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| Seletuskiri

1. Koostamise alused, lahtedokumendid

11

Detailplaneeringu koostamise alused

Planeerimisseadus;

Tallinna linna ehitusmaarus;

Ehitusseadustik;

Tallinna Linnavalitsuse korraldus 09.12.2015 nr 1833-k J. V. Jannseni tn 35 kinnistu
detailplaneeringu koostamise algatamine N6dmme linnaosas;

Alari Piperal’i detailplaneeringu algatamisettepanek 31.08.2015

Detailplaneering on koostatud vastavalt Tallinna Linnavalitsuse 31.oktoober 2012 maarusele nr 52
,Detailplaneeringu koostamise algatamisettepaneku vorm ning detailplaneeringu koostamise nduded”.

1.2

Detailplaneeringu lahtedokumendid

Planeeringu koostamisel on Iahtutud jargmistest dokumentidest:

Tallinna Uldplaneering, kehtestatud Tallinna Linnavolikogu 11.01.2001 maarusega nr 3;

NOomme linnaosa ehitusmaarus, kinnitatud Tallinna Linnavolikogu maarusega 28.10.2004 nr 36;
NOomme linnaosa Uildplaneering, algatatud Tallinna Linnavolikogu otsusega 22.02.2001 nr 46,
menetluses tooversioon seisuga 01.2016;

Tallinna parkimise korralduse arengukava aastateks 2006-2014, kinnitatud Tallinna
Linnavolikogu 16.11.2006 otsusega nr 329;

"Tallinna keskkonnastrateegia aastani 2030"; Tallinna Linnavolikogu 16.06.2011 otsus nr 107
"Puittaimestiku ja haljastuse inventeerimise kord", kinnitatud Tallinna Linnavalitsuse
03.05.2006 maarusega nr 34;

"Puu raieks ja hooldusldikuseks loa andmise tingimused ja kord", Tallinna Linnavolikogu maarus
19.05.2011 nr 17;

Tallinna Jaatmehoolduseeskiri, kehtestatud Tallinna Linnavolikogu 08.09.2011 maarusega nr 28
Eesti Standard EVS 843:2016 Linnatdnavad;

Eesti Standard EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine, linnaplaneerimise ja arhitektuuri osa
1: Linnaplaneerimine;

Maarus "Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused"; kehtestatud 01.07.2015
Jannseni tn ja Kdla tn vahelise kvartali detailplaneering, kehtestatud Tallinna Linnavolikogu
otsusega 27.06.1996 nr 71;

J. V. Jannseni tn 35 maa-ala plaan. Geodeetiliste tédde aruanne. Koostaja OU REIGEO,

t00 nr 10735X, 01.2015;

J. V. Jannseni tn 35 puittaimestiku haljastuslik hinnang. Koostaja Kalle Kéllamaa 26.03.2015;
Elion Ettevotted Aktsiaselts (Telia Eesti AS) ja Jannseni 35 Korterilihistu: Seadme kasutusleping
nr 16353972;

AKTSIASELTS TALLINNA VESI ja Jannseni 35 Korterithistu: Veevarustuse ja reovee arajuhtimise
teenuse miiligileping nr T0O009377;

Elektrilevi OU, Eesti Energia AS ja Jannseni 35 Korteriiihistu: Vdrgu-ja eketrileping nr
5845348545;

Adven Eesti AS ja Jannseni 35 Korterilhistu: Soojuse mutgileping nr TL-2012030;

Kasutusluba nr 9480 06.10.2009 hoonele

Hoone rekonstrueerimise projekt; osalihing VRK Projekt 2005 (projekti koosseisus insener-
tehnilised eriosad Inseneribliroo ESE Osaiihing 2007- 2008)

EP020980 Jannseni tn 35 veevarustus ja kanalisatsiooni liitumisprojekt (Inseneribliroo ESE
Osalhing, t66 nr LP-07435)

EP131440 Katlamaja Vabaduse pst 130 kaugkiittevorgu rekonstrueerimine Vabaduse pst 128 ja
Jannseni tn 35 piirkonnas
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2. Detailplaneeringu koostamise eesmark
Detailplaneeringu koostamise eesmark algatamise korralduse jargselt on:

- J. V.Jannseni tn 35 kinnistu drimaa sihtotstarbe muutmine elamumaaks ja ehitusGiguse maaramine
Uhe kuni 4 maapealse ja 1 maa-alusemkorrusega korterelamu ehitamiseks.

- Lisaks antakse detailplaneeringus heakorrastuse, haljastuse, juurdepadsuteede, parkimise ja
tehnovorkudega varustamise pohimotteline lahendus.

3. Planeeritava maa-ala asukoha kirjeldus

Planeeritav ala suurusega 0,15 ha asub Tallinnas Nomme linnaosas J. V. Jannseni tdnaval; J. V. Jannseni

tn, Vabaduse pst ja Kdla tn ringristmiku vahetus ldheduses.

Juurdepaas planeeritavale alale on tdnavalt 2-st kiiljest.

Planeeritaval alal asub:

- 4rimaa sihtotstarbega 1268 m’® suurune J. V. Jannseni tn 35 kinnistu (katastritiksus
78404:407:0056), mille omanikud on Jannseni 35 Korteritihistu liikmed kaasomandi alusel.
Kinnistul asub 4/-1 korruseline 7 korteriga elamu.

