtlane puuderida. Séltuvalt otsusest voib
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vdheneda hoonestusala krundi pos 5 lIddnepoolses osas puu kasvuala ulatuse

vorra.
Likvideerida 5. vaartusklassi kuuluvad puittaimed.
Teha sailitatavatel puudel hooldusldikus ning vajadusel likvideerida moned teiste
puude alla varju jaanud saarvahtrad ja noored jalakad.
Haljastuse taiendamisel arvestada ala ldheduses kasvavate liikide ning nende
valgusndudlikkusega. Soovituslikult istutada vaartuslikku kdrghaljastust. Soovitav
on kasutada jargnevaid liike - harilik, vaher, harilik mand, harilik parn, harilik
pihlakas voi selle hiibriidid; madalhaljastuses kasutada magimandi, harilikku
ebajasmiini, harilikku toomingat jms.
Asendusistutus, mida ei ole voimalik teha planeeringualal, rajada linnaosavalitsuse
vOi Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti maaratud kohta. Avalikku ruumi
tehtavad istutused peavad olema kooskdlas Eesti standardiga EVS 843:2016
»,Linnatanavad”.
Juurdepaddsude ja jalakaijate Ulekaigukohtade imbrusesse haljastuse
projekteerimisel tuleb arvestada ndudega, et nahtavuskolmnurkade ulatuses ei
tohi haljastuse kdrgus lletada 40 cm.
Magasini tn 31 ja Magasini tn 29 kruntide vahelise muiiri lammutamisel votta
kasutusele meetmed Magasini tn 29 kinnistul miuri Idhedal kasvavate vaartuslike
puude kaitseks.
Pos 4 kavandatud hoonestuse projekti mahus lahendada ka avaliku haljasala
kujundus, sh sademeveekogumine ja valgustus.
Tapsustada pos 5 hoonestusala tulenevalt Luku tn darse II vaartusklassi kuuluva
puu sailitamise / mitte sailitamise vajalikkusest (vt ptk 6.6.4).

6.5 Muud nouded ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks

6.5.1

6.5.2

Muinsuskaitse eritingimustest tulevad nouded

Magasini tn 31 krundi kirdepiiril olev paekivimir tuleb sailitada ja restaureerida.
Metallist postid ja vork eemaldada. Tootmishoone rajamisel lammutatud midriosa
tuleb taastada olemasoleva eeskujul: taispaekivist paelaona. Parandada vuuke.
Mudri Glaosa kujundada viilukujulise paelaona sarnaselt olemasolevale.

Kohas, kus piirdeaed teeb aste, vOib vajadusel rajada jalgvarava.

Haljastuse rajamisel paekivimiiri ja hoonestuse vahele (pos 1) tagada vajalik
vahekaugus puudest muldrini, et puude juured ei hakkaks mdjutama muuri
pusivust.

Hoonete eskiisid, eel- ja pohiprojektid tuleb kooskdlastada Tallinna
Kultuurivaartuste Ameti muinsuskaitse osakonnas.

Enne lammutamist tuleb ajalooliste paekivihoonete séilinud osade kohta tellida
ajalooline diend.

Paekivist plissirohuaida jaanuste (hoone B), té6kodade (hooned D ja E),
administratiivhoone, mille esimese korruse paemuuirid on vana pussirohu-
relvaaida paritolu, lammutustddd tuleb teha muinsuskaitse jarelevalve all.

Too6de alustamiseks on vaja saada Tallinna Kultuurivaartuste Ameti
muinsuskaitseinspektorilt luba.

Riigikaitse vajadustest tulenevad nouded

Kui Magasini tn 31a // Oilme tn 6 kinnistu on hoone projekteerimise ajal
Kaitseministeeriumi kasutuses, vdib Magasini 31b (pos 5) krundile planeeritud
korterelamu kolmandale korrusele projekteerida maksimaalselt 4 korterit.

Kui Magasini tn 31a // Oilme tn 6 kinnistu on hoonete projekteerimise ajal
Kaitseministeeriumi kasutuses tuleb pos 4 projekteeritavate korterelamute III ja
IV korrusele projekteerida edela poole voimalikult vdahe kortereid ning voéimalusel
valtida akendest otsevaadet Magasini 31a // Oilme tn 6 kinnistule.
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e Hoonete projekteerimisel on soovitav teha Kaitseministeeriumiga koost66d
vOimalikult varajases staadiumis.

e Pos 4 ja pos 5 hoonete ehitusprojektid kooskodlastada Kaitseministeeriumiga, juhul
kui projekteerimise ajal on Magasini tn 31a // Oilme tn 6 kinnistu endiselt
Kaitseministeeriumi kasutuses.

