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I SELETUSKIRI
1 PLANEERITUD MAA-ALA ASUKOHA KIRJELDUS

Planeeritud maa-ala, suurusega 3,71 ha asub Pdhja-Tallinnas Kalaranna tdnava, Vesilennuki
tdnava ja Tallinna lahe vahelisel alal.

2 PLANEERITUD MAA-ALA RUUMILISE ARENGU EESMARGID

Detailplaneeringu koostamise eesmirgiks on tervikliku ja jatkusuutliku linnakeskkonna
arendamine piirkonnas.

Kalaranna tn 28 kinnistul asuvad hooned on enamasti riikliku kaitse all, voi arvatud vairtuslikeks
hooneteks. Kuna hoonetekompleks on suur, on keeruline leida optimaalset kasutusviisi.

Detailplaneeringu koostamise eesmirgiks on anda voimalus olemasolevate hoonete paindlikumaks
kasutamiseks. Kuna pole tdiesti selge, missugune kasutusviis vdiks hoonete tulevasele omanikule
paremini sobida, on planeeringus piiiitud ndha ette voimalikult paindlik kasutusotstarvete loetelu ja
osakaal.

Eesmiirgiks on anda lahendus atraktiivsele ja inimsdbralikule linnaruumile ajaloolise ja
uushoonestuse vahel, eriti merekindluse maapoolsetel kiilgedel. Samuti on pakutud lahendused
rekonstrueeritavate hoonete laiendamiseks, sh sidehoone ja liinetitiibade vahelise sisehoovi ning
sidehoone ja gorzihoone vahelise sisedue katmiseks klaas- voi muud tiilipi transparentset lahendust
voimaldava katusega.

Hoonete otstarbe midramisel oli eesmirk tagada inimeste 66pdevaringne kohalolu piirkonnas.

Kehtivas detailplaneeringus kavandatud parkimismaja asemele on eesmirk kavandada mitme
kasutusotstarbega hooned, kuhu lisaks parkimiskohtadele saab ehitada ka éri- ja eluruume.

Lahtuvalt maa-ala hoonestuskontseptsioonist on eesmérgiks vajadusel ka krundipiiride
korrigeerimine.

Kvartali muudavad isikupiraseks ajaloolised paehooned, mis loovad alale vdirika miljoo ja
identiteedi. Planeeringulahenduse koostamisel oli eesmirk seda isikupédra voimalikult palju dra
kasutada ja jitta alles vaated ajaloolistele hoonetele.

3 PLANEERINGUS KAVANDATU

3.1  Planeeritud maa-ala krundijaotus

Detailplaneeringus on kavandatud moodustada Kalaranna tn 28, Vesilennuki tn 4 ja Vesilennuki
tdnav T2 kinnistute iimberkruntimise teel 4 krunti. Pos 1 krunt on moodustatud Patarei

merekindluse ja mortiirpatarei hoonete jaoks. Kasutusotstarbeks on lubatud &ri- ja/vdi elamu ja/voi
thiskondlik otstarve. Pos 2 krundile on kavandatud é&ri- ja elamuotstarve. Krundile kavandatakse
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suuremalt osalt ka planeeringuala kruntide jaoks vajalikud parkimiskohad. Pos 3 drimaa ja/voi
tthiskondliku hoone sihtotstarbega krunt on kavandatud muusikamaja jaoks. Pos 4 on moodustatud
krunt voimalik vanglamuuseumi jaoks.

3.2  Hoonete otstarvete, hoonestusalade ja hoonete paiknemine ning suuruse kavandamise
pohimotted

Olemasolevate ehitismélestiste ja véartuslike ajalooliste hoonete renoveerimise ja
rekonstrueerimise ning uute hoonete ehitamise tingimused on mééiratud arvestades muinsuskaitse
eritingimusi.

Patarei merekindluse hoonete kompleksile tinapdevase kasutusotstarbe leidmiseks on iihe
voimalusena lubatud sidehoone ja liinetitiibade vahelise sisedue- ning ning sidehoone ja
gorzihoone vahelise sisedue katmine klaas- voi muud tiilipi transparentset lahendust voimaldava
katusega.

Muusikamaja ja mortiirpatarei hoonetele on lubatud ehitada juurde vallikraavi vilisvalli sisse
esikiiljega vallikraavi avanevad iihekorruselised galeriitiilipi ruumid, mis voimaldaksid jalakéijate
alal pakkuda inimestele aktiivset tegevust.

Uhel krundil olevad hooned ja juurde ehitatavad galeriitiiiipi hooned v&ib omavahel iihendada
galeriiga, mille asukoht médratakse ehitusprojektis.

Kehtivas planeeringus kavandatud parkimismaja asemele on kavandatud mitme funktsiooniga
hoone. Parkimiskorruste peale on voimalik ehitada éri- ja eluruumid.

Hoonete otstarvete midramisel tuleb arvestada Paljassaare ja Russalka vahelise ranna-ala
ildplaneeringus piirkonda sobivaid otstarbeid: vihemalt 50% maa-ala pinnast peaksid
moodustama avalikku funktsiooni tditvad hooned: valitsus- ja ametiasutused, teadus-, haridus- ja
meediaasutused, spordi- ja kultuuriasutused ning vaba aja veetmisega seotud asutused.
Uldplaneeringus ei eristata iildkasutatavate hoonete maid kuuluvuse jirgi omavalitsuse, riigi voi
eraomandisse. Hoonete esimene korrus peab jddma avalikkusele kasutatavaks kas driruumidena
(kohvikud, galeriid jms) voi iihiskondlike ruumidena, neis pakutakse inimestele aktiivset tegevust.
Elamufunktsiooni hoonete esimestele korrustele ei ole kavandatud.

Piirdeaedu ei ole kavandatud. Vilja arvatud miiiiriosad, mis on ette nihtud sdilitada vdoimaliku
vanglamuuseumi juures ning lithike piirdeldik iiksikkambrite hoone nurga juures, mis voimaldaks
piirata vanglamuuseumi territooriumi.

Planeeritud alale kavandatud hoonestustihedus on 1,2.

Pos 1 Kalaranna tn 28 // Vesilennuki tn 4
Krunt on moodustatud endise Patarei vangla hoonete kompleksi, sh mortiirpatarei hoone jaoks.
Krundil asuv kaitsekasarm ja mortiirpatarei on ehitismélestisena riikliku kaitse all.

Krundi kasutamise sihtotstarve: EK<30%, A ja/voi Uh >70%,
kui kortereid ei ehitata ning hoonele jddb 2

K-Projekt Aktsiaselts Too nr 13161
Tallinn, Péhja-Tallinn
Kalaranna tn 28 ja Vesilennuki tn 4 kinnistu detailplaneering

CA\Users\monso\AppData\Local\Microsoft\Windows\Temporary Internet Files\Content.OutlooK\TPCKVUOO\1 3161
Seletuskiri.doc/13.10.2017 10:39



kasutusotstarvet, siis méiratakse nende osakaal
ehitusprojekti koostamisel.
Hoonete suurim lubatud arv krundil: 4

Hoone suurim lubatud ehitusalune pindala: 11800 m* (maapealne)
Hoone suurim lubatud kdrgus maapinnast: abs 19,10

Krundi kavandatud hoonestustihedus on 1,25.

Hoonete esimene korrus peab jaama avalikkusele avatuks: kas drirtumidena voi ithiskondlike
ruumidena.

Hoonete kompleksile tdnapidevase kasutusotstarbe leidmiseks on iihe voimalusena lubatud
sidehoone ja liinetitiibade vahelise sisedue- ning sidehoone ja gorzihoone vahelise sisedue katmine
klaas- voi muud tiiiipi transparentset lahendust voimaldava katusega.

Mortiirpatarei hoone merekindluse poolsesse kiilge on lubatud juurde ehitada iihekorruseline
galeriitiiipi hoone. Kuna juurde ehitatav hooneosa on kavandatud endise vallikraavi vilisvalli
sisse avanevana esikiiljega vallikraavi, ei varja see mortiirpatarei hoonet. Galeriitiiiipi hoone katus
ei tohi olla korgem kui olemasoleva hoone +0. Mortiirpatarei hoone ja juurde ehitatava hoone voib
tthendada galeriiga, mille asukoht miiratakse ehitusprojektis.

Juurdepiis krundile on Vesilennuki tdnavalt ning Kalaranna tdnavalt. Juurdepddsuks
Mortiirpatarei hoone juurde kavandatud parkimiskohtadele Kalaranna tidnavalt on vaja seada
juurdepiidsuservituut ldbi pos 4.

Kuni 10 parkimiskohta (sh invakohad) on kavandatud oma krundile Vesilennuki tdnava poolsesse
ossa ning 6 parkimiskohta on kavandatud Mortiirpatarei hoone juurde.
Ulejddnud vajalikud parkimiskohad on kavandatud pos 2 krundile ehitatavasse parkimismajja.

Tegelik parkimiskohtade vajadus, mille tagamiseks seatakse parkimisservituut, on vaja vélja
selgitada pos 2 hoonestamiseks korraldatava arhitektuurikonkursi ajaks.

Pos 2 VesilennuKki tn 2
Krundi kasutamise sihtotstarve: A>50%, EK< 50%
Hoonete suurim lubatud arv krundil: 4

Hoone suurim lubatud ehitusalune pindala: 5300 m* (maapealne)
5300 m? (maa-alune)
Hoone suurim lubatud kdrgus maapinnast: abs 16,00

Krundi kavandatud hoonestustihedus on 1,56. Kortereid on plaanitud kuni 52.
Neljanda korruse ehitusalune pind vdib olla kuni 50% hoonealusest pinnast. Hoonete esimene
korrus peab jddma avalikkusele avatuks: kas driruumidena voi ithiskondlike ruumidena.

Juurdepiis krundile on Vesilennuki tidnavalt. Juurdepiisuks endise vallikraavi poole avaneva
galerii drirtumide teenindamiseks on pos1 krundilt maa-alal, mis méératakse avalikult
kasutatavaks.

K-Projekt Aktsiaselts Too nr 13161
Tallinn, Péhja-Tallinn
Kalaranna tn 28 ja Vesilennuki tn 4 kinnistu detailplaneering

CA\Users\monso\AppData\Local\Microsoft\Windows\Temporary Internet Files\Content.OutlooK\TPCKVUOO\1 3161
Seletuskiri.doc/13.10.2017 10:39



Parkimiskohad on kavandatud hoonesisesesse parklasse maa-alustele ja vajadusel maapealsetele
parkimiskorrustele. Ehitusprojekti koostamisel selgitatakse tegelik parkimiskohtade vajadus, mille
alusel otsustatakse, kas piisab iihest maa-alusest korrusest, vdi on vaja vilja ehitada maksimaalsed
2 parkimiskorrust.

Krundile on kavandatud normatiivsest rohkem parkimiskohti, mis voimaldab lahendada ka teiste
planeeringualale kavandatud kruntide parkimiskohtade vajadust. Eelkdige lahendatakse pos 1
krundi parkimiskohtade vajadus. Pos 1 parkimiskohtade vajadus on vaja selgitada vilja enne
krundi hoonestamiseks korraldatava arhitektuurikonkursi algust.

Pos 3 Kalaranna tn 36

Krunt on moodustatud endise muusikakomando hoone jaoks.

Krundi voib jdtta moodustamata, kui Patarei vangla arenduskontseptsioon néeb ette teisiti. Sel
juhul liidetakse ehitusdigus selle krundi ehitusdigusega, mille koosseisu maa-ala jiib.

Krundi kasutamise sihtotstarve: drimaa ja/voi ihiskondlike hoonete maa
Juhul, kui hoonele soovitakse 2
kasutusotstarvet, madratakse nende osakaal
ehitusprojekti koostamisel.