- osa transpordimaa sihtotstarbega 15272 m” suurusest Johann Voldemar Jannseni tanav T3 krundist
(katastritiksus 78404:407:0163)

4. Planeeritava maa-ala ruumilise arengu eesmarkide kirjeldus

Planeeritava ala asukoht on NOommel Kivimde asumis, kehtival milj6évaartuse alal (Tallinna
Uldplaneering ja Nomme ehitusmaarus). Menetletava NGmme linnaosa Uldplaneeringu (edaspidi
Némme UP) jérgselt on ala asukoht perspektiivselt:

- perspektiivne Kivimae asumi keskus

- segahoonestusalal

- miljoovaartuse tuumikalal. Kinnistul paiknev hoone on liigitatud miljodliselt vahemvaartuslikuks
hooneks (Ndmme UP kaart Némme miljodvaartuslikud hoonestusalad).

Korvalkinnistu J. V. Jannseni 37 (korterelamu ja apteek) ees laheneb ringikujuliselt J. V. Jannseni tdnava,
Vabaduse puiestee ja Kola tanava reguleeritav ristmik. Planeeritava kinnistu kvartali pdhiosa
moodustavad vaikeelamu krundid. Lddne pool asuvad Tallinna Muusikakeskkooli, Eesti Muusika-ja
Teatriakadeemia Uhiselamute suured kinnistud ning lokaalne katlamaja.
Planeeritava kinnistu ees on Jannseni kauplus ja kaupluse parkla.
Umbruskonnas on palju kdrghaljastust, pdhja poole jadvad vaiksed &irelinna tinavad ja valdavalt
ajaloolised a-tel 1920 — 1940 ehitatud vaikeelamud (jaotatud kruntidel ka uuemad). Planeeritav krunt
on sobiv just vaikese korterelamu jaoks, kuna:
- on olemas nii sotsiaalne kui teeninduslik infrastruktuur, perspektiivse Kivimde asumi keskuse
alal on prognoositav selle areng ka tulevikus;
- hea Uhistranspordilihendus, Vabaduse pst-1 kulgevad bussiliinid mdlemas suunas;
- Jannseni kaupluse hoone varjab Vabaduse pst intensiivset liiklusolukorda;
- Kinnistu koos naaberkrundiga (vadike korterelamu apteegiga) moodustab puhverala
pohjapoolsete suurema eraldatuse vajadusega eramukruntide ning kaupluse ja Vabaduse pst
tekitatud intensiivsuse vahel

Ruumilise arengu eesmarkideks on seatud:
- sailitada olemasolev kvaliteetne linnaruum;
- vbBimaldada planeeritava kinnistu omanikele seaduslik alus kasutada ning arendada kinnistut ja
hoonet kui oma elukeskkonda;
- tagada krundi olemasolev haljastuse osakaal 47% (segahoonestusalal kortermaja krundil min
30% Ndmme UP) ja siilitada kogu olemasolev haljastus;
- madarata arhitektuurinduded olemasoleva hoone vdimalikuks rekonstrueerimiseks tulevikus:



J. V. Jannseni tn 35 kinnistu detailplaneering. Osalihing Vainik RM reg nr 11485029. T66 nr DP15-1 2016
hoone vilisviimistlusmaterjalile; hoone korruselisusele ja kdrgusele; katuse kalletele;
piirete kdrgusele ja materjalile;
hoonete arvule krundil.

5. Planeeringus kavandatu kirjeldus

Planeeritaval kinnistul on valja kujunenud hastitéotav Kivimde asumi elukeskkond 7-le perele.
Planeeringus ndahakse ette krundi maakasutuse sihtotstarbe muutmine arimaast elamumaaks, et:

- krundi staatus oleks sisuliselt ja juriidiliselt tegelikkusele vastav

- olemasoleva kortermaja haldamine oleks elanikele lihtsam ja juriidiliselt korrektne.

Kavandatud hoonestuala jargib olemasolevat hoonet ja on alalt vaiksem kui kehtivas detailplaneeringus,
kuna hoonestus on juba olemasolev, heas korras ja hooneid ei lisandu.

Olemasolev kortermaja on kasutusloaga, 4/-1-korruseline, rekonstrueerimise projekti andmetel 23°
kaldega katusega.

Piirded on piirkonnale sobivad, puitlippidest tara h=1,5 m tdnavaaarne ning metallvork ja puitlipid h=1,6
m kruntidevaheline.

Parkimine 8-le autole on krundi pdhjapoolse sissepadsu ldaheduses betoonkiviga kaetud platsil, 1
parkimiskoht tupiktdnavale jaava sissesGidu varava taga.

J.V. Jannseni tn 35 kinnistu detailplaneeringus kavandatav:
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Planeeringus kavandatava vordlus olemasolevaga, menetletava NOomme op
(http.//www.tallinn.ee/est/ehitus/Nomme-linnaosa-uldplaneering) ja kehtiva Nomme
ehitusmaarusega:
Nimetus Olemasolev J.V. Jannsenitn | Némme UP téoversioon | N6mme
olukord 35 kinnistu seisuga 04.2016 ehitusmaarus
detailplaneering
Maakasutuse segahoonestusala
juhtotstarve Kivimade asumi keskuse
ala
Maakasutuse drimaa elamumaa sh elamumaa sh elamumaa
sihtotstarve
krundi 19,7% 20,9% korterelamud 30% 20%
taisehituse % arvutuses arvutuses
eh.reg. jargne | ol.oleva hoone
ehitisealune korrigeeritud
pind ehitisealune
pind*
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Nimetus Olemasolev J.V.Jannsenitn | Némme UP téoversioon | N6omme
olukord 35 kinnistu seisuga 04.2016 ehitusmaarus
detailplaneering

krundi 47% 47% elamukrundid 30% 50%

haljastuse

osakaal

hoone maks. 10,8 12 katusehari 15 m; | elamu 11; 2

korgus m; eh.reg andmed lamekatusel v madala | Vabaduse pst &dres,

maapealsete kaldega katusel 12 m samuti  Parnu  mnt

korruste arv 4 4 4 dares  Idigus  Hiiu
raudteelilesdidukohalt
Viikese tanavani
krundi stigavuseni
kuni 50 m on lubatud
korterelamutel
maksimaalne korruste
arv 3 ja KKKI 400.

