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1. Ehitamisega hõlmatava kinnisasja andmed, sh katastritunnus ja koha-aadress:

78408:801:4250  Harju maakond; Põhja-Tallinn; Köie 4
2. Projekteerimistingimuste väljastamise alus ja lähtedokumendid:
Projekteerimistingimuste koostamise aluseks on planeerimisseaduse § 125 lõiked 5 ja 6, ehitusseadustiku § 26 lõige 4 ja Tallinna Linnavalitsuse 03.11.2021  määruse nr 36 Tallinna linna töökorraldus projekteerimistingimuste ja planeerimise valdkonnas § 34 lg 1, Tallinna Linnavolikogu 11.01.2001 määrusega nr 3 kehtestatud „Tallinna üldplaneering“ ja Tallinna Linnavolikogu 26.01.2006 otsusega nr 8 algatatud “Põhja-Tallinna linnaosa üldplaneering”  ning 04.01.2023 esitatud projekteerimistingimuste taotlus.
Vastavalt planeerimisseaduse § 125 lõike 1 punktile 1 on detailplaneeringu koostamine nõutav linnades kui asustusüksustes, alevites ja alevikes ning nendega piirnevas avalikus veekogus ehitusloakohustusliku hoone püstitamiseks.

Kohaliku omavalitsuse üksus võib planeerimisseaduse § 125 lõike 5 alusel lubada detailplaneeringu koostamise kohustuse korral detailplaneeringut koostamata püstitada või laiendada projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse vahele jäävale kinnisasjale ühe hoone ja seda teenindavad rajatised, kui: 1) ehitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna väljakujunenud keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi; 2) üldplaneeringus on määratud vastava ala üldised kasutus- ja ehitustingimused, sealhulgas projekteerimistingimuste aluseks olevad tingimused, ning ehitise püstitamine või laiendamine ei ole vastuolus ka üldplaneeringus määratud muude tingimustega.

Planeerimisseaduse § 125 lõige 5 annab kohalikule omavalitsusele võimaluse kaaluda samas paragrahvis esinevate kõigi tingimuste esinemisel projekteerimistingimuste väljastamist detailplaneeringu koostamise kohustuse korral. Sätte eeldustena esinevad punkt 1 ja 2 pole alternatiivsed eeldused, vaid täidetud peavad olema mõlemad. Punkti 2 alusel peavad olema üldplaneeringus määratud ala kasutus- ja ehitustingimused, sealhulgas projekteerimistingimuste andmise aluseks olevad tingimused, ning ehitise püstitamine või laiendamine ei tohi olla vastuolus ka üldplaneeringus määratud muude tingimustega. Kuivõrd antud õigusnorm seab kohalikule omavalitusele diskretsiooni, tulebki kaaluda kohalikul omavalitsusel detailplaneeringu koostamise kohustusest loobumist, kui see võib olla taotletava ehitusõiguse saamiseks ebaproportsionaalselt koormav.

Planeerimisseaduse § 125 lõike 5 eesmärk on anda võimalus loobuda kulukamast ja aeganõudvamast detailplaneeringu menetlusest lihtsamatel juhtudel, kui linnaehituslik situatsioon on piisavalt selge ning detailplaneering ei pakuks täiendavat väärtust. Sätte eesmärk on otseses seoses haldusmenetluse seaduse § 5 lõikest 2 tuleneva põhimõttega, mille kohaselt viiakse haldusmenetlus läbi eesmärgipäraselt ja efektiivselt, samuti võimalikult lihtsalt ja kiirelt, vältides üleliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikutele. Tegemist on ühe olulisema haldusmenetluse printsiibiga, millest lähtuvalt tuleb võimalusel eelistada lihtsamat ja asjaosalistele vähemkoormavat menetlusviisi. Olukorras, kus aeganõudvam ja kulukam menetlusviis ei võimaldaks ettenähtavalt saavutada kvaliteetsemat tulemust ega tagaks puudutatud isikute huvidele tõhusamat kaitset, ei ole selle kohaldamine põhjendatud. Kohalikul omavalitsusel tuleb kaaluda, kas lähtudes haldusmenetluse seaduse § 5 lõike 2 põhimõttest on kooskõlas planeerimisseaduse § 125 lõike  5 eesmärgi ja eeldustega õigustatud lihtsama ja vähem aega nõudva menetluse valimine. Juhul kui ilmselgelt ei anna detailplaneeringu valimine haldusmenetlusele lisaväärtust ning täidetud on planeerimisseaduse § 125 lõike 5 eeldused, sealhulgas annab üldplaneering juhised kasutus- ja ehitustingimuste määramisel, on vastuolus haldusmenetluse seaduse § 5 lõike 2 põhimõttega valida aeganõudvam ja kulukam menetlus.
Haldusmenetluse seaduse § 4 lõike 2 alusel tuleb kaalutlusõigust teostada kooskõlas volituse piiride, kaalutlusõiguse eesmärgi ning õiguse üldpõhimõtetega, arvestades olulisi asjaolusid ning kaaludes põhjendatud huve. 

Tallinna Linnavalitsuse 03.11.2021  määruse nr 36 § 35 lõike 2 kohaselt peab ehitis oma lahenduselt arvestama Tallinnas välja kujunenud arhitektuuri- ja ehitustavasid ning välisilmelt vastama piirkonna või lähiümbruskonna eripärale ja kujundusstiilile.
Tallinna Linnavalitsuse 03.11.2021  määruse nr 36 § 34 lg 1 ja planeerimisseaduse § 125 lg 5 kohaselt teostab kaalutulusõigust Tallinna Linnaplaneerimise Amet (edaspidi ka amet) detailplaneeringu koostamise kohustusest loobumisel.

Ametile  esitati 04.01.2023 ehitamissoovi illustreerivate materjalidega projekteerimistingimuste taotlus, mis tagastati korrigeerimiseks. Uus korrigeeritud eskiisiga projekteerimistingimuste taotlus esitati ametile 23.03.2023.
Taotluse eesmärgiks on Köie tn 4 krundile püstitada hävinud tänava-äärse hoone asemele uus elamu ning taotleda uued projekteerimistingimused eskiisiga kavandatud hoonestuse realiseerimiseks. Eskiisi tehniliste näitajate kohaselt on uue hoone ehitisealune pind 240,6 m² (suletud brutopind 660 m²) ja hoone on kavandatud ühe maa-aluse ja kolme maapealse korrusega. Eskiisiga ette nähtud lahenduses rekonstrueeritakse Köie tn 4 krundil paiknev olemasolev hoovimaja. Kogu kinnistu tehnilised näitajad: krundi pind 1010 m²; kahe elamu ehitisealune pind kokku 336,6 m² ja maapealne brutopind kokku 755 m²; hoonestustihedus 1; haljastuse % 51 ning kavandatud parkimiskohti kaks. Ajaloolised andmed Köie tn 4 hoonestuse kohta on järgmised: ehitisealune pind kokku 373 m² ja täisehitus 37%.
Tallinna Linnavolikogu 11.01.2001 määrusega nr 3 kehtestatud „Tallinna üldplaneeringu“ kohaselt on antud ala juhtotstarve korruselamute ala ehk põhiliselt kahe- ja enamakorruseliste korterelamute ala, kus võivad paikneda kõik elurajooni teenindavad asutused, kaubandusettevõtted, garaažikooperatiivid jms. Krundile elamu püstitamine on kooskõlas Tallinna üldplaneeringuga. 

