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

Katastritunnus 78401:101:2419, Harju maakond, Tallinn, Kesklinna linnaosa, Madalmaa tn 1.

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
2311002/07642.

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 jirel on ilmnenud uusi asjaolusid vai 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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Madalmaa tn 1 kinnistu osas kehtib Tallinna Linnavolikogu 19.06.2008 otsusega nr 146 kehtestatud
Tuukri tn 1, la ja 1b kruntide ning ldhiala detailplaneering. Madalmaa tn 1 kinnistu on
detailplaneeringus tédhistatud positsiooni numbriga 5. Detailplaneeringu lahenduse kohaselt on
madratud ehitusdigus 1 maa-aluse ja kuni 6 maapealse korrusega korterelamu ehitamiseks. Hoone
maksimaalne korgus maapinnast on kuni 20 m (hoonete korguse kavandamisel on lidhtutud
Uus-Sadama tn 14 hoone kdorgusest, mille maksimaalne kdrgus maapinnast on 27 m ja hoone
pohimahu harja kdrgus maapinnast on 20 m). Krundi sihtotstarbeks on mééiratud 95% elamumaa ja
5% drimaa. Hoonete suurim lubatud arv krundil on 1. Lubatud maksimaalne hoonete alune pind maa
peal on 1000 m? ja maa all 2000 m?. Maapealne suletud brutopind on 5600 m? ja maa-alune suletud
brutopind on 1200 m?. Krundi tiisehitus protsendiks on 40%. Krundi haljastatudyosa pinnaks on
médratud 500 m? (20%).

Tallinna Linnavolikogu 09.12.2004 otsusega nr 54 kehtestatud Paljassaafe, ja Russalka, vahelise
rannaala iildplaneeringu (edaspidi ranna-ala iildplaneering) kohaselt jdib Madalmaa tn I\ kinnistu
alale nr 6, mille peamiseks maakasutuse juhtfunktsiooniks on kesklinnammitmefunktsiooniline maa.
Hoonestusviisi valikul tuleb vdimalusel séilitada olemasolevad paekivist fassaadid ja/vo1 hooned.
Lubatud maksimaalne ehitise korgus maapinnast on olemasoleva korgeima ehitusméilestise harja
korgus. Ala lubatud maksimaalne tédisehituse protsent on 70% ning minimaalne noutav haljastuse
protsent on 10%.

Vabariigi Valitsuse 20.05.2003 médrusega nr 155 vastuwdetud ,, Tallinna vanalinna muinsuskaitseala
pohimddrus® kohaselt asub Madalmaa tn 1 KkinnistuTallinna »vanalinna muinsuskaitseala
kaitsevoondis ning vanalinna muinsuskaitseala vaatesektoris (sektor Laululava iilemiste véravate
juurest kiirtega Paksule Margareetale ja Kaarlikirikule).

Tallinna Linnaplaneerimise Ametile (edaspidi ‘@amet) esitati, 14.09.2023 projekteerimistingimuste
taotlus detailplaneeringu olemasolul nr 2311002/07642, mille kohaselt soovitakse Madalmaa tn 1
kinnistu osas kehtiva detailplaneerin@u tingimasi tdpsustada jargnevalt:

e tidpsustada korguse muutmist, kuid mitte rohkem kui 10 protsendi ulatuses esialgsest
lahendusest (EhS § 27dg 4 p 3).

Ehitusseadustiku § 27 16iké 4 punktid3 kohaselttapsustatakse projekteerimistingimustega asjakohasel
juhul detailplaneeringus kasitletud hoone voi olulise rajatise korguse ja vajaduse korral siigavuse
muutmist, kuid mitte rohkem kui.10 protséndi ulatuses esialgsest lahendusest.

3. Projekteerimistingimuste sisu ja pohjendused:

Madalmaa tn'1 kinnistu asub Tallinnas, Kesklinna linnaosas, Sadama asumis ja kiilgneb Reidi tee
ning Madalimaa tdnavaga. Maakatastri andmetel on Madalmaa tn 1 katastriiiksuse sihtotstarve 95%
elamdmaa ja 5% drimaa. Kinnistu pindala on 2476 m?. Detailplaneeringu elluviimist on alustatud ja
Madalmaa tn 1 kinnistu kohta on viljastatud 18.12.2019 ehitusluba 6-korruselise korterelamu
plistitamiseks.