KKKI ja maks. 181; 181; ei ole maaratud, antakse | (Il ehituspiirkond)

korterite arv 7 korterit 7 korterit detailplaneeringuga 600; 8 korterit

*Arvutatud maaruse "Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused" kehtest. 01.07.2015
jargselt

5.1 Planeeritud maa-ala krundijaotus

Planeeritud ala hdlmab (ihte &rimaa sihtotstarbega maa krunti (katastriliksus). Arimaa krundi
sihtotstarve muudetakse elamumaaks. Krundipiire ei muudeta.

5.2 Hoonestusala ja hoone paiknemise ning suuruse kavandamise pohimotted

Kavandatud hoonestusala jargib olemasolevat hoonet ja on alalt vaiksem kui kehtivas
detailplaneeringus, kuna hoonestus on juba olemasolev, heas korras ja sellisena sailib. Krundi
tdisehituse protsent on 20,9%. Olemasolevat ehitisealust pinda suurendada ei tohi, vajadusel vaid
minimaalses ulatuses hoone vilispiirete soojustamise eesmargil. Planeeritava hoonestusala (vt
pohijoonis) kasutamine juurdeehituseks on mdeldav ainult lammutuse arvel.

Krundi kavandatav sihtotsatrve — elamumaa, ja hoonestusdigus lahtuvad tegelikust olukorrast ja elanike
soovist ning detailplaneeringu algatamise korralduses vilja toodud tingimustest.

Olemasoleva hoone paiknemine krundil pdhjapoolse piiri dares on ajalooliselt valja kujunenud. 1920-
ndatel tekkinud algne kinnistu ulatus tanavapiirist kvartali keskjoonele, praeguseks on see jaotatud 4-ks
kinnistuks. Ol.oleva hoone horisontaalsed mdddud ja paiknemine krundil on vdrreldavad 1964. a
Kommunaalprojektis arhitekt A. Trei koostatud projektiga (hoone oli kasutusel lasteaiana).
Olemasolev hoone praegusel kujul on ehitatud rekonstrueerimise projekti jargselt, arhitekt H. Arman,
osalihing VRK Projekt. Hoone kasutusluba nr 9480 véljastati 06.10.2009.

Planeeringus on arvestatud, et:
- hoonestusala jargib olemasolevat hoonet, uute hoonete ehitamine ei ole lubatud;
- hoonestuseks on (ks olemasolev 4/-1-korruseline korterelamu, hoone k&rgust ei muudeta;
- hoonestusala arvestab krundil kasvavate puudega ja krundi haljastuse osakaal ei vahene;
- kinnistu J. V. Jannseni tn 35a hoonestuse ja plan. krundi hoonestuse vahel on tulemiir, mis on
plan. krundi olemaoleva hoone osa; samuti peavad tuleohutuskuja sisse jadva rodu (plan krundi
ol.oleva hoone osa) puidust tarindid olema to6deldud tuletGkkepeitsiga.
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5.3 Hoone kasutusotstarbed ning hoone ja maaiiksuse koormusnaiitajad

Planeeritud elamumaa krundile maaratakse ehitusdigus kuni 4 maapealse ja 1 maa-aluse korrusega
korterelamu jaoks. Olemasoleva hoone kasutusotstarve — kilalistemaja (12111), muutub. Uus
kasutusotstarve on kolme v6i enama korteriga elamu, kasutusotstarvete loetelu jargi 11220.

Krundi suurimaks lubatavaks maapealseks ehitisealuseks pinnaks on 265 m?% Suurim lubatav hoone
kdrgus maapinnast on 12 meetrit (59,7 m ABS). Maksimaalne maapealne suletud brutopind on 770 m?,
maa-alune 235 m2,

Krundi olemasolev ja kavandatud haljastuse osakaal on 47%.

Planeeritud korterelamu krundi hoonestustihedus on 0,60 ja tdisehituse protsent 20%.
1268 krundi pindala

7 korterit

Krundi koormusindeks KKKI - krundi pindala suhe korterite arvuga on =181,14=181

5.4  Vertikaalplaneerimise pohimotted
Kinnistu parklate ja sdidutee betoonkivikattele on antud haljasala suunalised kalded. Sademevee
immutamist omal krundil soodustab krundi kdrge haljastuse osakaal.

Kadesoleva planeeringu ellurakendumisel ei tohi halveneda naaberkinnistute pinnasevete olukord,
sademeveed ei tohi valguda naaberkinnistutele. Olemasolevate kdrgusmarkide jargselt on planeeritav
krunt madalam naaberkinnistutest ning kruntidevaheline vérkpiire on osaliselt rajatud korgemale
haljastatud astmele, mis immutab naaberkinnistute sademevee.

5.5 Haljastuse rajamise ja heakorra tagamise pohimotted, sh asendusistutuse vajaduse
arvutus

Olemasolev haljastus planeeritaval krundil on suure haljastusvaartusega. Rekonstrueerimise projekti
mahus on koostatud haljastusprojekt, mis on ellu viidud.

Rajatavast hoonest, sissesGiduteest ja parklast vabale alale on rajatud muru. Parkimise ja sdidutee ala
on kaetud betoonkivikattega. Sdiduala valgustavad 4 postidel vilisvalgustit.