Tallinna Linnavolikogu 26.01.2006 otsusega nr 8 algatatud “Põhja-Tallinna linnaosa üldplaneeringu” eelnõu kohaselt jääb Köie tn 4 kinnistu Kalamaja miljööväärtuslikule hoonestusala ehituspiirkonda nr 1, kus üldplaneeringuga on pereelamualadele seatud maakasutus-ja ehitustingimused. Alal võivad paikneda korterelamud ning väikesed lähipiirkonda teenindavad kaubanduse, teeninduse, lastehoiu ja vabaaja harrastusega seonduvad ettevõtted ja asutused, jt (avalikkusele suunatud) ühiskondlikke hooneid ja ettevõtteid, samuti rohealad (sh linnaaiandus), mängu- ja spordiväljakud jms. Miljööväärtuslikus piirkonnas on korterelamute ala käsitletav traditsioonilise aedlinnana. Korterelamute alal on lubatud ühe põhihoone kavandamine krundil, suurematel kinnistutel võib erandjuhul kaaluda kahe põhihoone püstitamist või kinnistute jagamist juhul, kui see ei ole vastuolus teiste linnaehituslike põhimõtetega. Keskmine hoonestustihedus korterelamute alal on 0,5 kuni 1,0. häiri liigselt naabruskonda. Alale on lubatud püstitada kahe täis-ja ühe katusekorrusega hooneid. Planeerimisel ja projekteerimisel tuleb tagada krundile määratud juhtotstarbele vastav minimaalne haljastusprotsent (30), mis tagab kruntidel ökoloogiliselt toimivaid alasid ning vähendavad kinnistul kõvakattega pindasid. Vähemalt 2/3 etteantud haljastuse osakaalust peab moodustama kõrghaljastus. Kõrghaljastatud osa krundist on hoonestamata (sh ka maa-aluse ehitiseta) ala, kuhu on võimalik istutada puid. 
Köie 4 kinnistu jääb kultuuriministri 30.08.1996 määrusega nr 10 „Kultuurimälestiseks tunnistamine” arheoloogiamälestiseks (kultuurimälestiste riikliku registri nr 2628) tunnistatud 13.–16. sajandist pärit asulakohale ja Vabariigi Valitsuse 20.05.2003 määrusega nr 155 vastu võetud „Tallinna vanalinna muinsuskaitseala põhimääruse” kohaselt Tallinna vanalinna muinsuskaitseala kaitsevööndisse (kultuurimälestiste riikliku registri nr 2589). Muinsuskaitseameti ja Tallinna linna vahel sõlmitud halduslepingule vastavalt (RT I, 04.01.2020, 1) tuleb ehitusprojektid kooskõlastada Tallinna Linnaplaneerimise Ameti muinsuskaitse osakonnaga. Arheoloogiamälestisega seotud tingimused uusehitise ja sellega seotud tehnovõrkude kaevetöödele (sh arheoloogiliste uuringute vajadus) tuleb täpsustada projekteerimise käigus koostöös Tallinna Linnaplaneerimise Ameti muinsuskaitse osakonna arheoloogiga. 

3. Projekteerimistingimuste sisu ja põhjendused:
Köie 4 on 1010 m² suurune elamumaa. Kinnistu asub Kalamaja ajaloolise asumi loode-kagusuunaliselt paiknevas kvartalis, mis on piiratud Küti, Vana-Kalamaja, Noole ja Köie tänavaga. Tänava-äärseks kagus asuvateks Köie 4 piirinaabriteks on Köie 2a ärimaa ja Köie 2 elamumaa krunt.  Loodesse jääb Köie 6a ja Köie 6 elamumaa. Kirdes on piirinaabriks Küti 1//Vana-Kalamaja 39 elamumaa kinnistu, kuhu detailplaneeringu alusel on püstitatud elamud.

Köie 2a ärimaa ja Köie 2 elamumaa krunt on moodustatud ajaloolise 1175 m² suuruse elamumaa Köie 2 // Vana-Kalamaja 37 kinnistu jagamisel kolmeks eraldiseisvaks krundiks: Vana-Kalamaja 37 asuvaks 451 m² elamumaaks, Köie 2a 353 m² ärimaaks ja Köie 2 uue aadressiga 371 m² elamumaaks. Algselt on ajaloolisel krundil paiknenud samuti kaks põhihoonet ja abihoone. 

Köie 6a ja Köie 6 elamumaa krunt on moodustatud ajaloolise 992 m² suuruse elamumaa Köie 6 kinnistu jagamisel kaheks eraldiseisvaks kinnistuks: Köie 6a 279 m² ja Köie 6 uue aadressiga 695 m² elamumaaks. Algselt on ajaloolisel krundil paiknenud samuti kaks põhihoonet.
Ehitisregistri andmetel paikneb Köie 4 elamumaal 1885. aastal püstitatud 1-korruseline 104 m² ehitisealuse pinnaga üksikelamu (ehitisregistri koodiga 101019030), mille maapealseks mahuks on märgitud 573 m³. Kinnistul varasemalt paiknenud tänava-äärne elamu on tänaseks hävinud. Arhiivi andmetelt nähtub, et tänava ääres on paiknenud visuaalselt sarnane hoone, kui Köie 6 krundil.  
Köie 6 elamumaal paikneb ehitisregistri andmetel 1905. aastal püstitatud ühe maa-aluse ja kolme maapealse korrusega 253,8 m² ehitisealuse pinnaga 11,3 m kõrgune (abs 22,7 m) 10 korteriga elamu (ehitisregistri koodiga 101014840). Kinnistul paiknenud 1-korruseline 78 m² ehitisealuse pinnaga majandushoone (koodiga 101014842) on tänaseks lammutatud.
Köie 6a elamumaal paikneb ehitisregistri andmetel 1905. aastal püstitatud kahe maapealse korrusega 95 m² ehitisealuse pinnaga kahe korteriga elamu (ehitisregistri koodiga 101027335). 

Köie 2 elamumaal paikneb ehitisregistri andmetel 1940. aastal püstitatud kahe maapealse korrusega 143 m² ehitisealuse pinnaga 8 korteriga elamu (ehitisregistri koodiga 101028118). 

Köie 2a ärimaal paikneb ehitisregistri andmetel 1975. aastal püstitatud ühe maapealse korrusega 69,6 m² ehitisealuse pinnaga (ehitisregistri koodiga 120567338) büroohoone ja 1940.aastal püstitatud 1-korruseline 100 m² ehitisealuse pinnaga majandushoone (koodiga 120569293).

Küti 3 elamumaal paikneb ehitisregistri andmetel 1946. aastal püstitatud kahe maapealse korrusega 156 m² ehitisealuse pinnaga kahe korteriga elamu (ehitisregistri koodiga 101018074) ja ühekorruseline 78 m² ehitisealuse pinnaga majandushoone (ehitisregistri koodiga 101018075). Ehitisregistrisse on kantud Küti tn 3 piirdeaed ja väravad (koodiga 220389284).
Küti 1 // Vana-Kalamaja 39 elamumaal paikneb ehitisregistri andmetel 2018. aastal püstitatud kahe maapealse mahuga, ühe maa-aluse ja kolme maapealse korrusega 702,6 m² ehitisealuse pinnaga 12 m kõrgune (abs 24 m) elamu (ehitisregistri koodiga 120799712). Kahe maapealse mahuga ehitise aadressiga Küti tn 1/1 // 1/2 // Vana-Kalamaja tn 39 hoones on kokku 16 korterit. Ehitisregistrisse on kantud Küti tn 1 piirdeaed ja väravad (koodiga 220800803).
Piirkondliku hoonestuslaadi analüüs näitab, et kaasaegse ja selge arhitektuurse käsitlusega, kuid ajaloolise hoonestuse mahtu, korruselisust ja kõrgust arvestava elamu taas püstitamine tänava-äärse hävinud korterelamu asemel on antud asukohta sobiv. Inventariseerimise andmetel on krundil paiknenud hoonestuse algne ehitusalune pind kokku moodustanud 373 m² ja täisehitus 37%.

