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SELETUSKIRI

Pille tn 20 ja 22  kinnistu detailplaneering on koostatud huvitatud isiku  Pille 24 OÜ tellimusel.
1. DETAILPLANEERIMISE PROJEKTI KOOSTAMISE ALUSED

· Tallinna ehitusmäärus
· Planeerimisseadus

· Pille OÜ algatamise taotlus.
2. LÄHTEMATERJALID

· Tallinna üldplaneering
· Tallinna Linnavalitsuse 31. Oktoobri 2012 määrus nr 52. “Detailplaneeringu koostamise algatamisettepaneku vorm ning detailplaneeringu koostamise nõuded.“
· Tallinna Linnavalitsuse 3.05.2006 määrusega nr 34 kinnitatud “puittaimestiku ja haljastuse inventariseerimise kord”
· Tallinna linnavolikogu määrus 19.05.2011 nr 17. Puu raieks ja hoolduslõikuseks loa andmise tingimused ja kord.
· Tallinna Linnavolikogu 16.11. 2006 otsusega nr 329 kinnitatud „Parkimise arengukava aastateks 2006 - 2014.“
· Tallinna keskkonnastrateegia aastani 2030 (kehtiv alates 16.06.2011)
· Linnavolikogu 08.09.2011 määrus number 28 Tallinna jäätmehoolduseeskiri Tallinna
· Tallinna Linnavolikogu 18.05.2017 määrusega nr 9 kinnitatud “ Tallinna kaugküttepiirkonna piirid, kaugküttevõrguga liitumise ja sellest eraldumise tingimused ja kord, kaugkütte üldised kvaliteedinõuded ja võrguettevõtja arenduskohustus.“
· Atmosfääriõhu kaitse seadus vastu võetud Riigikogu poolt 15.06.2016
· Keskkonnaministri 16.12.2016 a määrus nr 71 „Välisõhus leviva müra normtasemed ja mürataseme mõõtmise, määramise ja hindamise alused“.
· Vabariigi Valitsuse määrus 30.03.2017 nr 17 “Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded ja nõuded tuletõrje veevarustusele“
· Eesti Standard EVS 843:2016 Linnatänavad.
· Tallinna Parkimiskohtade Arvu normid
· Eesti Standard EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine, Linnaplaneerimise ja Arhitektuur Osa 1: Linnaplaneerimine.
· Eesti Standard EVS 842:2003 Ehitise heliisolatsiooninõuded. „Kaitse müra eest“
· Eesti Standard EVS 840:2009 “Radooniohutu hoone projekteerimine”. 
· Eesti Standard EVS 894:2008/A2:2015 “Loomulik valgustus elu- ja bürooruumides”
· Ehitusseadustik
· Majandus ja taristuministri 05.06.2015 määrus nr 57 Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused.
Märkus: Kõik standardid on välja andud Eesti Standardikeskus.
3. DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISEKS TEHTUD UURINGUD

Topo-geodeetiline alusplaan - Exact Geomark AS 05.10. 2020 Töö nr: 9558

4. DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMÄRK
Detailplaneeringu koostamise eesmärk on moodustada Pille tn 20, Pille tn 22 ja Pille tn 22b kinnistust elamumaa sihtotstarbega krunt ning määrata moodustatava krundi ehitusõigus olemasolevale Pille tn 20 ja Pille tn 22 2-korruselisele elamule kuni 2-korruselise pealeehitise ehitamiseks, moodustada Pille tn 24 ja Pille tn 24a kinnistust elamumaa sihtotstarbega krunt ning säilitada Pille tn 24 hoone olemasolevas suuruses. Üldkasutatava maa sihtotstarbega Pille tn 22a kinnistu piire ja sihtotstarvet ei nähta ette muuta, kinnistule nähakse ette avalik haljasala ja mänguväljak. Detailplaneeringus määratakse planeeritavale alale jäävate kruntide kasutamise ja heakorrastamise tingimused.
5. PLANEERIMISLAHENDUS

5.1 Planeeritava maa-ala asukoha kirjeldus
Planeeritav maa-ala asub Kesklinna linnaosas. Juurdepääs planeeritavale alale on Pille tänavalt. 
Lähedal paikneb Merko Ehituse poolt arendatav elamukvartal ning palju ärihooneid ja ka eluhooneid. Piirkond on hästi varustatud ühistranspordiga.