6.5.3 Liikluskorralduse alased nouded

e Maapealsete parkimiskohtade arvu ei vdi suurendada ning igale korterile tuleb
tagada normikohane parkimiskohtade arv vastavalt Tallinna Linnavolikogu
17.09.2020 otsusele nr 84 ,Tallinna parkimiskohtade arvu normid” ja panipaik.

¢ VOtme tanava aarsed parkimiskohad tuleb projekteerida nii, et parkivad autod ei
takistaks tanavakoristustehnika t66d.

e Teed, parkimiskohad jm liiklusrajatised peavad vastama Eesti Standardi
EVS 843:2016 , Linnatanavad” nouetele.

e Parklast valjasoitude ja kergliiklusteede ristumiskohtades tagada hea nahtavus
ning jalakaijate turvalisus.

e Tanavaaarsed parkimiskohad ehitada valja taskutena ja parkimiskohtadele naha
ette parkimiseks kellaajaline piirang.

6.5.4 Keskkonnaalased nouded

¢ Lammutusprojektid, teede ja tehnovorkude ning korterelamute ja arihoone
ehitusprojektid kooskdlastada Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalametiga.
e Lammutusprojektidele lisada jaakreostusega alade saneerimiskava.

Liiklusmiira hinnangust tulenevad nduded:

¢ Hoonete vélispiirete 6humiraisolatsioonivoime projekteerimisel tuleb arvestada
transpordist pdhjustatud miiratasemetega valisterritooriumil ning Eesti standardi
EVS 842:2003 , Ehitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse miira eest” meetmeid.

Pinnasereostuse likvideerimiseks vajalikud nouded:

¢ Kuna masuudihoidla ja katlamaja piirkonnas on tegemist vana reostusega, pole
kohesed saneerimismeetmed vajalikud.

e Reostunud pinnas on otstarbekas valja kaevata ja ladustada selleks ettenahtud
kohas koos mahutivanni lammutamise ja teisaldamisega.

e Pinnasevett eraldi saneerida ei ole vaja. Reostunud pinnase teisaldamisel pumbata
kaevikust vdlja ja teisaldada sinna kogunenud reostunud pinnasevesi.

e Seal, kus reostunud ala jaab hoonestusalale, v0ib pinnase saneerimistd6d
seostada ehitussivendite rajamisega.

e Ehitusprojekti koostamisel koostada reostuse saneerimiskava ja esitada see
Tallinna Keskkonnaametile kooskdlastamiseks. Saneerimiskava koostaja peab
omama keskkonnamdju hindamise litsentsi vastavas valdkonnas v&i olema
reostunud pinnase jaatmekaitleja, kes omab vastavat jaatmete kaitluslitsentsi ja
jaatmeluba.

¢ Kui garaazi- ja to6kojahoonete lammutamisel ilmneb veel moni reostuskolle, siis
tuleb hinnata reostuse ulatust ning taset ning vastavalt saadud tulemusele néha
ette saneerimismeetmed.

Radooniriski uuringust tulenevad nouded:

¢ Vundamenti labivad kommunikatsioonid tuleb hermetiseerida. Tagada hea
ventilatsioon.

Nouded vertikaalplaneerimiseks:
o Vertikaalplaneerimisega ei tohi juhtida taiendavat sademevett naaberkinnistutele.
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Haljastatud krundiosadele sattuv sademevesi immutada osaliselt pinnasesse oma
krundil.

Kdvakattega krundiosadelt koguda sademevesi restkaevudesse.

Nii vertikaalplaneerimise kui ka sademevee arajuhtimise lahendus tdpsustada
ehitusprojektis.

Uldised nouded ehitustoode korralaldamiseks:

Krundil tehtavate ehitustédde kaigus kaitsta olemasolevaid sailitatavaid ja
naaberkruntidel olevaid puittaimi vastavate ettevaatusmeetmetega.
Puittaimede likvideerimisel jargida ettevaatusmeetmeid, valtimaks teiste
vaartuslike puittaimede ja hoone kahjustusi.