Ühe maa-aluse ja kolme maapealse korrusega (mille viimane korrus on viilkatusealune korrus ja mille kõrgus arvestab naaberhoone katuseharja ja -räästa kõrgusega) on elamu kavandamine Köie tänava-äärse hävinud hoone asemele kooskõlas piirkondliku hoonestuslaadiga. Kaasaegse vormikeelega ehitis sulandub olemasolevasse miljööväärtuslikku keskkonda oma mahult ja visuaalilt.  

3.1. Menetlus

Amet küsis ehitisregistri kaudu Köie tn 4 kinnistu hoonestamiseks illustreerivate materjalidega 23.03.2023 esitatud projekteerimistingimuste taotluse kohta seisukohti Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalametilt, Tallinna Transpordiametilt, Tallinna Strateegiakeskuse ringmajanduse osakonnalt, Põhja-Tallinna Valitsuselt ja ameti miljööalade peaspetsialistilt. 
Varasemalt 04.01.2023 esitatud taotluse on amet 06.01.2023 koosoleku otsusel tagastanud korrigeerimiseks järgmise märkuse ning suunistega. Esitatud väga huvitav lahendus, kuid projekteerimistingimuste väljastamiseks antud asukohta, vajab hoone arhitektuurne ja mahuline visuaal korrigeerimist. Kinnistu paikneb ajaloolises Kalamaja asumis. Köie tänava paaritute numbritega poolele jääb juba 2001.aastal miljööväärtuslikuks tunnistatud kvartal. Uue eskiisi esitamisel arvestada järgnevaga: hoone kõrguslik liigendatus on aktsepteeritav, kuid lubatud on kuni 3 maapealset korrust (4 maapealset korrust ei vasta lähiala piirkondlikule hoonestuslaadile); hoone tänavapoolne fassaad kavandada tänava ruumiga suhestuvana sh peasissepääsuga hoonesse tänavalt (garaaži uksed ja avadeta betoonmüüritis ei kanna seda eesmärki); kinnistule kavandada vaid üks autode juurdepääs. Kiirema tagasiside saamiseks on võimalus enne korrigeeritud eskiisi laadimist ehitisregistrisse saata see e-kirjaga piirkonna arhitektile või helistada.
Põhja-Tallinna Valitsus ja Tallinna Transpordiamet täiendavaid nõudeid projekti koostamiseks ei esitanud. 

Tallinna Linnaplaneerimise Ameti miljööalade tingimused ajaloolise hoovihoone rekonstrueerimiseks on toodud käesolevate projekteerimistingimuste lisas 1. Tallinna Keskkonna-ja Kommunaalameti tingimused on toodud projekteerimistingimuste lisas 2 ja Tallinna Strateegiakeskuse ringmajanduse osakonna tingimused on lisas 3. Tallinna Keskkonna-ja Kommunaalamet on lisaks radooniriskile ja kinnistu kuulumisele kaugküttepiirkonda märkinud, et kahest küljest läbipaistvad klaasseinad on lindudele ohtlikud. Vältimaks lindude kokkupõrkeid hoonega, tuleb projektiga kavandada meetmeid, et vähendada lindude kokkupõrkeohtu klaaspindadega. 
Tallinna Linnaplaneerimise Amet tutvus projekteerimistingimuste taotluse ja eskiisiga projektide läbivaatamise komisjonis 03.05.2023, kus otsustati: 1) koostada projekteerimistingimuste eelnõu vastavalt PlanS § 125 lõikele 5 ning saata linnaosa valitsusele avatud menetluse läbiviimiseks; 2) hoovihoone rekonstrueerida sobimatute juurdeehituste lammutamisega vastavalt miljööala peaspetsialisti märkustele/juhistele; 3) miljööaladel ei ole lubatud maapinna struktuuri muutvad suured süvendid, kuna need ei vasta ka antud asukohas piirkondlikule hoonestuslaadile, 4) projekteerimistingimuste eelnõusse lisada kliimakava põhimõtted sh klaasist osa ülekuumenemise kohta.
3.2. Põhjendused

Planeerimisseaduse § 125 lõike 5 kohaldamise eeldused projekteerimistingimuste alusel hoone rajamiseks detailplaneeringu kohustusega alal on täidetud. Taotletav hoone jääb olemasoleva hoonestuse vahele, soovitakse taas püstitada ühe hoone, mis käesolevates projekteerimistingimustes antud tingimusi arvestades sobitub nii mahuliselt kui otstarbelt ümbritsevasse keskkonda. Üldplaneeringust tulenevad projekteerimistingimuste andmise aluseks olevad kasutus- ja ehitustingimused.
Arvestades Tallinna üldplaneeringu üldistusastet, annab koostatav Põhja-Tallinna linnaosa üldplaneering põhimõtted projekteerimistingimuste andmise aluseks olevate kasutus- ja ehitustingimuste määramiseks. 

Algatatud Põhja-Tallinna linnaosa üldplaneeringus sätestatud nõuded ei ole sisuliselt uued – tegemist on Tallinna üldplaneeringust kaalumise teel tuletatud nõuetega, mida Tallinna Linnaplaneerimise Amet praktikas rakendab. Algatatud Põhja-Tallinna linnaosa üldplaneeringusse on need kokku koondatud ja selgelt lahti kirjutatud. Kohalikul omavalitsusel ei ole keelatud võtta arvesse asjakohaseid mittesiduvaid dokumente, sh koostamisel oleva kõrgema astme planeeringu eesmärke. Avalik haldus peab vältima vastuolulist tegutsemist. Kaalutlusõiguse teostamisel ei tule arvestada üksnes õigusaktidega, vaid kõigi oluliste asjaoludega (haldusmenetluse seadus § 4 lg 2, Riigikohtu halduskolleegiumi 20.03.2014 otsus asjas nr 3-3-1-87-13). 

Olukorras, kus projekteerimistingimuste andmine on kooskõlas planeerimisseaduse § 125 lõike 5 eesmärgiga ning täidetud on kõik sätte eeldused, oleks vaid formaalsetel kaalutlustel detailplaneeringu kohustuse järgimine isikule ebaproportsionaalselt koormav ning aeganõudev. Menetluse sujuvuse ja proportsionaalsuse tagamine on haldusmenetluse läbiviija üks põhikohustusi (haldusmenetluse seadus § 3 lõige 2, § 5 lõige 2).

Uue tänavaäärse hoone taas püstitamine hävinud hoone asemele on väheolulise ruumilise mõjuga, mistõttu puudub antud juhul alus eeldada avaliku huvi olemasolu ressursimahuka detailplaneeringu koostamiseks. Vastavalt haldusmenetluse seaduse § 5 lõikele 2 tuleb haldusmenetlus läbi viia eesmärgipäraselt ja efektiivselt, samuti võimalikult lihtsalt ja kiirelt, vältides üleliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikutele menetluse valikul. Kuna projekteerimistingimuste koostamisel on lähtutud planeerimisseaduses määratud tingimustest ning samuti on tegemist väljakujunenud keskkonnaga, millest on võimalik projekteerimistingimuste koostamisel lähtuda, siis puudub vajadus detailplaneeringu koostamiseks.
Käesoleval juhul tooks detailplaneeringumenetlus üleliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikule ning oleks aeganõudev olukorras, kus on täidetud kõik tingimused kiirema ja lihtsama menetluse läbiviimiseks. Seejuures ei kaitseks detailplaneeringu menetlus rohkem vahetute piirinaabrite huve, keda kinnistule tänava-äärse hoone taas püstitamine kõige rohkem mõjutab, kuna piirnevate naaberkinnistute omanikud on kaasatud nii projekteerimistingimuste kui ka sellele järgnevasse ehitusloa menetlusse.