Tuukri, LCiiisi ja Madalmaa tdnava vahelises kvartalis asuvad korterelamud ja &dripindadega
korterelamud-(tegemist on Uus-Hollandi elurajooniga). Ehitisregistri andmetel asub Tuukri tn 1b
kinnistul 6-korruseline é#ripindadega korterelamu (piistitamisel), Liitisi tn 4 Kkinnistul asub
6-korruseline korterelamu (piistitamisel) ja Liiiisi tn 2 kinnistul asub 6-korruseline korterelamu
(piistitamisel).

Hoone kdorguse muutmise tingimused. Soovitakse suurendada hoone kdrgust kuni 0,4 m vorra, kuna
liftiseadmeruumi tarindi osa ja valguskuplid iiletavad detailplaneeringus méaaratud kdrgust (20 m).
Hoone korguse suurendamine kuni 10% ulatuses esialgsest lahendusest ehitusseadustiku § 27 16ike 4
punkti 3 alusel on pdhjendatud.
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Hoone korguse tingimuste tdpsustamine on vajalik, kuna detailplaneeringu jidrgi on hoone
maksimumkorguseks lubatud kuni 20 m. Hoone on ehitatud ehitusloa saanud projekti jérgi, kus hoone
parapeti korguseks oli maédratud 20 m. Hoone korguse mdiédramisel ei arvestatud parapetist
véljaulatuvate liftiseadmeruumi tarindi osadega, ega valguskuplitega. Vastavalt majandus- ja
taristuministri 05.06.2015 maéarusele nr 57 ,,Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused*
§ 30 lg 1 moddetakse hoone kdrgus olemasolevast maapinnast kuni hoone koige kdrgeima tarindi
punktini. Seega koik hoone osad (piirded, viljapdasud katusele, liftiseadmeruumi tarindi osad ja
valguskuplid) peavad samuti mahtuma detailplaneeringus méaratud korguspiirangu sisse. Parapetist
véljaulatuv liftiscadmeruumi tarindi osa ja valguskuppel iiletavad hoone p&hikorgust kuni 0,4 m vorra
ehk 2%. Nouetekohase liftiseadmeruumi ehitamiseks on vajalik hoone kodrgust suurendada kuni 0,4 m
vorra.

Hoone korguse muutmine on pdhjendatud, kuna Euroopa Parlamendifja ndukogu 'direktiivi
2014/33/EL alusel uuendati 28.01.2022 majandus- ja taristumimistri maarust ,,Liftile ja selle
ohutusseadisele ning nende vastavushindamisele esitatavad noudéd” §ulm@hutuse,tagamiseks peab
madruse § 1 15ike 3 kohaselt lifti kabiini lilkumistsooni ala- ja iilaosas olema vaba ruumgimis vilistab
kabiini tilemises vOi alumises piirasendis muljumisohu.

Hoone katusel asuvad liftiseadmeruumi tarindi osad, valguskuplid ja suitsudrastusluugi kuplid ei
avalda linnaruumiliselt mingit moju. Hoone korguse tépsustus jadb alla $0%.

Vastavalt ehitusseadustiku § 27 ldikele 1 voib padev asutus detailplaneeringu olemasolu korral
pohjendatud juhul anda ehitusloakohustusliku hoone vorolulise rajatise ehitusprojekti koostamiseks
projekteerimistingimusi, kui detailplaneeringu kehtestamisest on moddas iile 5 aasta;
detailplaneeringu kehtestamise jérel on ilmnénud uusi asjaolusid, voi detailplaneeringu kehtestamise
jérel on muutunud digusaktid voi kehtestatid planeeringud, mis mojutavad oluliselt detailplaneeringu
elluviimist. Detailplaneeringu kehtestamisest on méédunudfiile 5 aasta (alus EhS § 27 1g 1 p 1) ja
detailplaneeringu kehtestamise jérel on muutnudd¢ Oigusaktid, mis modjutavad oluliselt
detailplaneeringu elluviimist (alus EhS§ 27 Ig 1 p 3).