Planeeritaval alal paikneb 2 kahekorruselist elamut.  Planeeritava maa-ala suurus on ca 0,5ha. 
5.2 Planeeritava maa-ala ruumilise arengu eesmärgid
Planeeritud ala ruumilise arengu eesmärgid on järgmised: 
· Elanike vajadustele vastava elukeskkonna kavandamine; 

· Toimiva ning vajadustele vastava infrastruktuuri loomine.
Detailplaneeringu lahendus vastab Tallinna üldplaneeringule, mis planeeritaval alal ette näeb ette segahoonestusala. 
5.3 Detailplaneeringuga kavandatu
Planeerimislahenduse koostamise aluseks on Tallinna üldplaneering.
Pos. 1 - Pille tn 20//Pille tn 22 suurusega 2435 m2. Krunt moodustatakse kolmest kinnistust (Pille tn 20, Pille tn 22, Pille tn 22b)
Pos. 2 suurusega 936 m2 on olemasolev üldmaa krunt.
Pos. 3 suurusega 1020 m2 moodustatakse kahest olemasolevast kinnistust Pille tn 24 suurusega 729 m2 (78401:110:0117) ja Pille tn 24a (78401:101:3878) suurusega 291 m2. 
Hoonestusettepanekuga on kavandatavad hooned pos. 1 krundil on kuni 4 korruselised.
Olemasolevatele kahekorruselistele hoonetele on kavandatud kummalegi 2-korruseline pealeehitus, mis on mõeldud ehitada eraldi väljapoole hoonet rajatavale vundamendile. (Hoonete esialgse arhitektuurse lahenduse on koostanud arhitekt Madis Eek).
Haljastuse osakaaluks planeeritaval alal on ca 42 %, pos. 1 krundil on haljastuse osakaal ca 40%. 
5.4 Ehitusõigus ja hoonestustingimused
Krunt pos. 1 Pille tn 20//Pille tn 22
· Krunt on suurusega 2435 m².

· Krundi maksimaalne ehitistealune pind võib olla kuni 650 m² maapealset pinda ja 600 m² maa-alust pinda. Suurim lubatud hoonete arv krundil 2 korterelamut +1 abihoone (prügimaja või rattamaja)
· Korterelamule võib rajada kuni 4 maa-pealset korrust.

· Kõrgus ja korruselisus 4 H= kuni 13,05 abs 35.65

liftišaht jmt H = 14.05 abs 36.65
· Maksimaalset suletud brutopinda võib rajada maa peale kuni 2280 m².
Parkimine on kavandatud kuni 21 autole maja ümber.
Krunt pos. 2 Pille tn 22a
· Krunt on suurusega 936 m² sihtotstarbega üldmaa.
Krundile on ette nähtud laste mänguväljak. 
Krunt pos. 3 Pille tn 24
Krunt on suurusega 1020 m2 (Pille tn 24 – 729 m2 ja Pille tn 24a – 291 m2 kokku).

Kinnistutele on väljastatud ehitusluba ja kasutusluba 3 korruselise maapealse ja 1 maa-aluse korrusega korterelamu ehitamiseks. Pille tn 24 hoonesse on kavandatud 11 korterit.
Parkimiskohti on kavandatud 14.

6. Hoonestustihedus

Planeeritud hoonestustihedus planeeritaval alal on kavandatud 0,70.  (3060/4391= 0,7 (pos.1 ja pos.2 ja pos. 3) 
7. LIIKLUS JA PARKIMINE 
Teede parameetrite kavandamisel oli aluseks Eesti Standard EVS 843:2016 Linnatänavad. 
Vastavalt Tallinna Parkimiskohtade Arvu Normid ja vastavalt Tallinna Planeerimise Ameti ja Tallinna Transpordiameti 
	Sihtotstarve/ maht
	Parkimiskohtade kontrollarvutus – korruselamuala

	Korterid – kokku 35
Olemasolevaid 27
Kavandatavaid kortereid 8

	35x1 = 35


	Kokku Normatiivne
	35

	Kokku planeeritud parkimiskohtade arv
	35


Kokku on planeeritud 35 parkimiskohta.
Antud asukohas on arvestatud parkimisnormatiiviga 1 parkimiskoht ühele korterile. 
Kuna käesoleval hetkel on kummaski olemasolevas Pille tn 22 ja Pille tn 20 kummaski hoones 8 kortrerit (kokku 16) ja Pille tn 24 hoones 11 korterit.
Korterelamu jalgrattaid on ette nähtud hoida ka hoone mahus kavandatavates panipaikades, samuti on võimalus kavandada lahtised parklad jalgrataste hoidmiseks.
Detailplaneerimise lahendus täpsustub edasise projekteerimise käigus.