Uue hoone püstitamine käesolevates projekteerimistingimustes määratud tingimuste alusel on kooskõlas väljakujunenud keskkonna, sh asukoha hoonestuslaadiga ja koostatava Põhja-Tallinna linnaosa üldplaneeringuga. Projekteerimistingimuste andmine ei ole vastuolus õigusaktide, isikute õiguste või avaliku huviga.

3.3. Tulenevalt piirkonna hoonestuslaadi analüüsist ning ehitusseadustiku § 26 lõikest 4 hoonestuse kavandamisel lähtuda järgnevatest tingimustest:
	1. Hoone kasutamise otstarve:
	11101 üksikelamu või 11210 kahe korteriga elamu
	

	2. Hoonete suurim lubatud arv maa-alal:
	Antud projekteerimistingimustega on lubatud lisaks olemasolevale rekonstrueeritavale hoovielamule taas püstitada tänava-äärne põhihoone.
	

	3. Asukoht:
	Püstitatav ehitis peab paiknema põhimahuga ajaloolises asukohas arvestades tänava-äärset ehitusjoont, tuleohutusnõudeid ja tagades vajaliku laiusega juurdepääsu oma kinnistule ja naaberkinnistu Köie 6 hoovialale.
	

	4. Lubatud suurim ehitisealune pind:
4.1. ehitisealune pind

4.2. hoonestustihedus ja/või täisehitusprotsent (tulenevalt üldplaneeringust)
	Elamu suurim ehitusalune pind kuni 250 m², kui kinnistu hoonestustihedus ei ületa koefitsienti 1,0 ja tagatakse võimalikult kompaktse alana elamu funktsioonile vajalik vähemalt 30% haljastuse osakaalu oma kinnistul.  Ehitisealune pind on hoonealune pind või rajatisealune pind. Hoone maapealse osa alune pind on hoonet ümbritsevast maapinnast kõrgemal asuvate hooneosade projektsioon horisontaaltasapinnal. Hoone maapealse osa pinna sisse loetakse hoone juurde kuuluva rõdu, lodža, varikatuse ja muu taolise projektsioon horisontaaltasapinnal;

Hoonestustihedus kuni 1,0; mis võimaldab keskkonda sobiva mahuga ja kaasaja nõudeid arvestava elamu püstitamist. Krundi hoonestustihedus on hoonete maapealsete korruste suletud brutopindala suhe krundi pindalasse.
	

	5. Kõrgus ja vajaduse korral sügavus:
	Lubatud üks maa-alune ja kuni kolm maapealset korrust, millest viimane korrus on viilkatuse alune katusekorrus. Kõrgus lähtuvalt ajaloolise Köie 6 põhihoone katuseharja kõrgusest ligikaudu 11,3 m (abs 22,7 m). 
	

	6. Arhitektuurilised, ehituslikud ja kujunduslikud tingimused:
	Miljööväärtuslikule alale kavandatav uus hoone peab sobituma olemasolevasse keskkonda, rikastades seda tervikliku heatasemelise nüüdisaegse arhitektuurse lahendusega. Ajaloolisi arhitektuuristiile kopeerivad pseudoajaloolised lahendused ei ole lubatud.

Uue hoonestuse kavandamisel järgida ajalooliselt väljakujunenud linnaehituslikku struktuuri, tänavavõrku, stiililist ja ajastulist mitmekesisust, hoonestuse üldist mastaapi ja mahte ja koormust ning muud paigale iseloomulikku. Hoone sh katuse räästa ja sokli kõrgus kavandada Köie 6 ajaloolise põhihoone kõrgusest lähtuvalt. 

Hoone kavandada tänavaruumiga suhestuvana, sissepääsuga tänavalt. 

Aknad lubatud puit- või puitalumiiniumraamidega. Sümmeetrilise lahendusega akende avatavad ja mitteavatavad osad (profiilid) peavad olema vaates ühelaiused (säilitama sümmeetria). Välisuksed lahendada sobivusel klaasidega (turvalisus).

Välisviimistluses kasutada ajaloolise krundi hoonestusele iseloomulikke traditsioonilisi välisviimistluse materjale nagu puit, krohv, paekivi ja tellis. Hoonete kavandamisel on välisviimistluses eelistatud naturaalsed, kvaliteetsed ja väärikad miljööalale sobivad materjalid. Lubatud ei ole kasutada traditsioonilisi ehitus- ja viimistlusmaterjale imiteerivaid materjale.

Projekti koosseisus anda hoone värvilahendus, mis harmoneerub omavahel ja sobib piirkonna hoonete värvilahendusega. Fassaadijoonisele lisada originaalvärvitoonide näidised ja näidata toote mark. 

Tehnoseadmed kavandada hoone mahtu või varjatud kujul nii, et need ei risustaks hoone välisilmet. Müra tekitavad seadmed paigutada nii, et tekkiv müra ei ületaks lubatud normtaseme piire.
	

	7. Maa- või veealal asuvate ehitiste teenindamiseks vajaliku ehitise võimalik asukoht:
	Vajalikud tehnovõrkude ühendused lahendada vastavalt võrguvaldajatega sõlmitud liitumislepingutele või võrguvaldajatelt taotletavatele tehnilistele tingimustele. Ehitusprojekti lisada tehnovõrkudega liitumise tehnilised tingimused.
	

	8. Ehitusuuringu tegemise vajadus:
	Maapinnast madalama põrandaga korruse kavandamisel teostada radooniuuring ja/või kavandada projektis meetmed radooniohu vältimiseks hoones vastavalt standardile EVS 840:2017 "Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes".  

Suurte klaaspindade kavandamisel näha projektis ette tõendatud ehituslikud meetmeid lindude kokkupõrkeohtu vältimaks klaaspindadega.

Projektis käsitleda kliimakava põhimõtted ja konkreetseid meetmeid sh klaasist osa ülekuumenemisega seonduvaid.


	

	9. Haljastuse, heakorra ja liikluskorralduse põhimõtted:
	Kinnistu juurdepääs lahendada Köie tänavalt.

Krundil peab säilima piirkonnale omane haljastuse osakaal 30% võimalikult kompaktse alana (haljastuse sisse ei arvestata murukivi, katuse-, terrassipealset, roni- ega konteinerhaljastust). 

Kaevikud, süvendid või muud maapinna struktuuri muutvad maakorralduslikud või ehituslikud võtted ei ole lubatud, kuna need ei vasta ka antud asukohas piirkondlikule hoonestuslaadile.

Teid ja parklat vastu naaberkinnistu piiri mitte kavandada. Hea ehitustava kohaselt tuleb arvestada naabrusõigustega ning teed ja parkimiskohad planeerida selliselt, et naaberkinnistu piirile jääks vähemalt 1-2 m laiune haljasriba istutuseks. Teede katetena kasutada looduslikke materjale: kivisillutist, paeplaate, graniitsõelmeid, kruusa jne.
Piirdeaed ja väravad kavandada hoone arhitektuuriga sobituvana ning ajaloolisesse asumisse sobiva paigutuse, kõrguse, materjali ja kujundusega. Tänavapoolne piirdeaed peab üldjuhul paiknema sirgjooneliselt. Sissesõiduvärav võib vajadusel paikneda väikese tagasiastega kinnistu tänavapoolsest piirist. Piirdeaeda ja väravaid mitte kavandada kõrgemaks naaberkinnistute õigusliku alusega püstitatud piiretest. Võrkaiad ja keevispaneelpiirded ei ole ajaloolises keskkonnas iseloomulikud ja seetõttu ei ole need miljööalal lubatud. Ajaloolist Köie tn 4 kinnistut täiendavate piirdeaiaga mitte jagada, säilitada ajaloolise krundi terviklikkus. 
Prügikonteinerite asukoht kavandada piirdeaia taha varjatud kujul. Tuleohutuse ja hügieeni tagamiseks mitte kavandada prügikonteinereid puithoonete fassaadide ja eluruumide akende vahetusse lähedusse. Võimalusel ja vajadusel kavandada piirkonda sobiv ja hoonete arhitektuuriga sobituv prügimaja. 