Sidevarustus:

6.5.6

Tobdde tegemisel tuleb lahtuda liinirajatiste kaitsevodndis tegutsemise eeskirjast.
Toid voib teostada ainult vorgu valdaja volitatud esindaja kirjaliku t66loa alusel.
Toode teostamine sidevorgu liinirajatiste kaitsevéondis voib toimuda
kooskdlastatult vorgu valdaja kaablijarelevalve alliiksusega.

Tuleohutusnouded

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

Ehitusprojekti koostamiseks on maaratud jargmised nduded:

6.5.7

6.5.8

Tule leviku takistamiseks projekteerida hooned minimaalselt TP-2
tuleohutusklassile vastavad.

Paastemeeskonnale tagada paastetdédde tegemiseks ja tulekahju kustutamiseks
juurdepaas ettenahtud paastevahenditega vastavalt Eesti standardile EVS 812-
7:2018 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded”

Parkla katus tuleb projekteerida arvestades vajadusega tagada tuletorjeautole
ligipaas.

Hoonestusala on maaratud naaberaladest vahemalt 8 m kaugusele voi on ette
nahtud rajada tulemudr.

Ettepanek piiride korrastamiseks

Omanikevahelise kokkuleppe saavutamisel vdib nihutada kinnistu piiri Magasini tn
31 ja Magasini tn 35 kinnistute (praegu Votme tanav T1 kinnistu) vahel eesmargil
vormistada Uhtlase laiusega teemaa krunt (pos 2 ning Magasini tn 35 kinnistu ja
Idhiala detailplaneeringus vastavalt pos 14 vahel).

Nouded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks
tehnovorkude osas

Tehnovodrkude projekteerimiseks tuleb vérguvaldajatelt taotleda tehnilised tingimused.

Alad, mille ulatuses on vaja seada servituut tehnovorkude rajamiseks ja kasutamiseks on
detailplaneeringu joonistel tdhistatud. Notariaalsed lepingud servituutide seadmiseks
tuleb s6lmida enne tehnovorkude ehitamist.

Veevarustus ja kanalisatsioon:

Vastavalt tapsustatud koormustele tellida té6jooniste koostamiseks uued
tehnilised tingimused.

Hoonete vee- ja kanalisatsiooniprojektide koostamiseks taotleda vorgu valdajalt
tehnilised tingimused.
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Sademevee kanaliseerimise osas arvestada, et eelnevalt peab olema ehitatud
Skepast&Puhkim OU uurimistd6-skeemiga nr 2017_0084 ette ndhtud sademevee
eelvoolutorustikud kuni olemasoleva sademeveesisteemini.

Maa-aluse parkla kanalisatsioonitorustikul peab vastavalt Eesti standardile EVS
843:2016 olema liiva-, 0li- ja bensiinipatdur.

Parkimiskorruse pdrandavesi juhtida reoveekanalisatsiooni.

Krundile pos 4 rajataval avalikult haljasalalt ning kdnniteelt sadeveekogumine
lahendada krundi hoonestuse ehitusprojektis.

Voorale kinnistule rajatavate vorguvaldaja vorkude rajamiseks, kasutamiseks ja
hooldamiseks on vajalik seada servituut (vt seletuskiri punkt 5.2.3).
Olemasolevate, planeeritud ning varem planeeritud Uhisveevargi ja -
kanalisatsioonitorustike kaitsevoonditesse kdrg- ja madalhaljastust mitte
kavandada.

Planeeritud Uhisveevargi ja -kanalisatsioonitorustikele maarata servituudi
vajadusega alad Uhistorustike kaitsevoondite ulatuses vorguvaldaja kasuks.
Veevarustuse ning reovee ja sademevee drajuhtimise lahendused (sh
detailplaneeringu realiseerimiseks vajalike vee ja kanalisatsiooni Uhistorustike
vdljaehitamise mahud kuni olemasolevate (hisveetorustike ning reovee ja
sademevee Uhiskanalisatsioonitorustikeni) kuuluvad tapsustamisele ehitusprojekti
koostamisel.

Ehitusprojekti koostamiseks taotleda AKTSIASELTSilt TALLINNA VESI tehnilised
tingimused.

Elektrivarustus:

Kooskdlastatud ja kinnitatud detailplaneeringu alusel esitada tapsustatud avaldus
projekteerimisiilesande saamiseks vO0i edasiseks projekteerimiseks.

Tdbjoonised kooskdlastada tdiendavalt vorgu valdajaga.

Arvestada EhS § 65 Ig 4 kohase elektriautode laadimistaristu rajamise
vajadusega.