Hoonete suurim lubatud arv krundil: 2

Hoone suurim lubatud ehitusalune pindala: 1200 m* (maapealne)
Hoone suurim lubatud kdrgus maapinnast: abs 16,10

Muusikahoone merekindluse poolsesse kiilge on lubatud juurde ehitada iihekorruseline galeriitiiiipi
hoone. Kuna juurde ehitatav hooneosa on kavandatud endise vallikraavi vilisvalli sisse avanevana
esikiiljega vallikraavi, ei varja see mortiirpatarei hoonet. Galeriitiitipi hoone katus ei tohi olla
korgem kui olemasoleva hoone +0. Muusikahoone ja juurde ehitatava hooneosa voib ithendada
galeriiga, mille tdpne asukoht miératakse ehitusprojektis.

Hoonete esimene korrus peab jaama avalikkusele avatuks: kas driruumidena voi ithiskondlike
ruumidena.

Krundi planeeritud hoonestustihedus on 0,52.

Juurdepiis krundile on Kalaranna tinavalt. Juurdepiis galeriid teenindavale transpordile on pos 1
krundilt avalikult kasutatavaks miiratavalt alalt.
Krundile on kavandatud 12 parkimiskohta.

Pos 4 Kalaranna tn 26

Krunt on moodustatud véimaliku Vanglamuuseumi jaoks. Krundipiir kulgeb piki kandvat seina.
Kandva seina asukoht tdpsustatakse krundi moodustamisel, seoses sellega voib tidpsustuda ka
moodustatava krundi suurus. Juhul, kui vanglamuuseumi ei rajata selles asukohas, ei ole vaja
eraldi krunti moodustada ning hooneosa jidib kogu Patarei kompleksiga iihele krundile ning sama
kasutusotstarbega, mis kogu krundil.

Krundi kasutamise sihtotstarve: A ja/voi UH
Hoonete suurim lubatud arv krundil: 2
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Hoone suurim lubatud ehitusalune pindala: 1500 m* (maapealne)
Hoone suurim lubatud kdrgus maapinnast: abs 19,10

Krundi kavandatud hoonestustihedus on 1,50.

Juurdepiis krundile on Kalaranna tinavalt ja 1dbi pos 1 krundi avalikult kasutatavaks méaaratavalt
alalt.

Parkimiskohad on kavandatud pos 2 krundile ehitatavas parkimismajas.

3.3  Vertikaalplaneerimise pohimoétted

Vertikaalplaneerimisega juhitakse sademevesi hoonetest ja naaberkruntidelt eemale
sademeveekanalisatsiooni.

Haljastatud krundiosadele sattunud sademevesi immutatakse osaliselt pinnasesse.

Kdvakattega krundiosal kogutakse sademevesi restkaevudesse.

Nii vertikaalplaneerimise kui ka sademevee drajuhtimise lahendus tépsustatakse ehitusprojektis.

3.4  Haljastuse rajamise ja heakorra tagamise pohimotted
3.4.1 Haljastus ja heakord

Detailplaneeringu alal, endise Patarei vangla territooriumil, ei ole mérkimisvéarselt korghaljastust.
Seda ilmselt eelkdige turvakaalutlustel. Enamik olemasolevast haljastusest on sinna kasvanud
pérast seda, kui hoonekompleksi enam vanglana ei kasutata ning iimbruse heakorrale erilist
tdhelepanu ei pooratud. Ka kehtivas detailplaneeringus ei ole Patarei hoonekompleksi timber
mirkimisvéirselt uut haljastust kavandatud.

Detailplaneeringu lahenduse aluseks on idee taastada ja avada vana vallikraav endise merekindluse
kompleksi timber. Vallikraavi ala haljastus lahendatakse eraldi projektiga. Planeeringu
pohijoonisel on kasutatud algatamisel aluseks olnud illustratiivset lahendust. Erinevalt kehtivast
detailplaneeringust on Patarei merekindluse ja rannapromenaadi vahele kavandatud haljasala.
Haljasala kujundus lahendatakse Patarei merekindluse hoone renoveerimisprojektis ning see peab
moodustama visuaalselt iihtse terviku rajatava promenaadiga. Kui rajatakse avasid promenaadi
poole, siis nidhakse ette ka juurdepddsud promenaadile. Pos 2 krundile on ette nihtud tingimus

(p 6.3.3) maa-alusest ehitusalast viljajadavale krundiosale korghaljastatud ala kavandamiseks.
Korghaljastuse kavandamisel tuleb jilgida, et haljastus ei hakkaks varjama vaateid Patarei
hoonetele.

Kehtivas detailplaneeringus on praeguse planeeringuala ulatuses haljastust kavandatud 14,6 %.
Niitid on haljastatava ala osakaaluks kavandatud 18%, sh Kalaranna tn 28 kinnistu jagamisel
tekkivatel kruntidel kokku 20,8 %. Pos 2 krundile on korghaljastust voimalik kavandada ca 8 %
ulatuses krundi pinnast. Krundile tuleb rajada suurem osa planeeringualal asuvate kruntide jaoks
vajalikest parkimiskohtadest, seetdttu on midratud suur maa-alune ehitusdigus. Samas on voimalik
rajada parklapealset haljastust, mis moodustaks visuaalselt ithtse terviku korghaljastatud alaga.
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Muusikakomando (pos 4) ja Mortiirpatarei (pos 1) hoonetele on kavandatud vdimalus vallikraavi
vilisvalli sisse ehitada esikiiljega vallikraavi avanevate iithekorruselised galeriid. Tingimus on, et
galeriidele rajatakse murukatus. Galeriide maksimaalne lubatud korgus ei tohi iiletada olemasoleva
hoone +0.

Pos 2 kavandatud hoonestuse liinetipoolne hooneosa vdib analoogselt vallikraavi vilisvalli sisse
ehitatavate galeriidega olla iihekorruseline ja murukatusega. Uhekorruselise hooneosa laiuseks on
médratud 10 m.

Planeeritud ehitusdiguse realiseerimiseks ei ole vaja likvideerida iihtegi I ega II védrtusklassi puud.
Kokku likvideeritakse 12 III vddrtusklassi puud voi puuderiihma, 9 IV viirtusklassi puud voi
puuderiihma ning iiks pddsaste grupp, 12 V viirtusklassi puud voi puuderiihma. Likvideeritakse
puud, mis jadvad parklate- ja hoonestusala alla voi viimasele liiga 1dhedale, ning iiksikud puud,
mis takistavad tehnovorkude rajamist.

Kuna detailplaneeringus on kavandatud véimalus katta kaitsekasarmu sidehoone ja liinetitiibade
vaheline sisehoov ning sidehoone ja gorzihoone vaheline sisedu klaas- voi muud tiilipi
transparentset lahendust voimaldava katusega, on mirgitud likvideeritavaks koik sisehoovidesse
jaavad puud, mis moodustavad suurema osa likvideeritavate puude mahust. Juhul, kui hoonesse
kavandatakse korterid, jdib sisedu kolmnurkne sisedu tdendoliselt kasutusele rekreatsioonialana
ning likvideeritavate puude hulk viheneb oluliselt.

Kinnistul on tuvastatud III kaitsekategooria kaitstava taimeliigi balti sdrmképp kasvukohti. Kuna
neid pole viga suurel hulgal, on voimalik taimed timber istutada.

Haljastuse ja heakorra pohimotted kajastuvad planeeringu pohijoonisel (vt joonis DP-2).
Tingimused kaitsealuste taimede iimberistutamiseks on lisatud seletuskirja punkti 6.3.3.

3.4.2 Likvideeritavate iiksikpuude esialgne asendusistutuste arvutus

Likvideeritavate puude asemele istutatavate puude arvu selgitamiseks vajalik haljastuse iihikute
arv on arvutatud vastavalt Tallinna Linnavolikogu 19.05.2011 méiirusele nr 17 ,,Puu raieks ja
hooldusldikuseks loa andmise tingimused ja kord*.

Asendusistutuste arvutustes on ldhtutud jairgmisest valemist:
kl+k2+k3 . s
D* — =haljastuse iihik
kus D — raiutava puu rinnasldbimo0ot, mitme puu puhul 1dbimddtude summa, cm;
k1 — raiutava puuliigi koefitsient;
k2 — raiutava puu seisukorra koefitsient;
k3 — raiepOhjuse koefitsient (arvutuses 0,7).

likv.
Pos | Jrk | puu liigi vairtus- haljastuse | Likvideerimise
nr | nr | nr | puuliik |koefitsient| D (cm) klass k2 ithik | pohjus
1 1 12 |pooppuu |ei asendata \Y - Teed
2 | 129 |aedduna- |ei asendata I - Teed
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puu
3 | 130 |harilik 2 v 0,3 77 Teed
hobukastan 77
4 | 131 |harilik saar 1 46 III 1 41 Teed
5 | 132 |harilik saar 1 54 III 1 49 Teed
6 | 133 |harilik saar 1 47 111 1 42 Teed
7 | 134 | harilik saar 1 54 111 1 49 Teed
8 | 135 |harilik saar 1 73 III 1 66 Teed
9 | 136 |harilik saar 1 18 v 0,3 12 Teed
10 | 137 |harilik saar 1 46 v 0,3 31 Teed
11 | 138 |harilik saar 1 28 III 1 25 Teed
12 | 139 |harilik 2 18 v 0,3 18 Teed
hobukastan
13 | 140 |harilik saar 1 44 v 0,3 29 Teed
14 | 141 |lehis ei asendata \'% - Teed
15 | 142 |harilik ei asendata \'% - Teed
jalakas
16 | 143 |harilik ei asendata \'% - Teed
hobukastan
17 | 144 |sookask 0,5 26 v 0,3 13 Teed
18 | 145 |sookask 0,5 37 v 0,3 19 Teed
19 | 146 |harilik 0,5 21 111 1 15 Teed
pihlakas
20 | 147 |harilik 0,5 115 III 1 84 Teed
toomingas
21 | 148 |harilik el asendata \Y% - Teed
jalakas
22 | 149 |harilik el asendata \Y% - Teed
jalakas
23 | 150 |harilik sirel | ei asendata III - Teed
24 | 151 |aed- el asendata v - Teed
Ounapuu
25 | 152 |harilik saar | ei asendata \Y% - Teed
26 | 153 |harilik saar | ei asendata A% - Teed
27 | 154 |sookask ei asendata A% - Teed
28 | 155 |harilik el asendata \Y% - Teed
toomingas
29 | 156%* | harilik 2 58 111 1 72 Teed, 2 puud
kuusk
30 | 157 |harilik sirel | ei asendata v - Teed
Pos 1 kokku 642
31 | 22 |arukask 1 66 111 1 59 Hoonestus
32 | 23 |berliini 0,5 160 v 0,3 Hoonestus
pappel 80
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33 harilik haab 0,5 36 v 0,3 18 Hoonestus
34 | 24 |harilik saar | ei asendata \Y% - Hoonestus
35 | 126 |harilik el asendata \Y% - Hoonestus
pihlakas
36 harilik el asendata \Y% - Hoonestus
vaher
Pos 2 kokku 157
37 | 13 |pooppuu 1 34 111 1 31 Teed
38 | 160 |arukask 1 28 I 1 25 Hoonestus
39 | 161 |harilik saar | ei asendata \V4 - Hoonestus
Pos 4 kokku 56
KOKKU: 855
Mairkus:

* Uksikpuudel, mille tiive diameetrit pole haljastuslikus hinnangus antud, on voetud aluseks
optimaalne tiive diameeter (margitud sinisega).
** Puude nr 127 ja 128 likvideerimise vajadus ja likvideeritavate puude asemele istutatavate puude
arv selgub ehitusprojekti koostamisel.