	


Ehitusprojekt peab vastama projekteerimistingimustes ja lisades toodud näitajatele, põhimõtetele ja tingimustele. Esitada nõuete täitmise kohta võrdlustabel. 
Lisada tänavavaade naaberhoonete Köie tn 6 ja Köie tn 2 hoonete ning nende tõeselt mõõdetud kõrgusnäitajatega (katuseharja ja -räästa , sokli ning maapinna kõrgus).
4. Vormistuslikud nõuded ehitusprojekti koostamiseks: Ehitusprojekt koostada vastavalt majandus- ja taristuministri 17.07.2015 määrusele nr 97 „Nõuded ehitusprojektile“, Eesti standarditele EVS 932:2017 “Ehitusprojekt“ ja EVS 843:2016 „Linnatänavad“, siseministri 30.03.2017 määrusele nr 17 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded“.

Ehitusprojekti koostamisel arvestada ettevõtlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018 määrusega nr 63 „Hoone energiatõhususe miinimumnõuded1“ ja Eesti standardiga EVS-EN 16798-1:2019 „Hoonete energiatõhusus. Hoonete ventilatsioon. Osa 1: Sisekeskkonna lähteandmed hoonete energiatõhususe projekteerimiseks ja hindamiseks, lähtudes siseõhu kvaliteedist, soojuslikust keskkonnast, valgustusest ja akustikast. Moodul M1-6“.

Hoonete tehnilised andmed esitada vastavalt majandus- ja taristuministri 05.06.2015 määrusele nr 57 „Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused“ võrdleval kujul: olemasolev, projekteeritud.

Hoonesse eluruumi kavandamisel lähtuda ehitusprojekti koostamisel majandus- ja taristuministri 02.07.2015 määrusest nr 85 „Eluruumile esitatavad nõuded“ ja majandus- ja kommunikatsiooniministeeriumi kodulehel avaldatud insolatsiooni kestuse arvutamise juhendist „Ruumi otsese päikesevalguse kestuse arvutamise juhend“. Hoones tuleb tagada nõuetekohane tervislik sisekliima. Standarditele vastava projekti koostamine loob eelduse, et ehitamisel on järgitud head tava ja ehitis vastab nõuetele.
Hoone välispiirde konstruktsioonide projekteerimisel sh akende valikul arvestada sotsiaalministri 04.03.2002 määruse nr 42 „Müra normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning ühiskasutusega hoonetes ja mürataseme mõõtmise meetodid“ nõuetega.

Ehitusprojekti koosseisus esitada projekteeritava kandekonstruktsiooni insenertehniline lahendus ning insenertehnilised lahendused hoone tehnosüsteemide osas. Projekt sh projekti eriosad peavad olema pädeva isiku poolt koostatud ja allkirjastatud.

Esitada situatsiooniskeem M 1:2000 ja asendiplaan litsentseeritud geodeesiafirma poolt valmistatud mitte üle ühe aasta vanusel topo-geodeetilisel alusplaanil M 1:500, millele on kantud nii maapealsed kui maa-alused tehnovõrgud, maakasutuse piirid ja geodeetilise põhivõrgu punktid.
Asendiplaanil näidata ära kruntide piirid, ehitiste asukohad, liikluse, parkimise, haljastuse ja heakorra lahendus, krundi katastriüksuse sihtotstarve, hoone ehitisealune pind jm tehnilised näitajad vastavalt majandus- ja taristuministri 05.06.2015 määrusele nr 57 „Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused“.

Esitada projekteeritavate katendite lahendus ja vastavad lõiked. Lahendada vertikaalplaneerimine ja sademevee ära juhtimine. Välistada sademevete valgumine naaberkinnistule.
5. Tehnovõrgud ja -seadmed: 
Esitada tehnovõrkude koondplaan litsentseeritud geodeesiafirma poolt valmistatud mitte üle ühe aasta vanusel topo-geodeetilisel plaanil M 1:500, millele on kantud nii maapealsed kui maa-alused tehnovõrgud, maakasutuse piirid ja geodeetilise põhivõrgu punktid. Lahendus kanda geodeetilisele alusplaanile arvestades olemasolevate ja vajadusel kavandatavate tehnovõrkudega.
Vajalikud tehnovõrgud ja tehnosüsteemid lahendad vastavalt piirkonna võrguvaldajate tehnilistele tingimustele. Tehnilised tingimused lisada projektile. Arvestada piirkonda jäävate kinnitatud ja koostamisel olevate ehitusprojektide ja detailplaneeringutega. Projektis peavad olema ära märgitud kinnistu liitumispunktid kõikide tehnovõrkudega. Ehitusprojekti koostamisel teha koostööd olemasolevate tehnovõrkude valdajatega, kelle võrkudega liitutakse ja kelle tehnovõrkude kaitsevööndites kavandatakse töid.

6. Koostöö:
Ehitusprojekti koostamisel teha koostööd muinsuskaitse osakonna arheoloogiga ning olemasolevate tehnovõrkude valdajatega, kelle võrkudega liitutakse ja kelle tehnovõrkude kaitsevööndites kavandatakse töid (alus haldusmenetluse seaduse § 11 lõike 1 punkt 3). Vajadusel teha ehitusprojekti koostamisel koostööd naaberkinnistu omanikega (vastavalt haldusmenetluse seadus § 11 lõike 1 punktile 3). Koostöö tulemused ja arvamused esitada projekteerija poolt allkirjastatud koondtabelina.

Ehitusseadustiku § 24 lg 2 punkti 2 järgi peab ehitusloakohustusliku ehitise ehitusprojekti koostava pädeva isiku kvalifikatsioon olema tõendatud. Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse §-s 16 on määratud enne seaduse jõustumist tegutsenud isikute tegevusõigus ja kvalifikatsiooninõuded.

Ehitusloa taotlemiseks esitada ehitisregistri kaudu Tallinna Linnaplaneerimise Ametile elektrooniliseks menetlemiseks ehitusprojekt, mis on koostatud vastavalt juhendmaterjalile „Ehitusprojekti dokumentide digitaalse vormistamise nõuded ehitusloa elektroonilisel taotlemisel“.

Ehitusloa taotlus tuleb esitada projekteerimistingimuste kehtivuse ajal. 

Põhjendatud juhul on võimalik esitada taotlus projekteerimistingimuste kehtivuse ajal projekteerimistingimuste kehtivuse tähtaja pikendamiseks eeldusel, et ehitise asukohast tulenevalt ümbritsev keskkond ei muutu oluliselt.

Käesolevad projekteerimistingimused koos lisaga esitada ehitusprojekti koosseisus.

Ehitusprojekt esitatakse kooskõlastamiseks Päästeametile ja muinsuskaitse osakonna arheoloogile. Lisaks võetakse arvamused  tehnovõrkude valdajatelt, kelle võrkude kaitsetsoonis tehakse ehitustöid. Vajadusel esitatakse ehitusprojekt ehitusseadustiku § 42 lõike 6 kohaselt arvamuse saamiseks naaberkinnistute omanikele.

