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

Katastritunnus 78401:101:2415, Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Liiiisi tn 2.

2. Projekteerimistingimuste viljastamise alus ja lihtedokumendid:

Projekteerimistingimuste koostamise aluseks on ehittsseadustiku § 27 1g 1, 1g 2 ning Ig 4 p 3, Tallinna
Linnavalitsuse 03.11.2021 #mairuse sir 36  TalliAina linna tookorraldus projekteerimistingimuste ja
planeerimise valdkonnas § 34 Ig 14 Tallinna Linnavolikogu 09.12.2004 otsusega nr 54 kehtestatud
Paljassaare ja Russalka vahelisesannaala {ildplaneering (edaspidi ranna-ala iildplaneering) ja Tallinna
Linnavolikogu 19.06.2008 otsusega nr 446 kehtestatud Tuukri tn 1, 1a ja 1b kruntide ning ldhiala
detailplaneering£DP019970 (edaspidi detailplaneering) ning projekteerimistingimuste taotlus nr
2311002/07678.

Vastavalt_ehitusseadustiku § 27 16ikele 1 voib padev asutus detailplaneeringu olemasolu korral
pohjendatud juhul anda‘ehitusloakohustusliku hoone voi olulise rajatise ehitusprojekti koostamiseks
projekteerimistingimusi, kui detailplaneeringu kehtestamisest on moddas {iile viie aasta;
detailplaneefingu kehtestamise jarel on ilmnenud uusi asjaolusid voi detailplaneeringu kehtestamise
jarel on'muutunud digusaktid voi kehtestatud planeeringud, mis mojutavad oluliselt detailplaneeringu
elluviimist.

Ehitusseadustiku § 27 15ike 2 kohaselt arvestatakse projekteerimistingimuste andmisel: hoone voi
olulise rajatise asukohas viljakujunenud keskkonda, sealhulgas hoonestuslaadi; et
projekteerimistingimuste andmine ei oleks vastuolus digusaktide, isikute diguste vai avaliku huviga;
tildplaneeringus méairatud tingimusi.

Ehitusseadustiku § 27 16ike 3 kohaselt ei anta projekteerimistingimusi detailplaneeringus kehtestatud
planeeringulahenduse olemuslikuks muutmiseks, tldplaneeringut muutva detailplaneeringu
tdiendamiseks, avalikku veekogusse kaldaga piisivalt iihendatud voi kaldaga funktsionaalselt seotud
ehitistele lisatingimuste andmiseks ega riigi voi kohaliku omavalitsuse eriplaneeringu tdiendamiseks.
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Liisi tn 2 kinnistu osas kehtib Tallinna Linnavolikogu 19.06.2008 otsusega nr 146 kehtestatud
Tuukri tn 1, 1a ja 1b kruntide ning l13hiala detailplaneering. Liiiisi tn 2 Kinnistu on detailplaneeringus
tahistatud positsiooni numbriga 4. Detailplaneeringu lahenduse kohaselt on méératud ehitusdigus 1
maa-aluse ja kuni 6 maapealse korrusega korterelamu chitamiseks. Hoone maksimaalne korgus
maapinnast on kuni 20 m (hoonete kdrguse kavandamisel on ldahtutud Uus-Sadama tn 14 hoone
korgusest, mille maksimaalne korgus maapinnast on 27 m ja hoone pdhimahu harja kdrgus
maapinnast on 20 m). Krundi sihtotstarbeks on méaaratud 100% elamumaa. Hoonete suurim lubatud
arv krundil on 1. Lubatud maksimaalne hoonete alune pind maa peal on 400 m? ja maa all 550 m?.
Maapealne suletud brutopind on 2400 m? ja maa-alune suletud brutopind on 400 m?. Krundi tdisehitus
protsendiks on 32%. Krundi haljastatud osa pinnaks on méiratud 500 m? (40%).