Kavandatud hoonete ja teede ehitamiseks ning tehnovorkude rajamiseks tuleb likvideerida kokku
35 puud voi puuderithma, 2 vOsa ning 2 pddsaste rithm.

Asendusistutuse arvu tipsustatakse konkreetsete kruntide puhul ehitusprojektides. Haljastuse
tihikud arvutada timber istutatavate puude voi pddsaste arvuks Tallinna Linnavolikogu 19.05.2011
maédruse nr 17 (Puu raieks ja hooldusldikuseks loa andmise tingimused ja kord) lisas 3 toodud
tabeli jargi enne kui asendusistutuse kohustust tditma hakatakse.

Asendusistutus on osaliselt voimalik teha planeeringualal.
Tingimused uue haljastuse rajamiseks ja olemasoleva haljastuse sdilitamise tingimuste loomiseks

on seletuskirja punktis 6.3.3.

3.4.3 Jaiatmekiitluse pohimotted

Jadtmehoolduse kord Tallinna haldusterritooriumil on médratud Tallinna jidtmehoolduseeskirjas.
Kord on kohustuslik koikidele juriidilistele ja fiitisilistele isikutele.

Pohilised jddtmeliigid on lammutusjéddtmed ehitustodde ajal ja reostuse likvideerimisel tekkivad
jaatmed, mille kéitlemise kohta on lisatud nduded seletuskirja punkti 6.3.3.

Hiljem on tegemist olmejadatmetega, mida kdideldakse vastavalt jidtmehoolduseeskirjale.
Olemasolevate hoonete rekonstrueerimisel kavandatakse jadtmete liigiti kogumise kohad

hoonesse. Kui see pole voimalik, lahendatakse jddtmete kogumine jddtmevarjualuses, mis on
soovitav kavandada mitmele krundile iihiselt.
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3.5 Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise pohimotted
Planeeringuala asub Kalaranna tdnava ja perspektiivse Vesilennuki tdnava dires.
Juurdepiis kruntidele on kavandatud Vesilennuki tdnavalt ja Kalaranna tdnavalt.

Kalaranna tdnaval on korraldatud iihistransport: tdnavat ldbivad liini 73 Veerenni-To0stuse bussid.
Kalaranna tidnaval on vahetult planeeringuala korval bussipeatus.

2015.a valminud Kalaranna tdnava maa-alal on vilja ehitatud lisaks sdiduteele ka kergliiklusteed
jarajatud tdnavahaljastus. Kui piirkonna arenedes selgub, et kergliiklusteed vajaksid laiendamist,
on selleks piisav ruum tdnavamaal olemas. Kui aga Patarei hoonekompleks kasutusse voetakse
ning rajatakse planeeringujirgne jalakéijatele avatud kergliiklusala, pole tinavadirsete konniteede

laiendamine tdenioliselt aktuaalne, sest suur osa potentsiaalsetest kasutajatest valib tdendoliselt
huvitavama teekonna 1idbi Patarei hoonekompleksi vdi kasutab meredirset promenaadi.

Vesilennuki tidnava 16igule T2 on seatud isiklik kasutusdigus Tallinna linna kasuks tagamaks
avalikku juurdepiisu planeeritud alale.
Samuti on seatud isiklik kasutusdigus Tallinna linna kasuks kédesoleva planeeringu alast vilja
jadvale Riigi Kinnisvara AS-ile kuuluva rannapromenaadi avalikuks kasutamiseks.
Detailplaneeringus on méaaratud alad, mille kohta sdlmitakse isikliku kasutusdiguse lepingud
Tallinna linna kasuks avaliku kasutuse tagamiseks. Kuna piirdeaedu ei rajata, ei tehta jalakéijatele
litkkumiseks takistusi Patarei hoonekompleksi perimeetrile rajataval kergliiklusalal.

Parkimiskohtade vajaduse arvutus

Pos | Ehitise otstarve Norm. arvutus alal, | Parkimiskohtade | Planeeringus
nr kus normi vajadus ettenihtud
rakendatakse normatiivi parkimiskohtade
rakendamise arv krundil
korral
1 Kokku: Max 315 Max 315 16
Uhiskondlik hoone 21100:180=118 Normatiivsed
parkimiskohad on
Arihoone 9600:80=120 voimalik tagada
1216 pos 2 kavandatud
11500:120=96 parkimiskorrustel.
Korterid 90x1,1=99 Selleks on vajalik
seada
parkimisservituut.
2 Kokku: 96 96 360
Korterid 52
Aripinnad 5320:120=44
3 Kokku: Max 15 Max 15 12
Arihoone 1800:120=15 15
Uhiskondlik hoone 1800:180=10 10
4 Muuseum 4300:180=24 24 -
Planeeritud maa-alal kokku: | Maksimaalselt: 450 | 388
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Tallinna Linnavolikogu 16. novembri 2006 otsusega nr 329 kinnitatud ,,Tallinna parkimise
korralduse arengukava aastateks 2006-2014” punkti 4.1.10 kohaselt ei rakendata
parkimisnormatiivi parkimiskohtade planeerimisel ja projekteerimisel riikliku kaitse alla voetud
maa-alal voi selle kaitsevoondis, samuti riikliku kaitse alla voetud milestise kaitsevoondis.

Arengukava punkti 4.2.8 kohaselt tuleb vahevoondis elamute parkimiskohtade kavandamisel
tagada vihemalt iiks parkimiskoht korteri kohta.

Kuna planeeringuala asub endisel asulakohal 13.-16. saj ning planeeringualal paikneb mitu
ehitismaélestist, ei rakendata arengukavas sitestatud normi.

Kuna soltuvalt hoonete tulevasest kasutusotstarbest vdib hoonete kiilastamise vastu olla suur
avalik huvi ning juhul kui kaitsekasarmu hoonesse ehitatakse korterid, on vaja tagada elanike
autodele parkimiskohti, on kavandatud pos 2 krundile voimalus suurema parkimishoone
ehitamiseks.

Meremuuseumi normatiivsed parkimiskohad tagatakse Vesilennuki tn 12 krundil, mis annab
voimaluse parkida autosid vahetult Meremuuseumi sissekdigu juures. Krundi perspektiivsel
hoonestamisel on voimalik tagada parkimiskohti ka ehitatava hoone maa-aluses parklas (Riigi
Kinnisvara ASi 13.10.2014 kiri nr 900409/706 vt lisades menetlusdokumendid).

Kavandatud parkimiskohtade arv on arengukavaga kooskdlas.

3.6  Avaliku ruumi planeerimise pohimotted
Planeeringu iiks pohiideedest on avada endine vallikraav ning kujundada sellest kogu ala ldbiv
kergliiklusala, kus jalgsi ja jalgratastega liikujatele litkumispiiranguid ei tehta. Autoliiklus alal on

piiratud.

Koikidele olemasolevatele ja uutele hoonetele on ette nidhtud esimesele korrusele kavandada
avalikkusele suunatud kasutusviis.

Kuna piirdeaedu ei kavandata, on tagatud juurdepéds Patarei kompleksi territooriumile ka
rannapromenaadilt.

Pos 1 on méiratud ka avalikuks kasutamiseks moeldud krundiosad, mis on kantud pdhijoonisele
(DP-2). margitud ulatuses sdlmitakse isikliku kasutusdiguse leping Tallinna linna kasuks,

tagamaks avalikku kasutust.

Sisehoovide avaliku kasutuse ulatus selgub nende kasutusotstarbe tdpsustumisel.

4 TEHNOVORKUDE PLANEERIMISE POHIMOTTED

Tehnovorkude lahendus on pohimdtteline ning tdpsustatakse ehitusprojektis tehnovorkude
valdajalt taotletud tehniliste tingimuste alusel.
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4.1  Veevarustus ja kanalisatsioon

Kiesolevas t60s on lahendatud Patarei ja Lennusadama piirkonnas Kalaranna tn 28 ja
Vesilennuki tn 4 kinnistute veevarustus ja kanalisatsioon detailplaneeringu mahus. Lahendus on
koostatud vastavalt AKTSIASELTSi TALLINNA VESI 06.01.2014 tehnilistele tingimustele

nr PR/1373211-1.

Projekteerimisel on arvestatud jirgmiste normide ja nduetega:

EVS 921:2014 Veevarustuse vilisvorgud

EVS 848:2013 Viliskanalisatsioonivork

EVS 812-6:2012 Ehitise tuleohutus. Osa 6. Tuletdrje veevarustus.

EVS 843:2003 Linnatdnavad

AKTSIASELTSi TALLINNA VESI tehnilised nduded

Eesti Vabariigi médrus nr 55, 28.09.1999, Tee projekteerimise normid.

41.1 Veevarustus
Planeeritud ala 66pievane arvutuslik tarbevee vooluhulk on Q = 372 m*/d.

Vastavalt vorguvaldaja tehnilistele tingimustele, tuleb planeeringu lahenduse juures arvestada

varasemalt koostatud detailplaneeringuga (K-Projekt Aktsiaseltsi t66 nr 08058) ja Kalaranna

tanava pohiprojektiga (ETP Grupp t66 nr 1321).

Planeeringuala kinnistute veevarustus lahendatakse varem projekteeritud Kalaranna tdanava OD225

veetorustiku baasil.

Veevarustuse tagamise eelduseks on varem planeeritud veetorustiku ringistuse vilja ehitamine:

e Kalaranna tn varem planeeritud/varem projekteeritud veetoru alates T60stuse tn olemasolevast
OD315 veetorustikust kuni planeeringualani;

e Uhendused varem planeeritud/varem projekteeritud Kalaranna tn OD225 veetorustiku ja
olemasoleva Kiiti tn OD225 ning Vana-Kalamaja tn DN150 veetorudega.

Kiesoleva todga on korrigeeritud varem planeeritud to6 nr 08058 veevarutuse lahendust:

e Muudetud on varem planeeritud veeithenduste asukohta moodustatud krundile pos 3,
liitumispunkt on planeeritud Kalaranna tanava OD225 veetorustiku baasil.

e Moodustatud kruntidele pos 1 ja pos 4 on planeeritud iihine liitumispunkt ja veemdddukaev
Kalaranna tdnava OD225 veetorustiku baasil.

e Mortiirpatarei hoonele (pos 1) on planeeritud veeithendus Kalaranna tn OD225 veetorustikust.

4.1.2  Tuletorjeveevarustus

Vilise tuletdrjevee vajalik veehulk 30 1/sek kolme tunni jooksul on garanteeritud pérast Kalaranna
tdnava veetorustiku viljaehitamist ning iihendamist Kiiti ja Vana-Kalamaja tinava veetorustikega.
Kalaranna tdnavale on varem projekteeritud 3 hiidranti, 1 hiidrant on varem planeeritud
Vesilennuki tidnavale.

Sisemine tulekustutusvesi, max 40 I/s, lahendatakse vastavalt vajadusele kinnistusiseselt mahuti
baasil. Tuletdrjeveevajadus kuni 2x2.5 I/s tagatakse iihisveevorgust.
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Piirkonnas on tagatud normaalolukorras vabasurve 0.3 MPa.

4.1.3 Reoveekanalisatsioon

Planeeritud ala reovee kanalisatsiooni eelvool on lahendatud Patarei ja Lennusadama piirkonna
varasema detailplaneeringuga (K-Projekt Aktsiaseltsi t66 nr 08058).

