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I SELETUSKIRI
1 PLANEERITUD MAA-ALA ASUKOHA KIRJELDUS

Planeeritud krunt asub Tallinnas, Kesklinnas, Raua asumis, R. Tobiase ja J. Poska
tanavate vahelisel alal.

Planeeringu maa-ala suuruseks on 0,2 ha.

2 LINNAEHITUSLIKUD SEOSED JA PLANEERITUD MAA-
ALA RUUMILISE ARENGU EESMARGID

2.1 Ruumilise keskkonna analiisi jareldused

Kontaktvéond on hoonestatud valdavalt elamute ja ariruumidega elamutega.
Kontaktvoondi kdoige kdrgemad hooned on 7-korruselised hooned (nt Gonsiori tn
33 elamu, J. Poska tn 5 // R. Tobiase tn 10). Planeeritud ala kontaktv6dndis on
sdilinud piirkonna hoonestamise alguse aegne tdnavavork.

Planeeritud ala asub Raua asumis. Raua asum erineb ilmelt oluliselt Kadrioru
asumist, sest Raua asumis ei ole 5-7korruselised hooned erandlikud.

Hooned kontaktalal parinevad mitmest ajastust. PGhjapoolne osa kontaktvédndist
jaab Raua miljédvaartuslikule hoonestusalale ja kontaktvédndist ida poole jaav
ala Kadrioru miljéovaartuslikule hoonestusalale (vastavalt teemaplaneeringule
»Tallinna kesklinna miljédvaartuslike hoonestusalade piiride maaratlemine ning
kaitse- ja kasutamistingimuste seadmine”. Raua miljé6ala vaarib tdhelepanu
vaga mitmekesise ja vaartusliku arhitektuuriga keskkonnana, kus hooned
annavad esindusliku Iabildike Eesti arhitektuuriajaloost. Esimesel Eesti
iseseisvusajal ehitatud hoonete arhitektuur on iseloomulik kesklinna
hoonestusele. Raua tanava miljédalasse jaaval F.R.Faehlmanni tanaval paiknevad
enamasti 2-3korruselised elamud ja nende juurde kuuluvad kuurid.

Uuemad 5-7korruselised kesklinnale iseloomulikud hooned on ehitatud viimase
20 aasta jooksul. Uushoonete ilmel ja arhitektuuril on ehitamise perioodile
iseloomulikud tunnused, ning ei sarnane Kadrioru ajaloolisele hoonestusele.
Uuemate hoonetega kruntidele on iseloomulik suur hoonestustihedus.

Gonsiori tanava, kui olulise kesklinna Lasnamaega Uhendava tanava aares on
4-7 korruselised hooned. J. Poska tn 5 // R. Tobiase tn 10 krundile on rajatud
mahukas 7-korruseline nurgahoone. R. Tobiase tn 7 // 9//11 krunt on
hoonestatud 2019. aastal valminud aripindadega elamutega. Monotoonsuse
valtimiseks on hooned liigendatud ja kasutatud erinevat varvi fassaadimaterjale.

Kontaktvoondile on iseloomulik vahelduv (nii kinnine kui ka lahtine)
hoonestusviis. F. R. Faehlmanni téanava ja J. Vilmsi tanava nurgale on hooned
ehitatud kinnisel hoonestusviisil, samuti J. Poska, Gonsiori, J. Vilmsi ja Laulupeo
tdanavaga Umbritsetud kvartalisse. Samas Kadrioru pool, kesklinnast eemal, on
valdav lahtine hoonestusviis.
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Hooned paiknevad reeglina vahetult tdnavapoolsel krundipiiril. Puitelamute puhul
on paljudel juhtudel naaberhooned kruntidevahelisel piiril plokistatud ja
eraldatud Uksteisest tulemudriga, mis on 20. sajandi algusele tudpiline
hoonestusviis. R. Tobiase tanava alguparased hooned paiknevad vahetult tdnava
aares kinnistu piiril, maarates nii Uhtse ehitusjoone..

Enam levinud katusetlip on 4 -7 - korruselistel majadel lamekatus. 2-3 -
korruselistel vanematel puitelamutel on pohiliselt viilkatus. Enamik piirkonna
hoonetest on kdrge sokliga. Kadrioru miljodvaartuslikus piirkonnas paiknevatel 2-
3 - korruselistel kivitrepikojaga puitelamutel on traditsiooniline paekivist sokkel
dsna levinud.

Kontaktvoondi visuaalses pildis domineerivad kiviehitised. Valisviimistluseks on
vanematel elamutel puitvooder, eestiaegsetel ja hilisematel korterelamutel
enamasti erinevat tuupi krohv (kivikrohv, silekrohv).

Piirdeaiad on erinevat tlipi, puitmajadel on puidust plankaiad, suurematel
elamutel on kruntide piireteks metall-varbaiad.

Kontaktvoondis ei ole Uhtegi ehitismalestist ega ka kaitsevoodndid ei ulatu
planeeritud alale.

Sotsiaalse infrastruktuuri objektid asuvad kontaktvédndiga vahetult kiilgneval
alal voi jalgsikaigu kaugusel. 2020. aastal rajatud Kadrioru kogukonnaaed asub
Kollasel tanava haljasalal, eestvedajaks Kadrioru Selts. Kontaktvédndis
suuremad rekreatsioonialad kull puuduvad, aga kaugele ei jaa Kadrioru park ja
Politseiaed, mis annavad piirkonnale lisavaartust.

Uhistransport on bussidega hésti korraldatud. Lihimad peatused asuvad Gonsiori
tanava aares. Linna keskusega ja linna teiste piirkondadega on hea Ghendus.
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Planeeringuala kontaktvédndisse jaavad detailplaneeringud on kantud ruumilise
keskkonna analudsi joonisele Lisa 9.2:

1) R. Tobiasetn 1, 3, 5, 7, 9 ja J. Vilmsi tn 36, 38, 40 kruntide

detailplaneering (DP017170), kehtestatud 27.01.2016 linnavalitsuse
korraldusega nr 113-k.

Planeering on ellu viidud.

R. Tobiase tn 7 // 9 // 11 (Pos 1) krundil valmis kuni 6-korruseline aripindadega
korterelamu 2019. aastal Krundi tihedus on 1,9.

R. Tobiase tn 5 (Pos 2) krundile on ehitatud 5-korruseline a@ripindadega
korterelamu, krundi tihedus 1,8.

R. Tobiase tn 3 (Pos 3) on ehitatud kuni 5-korruseline aripindadega
korterelamu, krundi tihedus 1,6.

2) R. Tobiase tn 6 kinnistu detailplaneering (DP033090),

algatatud 11.11.2015 linnavalitsuse korraldusega nr 1684-k.
Planeerimisel on 5-korruseline aripindadega korterelamu. Kavandatud
hoonestustihedus on 2,5.

3) Kollane tn 9 kinnistu detailplaneering (DP039140),

kehtestatud 20.12.2017 linnavalitsuse korraldusega nr 1992-k
Planeeritud hoonestustihedus on 2,6. Hoone on ehitamisel.

4) Kollane tn 7 kinnistu detailplaneering (DP012150),

kehtestatud 18.03.2004 linnavolikogu otsusega nr 47.
Planeeringu alusel valmis 2006. aastal 5-korruseline korterelamu
Hoonestustihedus vastavalt planeeringule: 3,6

5) J. Vilmsi tn 42 kinnistu detailplaneering (DP005980),

kehtestatud 18.04.2002 linnavolikogu otsusega nr 185.

Planeering on ellu viidud, J. Poska tn 5 // R. Tobiase tn 10 krundile
ehitatud ariruumidega korterelamu on 7-korruseline ning krundi
hoonestustihedus 3,8.

6) Kollane tn 12 krundi detailplaneering (DP016930),

kehtestatud 08.03.2006 linnavalitsuse korraldusega nr 432-k.
Planeeringu alusel on valminud 6-korruseline korterelamu, krundi
hoonestustihedus on 3,2.

7) Kollane tn 8 ja 10 kruntide detailplaneering (DP013900),

kehtestatud 26.05.2004 linnavalitsuse korraldusega nr 1092.
Kruntidele on ehitatud kuni 7-korruselised korterelamud, kruntide
hoonestustihedused on 2,9 ja 4,0.

8) Kollane tn 2, 4 ja 6 kruntide detailplaneering (DP022000),

kehtestatud 20.06.2007 linnavalitsuse korraldusega nr 1181-k.
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Krundile on ehitatud 6-korruseline korterelamu, hoonestustiheduseks on
3,4.

9) F. R. Faehlmanni tn 20 kinnistu detailplaneering (DP028690),

10)

11)

kehtestatud 03.05.2012 linnavolikogu otsusega nr 63.
Planeeringuga kavandatud hoone on veel ehitamata. Krundi planeeritud
hoonestustihedus on 1,4.

J. Vilmsi tn 32 ja 34 kruntide detailplaneering (DP005970),
kehtestatud 22.09.2005 linnavolikogu otsusega nr 226.
Planeering on ellu viidud, krundi tihedus on 2,7.

J.Vilmsi 34 korterelamu projekteerimiseks valjastati 11.05.2018
projekteerimistingused nr 1811802/03118.
Kasutusluba nr 2112371/11487 valjastati 21.06.2021.
Krundi hoonestustihedus on 1,8.

Hoonestustiheduse analiilisi jareldused:

Kuna kontaktvoddisse jaab eriilmelisi kvartaleid ja hoonestust, siis mojub
eraldi saarekesena R. Tobiase, J. Poska ja Kollase tanavate vaheline
kolmnurkne ala ning seda kvartalit saab kasitleda eraldiseisva
linnaehitusliku piirkonnana.

R. Tobiase, J. Poska ja Kollase tanavate vahelises kolmnurkses
kompaktses kvartalis varieeruvad uushoonestusega kruntide
hoonestustihedused 2,1-st kuni 3,8ni. Kuna planeeritav krunt ulatub kahe
tdnavani ning hoone on planeeritud tanavate ehitusjoontele, on digustatud
antud krundile kvartali keskmisest hoonestustihedusest suurem tihedus.
Tobiase ja Poska nurgakrundil on 7-korruseline hoone ja krundi
hoonestustiheduseks on 3,8. Tihedus ja kdrgus peavad langema sujuvalt,
tekitamata liigseid kontraste. Olemasolev 3-korruseline hoone R.Tobiase tn
8 krundil on lilga madal. Tihedus voiks planeeritud krundil olla mitte
vahem kui kolmandiku vorra vaiksem kui nurgakrundil, ehk siis 2,27 (ilma
suletud rodudeta), koos suletud rodudega 2,5.

Kesklinna tihendamine on kooskdlas Tallinna tldplaneeringus maaratud
sadstva arengu pohimotetega, aitab vahendada valglinnastumist.
Koostatavas Kesklinna linnaosa uldplaneeringus rohutatakse kesklinna
kompaktsuse olulisust ja tiheduse suurendamise vajadust.

Teadlased on teinud kindlaks, et elukoha ja todkoha vahemaa voiks olla
kuni 3 km, siis on inimeste eluviis kdige aktiivsem, sest sellist vahemaad
on edukas labida jalgsi voi jalgrattaga. Kui teekond to6le on pikem kui

3 km, hakatakse igapdevasteks soitudeks eelistama autot.

Enamik Kesklinnas asuvaid todkohti paiknevad Tobiase tn 8 krundile
ldhedamal kui 2 km kaugusel: Maakri tanava arikvartal, Arteri kvartal,
Rotermanni ja Narva maantee piirkond, arenev Fahle kvartal.