Planeeritava maa-ala dendroloogilise hinnangu on koostanud dendroloog Kalle Kdllamaa 2015 a.
Krundil kasvab 4 Il vaartusklassi (edaspidi vkl) mandi (dendrol. invent. nr 13,17,19,24);

12 1l vkl oksapuud (nr 3,4,6,8,10,16,18,20,21,22,23,25) ja 3 lll vkl lehtpuud (nr 9,11,15);

rajatud on 5 lll vkl hekki (nr 1,5,12,14,27);

IV vkl puid on 1 lehtpuu (nr 2) ja 1 okaspuu (nr 7).

Tanavamaal on hinnatud 1 okaspuu Il vkl (nr 26).

Kdesoleva detailplaneeringu lahenduse kohaselt sdilitatakse planeeritaval alal kdik puud ja kogu
olemasolev madalhaljastus.

Krundi olemasolev ja kavandatud haljastuse osakaal on 47%.

Hoone ja J. V. Jannseni tanava darse krundipiiri vahelisele haljasalale planeeritakse laste manguplats.

J. V. Jannseni tn 37 piirile on soovitatav rajada ronitaimedest haljastus autode parkimisala ja
prigikonteinerite platsi ulatuses.

Dendroloogi ettepanekud:
- vOra harvendamist ja hooldusldikust vajab harilku vahtra riihm nr 2;
- jalgimist vajab harilik mand nr 6, mille harude vahel on arenev tiiveldhe;
- tdiendada tuleks pddsarinnet;
- korgekasvuliste haljastuspuude juurde istutamiseks vajadus puudub.

Uute haljastusobjektide istutamisel tuleb arvestada vastavust EVS 843:2016 normidele, kus puu ei tohi
olla ldahemal sGidutee servani kui 2 meetrit ja kergliiklustee servani 1 meeter ning ei tohi paikneda maa-
aluste torustike ja kaablite kaitsevodndis. Olemasolevate puude (imbruses teostada kaevet6dd kasitsi.
Sailivale korghaljastusele viia labi vajaduspdhine vorahooldus ja tagada kasvutingimused ning kaitse
kinnistul toimuvate ehitustoode ajal. Vorahooldust reglementeerivaks seadusandlusvormiks on Tallinna
Linnavolikogu maarus 19. mai 2011 nr 17 "Puu raieks ja hoolduslGikuseks loa andmise tingimused ja
kord".
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5.6 Jaatmekaitluse pohimotted

Planeeritaval kinnistul on tdidetud Tallinna jddatmehoolduseeskiria nduded vastavalt korterelamu
vajadustele.

Liigiti sorteeritavate jadtmete konteinerid on paigutatud planeeritud korterelamu krundile kdva kattega
platsile, ala on piiratud vorkpiirdega, teenindusvaravad avanevad nii krundlie kui tdnavale. S6Imitud on
leping jaatmekaitlusfirmaga konteinerite perioodiliseks tiihjendamiseks.

5.7  Tanavate (avaliku ruumi), liikluskorralduse ja parkimise korraldamise pohimaétted
Planeeritava ala kinnistu on Umbritsetud J. V. Jannseni tn tdnavamaaga kahest kiljest. Laanepiiril on
kvartalisisene juurdepaas sisemistele kruntidele tupiktanavana, mis on J. V. Jannseni tdnavamaa krundi
osa. Juurdepadsuteena kasutab tupiktanavat 6 kinnistut. Liiklustihedus seal on minimaalne, tdnavamaa
laius planeeritava kinnistu juures alla 5 m. Tanavatel on 2-suunaline liiklus.

Juurdepéaas planeeritavale krundile on tagatud J. V. Jannseni tn tdnava transpordimaa krundilt T3
(78404:407:0163) pdhjast ja ladnest. Olemasolevad sissesdiduvdravad on 4 ja 3,7 m laiused. Jalgvaravad
on olemas mdlema sissesdidu kdrval. Krundi Jannseni kaupluse poolsel kiiljel on olemas asfaltkattega
kergliiklusala, laiusega kuni 1,8 m. Jaatmekonteinerite teenindusvarava ees on allalastud aarekivi, mujal
aarekivi sdidutee piiril puudub.

Vabaduse puiesteel liiguvad bussiliinid nr 14, 18, 190, 119, kommertsbussid 191 ja 256. Krundi
laheduses on "J. V. Jannseni" bussipeatus mdlemas suunas.

Planeeritava kinnistu vastas Ule tdnava on Jannseni kaupluse parkla 36-le autole. Parkla
kasutustingimuseks on parkimise aja piirang 3 h. Kinnistu kaguosa vastas lle tanava on parkla 8-le
autole.

Planeeritaval kinnistul on 9 normidele vastavat olemasolevat autode parkimiskohta — 1 iga korteri kohta
ja 2 kilalistele, PAK 6.3.1; 4.1.10.

Normatiivsete parkimiskohtade arvutus Tallinna Tallinna parkimise korralduse arengukava (PAK)
aastateks 2006-2014 jargselt:

normatiivsete parkimiskohtade arvutus (vahevoond)
. . kokku planeeritud
::)s ehitise otstarve 2—t(?(z?\| Ifr':(a;\;jz 34?(?' IeraL\;JZ normatiivne parkimiskohti
parkimiskontade | parkimiskontade parkimiskohtade | krundil
vajadus vajadus .
vajadus
1 |3 VOienama korteriga 5x1=5 2x12=24 7,4=8 9
kortermaja

Parkimiskohti autodele omal krundil on tagatud 9. Kinnistul tuleb tagada parkimiskohad jalgratastele
vastavalt Eesti Standardile EVS 843:2016 Linnatdnavad.
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5.8 Tehnovorkude planeerimise pohimotted
Planeeritud ala on varustatud kdikide vajalike tehnovorkudega ja tehnovorkude valdajatega on sélmitud
kasutuslepingud. Tehnovorkude lahendus on projekteeritud hoone rekonstrueerimise projekti
(osaiihing VRK Projekt) insener-tehniliste eriosade mahus ning rajatud selle jargselt. Projekti alusel on
hoonele véljastatud kasutusluba nr 9480 06.10.2009.