8. HEAKORD JA KESKKONNAKAITSE
8.1 Maakasutus 

Detailplaneeringus kavandatud maa sihtotstarbed planeeritaval alal on korruselamumaa ja üldmaa. Maakasutus on kooskõlas koostamisel oleva Tallinna üldplaneeringuga.
8.2 Haljastus
Planeeritaval alal kasvavad vähesed puud ja põõsad. Dendroloogiline hinnang koostatakse detailplaneeringu faasis.
Olemasolevad puud ja põõsad osaliselt likvideeritakse. Koos uushoonestusega rajatakse ka uus haljastus. Ehitusprojekti koosseisus tuleb koostada haljastusprojekt, millesse kaasatakse maastikuarhitekt. 
Planeeritud parkimiskohad on ette nähtud murukiviga.
8.3 Jäätmete käitlus: 
Ehituse käigus rajatakse betoonalus prügikonteineritele, kuhu kogutakse korterelamute ekspluateerimisel kogunevad olmejäätmed. Prügikonteinerid paigutatakse kavandatud asukohta lahtiselt või rajatakse nende hoiustamiseks prügimaja.
Konteinerite ja/või prügimaja asukohta võib täpsustada ehitusprojekti koostamise käigus. 
Ehitusprojekti koostamisel arvestada Tallinna jäätmehoolduseeskiri (JHE), mis kehtestati Tallinna Linnavolikogu 08.09.2011 määrusega nr 28. Jäätmeid koguda liigita, st korterelamule näha ette nii olmeprügi, paberi ja papi kui ka biojäätmete kogumise konteiner. Tallinna jäätmehoolduseeskiri on kohustuslik kõikidele asutustele, juriidilistele ning füüsilistele isikutele. Jäätmete kogumine lahendatakse kooskõlas kehtivate normidega. Kinnistu valdajal on kohustus sõlmida jäätmete äraveoks leping jäätmete äravedu korraldava ettevõttega.

Ehitusprojektiga esitada ka ehitusaegne jäätmekava.

8.5 Soojavarustus, õhu ja mürasaaste: 

Vastavalt Tallinna Linnavolikogu 18.05.2017 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. Planeeritud korterelamu soojavarustus on ette nähtu kaugkütte baasil vastavalt võrguvaldaldaja tehnilistele tingimustele.
Korterelamute laiendamisega ei kaasne piirkonda olulist täiendavat õhu-ega mürasaastet.
Hoonete projekteerimisel lähtuda Eesti Standard EVS 842:2003 Ehitise heliisolatsiooninõuded. Kaitse müra eest. Elamute tehnoseadmete müra ei või ületada lähedalasuvate elamute välisterritooriumil sotsiaalministri 4.märtis 2002. a määrus nr 42 § 7 punktis 1.2 sätestatud ekvivalentseid müratasemeid:

50 dB päeval ja 40 dB öösel.
Detailplaneeringuga kavandatud eluhoonete rajamine korterelamute ja ärihoonete lähedusse ei too kaasa olulisi keskkonnamõjusid.
8. 5 Kokkuvõte keskkonnauuringutest
Täpsustatakse DP koostamise käigus.
8.6. Insolatsioon

