Hinnang Vana-Kalamaja 48/ Suur-Patarei 27 detailplaneeringu (DP) eskiisile
[DP eskiis on koostatud OU R-Konsult poolt 08.04.2011., autorid Irina Raud ja Tarmo Okva.]

Uldist:

Allakirjutanud on tutvunud DP eskiisi pohijoonisega ning hinnang pdhineb nende arusaamal
hea elukeskonna kujundamisest. Hinnangu kriteeriumiks on arhitekti professioon, mitte
tehnilised, majanduslikud, poliitilised ega muud sarnased aspektid.

Allakirjutanud elavad ja(voi) tootavad Kalamaja ning Pelgulinna asumites. Seet&ttu tunneme
tavakodanikust suuremat huvi kdnealuse planeeringuala vastu — kujundab see ju oma
arhitektuurse olemuse kaudu omal moel ka Kalamaja kui tervikasumi nagu.

Hinnangu alused:

Kalamaja miljoovaartuslikule alale on koostatud 2005 aastal ehitusméaarus, mis tosi kiill, on
praegu eelndu staadiumis ja seega soovituslik mitte kohustuslik. Samas on selles maaruses
labi tootatud piirkonna hoonestuspohimoétted, mis sobivad Kalamaja miljooga. Oleme
Uldjoontes nende p6himstetega pari ja soovime, et neid jargitaks. Vastasel korral, tehes
hoonestamisel péhjendamatuid erandeid, kujunevad need pretsedentideks ja maarus kaotab
oma jou ja motte.

Osa Kalamaja piirkondades kasitleb eelnimetatud ehitusmaarus ehituspéhimotteid pogusalt —
olemasolevat olukorda tsiteerivalt. Ka krundil Vana-Kalamaja 48/ Suur-Patarei 27 on see nii.
Seega oleks mingid erisused maarusest selle krundi puhul allakirjutanute arvates pohjendatud,
arvestades siiski kehtestatud ehituspdhimaotteid tervikuna.

(Kalamaja Ehitusméaaruse need punktid, mis puudutavad kdnealuse DP koostamist, on toodud
tutvumiseks allpool véljavottena)

Hinnang DP-ga kavandatavale ehitusmahule:
o Hoonestustihedus:

Hoonestustihedus K (maapealne brutopind/krundi pind) on iseloomulik naitaja arhitektuurse
mahu suuruse kohta vorrelduna krundi suurusega. Korterelamute ja biiroohoonete puhul on
selle suurusega korrelatsioonis ka krundil tegelikult viibivate inimeste arv. Kalamaja
védljakujunenud piirkonnas enamijaolt jaab K vaartus alla 1,0. Vaadeldava planeeringuala
lahikonnas on see maksimaalselt 1,3 (Suur-Patarei 25 ja Vana-Kalamaja 46).

Esitatud DP eskiisis on pakutud hoonestustiheduseks 1,6, mis on selgelt liiga suur antud
piirkonna kohta.

. Hoonestuse korgus:

Suur-Patarei tanava &arse hoonestuse korguse madravad d&ra kaks korterelamut,
(,,hruBtBovkad” nr 23 ja 25) , mis oma mastaabilt on niigi lilearu suured Kalamaja miljooga
vorreldes. Lisaks on majale nr 25 ehitatud 90-ndatel peale lisakorrus, mis valjub l|dhiala
mastaabist veelgi.



Esitatud DP eskiisis on pakutud Suur-Patarei tdnava poolseks hoonestuse maksimaalseks
korgusmargiks 27,2m abs., mis Uletab maja nr. 25 rdastakorguse (25,8m abs.) 1,4 meetriga,
mida on selgelt liiga palju.

Vana-Kalamaja tanava poolt on DP eskiisis ette ndahtud hoone maksimaalseks kdrguseks 24,5m
abs. (12m maapinnast). Korruselisus (3) Uldjoontes vastab Vana-Kalamaja tdnavaaarse
hoonestuse kdrgusele, kdrgus 12m maapinnast on aga Ulepakutud. Kolm korrust ilma kdorge
soklita, mis on sellele tanavafrondile kohane, on tunduvalt madalam.

° Hoonestuse korruselisus:

Suur-Patarei tanaval on ldhipiirkonnas hoonestuse korruselisuseks kaks kuni neli. Ainuke
hoone, mis sellest erineb, on eelnimetatud maja nr 25 oma 5 korrusega.

DP eskiisis on pakutud hoone maksimaalseks korruselisuseks Suur-Patarei tdnava &dares 5
maapealset ja 1 maa-alune korrus, kusjuures tanu tdusvale reljeefile on ka maa-alune korrus
kohati pea tervikkdrguses maa peal. 6 korrust on nimetatud piirkonnas selgelt liiga palju.