Koikide perspektiivsete tehnorajatiste rajamiseks ja olemasolevate rekonstrueerimiseks:

Vastavalt Ehitusseadustiku §12 nduetele peab hoonestaja tellima tdiendavate tehnovdrkude
valjaehitamiseks ehitusprojekti (eel-, pohi- ja tédprojekt).

Tehnovorkude ehitusprojekti koostamiseks tuleb vorguettevottelt taotleda uued tehnilised tingimused.
Tehnovorkude ehitusprojektid kuuluvad kooskd&lastamisele kdigi antud kommunikatsiooni voi rajatise
paigaldamisega seotud kommunikatsioonide valdajatega ja kinnistu omanikega.

5.8.1 Veevarustus ja reovee kanalisatsioon
Kinnistu veevarustus ja reovee kanalisatsioon on rajatud kinnitatud projekti EP020980 Jannseni tn 35

veevarustus ja kanalisatsioon (Inseneribiiroo ESE OU, t66 nr LP-07435) - jargselt. Ehitusluba ehitise
plstitamiseks nr 30874 12.03.2008. AKTSIASELTS TALLINNA VESI ja Jannseni 35 Korterilihistu on
sdolminud lepingu: Veevarustuse ja reovee arajuhtimise teenuse miigileping nr T0O009377.

Arvutuslik vooluhulk 7-le leibkonnale 1,95 m3/d, normvooluhulkade summa 15,6 I/s, arvutuslik
maksimaalne vooluhulk Qa 1,09 I/s.

Viline tulekustutusvesi 10 I/s 3 h jooksul tagatakse tdnavamaa veetorustiku hiidrantkaevudest
jaJ. V. Jannseni tn 128 katlamaja territootiumil asuvast tuletorje veemahutist.

Veemo606dusdlm on paigaldatud esimese toitetorupoolse vilisseina taha soojustatud ja valgustatud
ruumi. Veemodddusdlmele ja veearvestile on tagatud vaba juurdepaas arvesti asendamiseks ja naitude
lugemiseks.

5.8.2 Sademeveekanalisatsioon

Sademevesi immutatakse omal krundil. Sademevee eelvooluks on kinnistu haljasalad. Krundi haljastuse
osakaal on 47%, mis on sademevee immutamiseks piisavalt suur.

5.8.3 Kiite ja soe vesi

Vastavalt Tallinna Linnavolikogu 27.05.2004 maarusega nr 19 kinnitatud lisale "Tallinna
kaugkuttepiirkonna piirid, kaugklttevorguga liitumise ning eraldumise tingimused ja kord, kaugkitte
Uldised kvaliteedinduded, soojuse piirhinna koosk&lastamine ja soojusettevétja arenduskohustus" asub
planeeritud ala kaugkiittepiirkonnas.

Planeeritava krundi kiitte ja sooja vee varustus on rajatud kinnitatud projekti EP131440 Katlamaja
Vabaduse pst 130 kaugkittevérgu rekonstrueerimine Vabaduse pst 128 ja Jannseni tn 35 piirkonnas -
jargselt. Kuttetorustikul on kasutusluba nr 1412319/00943; 03.11.2014. Lokaalse kaugkuttevdrgu
valdaja Adven Eesti AS ja Jannseni 35 Korterilihistu on sdlminud lepingu: Soojuse muugileping nr TL-
2012030. Soojuskandjaks on toodeldud vesi ja kiittekehadeks radiaatorid. Kinnistut ja hoonet labivale
kiittetrassile on seatud servituut trassi valdaja kasuks koridori laiusega 4,48 m kinnistul ja 2,06 m
hoones.

5.8.4 Elektrivarustus

Kinnistu elektrivarustus on rajatud hoone rekonstrueerimise projekti jargselt.

Korterelamu on varustatud elektriga J. V. Jannseni tn 40 (le tee asuvast alajaamast nr 228. Liitumiskilp
asub kinnistu ees elektri dhuliini mastil. Vorgulhenduse ldbilaskevéime on 80 A ja nimitoitepinge
liitumispunktis 0,38 kV, faaside arv 3. Eest Energia AS ja Jannseni 35 Korterilhistu on sélminud lepingu:
Vorgu-ja eketrileping nr 5845348545.

Kinnistu pdhjapiiril on J. V. Jannseni tn tdnavamaal asuva elektripaigaldise kaitsevoond, mille ulatuses
tuleb kinnistule seada servituut liini valdaja kasuks. Servituudi vajadus vt joonis 2 P&hijoonis, tabel ja
joonis 3 Tehnovodrkude koondplaan. Kinnistul elektripaigaldise kaitsevoondis teostatavate ehitus- ja
kaevetoode kadigus peab arvestama Ehitusseadustiku §70 Ehitise kaitsevodond ja §77 Elektripaigaldise
kaitsevoond nduetega.
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5.8.5 Sidevarustus

Kinnistu on varustatud sidega J. V. Jannseni tn asuvast sidekaevust nr 12027. Tanavamaal kulgevast
sidekanalisatsioonist on hooneni rajatud sadulharu Ghendusega sidekaabel, liitumiskilp asub hoone
seinal. Kinnistul kulgev sidekaabel kuulub Telia Eesti AS-le, samuti ulatub kinnistule (laanepiiril)
tdnavamaa siderajatise kaitsevoond. Kaitsevoondi ulatuses tuleb kinnistule seada servituut liini valdaja
kasuks. Servituudi vajadus vt joonis 2 P&hijoonis, tabel ja joonis 3 Tehnovdrkude koondplaan.