Tallinna Linnavolikogu 09.12.2004 otsusega nr 54 kehtestatud Paljassaare ja Russalka vahelise
rannaala iildplaneeringu (edaspidi ranna-ala iildplaneering) kohaselt jaab Iiiiisi tn 2 Kinnistu alale
nr6, mille peamiseks maakasutuse juhtfunktsiooniks on kesklinna mitmefunktsiooniline maa.
Hoonestusviisi valikul tuleb vdimalusel sdilitada olemasolevadgpackavistafassaadid ja/voi hooned.
Lubatud maksimaalne ehitise kdrgus maapinnast on olemasoleva korgeima ehitusmélestise harja
korgus. Ala lubatud maksimaalne tdisehituse protsent on 70% ning minimaalne ndutav haljastuse
protsent on 10%.

Vabariigi Valitsuse 20.05.2003 maérusega nr 155 vastu voetud ,, Fallinnavanalinna muinsuskaitseala
pohiméaarus* kohaselt asub Liiiisi tn 2 Kinnistu Tallinna, vanalinnasmuinsuskaitseala kaitsevoondis
ning vanalinna muinsuskaitseala vaatesektoris (sektor Laululavasiilemiste véravate juurest kiirtega
Paksule Margareetale ja Kaarli kirikule).

Tallinna Linnaplaneerimise Ametile (edaspidinamet) esitati“25.09.2023 projekteerimistingimuste
taotlus detailplaneeringu olemasolul nr 2312002/Q7678, mille kohaselt soovitakse Liiiisi tn 2 Kinnistu
osas kehtiva detailplaneeringu tingimusi tapsustada jargnevalt:
e tipsustada koOrguse muutmist, kuid dmitte rohkém kui 10 protsendi ulatuses esialgsest
lahendusest (EhS § 27 1g4 p 3).

Ehitusseadustiku § 27 16ike 4fpunkti 3 kohaselt tdpSustatakse projekteerimistingimustega asjakohasel
juhul detailplaneeringus Kasitletud soone vo1 ©lulise rajatise korguse ja vajaduse korral sligavuse
muutmist, kuid mitte rohkem kuid0 protsendi ulatuses esialgsest lahendusest.

3. Projekteerimistingimuste sisu ja pohjendused:

Liitisi tn 2 kinaistwasub Tallinnas, Kesklinna linnaosas, Sadama asumis ja kiilgneb Liiiisi ning Tuukri
tdnavaga. Maakatastriiandmetel on Liiiisi tn 2 katastriiiksuse sihtotstarve 100% elamumaa. Kinnistu
pindalasnit256 m?2. “Detailplaneeringu elluviimist on alustatud ja Liiiisi tn 2 kinnistu kohta on
viéljastatud 18.12.2019 ehitusluba 6-korruselise korterelamu piistitamiseks.

Tuukriy, Liiist ja Madalmaa tdnava vahelises kvartalis asuvad korterelamud ja &dripindadega
korterelamud (tegemist on Uus-Hollandi elurajooniga). Ehitisregistri andmetel asub Tuukri tn 1b
kinnistul “6=korruseline &ripindadega korterelamu (piistitamisel), Liitisi tn 4 Kkinnistul asub
6-korruseline korterelamu (piistitamisel) ja Madalmaa tn 1 kinnistul asub 6-korruseline korterelamu
(piistitamisel).

Hoone korguse muutmise tingimused. Soovitakse suurendada hoone korgust kuni 0,75 m vorra,
kuna liftiseadmeruumi tarindi osa ja valguskuplid tiletavad detailplaneeringus méaaratud kdrgust
(20 m). Hoone kdrguse suurendamine kuni 10% ulatuses esialgsest lahendusest ehitusseadustiku § 27
16ike 4 punkti 3 alusel on pohjendatud.