Ehitusprojekti menetluse kiirema läbiviimise huvides palume ehitusprojekti esitamisel lisada dokumentide fail, milles anda võrguvaldajate loetelu, keda on vajalik kaasata. Faili nimeks märkida „kaasamist vajavad võrguvaldajad“.
Projekteerimistingimuste kehtivus ja vaidlustamine:

Projekteerimistingimused kehtivad 5 aastat. Projekteerimistingimuste taotlus ja projekteerimistingimused koos lisadega (Köie 4 olemasoleva hoovihoone rekonstrueerimise tingimused - lisa 1; Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti tingimused - lisa 2; Tallinna Strateegiakeskuse ringmajanduse osakonna tingimused - lisa 3) on ehitusprojekti kohustuslik osa. Juhul kui esineb vastuolu projekteerimistingimuste põhiaktis esitatud tingimuste ja selle lisades esitatavate tingimuste vahel, siis tuleb lähtuda projekteerimistingimuste põhiaktis esitatud tingimustest.
Projekteerimistingimusi on võimalik vaidlustada esitades Tallinna Linnaplaneerimise Ametile vaide 30 päeva jooksul projekteerimistingimuste väljastamisest arvates või pöörduda kaebusega Tallinna Halduskohtusse (Pärnu mnt 7, 15082 Tallinn) seaduses sätestatud tähtaegadel ja korras.
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	1. Köie 4 olemasoleva hoovihoone rekonstrueerimise tingimused 
2. Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti täiendavad tingimused

3. Tallinna Strateegiakeskuse linna ettevõtlusteenistuse ringmajanduse osakonna tingimused





Köie 4 olemasoleva hoovihoone rekonstrueerimise tingimused_ Lisa 1
Köie tn 4 kinnistu paikneb 2006. aastal algatatud Põhja-Tallinna linnaosa üldplaneeringuga kavandataval Kalamaja miljööväärtuslikul hoonestusalal. Kinnistul paikneva ühekorruselise viilkatusega eramu on projekteerinud arhitekt Voldemar Lender 1908. aastal. Hoone on üldplaneeringu koostamise käigus hinnatud arhitektuurselt ja linnaehituslikult miljööväärtuslikuks. Väärtus seisneb hoone vanuses, suuruses, arhitektuurses välisilmes ja säilinud algupärastes/iseloomulikes detailides, ehitise paigutuses krundil ning asukohas laiemas mõistes. Põhja-Tallinna linnaosa üldplaneeringu eesmärkide kohaselt kuuluvad miljööväärtuslikul hoonestusalal asuvad miljööväärtuslikud hooned säilitamisele, restaureerimisele või remontimisele, mitte lammutamisele ja uutega asendamisele.

Köie tn 4 hoone on välisel vaatlusel rahuldavas olukorras, see on olnud pidevalt ja ka käesoleval hetkel elamuna kasutusel. Välisel vaatlusel ei ole põhimahu osas tegemist avariilises või varisemisohtlikus olukorras ehitisega, mida ei ole tehnilise seisukorra tõttu enam võimalik remontida või ümberehitada, ja mille puhul saaks Amet kaaluda ehitise lammutamist. Tänased puudused on vanadele palkhoonetele tavapärased. Neid on võimalik hoone korrastamise ja ümberehituse käigus parandada. Hoone halvas tehnilises seisukorras juurdeehitised (eenduv sissepääsukoda, hoovipoolne veranda) võib vajadusel lammutada ja taastada algsel või hoonetüübile iseloomulikul kujul. Olemasolevaid halvas tehnilises olukorras konstruktsioone võib parandada, tugevdada või täiesti lagunenud konstruktsioone uute samaväärsetega asendada.

Köie tn 4 olemasolev ajalooline hoone säilitada ning restaureerivas võtmes korrastada. Olemasoleva hoone säilitamisel saab arhitektuurselt sobiva lahenduse korral kaaluda selle väikesemahulist ümberehitamist ja vajadusel fassaadide olemasoleva välisilme mõningast muutmist. Hoone väikesemahuline laiendamine, peamiselt pööningu kasutuselevõtmine, on üldjuhul aktsepteeritav. Ametil on miljööväärtuslikul hoonestusalal paiknevate hoonete katusekorruse väljaehitamise jms väikesemahulise laiendamise küsimustes kaalumisõigus, mis otsustatakse üldjuhul koos eskiisprojektiga.

Elamufunktsiooni korral säilitada Köie tn 4 ajaloolise hoone algne kasutamisotstarve – üksikelamu. Üldised juhised miljööväärtuslikel hoonestusaladel paiknevate hoonete rekonstrueerimiseks on kättesaadavad Tallinna Linnaplaneerimise Ameti kodulehel https://www.tallinn.ee/est/ehitus/Uldised-tingimused-hoonete-rekonstrueerimiseks-2. Juhistes on kirjeldatud vajaliku eskiisi ja eelprojekti mahtu. Lisaks tuleb lähtuda algatatud Põhja-Tallinna linnaosa üldplaneeringu miljööväärtuslike hoonestusalade üldistest kaitse- ja kasutustingimustest ning Tallinna ehitusmääruse nõuetest. Lahendus peab arvestama piirkonna arhitektuuri- ja ehitustavasid ning välisilmelt vastama selle eripärale ja kujundusstiilile.

Köie tn 4 ühekorruseline viilkatusega elamu on põhiosas säilinud algses mahus ja välisilmes. Algse ehitusprojektiga võrreldes on erinevalt ehitatud hoone esifassaadil paiknev eenduv sissepääsukoda. Vähesel määral on muutunud hooneosa paigutus, trepi ja välisukse asukoht. Teostatud vooderduslahendus on lihtsam, kuid arhitektuurselt iseloomulik. Hoone algne katusekattematerjal (tõrvapapp) on nõukogude ajal asendatud arhitektuurselt sobimatu eterniitkattega. Algupärast saelõikeliste sarikate ja talaotstega katusekonstruktsiooni on lihtsustatud. Nähtavale jäävas räästa osas on säilinud mõned iseloomuliku kujuga sarikad ja talaotsad. Hoone Küti tänava poolsele fassaadile on enne II MS lisatud arhitektuurselt sobituv väikesemahuline juurdeehitis, suurte klaasitud avadega veranda. Hiljem on verandat sobimatult ümberehitatud. Külgfassaadi viilualuses osas on näha jälgi seal varem paiknenud hilisema ehitusajaga väikesest konsoolsest evakuatsioonirõdust. Hoonel on suures ulatuses säilinud heas korras algupäraseid või iseloomulikke välisilmet mõjutavaid detaile. Põhimahu osas on säilinud algupärane puitvooder ja vooderdusdetailid, algupäraste hingede ja kremoonidega puidust avatäiteid (põhikorruse ja keldriaknad, dekoratiivse kujundusega välisuste valgmikuaknad, põhimahu ja keldri puidust tahveluksed), paeastmetega välistrepid, iseloomuliku kujuga korstnapits jms. Algupärased välisilmet mõjutavad detailid säilitada ja restaureerida, restaureerimiskõlbmatud asendada koopiatega. Puuduvad detailid, avatäited, varikatused, rõdupiire taastada samasse ajastusse kuuluvate sarnast tüüpi hoonete algupäraste analoogide alusel. Interjööris leiduvad väärtuslikud tarindid ja detailid on ajastutruu sisekujunduse saamiseks soovitav säilitada ja restaureerida.