Hoone projekteerimisel tuleb tagada insolatsiooninõuded vastavalt Vabariigi Valitsuse 26.01.1999 määrusega nr 38 kinnitatud “Eluruumide esitatavatele nõuetele” punktile 5, mis sätestab, et eluruumi igal-, töö ja magamistoal ning eraldi ruumis paikneval köögil, peab olema vähemalt üks lahtikäiv aken, mis annab võimaluse ruumide tuulutamiseks ning tagab nendes piisava loomuliku valgustuse. Arvestada samuti standardiga EVS 894:2008/ A2:2015 “Loomulik valgustus elu-ja bürooruumides”. 
8.7 Ehitusgeoloogia 
Ehitusprojekti mahus tellida projekteerimiseks ehitusgeoloogiline aruanne, et hinnata hoone võimaliku vundamendi konstruktiivset lahendust.
9. SERVITUUDID  
Täpsustatakse detailplaneeringu staadiumis.
10. TULEOHUTUS

Rajatavad hooned võivad kuuluda minimaalselt tulepüsivusklassi TP2. Tuletõrje vesi saadakse planeeritud tuletõrjehüdrantidest. Arvestuslik tuletõrjevee vajadus on 10l/sek ja see on ette nähtud olemasolevat veetorustikust Pille ja Tehnika tänavalt
Projekteerimise aluseks on Vabariigi Valitsuse määrus 01.03.2017 nr 17 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded.“ 
11. VERTIKAALPLANEERIMINE

Maapinna kõrguseid korrigeerida minimaalselt. Lahendust täpsustatakse ehitusprojektiga. 
Välistada  tuleb naaberkinnistute niiskusrežiimi halvendamine. Haljasaladel, mis külgneb naaberkinnistutega ja olemasoleva teega korrigeeritakse maapinna kõrgusi minimaalselt. Sõiduteelt ja kõnniteedelt juhtida sajuvesi kalletega haljasaladele.
12. TEHNOVÕRGUD

Täpsustatakse vastavalt võrgu valdajate tehnilistele tingimustele detailplaneeringu etapis.
 
13. KURITEGEVUSE ENNETAMINE

Kuritegevuse riske vähendavad abinõud on valitud standardist EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine soovituste hulgast.

Projekteeritavate hoonete esimestele korrustele paigaldada sissemurdmisele vastupidavad ukse- ja aknaraamid.

Hoonete avatäidetele juurdepääsud valgustada krundisiseselt.

Valve-ja signalisatsiooni süsteemid.
Naabrivalve
14.  NÕUDED EHITUSPROJEKTIDE KOOSTAMISEKS
14.1 Arhitektuurinõuded

Pos. 1

	Hoonestuslaad
	Lahtine

	Viimistlusmaterjalid
	Kivi, puit, metall, klaas, betoon

	Katusekalle
	0-10˚ 

	Korruselisus / H
	4 / H= hoone põhimaht 13,05 m abs 35.65
Kõrgemale abs kuni 36.65 võib ehitada liftišahti jmt  

	Piirded
	Planeerigualal kruntide vahel piirdeta. Naabrite vahel võrkaed või puitlippaed vastavalt naabrite omavahelisele kokkuleppele, Max h= 1,5m 


· Uushoonestus peab väärtustama nii oma mahult kui arhitektuurselt lahenduselt olemasolevat, väljakujunenud keskkonda. 

· Kavandatav uushoonetus peaks arhitektuurilt ja mahult olemasolevat elukeskkonda täiendama.
· Kavandatavad korterelamud on planeeritud neljakorruselised.
· Ehitusprojekti mahus esitada haljastuse lahendus. Haljastuse lahenduse koostamisel kaasata maastikuarhitekt. 
· Korterelamu projekteerimisel ja ehitamisel rakendada Eesti Standard EVS 842:2003 Ehitise heliisolatsiooninõuded. „Kaitse müra eest“
· Keskkonnaministri 16.12.2016 a määrus nr 71 „Välisõhus leviva müra normtasemed ja mürataseme mõõtmise, määramise ja hindamise alused“.
· Korterelamute projekteerimisel ja ehitamisel rakendada:
· Eesti standardi EVS 894:2008/A2:2015 „Loomulik valgustus elu- ja bürooruumides“ nõudeid.

· Atmosfääriõhu kaitse seadus vastu võetud Riigikogu poolt 15.06.2016
· Korterelamu ehitusprojekt koos haljastuse ja mänguväljakute lahendusega kooskõlastada Tallinna Keskkonnaametiga. 