Ulemiste City, kus on 16 000 tédkohta (ja see arv on tdusutrendis),
paikneb ligi 3 km kaugusel. Lahiaastatel raudteealuste labipaasude
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véljaehitamisega paraneb ligipdasetavus Ulemiste Citysse tunduvalt.
Seega tuleks just planeeritavasse piirkonda planeerida voimalikult palju
elamispindu.

Arvestades ala asukohta on planeeringus kavandatud hoonestus
linnaruumi mitmekesistav ja imbruskonda sobiv.

2.2 Planeeritud ala ruumilise arengu eesmargid

¢ Kesklinna piirkonda uute korterite planeerimine vahendamaks
pendelrannet.

e Kadriorgu sobiva vaarika hoone projekteerimine.

e Tanavaruumi elavdamine labi 1.korruse aride ning sobiva haljastuse
rajamisega.

e Tanaval parkimise vahendamine rajades hoonesse sobiv arv parkimis- ning
jalgratta kohti.

e Kvartalisse lisa roheluse toomine, hetkel kinnistul sisuliselt haljastus

puudub.
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3 PLANEERINGUS KAVANDATU

Planeeringuga on kavandatud R. Tobiase tn 8 kinnistule driruumidega
korterelamu. Hoone eskiisi autor on PIN ARHITEKTID OU.

Maksimaalne kdrgus on maaratud R. Tobiase tn 7 // 9//11 krundile planeeritud
hoonete jargi, millede maksimaalne kdrgus on 21m maapinnast (abs.h +29,60).

Korruselisus on lahendatud astmeliselt, et anda kavandatavale hoonele kdrguslik
liigendatus. Hoone pdhimaht on 5 korrust, hoonele on planeeritud tugeva
tagasiastega 6. korrus. Arhitektuurselt ei tohi 6. korrus domineerima jaada, peab
sobituda keskkonda.

Korrastatud tdnavaseina tekkimiseks on J. Poska ja R. Tobiase tanavate aares
maaratud esimese korruse ehitusjoon. Maapealse osa hoonestusala
naaberkinnistute piiridest on kavandatud vahemalt 4 meetri kaugusele.
Planeeritud hoone kuju arvestab naabrite ja oma korterite insolatsiooniga.

Planeeritud krundi idapoolsesse ossa on planeeritud J. Poska ja R. Tobiase
tanavate vaheline jalakaijate labipaas. Varavate ja piiretega ei tohi jalakaijate
[abipaasu takistada.

Planeeritud on autovaba dueala, kuhu on planeeritud laste manguvaljak. Krunt on
ette nahtud haljastada nii korg- kui madalhaljastusega, kompaktne haljasala on
Uhiskasutatav. Parkimine lahendatud autoliftiga ligipadsetavana maa-aluses
parklas. Autode paas hoonesse on lahendatud selliselt, et tanava vaates ei oleks
sissesOit domineeriv.

Jalgrattaruum on planeeritud 1.korrusele. Vaiksemad rattaparklad on ette nahtud
ka valisuste juurde ning keldrisse.

R.Tobiase tdnava adres on ette nahtud kdnnitee laiendamine ning Ghesuunalise
jalgrattaraja kavandamine (teine suund sdidab autodega Uhisel rajal). Tanavate
aarde on kavandatud tanavahaljastus.

3.1 Planeeritud maa-ala krundijaotus

Kinnistu piiri ei ole planeeritud muuta.

3.2 Hoonestusalade ja hoonete paiknemise ning suuruse
kavandamise pohimotted
Korrastatud tdnavaseina tekkimiseks on J. Poska ja R. Tobiase tanavate aares

maaratud esimese korruse ehitusjoon. Ehitusjooned on kavandatud nii R. Tobiase
tanaval kui ka J. Poska tanaval J. Poska tn 5 // R. Tobiase tn 10 hoone jargi.
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Korruselisus on lahendatud astmeliselt, et anda kavandatavale hoonele kdrguslik
liigendatus. Hoone pdhimaht on 5 korrust, hoonele on planeeritud tugeva
tagasiastega 6. korrus. Arhitektuurselt ei tohi 6. korrus domineerima jaada, peab
sobituda keskkonda. Maksimaalne kdrgus on maaratud R. Tobiasetn 7 // 9//11
krundile planeeritud hoonete jargi, millede maksimaalne kdrgus on 21m
maapinnast (abs.h +29,60).

Planeeritud hoone kuju arvestab naabrite ja oma korterite insolatsiooniga.

Maapealse osa hoonestusala naaberkinnistute piiridest on kavandatud vahemalt
4 meetri kaugusele:

e R.Tobiase tn 6 krundi pool on hoonestusala kaugust krundi piirist
maaratud 5 meetrist kuni 9,4 meetrini. Tobiase tn 8 uus hoone on
planeeritud nii Tobiase 6 kui ka Kollane 9 hoonest kaugemale kui
olemasolev hoone.

e Hoonestusala on viidud Kollane tn 9 krundi piirist vahemalt 2 m kaugemale
vorreldes olemasoleva hoonega, kusjuures suurem osa hoone mahust
nihkub margatavalt eemale Kollane 9 hoonest, vorreldes olemasolevaga.
Kollane tn 9 krundi poole on kavandatud 4-korruseline hooneosa, mis saab
olema sarnase kdrgusega kui Tobiase tn 8 olemasolev hoone.

e J. Poska tn 5 // R. Tobiase tn 10 hoonest on planeeritud hoone kavandatud
R.Tobiase tédnava poolt 11,9 meetri kaugusele ja J.Poska tanava poolt 12,6
meetri kaugusele.

Planeeritud krundi idapoolsesse ossa on planeeritud J. Poska ja R. Tobiase
tanavate vaheline jalakaijate labipaas. Varavate ja piiretega ei tohi jalakaijate
[abipaasu takistada.

Planeeritud on autovaba dueala, kuhu on planeeritud laste manguvaljak. Krunt on
ette nahtud haljastada nii korg- kui madalhaljastusega, kompaktne haljasala on
Uhiskasutatav. Parkimine lahendatud autoliftiga ligipadsetavana kahe maa-aluse
parkla korrusega. Autode paas hoonesse on lahendatud selliselt, et ténava vaates
ei oleks sissesdit domineeriv.

Jalgrattaruum on planeeritud 1.korrusele. Vaiksemad rattaparklad on ette nahtud
ka valisuste juurde ning keldrisse.

3.2.1 Ehitusoigus, hoonete kasutusotstarbed ja maaiiksuste
koormusnaitajad

Pos 1 R.Tobiase tnh 8
Krundi kasutamise sihtotstarve: arimaa 5-10%, elamumaa 90-95%
Hoone suurim lubatud arv krundil: 1
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Hoone suurim lubatud ehitisealune pindala: 840 m2 (maapealne),
1000 m2 (maa-alune)

Hoone suurim lubatud kdrgus: 21,0 m

Hoone suurim lubatud absoluutkdrgus: 29,6 m

Planeeritud korterite arv: 34

Planeeritud maapealne brutopind: 3800m2 (millest 10% peavad

moodustama suletud rodud)

Hoonestustihedus: 2,27 (klaasitud rodudega 2,5)

Uhe korteri kohta on kavandatud vahemalt 85 m2 maapealset suletud
brutopinda.

Kasutusotstarve on &ripindadega korterelamu. Ariruumid on planeeritud vaid
1. korrusele.

Haljastuse osakaal peab olema vadhemalt 30% krundi pinnast (sh kompaktne
haljasala 20% krundi pinnast). Pohijoonisel kajastatud lahendusel on haljastuse
protsent 37%.

3.3 Vertikaalplaneerimise pohimotted

Vertikaalplaneerimisega juhitakse sademevesi hoonetest ja naaberkruntidelt
eemale sademeveekanalisatsiooni. Haljastatud krundiosadele sattunud
sademevesi on ette nahtuda immutada osaliselt pinnasesse, planeeritud on
looduslahedane sademeveesisteem - immutuskraav ja immutustiik.

Kinnistu vertikaalplaneerimise lahendus peab voimaldama hoida ara
Uhiskanalisatsioonist (lubatud paisutustase: lahima tanavapinna kdrgus +0,1m)
ja sademeveest tulenevat voimalikku uputust hoones.

3.4 Haljastuse rajamise ja heakorra tagamise pohimotted

3.4.1 Haljastus ja heakord

Hoonestavale krundile on planeeritud autovaba dueala, kuhu on planeeritud laste
manguvaljak. Krunt on ette nahtud haljastada nii korg- kui madalhaljastusega,
kompaktne haljasala on Uhiskasutatav. R. Tobiase ning J. Poska téanava
kergliiklusteede aarde on kavandatud maapinnaga tGhendatud madal- ja
kdrghaljastust.

Ehitusprojekti koostamisel tuleb koostada ka haljastuse projekt, td6desse
kaasata maastikuarhitekt.

Olemasolevalt krundil puud ja pddsad puuduvad. Koik hinnatud puud ja pddsad
asuvad naaberkinnistutel, v.a mudril kasvav metsviinapuu. Hinnatud puudest
Ukski pole vaartuslik, enamus on kahjustunud tlivedega ja norkade harunemise
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Uhendustega puud. Hobukastan nr 8 on murdumisohtlik. Samuti tuleks
likvideerida hobukastan nr 4. Mdlematele on valjastatud ka raieluba nr 60605.
Harilik saar nr 7 hetkel ohtu ei kujuta, aga suurema puu all kasvades on nii kaldu
kasvanud, et korralikku puud sellest enam ei saa. Hariliku sireli pddsad vajavad
noorendus- ja hooldusldikust. Jalgimist vajab harilik vaher nr 6. Kasvukohataubilt
on tegemist due- ja murualaga ning kaitsealuseid liike hinnatud alal ei leidu.

Haljastuse osakaal peab olema vahemalt 30% krundi pinnast (sh kompaktne
haljasala 20% krundi pinnast). Haljastuse sisse ei arvestata murukivi, terrassi-,
katusepealset, roni- ega konteinerhaljastust;

Rohefaktori taotlusvaartus on vastavalt Tallinna juhistele 0,55, kdesoleva
lahenduse alusel arvutatud rohefaktori vaarus on 0,61.

R. Tobiase ning J. Poska téanava kergliiklusteede aarde on kavandatud
maapinnaga Uhendatud kdrghaljastust. Vt tingimusi ka tingimusi ehitusprojektide
koostamiseks punktist 6.2.1.

3.4.2Jaatmehoolduse pohimotted

Jaatmehoolduse kord Tallinna haldusterritooriumil on maaratud Tallinna
jaatmehoolduseeskirjas. Kord on kohustuslik kdikidele juriidilistele ja fliUsilistele
isikutele.

Jaatmete liigiti kogumise ruumid on ette nahtud hoonesse. Olmejaatmeid on
kavandatud koguda liikide kaupa sorteeritult eraldi mahutitesse. Jaatmete (liigiti)
kogumise voimalik asukoht on tahistatud detailplaneeringu pohijoonisel, tédpne
asukoht tapsustakse ehitusprojektis

3.5 Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise pohimotted

Planeeritud ala paikneb R. Tobiase ja J. Poska téanavate vahelisel alal. Tallinna
teede liigituse alusel on mdlemad tanavad korvaltanavad (Tallinna Linnavalitsuse
5. jaanuari 2022 maarus nr 1).