Kinnistul teostatavate ehitus- ja kaevetddde kadigus peab tagama sidelihenduse tookorras oleku,
arvestama Ehitusseadustiku §70 Ehitise kaitsevoond ja §78 Sideehitise kaitsevoond nduete ja
tingimustega; https://www.telia.ee/partnerile/ehitajale-maaomanikule/juhendid nduete ja tingimustega.
Elion Ettevotted Aktsiaselts (Telia Eesti AS) ja Jannseni 35 Korterilihistu on s8lminud lepingu: Seadme
kasutusleping nr 16353972.

5.9 Kehtivad ja planeeritud kitsendused

Planeeritav kinnistu asub Ndmme miljodvaartuslikul alal (Ndmme UP tédversioon seisuga 01.2016 —
miljoovaartuse tuumikalal), millest johtuvad piirangud hoonestuse arhitektuurile, krundi ehitusdigusele,
piiretele.

Kehtivad kitsendused planeeritaval korterelamu krundil:

- tanavakaitsevoond ulatusega 5 m kinnistu tdnavapoolsest piirist;

- kuttetorustiku servituut koridori laiusega 4,48 m kinnistul ja 2,06 m hoones torustiku valdaja kasuks;
- tdnavamaal ja kinnistul paikneva elektripaigaldise kaitsevoond;

- tdnavamaal ja kinnistul paikneva siderajatise kaitsevéond

Siderajatise ja elektripaigaldise kaitsevoondid on voetud:
https://tpr.tallinn.ee/MapOfPlannings/Linnaosa/100277 seisuga 08.08.2016.

Planeeritud kitsendused planeeritaval korterelamu krundil:

- servituudi vajadus tdanavamaal ja kinnistul paikneva elektripaigaldise kaitsevoondi ulatuses vastavalt
geodeetilisele alusplaanile vorgu valdaja kasuks;

- servituudi vajadus tdnavamaal ja kinnistul paikneva siderajatise kaitsevoondi ulatuses vorgu valdaja
kasuks

Planeeritud kitsendus J. V. Jannseni tn krundil (katastriliksus 78404:407:0163):

- servituudi vajadus ol.olevale elektrivarustuse tarbijakaablile 1 m kaablist igas suunas, vorgu valdaja
kasuks

5.10 Kavandatu vastavus planeeritava maa-ala ruumilise arengu eesmadrkidele; maoju
Iahipiirkonna linnakeskkonnale; vastavus avalikele huvidele ja vdartustele
Planeeritava maa-ala ruumilise arengu eesmargid on sGnastatud seletuskirja ptk 4.

Planeeritav kinnistu on korrastatud ja haljastatud olemasoleva kortermaja elanike elukeskkond.
Tanavapildis hastifunktsionneriv valgustatud territoorium. Sailib olemasolev kvaliteetne linnaruuum.

Krundi sihtotstarbe muutmine drimaast elamumaaks véimaldab maja elanikele, ol.oleva korterilihistu
lilkmetele seadusliku aluse kasutada ning arendada kinnistut ja hoonet kui oma elukeskkonda.

Tagatud on krundi olemasolev haljastuse osakaal 47%. Krundi korrastatud haljastus sailib tdies mahus.

Maaratud on _arhitektuurinduded olemasoleva hoone vdimalikuks rekonstrueerimiseks tulevikus
seletuskirja ptk 6.1; krundi hoonestus séilib samas mahus, uusi hooneid rajada ei tohi.

Planeeringu lahendus vastab ruumilise arengu eesmarkidele, moju ldhipiirkonna linnakeskkonnale on
toetav ja vastab avalikele huvidele ja vaartustele.
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6. Ehitusprojekti koostamise ja ehitamise nouded

6.1  Olulisemad arhitektuurinduded olemasolevale ehitisele
Olulisemad arhitektuurinduded on
— Olemasolev hoonestus sdilib, uusi hooneid ehitada ei tohi
— Valisviimistlusmaterjalid: seinad - kivi, krohv, betoon, klaas, vahesel maaral laudvooder, varv,
krohv; katus — valtsplekk, katusekivi
— Keelatud valisviimistluse materjalid: plekk, palk, klombitud kivi, plastik jm imiteerivad
materjalid; puit-vGi rookatus
— Hoone korruselisus 4/-1 korrust; maksimaalne suhteline kdrgus 12 m, absoluutne k&rgus 59,7 m
— Katusekalle olemasolev, hoone rekonstrueerimse projekti andmetel 23°
Piirded
- Tanavaaarne piire puitlippidest kdrgusega 1,5m
- Kruntidevaheline piire vorkpiire kdrgusega kuni 1,8 m voi puitlipid
- Piiretena pole lubatud kasutada mitteladbipaistvaid (v.a. haljaspiirded) piirdeid.

6.2 Nouded ehitusprojektile

Planeeritava ala korterelamu voimaliku rekonstrueerimise, krundi haljastuse muutmise-tdaiendamise ja
tehnovorkude perspektiivsete ehitusprojektide koostamisel tuleb arvesse votta majandus- ja
taristuministri 17.07.2015 maarust nr 97 "Nouded ehitusprojektile", kehtestatud Ehitusseadustiku §13
[Gike 3 alusel.