Tanavavalgustus:

Tooprojekt kooskdlastada taiendavalt vorgu valdajaga.
Krundile pos 4 rajatava kdnnitee ning avaliku haljasala valgustus lahendada
krundi hoonestuse ehitusprojektis.

Sidevarustus:

Projekteerimiseks on vajalik tellida vorgu valdajalt tdiendavad tehnilised
tingimused ning esitada t66joonised.

Planeeritud vorgu valdaja liinirajatiste iGmberpaigutamisel lahtuda
asjadigusseaduse rakendamise seaduse § 15 Idikest 4.

Ehitustddde tegemisel tuleb lahtuda liinirajatiste kaitsevéondis tegutsemise
eeskirjast.

Telia sideehitise kaitsevodndis tegevuste planeerimisel ja ehitiste projekteerimisel
tagada sideehitise ohutus ja sailimine vastavalt EhS §70 ja §78 nduetele. To6de
teostamisel sideehitise kaitsevddndis Idhtuda EhS ptk 8 ja ptk 9 esitatud nduetest,
MTM maarusest nr 73 (25.06.2015) Ehitise kaitsevdondi ulatus, kaitsevédndis
tegutsemise kord ja kaitsevdondi tahtsusele esitatavad nduded, kohaldatavatest
standarditest ning sideehitise omaniku juhenditest ja nduetest.

Soojusvarustus:

Uksikute objektide soojusvarustuse projekteerimiseks taotleda vérgu valdajalt
konkreetsed tehnilised tingimused.
Kooskolastada Uhenduspunkt torustiku omanikuga.
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e Ehitusprojektidele lisada vorgu valdaja tehnilised tingimused, maagaasi
kasutamine on lubatud tehnoloogilisteks vajadusteks.

Gaasivarustus:

e Gaasitorustike ehitamise to6projektide koostamiseks vajalikud tehnilised
tingimused valjastab vorgu valdaja vastuvoetud detailplaneeringu, tellija avalduse
ja eelnevalt sdlmitava liitumislepingu alusel.

7 KAVANDATU VASTAVUS PLANEERITAVA ALA RUUMILISE
ARENGU EESMARKIDELE JA LAHTEDOKUMENTIDELE

7.1 Vastavus ruumilise arengu eesmarkidele

e Planeeringulahenduse elluviimisel tihendatakse oluliselt linna keskust ja lisatakse
piirkonda linnaliselt aktiivset avalikku ruumi.

¢ Praegu tootmistegevuseks kasutatavate vanade hoonete asemele on planeeritud
elamukvartal, mis seob planeeritud elamuala Umbritseva ja varemplaneeritud
keskkonnaga.

¢ Kavandatud on Ghendused olemasoleva miljédalaga ja Magasini tn 35 kinnistule
(praegu Votme tn kinnistud) planeeritud hoonestusega.

¢ Hoonestus on kavandatud nii, et tanavapoolsed fassaadid moodustaksid rahuliku
tédnavafrondi, sisekvartalis aga kujuneksid liigendatud privaatsed duealad.

e Kvartalisse on keskse pargiala naol kavandatud suur rekreatsiooniala, mis
osaliselt on kogu kvartali elanikele kasutamiseks, osaliselt on vdimalik madalate
piiretega eraldada hooneliimbruse haljasala privaatsemaks duealaks.

e Jalakaijatele on loodud turvalised tingimused: autode parkimine on valdavalt
lahendatud maa-aluses parklas, mille sissesdidud on kavandatud vahetult
juurdepddsude ldhistele. Luku tédnava aarde on planeeritud kdnnitee.

e Hoonestus on kavandatud nii, et seda on vdimalik etapiviisil ehitada.

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

e Piirkond on juba hakanud muutuma. Muutunud on liiklusolukord: vélja on ehitatud
Filtri tee ning seetdttu on paranenud (hendus linna teiste osadega.

¢ Kehtestatud on Magasini tn 35 kinnistu detailplaneering, mille elluviimisel
ehitatakse amortiseerunud vanglahoonete asemele &ri- ja eluhoonete kvartal ning
piirkonda teenindav lasteaed.

e Magasini tn 31 detailplaneeringu elluviimise jarel kaob piirkonnast ka endise
autobaasi territooriumil olev té6stus. Piirkond muutub heakorrastatud elamualaks,
kus on ka rohkesti omavahel Ghendatud haljasalasid.

e Kuna toostuse Iopetamise jarel ei ole vaja kitsast Magasini tanavat labida suurtel
veoautodel, muutub turvalisemaks ka liiklusolukord ja vdhenevad raskeveokite
liilklemisest tulenevad negatiivsed mdjud.