Piirkonna reovee kanalisatsiooni eelvooluks on tunnelkollektori nr 1 vastuvotuSaht Salme ténaval.
Planeeritud alalt juhitakse reovesi isevoolselt kuni planeeritud pumplani, sealt edasi
survetorustikuga kuni olemasoleva tunnelkollektorisse suubuva OD315 torustikuni. Planeeritud
pumpla varumaht on 125 m3 (kolme tunni maksimaalne summaarne vooluhulk), millest 35 m3 on
torustikes ja kaevudes. Pumpla juurde tuleb tdiendavalt paigaldada mahuti 90 m3 varumahuga.

Kiesolevas t60s on teostatud t66 nr 08058 korrektuur:

e Moodustatud kruntidele pos 1, pos 3 ja pos 4on planeeritud iiks reovee liitumispunkt ja
kinnistusisene servituudiala. Eelvooluks on Kalaranna tinava varem planeeritud DN300
reoveekanalisatsiooni torustik.

e Mortiirpatarei hoonele (pos 1) on planeeritud reovee kanalisatsiooni iihendus Kalaranna tinava
olemasolevasse OD315 kanalisatsioonitorustikku.

Planeeritud ala reovee vooluhulk on 372 m3/d.

Eelvooluks oleva reovee kanalisatsiooni torustiku arvutus on esitatud K-Projekt Aktsiaseltsi to0s
nr 08058:

e Olemasoleva toru andmed: OD315 i=0.003

e Tiistidite vooluhulk Q=45 I/s (tdide 1.0)

e  Maksimumvooluhulk Qu.x=51 1/s (tdide 0.87)

e Olemasolev tdide torus on 0.5.

Vastavalt vooluhulga ja voolukiiruse tditeastmest sdltuvuse graafikule:
Q0,5=0.4Q=0.4*45=18 /s

Olemasolevasse torusse on voimalik lisada:
Q:Qmax‘ Q()]:S 1-18=33 1/s

Planeeritud reovee pumpla arvutuslik vooluhulk on 15 1/s.
Planeeritud kanalisatsiooni vilisvOrk paigaldatakse plast SN8 kanalisatsioonitorudest. Liinikaevud

paigaldatakse plastkaevudest ja kaetakse asfaltkattega pindade all nn ,,ujuvat® tiitipi
malmluukidega.

4.14 Sademe- ja pinnasevee drajuhtimine
Planeeritud ala sademevee kanalisatsiooni eelvool on lahendatud Patarei ja Lennusadama

piirkonna varasemas detailplaneeringus (K-Projekt Aktsiaseltsi t60 nr 08058). Sademe- ja
drenaaZiveed juhitakse Tallinna lahte arvestades varem planeeritud merrelaskudega.
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Planeeritud kruntile pos 3 ja mortiirpatarei hoone poolsele krundiosale pos1 on kavandatud
sademevee kanalisatsiooni tihendus Kalaranna tdnavale varem projekteeritud OD250
kanalisatsiooni torustikega.

Kruntidel pos 1 ja pos 4 (olemasolev hoone) siilitada olemasolevad kolm sademevee merrelasku.

Sademevee arvutuslik vooluhulk planeeritud alalt on 170 1/s.

4.2  Elektrivarustus ja tinavavalgustus

Detailplaneeringu elektrivarustuse osa lahenduse aluseks on Elektrilevi OU Tallinn-Harju regiooni
07.01.2014 tehnilised tingimused nr 216275.

Elektrikoormuste tabel

Pos. nr Nimetus Arvutuslik elektrikoormus,
] Pa/la (kW/A)
planeeritud planeeritud Liitumine
alajaama alajaama
nr 1 baasil nr 2 baasil
1 Planeeritud korterelamu-édrihoone | 1650/2750 Alajaama
Planeeritud korterelamu-irihoone 1000/1600 madalpinge seade
3| Planeeritud drihoone 150/250 Littumiskilp
PlaneerlFud ala tarbijad alajaamade kaupa kokku 1700/2800 1000/1600
(koos eriaegsusega)
Plgneerltud ala tarbijad kokku (koos 2500/4000
eriaegsusega)

Objektide 0,4kV elektrivarustus on ette nidhtud kahe planeeritud 10/0.4kV trafoalajaama
(hoonesisesed, trafod kuni 2x 1000k VA ja kuni 2x1600kV A) baasil.

Planeeritud alajaamade toide on ette nidhtud 10 kV kaabelliiniga Elektrijaama 110/35/10/6 kV
alajaamast.

Sisseehitatud alajaama téojooniste koostamisel tuleb arvestada Elektrilevi OU kvaliteedi
kisiraamatu normdokumendiga VJ63 30.06.2010 "Nouded alajaama ruumile ehitises (ehitatavas
hoones)".

Hoonesisese alajaama trafo- ja jaotlaruumid peavad avanema tinavale ning alajaama ruumide
kohal asuval korrusel ei tohi paikneda eluruume.

Kesk- ja madalpinge toitevorgud ehitatakse kaabelliinidena. Uute objektide alla jddvad alajaamad
nr 439 ja nr 977 ning alajaamade vahelised 6kV kaabelliinid nr 3207, nr 3405 ja nr 6911
likvideeritakse.

6kV kaablid nr 3405 ja nr 3207 iihendatakse omavahel kokku jidtkumuhvi abil.

Vastavalt Elektrilevi OU tehnilistele tingimustele tuleb elektripaigaldise rajamise vdimaldamiseks
so0lmida kinnistu valdajal/digustatud isikul maakasutamise ja liitumisleping. Pérast liitumislepingu
s6lmimist ning lisateenustasu tasumist (koos liitumistasuga) ehitab Elektrilevi OU liitumislepingu
alusel uue alajaama ja kaabelliinid.
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Ténavaldigu valgustuseks on ette ndhtud korgrohu naatrium- voi LED-lampidega vilisvalgustid.
Valgustid paigaldatakse koonilistele terasmastidele. Téanavavalgustuse toiteliinid ehitatakse
kaabelliinidena.

Kéesolev lahendus on koostatud detailplaneeringu mahus vajaliku tdpsusega. Planeeritud hoonete
sisestus- liittumiskilpide asukohad tdpsustatakse ehitusprojektides (arvestades objektide
arhitektuuriga). Konkreetsete objektide elektrivarustuse projekti koostamine (ka 10/0,4 kV
alajaamade projekteerimine) toimub vorgu valdajalt taotletud tehniliste tingimuste alusel.

4.3 Sidevarustus

Objekti sidevarustuse planeerimisel on aluseks voetud Elion Ettevotted Aktsiaseltsi (kehtiv drinimi
Telia Eesti AS) 21.12.2013 telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused nr 22086752.

Planeeritud hoonete sidevarustus on ette nihtud ldhtuvana Kalaranna tdnava déres kulgevast
sidekanalisatsioonist. Uute objektide alla jadv sidekanalisatsioon likvideeritakse ja asendatakse
planeeritud sidekanalisatsiooni 16ikudega.

Normide kohane kaablitorude paigaldussiigavus sdidutee all on min 1,0m, véljaspool sdiduteed
0,7 m.

Sidekaablite maht ja sidekaablite paigaldamine juurdepéddsuvorgu osas lahendatakse tooprojektis.
Sidevarustuse tooprojekti koostamine toimub vorgu valdajalt taotletud tehniliste tingimuste alusel.

4.4  Soojusvarustus

Planeeritud ala jddb vastavalt Tallinna Linnavolikogu 27.05.2004 miirusele nr 19
kaugkiittepiirkonda. Vastavalt méddrusega nr 19 kehtestatud kaugkiittepiirkondade tingimuse
punkt 2.2-le ei ole isikud, kes kaugkiittepiirkonna méédramise ajal ei kasuta kaugkiitet, kohustatud
liituma vorguga.

Kui 2004.a mais moni planeeringualale jadav hoone kasutas muud kiitteviisi, kui kaugkiite, voib
hoone jitkata sama kiitteviisi kasutamist samas mahus. Uued voi rekonstrueeritavad hooned
peavad kasutama tulevikus kaugkiitet ning selleks on rekonstrueeritavatele hoonetele planeeritud
perspektiivne voimalus kaugkiittega liitumiseks.

Vastavalt mééruse punktile 2.3-le on kaugkiittepiirkonnas ehitatavate voi rekonstrueeritavate

ehitiste soojusega varustamisel erandina voimalik kasutada ka muid kiitteliike kui kaugkiite, kui:

e Tegemist on ajutise ehitisega;

e Ehitiste soojuskoormus paigaldatava trassi jooksva meetri kohta on viiksem kui 2 KW;

e projekteeritud ehitiste maksimaalne soojuskoormus on alla 40 kW;

e tegemist on ehitistega, mille ithendamist ei voimalda vorgu tehnilised voimalused voi mille
vorku ithendamine seaks ohtu varasemate liitujate varustuskindluse;

o chitiste soojusega varustamiseks kasutatakse keskkonnasobralikke kiitteviise (maasoojus,
piikeseenergia, hiidroenergia, tuuleenergia jne) voi elektrienergia.

Planeeritud ala soojusvarustus on ette nihtud lahendada kaugkiitte baasil.
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Kaugkiittega liitumiseks on vaja enne projekteerimise algust taotleda piirkondlikult kaugkiitte
vorguettevotjalt (AS Tallinna Kiite) liitumise tehnilised tingimused.

Planeeritud ala soojuskoormus on 4,5 MW (tipsustada tehnilise projektis).

44.1 Kaugkiite

Kaugkiitte lahenduse aluseks on ASi Tallinna Kiite 21.01.2014 tehnilised tingimused
nr 21300-01-14/2.

2015. a ehitati vilja Kalaranna tdnav ning rajati ka kaugkiittetorustik.

Liitumispunktis on kavandatud hargnemine koos sulgarmatuuridega ja otsakorkidega.
Kinnistusisene soojusvorgu vilistorustik, ehk kaugkiitte tarnetorustik, on planeeritud maa-alusena
eelisoleeritud terastorudest DN150/280 mm, torustiku 1dbimoot tidpsustatakse tehnilise projekti
koostamisel.

4.4.2 Gaasivarustus

Gaasivarustuse lahenduse aluseks on aktsiaseltsi Eesti Gaas 09.01.2014 tehnilised tingimused
nr 5-1/3.

Planeeritud ala piiril (Suur-Patarei tn 29 kinnistu ees, sdiduteel) paikneb B-kategooria
maagaasitorustik 1abimddoduga @159 mm. Liitumisel selle torustikuga on voimalik lahendada

pos 4 gaasivarustus. Liitumispunkt on planeeritud krundipiirile (Suur-Patarei tn 29 kinnistu pool).
Liitumispunktis on kavandatud paigaldada uus sulgarmatuur.

Pos 1 ja pos 2 kruntide gaasivarustus voimalik lahendada pirast SWECO Projekt ASi poolt
Kalaranna tinavale projekteeritud B-kategooria gaasitoru (@315 mm) viljachitamist.
Liitumispunkt on kavandatud planeeritud krundipiirile Vesilennuki tn 1 kinnistu pool.

Liitumispunktis on planeeritud maa-alune sulgarmatuur (siiber).

Krundisisesed gaasitorustikud on planeeritud lahendada maa-alusena.