- Ehitusprojekti koosseisus esitada haljastusprojekt. Haljastusprojektis peab olema kasitletud
olemasoleva korghaljastuse juurestiku, tlive ja vora kaitsemeetmeid ehitustdode ajal vastavalt
Tallinna Linnavolikogu 02.09.2004 maaruse nr 32 ,Tallinna linna kaevetédde eeskiri“ nduetele.
Kaevet6od puude laheduses teostada kasitsi ja erilise ettevaatlikkusega. Haljastusprojekti
koostamisel tuleb vGtta arvesse Eesti standard EVS 843:2003, kus puutiive minimaalne noutav
kaugus hoone vilisseinast on 5 meetrit; sdidutee servast, parkimiskohtadest ja tehnovérkudest
2 meetrit ning kdnnitee servast 1 meeter. Istikud ja istutustood peavad vastama EVS 778:2001 ja
Tallinna Linnavalitsuse 28.09.2011 maaruse nr 112 ,Avalikule alale puude istutamise kord”
nouetele. Tagada planeeritud korghaljastusele vajalikud kasvutingimused ja ndutavad kaugused.
Raie- ja hoolduslGikusluba tuleb taotleda Tallinna Keskkonnaametilt ning vastava t606 peab
teostama arborist. Ehitusprojekt kooskdlastada Tallinna Keskkonnaametiga.

- Tulemiiri REI120 (plan. kinnistu hoone pdhjapoolne sein) ulatus tuleb viia vastavusse maarusega
02.06.2015 nr 54 "Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded" ja Eesti Standardiga EVS 812-7:2008.

- Vastavalt Ehitusseadustiku §12 nduetele peab hoonestaja tellima tdiendavate tehnovdrkude
vdljaehitamiseks ehitusprojekti (eel-, pdOhi- ja tooprojekt). Tehnovorkude ehitusprojekti
koostamiseks tuleb vorguettevottelt taotleda uued tehnilised tingimused. Tehnovdrkude
ehitusprojektid kuuluvad kooskdlastamisele kdigi antud kommunikatsiooni vG&i rajatise
paigaldamisega seotud kommunikatsioonide valdajatega ja kinnistu omanikega.

Tehnovorkude valdajate n6uded ehitusprojektile. Originaalid kaustas Detailplaneeringu lisad Lisa 2.
AS TALLINNA VESI

Vastavalt planeerimisseadus § 133 esitab AS Tallinna Vesi pddevale asutusele arvamuse kaesoleva
detailplaneeringu kohta. Detailplaneeringu saab vastu votta jargnevate markustega:

- Enne jargnevaid projekteerimisstaadiumeid taotleda AS Tallinna Vesi tehnilised tingimused.

- Arvamus kehtib 2 aastat. Kaido Vainola, tehniline konsultant / digitaalne allkiri /

Elektrilevi OU

Kooskdlastatud tingimustel:

*Toojoonised kooskd&lastada taiendavalt.

*Liitumiskilp asub Shuliini mastil. Kooskdlastuse viljastas: Maie Erik / digitaalne allkiri /
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Telia Eesti AS

-Toode teostamisel tuleb ldhtuda liinirajatiste kaitsevoondis tegutsemise Eeskirjast.
-Téode teostamiseks planeeritud piirkonnas on vaja tdiendavalt esitada té6joonised.
-Tegevuse jatkamiseks on vajalik tellida Telia tdiendavad tehnilised tingimused.
-Maa-alal paikneb Teliale kuuluv sideehitis: kaablikanalisatsioon, jaotusseadmed
-Ehitatavad sideehitised on véimalik ihendada Telia Gldkasutatava sidevérguga.
Kooskdlastuse andis: Marina Prigask / digitaalne allkiri /

6.3  Tuleohutuse tagamine

Planeeritaval kinnistul paikneva hoone hoonetevahelised kujad, ehitise konstruktsioonid ja
ehitusmaterjalid ning tuletGkkesektsioonide arv ja asukohad peavad vastama tuleohutuse seisukohalt
majandus-ja taristuministri maarusele 02.06.2015 nr 54 "Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded" ja
Eesti Standardile EVS 812-7:2008. Hoone tulepisivuse aste on TP2. Valine tulekustutusvesi tagatakse
tdnavamaa veetorustiku hiidrantkaevudest, millest lahim on Vabaduse pst ja Laulu tn nurgal ca 85 m
kaugusel hoonest.

Naaberkinnistul J.V. Jannseni tn 35a paiknev tulekujasse jadv hoone on eraldatud tulemiiriga (plan.
kinnistu hoone ehituslik osa), mille ulatus tuleb viia vastavusse maarusega 02.06.2015 nr 54 "Ehitisele
esitatavad tuleohutusnduded" ja Eesti Standardiga EVS 812-7:2008. Tulekujasse jadvate rédude puidust
tarindid peavad olema to6deldud tuletdkkepeitsiga.

6.4 Kuritegevuse riske vahendavad abin6ud

Tuginedes Eesti Standardi EVS 809-1:2002 "Kuritegevuse ennetamine, linnaplaneerimine ja arhitektuur
Osa 1: linnaplaneerimine" soovitustele toetab kdesoleva planeeringu lahendus piirkonna turvalist
kasutamist.

Planeeritud korterelamu krunt on piirdeaiaga piiratud. Elamu sissepaasud ja sissepaasud krundile on
valgustatud. Kinnistul on nahtavuse parandamiseks 4 valisvalgustit. J. V. Jannseni tanaval on olemasolev
tanavavalgustus. Elamu on varustatud vajalike sideliinide ja valveslisteemidega. Valisustele ja varavatel
on koodlukud. Liiklusteed krundil on k&va kattega ja valgustatud kergendamaks paasteteenistuse
juurdepdaasu.

7. Keskkonnakaitse abinoud

Detailplaneeringuga kavandatav ei muuda halvemaks keskkonna seisundit planeeritaval alal ega
kontaktvoondis.

Korterelamu planeeritaval alal on olemasolev ja uusi hooneid ei rajata. Elamu ja seda teenindavate
tehnovérkude rekonstrueerimine on toimunud a-tel 2005...2009. Krundi haljastus on heas korras ja
sdilitatakse.