Säilitada hoone olemasolev maht, liigendatus ning iseloomulik arhitektuurne välisilme. Vajadusel saab kaaluda väiksemaid muudatusi hoone välisilmes, mis sobituvad hoone arhitektuuriga ja ei muuda oluliselt hoone olemasolevat arhitektuurset olemust. Hoone pööningu võib kasutusele võtta eluruumide laiendusena. Arhitektuurselt sobiva lahenduse korral on lubatud tõsta põhimahu katuseharja olemasolevast kuni üks meeter (täpsem ulatus otsustatakse TLPAs eskiisprojekti alusel). Säilitada hoone ja ühekorruseliste juurdeehitiste katuse räästad olemasoleval kõrgusel. Säilitada hoonetüübile iseloomulik katusekuju (põhimahul viilkatus, madalamatel hooneosadel pultkatus).Taastada hoonetüübile iseloomulik räästalahendus (avatud räästas saelõikeliste sarika- ja talaotstega). Katusekattematerjalina on sobiv valtsplekk või analoog koos katusepealsete tugevdatud valtsrennide, vihmaveetorudega ja muude katusetarvikutega. Korstnapitsid taastada ajaloolistele hoonele sobiva paigutuse, kuju ja välisviimistlusega. Vajadusel võib kivikorstnate asemele kavandada katusele korstnapitside mulaažid kuhu koondatakse ja millega varjestatakse tehnosüsteemide katusest väljaviigud. Elamu Küti tänava poolsele katuseosale võib kavandada väikesemahulise arhitektuurselt sobituva vintskapi (säilitada vintskapi ees läbiv räästas), mis arvestab hoone üldiste proportsioonidega. Elamu külgfassaadil viilualuses osas paiknenud ja tänaseks hävinud konsoolse rõdu võib vajadusel taastada arhiiviandmete alusel. Hoone esifassaad säilitada minimaalsete muudatustega. Köie tänava poolsele katuseosale võib kavandada tagasihoidliku suurusega katuseaknaid. Mitte kavandada Köie tänava poolsele katuseosale täiendavaid vintskappe, katusesse sisselõikeid, rõdusid vms algupärasele lahendusele mittevastavat, kuna need mõjutavad oluliselt hoone algupärast arhitektuurset välisilmet ning pole algsele arhitektuursele lahendusele iseloomulikud.

Hoone väljast soojustamisel/tuuletõkke kavandamisel säilitada räästa ja sokli iseloomulik eenduvus vooderdatud välisseina pinnast ning taastada välimiste avatäidete iseloomulik paiknemine fassaadi pinna suhtes. Väljast soojustamisel taastada fassaadi ilmestavad iseloomulikud liigendused, eenduvused ja taanduvused. Halvas tehnilises seisukorras juurdeehitiste lammutamisel taastada algupärane eenduvate hooneosade paigutus tagasiastega põhimahu külgedelt. Puitviimistlusega hooneosades kavandada akende paigaldamine fassaadilaudise tasapinda. Vältida tuleb välimiste aknapõskede tekkimist. Uued avatäited kavandada puidust, arhitektuurselt sobiva suuruse ja välisilmega. Katusekorrusel kavandada avatäited iseloomuliku tiheda raamijaotusega. Vintskapi aknad kavandada põhikorruse omast väiksemad. Taastada vooderdus olemasoleva lahenduse eeskujul. Hoone välisilmet mõjutavad olemasolevad algupärased detailid säilitada/taastada koopiana. Puuduvad detailid kavandada arhitektuurselt sobivate algupäraste analoogide eeskujul.

Kuna hoonel on suures ulatuses säilinud algupärane puitvooder kavandada hoonele arhitektuurselt sobiv sondaažipõhine värvilahendus. Värviuuringu tellimiseks soovitame pöörduda EKA muinsuskaitse osakonna poole või muinsuskaitse litsentsiga vastava pädevusega spetsialisti poole. Liita värviuuring ehitusprojekti koosseisu.

Kuna miljööalal on ajalooliste hoonete arhitektuurne välisilme kaitstav väärtus, siis mitte kavandada hoonete fassaadidele tehnoseadmeid või nende välisosi. Vältida tuleb katusemaastiku risustamist tehnosüsteemide välisosadega.

Hoonete välisviimistluses on keelatud kasutada ajaloolistele hoonetele ebatüüpilisi ja imiteerivaid materjale: plekist ja plastist välisviimistlust, fassaadikatteplaate, tsementkiudplaate, klombitud paekiviplaate, tellist imiteerivaid plaate, plastaknaid, metalluksi, katusekiviimitatsiooniga ja profileeritud katuseplekki (trapetsprofiil), rullkatet (välja arvatud lamekatuse korral), kärjekujulist ruberoidkatet, plastkatteid jne.

Muudatuste kavandamisel arvestada ehitise fassaadide ja katuse vaadeldavusega lähimatelt tänavatelt (Köie, Küti, Vana-Kalamaja). Lahendused peavad olema tagasihoidlikud, ajaloolise hoone arhitektuuriga kokkusobivad, seda väärtustavad ning ei tohi muuta hoonet olemuslikult teistsuguseks. Katusekorruse väljaehitamise täpsem ulatus ja hoone välisilme muutmise võimalused otsustatakse TLPA esitatava eskiisprojekti läbivaatamise käigus.

Vastavalt Põhja-Tallinna linnaosa üldplaneeringu miljööalade kaitse eesmärkidele on Kalamaja miljööalal ajalooline kinnistustruktuur kaitstav väärtus. Köie tn 4 kinnistu jagamine ei ole seetõttu lubatud. Ajaloolise kinnistu ruumiline terviklikkus tuleb säilitada. Kinnistut visuaalselt jagavaid kinnistusiseseid piirdeaedu ja väravaid ei ole seetõttu lubatud  kavandada. Vajadusel võib kinnistusisest ala piirata madala tiheda hekiga (kõrgusega kuni 1,2 m maapinnast). Kinnistut piiravate aedade ja väravate kavandamisel järgida, et lahendus on kinnistut, hoonet ja piirkonda arvestav. Piirdeaed ja väravad kavandada ajaloolisesse asumisse sobiva paigutuse, kõrguse, materjali ja kujundusega. Tänavapoolsed piirdeaiad peavad üldjuhul paiknema ühel joonel, piirdeaeda ja väravaid mitte kavandada kõrgemaks naaberkinnistute õigusliku alusega püstitatud piiretest. Sissesõiduvärav võib vajadusel paikneda väikese tagasiastega kinnistu tänavapoolsest piirist. Võrkaiad ja keevispaneelpiirded ei ole ajaloolises keskkonnas iseloomulikud ja seetõttu ei ole need miljööalal lubatud. Piirdeaiad, väravad, piiridel paiknevad müüritised kavandada ajaloolisesse keskkonda sobivalt viimistletud.

Miljööväärtuslike hoonestusalade maastikuline olemus põhineb olemasoleval õuehaljastusel ning täiendavate ehitusmahtude määramisel tuleb lähtuda õuehaljastuse maksimaalse säilitamise ning krundi haljastuse osakaalu tagamise nõudest. Vähemalt 30 % kinnistu pinnast peab olema haljastatud võimalikult kompaktse alana, sellest 20% peab olema kõrghaljastatud või kõrghaljastatav. Säilitada olemasolev kõrghaljastus maksimaalselt. Tänavapoole uue hoone kavandamisel planeerida kinnistule miljööala nõuetele vastav ühiselt kasutatav terviklik haljastatud hooviala. Säilitatavale ajaloolisele hoonele on soovitav kavandada privaatsem haljastatud hooviala. Kaasata hooviala terviklahenduse väljatöötamisse pädev maastikuarhitekt.

Teede ja parkimisala katetena kasutada kinnistul miljööalale sobivaid looduslikke materjale: kivisillutist, paeplaate, graniitsõelmeid, kruusa jne. Asfaltkate ei ole miljööalal kinnistul teede katendina aktsepteeritav. Lahendada vertikaalplaneerimine ja sademevee ärajuhtimine omal kinnistul, hoonete konstruktsioonidest eemal. Hooviala valgustamiseks võib kavandada maapinnaga seotud madalad valgustid. Kõrged valgustimastid ei ole ajaloolise hoonestusega kinnistutel iseloomulikud ja seetõttu aktsepteeritavad.