Hoone korguse tingimuste tdpsustamine on vajalik, kuna detailplaneeringu jirgi on hoone
maksimumkorguseks lubatud kuni 20 m. Hoone on ehitatud ehitusloa saanud projekti jargi, kus hoone
parapeti korguseks oli madratud 20 m. Hoone kdorguse médramisel ei arvestatud parapetist
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véljaulatuvate liftiseadmeruumi tarindi osadega, ega valguskuplitega. Vastavalt majandus- ja
taristuministri 05.06.2015 méérusele nr 57 ,,Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused*
§ 30 Ig 1 mdddetakse hoone korgus olemasolevast maapinnast kuni hoone kdige kdrgeima tarindi
punktini. Seega koik hoone osad (piirded, viljapaasud katusele, liftiseadmeruumi tarindi osad ja
valguskuplid) peavad samuti mahtuma detailplaneeringus maératud korguspiirangu sisse. Parapetist
véljaulatuv liftiseadmeruumi tarindi osa ja valguskuppel iiletavad hoone pohikdrgust kuni 0,75 m
vorra ehk 3,8%. Nouetekohase liftiseadmeruumi ehitamiseks on vajalik hoone korgust suurendada
kuni 0,75 m vorra.

Hoone korguse muutmine on pdhjendatud, kuna Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiivi
2014/33/EL alusel uuendati 28.01.2022 majandus- ja taristuministri médrust ,kiftile ja selle
ohutusseadisele ning nende vastavushindamisele esitatavad nduded* § 1. Ohutuse tagamiseks peab
madruse § 1 10ike 3 kohaselt lifti kabiini litkumistsooni ala- ja {ilaosas olemafwaba ruum, mis vilistab
kabiini iilemises voi alumises piirasendis muljumisohu.

Hoone katusel asuvad liftiseadmeruumi tarindi osad, valguskuplidgja“suitsudrastusluugickuplid ei
avalda linnaruumiliselt mingit mdju. Hoone korguse tdpsustus jadb alla 10%.

Vastavalt ehitusseadustiku § 27 16ikele 1 voib padev asutus detailplaneeringu olemasolu korral
pohjendatud juhul anda ehitusloakohustusliku hoone voi olulise,rajatise ehitusprojekti koostamiseks
projekteerimistingimusi, kui detailplaneeringu kehtestamisest, on iméoddas iile 5 aasta;
detailplaneeringu kehtestamise jarel on ilmnenud uusi asjaelusid voidetailplaneeringu kehtestamise
jérel on muutunud digusaktid voi kehtestatud planeeringudymis mojutavad oluliselt detailplaneeringu
elluviimist. Detailplaneeringu kehtestamisest on moddunud iile 5 aasta (alus EhS § 27 1g 1 p 1) ja
detailplaneeringu  kehtestamise jarel on“ muutnud Oigusaktid, mis mojutavad oluliselt
detailplaneeringu elluviimist (alus EhS § 27 1g 1'p»3).

Kavandatav muudatus sobitub véljakijunenud, keskkonda‘(EhS § 27 1g 2 p 1), ei esine vastuolu
oigusaktidega, isikute Oigustega egaavaliku huviga (EhS § 27 lg 2 p 2) ning on kooskdlas
iildplaneeringuga (EhS § 27 1g 2'p 3).

Detailplaneeringu lahenduse tapsustamiseks soovitud muudatust, mis hdlmab hoone korguse
tingimuste tdpsustamist, on vdimalik kaaluda ehitusseadustiku § 27 16ike 4 alusel, mistottu ei ole uue
detailplaneeringu koostamine otstarbekas ega moistlik. Haldusmenetluse seaduse § 5 16ike 2 kohaselt
vilakse haldusmenétlus 1dbi eesmirgipdraselt ja efektiivselt, samuti voimalikult lihtsalt ja kiirelt,
véltides  ilelugseid kulutusi “ja~ ebameeldivusi isikutele. Tédidetud on  eeldused
projekteerimistingimuste andmiseks detailplaneeringu olemasolul, seejuures on avalikkusele antud
voimalus kaasa radkida avatud menetluses.

Ehitise¢'kavandamine kdeselevates projekteerimistingimustes detailplaneeringu tdpsustamiseks antud
tingimuste alusel on aktsepteeritav, kuna ei sekkuta detailplaneeringus kavandatud linnaehituslikku
lahendusse sing detailplaneeringu kohase pohimdttelise lahenduse elluviimine on jatkuvalt voimalik.
Seega et ole tegemist detailplaneeringu olemusliku muutmisega. Lubatud tdpsustuse ja muudatuse
alusel kavamdatav lahendus tagab samasuguse tasakaalustatud ja mitmekesise linnaruumilise
lahenduse planeeritud alal, nagu ka detailplaneeringus kavandatu elluviimisel. Kavandatavad
muudatused ei oma visuaalselt ndhtavat linnaruumilist ega ehitustehnilist m&ju, samuti ei kaasne sellega
olulist negatiivset moju naaberkinnisasjadele ega nende kasutajatele.