Kavandatav muudatus sobitub véljakujunenud keskkonda (EhS § 27 1g 2 p 1), ei esine vastuolu
Oigusaktidega, isikute Oigustega ega” avalikudhuviga (EhS § 27 lg 2 p 2) ning on kooskdlas
iildplaneeringuga (EhS § 271g.2 p 3).

Detailplaneeringu dahenduse tapsustamiiseks soovitud muudatust, mis holmab hoone korguse
tingimuste tdpsustamist, on voimalikikaaluda ehitusseadustiku § 27 16ike 4 alusel, mistottu ei ole uue
detailplaneeringu keostamine otstarbekas ega moistlik. Haldusmenetluse seaduse § 5 16ike 2 kohaselt
viiakse haldusmenetlus 1dbi eesmirgipéraselt ja efektiivselt, samuti voimalikult lihtsalt ja Kiirelt,
viltides® “lileliigseid “ skulutusi  ja  ebameeldivusi  isikutele.  Tdidetud on  eeldused
projekteerimistingimuste ‘andmiseks detailplaneeringu olemasolul, seejuures on avalikkusele antud
voimalus kaasa radkida avatud menetluses.

Ehitise kavandamine kiesolevates projekteerimistingimustes detailplaneeringu tapsustamiseks antud
tingimuste-alusel on aktsepteeritav, kuna ei sekkuta detailplaneeringus kavandatud linnaehituslikku
lahendusse ning detailplaneeringu kohase pohimdttelise lahenduse elluviimine on jatkuvalt voimalik.
Seega ei ole tegemist detailplaneeringu olemusliku muutmisega. Lubatud tdpsustuse ja muudatuse
alusel kavandatav lahendus tagab samasuguse tasakaalustatud ja mitmekesise linnaruumilise
lahenduse planeeritud alal, nagu ka detailplaneeringus kavandatu elluviimisel. Kavandatavad
muudatused ei oma visuaalselt néhtavat linnaruumilist ega ehitustehnilist moju, samuti ei kaasne sellega
olulist negatiivset moju naaberkinnisasjadele ega nende kasutajatele.

3.1. Menetlus ja avatud menetluse tulemused:
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Amet kiisis ehitisregistri kaudu seisukohti Tallinna Kesklinna Valitsuselt, Tallinna Keskkonna- ja
Kommunaalametilt, Kaitseministeeriumilt, Tallinna Strateegiakeskuse ettevotlusteenistuselt ning
ameti muinsuskaitse osakonnalt.

Projekteerimistingimuste taotlus kooskolastati Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti poolt
lisatingimustega (vt LISA 1). Tallinna Kesklinna Valitsus, Tallinna Strateegiakeskuse
ettevotlusteenistus ja Tallinna Linnaplaneermise Ameti muinsuskaitse osakond kooskdlastasid
projekteerimistingimuste taotluse. Kaitseministeerium tahtajaks 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 korguse osas vastavalt EnS§27 Ig 4 p 3
ning viia l&bi avatud menetlus.

Ehitusseadustiku § 31 Idike 1 ja Tallinna Linnavalitsuse 03.11.2021 maééruse nr 36 ,,Tallinna linna
tookorraldus  projekteerimistingimuste ja planeerimise valdkonnas“ “§38 “kehaSelt 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 tapsustada hoone korguse
muutmist, kuid mitte rohkem kui 10% ulatuses esialgsestlahendusest ehitusseadustiku § 27
16ike 4 punkti 3 alusel. Detailplaneeringus lubatud hoone kérgust 20 m maapinnast on
lubatud suurendada 0,4 m vorra kuni absoluutkorguseni 21,60 m (EH2000), mis jaib alla
10% esialgsest lahendusest. Hoone parapeti korguseks jaab 20 m maapinnast ja sellest kuni
04m vorra korgemad voivad olla “liftiseadmeruumi tarindi osad, valguskuplid,
suitsudrastusluugi kuplid ja muu taoline.

Koikide teiste nouete ja niitajate osas peab ehitusprojekti muudatus vastama alal kehtiva
detailplaneeringu lahendusele.

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

4. Vormistuslikud nouded ehitusprojekti muudatuse koostamiseks:

Ehitusprojekti “muudatuse koostamisel votta aluseks kehtestatud detailplaneering ning
kaesolevad‘projekteerimistingimused.