¢ Kavandatu elluviimisel paraneb piirkonna elanike elukeskkonna kvaliteet oluliselt.

¢ Kesklinna tihendamine vastab sddstva arengu pohimdotetele.

e Kvartalisse on kavandatud avalikkusele avatud haljaskoridor, mis moodustab
Uhtse haljasala Magasini tn 35 kinnistu detailplaneeringus kavandatud
haljasalaga.

7.3 Vastavus Tallinna lildplaneeringule
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Detailplaneeringus tehakse ettepanek muuta Tallinna Linnavolikogu 11. jaanuari 2001
maarusega nr 3 kehtestatud ,Tallinna tldplaneeringu” kohane liiklusala planeeritud ala
piires korruselamute alaks.

7.4 Uldplaneeringu muutmise péhjendused
Uldplaneeringu muutmise ning alale elamute kavandamise eeldused:

e Tallinna Uldplaneeringu koostamise ajal maarati ala juhtotstarve seal oleva
hoonestuse otstarbe alusel. Planeeritud alal asuvad endise autobaasi hooned, mis
on kasutuses mitmesuguste ladudena, vdiketddstusettevotetena. Hoonestust ei
ole renoveeritud. Alal paiknev suhteliselt amortiseerunud ja Kesklinna sobimatu
hoonestus on ette ndhtud lammutada ning planeeritud maa-alale on kavandatud
linnakeskuse darealale sobiva suuruse ja otstarbega hoonestus.

e Juurdepdaas planeeritud alale on paranenud pdrast Veerenni ja Filtri tee vahelise
Tehnika tdnava valjaehitamist.

e Vahetult planeeringualaga piirneva Magasini tn 35 kinnistu (praegu Votme tanav
T1 kinnistu) kohta on koostatud detailplaneering, milles on kavandatud Tehnika
ténava aarde arihoonete ehitamine ning Magasini tn 31 kinnistuga piirnevale alale
on ette nahtud ehitada elamud ja lasteaed.

¢ Planeeritud maa-ala paikneb valjakujunenud elamualal miljéévaartusliku piirkonna
vahetus lédheduses.

o Uhendus teiste linna piirkondadega on véga hea.

e Ala jaab eemale mirarikastest magistraalidest, mistdttu elamute ehitamine on
linnaruumi kvaliteedi tagamise seisukohast digustatud.

¢ Kavandatu moodustab Magasini tn 35 kinnistu detailplaneeringus planeerituga
linnaehituslikult Ghtlase terviku.

Planeeritud maa-ala jaab Tallinna Uldplaneeringu keskustevdrgu arenguskeemi kohaselt
Kesklinna piirkonda.

7.5 Vordlus teemaplaneeringuga “Tallinna roheala”

Teemaplaneeringus ei ole alale konkreetset kavandatavat valisruumi tlidpi maaratud.
Tegemist on arendusalaga, mille arendamisega kaasneb vastavalt planeeringule ja
valitud arengusuunale asumi voi kohaliku tahtsusega rohelise vdrgustiku loomine.
Detailplaneeringute koostamisel tuleb luua toimiv roheline vérgustik ja siduda see
Umbritsevate rohestruktuuridega.

Planeeringuala asub tiheda hoonestusega kesklinnas. Piirkonnas ei ole haljasalad
vorgustikuna Ghendatud. Planeeringus on kavandatud hoonestusalade vahele suur
haljasala, mis rikastab oluliselt elukeskkonda. Haljasala on kavandatud arvestusega, et
kujuneks kompaktne labiv haljasala Magasini tn 35 kinnistule (praegu Votme tn
kinnistud) kavandatud haljasalaga. Kuna haljasalale on avatud nii kavandatud eluhooned
kui ka arihooned, vdib seda tinglikult pidada asumi rohevorgustikuks, kuhu on avatud
paas lisaks kohalikele elanikele ka juhuslikule méddujale.

Keskmine haljastuse osakaal krunditud alal on 33%.