5 KEHTIVAD JA PLANEERITUD KITSENDUSED

5.1  Kehtivad kitsendused

5.1.1 Riiklike miilestiste kaitsevoondid ja vaatekoridorid

e Planeeritud ala asub kultuuriministri 30. augusti 1996 méaédrusega nr 10 “Kultuurimaélestiseks
tunnistamine” arheoloogiamalestiseks tunnistatud 13.—16. sajandi asulakohal.

e Kalaranna tn 28 kinnistul paiknevad 1829-1840 pirinev kaitsekasarm ja 1838. aastast périnev
kaitsekasarmu mortiirpatarei, mis mdlemad on kultuuriministri 13. mai 1997 méédrusega nr 21
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“Kultuurimélestiseks tunnistamine” tunnistatud arhitektuurimilestiseks. Kaitsevoondi
ulatuseks midrati krunt.Sel ajal olid kruntide aadressid Kalaranna 2 ja Kalaranna 2a. Praegu on
maa-ala iimberkrunditud. Kaitsevoondisse jdéb tdies ulatuses Kalaranna tn 28 krunt, millel
paiknevad Kaitsekasarm ja mortiirpatarei, ja osaliselt Vesilennuki tn 4 ning

Vesilennuki tdnav T2 krundid.

e Planeeritud ala jadb Vabariigi Valitsuse 20. mai 2003 méarusega nr 155 vastuvoetud “Tallinna
vanalinna muinsuskaitseala pdhiméiruse” kohasesse Tallinna vanalinna muinsuskaitseala
kaitsevoondisse, mille hoonestamisel tuleb tagada vanalinna silueti vaadeldavus.

e Planeeritud ala jddb Paljassaare ja Russalka vahelise ranna-ala iildplaneeringu jirgsesse
vaatesektorisse Katariina kailt vanalinnale.

e Planeeringuala jdidb looduskaitseseadusest tulenevasse Liddnemere ranna 200-meetrisesse
piiranguvoondisse.

5.1.2 Muinsuskaitseala kaitsevoondis kehtivad kitsendused

e Muinsuskaitseala kaitsevoondi hoonestamisel tuleb véltida jiarske kontraste hoonestuse
mastaapsuses muinsuskaitsealal ja vahetult selle piiri ddres ning tagada vanalinna silueti
vaadeldavus olulistest vaatepunktidest linnas ja vanalinnasuunalistelt tinavatelt.

e Muinsuskaitseameti loata on muinsuskaitseala kaitsevoondis keelatud:

o ehitiste, mis vilismodtmete tottu hidirivad muinsuskaitseala siluetti voi varjavad
kaugvaateid muinsuskaitsealale, piistitamine kaitsevoondi vaatesektoritesse voi
vaatekoridoridesse;

o muinsuskaitseala vilispiirile valismddtmetelt voi ehitusmahult muinsuskaitseala voi tema
viélispiiriga vahetult kiilgneva hoonestuse suhtes mastaapidelt mittesobivate ehitiste
plistitamine;

o Vastavalt muinsuskaitseseadusele tuleb alal enne mistahes mullat6id 14dbi viia
arheoloogilised eeluuringud tellija kulul ning kaevet66d kooskdlastada Tallinna
Linnaplaneerimise Ameti Muinsuskaitse osakonnaga.

5.1.3 Lianemere kaldal kehtivad piirangud

e Planeeringuala jddb looduskaitseseadusest tulenevasse Lidnemere ranna 200-meetrisesse
piiranguvoondisse.
e Planeeritud alale ulatub veekaitsevoond 20 m veepiirist, Veeseadus § 29 1g 2.

5.14 Muud kehtivad kitsendused

e Puurkaevu nr 13 kaitsevoond 50 m.

e Vesilennuki tdnav T2 kinnistule on kinnistusraamatusse kantud eelmérge isikliku
kasutusdiguse sissekandmiseks Tallinna linna kasuks. Isiklik kasutusdigus seatakse ehitatava
tee avaliku kasutamise tagamiseks.

e Kalaranna tn 28 kinnistule on seatud tdhtajatu ja tasuta isiklik kasutusdigus Tallinna linna
kasuks milestusmérgi rajamiseks ja avalikuks kasutamiseks. Kitsendus on seatud ,,Konvoi 73
milestusmirgi rajamiseks ja kasutamiseks. Mélestusmérk avati 2010.aastal koostoos
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Pohja-Tallinna Valitsuse, selleks ajaks ainukesena ellujdanu Henri Zadjenwergieri, Prantsuse
assotsiatsiooni ,,Konvoiga nr 73 deporteeritute lihedased ja sobrad* ja Prantsuse saatkonnaga.
e Vesilennuki tdnavale on seatud isiklik kasutusdigus Tallinna Linna kasuks.

5.2  Kavandatud kitsendused
5.2.1  Juurdepiisu ja parkimisservituutide vajadus

Servituutide vajadus on graafiliselt kujutatud pohijoonisel (DP-2).

Pos 1

Isikliku kasutusdiguse ala Tallinna Linna kasuks, tagamaks avalikku juurdepédsu Patarei
hoonekompleksile, pos 5 krundile, pos 2 ja pos 3 hoonete vallikraavi poolsete hooneosade
teenindamiseks, rannapromenaadile ning pos 3 asuvale monumendile.

Pos 2

Parkimisservituut pos 1 krundi jaoks normatiivsete parkimiskohtade tagamiseks;
Parkimisservituut pos 4 krundi jaoks normatiivsete parkimiskohtade tagamiseks;
Isikliku kasutusdiguse ala Tallinna Linna kasuks.

Pos 3
Juurdepédsuservituudi vajadus juurdepéddsuks pos Imortiirpatarei juurde kavandatud
parkimiskohtadele.

5.2.2 Kavandatud Kkitsendused tehnovorkude ehitamiseks ja kasutamiseks

Detailplaneeringus on tehtud ettepanekud jargmiste kruntide kasutamist kitsendavate servituutide
seadmiseks: servituudid on vaja seada olemasolevate tehnovorkude kasutamise ja hooldamise
tagamiseks ning kavandatud tehnovorkude paigaldamiseks ning kasutamiseks.

Kitsenduste ulatus on graafiliselt kujutatud pohijoonisel (DP-2).

Olemasolevate ja kavandatud tehnovorkude ja -rajatiste, mille ehitamiseks, hooldamiseks ja
kasutamiseks on vaja seada servituudid, loetelu positsioonide kaupa.

Pos 1

Olemasolev ja planeeritud sidekanalisatsioon, vorgu valdaja kasuks;
Planeeritud reoveekanalisatsioon, pos 5 kasuks;

Planeeritud veetoru pos 5 kasuks;

Planeeritud gaasitoru pos 5 kasuks;

Planeeritud soojustorustik vorgu valdaja kasuks;

Planeeritud madalpinge kaablikoridor , vorgu valdaja kasuks;

Planeeritud jaotus-liitumiskilbid, vorgu valdaja kasuks;

Pérast puurkaevu nr 13 tamponeerimist jadb puurkaevu kaitsevoondiks 1 m.
Planeeritud sidekanalisatsioon, vorgu valdaja kasuks;
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Pos 2

Planeeritud sidekanalisatsioon, vorgu valdaja kasuks;

Planeeritud hoonesisese trafo-alajaama ruumid, vorgu valdaja kasuks;
Planeeritud keskpinge kaablikoridor, vorgu valdaja kasuks;
Planeeritud soojustorustik, vorgu valdaja kasuks;

Planeeritud gaasitoru, vorgu valdaja kasuks.

Pos 3

Olemasolev sidekanalisatsioon, vorgu valdaja kasuks;

Planeeritud jaotus-liitumiskilp, vorgu valdaja kasuks;

Planeeritud madal- ja keskpinge kaablikoridor, vorgu valdaja kasuks;
Planeeritud soojustorustik, vorgu valdaja kasuks;

Planeeritud gaasitoru, vorgu valdaja kasuks;

Planeeritud madalpinge kaablikoridor, pos 1 kasuks;

Pos 4
e Planeeritud jaotus-liitumiskilp, vorgu valdaja kasuks.

6 EHITUSPROJEKTI KOOSTAMISE JA EHITAMISE NOUDED

6.1 Taiendavate uuringute vajadus

6.1.1 Tiiendavate uuringute vajadus

e Jgale eluruumidega hoone ehitusprojektile lisada insolatsioonianaliiiis.

e Proovisurfidega selgitada vilja kaitsekasarmu ida- ja laédnekiiljel asunud vana vallikraavi
tugimiiiiri asukoht, miiiiride olemasolu korral rajada uushoonestus tugimiiiiride ehitusjoonest
tahapoole.

6.2  Taiendavate kooskolastuste hankimise ja koostoo vajadus

e Ehitus- ja lammutusprojektid tuleb kooskdlastada enne ehitusloa taotlemist Tallinna
Keskkonnaametiga.

e Pos 3 juurdesdidu projekti koostamisel teha koostood Tallinna Kommunaalametiga ning
projekt kooskolastada Tallinna Kommunaalametiga.
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6.3  Nouded ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks
6.3.1  Uldised arhitektuurinéuded

e Uushoonestuse kavandamiseks tuleb igal konkreetsel juhul korraldada avalik
arhitektuurivoistlus.

e Patarei kaitsekasarmu rekonstrueerimiseks tuleb 1dbi viia arhitektuurikonkurss.

e Arhitektuurivoistluse tingimuste koostamisel ja vOistluse korraldamisel tuleb teha koost6od
Tallinna Linnaplaneerimise Ametiga.

e Nii uute hoonete kavandamisel kui ka olemasolevate remont-restaureerimistoodel ning
kohandamisel uue kasutusotstarbega arvestada muinsuskaitse erinduetes esitatud tingimustega.

e Hoonestusviis valitakse vastavalt arhitektuurikonkursi tulemustele ja arhitektuuri-ajaloolistele
eritingimustele.

e Ehitusprojekti koostamisel lahendada ka avaliku ruumi kujundus, sh juurdepiisud
merekindlusele promenaadilt ja avaliku ruumi valgustus.

e Juhul, kui otsustakase, et on vajalik memoriaalala rajamine, tuleb selle asukoht lahendada
vilialade kohta koostatavas projektis.

e Merepoolse haljasala kujundus lahendada Patarei merekindluse hoone renoveerimisprojektis
ning see peab moodustama visuaalselt iihtse terviku rajatava promenaadiga. Projekteerimisel
arvestada ,,Tallinna rannapromenaadi linnaruumilise arengu ettepanekuga®.

e Uute hoonete tdnavatasapinna korrusele kavandada &ri- voi tthiskondliku kasutusotstarbega
ruumid.

e Uhel krundil olevad hooned ja juurdeehitatavad galeriitiiiipi hooned vdib omavahel iihendada
galeriiga, mille asukoht médratakse ehitusprojektis.

e Pos 1 ja pos 3 projekteeritavate galeriitiilipi hoonete katus ei tohi olla kdrgem kui olemasoleva
hoone +0.

e Uusi piirdeaedu ei kavandata. Vilja arvatud vanglamuuseumi territooriumi piiramiseks vajalik
piirdeosa olemasoleva vanglamiiiiri ja iiksikkambrite hoone vahel. Piirde kujundus méératakse
eraldi projektis.

e Pos 2 krundile niha ette ka jalgrattaparkla.