R.Tobiase tédnav on Uhesuunaline, suunaga J.Vilmsi téanavalt F.R. Faehlmanni
tédnava poole. Uhesuunalisel tdnaval saab jalgrattur kasutada péarisuunas sdiduks
sdidurada, vastassuunas sdiduks on kavandatud UGhesuunaline jalgrattarada.
R.Tobiase tanava aares on ette nahtud kdnnitee laiendamine. Hooneesisele
konniteele tihtlasema laiuse tagamiseks on maaratud Tobiase tn 8 krundi
eenduvale osale avalik kasutus. J.Poska téanav on kahesuunaline. J.Poska tanava
liikluskorraldust detailplaneeringuga ei muudeta. Tanavate liikluskorralduslikud
lahendused tapsustuvad ehitusprojekti koostamisel.

Lahim Uhissdidukite peatus asub Gonsiori tanaval - peatus ,Laulupeo” (ca 150
meetri kaugusel.
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Soidukite juurdepaas kinnistule on R.Tobiase tdnavalt.

Parkimiskohtade kontrollarvutus

Suletud Parkimiskohtade arvu Planeeringus
brutopind | norm ettenahtud
parkimiskohtade arv
(m2) krundil
1 3800 Normi lahtetase 3800/125=<31
sb/100 +
argument 1 (25%) =
sb/125

Parkimiskohtade vajadus on arvutatud vastavalt ,Tallinna parkimisenormatiiv”
(kehtiv alates 26.07.2025). Planeeritud ala paikneb vastavalt parkimistsoonide
skeemile oranzis tsoonis, kus sb/200-sb/100, st parkimiskohtade arv peab
jaama vahemikku 3800/200=19 kohta kuni 3800/100=38 parkimiskohta.

Parkimiskohtade arvu normide muutmise argument:

1. hea Uhistranspordi kattesaadavus kuni 400m modda téanavavorku on
seotud Gonsiori tdnavaga, kus on tagatud tihe sdidugraafik.

Vastavalt ,Tallinna parkimisnormatiivile” on vdimalik vahendada parkimiskohtade
arvu, kui on olemas teenuste kattesaadavus ja sotsiaalne infrastruktuur.
15-minutilise jalgsi kaigu kaugusel on kool ja lasteaed - kooli ja lasteaia kohtade
olemasolu tapsustub ehitusprojekti koostamise ajal.

Parkimiskohad on kavandatud oma krundile hoone maa-alustele korrustele
(autoliftiga).

Nouded ehitusprojektide koostamiseks:

e Autolift programmeerida ootereziimis olema alati maapinnal, et valtida
jarjekorra tekkimist Tobiase tanavale.

e Vastavalt ehitusseadustiku § 65! Elektriauto laadimistaristu, peab sellise
hoone pustitamisel, mille teenindamiseks on ette ndhtud rohkem kui kimme
parkimiskohta, paigaldama juhtmetaristu igale parkimiskohale, kui tegemist
on elamuga.

e maarata parkimiskohtade arv vastavalt projekti koostamise ajal kehtivale
parkimisnormatiivile;
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Jalgrataste parkimiskohtade arvutus vastavalt Tallinna
jalgrattastrateegiale 2018-2027:

Pos Ehitise Arvutus Soovituslik
nr otstarve parkimiskohtade arv
1 Planeeritud | 34x1 34
korterid
aripinnad 480:100 5
39

Uste juurde projekteerida moned jalgrataste parkimiskohad. Rattaruum on ette
nahtud hoone esimesele korrusele.

3.6 Avaliku ruumi planeerimise pohimotted

Detailplaneeringuga on kavandatud avalikkusele avatud ja haljastatud labipaas
R. Tobiase ja J. Poska tanava vahele J. Poska tn 5 // R. Tobiase tn 10 kinnistu
poolsele krundi kiljele.

R. Tobiase ning J. Poska tanava kergliiklusteede aarde on kavandatud
maapinnaga Uhendatud kdrghaljastust.

R.Tobiase téanav on Uhesuunaline, suunaga J.Vilmsi tanavalt F.R. Faehlmanni
tédnava poole. Uhesuunalisel tdnaval saab jalgrattur kasutada péarisuunas sdiduks
sOidurada, vastassuunas soiduks on kavandatud Uhesuunaline jalgrattarada.
R.Tobiase tanava aares on ette nahtud konnitee laiendamine. Hooneesisele
konniteele tihtlasema laiuse tagamiseks on maaratud Tobiase tn 8 krundi
eenduvale osale avalik kasutus.

4 TEHNOVORKUDE PLANEERIMISE POHIMOTTED

Tehnovorkude lahendus on pohimotteline ning tapsustatakse ehitusprojektis
tehnovorkude valdajalt taotletud tehniliste tingimuste alusel.

Tehnovorkude paigaldamisel tuleb Idhtuda EhS § 70 Ig 6 toodud pohimottest, et
kui samale kinnisasjale ehitatakse mitu kaitsevédndiga ehitist, tuleb voimaluse
korral eelistada kaitsevodndite ruumilist kattumist voimalikult suures ulatuses
ning kinnisasja koormamist vahimal voimalikul viisil. Eeldatakse, et tihe
kaitsevoondiga ehitise kaitsevodndisse voib ehitada teise kaitsevoodndiga ehitise.

4.1 Veevarustus ja kanalisatsioon

Planeerimisel on arvestatud jargmiste normide ja nduetega:

e Eesti Standard EVS 921:2022 Veevarustuse valisvork
e Eesti Standard EVS 848:2021 Valiskanalisatsioonivork
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e Eesti standard EVS 812-6:2012+A1+A2 Ehitise tuleohutus. Osa 6.
Tuletdrje veevarustus

e Siseministri 18.02.2021 maarus nr 10 , Veevotukoha rajamise,
katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tdhistamise ja teabevahetuse
nouded, tingimused ning kord”

e Eesti Standard EVS 843:2016 Linnatanavad

Lahendus on koostatud vastavalt AKTSIASELTSi TALLINNA VESI 31.03.2025
tehnilistele tingimustele nr PR/2511290-1 ja tehnilistele nduetele
(https://tallinnavesi.ee/tehnilised-nouded/).

4.1.1Veevarustus
Olemasolev olukord
Olemasolev Uhisveevargi torustik on DN150 mm veetorustik R. Tobiase tanaval.

Uhisveevdrgus on tagatud normaalolukorras vabaréhu 370 kPa, tulekahju
olukorras 100 kPa.

Planeeritud veevarustus

Planeeringuala olmevesi (3,2 I/s) on ette nahtud R. Tobiase tanaval paiknevast
DN150 veetorust. Planeeritud on liitumispunkt pos 1 jaoks, liitumispunkti labimoot
on De63.

Piirkonnas tagame normaalolukorras vabardohu 370 kPa, tulekahju olukorras 100
kPa.

Kasutusest valja jdavad veevarustuse torud likvideeritakse ja torude otsad
suletakse vahetult peamagistraali juures.

Arvutuslikud vooluhulgad
Planeeritud ala tarbevee kogus kokku:

Majandus-joogivesi 3.21/s 17,3 m3/d

4.1.2Tuletorjeveevarustus

Planeeringuala valistulekustutusvesi 10 |I/s kolme tunni jooksul saadakse
olemasolevast veevotukohtast (R. Tobiase tn 6 kinnistu ees voi J. Vilmsi ja J. Poska
tanava ristmiku kohal paiknevast hlidrandist.). Samaaegselt ei ole R. Tobiase
tanaval tagatud nii sisemine, kui ka valistulekustutusvesi.

Ehitusprojekti staadiumis tdpsustatakse tdiendava valistulekustutusvee ning
sisetulekustutusvee vajadus. Vajalik tdiendav tulekustutusvesi, mis Uletab
Uhisveetorustikust saadavat vooluhulka, tagada krundisiseste mahutite baasil.
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4.1.3 Reoveekanalisatsioon
Olemasolev olukord

Piirkonna kanalisatsioonislisteem on lahkvoolne. Olemasolev reovee
Uhiskanalisatsioonitorustik on R. Tobiase tanaval paiknev De250 reoveetorustik.
Reovee (hiskanalisatsioonitorustiku omanik on AKTSIASELTS TALLINNA VESI.

Planeeritud reovee kanalisatsioon

Olmeheitvesi on ette nahtud juhtida eelvooluks olevasse R. Tobiase tanava
DN230 reoveetorustiku.

Olemasolev reoveetoru DN230 rekonstrueeritakse kuni Kollane tn 3 kinnistu
reoveelihenduseni.

Kruntidele pos 1 on planeeritud de160 reoveelhendus. Planeeritud
littumispunktid (vaatluskaevud) Uhiskanalisatsioonivorguga paiknevad 1 m krundi
piirist valjapool, tdnava maa-alal.

Planeeringu ala orienteeruv kanaliseerimise vooluhulk on 3.2 I/s, 17.3 m3/606p.
Planeeringuala reovee arvutusaravool tapsustatakse ehitusprojekti staadiumis.

Kasutusest valjajaavad kanalisatsioonitorud tuleb likvideerida vahetult
hargnemisel to0sse jaavatest torudest. Torude otsad suletakse kaevus vOi
lahtikaevamisel kaevu valiselt: kaevu valjastpoolt.

Krundisisene reoveekanalisatsiooni valisvorgu lahendus tdotatakse valja
ehitusprojekti staadiumis.

4.1.4 Sademevee ja drenaazi kanalisatsioon

Vastavalt tehniliste tingimustega sademevee kanaliseerimisel eelvooluks olev
piirkonna Uhisvoolse Uhiskanalisatsioonitorustike ressurss on ammendunud ning
tdiendava sademeveekoguse juhtimine olemasolevasse Uhisvoolsesse
thiskanalisatsiooni slsteemi ei ole lubatud.

Planeeringu alalt drenaazi ja sademevee arajuhtimisel on arvestatud Infragate
Eesti AS poolt koostamisel oleva Kesklinna idaosa ning Katusepapi ja Ulemiste
piirkondade sademevee kanalisatsiooni modelleerimise ja lahkvoolse sademevee
kanalisatsiooni skeemiga. Vastavalt AS Tallinna Vesi ettepanekule kinnistule on
arvestatud lahkvoolne kanalisatsioonisiisteem (reovee ja sademevee juhtimine
eraldiseisvatesse torustikesse) kuni kinnistu piirini, mis voimaldab tulevikus ilma
kinnistul kaevamata teostada Umberuhenduse téanava sademeveekanalisatsiooni.
Taiendavate sademevee ning drenaazi vooluhulkade kanaliseerimine
olemasolevasse lhisvoolsesse kanalisatsiooni ei ole lubatud ja sademevee
liitumine on voimalik peale skeemi realiseerimist. Perspektiivse sademevee
skeemi jargse eelvoolu realiseerimine ei kuulu detailplaneeringu téémahtu. Enne
sademevee eelvooluga liitumist tuleb arvestada immutamise vdoimalustega ja
sademevee taaskasutamise voimalustega kinnistusiseselt.
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AKTSIASELTSi TALLINNA VESI nouetest tulenevalt tuleb krundilt arajuhitavat
sademevee vooluhulka piirata. Kinnistusiseselt on lubatud planeeritud
sademevee kanalisatsiooni liitumispunkti tithendada ks isevoolne sademeveetoru
maksimaalse labimddduga De110 ning languga, mis taistaite korral laseb
sademevett labi kuni 10 I/s.

Krundilt pos 1 kogutav sademevee vooluhulk (Q= 64 I/s) tuleb Ghtlustada krundi
piires, kasutades selleks kogumistorusid ja/voi Uhtlustusmahuteid. Krundile tuleb
enne sademevee Uhiskanalisatsiooniga liitumist planeerida sademevee
vooluhulga regulaator-kaev. Ehitusprojektis tuleb tapsustada krundisisene
sademeveelahendus ning konkreetne sademevee koormuste vahendamise
lahendus.