7.6 Vastavus algatamise korralduses esitatud tingimustele

Detailplaneeringu algatamise korralduses maarati planeeringu koostamiseks jargnevad
lisanduded:

1. Naha ette vdimalus nihutada kinnistu piire Magasini tn 35 kinnistuga piirnevas
osas eesmargil planeerida Uhtlase laiusega teemaa-ala;

- Seletuskirja punktidesse 3.3 ja 6.6.7 on lisatud ettepanek, et omanikevahelise
kokkuleppe saavutamisel voib nihutada kinnistupiire Magasini tn 31 ja Magasini tn

K-Projekt T66 nr 11211
Aktsiaselts Tallinn, Kesklinn
Magasini tn 31 ja 31b kinnistute detailplaneering
Kuupégev: 28/ 32

24.10.2023



35 kinnistute vahel eesmérgiga planeerida (ihtlase laiusega teemaa-ala,
kdesolevas planeeringus vastavalt pos 2 ja Magasini tn 35 kinnistu ja léhiala
planeeringus pos 14 vahel.

Planeeritavale alale Magasini tn 35 kinnistu detailplaneeringus ette nahtud

sOidutee aarde planeeritavate normatiivsete parkimiskohtade kavandamise
voimalikkus selgitada valja koost6ds Tallinna Kommunaalameti ja Tallinna

Transpordiametiga;

- Tallinna Transpordiameti seisukoht on, et sdidutee d4rde voib kavandada
normatiivseid parkimiskohti, kui nad jédvad oma kinnistu piiridesse ning on
kavandatud vastavuses normidega.

- Tallinna Kommunaalameti seisukoht on, et sbidutee dérde voib kavandada
normatiivseid parkimiskohti. Parkimiskohad tuleb projekteerida nii, et parkivad
autod ei takistaks tdnavakoristustehnika t66d.

- Detailplaneeringus on normikohased parkimiskohad kavandatud kb6ik maa-
alusele korrusele.

Kaaluda ulatusliku jalakaijate valjaku ala elamumaa krundile kavandamise
otstarbekust ning vdimalust planeerida valjaku osas eraldi krunt ja koostoo6s
Tallinna Linnavaraametiga selgitada valja nimetatud krundi munitsipaliseerimise
vOimalus. Juhul, kui eelpoolnimetatu ei osutu otstarbekaks, maarata jalakdijate
valjaku ala kogu ulatuses avalikult kasutatavaks;

- Jalakaijate véljakut ei ole eraldi vélja krunditud. Véljaku all asuvad elanikele
moeldud parkimiskohad. Linn ei ole viimasel ajal soovinud omandada avalikke
haljasalasid. Ka naaberplaneeringus kavandatud haljasala on jéetud é&ri- ja
elamukruntide koosseisu. Véljak on kavandatud mé&érata avalikult kasutatavaks.
Néue seletuskirja punktis 5.2.1. Lahenduse koostamisel on tehtud koost66d
Tallinna Linnavaraametiga.

Panduste asukoht maarata selliselt, et oleks tagatud Eesti standardi EVS
843:2003 ,Linnatanavad” kohane parkimiskorrusele juurdepdasuks vajalike sisse-
ja valjasoitude vahim kaugus elamute akendega seinast;

- Naaberhoonete akende suhtes on vajalik kaugus vastavalt Eesti standardile EVS
843:2016 tagatud.

Tulenevalt keskkonnamdju strateegilise hindamise eelhinnangust, maéarata
arhitektuurindue mitte kavandada kalmistu poolsete hoonete fassaadidele suuri
klaaspindu;

- Seletuskirja punkti 6.3 on lisatud nbue mitte kavandada pos 1 hoonete
kalmistupoolsetele fassaadidele suuri klaasipindu.

Maarata konkreetsed miraleevendusmeetmed ja vastavad nduded
ehitusprojektide koostamiseks. Meetmete maaramisel lahtuda mirauuringus
esitatud soovitustest;

- Detailplaneeringus hoonete vélispiirete 6humdiraisolatsioonivéime
projekteerimisel tuleb arvestada transpordist pohjustatud miiratasemetega
vélisterritooriumil ning Eesti standardi EVS 842:2003 ,Ehitiste
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heliisolatsiooninbuded. Kaitse mira eest” meetmeid. Kuna Magasini tn 31
kinnistule (lemé&aéra suurt mira ei ulatu, ei nde uuring ette spetsiaalsete
meetmete rakendamise vajadust.