6.3.2  Muinsuskaitse eritingimustest tulenevad nouded

e Patarei kaitsekasarm ja mortiirpatarei sdilitada ajaloolises mahus.

e Patarei kaitsekasarmu ja mortiirpatarei remont-restaureerimistoddeks ja kohandamiseks
vastavalt uuele funktsioonile on vajalik koostada eraldi muinsuskaitse eritingimused voi
pikendada olemasolevate eritingimuste kehtivust.

e Kompleksi parema ekspluateerimise nimel on lubatud vajadusel lammutada kaitsekasarmu
juurdeehitustena peale 1940. aastat rajatud ehitised, sh sisedues asuvad jalutuskambrid, samuti
kinnistu lddnekiiljel asuvad silikaatkividest eraldiseisvad ehitised.

e Lubatud on lammutada vanglamiiiir nii kinnistu pohja-, lddne-, kui 1dunakiiljel, samuti miiiiri
juurde kuuluvad valverajatised.

e Juhul, kui pos 4 rajatakse vanglamuuseum, tuleb pos 4 kinnistu iimber vanglamiiiir koos
traataia ning valvetorniga siilitada vastavalt pohijoonisele kantud téhistusele. Sdilitada ka vana
vangla virav. Valvetorni vdib kooskdlastatult Tallinna Linnaplaneerimise Ameti
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Muinsuskaitse osakonnaga tdsta iimber uude asukohta. Juhul, kui vanglamuuseumi sellesse
asukohta ei rajata, kaalutakse miiiiri sdilitamise vajadust eraldi.

e Juhul, kui pos 4 rajatakse vanglamuuseum, tuleb siilitada ndukogudeaegsed koerakuudid
kaitsekasarmu idakiiljel, virava ja gorzihoone vahel.

e Lubatud on vajadusel kaitsekasarmu sidehoone ja liinetitiibade ning sidehoone ja gorzihoone
vaheline sisehoov katta klaaskatuse voi muud tiilipi transparentset lahendust voimaldava
katusega.

e Siilitada olemasolevas mahus muusikahoone, nn Punane kasarm. Remont-
restaureerimistoddeks ja hoone kohandamiseks vastavalt uuele funktsioonile koostada
muinsuskaitse eritingimused.

e Siilitada olemasolevas mahus kaitsekasarmu idakiiljel asuv endine tiksikkambrihoone.

e Siilitada uusaegne juurdeehitis ja miiiiritis kasarmu gorZihoone lddnepoolses otsas.

e Siilitada ja korrastada olemasolev munakivisillutis Suur-Patarei tdnava pikendusel, hoonete
Suur-Patarei 29 ja Suur-Patarei 24 esisel 16igul.

e Proovisurfidega selgitada vilja kaitsekasarmu ida- ja ladnekiiljel asunud vana vallikraavi
tugimiiiiri asukoht, miiiiride olemasolu korral rajada uushoonestus tugimiiiiride ehitusjoonest
tahapoole.

e Uushoonestuse projekteerimisel Patarei kasarmu ja mortiirpatarei ldhialale tagada vaated
endise raudteetammi asemele rajatavalt Kalamaja timbersoiduteelt Patarei kasarmu suunas
molemalt poolt mortiirpatareid. Oluline on séilitada Patarei kasarmu ja mortiirpatarei mahuline
dominantsus alal.

e Uushoonestuse korgus patarei kasarmu lihialal ei tohi iiletada Patarei kaitsekasarmu
harjakorgust.

e Maastikukujunduse juures arvestada kunagise kaitsekindluse muldkindlustuste
konfiguratsiooni ja paigutusega, voimalusel see mones 16igus eksponeerida.

e Planeeritud ala arheoloogiamaélestise staatuse tottu tuleb mullatéode juurde kaasata arheoloog
ning vajadusel tellida arheoloogilised kaevamised.

e Territooriumil asuvate viikeehitiste imberpaigutamine kooskdlastada Tallinna
Linnaplaneerimise Ameti Muinsuskaitse osakonnaga.

6.3.3 Keskkonnakaitsealased nouded

e Niha ette kovakattega alade regulaarne kuivpuhastamine ja parkimiskorruste porandavee
suunamine reoveekanalisatsiooni.

e Kuna planeeringualale jadv puurkaev nr 13 ja ei ole Tallinna linna hadaolukorra
veevarustusskeemi osa, siis voib puurkaevu sulgeda. Puurkaev tuleb nduetekohaselt sulgeda
litsentsi omaval ettevottel. ToO kdigus esitada Tallinna Keskkonnaametile sulgemise akt.
Suletud puurkaevu asukoht peab olema tihistatud ja ligipadsetav. Sisehoovi
rekonstrueerimistoode kdigus tuleb tagada puurkaevu konstruktsioonide vigastusteta sdilimine.

e Uute hoonete konstruktiivsete ja tehniliste lahenduste kavandamisel tuleb 1dhtuda
energiasdistlike hoonete kontseptsioonist.

Haljastus:

e Likvideeritavate puude asendusistutuste mahud arvutada vastavalt Tallinna Linnavolikogu
19.05.2011 maérusele nr 17 ,,Puu raieks ja hooldusldikuseks loa andmise tingimused ja kord™.

e Ehitusprojekti koos koostada eraldi haljastusprojekt (sh kujundusprojekt).
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e Istutusalade kujundamisel ja istutusmaterjali valikul ldhtuda Tallinna Linnavalitsuse
28. septembri 2011 maidruse nr 112 ,,Avalikule alale puude istutamise kord* nduetest;

e Tinavahaljastuse projekteerimisel 1dhtuda Eesti standardi EVS 843:2016 ,,Linnatdnavad”
nouetest.

o Siilitatavatele II vdirtusklassi puudele (nr 21 ja nr 159) luua tingimused puu siilimiseks:
ehitusprojektis (hooneosa ja miiiiri lammutamiseks) ndha ette meetmed puude kaitsmiseks
tallamise ja vigastuste eest. Meetmete méédramisel 1dhtuda Tallinna kaevetoode eeskirjast.

e Pos 3 ja 4 parkla rajamisel niha ette tingimused puu nr 21 kasvutingimuste tagamiseks.
Niiteks: puu vora ulatuses katta parkla-ala vett ldbilaskva kiviparketiga.

e Maastikukujunduse juures arvestada kunagise kaitsekindluse muldkindlustuste
konfiguratsiooni ja paigutusega, vdimalusel see mdnes 16igus eksponeerida.

e Pos 2 ehitusprojektis kavandada maa-alusest ehitusalast viljajddvale osale korghaljastuse
rajamine (min 725 m? suurusel alal),

e projekteeritav haljastus ei tohi sulgeda vaateid ega domineerida ajaloolise hoonestuse iile.

e Nii pos 2 kavandatud hoonetele kui ka Muusikakomando (pos 3) ja Mortiirpatarei (pos 1)
hoonetele on kavandatud voimalus vallikraavi vélisvalli sisse ehitada esikiiljega vallikraavi
avanevad ithekorruselised galeriid, mille rajamisel tuleb arvestada ndudega, et galeriidele tuleb
rajada haljaskatus, mis on {imbritseva maapinnaga samal kdrgusel.

e Planeeringualal kasvavad Balti sormképad taluvad timberistutamist histi. Kui ajaloolisi
hooneid ja hoove hakatakse korrastama, vdib taimed timber istutada sobivamasse kohta.

e Kaitstavate taimede timberistutamiseks on sobivaim aeg taimede kasvuperioodil. Istutada tuleb
suure mullapalliga.

e Umberistutamisel (nii loa taotlemisel kui korraldamisel) tuleb lihtuda Vabariigi Valitsuse
15.07.2004 madrusest nr 248 “Kaitsealuse liigi isendi iimberasustamise kord”
https://www.riigiteataja.ee/akt/13132208.

Pinnasereostus:

e Kui reostunud punkti Vp-3-3a ldheduses kavandatakse ulatuslikumaid pinnasetdid, tuleb
selgitada reostuse ulatus. Reostunud pinnase eemaldamiseks koostada reostuse likvideerimise
kava, uuringu aruanne koos reostuse likvideerimise kavaga esitada ldbivaatamiseks Tallinna
keskkonnaameti jadtmehoolduse osakonda.

Nouded vertikaalplaneerimiseks:
e Vertikaalplaneerimisega ei tohi halvendada naaberkinnistute olukorda.

Jadtmekaitlus:

e Jaddtmehoolduse kord Tallinna haldusterritooriumil on méératud Tallinna
jaatmehoolduseeskirjas. Kord on kohustuslik koikidele juriidilistele ja fiiiisilistele isikutele.

e Pohilised jadtmeliigid on lammutusjddtmed ehitustoode ajal ja reostuse likvideerimisel
tekkivad jaatmed, mida tuleb kéidelda ldhtudes Tallinna jadgtmehoolduseeskirja § 38 16ike 3
nouetest.

e Tavajddatmete kogumismahutite asukoha valikul arvestada jaidgtmehoolduseeskirja §16 noudeid.

Nouded liiklusmiira leevendavate meetmete rakendamiseks:
e QOlemasolevate hoonete kasutusfunktsioonist sdltuvalt rakendada meetmeid heade akustiliste
tingimuste tagamiseks hoonete siseruumides péaevasel ajal.
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e Pos 2 hoonestuse projekteerimisel arvestada miiraprognoosiga ning sellest ldhtuvalt
projekteerida miiraleevendavad meetmed:

o Vaikust ndudvates ruumides normeeritud miiratasemete tagamiseks tuleb projekteerimisel
rakendada EVS 842:2003 ,,Ehitiste isolatsiooninduded. Kaitse miira eest” ndudeid, kuna
Kalaranna tidnava dires on prognoositav miiratase hoonete tanavapoolsetel fassaadidel kas
piitasemel, voi pos 3 kohati ka kriitilisel tasemel.

o Ehitiste vélispiirete heliisolatsiooni hindamisel ja tiksikute elementide valikul rakendada
transpordimiira spektri 1dhendustegurit vastavalt Eesti standardile EVS-EN ISO 717.

o Akende valikul tuleb tidhelepanu poorata akende heliisolatsioonile transpordimiira suhtes.
Kui aken moodustab > 50% vilispiirde pinnast, voetakse akna ndutava heliisolatsiooni
suuruseks vilispiirde dhumiira isolatsiooni indeks.

o Vilispiirde ndutava heliisolatsiooni tagamisel tuleb arvestada, et ventileerimiseks
ettendhtud elemendid (tuulutusseadmed aknakonstruktsioonis voi vérskedhuklapid
vilisseinas) ei viahendaks vilispiirde heliisolatsiooni sel médral, et lubatav miiratase ruumis
oleks iiletatud.

Uldised néuded ehitustoode korraldamiseks:

e Kui jalutusduele katust ei ehitata, siis tuleb II viirtusklassi puud (nr 21 ja nr 159) sidilitada ning
luua tingimused puu siilimiseks: ehitusprojektis (hooneosa ja miiiiri lammutamiseks) niha ette
meetmed puude kaitsmiseks tallamise ja vigastuste eest. Meetmete méidramisel 1dhtuda
Tallinna kaevetoode eeskirjast.

6.3.4 Tuleohutusnouded

e Tule leviku takistamiseks projekteerida uus hoone pos 2 TP-1 tulepiisivusklassi. Hoone
madalama tulepiisivusklassi rakendamine on voimalik juhul kui detailplaneeringu elluviimisel
ei realiseerita maksimaalset ehitusdigust voi kui konstruktiivne lahendus ja kujad véimaldavad
madalamat tulepiisivusklassi.

e Piistetoode tegemiseks peab pddstemeeskonnale olema tagatud ehitisele piisav juurdepiis
tulekahju kustutamiseks etten@htud padstevahenditega (,,Ehitisele ja selle osale esitatavad
tuleohutusnéuded* § 28).

e Hoonete projekteerimisel arvestada Eesti standarditega EVS 812-4:2011 T66stus - ja
laohoonete ning garaazide tuleohutus, EVS 812-6:2012 Tuletdrje veevarustus,

EVS 812-7:2008 Ehitistele esitatava pohindude, tuleohutusndude tagamine projekteerimise ja
ehitamise kdigus.

e Vajalik vilistuletOrjevee vajadus on 30 I/sek kolme tunni jooksul, mis saadakse
timberkaudsetele tinavatele rajatavatest tuletdrjehiidrantidest.

e Sisetulekustutusvesi lahendatakse vastavalt vajadusele kinnistusiseselt mahuti baasil.

e Hoonete projekteerimisel arvestada majandus ja taristuministri 02.06.2015 miiruses nr 54
,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded* esitatud tingimustega.