Kasutusest valjajaavad kanalisatsioonitorud tuleb likvideerida vahetult
hargnemisel to0sse jaavatest torudest. Torude otsad suletakse kaevus vOi
lahtikaevamisel kaevu valiselt: kaevu valjastpoolt.

Tallinna Linnavolikogu maaruse nr 18 Lisa 1 ,Tallinna sademevee strateegia
aastani 2030” ja Infragate Eesti AS, 2023, ,Tallinna linna Uhisveevargi ja -
kanalisatsiooni arendamise kava aastateks 2023-2034" jargi on ette nahtud
sademevesi kaidelda maksimaalses ulatuses planeeringuala piires (pos 1),
kasutades looduslahedasi lahendusi ja/v0i taaskasutades seda naiteks
kastmiseks voi WC-de loputussiisteemis.

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

Planeeringuala sademevee vooluhulkade bilanss

EVS 848:2021, korduvus 3a, 10 min, arvutuslik intensiivsus

Pinnakate, m?
q=223.7 L/ (sek*ha)

Pos nr

Katus
Kovakatega ala
Katus, arvutuslik
vooluhulk L/s
Kévakatega ala,
arvutuslik
vooluhulk L/s
Kokku, L/s
Lubatud vooluhulk
L/s

1 780

-
N
©
_
~
w
N
o
-
o

Ehitusprojektis tapsustada planeeringuala sademeveelahendus ning konkreetne
sademevee koormuste vahendamise ja puhastamise lahendus.
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Uhisveevarustuse ja — kanalisatsiooni (UVK) vérkude ehituse maht

1. Veevarustus

PE plasttoru de90 mm PN10 6m

2. Kanalisatsioon

Reoveekanalisatsioon

Plasttoru de160 mm SN8 7m
Sademeveekanalisatsioon

PP plasttoru de200 SN8 8m

K22 vastavalt skeemile ei kuulu DP tédmahtu

4.2 Elektrivarustus

Elektrivarustuse lahenduse aluseks on Elektrilevi OU poolt 21.03.2025 vélja
antud tehnilised tingimused nr 493146.

Elektrikoormuse tabel

Pos Nimetus Arvutuslik elektrikoormus, Liitumine
nr Pa/Ia (kW/A)
1 Aripindadega 140/250 !_Iltl.JmISk.I.H?
korruselamu Kinnistu piiril

Detailplaneeringu ala tarbija elektrivarustus on ette nahtud olemasoleva
alajaama nr 1360 olemasoleva 0.4kV vorgu baasil.

Olemasolevad liitumis- ja jaotuskilbid 77966LK, 77960LK, JK14500 ja JK23150
on ette nahtud demonteerida. Objekti elektrivarustuseks kinnistu piirile on ette
nahtud paigaldada uued 0.4 kV liitumis- ja jaotuskilbid.

Planeeritud madalpinge toitevorgud ehitatakse kaabelliinidena.
Elektrikilbid peavad olema alati vabalt teenindatavad.

Kdesolev lahendus on pohimaotteline. Planeeritud elektrikilpide asukoht
tapsustatakse ehitusprojekti mahus (arvestades objekti arhitektuuriga).
Konkreetse objekti elektrivarustuse ehitusprojekti koostamine toimub vorgu
valdajalt taotletud tehniliste tingimuste alusel.

Kehtestatud detailplaneeringu olemasolul elektrienergia saamiseks tuleb
Elektrilevi OU-le esitada liitumistaotlus, sdlmida liitumisleping ja tasuda
liitumistasu.

4.3 Tanavavalgustus

Tanavavalgustuse lahenduse aluseks on Enefit AS poolt 18.03.2025 valja antud
tehnilised tingimused nr 039.
J. Poska tn ja R. Tobiase tn jaab olemasolev tanavavalgustus.
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Krundisisese valgustuse lahendus tdéotatakse valja ehitusprojekti staadiumis.
Lahendus koostada energiasaastlik ja ning valtida valgusreostust.

4.4 Sidevarustus

Sidevarustuse planeerimisel on aluseks voetud Telia Eesti AS
telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused nr 39558479, 09.04.2025.

Hoonestusala sidevarustus on ette nahtud lahtuvana sidekaevudest nr 8938.
Kaablitorude normide kohane paigaldussligavus sdidutee all on minimaalselt
1.0m, valjaspool sdiduteed 0.7m maapinnast.

Olemasolevad mobiili vorgusdlm SDO ja sidejaotusseadmed on ette nahtud
demonteerida ja paigaldada planeeritud hoonesse.

Sidekaablite maht, seadmete ja sidekaablite paigaldamine lahendatakse
ehitusprojekti mahus. Sidevarustuse ehitusprojekti koostamine toimub vorgu
valdajalt taotletud tehniliste tingimuste alusel.

Siderajatistega Ulhendamine on lubatud teostada ainult sidetdédde litsentsi omaval
firmal ja vorgu valdaja poolt vdljastatud tédloa alusel.

Ehitusprojekti koostamisel tuleb Iahtuda jargmistest dokumentidest:

e Majandus- ja taristuministri 14. aprilli 2016.a. maarus nr 34 , Topo-
geodeetilisele uuringule ja teostusmodddistamisele esitatavad nduded”;

e Telia dokument ,Telia Eesti AS nduded ehitusgeodeetilistele
uurimistdéddele”;

e Telia dokument ,Liinirajatiste projekteerimine ja maakasutuse
seadustamine. v4.”;

e Telia dokument ,Uldnduded ehitusprojektide koostamiseks ja
kooskdlastamiseks ning ehitamiseks liinirajatiste kaitsevéondis”.

4.5 Soojusvarustus

Vastavalt Tallinna Linnavolikogu 18.05.2017 maarusele nr 9 ,Tallinna Kaugkutte
piirid, kaugklttevorguga liitumise ja sellest eraldumise kord, kaugkutte Uldised
kvaliteedinduded ja vorguettevotja arenduskohustus” kuulub planeeritud ala
kaugkuttepiirkonda.

Planeeritud ala soojusvarustus on lahendatud kaugkitte baasil.
Soojusvarustuse lahenduse aluseks on ASi Utilitas Tallinn 18.03.2025 tehnilised
tingimused nr 25TT-11601.

Uhenduskoht kaugkiittevdrguga planeeritud hargnemiss6im J. Vilmsi tanaval
paikneval DN150 mm soojustorustikul. Uhendatav soojuskoormus on 0,24 MW,
tapsustada ehitusprojekti koostamisel.

Liitumispunkt kaugklittevorguga on planeeritud krundi piirile.
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Planeeritud soojustorustikud on ette ndhtud ehitada maa-alustena, eelisoleeritud
terastorudest, mille isolatsiooniklass tapsustada ehitusprojektis.

Planeeritud soojustorustiku klilgnemisjoon ja labimoot tuleb tdpsustada
ehitusprojektiga.

4.6 Jahutusvarustus

Planeeritud hoonete jahutust on voimalik lahendada lokaalsete
tehnoslisteemidena voi passiivsete lahendustega, nt varjestus, sobiv klaasivalik,
ventileerimine disel ajal, katusehaljastus.

Jahutuslahendus peab vdimaldama tagada hoone energiatdhususe
miinimumnouete tditmise. Jahutuse lahendus peab olema kooskdlas Euroopa
Liidu direktiivides, Eesti Vabariigi energiamajanduse arengukavas ja Tallinn 2035
arengustrateegias kirjeldatud pohimotete ja nduetega.

4.6.1 Kaugjahutus

Piirkonnas puudub kaugjahutuse vork. Ehitusprojekti koostamisel tuleb teha
koostdod ASiga Utilitas Tallinn, et valja selgitada, kas antud ajahetkeks on
piirkonnas kaugjahutuse vbimekus olemas. Kui ilmneb, et on véimalik liituda
kaugjahutuse vorguga, siis tuleb vorguvaldajalt tellida tehnilised tingimused.
Praegusel hetkel [dhim kaugjahutuse torustik asub Raua tanaval, planeeritavast
alast ca 700 m kaugusel.

5 KEHTIVAD JA PLANEERITUD KITSENDUSED

5.1 Kehtivad kitsendused

Tobiase tn 8 kinnistu kitsendused:

¢ Krundi Kollase tanava poolsest krundipiirist 4 meetri laiune ala jaab
teemaplaneeringu ,Kdrghoonete paiknemine Tallinnas” kohasesse vanalinna
muinsuskaitseala vaatesektorisse Majaka tanavalt.

e Kinnistusregistris kitsendused puuduvad.

5.2 Kavandatud kitsendused

5.2.1Avalik kasutus
Pos 1 (R.Tobiase tn 8)
e R.Tobiase poolne eenduv krundiosa on kavandatud avalikult kasutatavaks

konniteeks (hoonestatav alates 2 korrusest). R. Tobiase tn 8 kinnistule
jaava konnitee osa (13m?2) avaliku kasutamise tagamiseks seatakse
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Tallinna linna kasuks tasuta ja tahtajatu isiklik kasutusodigus. Hoolduse ja
remondikohustus jaab Tallinna linna kanda.

e Detailplaneeringuga on kavandatud avalikkusele avatud ja haljastatud
labipaas R. Tobiase ja J. Poska tanava vahele J. Poska tn 5 // R. Tobiase tn
10 kinnistu poolsele krundi kiljele, suurusega ~47m?2. R. Tobiase ja J.
Poska tanavate vahelise labipadasu avaliku kasutamise tagamine on krundi
omaniku kohustus. Hoolduse ja remondikohustus jaab krundi pos 1
omaniku kanda.

5.2.2 Kavandatud kitsendused tehnovorkude ehitamiseks ja
kasutamiseks

Kavandatud tehnovorkude ja -rajatiste, mille ehitamiseks ja kasutamiseks on
vaja seada servituudid vorgu valdajate kasuks:

Pos 1

e veetorustiku ehitamiseks ja hooldamiseks vorgu valdaja kasuks, koridori
laiusega 2 m

e reoveetorustiku ehitamiseks ja hooldamiseks vorgu valdaja kasuks, koridori
laiusega 5 m

e liitumiskilbi ehitamiseks ja hooldamiseks vorgu valdaja kasuks, kaitsevéondi
ulatuses 2 m

e elektrikaablite ehitamiseks ja hooldamiseks vorguvaldaja kasuks, 1 m
aarmistest kaablitest molemale poole

Tehnovorguservituudi vajadusega ala vorgu valdajate kasuks:

e Kollane tanav // Laulupeo tanav T3 // Rudolf Tobiase tanava kinnistule
planeeritud sademeveekanalisatsioonile koridori laiusega kuni 6 m,
reoveekanalisatsioonile koridori laiusega 5 m, veetorustikule koridori laiusega
kuni 4 m;

e Jaan Poska tanav T1 kinnistule planeeritud kaugkittetorustikule 2 m
isolatsiooni valispinnast mdlemale poole, madalpinge kaablikoridorile 1 m
aarmistest kaablitest molemale poole.