· Ehitusprojekti koostamisel täpsustada prügikonteinerite asukohta.
Pos.3 Pille tn 24 on olemasolev hoone, millele täiendavat ehitusõigust ei kavandata. 
14.2 NÕUDED TEHNOVÕRKUDE PROJEKTEERIMISEKS

Täpsustatakse pärast koostööd võrgu valdajatega. 
15. PLANEERITAVA ALA NÄITAJAD
Planeeritava ala suurus 
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Planeeritud parkimiskohtade arv
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Kavandatud hoonestustihedus






3060/4391= 0,7
Kavandatud korterite arv






35 (sh olemasolevad 27)
Kruntide  näitajad on esitatud detailplaneeringu põhijoonisel 


DP-2
16.  PLANEERINGUS KAVANDATU VASTAVUS PLANEERINGU KOOSTAMISE LÄHTEDOKUMENTIDELE JA – SEISUKOHTADELE

Täpsustataske DP staadiumis vastavalt algamise korralduse lisatingimustele.
16.2 PLANEERINGUS KAVANDATU VASTAVUS RUUMILISE ARENGU EESMÄRKIDELE 
· Elanike vajadustele vastava kvaliteetse elukeskkonna kavandamine. Detailplaneeringuga antakse ehitusõigus kahe kuni 4 maapealse korrusega korterelamu ehitamiseks.
· Tänava- ja linnaruumi korrastamine sh rohelise võrgustiku välja​arendamine 

· Toimiva ning vajadustele vastava infrastruktuuri loomine. 
Kavandatava hoone tarbeks rajatakse nõuetekohased tehnovõrkude ühendused.
16.3 PLANEERINGUS KAVANDATU VASTAVUS TALLINNA ÜLDPLANEERINGULE

Planeeringus kavandatud kasutusotstarve korterelamumaa on kooskõlas Tallinna üldplaneeringuga, mis näeb planeeritaval alal ette segahoonestusala.
16.4 PLANEERINGUGA KAVANDATU MÕJU LÄHIPIIRKONNA LINNAKESKKONNALE JA SELLE ARENGUVÕIMALUSTELE.

Pille tn 20 ja 22 kinnistute detailplaneeringus kavandatakse 2 kuni 4 korruselist korterelamut. Olemasolevad kaks hoonet -Pille tn 20 ja Pille tn 22 on halvas seisukorras ning vajavad ulatuslikku rekonstrueerimist.  Kavandatud ehitusmahud on kooskõlas ümbritseva elamukvartali hoonestusega. 
Detailplaneeringu lahenduse kohaselt ei ole tegemist keskkonnamõju hindamise ja keskkonnajuhtimissüsteemi seaduse § 6 lg-s 1 nimetatud olulise keskkonnamõjuga tegevusega, ning lähtuvalt seaduse § 6 lg 4 alusel kehtestatud Vabariigi Valitsuse 29. augusti 2005 määrusest nr 224 „Tegevusvaldkondade, mille korral tuleb anda keskkonnamõju hindamise algatamise vajalikkuse eelhinnang, täpsustatud loetelu”, ei ole käesoleva detailplaneeringu puhul vaja kaaluda keskkonnamõju hindamise vajalikkust ega koostada eelhinnangut; 
Planeeringulahenduse realiseerumine ei mõjuta piirkonna mürafooni. Ajutist häiringut võib põhjustada ehitustegevusega kaasnev müra. Peale ehitustegevuse lõppu lisandub olemasolevale liikluskoormusele olemasolevate korterelamute kasutajatega seotud sõiduautode liikluskoormus, mis arvestades olemasolevat liikluskoormust on tagasihoidliku mõjuga. 

Kavandatud lahendus ei oma negatiivset mõju linnakeskkonnale ja selle arenguvõimalustele. 
16.5 KAVANDATU VASTAVUS AVALIKELE HUVIDELE:

Pille tn 20 ja 22 kinnistute detailplaneeringu realiseerimisega korrastatakse hoonet ümbritsev tänavaruum. Heakorrastakse ka Pille tn 22a krunt, kuhu rajatakse mänguväljak ja üldkasutatav haljasala. Pille tn 24 ja Pille tn 24a kinnistutel täpsustatakse olemasolevate kinnistute piire ja servituudi vajadusi ja heakorrastuse lahendust. Lahendus täpsustub detailplaneeringu koostamise käigus.
Arhitekt: 
Kätlin Mänd