6.3.5 Nouded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks tehnovorkude osas
Nouded projekteerimiseks:

Sidevarustus:
e Tegevuse jitkamiseks on vajalik tellida vorgu valdajalt tdaiendavad tehnilised tingimused.
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Toode teostamisel tuleb ldhtuda liinirajatiste kaitsevoondis tegutsemise eeskirjast.

Toode teostamiseks planeeritud piirkonnas on vaja tdiendavalt esitada vorgu valdajale
toojoonised.

Ehitatavad liinirajatised on voimalik {ihendada ASi Eesti Telekom (kehtiv drinimi Telia Eesti
AS) iildkasutatava sidevorguga.

Elektrivarustus:

Kooskolastatud ja kinnitatud detailplaneeringu alusel esitada tdpsustatud avaldus
projekteerimisiilesande saamiseks voi edasiseks projekteerimiseks.

Toojoonised kooskdlastada tdiendavalt vorgu valdajaga.

Toojooniste staadiumiks tdpsustada tehnilised tingimused.

Veevarustus ja kanalisatsioon:

Hoonete vee- ja kanalisatsiooniprojektide koostamiseks taotleda vorgu valdajalt tehnilised
tingimused.

Toojoonised kooskdlastada tdiendavalt vorgu valdajaga

Tuletdrjevett on planeeringualale voimalik tagada pérast veevarustuse skeemi nr VK-1 kohaste
veetorude viljaehitamist.

Planeeritud iihisveevarustuse ja kanalisatsioonitorustikele seada notariaalne servituut voora
kinnistu piires.

Salme kollektori iilevoolu, sademevee eelvoolu lahendus merre kooskolastada Tallinna
Keskkonnaametiga. Merrelask tuleb rekonstrueerida ja vormistada vee erikasutusluba.
Reostunud aladega kinnistute sademevee dravooludele niha vajadusel ette lokaalsed
puhastusseadmed.

Kvartalit on vdoimalik hoonestada, kinnistute liitumine on vdimalik peale kvartalile
ihisveevarustuse- ja kanalisatsiooni-torustike projekteerimist ja ehitamist.

Soojusvarustus:

Uksikute objektide soojusvarustuse projekteerimiseks taotleda vorgu valdajalt konkreetsed
tehnilised tingimused.
Kooskolastada ithenduspunkt torustiku omanikuga

Gaasivarustus:

Gaasitorustike ehitamise tooprojektide koostamiseks vajalikud tehnilised tingimused viljastab
vorgu valdaja vastuvoetud detailplaneeringu, tellija avalduse ja eelnevalt sdlmitava
liittumislepingu alusel.

Toojoonised kooskdlastada vorgu valdajaga.

Tanavavalgustus:

Tooprojekt kooskdlastada tdiendavalt vorgu valdajaga.
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Nouded ehitustoode tegemiseks:

Muinsuskaitse eritingimustest tulenevad nouded:

e Ehitus- ja remonttddde ajal tellida muinsuskaitse jarelevalve selleks vastavat tegevusluba
omavalt ettevottelt voi isikult.

e Planeeritud ala arheoloogiamaélestise staatuse tottu tuleb mullat6ode juurde kaasata arheoloog
ning vajadusel tellida arheoloogilised kaevamised.

Sidevarustus:

e Toode teostamisel tuleb ldhtuda liinirajatiste kaitsevoondis tegutsemise eeskirjast.

e Toode teostamine AS Eesti Telekom (kehtiv drinimi Telia Eesti AS) sidevorgu liinirajatiste
kaitsevoondis voib toimuda kooskdlastatult AS Eesti Telekomi (kehtiv drinimi Telia Eesti AS)
kaablijdrelvalve alliiksusega.

7 KAVANDATU VASTAVUS PLANEERITUD ALA RUUMILISE ARENGU
EESMARKIDELE JA LAHTEDOKUMENTIDELE

7.1  Vastavus ruumilise arengu eesmiérkidele

Planeeringualale on kavandatud nii driruume kui kortereid, mis tagab inimeste 60pédevaringse
kohalolu piirkonnas. Voimalus iihe v0i teise kasutusotstarbe osakaalu varieerimiseks annab
paindlikuma kasutusviisi valiku.

Maa-ala on krunditud, nédhes ette krundid eraldiseisvate hoonete jaoks, mis voimaldab neid
erinevatele ettevotetele kasutada anda.

Kehtivas detailplaneeringus kavandatud parkimishoone krundile on méératud lisaotstarbeid, et
krundile saaks kavandada atraktiivsema hoonestuse.

Planeeringulahendus on koostatud nii, et voimalikult dra kasutada kvartali isikupira: sidilitatud ja
loodud on vaated ajaloolistele hoonetele, mis korrastatakse ja renoveeritakse.

Jalakdijatele on loodud turvalised tingimused: autode parkimine on valdavalt lahendatud
parkimishoones, hoonetevaheline ala on jalakiijate kasutuses.

7.2 Vastavus Paljassaare ja Russalka vahelise rannaala iildplaneeringule

Tallinna Linnavolikogu 9. detsembri 2004 méédrusega nr 54 kehtestatud “Paljassaare ja Russalka
vahelise rannaala iildplaneeringu” kohaselt on planeeritud ala kasutamistingimuste alal 14, mille
peamiseks juhtfunktsiooniks on iildkasutatavate ehitiste maa/elamu ja drihoone maa. Maksimaalne
tdisehitus kuni 80 %, minimaalne ndutav haljastus alal on 10 %. Hoonestus ei tohi olla kdrgem kui
kaitsekasarmu karniis. Hoonestusviis valitakse vastavalt arhitektuurikonkursi tulemustele ja
arhitektuuri-ajaloolistele eritingimustele.

Vastavalt iildplaneeringu seletuskirjale on juhtfunktsioonid territooriumi valdavate kasutamise
sihtotstarvete iildistused, mis méédravad dra edaspidise maakasutuse pohisuunad. Maakasutuse
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juhtfunktsioon vdib koosneda ka teistest antud piirkonda sobivatest maakasutuse funktsioonidest
kuni 50% ulatuses maa-ala pindalast.

Uldplaneeringu kohaselt v&ib iildkasutatavale ehitise maale (A) rajada avalikku funktsiooni
tditvaid hooneid: valitsus- ja ametiasutusi, teadus-, haridus- ja meediaasutusi, spordi- ja
kultuuriasutusi ning vaba aja veetmisega seotud asutusi. Uldplaneeringus ei eristata
ildkasutatavate hoonete maid kuuluvuse jargi omavalitsuse, riigi voi eraomandisse
Detailplaneeringus on koikidele kruntidele médratud tingimus, et hoonete esimene korrus peab
jaama avalikkusele kasutatavaks kas driruumidena (kohvikud, galeriid jms) voi tihiskondlike
ruumidena, neis pakutakse inimestele aktiivset tegevust. Elamufunktsiooni hoonete esimestele
korrustele ei kavandata. Hoonetevaheline ruum on samuti avalikult kasutatav ning inimestele
liitkumiseks takistusi ei tehta. Seega on kogu ala, nii hoonestatud kui ka hoonestamata osas

1. korruse tasandil avalikult kasutatav, vaba aja veetmisega seotud funktsioonidega ja kisitletav
tildkasutatava ehitise maana.

Detailplaneering on kooskdlas kehtiva Paljassaare ja Russalka vahelise ranna-ala
ildplaneeringuga.

7.3  Vordlus koostatava Pohja-Tallinna linnaosa iilldplaneeringuga

Koostatava Pohja-Tallinna linnaosa iildplaneeringu kohaselt on planeeritud ala juhtotstarbeks
maidratud segahoonestusala. Algatatav detailplaneering on kooskdlas Tallinna Linnavolikogu
26. jaanuari 2006 otsusega nr 8 algatatud ‘“Pdhja-Tallinna linnaosa iildplaneeringust” tulenevate
nduetega.

7.4  Vastavus muinsuskaitse eritingimustele

Vastavalt Triin Ojari koostatud muinsuskaitse eritingimustele on ette nidhtud alles jéitta hooned,
mis on arhitektuurselt viga viirtuslikud ja loovad kompleksi miljoo.

Juurde- ja/voi pealeehitused on kavandatud vastavalt muinsuskaitse eritingimustele.

7.5  Vordlus kehtiva detailplaneeringuga

Planeeritud alal kehtib Tallinna Linnavolikogu 25. augusti 2011 otsusega nr 135 kehtestatud
,Patarei ja Lennusadama piirkonna detailplaneering Pohja-Tallinnas*.

Kehtiv planeering lubab ehitada merekindluse korvale kahe maapealse korrusega 395-kohalise
parkimismaja ning parkimisala merekindluse ja parkimishoone vahelisele alale. Patarei
merekindluse hoone on jalakéijatele mugavalt juurdepéésetav eelkdige rannapromenaadi poolt.
Koostatud planeeringus on pakutud vilja uus lahendus Kalaranna tn 28 ja Vesilennuki tn 4
kinnistute hoonestamiseks. Planeeritud alasse on kaasatud véike osa Vesilennuki tdnavast
(16ik T2), mille kaudu on voimalik vélja ehitada iiks juurdepéddsuteedest hoonestusele. Uue
detailplaneeringu eesmirk on anda lahendus atraktiivsele ja inimsodbralikule linnaruumile
ajaloolise ja uushoonestuse vahel, eriti merekindluse maapoolsetel kiilgedel. Samuti on pakutud
lahendused rekonstrueeritavate hoonete laiendamiseks, sh. sidehoone ja liinetitiibade vahelise
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sisehoovi ning sidehoone ja gorZihoone vahelise sisedue katmiseks klaas- v6i muud tiiiipi
transparentset lahendust voimaldava katusega.

Parkimine on lahendatud maa all, iihel tasapinnal ning maapealsetel parkimiskorrustel hoone
mahus.

7.6  Vastavus algatamise korralduses esitatud lisanouetele

Detailplaneeringu algatamise korralduses miirati planeeringu koostamiseks jargnevad lisanduded

ja tingimused:

1 Koostada muinsuskaitse eritingimused detailplaneeringu koostamiseks;

Tdidetud. Arhitektuuriajaloolane Triin Ojari koostas 2013.a novembris muinsuskaitse
eritingimused Kalaranna tn 28 ja Vesilennuki tn 4 kinnistute detailplaneeringu koostamiseks.
Tingimused on detailplaneeringu lisas 5.

2 Uushoonestuse kavandamisel mélestiste vahelisele alale néha ette arhitektuurivdistluse
korraldamise kohustus pirast planeeringu kehtestamist, andes detailplaneeringus iildised
nduded;

Tingimus on esitatud seletuskirja punktis 6.3.1.

3 Tagada planeeringualal kehtestatud Patarei ja Lennusadama piirkonna detailplaneeringus ette
nihtud Vesilennuki tn 6 kinnistut (Tallinna vesilennukite angaarid) teenindavad
parkimiskohad;

Kuna detailplaneeringu lahendus muudab senise detailplaneeringu pohimotteid, viljastas
RKAS garantiikirja, et Meremuuseumi normatiivsed parkimiskohad tagatakse

Vesilennuki tn 12 krundil, mis annab voimaluse parkida autosid vahetult Meremuuseumi
sissekdigu juures. Krundi perspektiivsel hoonestamisel on voimalik tagada parkimiskohti ka
ehitatava hoone maa-aluses parklas (Riigi Kinnisvara ASi 13.10.2014 kiri nr 900409/706
vt lisades menetlusdokumendid).