Prügikonteinerite asukoht kavandada piirdeaia taha varjatud kujul. Prügimaja kavandada piirkonda sobiv ja hoonete arhitektuuriga sobituv. Tuleohutuse ja hügieeni tagamiseks mitte kavandada prügikonteinereid puithoonete fassaadide ja eluruumide akende vahetusse lähedusse.

Erja-Liina Raidma

Miljööalade peaspetsialist; erja-liina.raidma@tallinnlv.ee; tel 645 7186
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Arnold Knuut peaspetsialist

Projekti koostamisel  arvestada kõikide olemasolevate tehnorajatiste  kaitsevöönditega ja nendest tulenevate seadusjärgsete kitsendustega.

Projekteerida olemasolevate tehnovõrkudega ühendamine vastavalt taotletavatele võrguvaldajate tehnilistele tingimustele.

Arvestada, et  hoonestusala asub Tallinna kaugküttepiirkonnas. 

Projektiga vältida sademevee valgumine naaberkinnistutele ja tänavamaale.

Meelis Uustal looduskaitse juhtivspetsialist
Kahest küljest läbipaistvad klaasseinad on lindudele ohtlikud. Vältimaks lindude kokkupõrkeid hoonega, kavandada meetmeid, et vähendada lindude kokkupõrkeohtu klaaspindadega.

Kärt Talimaa-Eelmaa juhtivspetsialist
Tallinna radooniriski kaardi kohaselt võib piirkonna pinnases esineda kõrge radooni sisaldus. Et tagada ohutu radoonitase hoonetes soovitame projekteerida radoonikindlad hooned vastavalt standardile EVS 840:2017 "Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes" või teha radoontaseme mõõtmised arvestades pinnase kõrge radooni tasemega.

Tallinna Linnavolikogu 18. mai 2017 määruse nr 9 „Tallinna kaugküttepiirkonna piirid, kaugküttevõrguga liitumise ning eraldumise tingimused ja kord, kaugkütte üldised kvaliteedinõuded, soojuse piirhinna kooskõlastamine ja soojusettevõtja arenduskohustus” järgi on tegu kaugkütte piirkonnaga. Lähtuvalt eeltoodust esitada soojavarustuse lahendus.
Riina Öpik haljastuse peaspetsialist 

1.Teostada projektiga hõlmatud alal ja sellest 5 meetri raadiuses (sh naaberkinnistutel) Tallinna Linnavalitsuse 10.06.2020 määruse nr 15 „Haljastuse inventeerimise kord” kohane haljastuse inventeerimine, mis on kohustuslik läbi viia ehitusprojektide menetlemisel aladel, millel kasvavad puit- ja rohttaimed. Kanda joonistele inventeerimise tulemused koos puude võra ulatusega. Tagada I ja II väärtusklassi ning võimalusel III väärtusklassi kõrghaljastuse säilimine. Esitada dendroloogilise hinnangu materjalide kaust, mis on allkirjastatud töö teostaja poolt.

2.Mitte kavandada säilitatava kõrghaljastuse juurestiku kaitsealale hoonestust, teid, parklat, tehnovõrke ega teisi kaevetöid nõudvaid lahendusi. Hoonestus ja kõvakatete lahendus kavandada kinnistul võimalikult kõrghaljastust säästvalt.

3.Juhul kui nähakse ette puude raiet, tuua välja liigiliselt, arvuliselt ja väärtusklasside kaupa likvideeritav haljastus ning esitada asendusistutuse arvutus vastavalt Tallinna Linnavolikogu 11.02.2021 määrusele nr 2 „Raie- ja hoolduslõikusloa andmise kord“. Asendusistutus kavandada maksimaalselt oma kinnistule.

4.Tagada kinnistul Põhja-Tallinna linnaosa üldplaneeringujärgne haljastatud pinna osatähtsus krundist, tuua välja vastav võrdlus.

5.Käsitleda projektis ehitustööde aegseid kõrghaljastuse kaitsemeetmeid (juurestik, tüvi, võra). Puude kaitse kirjelduse koostamisel juhinduda standartides EVS 843:2016 ja EVS 939-3:2020 ning Tallinna kaevetööde eeskirjas märgitud nõuetest, tuua välja projektis nõuded vastavalt kohapõhisele lahendusele. Puude võra kärpimise vajadusel taotleda hoolduslõikuse luba Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalametilt, lõikuse peab teostama arborist.

6.Kõrghaljastuse likvideerimisel kavandada võimalusel uushaljastuslahendus omal kinnistul. Uushaljastuse kavandamisel esitada asendiplaaniline lahendus ja tuua välja liigid ning nõuded istikutele (lehtpuuistiku kõrgus ja rinnasdiameeter, okaspuuistiku kõrgus ja juurekaela läbimõõt, põõsaistiku kõrgus ja vähim okste arv), istutus- ja hooldustöödele. Uushaljastuse projekteerimisel lähtuda sobivusest piirkonda.

Irma Tammann vanemspetsialist
1. Arvestada piirkonda jäävate kinnitatud ja koostamisel olevate ehitusprojektide ja detailplaneeringutega.

2. Vajalikud tehnovõrgud ja tehnosüsteemid lahendada vastavalt piirkonna võrguvaldajate tehnilistele tingimustele. Tehnilised tingimused lisada projektile.

3. Projektis peavad olema ära märgitud kinnistu liitumispunktid kõikide tehnovõrkudega.

4. Ehitusprojekti koostamisel teha koostööd olemasolevate tehnovõrkude valdajatega, kelle võrkudega liitutakse ja kelle tehnovõrkude kaitsevööndites kavandatakse töid.

5. Ehitusloa taotlemisel või ehitusteatise esitamisel tuleb koos ehitusprojektiga eraldi failis esitada kaasamist vajavate võrguvaldajate nimekiri või kinnitus, et võrguvaldajate kaasamine pole vajalik.

6. Ehitusprojekt edastatakse ehitisregistri kaudu arvamuse (põhimõttelise nõusoleku) saamiseks tehnilised tingimused väljastanud ja projekteeritavate tehnovõrkude valdajatele ning võrguvaldajatele, kelle olemasolevate tehnorajatiste kaitsevööndites kavandatakse töid.

7. Ehitusprojekt kooskõlastada Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalametiga. 

Irma Tammann

Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalamet

Projektide ja planeeringute menetlemise osakond

Vanemspetsialist; irma.tammann@tallinnlv.ee;  Telefon: 640 4649
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Koostada ülevaade kinnistul tekkivatest olmejäätmetest ja käsitleda jäätmete liigiti kogumist ning kogumiskoha lahendust vastavalt Tallinna jäätmehoolduseeskirja nõuetele. Kavandada piisaval mahul konteinerid jäätmete liigiti kogumiseks (biojäätmed, vanapaber ja kartong, pakendijäätmed, segaolmejäätmed). Tähistada olmejäätmete kogumiskoht asendiplaanil, võttes seejuures arvesse JHE § 21 nõudeid. Käsitleda ehitamisel tekkivate jäätmete liigiti kogumise vajadust vastavalt Tallinna jäätmehoolduseeskirja peatükile 3 ( liigiti tuleb koguda ja jäätmekäitlejale üle anda jäätmeliike võimalikult suures ulatuses). Korralikud detailid ning materjalid suunata võimalusel korduskasutusse. Kasvupinnas koorida eraldi ja kasutada samal ehitusel haljastamiseks. Välistada tuleb kasvupinnase reostamine ja ülemäärane tihendamine. Väljakaevatud pinnase kasutamine väljaspool ehitusobjekti kooskõlastada riikliku Keskkonnaametiga.
Triin Ida

Tallinna Strateegiakeskuse ringmajanduse osakond 

juhtivspetsialist; triin.Ida@tallinnlv.ee; telefon 640 4137
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