6 NOUDED EHITUSPROJEKTIDE KOOSTAMISEKS JA
EHITAMISEKS

6.1 Olulisemad arhitektuurinouded

e Kavandada olevasse keskkonda arhitektuurselt sobituv, katuseterrassidega
ja korguslikult liigendatud hoone;

e Hoone pdhimaht kavandada mitte rohkem kui 5 korrust, millele voib
lisanduda tugeva tagasiastega 6. korrus.
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e Kilaliskortereid mitte kavandada;

e Kavandada visuaalselt tanavaruumi avatud 1. korruse aripinnad (k.a
hoone idakllje nurkadesse);

e Aripinnad kavandada vitriinakendega ja eraldi sissepddsudega tanavalt.
Sissepaasud aripindadele kavandada fassaadist tagasiastuvalt vdi tagada
muul viisil piisav hajumisruum kdnniteel.

¢ VOimalusel projekteerida trepikodadest paasud hoovi;
¢ Kavandada hoonesse jalgrataste hoiuruum(id);

e Hoonesse kavandada vajadusel varjend arvestades ehitusprojekti
koostamise ajal varjenditele esitatavate nduetega;

e Rattaparkla kavandada aripindade sissepaasude lahedusse, tapne asukoht
maarata ehitusprojektis.

e Madrata olmejaatmete kogumiskohtade lahendus ja asukoht ning tagada
teeninduseks vajalik juurdepaas.

e Varjata vaated olmejaatmete kogumiskohale kasutades arhitektuurilisi
vOotteid.

e Planeeritud hoonest laanepoole jaava sisehoovi voib piirata hoone ja
Umbritseva keskkonnaga arhitektuurselt ja funktsionaalselt sobivate
piiretega (vdimalusel koos haljastusega). Hoonest ida poole planeeritud
avaliku jalakaijate labipaasu piiramine ei ole lubatud.

6.2 Muud nouded ehitusprojektide koostamiseks ja
ehitamiseks

e Ehitajad ja jarelevalve teostaja peavad tagama, et ehitustegevus ei mdjutaks
negatiivselt naabruses asuvate hoonete seisukorda.

e Projekteerimisel arvestada kliimamuutustega kaasnevate riskidega ja
kliimaneutraalse Tallinna kavas toodud eesmarkidega.

e Padikesepaneelide paigaldamisel juhinduda Tallinna linnas valja té6tatud
juhendist
(https://www.tallinn.ee/et/ehitus/paikesepaneelid ?fbclid=IwAR1tK_Avfuaot4zjxXilaVkgoG
VnOVrzyxXy-HJLgtnyWhRuyT ZJhiMUQmw).

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

¢ Kavandada labimdeldud ning piisava suurusega Uhiskasutatava valiruumi ja
laste manguvaljaku lahendus. Turvalisuse tagamiseks kavandada
manguvaljakuga alale aiaga suletav lahendus.
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e tehnoseadmed paigutada hoone mahtu voi tanavapoolsetes vaadetes ja
katusemaastikult varjestatuna arhitektuurilisi votteid kasutades.

e Piirinaabrid kaasata Tobiase 8 kinnistule hoone plstitamiseks vajaliku
ehitusloa menetlusse.

Liiklusalased nouded ehitusprojektidele:

e Parkimiskohtade arv kavandada vastavalt ehitusprojekti koostamise hetkel
kehtivatest normidest ja ndaha ette elektriautode laadimistaristu

e Jalgrataste parkimis- ja hoiukohtade projekteerimisel juhinduda ,Tallinna
rattastrateegiast 2018-2027" ja ,Rattaparkimiskohtade rajamise juhendist” .

6.2.1 Keskkonnaalased nouded

Haljastus:

e Koostada haljastusprojektid, kus esitada terviklik valiruumi lahendus.
Haljastusprojektide koostamisse kaasata maastikuarhitekt.

e Tanavahaljastuse projekteerimisel |ahtuda suurekasvulistele
tdnavapuudele ettenahtud kasvupinnase mahust ja tagada neile ndutav
kasvuruum. Laiendada kasvuruumi kergliiklustee alla, rakendades selleks
sobilikke meetmeid (nt plastmoodulitest struktuur). Suurekasvulise
tdnavapuu minimaalne kasvuruum on 26 m3. Kasvupinnase sugavus 1-
1,5m, Ghe kilje minimaalne pikkus 3m. Kasvuruumi tagamiseks on
erinevaid lahendusi, nt 1m sligavuse puhul voib ala olla 3m x 8,5m
suurune (markeeritud ka pohijoonisel).

e Haljastuse osakaal peab olema vahemalt 30% krundi pinnast (sh
kompaktne haljasala 20% krundi pinnast). Haljastuse sisse ei arvestata
murukivi, terrassi-, katusepealset, roni- ega konteinerhaljastust;

o Oue haljastamisel istutada alale sobivaid traditsioonilisi p&dsa- ja puuliike
(sirelid, jasmiin, viljapuud jne). Soovituslik on suurendada alal podsarinde
osakaalu ning taiendada ala ka igihaljaste puuliikidega, pakkudes
laululindudele pesitsusvoimalusi.

e Puude karpimised ja kujundusldikused peab labi viima kogemustega ja
kutsetunnistusega arborist.
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Miira:

e Soovitavalt teostada planeeringualal reaalsed mirataseme modtmised, et
saaks muratasemetega (liiklus- ja tehnoseadmete mira) projekteerimisel
arvestada.

e Projekteerimisel arvestada sotsiaalministri 04.03.2002 madrusega nr 42
"Mira normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning Uhiskasutusega
hoonetes ja mirataseme mootmise meetodid". Tagada hoonetes mira
vastavus kehtestatud normtasemetele. Projekteerimisel ja materjalide
valikul lahtuda standardist EVS 842:2003 "Ehitiste heliisolatsiooninduded.
Kaitse mura eest.”

e Planeeritud alalt lahtuvad muratasemed ei tohi miratundlike hoonetega
aladel Uletada keskkonnaministri 16.12.2016 maaruses nr 71 ,Valisohus
leviva miira normtasemed ja miirataseme mootmise, madramise ja
hindamise meetodid” (edaspidi KeM maarus nr 71) lisas 1 toodud
normtasemeid. Tehnoseadmete projekteerimisel lahtuda
Keskkonnaministri 16.12.2016 maarusest nr 71 "Valisdhus leviva mira
normtasemed ja miirataseme mootmise, madramise ja hindamise
meetodid."

e Planeeritud ala valisohus levivad liiklusmira tasemed ei tohi tletada KeM
maarus nr 71 lisas 1 toodud liiklusmira normtasemeid.

e Liiklusmira maksimaalne helirdhutase miratundlike hoonetega aladel ei
tohi Gletada paeval 85 dB ja 6dsel 75 dB (KeM maarus nr 71 § 6 Ig 3).

e Siseruumide muratasemed ei tohi Uletada sotsiaalministri 04.03.2002
maaruses nr 42 ,Mira normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning
Uhiskasutusega hoonetes ja mirataseme mootmise meetodid” kehtestatud
normtasemeid. Vajadusel rakendada muravastaseid meetmeid lahtudes
muuhulgas EVS 842:2003 ,Ehitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse miira
eest.”

e Tehnoseadmete paigutamisel jalgida, et need oleksid suunatud
miratundlike hoonetega aladest voimalikult kaugele. Tehnoseadmete
muratasemed ei tohi miratundlike hoonetega aladel lletada KeM maaruse
nr 71 lisas 1 toodud tédstusmura sihtvaartust.

e Ehitusmiura tasemed ei tohi ldhedusse jaavatel elamualadel ajavahemikus
21.00-07.00 uletada KeM maarus nr 71 lisas 1 toodud normtaset.
Impulssmira piirvaartusena rakendatakse asjakohase murakategooria
toostusmira normtaset. Impulssmiira pohjustavat t66d voib teha
téopaevadel kella 07.00-19.00.

e Jalgida, et ehitusaegsed vibratsioonitasemed ei Uletaks sotsiaalministri
17.05.2002 maaruses nr 78 ,Vibratsiooni piirvaartused elamutes ja
Uhiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni mootmise meetodid” § 3
toodud piirvaartuseid.
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Radoon:

e Ehitusprojekti koostamisel hinnata vajalikke radoonikaitse meetmeid
juhindudes Eesti standardist EVS840:2017 ,Juhised radoonikaitse
meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes”.
Radoonikaitse meetmete mitterakendamisel viia labi radooniohutust
tO0estavad mootmised.

Insolatsioon:

e Tagada Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi veebilehel avaldatud
ruumi otsese pdikesevalguse (insolatsiooni) kestuse arvutamise juhendi
kohane insolatsiooni kestus olemasolevates ja uutes eluruumides

Jaatmehooldus:

e Vastavalt Tallinna jaatmehoolduseeskirja §-le 4 koguda liigiti voimalikult
palju jaatmeid. Jadgtmemahutite asukoha projekteerimisel arvestada, et
ldhitulevikus vOib hoone segaolmejdaatmete, biojaatmete ja paber-kartong
mahutitele lisanduda ka teisi mahuteid (nt plast-metallpakend,
klaaspakend vm). Jaatmemahutite asukoht peab vastama Tallinna
jaatmehoolduseeskirja §-le 21 ja lisa 3 nOuetele. Slivamahutina mitte
planeerida klaaspakendimahutit. Tagatud peab olema vahemalt 5 erineva
jaatmeliigi jaoks mahutid. Tuleb tagada mahutite teenindamiseks vajalikud
tingimused (elektriliinid, puud, vahetu peatumiskoht veokile jm).

e Mahutite miinimumarv (tédpsustada ehitusprojekti staadiumis)

o 600 | voi 660 | segaolmemahutid (2 mahutit, kui
tihjendatakse 2 korda nadalas.)

o 240 | suurune biojaatmete mahuti

o 600 | paberi ja kartongi mahuti

o plast+metallpakendi mahuti

o klaaspakendi mahuti

e Ehitamisel ja lammutamisel tekkivad jaatmed koguda liigiti vastavalt

Tallinna jaatmehoolduseeskirjas toodud ndudetele (st liigiti tuleb koguda ja
jaatmekaitlejale Ule anda jaatmeliike voimalikult suures ulatuses).
Projektis tuua valja tekkivate jaatmete hinnangulised kogused ja liigitus

kehtiva jaatmenimistu jargi koos nende edasise kaitlemise ettepanekutega
(tuua valja jaatmete voimalikud kaitluskohad).
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e Betoon, asfalt ning muud ehitusjaatmed sh pakend, elektrikaablite jaagid
tuleb Ule anda liigiti materjalide taaskasutamiseks vastavat
keskkonnakaitseluba omavale ettevottele. Korralikud seadmed ja detailid,
nt darekivid, suunata voimalusel korduskasutusse vt
www.tallinn.ee/ehitusjaatmed. Asbesttorude ja -isolatsiooni purustamine,
Idikamine ja taaskasutamine ei ole lubatud. Asbesti sisaldavad
isolatsioonimaterjalid koguda muudest jaatmetest eraldi ja anda Ule
ladestamiseks prigila operaatorile. Valjakaevatud pinnase kasutamine
valjaspool ehitusobjekti kooskdlastada riigi Keskkonnaametiga
(https://keskkonnaamet.ee/keskkonnakasutus-
keskkonnatasu/maapou/kaevise-voi-katendi-kasutamine) voi lle anda Vao
ja Harku karjaaride heakorrastamiseks vastavat keskkonnakaitseluba
omavale kaitlejale. Kasvupinnas koorida eraldi ja kasutada samal ehitusel
haljastamiseks. Valistada tuleb kasvupinnase reostamine ja llemaarane
tihendamine. Lisainformatsioon on veebilehel
www.tallinn.ee/ehitusjaatmed.

e Koik vanad torud ja kaablid tuleb t66de ulatuses likvideerida ning lle anda
vastavat keskkonnakaitseluba omavale ettevottele kditlemiseks. Torude ja
muude jaatmete jatmine maa alla pole lubatud.