Vana-Kalamaja tdnava poolt on DP eskiisis ette ndhtud hoone maksimaalseks korruselisuseks
kolm, mis Uldjoontes vastab Vana-Kalamaja tanava daarse hoonestuse kdrgusele.

° Parkimine:

Hoonetele on eskiisi jargi ette nahtud kokku 19 parklakohta, mis vastab korterite arvu jargi
normile.

° Korterite suurus:

Hoonetesse kavandatud eskiisi jargi 17 korterit, mis teeb Uhe korteri kohta maapealsest
brutopinnast 2700 /17= 158m?2. Kui redutseerida see korteri netopinnaks, tuleb keskmiseks
korteri suuruseks u 158 x 0,75 =118 m?. Ehk tegemist on suhteliselt suurte korteritega, mis
eeldatavalt kasutavad keskmiselt rohkem kui Ght autot korteri kohta. Nimetatud asjaolu
pohjustab tdendoliselt sarnase lilekoormuse parkimises, mida vGib naha Suur-Patarei tdnava
teises otsas.

Ettepanekud DP eskiisi hoonestuskava muutmiseks:

° Viia krundi
hoonestustihedus piirkonnale sobivatesse piiridesse, ehk K<1,3 (see teeb
maksimaalseks maapealseks brutopinnaks 2207 m?2);

° Viia Suur-Patarei tdnava
poolne hoonestuse korgus vastavusse tdnava muu hoonestusega. M®oistlikuks
orientiiriks oleks tdnavaaarse raasta- voi parapetikérgus sama, mis majal nr. 23 ehk u
21,5m abs. Katuseharja korgus voiks olla sellest 1-2 meetrit kdrgem. Maja nr. 25
pealeehituse korgust ei tule votta kui piirkonna loomulikku mastaapi, vaid kui
kahetsusvaarset erijuhtumit — selle korgusest ei saa ldhtuda uue hoonestuse
kavandamisel.

° Vana-Kalamaja tdnava
ddres voOiks jatkuda sama raastakorgus 21,5m abs. Raasta suhteline korgus
tdnavapinnast oleks seejuures 21,5-12,4=9,1m. See voOimaldaks teha ilma



soklikorruseta kolm elukorrust. Harjakorgus voiks ulatuda 1-2 meetrit radstast
korgemale.

o Eelnevast tulenevalt tuleks
korrigeerida korruselisust Suur-Patarei tdnava poolsel ehitusmahul. See tuleks 3,5
maapealset ja liks soklikorrus (mis {ihes hoone otsas oleks sisuliselt maapealne
korrus).

° Juhul, kui pakutud
korgusepiirangutega hoonemahtude kujul kujuneb krundi hoonestustihedus oluliselt
alla vaartuse 1,3, tuleks kaaluda 2-korruselise hoovimaja planeerimist - see voiks
plokeeruda Vana-Kalamaja 46 tagumise tulemiiiiriga. Krundi tdisehitusprotsent
seega suureneks, kuid see oleks eelistatum variant ebamastaapsele korgusele.
Hoovimaja lisamine oleks iihtlasi koosko6las miljoovaartusala hoonestustavaga.

o Hoone esimene korrus
peaks paiknema tanava tasapinnas ja olema reserveeritud dripindadele. Arvestades
brutopinna jagunemist korruste vahel, vGiks planeeringujargne aripinna osakaal olla
10-30% hoone maapealsest brutopinnast. Oluline on tagada paindlikkus, et vajadusel
oleks voimalik dripinda suurendada voi vahendada.

o Planeeringulahenduse
mahuliseks nditlikustamiseks tuleks DP eskiisi koosseisus esitada planeeritavate
ehitusmahtude makett koos lahiala hoonestusega.

° Kuna tegemist on
linnaehituslikult olulisel kohal paiknevate hoonetega kultuurikilomeetri korval,
tuleks kvaliteetse arhitektuurse terviklahenduse saamiseks korraldada
arhitektuurivoistlus.

o Tulenevalt hoonemahu
vahenemisest on pakutud parkimiskohtade arv (19) piisav.

Haljastuse ja parkimise lahendus krundil on (ldjoontes sobilik. Parkimistasandite kérgused
vOivad vajada korrigeerimist tulenevalt hoonestuskava muudatustest.
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Lisa: Vdljavote Kalamaja ehitusmaarusest

TALLINNA LINNAVOLIKOGU MAARUS

Tallinn detsember 2005

Kalamaja ehitusmaarus

EELNOU

nr07 .12. 2005

Madrus kehtestatakse Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 22 Ig 1 p 29,
Planeerimisseaduse § 5 p 1, Ehitusseaduse § 19 Ig 4 p 4 ja Tallinna linna ehitusmaaruse §31g 1

p1lja§7alusel.

34. jagu
Kalamaja 32. kvartali tingimused

§ 207. Ehitusjoon
Olemasolev ehitusjoon sailitada.