Korterelamu on varustatud koigi vajalike kommunikatsioonidega tadnavavorkudest. Sadevesi
immutatakse omal krundil.

Parkimisalale ja sissesOiduteele on rajatud vastavalt hoone rekonstrueerimise projektile
betoonkivikattega plats. Kdva kattega tee rajamisel on kasutatud krundil enne hoone rekonstrueerimise
projekti koostamist olemas olnud betoonkivikattega teed puude vahetus ldheduses ja kaevetodde
mahtu kanalisatsiooni-, kiitte- ning elektrirajatiste paigaldamiseks. (Inseneribiiroo ESE OU t66d nr LP-
07435 ja P-07435-VV, Tallinna Keskkonnaameti kooskdlastus 21.02.2008).

Betoonkivikatte perspektiivsel rekonstrueerimisel vdi asendamisel tuleb puude vdra alusel alal
kasutada olemasolevat tihendatud pinnast ilma tdiendavate kaevet6ddeta, asendades betoonkivi vett
labilaskva kattega. Dendroloogi hinnangul on puud krundil heas seisus.

Planeeritaval kinnistul on tadidetud Tallinna jaatmehoolduseeskirja nduded vastavalt korterelamu
vajadustele. Liigiti sorteeritavate jaatmete konteinerid on paigutatud planeeritud korterelamu krundile
kdva kattega platsile, ala on piiratud vorkpiirdega, teenindusvaravad avanevad nii krundlie kui tanavale.
S6Imitud on leping jadtmekaitlusfirmaga konteinerite perioodiliseks tiihjendamiseks.
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8. Planeeringus kavandatu vastavus planeeringu lahtedokumentidele ja -
seisukohtadele

8.1 Kavandatu vastavus iildplaneeringutele ja Nomme ehitusmaérusele

Tallinna iildplaneering, kehtestatud Tallinna Linnavolikogu 11.01.2001 madadrusega nr 3153, on
planeeritava ala maakasutuse juhtotstarbeks maaranud miljoovaartuslik vaikeelamuala, kus vdib
paikneda ka Uksikuid 3-4-korruselisi vdiksemaid korterelamuid.

NOmme linnaosa ehitusmaarus, kinnitatud Tallinna Linnavolikogu maarusega 28.10.2004 nr 36,
kasitleb planeeritavat ala kui Il ehituspiirkonda, pohiline eramute ala, kus krundi vdimalik
kasutusotstarve on ka korterelamu.

NOomme linnaosa iildplaneering, algatatud Tallinna Linnavolikogu otsusega 22.02.2001 nr 46,
menetluses tooversioon seisuga 01.2016, kasitleb planeeritavat ala kui perspektiivset Kivimade asumi
keskust ja maa kasutusotstarbelt segahoonestusala. Kivimde asumikeskusesse ei ole lubatud rajada ja
planeerida uusi korterelamuid, seetdttu on vaike kortermaja olemasoleva liksusena piirkonda sobilik.
Planeeritava ala krundi ja hoonestuse niitajad sobivad Némme UP-s kavandatuga (vt ka tabel Ik 4-5).

Detailplaneeringu lahendus on kooskdlas lildplaneeringutega ja NOmme ehitusméaarusega.

8.2. Kavandatu vastavus algatamise korralduses esitatud tingimustele

2. Detailplaneering koostada vastavalt Tallinna Linnavalitsuse 31. oktoobri 2012 maéarusele nr 52
»,Detailplaneeringu koostamise algatamisettepaneku ja detailplaneeringu koostamise ning vormistamise
nduded”. Tingimusega on arvestatud

3. Kaasata detailplaneeringu koostamisse Tallinna linna ehitusmaaruse § 14 Ig 2 punktides 1, 2, 7 ja
IGikes 4 nimetatud isikud, NOmme Linnaosa Valitsus, Tallinna Keskkonnaamet ning teised isikud, kelle
Oigusi vGi huve vGib planeeringulahendus puudutada. Tingimusega arvestatakse

8.3. Detailplaneeringu muudatused vorreldes algatamise otsuse ja ettepanekuga
1. Krundi ehitusdigus, nditajad planeeritava ala kohta

Muudatus Algatamise ettepaneku  Menetluse seis 22.03.2016
joonis, seletuskiri
1. krundi taisehituse % 19,7 20,9 olemasolev
2. krundi haljastuse osakaal % 50,3 47  olemasolev
3. suurim lubatud ehitisealune pind m> 250 265 olemasolev

Muudatuste p6hjus:

1. ja 3. Olemasoleva hoone ehitisealune pind ning sellest tulenev krundi taisehituse protsent on
tapsustunud hoone inventariseerimise jooniste ning krundi geodeesia analiiUsil ja ehitisealuse pinna uuel
arvutusel, mis pohineb maarusel "Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused"; kehtest.
01.07.2015. Parandus on vajalik hoone projektdokumentatsiooni koostamiseks tulevikus.
2. Krundi olemasolev haljastuse osakaal on 47%. Krundi haljastuse osakaalu viimiseks vastavusse kehtiva
NOmme ehitusmaarusega (50%) oleks voimalik asendada osa Kkivisillutisest murukattega, nagu on
pakutud algatamise ettepaneku lisa 1 asendiplaanil. Menetletava N&mme UP jargselt on
segahoonestusala asumi keskuse alal haljastuse osakaal elamukrundil minim 30% (t66versioon seisuga
01.2016). Mille planeeritava krundi haljastuse osakaal tiletab.
Kuna krundi ol.olev haljastus on korrektne ja hastitoimiv, ei ole krundi haljastuse osakaalu tdstmine
ol.oleva sillutise lesvotmise abil siiski otstarbekas.

Koostas: arhitekt Milvi Vainik
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