e Pinnasettdde teostamisel tuleb jalgida pinnase omadusi organoleptiliselt
(hinnata I16hna ja visuaalsuse alusel). Kui valjakaevatavas pinnases on
tunda kutusele iseloomulikku I6hna voi naha pinnasekihtides selgesti
eristuvat naftasaaduste reostust, leitakse kemikaale, maa-alune mahuti
vms, palume teavitada sellest koheselt Tallinna Strateegiakeskuse
spetsialisti (jaatmed@tallinnlv.ee). Reostuskolde likvideerimiseni muu
reostuse levikut soodustav tegevus peatada. Reostuse likvideerimine kogu
kinnistu ulatuses.

e To0de teostamise ajal on ehitaja kohustus tagada jaatmeveoki ligipaas
jaatmemahutitele. Informatsioon takistatud ligipaasu, teetédde ja
tanavate sulgemise kohta tuleb saata e-postile operatiivinfo@tjt.ee.
(Antud e-postile muud infot saata ei tohi.)

e Kasutusloa faasis esitada jaatmete lGleandmist tdendav dokumentatsioon
(kviitung, arve vms).
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6.2.2Tuleohutusnouded

e Tule leviku takistamiseks projekteerida hooned TP1 tuleohutusklassile
vastavana. Tuleb tagada tuleohutusnduded vastavalt projekteerimise ajal
kehtivatele maarustele.

e Paastetdédde tegemiseks tagada paastemeeskonnale ehitisele piisav
juurdepaas tulekahju kustutamiseks ettenahtud paastevahenditega.

e Tuleb tagada kodikidele korteritele hadavaljapaas. Kohtades, kus ei ole
tOstukautole ligipaasu, tuleb hadavaljapaas kavandada naiteks avatavate
luukidega rodu pdrandas ja redelitega.

e Hoonete projekteerimisel arvestada siseministri 30. martsi 2017
maadrusega nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded”, siseministri
18.veebruari 2021 madrusega “Veevotukoha rajamise, katsetamise,
kasutamise, korrashoiu, tdhistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused
ning kord”, Eesti standardiga EVS 812-6:2012/A2:2017
Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletdrje veevarustus.

6.2.3 Kuritegevuse riske vahendavad abinoud

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

e hoonetele paigaldada vastupidavad uksed ja aknad, mis vahendab
vandalismiaktide ja sissemurdmiste riski;

e pingid ja muud varguse objektiks sattuda voivad esemed tuleb kindlalt
kinnitada;

e valgustada hoonete valised alad

6.2.4 Nouded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks
tehnovorkude osas

Tehnovorkude projekteerimiseks tuleb taotleda vorguvaldajatelt tehnilised
tingimused.

Detailplaneeringu realiseerimiseks vajalike teede ja tehnovorkude
ehitusloa/ehitusteatised peavad olema valja antud enne vdi samaaegselt
detailplaneeringu kohaste hoonete ehituslubadega.

Tanavavalgustuse ja muud postid ei tohi paikneda kergliiklejate liikumisruumis.
Valgustada avalikult kasutatavad alad nduetekohaselt

Katustele ja fassaadidele paigaldatavate tehnoseadmete (paikesepaneelid,
soojuspumbad, ventilatsiooniseadmed jms) puhul tagada nende visuaalne
sobivus linnaruumi.

Tehnoseadmete projekteerimisel lahtuda kehtivatest normdokumentidest.
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Veevarustus ja kanalisatsioon:

Kruntide valine Uvk torustike ehitamine sh sademevee kanalisatsioon toimub
vee-ettevottega sdlmitava liitumislepingu ja tehniliste tingimuste kohaselt.

Veevarustuse ning reovee ja sademevee arajuhtimise lahendused (sh
kinnistuvaliste vee ja kanalisatsiooni Uhistorustike valjaehitamise mahud)
kuuluvad tapsustamisele ehitusprojekti koostamisel. Olemasolevad kasutusest
kOrvale jaavad torustikud tuleb likvideerida.

Tapsustada majandus-joogivee ja sisetulekustutusvee vajadus ning
veelhenduste labimdddud. Tdotada valja krundisisene veevarustuse
valisvorgu lahendus.

Tapsustada valistulekustutusvee ning sisetulekustutusvee vajadus. Vajalik
taiendav tulekustutusvesi, mis Uletab Uhisveetorustikust saadavat vooluhulka,
tuleb tagada krundisiseste mahutite baasil.

Hoonesisese parkla porandalt kogutav vesi tuleb enne reoveekanalisatsiooni
juhtimist puhastada lokaalselt (dliptitdja+liivaplidja). Valja tootada
krundisisene reoveekanalisatsiooni valisvorgu lahendus.

Sadevee kaitlemisel kasutada looduslédhedasi sademeveesisteeme naiteks
rohekatused, roheseinad, sademeveekogumine ja kasutamine, sademevett
labilaskvad katendid, vihmapeenar, imbkaev, imbvaljak, imbkraav jne.

Pinnasesse juhitava sademevee reostusnditajate piirvaartused peavad
vastama Keskkonnaministri 08.11.2019. maarusele nr 61 “Nouded reovee
puhastamise ning heit-, sademe-, kaevandus-, karjaari- ja jahutusvee
suublasse juhtimise kohta, nduetele vastavuse hindamise meetmed ning
saasteainesisalduse piirvaartused1”.

Ehitusprojekti koostamiseks taotleda vorguvaldaja tehnilised tingimused.

Sademevee kanalisatsioon

Planeeringualal sadevee kaitlemisel kasutada looduslahedasi
sademeveesiisteeme naiteks rohekatused, roheseinad,
sademeveekogumine ja kasutamine, sademevett labilaskvad katendid,
vihmapeenar, imbkaev, imbvaljak, imbkraav jne. Eelistatud on
kinnistupohine kaitlus sobivate keskkonnatingimuste olemasolul.

Kinnistu téapne sademevee lahendus té6tatakse valja ehitusprojekti staadiumis
vottes aluseks geoloogiline uuring pinnase filtratsiooniomadus ja pohjavee
tase) ning AKTSIASELTS TALLINNA VESI ja Tallinna Keskkonna- ja
Kommunaalameti tingimused. Ehitusprojektis tapsustada planeeringuala
sademeveelahendus ning konkreetne sademevee koormuste vahendamise,
Uhtlustamise, taaskasutamise, looduslahedase kaitlemise ja puhastamise
lahendus. Vajadusel lahendatakse kinnistult piiratud sademevee
arajuhtimisega (vastavalt AKTSIASELTS TALLINNA VESI tehnilistele duetele),
vastavalt antud hetkeks piirkonnas valja kujunenud olukorrale.

Ehitusprojekti koostamisel arvestada Infragate Eesti AS poolt koostamisel
oleva Kesklinna idaosa ning Katusepapi ja Ulemiste piirkondade sademevee
kanalisatsiooni modelleerimise ja lahkvoolse sademevee kanalisatsiooni
skeemiga. Tallinna Linnavolikogu maaruse nr 18 Lisa 1 ,Tallinna sademevee
strateegia aastani 2030” jargi on ette nahtud sademevesi kaidelda
maksimaalses ulatuses planeeringuala piires (pos 1), kasutades
loodusldahedasi sademeveelahendusi voi taaskasutades sademevett naiteks
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kastmiseks voi WC-de loputusslisteemis. Vastavalt AKTSIASELTSi TALLINNA
VESI tehnilistele nduetele pole mddtmata vett lubatud reoveekanalisatsiooni
juhtida.

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

Elektrivarustus:

e ToOO6joonised esitada taiendavalt kooskdlastamiseks.

e Elektrikilpide demonteerimiseks esitada taotlus imberehituseks ning sdlmida
ehitustédde teostamiseks leping.

Tanavavalgustus:

e Pohi- voi tooprojekti jaoks taotleda uued tehnilised tingimused.
e ToO0Ojoonised kooskdlastada taiendavalt.
e Tanavavalgustus tuleb lahendada eraldi projektiga.

Sidevarustus:

e Enne olemasoleva hoone lammutamist peab olema koostatud ja Telia Eesti
AS-ga kooskodlastatud kodik sideehitistega seotud projektid.

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

e Toode teostamisel sideehitise kaitsevddndis lahtuda EhS ptk 8 ja ptk 9
esitatud nduetest, MTM madrusest nr 73 (25.06.2015) ,Ehitise kaitsevoondi
ulatus, kaitsevoondis tegutsemise kord ja kaitsevoondi téhistusele esitatavad
nouded”, kohaldatavatest standarditest ning sideehitise omaniku juhenditest
ja nouetest.

e Sideehitise kaitsevoodndis on sideehitise omaniku loata keelatud igasugune
tegevus, mis voib ohustada sideehitist.

e Tegutsemisluba taotleda hiljemalt 5 t66paeva enne planeeritud tegevuste
algust ja soovitud valjakutseaega Telia Ehitajate portaalis.

Soojus- ja jahutusvarustus:

e Kaugkltte torustiku ehitamine toimub vOrguettevottega sdlmitava
littumislepingu ja tehniliste tingimuste kohaselt.

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

o Uksikute objektide soojusvarustuse lahendamiseks on vaja taotleda
AS Utilitas Tallinna Soojus kaugkutte tehnilised tingimused.
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e Soojustorustike pohiprojekti koostamise staadiumis on muu hulgas vaja
lahendada torustike Umberehituse aegsete soojuskatkestustega seonduv.
Ehitusté6dega kaasnevad soojuskatkestused peavad olema lUhiajalised ja
saavad toimuda ainult suveperioodil (orient vahemikus 1. juuni kuni 31.
august). Vajadusel projektis ette naha soojusvarustuse tagamiseks ajutised
soojustorustikud vOi konteinerkatlamaja kasutamine.

e Planeeritavale ja rekonstrueeritavale torustikule on vaja seada AS Utilitas
Tallinna Soojus kasuks tahtajatu tasuta isiklik kasutusdigus.

e Ehitusprojekti koostamisel ilmneva kaugjahutuse vorguga liitumise voimaluse
korral taotleda AS Utilitas Tallinna Soojus kaugjahutuse tehnilised tingimused.

6.2.5 Nouded vertikaalplaneerimiseks

e Kinnistu vertikaalplaneerimise lahendus peab vdimaldama hoida ara
Uhiskanalisatsioonist (lubatud paisutustase: ldhima tdnavapinna korgus
+0,1m) ja sademeveest tulenevat vOimalikku uputust hoones,
kinnistupealne sademeveekaditlus ei tohi mojutada naaberkinnistute
veereziimi, valtida tuleb sademevee valgumine naaberkinnistutele.

e Valtida vertikaalplaneerimisega tdiendava sademe- ja liigvee valgumist
naaberkinnistutele ja ténavamaale.

e Kaidelda sademe- ja drenaazivett voimalikult suures ulatuses planeeritava
ala piires

¢ Nii vertikaalplaneerimise kui ka sademevee arajuhtimise lahendus
tapsustada ehitusprojektis.

7 KAVANDATU VASTAVUS PLANEERITAVA ALA
RUUMILISE ARENGU EESMARKIDELE JA
LAHTEDOKUMENTIDELE

7.1 Vastavus ruumilise arengu eesmarkidele

e Tanavaruumile Ghtlasema ilme kujundamiseks on maaratud ehitusjooned.

e Planeeritud hoone on kavandatud vastavalt piirkonna Uldistele
arengusuundadele.

e Kesklinna piirkonda on planeeritud korterid, voimaldades kesklinnas
toodtavatele inimestele elukohtasid td6koha laheduses ja sellega vahendada
pendelrannet.
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7.2 Kavandatu moju ldhipiirkonna linnakeskkonnale ja selle
arenguvoimalustele, avalikele huvidele ja vaartustele

Krundi heakorrastamine, labi uute hoonete ehitamise, varskendab R.Tobiase
tanava ilmet.