3.1. Menetlus ja avatud menetluse tulemused:

Amet kiisis ehitisregistri kaudu seisukohti Tallinna Kesklinna Valitsuselt, Tallinna Keskkonna- ja
Kommunaalametilt, Kaitseministeeriumilt, Tallinna Strateegiakeskuse ettevotlusteenistuselt ning
ameti muinsuskaitse osakonnalt.
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Projekteerimistingimuste taotlus kooskolastati Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti poolt
lisatingimustega (vt LISA 1). Tallinna Kesklinna Valitsus, Tallinna Strateegiakeskuse
ettevotlusteenistus ja Tallinna Linnaplaneermise Ameti muinsuskaitse osakond kooskolastasid
projekteerimistingimuste taotluse. Kaitseministeerium tihtajaks arvamust ei avaldanud.

Tallinna Linnaplaneerimise Amet tutvus projekteerimistingimuste taotluse ja eskiisiga projektide
labivaatamise komisjonis 04.10.2023 (protokoll nr 4-2/108), kus otsustati:
1. ndustuda hoone korguse muutmisega ja koostada projekteerimistingimuste eelndu
detailplaneeringu tingimuste tdpsustamiseks hoone kdrguse osas vastavalt EhS § 27 1g 4 p 3
ning viia 1abi avatud menetlus.

Ehitusseadustiku § 31 Ioike 1 ja Tallinna Linnavalitsuse 03.11.2021 maéruse nr 36, Lallinna linna
tookorraldus  projekteerimistingimuste ja planeerimise valdkonnas“ . § 38 kohaselt tuleb
projekteerimistingimuste andmine korraldada avatud menetlusena projekteerimistingimuste andmisel
detailplaneeringu olemasolul.

Arvestades eeltoodut on projekteerimistingimuste alusel lubatud:

1. tipsustada hoone korgust (alus EhS § 27 Ig 4 p 3). Lubatud on tipsustada hoone korguse
muutmist, kuid mitte ronkem kui 10% ulatuses esialgsest lahendusest ehitusseadustiku § 27
l16ike 4 punkti 3 alusel. Detailplaneeringus lubatud heone korgust 20 m maapinnast on
lubatud suurendada 0,75 m vérra kuni absoluutkorguseni, 21,95 m(EH2000), mis jaib alla
10% esialgsest lahendusest. Hoone parapeti kdrguseks jaiab 20 m maapinnast ja sellest kuni
0,75m vorra korgemad voivad olla liftiseadmeruumis tarindi osad, valguskuplid,
suitsuirastusluugi kuplid ja muu taoline.

Koikide teiste nduete ja niitajate osas, peabyehitusprojektiymuudatus vastama alal kehtiva
detailplaneeringu lahendusele.

Ehitusprojekti muudatuse koostamisel arvestada Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti ja
Tallinna  Strateegiakeskuse _ettevOtlustéenistuse  esitatud nduetega, mis on lisatud
projekteerimistingimustele (VtLISA 1, LISA 2).

4. Vormistuslikud nouded ehitusprojekti muudatuse koostamiseks:

Ehitusprojekti muudatuse “keostamisel " votta aluseks kehtestatud detailplaneering ning
kaesolevad projekteerimistingimused.

Ehitusprojekti muudatuse koosseisus esitada vordlustabel koikide detailplaneeringus ning
kiesolevatés projekteerimistingimustes, k.a lisades, esitatud nduete tditmise kohta vérdleval
kujul: detailplaneering, projekteerimistingimustega lubatud, projekteeritud. Vajadusel lisada
detailplaneeringut ja ehitusprojekti muudatuse lahendust vordlev asendiplaaniline skeem,
kajastades koiki piiranguid.