§ 208. Kruntidele rajatavate ehitiste kasutusotstarbed
Kruntidele vOib rajada elamuid ning elamutega integreeritud
kaubandusettevotteid, todkodasid.

§ 209. Hoonete arv krundil

(1) Alla 1 500 m? suurusega krundile on lubatud rajada 1 pdohihoone.
(2) Ule 1 500 m?suurusega krundile on lubatud rajada 2 p&hihoonet.
(3) Abihooneid on lubatud igale krundile rajada maksimaalselt 1.

§ 210. Kruntide niitajad

vaiketeenindust,

(1) Uushoonestuse puhul on lubatud kruntide maksimaalseks taisehituse protsendiks 30. Kui

olemasolev protsent on suurem, siis see sailib.

(2) Uhe p&hihoone hoonealune pind ei tohi olla suurem kui 250 m?.

(3) Erandina on lubatud nurgakruntide taisehituse protsendi suurendamine 5 % vorra.

§ 211. Ehitustingimused
(1) Arvestada § 13 valja toodud tingimustega.
(2) P6hihoone maksimaalne kdrgus 12,0 m, sh 2 taiskorrust



§ 13. Uldised ehitustingimused

(1) Kultuurimalestised kuuluvad sailitamisele ja restaureerimisele vastavalt muinsuskaitse
eritingimustele.

(2) Vaga vaartuslikud hooned kuuluvad sdilitamisele ja restaureerimisele. Ettepanek on vétta
need kultuurimalestisena kaitse alla.

(3) Vaga vaartuslike, vaartuslike ja miljoovaartuslike hoonete fassaadidel tuleb sailitada kdik
fassaadi dekoratiivsed detailid, tahveluksed, varikatused, sepiskonsoolid, akende profileeritud
piirlauad jms detailid. Uuendamise vajaduse korral tuleb vastavad detailid teha samast
materjalist ja samade profiilidega.

(4) Vaartuslikel ja miljoovaartuslikel hoonetel sdilitada hoone mahud, fassaadijaotus ja
radstajoon. Katusekorruse (pooningu) voib vilja ehitada olemasolevas mahus. Erandkorras on
lubatud katuseharja tdstmine, mis oleneb olemasolevast katusekaldest ja korvalseisvatest
hoonetest. Katuseakende vdi -uukide valjaehitamine lahendatakse igal konkreetsel juhul
projekteerimistingimustega. Vaartusliku ja miljoovaartusliku puithoone remontimisel ei ole
lubatud valjastpoolt soojustamine. Hoone tdpsed U(mberehitamise, laiendamise voi
asendamise tingimused otsustatakse igal tksikjuhul eraldi.

(5) Vahemvaartuslikud hooned vdib rekonstrueerida algsele kujule. Tehniliselt halvas
seisukorras hooned mille vaartus seisneb ainult tema mahus, vGib asendada miljodsse sobiva
uue samas mahus hoonega.

(6) Vaartusetu ehitis voi rajatis on lubatud lammutada kuid lammutamisele peab eelnema
fotografeerimine koos vajalikus mahus moddistamisega. POhjusel, et osa kaesoleval



vélisvaatlusel ,vaartusetu” hinnangu saanud hoonetest vdivad siiski olla ehitusajalooliselt
vaartuslike konstruktsioonidega. Vaartusetud hooned voib asendada miljodsse sobiva uue
hoonega.

(7) Kaesolev ehitusmaarus ei reguleeri maarusega miljoost erinevaks uuemaks ehitiseks
hinnatud hoonete ehitustingimusi. Nende hoonete tingimused antakse
projekteerimistingimustega.

(8) Miljoovaartusega hoonestusalal ehitades, restaureerides ja remontides ning selleks
ehitusmaterjale valides tuleb arvestada nii ehitise kui ka miljoovaartusliku ala arhitektuurilist
ja ajaloolist vaartust. Miljoovaartusliku ala uushoonestus peab arvestama ja vaartustama nii
oma mahult kui arhitektuurselt lahenduselt olemasolevat, viljakujunenud keskkonda. Tuleb
véaltida liigendamata hoonemahte ja hoonete suuri mahulisi erinevusi. Sailitada tuleb
ajalooline kinnistustruktuur, arvestada samas tdnavaseinas vOi vastaskiiljel olevat
hoonestuslaadi, s.t hoonete ehitusjoont, mahtu, hoonealust pinda, riitmi, katusekuju, sokli,
raasta ja harja korgust. Maaravad on ka muinsuskaitse ja keskkonnakaitse eritingimused voi
kaitse eeskirjad. Tuleb leida miljodsse sobivaid ehitusmahtusid ja tasakaalustavaid
Uleminekuid erineva mastaabiga hoonestuse vahel.