Samuti loob planeeringu elluviimine eeldused valglinnastumise vahendamiseks ja
aitab muuta piirkonda atraktiivsemaks, terviklikumaks ja korrastatumaks.
Planeeringu lahenduse realiseerimine vOib aidata vahendada kesklinna
lilkluskoormust tipptundidel, eeldades et planeeritud korterelamutesse ostavad
korteri kesklinnas té6tavad inimesed. Parkimiskohad on planeeritud maa-alusele
korrusele, valistades maapealsete parklate kavandamist.

7.3 Vastavus Tallinna uldplaneeringule

Tallinna Uldplaneeringus on ala juhtotstarbeks maaratud korruselamute ala, so
pohiliselt kahe- ja enamakorruseliste korterelamute ala, kus vdivad paikneda
koik elurajooni teenindavad asutused, kaubandus-teenindusettevotted,
garaazikooperatiivid jm; paneelelamupiirkondades ka birood jm
keskkonnaohutud ettevotted.

Detailplaneering vastab Tallinna Uldplaneeringus maaratud juhtotstarbele.
Kavandatud on ariruumidega korterelamu. Kesklinna tihendamine on kooskdlas
Tallinna Gldplaneeringus maaratud sadstva arengu pohimotetega.
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7.4 Vastavus algatamise kaskkirjas esitatud tingimustele

Detailplaneeringu algatamise kdskkirjas maarati planeeringu koostamiseks
jargnevad lahteseisukohad ja lisatingimused:

1. krundi sihtotstarbeks maarata arimaa 5-10% ja elamumaa mitte rohkem
kui 90-95% hoonestatava krundi pindalast;

Hoonestatava krundi sihtotstarbeks on méaéaratud drimaa 5-10% ja
elamumaa mitte rohkem kui 90-95%.

2. ariruumid kavandada vaid 1. korrusele ning drimaa sihtotstarve naha ette
vastavalt kavandatud ariruumide suletud brutopinna jargi;

Ariruumid on kavandatud vaid 1. korrusele ning drimaa sihtotstarve on
ette ndhtud vastavalt kavandatud ariruumide suletud brutopinna jérgi.

3. hoonestataval krundil maarata hoonestustiheduseks kuni 2,5 (s.o suletud
brutopind kuni 3800 m2), millest 10% madrata eraldi suletud rodude
jaoks;

Hoonestatava krundi hoonestustiheduseks on méaaratud kuni 2,5, mis
tdhendab, et maksimaalne lubatud suletud brutopind on kuni 3800 m?2.
Sellest 10% peab olema suletud rédude pind. Ilma suletud rédudeta on
tihedus 2,27.

4. kavandada ehitusjooned nii R. Tobiase tanaval kui ka J. Poska tanaval R.
Tobiase tn 10 hoone jargi;

Ehitusjooned on kavandatud nii R. Tobiase tdnaval kui ka J. Poska tdnaval
J. Poska tn 5 // R. Tobiase tn 10 hoone jérgi.

5. kavandada avalikkusele avatud ja haljastatud labipaas R. Tobiase ja J.
Poska tanava vahele J. Poska tn 5 // R. Tobiase tn 10 kinnistu poolsele
krundi kiljele;

Detailplaneeringuga on kavandatud avalikkusele avatud ja haljastatud
lébipdés R. Tobiase ja J. Poska tdnava vahele J. Poska tn 5 // R. Tobiase tn
10 kinnistu poolsele krundi kiljele.

6. kavandada maapealse ja maa-aluse osa hoonestusala mitte lahemale kui
4 m J. Poska tn 5 // R. Tobiase tn 10 J. Poska tanava ja 5 m R. Tobiase
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tdnava poolsest kinnistu piirist, 6 m R. Tobiase tn 6 poolsest kinnistu piirist
ning 4 m J. Poska tn 1 // Kollane tn 11 ja Kollane tn 1 kinnistu piirist;

TLPA 25.01.2025 kiri nr 3-2/24/1833 maérgib jargmist:

Amet sénastab punkti nr 6 imber jdrgnevalt: kavandada maapealse osa
hoonestusala mitte IGhemale kui 6 m J. Poska tn 5 // R. Tobiase tn 10
kinnistu R. Tobiase tdnava ja 4 m J. Poska tdnava poolsest kinnistu piirist,
5 m R. Tobiase tn 6 poolsest kinnistu piirist ning 4 m J. Poska tn 1 //
Kollane tn 11 ja Kollane tn 1 kinnistu piirist.

Seega on maapealse osa hoonestusala kavandatud mitte Idhemale kui 6 m
J. Poska tn 5 // R. Tobiase tn 10 kinnistu R. Tobiase tdnava ja 4 m

J. Poska ténava poolsest kinnistu piirist, 5 m R. Tobiase tn 6 poolsest
kinnistu piirist ning 4 m J. Poska tn 1 // Kollane tn 11 ja Kollane tn 1
kinnistu piirist.

7. maapealseid parkimiskohti hoonestatavale krundile mitte kavandada;

Maapealseid parkimiskohti hoonestatavale krundile ei ole kavandatud.

8. R. Tobiase tdnava ja J. Poska tdnava tanavamaal kavandada kdnniteed
Uhtlase laiusega, vajadusel laiendada tdnavamaad. Tanavamaa konniteel
tuleb tagada avalik kasutus ning kinnistult valjasdidul tagada
nouetekohane pédrderaadius ja nahtavus hoonest vdlja sditmisel;

Téidetud.

9. autolifti kavandamisel tagada liiklust ja kergliiklejaid mittehairiv ning
piisava suurusega ooteala kinnistul autolifti ees;

Ehitusprojektide koostamiseks on seatud jargnev noue:

e Autolift programmeerida ootereziimis olema alati maapinnal, et
véltida jérjekorra tekkimist Tobiase tdnavale.

10.R. Tobiase ning J. Poska tanava kergliiklusteede aarde kavandada
maapinnaga Uhendatud kdrghaljastus;

R. Tobiase ning J. Poska tdnava kergliiklusteede dérde on kavandatud
maapinnaga Uhendatud kérghaljastust.

11.krundi maapinnaga uhendatud kompaktse haljastuse osakaaluks J. Poska
tn 6 ja J. Poska tn 1 // Kollane tn 11 kinnistute poole kavandada mitte
vahem kui 20% hoonestatava krundi pindalast, millele lisanduvad kaks
vaiksemat kompaktset haljasala planeeritava krundi J. Poska tn 5 // R.
Tobiase tn 10 ja R. Tobiase tn 6 poolsel kinnistu piiril, kokku mitte vahem
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kui 30% krundi pindalast. Haljastuse sisse ei arvestata murukivi, terrassi-,
katusepealset, roni- ega konteinerhaljastust;

Noudega arvestatud (nt seletuskirja pk 3.4.1) ja lisatud ka ndudeks
ehitusprojektide koostamiseks (vt seletuskirja pk 6.2.1).

12.detailplaneeringus maarata piisava suurusega Uhiskasutatava valiruumi ja
laste manguvaljaku asukoht;

Véliruum on mdadaratud (Uhiskasutatavaks. Krundile on planeeritud laste
ménguvaljak.

13.mitte kavandada sailitatava puittaimestiku juurestiku kaitsealale
hoonestusala, teid, parklat, tehnovorke ega planeerida teisi kaevetoid
noudvaid lahendusi;

Néudega on arvestatud.

14.vastavalt Tallinna eesmargile mitmekesistada haljastust, maarata
rohefaktori vaartus vastavalt rohefaktori arvutustabelile;

Esitatud seletuskirja punktis 3.4.1.

15.1dhtuda Tallinna Linnavalitsuse 11. oktoobri 2017 istungi protokolliga nr 41
heakskiidetud Tallinna rattastrateegia 2018-2028 pohimotetest;

Rattastrateegiaga on arvestatud.
16.kavandada aripindade sissepdasude korvale ja/voi ldhedusse

rattastrateegiast lahtuvad jalgrattahoidjad;

Aripindade sissepd&sude kérvale ja/vii Ihedusse rattastrateegiast
ldhtuvad jalgrattahoidjad.

17.hoone kavandada kuni 6-korruseline absoluutkdrgusega (Amsterdami
nullist) mitte rohkem kui 29,6 m;
Taidetud.

18.l1ahtuda Tallinna Linnavolikogu 19. juuni 2012 otsusega nr 18 kinnitatud
"Tallinna sademevee strateegia aastani 2030" nduetest;

Téidetud.

19.anda hudrogeoloogiline eksperthinnang vundamendikaevistest
valjapumbatava vee koguste ja pumpamisest tingitud pohjaveekihi
alanduslehtri siigavuse ja ulatuse kohta, samuti kaevisest valjapumbatava
vee arajuhtimisvoimaluste kohta. Kirjeldada pohjavee alandusest tingitud
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voimalikke mojusid naaberhoonetele ning meetmeid hoonete pisivuse ja
kdrghaljastuse kasvutingimuste tagamiseks;

Maa-alune korrus on ka juba olemasoleval R.Tobiase tn 8 hoonel. Enne
olemasoleva hoone projekteerimist koostas geoloogilise uurimisté66 EKE
Projekt, t66 nr 9250, 1989, vt lisadest.

20.teostada planeeringualal ja sellest 10 m ulatuses Tallinna Linnavalitsuse
10. juuni 2020 maaruse nr 15 ,Haljastuse inventeerimise kord” kohane
haljastuse inventeerimine, mis on kohustuslik 1abi viia enne kavandatavat
ehitustegevust maa-alal, millel kasvavad puit- ja rohttaimed. Kanda
joonistele sailitavate puude vorade ulatus koos vaartusklassi tahistava
varvilahendusega. Tagada I ja II vaartusklassi kdrghaljastuse sailimine
ning voimalusel III vaartusklassi korghaljastuse sailimine. Tagada
naaberkinnistul kasvava korghaljastuse kasvutingimuste sailimine;

Dendroloogilise hindamise teostas maastikuarhitekt Mare Maran, Arbomare
OU, mértsis 2025. Terviktekst vt lisadest. Graafiline osa on kantud
tugiplaanile. Naaberkinnistul kasvava kérghaljastuse kasvutingimused on
sdilitatud. Raieluba nr 60605 on véaljastatud puudele nr 4 ja 8.

21.teostada ja lisada detailplaneeringu koosseisu insolatsiooni kestuse
muutumise analls lahialale jaavate ning planeeritud/perspektiivsete
eluruumide kohta. Tagada Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi
veebilehel avaldatud ruumi otsese paikesevalguse (insolatsiooni) kestuse
arvutamise juhendi kohane insolatsiooni kestus;

Vt lisadest insolatsioonianaliiiisi, PIN ARHITEKTID OU t66 nr 380,
august 2025.