Ehitusprojekti muudatuse koosseisus esitada vordlustabel koikide detailplaneeringus ning
kiesolevates projekteerimistingimustes, k.a lisades, esitatud nduete tditmise kohta vérdleval
kujuls 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 1dikejoonistel markeerida detailplaneeringus médiratud hoone
korgus 20 m ja projekteerimistingimustega lubatud hoone kdrguse muudatus.

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

, Nouded ehitusprojektile®.

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

5. Tehnovérgud ja -seadmed:

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

6. Koostoo:

Ehitusseadustiku § 24 Ig 2 punkti 2 jargi peab ehitusloakohustusliku 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 projekteerimistingimustes, kehtivuse ajal
projekteerimistingimuste kehtivuse tdhtaja pikendamiseks eeldusel, et ehitiserasukohast tulenevalt
iimbritsev keskkond ei muutu oluliselt.

Kéesolevad projekteerimistingimused koos lisaga esitada ehitusprojekti muudatuse koosseisus.

Amet esitab vajadusel ehitusprojekti muudatuse kooskolastamiseks Paasteametile. Lisaks vOetakse
arvamused teistelt ametitelt ja asutustelt, kelle kaasaminesmenetlusse on vajalik, ning vajadusel
tehnovorkude valdajatelt, kelle vorkude kaitsetsoonis tehakse chitustoid. Ehitusprojekti muudatus
esitatakse vajadusel haldusmenetluse seaduse § 11 Ig 1 punkti 3 kohaselt naaberkinnistute omanikele.

Ehitusprojekti muudatuse menetluse kiirema labiviimise huvides palume projekti esitamisel lisada
dokumentide fail, milles anda vorguvaldajate loetelu, keda omyvajalik kaasata. Faili nimeks markida
,kaasamist vajavad vorguvaldajad®.

Projekteerimistingimuste kehtivus ja vaidlustamine:

Projekteerimistingimused « kehtivad 5%, aastat.  Projekteerimistingimuste  taotlus  ja
projekteerimistingimusedkoos lisaga (LISA L) on ehitusprojekti muudatuse kohustuslik osa. Juhul
kui esineb vastuolu projekteerimistingimuste pohiaktis esitatud tingimuste ja selle lisades esitatavate
tingimuste vahel, siis tuleb lahtuda projekteerimistingimuste pohiaktis esitatud tingimustest.

Tallinna Linnaplaneerimise Ametil on 0igus pohjendatud juhul tunnistada projekteerimistingimused
kehtetuks.

Projekteefimistingimusion voimalik vaidlustada esitades Tallinna Linnaplaneerimise Ametile vaide
30 pdéva jooksul projekteerimistingimuste viéljastamisest arvates voi podrduda kaebusega Tallinna
Halduskohtusse (Pdrnu mnt 7, 15082 Tallinn) seaduses sétestatud tdhtaegadel 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.
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Projekteerimistingimuste LISA 1 Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti lisatingimused

Ulle Tui peaspetsialist 25.09.2023:

Ehitusprojekti  koostamisel konstruktiivse o0sa (toetuspostid, vundamendid) muudatuste
projekteerimisel olemasolevate tehnovorkude (mh D1840 kanalisatsiooni kollektor) kaitsevoondis
teha koostdod ja kooskolastada lahendus kaitsevoondiga tehnovorkude valdajaga.

Eneli Rim vanemspetsialist 26.09.2023:

1.

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 ‘valdajatéga, kelle
vorkudega liitutakse ja kelle tehnovorkude kaitsevoondites/ kavandataksentoid.

Ehitusloa taotlemisel voi ehitusteatise esitamisel tuleb koos ehitusprojektiga eraldi failis
esitada kaasamist vajavate vorguvaldajate nimekiri vo1 kinnitus, et vorguvaldajate kaasamine
pole vajalik.

Ehitusprojekt edastatakse ehitisregistri kaudu arvamuse (pohimattelise ndusoleku) saamiseks
tehnilised tingimused viljastanud ja projekteesitavate tehnovorkude valdajatele ning
vorguvaldajatele, kelle olemasolevate tehnorajatiste Kaitsevoondites kavandatakse toid.
Ehitusprojekt kooskdlastada Tallinna Keskkonna- ja Kemmunaalametiga.