Ehitusprojekti muudatuses kajastada kdik soovitud muudatused sh kajastada seletuskirjas muudatuse
tegemise pohjuseid ja ulatust.

Ehitusprojekti"muudatuse vaate- ja 13ikejoonistel markeerida detailplaneeringus méératud hoone
korgus 20 m ja projekteerimistingimustega lubatud hoone kdrguse muudatus.

Ehitusprojekti muudatus koostada vastavalt majandus- ja taristuministri 17.07.2015 mééarusele nr 97

, Nouded ehitusprojektile®.

Ehitusprojekti muudatuse koosseisus esitada vajadusel projekteeritava kandekonstruktsiooni
insenertehniline lahendus ning insenertehnilised lahendused hoone tehnosiisteemide osas.

Projekt sh projekti eriosad peavad olema pédeva isiku poolt koostatud ja allkirjastatud.
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5. Tehnovérgud ja -seadmed:

Ehitusprojekti muudatuse koostamisel arvestada Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti esitatud
noduetega, mis on lisatud projekteerimistingimustele (vt LISA 1).

6. Koostoo:

Ehitusseadustiku § 24 Ig 2 punkti 2 jargi peab chitusloakohustusliku ehitise ehitusprojekti koostava
padeva isiku kvalifikatsioon olema tdendatud. Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise
seaduse §-s 16 on madratud enne seaduse jOustumist tegutsenud isikute tegevusdigus ja
kvalifikatsiooninduded.

Ehitusprojekti muudatus tuleb esitada projekteerimistingimuste kehtivuse ajal.

Pohjendatud juhul on vdimalik esitada taotlus projekteerimistingimuste kehtivase ajal
projekteerimistingimuste kehtivuse tdhtaja pikendamiseks eeldusely et chitisetasukohast tulenevalt
iimbritsev keskkond ei muutu oluliselt.

Kéesolevad projekteerimistingimused koos lisaga esitada ehitusprojekti muudatuse koosseisus.

Amet esitab vajadusel ehitusprojekti muudatuse kooskdlastamiseks \Padsteametile. Lisaks voetakse
arvamused teistelt ametitelt ja asutustelt, kelle kaasamine menetlusse on vajalik, ning vajadusel
tehnovorkude valdajatelt, kelle vorkude kaitsetsoonis_tehakse chitustord."Ehitusprojekti muudatus
esitatakse vajadusel haldusmenetluse seaduse § 11 g 1 punktii3rkehaselt naaberkinnistute omanikele.

Ehitusprojekti muudatuse menetluse kiirema ldbiviimise huyvides palume projekti esitamisel lisada
dokumentide fail, milles anda vorguvaldajatedoetelu, keda onwajalik kaasata. Faili nimeks méarkida
,,kaasamist vajavad vorguvaldajad®.

Projekteerimistingimuste kehtivusgavaidlustamine:

Projekteerimistingimused  kehtivad s, 5°  aastat. * Projekteerimistingimuste  taotlus  ja
projekteerimistingimused koos'lisadega (LISA 1, LISA 2) on ehitusprojekti muudatuse kohustuslik
osa. Juhul kui esineb vastuelu projekteerimistingimuste pSohiaktis esitatud tingimuste ja selle lisades
esitatavate tingimuste vahel, si§ tuleb lahtuda projekteerimistingimuste pohiaktis esitatud
tingimustest.

Tallinna Linnaplafieerimise Ametibon®igus pohjendatud juhul tunnistada projekteerimistingimused
kehtetuks.