4 Tellida planeeringuala keskkonnaseisundi iilevaatus ning selgitada pinnase ja pdhjavee
tilemiste kihtide jdikreostuse esinemise voimalikkus, vajadusel teha reostusuuringud.
Reostunud alad kanda tugiplaanile ning niha ette saneerimistodde ldbiviimine enne
ehitustoode algust, saneerimistodde kohustus kanda kruntide ehitusdiguse ja piirangute
koondtabelisse;

Patarei ja Lennusadama piirkonna detailplaneeringu koostamisel tehti Kalaranna tn 2 ja
Kiiti tn 15a kinnistute alal pohjalik reostusuuring. Uuringu koostasid Eesti Geoloogiakeskuse
Geofiiiisika, mere- ja keskkonnageoloogia osakonna spetsialistid.kuna uuringu jaoks rajatud
kiimnest puuraugust seitse paiknevad planeeringualal, annab uuring adekvaatse hinnangu
keskkonnaseisundile.uuring on esitatud detailplaneeringu lisas 5. Saneerimistoode kohustus
lisatud seletuskirja punkti 6.3.3.

5 Kuna planeeringualal asub kaitstava taimeliigi (balti sdormkipp) kasvukoht koostada taimestiku
inventuur vegetatsiooniperioodil (juunis ja juulis) kaitstavaid taimi tundvalt botaanikult;
Tdidetud. Uuringu tulemused on lisas 5.

6 Pohja-Tallinna linnaosa iildplaneeringuga kavandatakse alleestruktuuridega tdnavahaljastuse
rajamist Kalaranna tdnavale. Segahoonestusega aladel kavandada krundil vihemalt 20%
haljastuse osakaal, mille hulka ei kuulu maapinnaga piisivalt ithendamata katuse- ja
konteinerhaljastus;

Kalaranna tinav projekteeriti SWECO Projekt ASis (too nr 12420-0059). Projekti jirgi on
kantud peale ka tdnavahaljastus. Planeeringualale kavandatud haljastuse oskaal on 18%.
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Vihemalt 20% haljastuse osakaalu tingimus mddrati koostatava Pohja-Tallinna linnaosa
iildplaneeringu jdrgi. Linnaruumiliselt hea lahenduse korral voib kavandada tervikliku
haljasala ning arvestada 20%-list haljastuse osakaalu planeeritavatel kinnistutel iihiselt
(kvartali/planeeritava ala kohta) tingimusel, et haljasala on avalikus kasutuses. Kui
maapealne haljastuse protsent on ettendhtust monevorra vdiksem, siis voib rajada ka
katusehaljastust, kuid katusehaljastust peab krundil olema kaks korda rohkem kui puudujddv
osa maapealsest haljastusest. Haljastatud alade osakaal on detailplaneeringus 18%. Osakaal
on arvestatud planeeringulahenduse aluseks olnud eskiislahenduse jdrgi. Haljasalade tdpsem
lahendus ja haljastuse osakaal selgub edasisel projekteerimisel. Hoonestusalad on
detailplaneeringus ndidatud voimalikult suurelt, et voimaldada paindlikku hoonestamist,
hoonestusalas olevale maa-alale on hiljem voimalik kavandada tdiendavat haljastust.
Katusehaljastus on kavandatud galeriihoonete katustele ja maa-alustele hooneosadele.
Vilialad on suures osas avalikud, kergliiklejate litkumine ei ole piiratud ja piirdeaedu ei
kavandada. Detailplaneeringus on suurendatud haljastuse osakaalu vorreldes olemasoleva
olukorraga ja vorreldes kehtiva Patarei ja Lennusadama piirkonna detailplaneeringuga.
Kehtivas Paljassaare ja Russalka vahelise rannaala iildplaneeringus on ala minimaalne
noutav haljastus 10%, detailplaneeringus on see tagatud.

7 Uute hoonete konstruktiivsete ja tehniliste lahenduste kavandamisel tuleb lihtuda
energiasiistlike hoonete kontseptsioonist,

Tingimus lisatud seletuskirja punkti 6.3.3.

8 Teha koostood Tallinna linna ehitusmééruse § 14 1g 2 loetletud isikutega, Tallinna
Kultuuriviirtuste Ametiga, Muinsuskaitseametiga, Tallinna Keskkonnaametiga ning teiste
isikutega, kelle 6igusi voi kohustusi voib planeeringulahendus puudutada;

Vit lisade kaust.

7.7 Vastavus tuleohutusnouetele

Tuleohutusnduded ja meetmed on méiratud vastavalt majandus ja taristuministri 02.06.2015
mairusele nr 54 , Ehitisele esitatavad tuleohutusnouded*.

Tingimused hoonete projekteerimises on méaaratud seletuskirja punktis 6.3.2. Hoonete
vahekaugusest tulenev tulemiiiiri rajamise vajadus on esitatud vastava tingmérgiga pohijoonisel.
7.8  Eskiislahenduse avalikul arutelul tehtud ettepanekute arvestamine.

Eskiislahenduse avalik arutelu toimus 5. novembril 2013.a Pohja-Tallinna Valitsuses. Avalikul
arutelul proteste ega ettepanekuid ei esitatud.

7.9  Planeeringu avalikul viljapanekul tehtud ettepanekute arvestamine

Planeeringu avalik viljapanek toimus 18.04.-02.05.2016.a. Avaliku viljapaneku jooksul esitatud
ettepanekute arvestamiseks on detailplaneeringut tdiendatud jargmiselt:

e  Muudeti krundijaotust: mortiirpatarei hoone, kui Patarei hoonekompleksi terviku lahutamatu
osa, jaoks kavandatud krunt liideti pos 1 krundile.
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Moadistati Patarei merekindluse gorZihoone harjakorgus ning sellel vastavalt tdpsustati
uushoonestuse voimalik absoluutkorgus.

Detailplaneeringust on eemaldatud viited korterite voimaliku asukoha kohta hoonetes.
Piiranguna jidb planeeringusse endiselt noue, et I korruse ruumidesse tuleb kavandada
avalikkusele suunatud kasutusotstarve.

Detailplaneeringust eemaldati voimalus jalutuskabiinide asemele galeriitiiiipi hoone
ehitamiseks. Lisati voimalus sidehoone ja gorZihoone vahelise siseoue katmiseks klaas- voi
muud tiitipi transparentset lahendust voimaldava katusega analoogselt sidehoone ja
liinetitiibade vahelisele siseouele.

Tdpsustatud on voimaliku vanglamuuseumi piirde rajamise tingimusi.

Detailplaneeringu joonistelt on eemaldatud Patarei kompleksi territooriumile kavandatava
korghaljastuse tingmdrgid. Korghaljastuse rajamine on mddratud Vesilennuki tdnava ddrde.
Planeeritud kruntidele haljastuse projekteerimiseks on lisatud noue, et projekteeritav haljastus
ei tohi sulgeda vaateid ega domineerida ajaloolise hoonestuse iile.

Planeeringusse on lisatud noue, et mereddrse haljasala kujundus peab moodustama
visuaalselt iihtse terviku rajatava promenaadiga. Projekteerimisel arvestada ,, Tallinna
rannapromenaadi linnaruumilise arengu ettepanekuga .

Mdidratud on noue ala hoonestamiseks avalike arhitektuurikonkursside korraldamiseks.
Lisatud on avalik juurdepdids mortiirpatarei hoone juurest.

7.10 Muudatused pirast avalikku arutelu

Pérast planeeringu avalikku véljapanekut on toimunud arutelude tulemusena on planeeringut
tdiendatud jargnevalt:

Muudetud on krundijaotust: mortiirpatarei hoone, kui Patarei hoonekompleksi lahutamatu osa,
on liidetud pos 1 krundi koosseisu. Kokku on niiiid moodustatud 4 krunti.

Téapsustati kruntide pos 1 ja pos 5 vahelise krundi piiri kulgemist.

Lisatud on tingimused, et Patarei kaitsekasarmu rekonstrueerimiseks tuleb viia ldbi
arhitektuurikonkurss.

Siseduede paindlikuma kasutamise eesmérgil on planeeringusse on lisatud vdoimalus
gorzihoone ja sidehoone vahelise due katmiseks katusega samadel tingimustel, mis on
maidratud sidehoone ja liinetitiibade vahelise sisedue katmiseks.

Planeeringust on eemaldatud voimalus likvideeritavate jalutuskambrite asemele galeriitiiiipi
hoonete ehitamiseks.

Nimetatud muutuste tottu muutus ka kavandatud maapealne suletud brutopind: kui enne oli
kavandatud maapealne brutopind 26500 m?, sh 2610 m? kaetud sisedu, siis pirast muudatusi
on suletud brutopind kokku 29830 mz, sh 4960 m” kaetud sisedue ala. Varem oli suletud
maapealse brutopinna hulka arvestatud ka véimaliku jalutuskambrite asemele rajatava
galeriitiilipi hoone brutopind, seetdttu ei ole kogubrutopinna kasv vordne kaetud siseduede
arvel suurenenud brutopinna kasvuga.

Lisaks gorzihoone harjakdrgusele on moddetud ka teiste Patarei hoonekompleksi kuuluvate
hoonete harjakdrgused ning sellest ldhtuvalt on tidpsustatud nii olemasolevate hoonete kui ka
kavandatud uushoonestuse korgus.

Muinsuskaitse Ameti ettepanekul on tipsustatud seletuskirja sonastust endise vallikraavi poole
avanevate galeriide asukoha kirjeldamisel.
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e Samuti on Muinsuskaitse Ameti ettepanekul tdpsustatud muinsuskaitse eritingimustes soovitud
ala, kust oleks tagatud kaitsekasarmu vaadeldavus Kalaranna tdnavalt. Vaadeldava ala ulatus
on tdhistatud pohijoonisel.

e Jooniseid tipsustati: plaanile kanti osaliselt lammutamata kasarmu maa-alune hooneosa.
Praeguseks (september 2017) on Vesilennuki tinava ehitustoode kdigus kogu hoone
lammutatud.

7.11 Kavandatu moju lihipiirkonna linnakeskkonnale ja selle arenguvoimalustele

Planeeritud kvartal asub Pohja Tallinnas. Piirkonnas on juba toimunud suured muutused. Pérast
Lennusadama renoveerimist ning Kalaranna tdnava véljaehitamist on inimestel siia asja. Juhul, kui
Patarei vangla hooned renoveeritakse ning neile leitakse avalikkusele suunatud kasutuotstarve,
kasvab piirkonna atraktiivsus veelgi. Planeeringus soovitakse anda voimalikult paindlikult
hoonestuse kasutusvdoimalused. Olemasolevate hoonete voimalike kasutusotsarvete hulgas vdib
olla nii elamu-iri-, kui ka tihiskondlik otstarve erinevate osakaaludega. Olemasolevate hoonete
kordategemise ning kasutuselevotmise jarel muutub piirkond atraktiivsemaks ning turvalisemaks.
Inimestel avatakse veel iiks aspekt Tallinna huvitavast ajaloolisest linnaruumist. Kuna
uushoonestuse projekteerimiseks viiakse 1dbi avalik arhitektuurikonkurss, on pdhjust eeldada, et ka
lisanduv hoonestus tuleb atraktiivne ning keskkonda sobiv.

7.12 Kavandatu vastavus avalikele huvidele ja vairtustele

e Ehitismilestised on ette nihtud korda teha ja viirikalt eksponeerida.

e Miiratud on avalikud juurdepéddsud rannapromenaadile ning Patarei hoonekompleksi iimber.

e Praegu valdavas osas kasutamata ala ja mahajaetuna mgjuv ala muutub kavandatu elluviimise
jarel elavaks alaks, mis oluliselt suurendab turvalisust piirkonnas.

e Linna tthendamine vastab sidistva arengu pohimotetele.

e Vodimalus lisaks parkimishoonele ka elu- ja driruume kavandada muudab piirkonna
voimalikele arendajatele atraktiivsemaks.

Konsultant Ulle Kadak
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