22.teostada mira modelleering paevase ja dise ajavahemiku kohta. Tuua
eraldi valja olemasolev olukord ja miraprognoos tulevikus. Esitada
murakaardid ning mira hoonete fassaadidel. Lahtuda sotsiaalministri 4.
martsi 2002 maarusest nr 42 "Mlira normtasemed eluja puhkealal,
elamutes ning Uhiskasutusega hoonetes ja mirataseme mootmise
meetodid". Vajadusel maarata detailplaneeringus
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muraleevendusmeetmed. Lahtuda Eesti standardist EVS; 842:2003
"Ehitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse mira eest";

Detailplaneeringu materjalidesse on lisatud akustiline ekspertavamus,
koostas Kajaja Acoustics OU

23.madrata ehitusprojekti koostamiseks jargmised ndouded:

23.1 kavandada olevasse keskkonda arhitektuurselt sobituv,
katuseterrassidega ja korguslikult liigendatud hoone;

Lisatud seletuskirja punkti 6.1.

23.2 parkimiskohtade arv kavandada vastavalt ehitusprojekti koostamise
hetkel kehtivatest normidest ja naha ette elektriautode laadimistaristu;

Lisatud seletuskirja punkti 6.2.
23.3 hoone liigendada kdrguslikult;
Lisatud seletuskirja punkti 6.1.
23.4 hoone pohimaht kavandada mitte rohkem kui 5 korrust, millele voib
lisanduda tugeva tagasiastega 6. korrus;
Lisatud seletuskirja punkti 6.1.
23.5 Kkulaliskortereid mitte kavandada;
Lisatud seletuskirja punkti 6.1.

23.6 kavandada visuaalselt téanavaruumi avatud 1. korruse aripinnad (k.a
hoone idakllje nurkadesse);

Lisatud seletuskirja punkti 6.1.

23.7 aripinnad kavandada vitriinakendega ja eraldi sissepaasudega tanavalt.
Sissepaasud aripindadele kavandada fassaadist tagasiastuvalt voi
tagada muul viisil piisav hajumisruum konniteel;

Lisatud seletuskirja punkti 6.1.

23.8 planeerida trepikodadest paasud hoovi;

Lisatud seletuskirja punkti 6.1.

23.9 kavandada hoonesse jalgrataste hoiuruum(id);

Lisatud seletuskirja punkti 6.1.
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23.10 hoonesse kavandada vajadusel varjend arvestades ehitusprojekti
koostamise ajal varjenditele esitatavate nduetega;

Lisatud seletuskirja punkti 6.1.

23.11 rattaparkla kavandada aripindade sissepadasude lahedusse, tapne
asukoht maarata ehitusprojektis;

Lisatud seletuskirja punkti 6.1.

23.12 maarata olmejaatmete kogumiskohtade lahendus ja asukoht ning
tagada teeninduseks vajalik juurdepaas;

Lisatud seletuskirja punkti 6.1.

23.13 varjata vaated olmejaatmete kogumiskohale arhitektuurilisi votteid
kasutades;

Lisatud seletuskirja punkti 6.1.

23.14 valtida vertikaalplaneerimisega taiendava sademe- ja liigvee valgumist

naaberkinnistutele ja ténavamaale;
Lisatud seletuskirja punkti 6.2.5.

23.15 kaidelda sademe- ja drenaazivett voimalikult suures ulatuses
planeeritava ala piires;

Lisatud seletuskirja punkti 6.2.5.

23.16 valgustada avalikult kasutatavad alad nduetekohaselt;
Lisatud seletuskirja punkti 6.2.4.

23.17 kavandada labimdeldud ning piisava suurusega Uhiskasutatava
valiruumi ja laste manguvaljaku lahendus. Turvalisuse tagamiseks
kavandada manguvaljakuga alale aiaga suletav lahendus;

Lisatud seletuskirja punkti 6.2.
23.18 koostada haljastusprojekt, kus esitada terviklik valiruumi lahendus;

Lisatud seletuskirja punkti 6.2.1.

23.19 haljastusprojekti koostamisse kaasata maastikuarhitekt;
Lisatud seletuskirja punkti 6.2.1.
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23.20 tehnoseadmed paigutada hoone mahtu vdi tanavapoolsetes vaadetes ja
katusemaastikult varjestatuna arhitektuurilisi votteid kasutades;

Lisatud seletuskirja punkti 6.2.

23.21 tagada Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi veebilehel
avaldatud ruumi otsese paikesevalguse (insolatsiooni) kestuse
arvutamise juhendi kohane insolatsiooni kestus olemasolevates ja
uutes eluruumides;

Lisatud seletuskirja punkti 6.2.1.

23.22 ehitusprojekti koostamisel hinnata vajalikke radoonikaitse meetmeid
juhindudes Eesti standardist EVS840:2017 ,Juhised radoonikaitse
meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes”.
Radoonikaitse meetmete mitterakendamisel viia labi radooniohutust
toestavad moodtmised.

Lisatud seletuskirja punkti 6.2.1.

Detailplaneeringu koostamisse kaasata planeerimisseaduse § 127 Idigetes 1-3
nimetatud isikud, kelle digusi vOi kohustusi voib planeeringulahendus puudutada,
Vabariigi Valitsuse 17. detsembri 2015 maaruse nr 133 ,Planeeringute
koostamisel koostdd tegemise kord ja planeeringute kooskdlastamise alused” §-s
3 nimetatud valitsusasutused, sh Terviseamet, Paasteamet, Muinsuskaitseamet
ning Tallinna Linnavalitsuse 3. novembri 2021 maaruse nr 36 ,Tallinna linna
todkorraldus projekteerimistingimuste ja planeerimise valdkonnas” §s 2
nimetatud linna asutused, sh Tallinna Kesklinna Valitsus, Tallinna Keskkonna- ja
Kommunaalamet, Tallinna Transpordiamet, Tallinna Linnavaraamet, Tallinna
Linnaplaneerimise Ameti ruumiloome ja muinsuskaitse osakond ning vajadusel
teised linna asutused

Koostéofaas on kdimas.

7.5 Insolatsioonitingimuste muutumine

PIN arhitektid selgitasid 26.08.2025 té6ga nr 380 valja, milliseks kujuneb
naaberelamute insolatsiooniolukord parast planeeritud hoone ehitamist (vt
tapsemalt insolatsioonianalliise LISAdest).

Vastavalt MKM juhendile "Ruumi Otsese Padikesevalguse (Insolatsiooni) Kestuse
Arvutamise Juhend" on minimaalne insolatsioon tagatud, kui kestvus on
vahemalt 2h 30min katkematult voi 3h katkestusega. Kuna planeeritava Tobiase
tn 8 vaatluspdeva vari ei mdjuta Tobiase 9 ja Tobiase 11 POS1, POS2 ja POS6
insolatsiooni, ei ole nende positsioonide hindamisel arvestatud positsioonide enda
maja Ulemiste korruste rodusid ja konsoole. Planeeritav hoone mdjutab
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naaberhoonete korterite insolatsiooni minimaalselt. Vorreldes olemasoleva
olukorraga lisandub POS 4 vaalusalusele aknale insolatsiooni 10 min, et tagada
noutud katkestusega aeg 3h peale Kollane tn 9 perspektiivse hoone ehitust.
Anallisis on naidatud naaberhoonete keerulisemad korterid. Tobiase tn 6
perspektiivse hoone puhul on arvestatud planeerigu taotluse jargset korterite ja
akende asetust. Olemasolevat insolatsiooni ei ole antud, kuna ei ole olemasolev
hoone.

Lisaks on tehtud insolatsioonianallts J. Poska tn 5 // R. Tobiase tn 10 Ulemiste
korruste korterite kohta. Planeeritav hoone mdjutab J. Poska tn 5 // R. Tobiase
tn 10 kolmanda ja lGlemiste korruste kortereid, kuid mitte oluliselt. Ldunanurga
korteri insolatsioon on tagatud Idunakiilje akendest, mida ehitatav hoone ei
modjuta. Laane nurga korterite insolatsioon vaheneb alumistel korrustel alla poole
ja llemistel korrustel jarjest vahem.

7.6 Vastavus tuleohutusnouetele

Tuleohutusnduded ja meetmed on maaratud vastavalt siseministri

30. martsi 2017 maarusele nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusndouded” ja
siseministri 22. jaanuari 2024 maarusele “Veevodtukoha rajamise, katsetamise,
kasutamise, korrashoiu, tdhistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused ning
kord”.

Tingimused hoonete projekteerimiseks on maaratud seletuskirja punktis 6.2.2.
Hooned on kavandatud naaberhoonetest enam kui 8 m kaugusele. R.Tobiase tn 6
krundil paikneval abihoonel on tulemudr.

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

Planeeritud ala jaab maaruse kohasesse kaugkuttepiirkonda. Planeeritud hoone
soojusvarustus lahendatakse kaugkutte baasil.

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

Kuritegevuse riskide vahendamiseks on rakendatud Eesti Standardis EVS 809-
1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1:
Linnaplaneerimine” toodud soovitusi, vt seletuskirja punkt 6.2.3.

K-Projekt T66 nr 23038
Aktsiaselts Tallinn, Kesklinn
Tobiase tn 8 kinnistu detailplaneering

Kuupéev: U:\OBJEKTID\23038 Tobiase 8 DP\23038 Seletuskiri.docx 38/ 39
03.02.2026



7.9 Vastavus Eesti standardile EVS 843:2016 ,,Linnatanavad"

Vastavalt standardi punkti 9.2.4 Idigule 10 ei limiteerita maa-aluse ja kunstliku
ventilatsiooniga parkimishoone kaugust elamute ja Uldkasutatavate hooneteni.
Parkimishoone sisse- ja valjasdidud ei tohi paikneda naaberkrundi hoonete
akendele ldhemal kui 10 m. Ventilatsiooni heitdhu ava ei tohi paikneda akendele
[dhemal kui 15 meetrit.

R.Tobiase tn 9 elamu akendest on maa-aluse parkimiskorruse sisse- ja valjasoit
planeeritud rohkem kui 17 meetri kaugusele.

7.10 Vastavus Tallinn 2035 Arengustrateegia ja
kliimaneutraalse Tallinna kava eesmarkidele

15-minuti linn

15-minuti linna kontseptsioon soosib olemasolevate tiheasustusalade tihendamist
ning uute kinnisvaraprojektide loomist sinna, kus 15-minuti jalgsi voi rattaga
lilkumise kaugusele jaab maksimaalsel hulgal erinevaid teenuseid. Autode
parkimiskohti on kdesolevas planeeringus planeeritud vahem kui on planeeritud
kortereid.

Roheline linn

Tallinn oleks roheline linn, kus rohelus on alati Iahedal ning on turvaline mangida,
jalutada ja l166gastuda.

Uleujutuste véltimine

Planeeringualal sadevee kaitlemisel on ette nahtud kasutada looduslahedasi
sademeveeslsteeme naiteks rohekatused, roheseinad, sademeveekogumine ja
kasutamine, sademevett labilaskvad katendid, vihmapeenar, imbkaev, imbvaljak,
imbkraav jne.

Kompaktne linnakeskus ja saastlikuma liikumisviisi eelistamine

Aitab vahendada pendelrannet linnakeskuse ja naaberomavalitsuste vahel.
Planeeringu elluviimisel saavad 34 perekonda soetada omale elamispinna
kompaktses linnakeskuses, kus ei ole igapaevaselt vaja autot kasutada.

Vahendada kasvuhoonegaaside heitkogust kaugkittevorgustiku laiendamisega

Hoone soojusvarustus on lahendatud kaugkutte baasil.

projektijuht, ruumilise keskkonna planeerija, tase 7

Inga Hansaar

K-Projekt T66 nr 23038
Aktsiaselts Tallinn, Kesklinn
Tobiase tn 8 kinnistu detailplaneering

Kuupéev: U:\OBJEKTID\23038 Tobiase 8 DP\23038 Seletuskiri.docx 39/ 39
03.02.2026