Projekteerimistingimusi on voimalik vaidlustada esitades Tallinna Linnaplaneerimise Ametile vaide
30 pdeya jooksul projekteerimistingimuste véljastamisest arvates voi podrduda kaebusega Tallinna
Halduskohtusse (Parnu mnt7, 15082 Tallinn) seaduses sétestatud tihtaegadel ja korras.

projekteerimistingimuste eelnou koostaja:
/allkirjastatud digitaalselt/

Jorgen Liiv

Detailplaneeringute teenistuse

Kesklinna osakonna arhitekt
Jorgen.Liiv@tallinnlv.ee

tel 60 4333

Lisad: 1. Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti tdiendavad tingimused;
2. Tallinna Strateegiakeskuse ettevotlusteenistuse tdiendavad tingimused.
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Projekteerimistingimuste LISA 1 Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti lisatingimused

Eneli Rim vanemspetsialist 28.09.2023:

1.

w

Arvestada piirkonda jddvate kinnitatud ja koostamisel olevate ehitusprojektide ja
detailplaneeringutega.

Vajalikud tehnovorgud ja tehnosiisteemid lahendada vastavalt piirkonna vorguvaldajate
tehnilistele tingimustele. Tehnilised tingimused lisada projektile.

Projektis peavad olema dra margitud kinnistu liitumispunktid kdikide tehnovorkudega.
Ehitusprojekti koostamisel teha koostodd olemasolevate tehnovorkude valdajatega, kelle
vorkudega liitutakse ja kelle tehnovorkude kaitsevoondites kavandatakse toid:

Ehitusloa taotlemisel vOi ehitusteatise esitamisel tuleb koos ehitusprojektiga eraldi failis
esitada kaasamist vajavate vorguvaldajate nimekiri voi kinnitus, et vorguvaldajate kaasamine
pole vajalik.

Ehitusprojekt edastatakse ehitisregistri kaudu arvamuse (pohiméttelise.nousoleku)saamiseks
tehnilised tingimused viljastanud ja projekteeritavate [tehnovorkude valdajatele ning
vorguvaldajatele, kelle olemasolevate tehnorajatiste kaitsevoondites kavandatakse toid.
Ehitusprojekt kooskdlastada Tallinna Keskkonna- ja Kemmunaalametiga.



Projekteerimistingimuste LISA 2 Tallinna Strateegiakeskuse ettevotlusteenistuse
lisatingimused

Mikk-Erik Saidla vanemspetsialist 05.10.2023:

1.

w

Betoon, asfalt ning muud ehitusjddtmed sh pakend, elektrikaablite jadgid tuleb iile anda liigiti
materjalide taaskasutamiseks vastavat keskkonnakaitseluba omavale ettevottele. Korralikud
seadmed ja  detailid, nt ddrekivid, suunata vOimalusel korduskasutusse vt
www.tallinn.ee/ehitusjaatmed. Asbesttorude ja -isolatsiooni purustamine, Idikamine ja
taaskasutamine ei ole lubatud. Asbesti sisaldavad isolatsioonimaterjalid koguda muudest
jaatmetest eraldi ja anda iile ladestamiseks priigila operaatorile. Viljakagvatud pinnase
kasutamine véljaspool ehitusobjekti kooskolastada riigi Keskkonnaametiga
(https://keskkonnaamet.ee/keskkonnakasutus-keskkonnatasu/maapou/kaevise-voi-katendi-
kasutamine) vO0i {ile anda Vido ja Harku karjddridé’ heakorrastamiseks | wastavat
keskkonnakaitseluba omavale kaitlejale. Kasvupinnas koorida eraldi ja kasutada samal ehitusel
haljastamiseks. Vilistada tuleb kasvupinnase reostamin¢ ja iilemddrane tthendamine.
Lisainformatsioon on veebilehel www.tallinn.ee/ehitusjaatmed.

Koik vanad torud ja kaablid tuleb t66de ulatuses “likvideetida ning /iile anda vastavat
keskkonnakaitseluba omavale ettevottele kditlemiseks. Torude ja muudegdatmete jitmine maa
alla pole lubatud.

Kasutusloa faasis esitada jadtmete iileandmist toendavidokumentatsioon (kviitung, arve vms).
Tagada jaatmeveokitele ligipdds jddtmemahutite tithjehdamiseks. Vajadusel votta iihendust
Tallinna Strateegiakeskuse ringmajanduse, osakonnagaja piirkonda teenindava ettevotte
esindajatega (lisainformatsioon veebilehel “https://www.tallinn.ee/korraldatud-jaatmevedu ja
telefonil 640 4245).