7. Kaaluda voimalust lahendada soojusvarustus vastavalt Tallinna Linnavolikogu 27.
mai 2004 maarusega nr 19 kinnitatud lisale ,Tallinna kaugkduttepiirkonna piirid,
kaugkiittevorguga liitumise ning eraldumise tingimused ja kord, kaugkitte tldised
kvaliteedinduded, soojuse piirhinna kooskdlastamine ja soojusettevotja
arenduskohustus”;

- Planeeritud ala ei jda kaugkdittepiirkonda. Detailplaneeringus on ette ndhtud
vbimalus soojusvarustuse lahendamiseks nii kaugklitte, maagaasikiitte kui ka
pelletikiitte baasil. Konkreetne lahendus selgub planeeringu realiseerimisel.
Kuna arendaja tegeleb pelletikiittega, siis voib eeldada, et soovitakse
kasutada pelletikiitet, mis on keskkonnasébralik kiitteviis.

8. Jaakreostuse olemasolu ning ulatuse valjaselgitamiseks tellida vastavat litsentsi
omavalt ettevottelt pinnase reostusuuringud;

- Pinnase reostusuuringu aruande koostas OU REI Geotehnika ekspert K-H
Riet. Leitud reostuskolded on kantud tugiplaanile. Néuded reostuse
kditlemiseks on lisatud seletuskirja punkti 6.6.4.

7.7 Vastavus lahtedokumenditele

7.7.1 Vastavus riigihalduse ministri 17. oktoobri 2019 maarusele nr 50
~Planeeringu vormistamisele ja lilesehitusele esitatavad néuded”
ning Tallinna Linnaplaneerimise Ameti 18.11.2021 kaskkirjale nr T-
11-1/21/26 , Detailplaneeringu algatamisettepaneku ja
detailplaneeringu vormistamise juhend”

Detailplaneering on koostatud ja vormistatud vastavalt maarusele.

7.7.2 Vastavus Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi 2020.aasta
veebruari ,Ruumi otsese paikesevalguse (insolatsiooni) kestuse
arvutamise juhendile”

Kavandatud hoonestus ei mdjuta naaberhoonete ega ka kavandatud hoonete
insolatsioonitingimusi.

Nouded ehitusprojekti koostamiseks on maaratud seletuskirja punktis 6.2.

7.7.3 Vastavus siseministri 02.06.2015 maarusele nr 17 ,Ehitisele
esitatavad tuleohutusnouded ja nouded tuletorje veevarustusele”

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

Tingimused hoonete projekteerimises on mdaratud seletuskirja punktis 6.6.6.
7.7.4 Vastavus Eesti Standardile EVS 809-1:2002 ,,Kuritegevuse

ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1:
Linnaplaneerimine”

Kuritegevuse riskide vahendamiseks on arvestatud standardis esitatud strateegiatega:
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e Elavuse loomine: senise olemuselt suletud tootmispiirkonna asemele on
kavandatud elamuala, kuhu rajatakse ka avalikult kasutatav haljasala, mis
edaspidi ihendub juba olemasoleva ja varem planeeritu alusel ehitatava
keskkonnaga.

e Asustustihedus: luuakse elamuala, mis oma vaikeste elamutega ning
elamutevahelise Uhiskasutuses oleva haljasalaga kujundab naabrustunde.

Strateegiate ellurakendamine loob tingimused uue sotsiaalse vorgustiku tekkeks, mis
sulandub nii kiiresti, kui vdimalik olemasoleva linnastruktuuriga.

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

Tallinna Linnavolikogu 18. mai 2017 maarusega nr 9 kinnitatud lisa ,Tallinna
kaugkuttepiirkonna piirid, kaugklttevorguga liitumise ja sellest eraldumise tingimused ja
kord, kaugkdtte Uldised kvaliteedinduded ja vorguettevotja arenduskohustus “jargi jaab
planeeritud ala kaugkdltte piirkonda.

Uute hoonete soojusvarustus on lahendatud kaugkitte baasil. Alternatiivse kitteliigina
on voimalik kasutada ka pelletikitet.

7.7.6 Vastavus Tallinna Linnavolikogu 11. veebruari 2021 maarusele nr
2 ,Raie- ja hooldusloikusloa andmise kord”

Likvideeritavate puude asemele istutatava haljastuse Uhikute arv on arvutatud vastavalt
Tallinna Linnavolikogu 11. veebruari 2021 maarusele nr 2 ,Raie- ja hooldusldikusloa
andmise kord”. Maksimaalne asendusistutuse arvestuse aluseks olev haljastuse Uhikute
arv on 247.

Arvutustega saadud haljastuse Uhikute arv on esialgne ja I10plik haljastuse Uhikute arv
saadakse raieloa menetlemise kaigus parast ehitusloa valjaandmist.

7.7.7 Vastavus Tallinna Linnavolikogu 17.09.2020 otsusele nr 84
~Tallinna parkimiskohtade arvu normid”

Parkimiskohtade vajaduse arvutamisel on lahtutud Tallinna Linnavolikogu 17.09.2020
otsusest nr 84 ,Tallinna parkimiskohtade arvu normid”. Krunt asub vahevédndi
piirkonnas. Vahevdodndis on arvutuslik parkimiskohtade arv minimaalne véimalik.
Kavandatud hoonete tarbeks vdib ette ndha vahemalt 266 parkimiskohta, kavandatud on
266.

7.7.8 Vastavus keskkonnaministri 16.12.2016 maarusele nr 71
~Valisohus leviva miira normtasemed ja miirataseme
mootmise, madramise ja hindamise meetodid” ja miirauuringus
antud soovitustele

Liikusmirast pohjustatud miratasemete hindamisest (Insindoritoimisto Akukon OY Eesti
Filiaali (praegune Akukon OY Eesti Filiaal) t66 nr 10874-1, 2010) tulenevad nduded on
esitatud seletuskirja punktis 6.6.4.

7.7.9 Vastavus haljastuse hinnangus antud soovitustele

~Haljastuse ja puittaimede dendroloogiline ekspertiishinnang. Magasini 31" koostati
2012. aastal ja seetdttu on ldhtutud siis kehtinud Tallinna Linnavalitsuse 3. mai 2006. a
maaruses nr 34 ,Puittaimestiku ja haljastuse inventeerimise kord” satestatud nouetest.
Tulemused on kajastatud tugiplaanil (Lisa 10).
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7.7.10 Vastavus muinsuskaitse eritingimustele

Muinsuskaitse eritingimused Magasini tn 31 ja Magasini tn 31a kinnistute
detailplaneeringule koostas arhitektuuriajaloolane Monika Eensalu. Eritingimused on
seletuskirja lisas 5.4.

Eritingimustes esitatud ndudmised on kajastatud seletuskirja punktis 6.6.1.

7.7.11 Vastavus vorguvaldajate vdljastatud tehnilistele
tingimustele

Planeeringu tehnovdrkude lahendused on koostatud vastavalt vorguvaldajate esitatud
tehnilistele tingimustele, mis on lisatud detailplaneeringule lisas 4.

7.8 Muudatused vorreldes algatatud lahendusettepanekuga

Vorreldes eskiislahendusega on suurendatud korterite arvu. Korterite arvu suurendamisel
on arvestatud parkimiskohtade arvu, mida on vdimalik planeeringualale rajada ning
korterite suurust. Hoone maapealse osa elamuotstarbelist brutopinda korteri kohta on
arvestatud vahemalt 85 m2. Kdigile korteritele on tagatud normatiivne parkimiskohtade
arv. Lisaks on kavandatud taiendavad maapealsed parkimiskohad, mida on voimalik
kasutada kulaliste autode parkimiseks.

Pos 5 hoonestusala on maaratud paralleelsena Oilme tn 6 kinnistu detailplaneeringus
kavandatud hoonestusega.

Kuna vahepeal on Magasini tn 31 kinnistu omanik omandanud ka Magasini tn 31b
kinnistu, on ara jaetud pandus krundile pos 5 juurdepaasuks ja maaratud
juurdepaasuservituudi vajadus Iabi kruntide pos 3 ja pos 2. Pandusest vabanenud maa
arvel suureneb haljastuse osakaal.

Maaratud on voimalus kruntide pos 4 ja pos 5 liitmiseks.

7.9 Avalikel aruteludel tehtud ettepanekute arvestamine

7.9.1 Eskiislahenduse avalikul arutelul tehtud ettepanekute arvestamine

Eskiislahenduse avalikul arutelul tegi Magasini tn 29 arendaja esindaja ettepaneku
kavandada Magasini tn 29 ja Magasini tn 31 kinnistute piirile piirdeaed.

Olemasolev betoonmuiiir likvideeritakse detailplaneeringu realiseerimisel. Selle asemele
vOib Magasini tn 29 ja Magasini tn 31 kinnistute ihise piiri ulatuses rajada piirdeaia, mis
on analoogse kujundusega Magasini tn 29 krundi piirdeaiaga (seletuskiri punkt 6.3).
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