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SELETUSKIRI 

1. Üldosa 

Käesoleva detailplaneeringu koostamise aluseks on algataja KVADRON INVEST OÜ (reg. kood 11371886, Tallinn) taotlus nr DP031770 15.04.2008 ja Tallinna Linnavalitsuse korraldus 09.06.2010 nr 949-k.   

2. Detailplaneeringu ülesanne ja lähteandmad  

Detailplaneeringu ülesanne on Põhja-Tallinnas asuva Niine tn 15 
kinnistu maakasutuse sihtotstarbe muutmine 100% riigikaitsemaast 70% elamu ja 30% ärimaaks ning ehitusõiguse määramine ühe kuni 3-korruselise maa-aluse korrusega 5 korteriga äri- ja eluhoone ehitamiseks. Lisaks on detailplaneeringu ülesanne üldiste maakasutustingimuste määramine, heakorrastuse, haljastuse, juurdepääsude, parkimise ning tehnovõrkudega varustamise põhimõtteline lahendamine. Planeeritava ala suurus 0,08 ha.
Eskiislahendusega võrreldes planeerimislahendust ei ole muudetud. 
Detailplaneering on koostatud vastavalt Tallinna Linnavalitsuse 16. juuni 2004 määrusega nr 61 kinnitatud „Detailplaneeringu eskiisi ja detailplaneeringu koostamise ning vormistamise nõuetele”. 

2.1  Detailplaneeringu koostamise alused 

· Planeerimisseadus 

· Tallinna linna üldplaneering 

· Tallinna linna ehitusmäärus 

· Taotleja Kvadron Invest OÜ taoltlus DP nr 031770 15.04.2008 detailplaneeringu koostamise algatamiseks 

2.2     Lähtedokumendid 

· Tallinna Keskkonnastrateegia aastani 2010 

· Eesti Standard EVS 809-1:2002 „Kuritegevuse ennetamine, linnaplaneering ja arhitektuur”

· Eesti Standard EVS 843:2003 „Linnatänavad”  

     -    Kalamaja linnaosa ehitusmäärus
· Eesti Standard EVS 894:2008 „Loomulik valgustus elu- ja bürooruumides”

· Koostamisel olev teemaplaneering „Tallinna tänavavõrk ja kergliiklusteed”

· Koostamisel olev teemaplaneering „Tallinna rohealad” 

· Tallinna Linnavolikogu 16. novembri 2006 otsusega nr 329 kinnitatud Tallinna parkimise korralduse arengukava aastateks 2006-2014 ja selle muudatus 25.02.2010 nr 50

· Tallinna Linnavolikogu 30.oktoobri 2008 otsusega nr 36 kehtestatud Tallinna jäätmehoolduseeskiri

· Kinnistusosakonna väljatrükk registriosa nr 611701 (78408:801:1390)

· Katastriüksuse plaan M 1:500 

· Tehnovõrkude ühendamise tehnilised tingimused

2.3.  Uuringud 

Detailplaneeringu raames on teostatud järgmised uuringud:

-  Topo-geodeetiline alusplaan tehnovõrkudega, koostatud OÜ ReiGeo poolt aprillis 2007, töö nr 10376X. 

-  Radooni mõõdistuse raport. Finestum OÜ töö 09.09.2010 (Vt lisa 3).

-  Liiklusmürast põhjustatud mürataseme hindamine. Insinööritoimisto Akukon OY Eesti Filiaali töö nr 10898-1 27.09.2010 (Vt lisa 4).
3. Olemasolev olukord

3.1. Asukoht 

Planeeritav ala suurusega 0,08 ha asub Põhja-Tallinn linnaosas Niine tänava ja Vana-Kalamaja tänava nurgal. Tallinna linna üldplaneeringuga on planeeritav ala korruselamute alal, põhiliselt kahe- ja enamakorruseliste korterelamute alal, kus võivad paikneda kõik elurajooni teenindavad asutused, kaubandus-teenindusettevõtted, garaaži-kooperatiivid jm. 
3.2. Maa kuuluvus

Niine tn 15 kinnistu katastritunnusega 78408:801:1390, sihtotstarbega riigikaitsemaa ja pindalaga 558 m2 omanikuks on osaühing KVADRON INVEST (reg.kood 11371886, Tallinna linn), vt lisa 1.  

Planeeritavasse alasse jäävad osaliselt Kotzebue tänav jaVana-Kalamaja tänav lõik T1 katastritunnusega 78408:801:0163 ja Niine tänav katastri- tunnusega 78408:801:0083 Tallinna linnale kuuluvad maa-alad 100%  transpordimaa sihtotstarbega. 

3.2. Hoonestus 

Krundil Niine tn 15 asus endise Tallinna Politseiprefektuuri hoone, mis on tänaseks lammutatud pärast mitmekordseid põlenguid. Kinnistul on jäänud osaliselt  hoone vundament 

3.3. Tehnovarustus

Niine tn 15 kinnistut läbib olemasolev sidekanalisatsioon ja mittetöötavad kanalisatsiooni ja soojatorustiku otsad.  

3.4. Haljastus

Niine tn 15 kinnistu lõunaosas on osaliselt säilinud murupind. Kõrghaljastust ei ole.  Niine tn 13 krundi edelanurgas kasvab üksi jalakas, mille võra ulatub osaliselt  Niine tn 15 kinnistule (Vt lisa 2 – Haljastuslik hinnang). 

3.5. Planeeritaval alal kehtivad kitsenduse ja piirangud 

Planeeritav maa-ala asub arheoloogaimälestiseks (mälestise register nr 2628) tunnistatud 13.-16. sajandi asulakohal ja Tallinna vanalinna muinsuskaitse-ala kaitsevööndis.  

4. Linnaruumi analüüs 

 Põhja-Tallinn linnaosa Kalamaja on asum, mis on olnud asumialaks juba 13.-16. sajandil. Tallinna Kalamaja ehitusmäärusega on asum tunnistatud miljööväärtuslikuks hoonestusalaks ja arheoloogiliste mälestiste alaks, millest tulenevalt on seatud juhised asumi planeerimiseks ja ehitamiseks.

Kalamaja asum on ajalooliselt väljakujunenud linnaehituslik tervik seda kujundavate ehitiste, kinnistustruktuuri, maastikuelementide, tänavavõrgustiku ja miljööeripäraga.

Planeeritav kinnistu Niine tn 15 asub Vana-Kalamaja ja Niine tänava nurgal, Tallinna linna muinsuskaitseala kaitsevööndis, arheoloogiamälestise nr 2628 alal ja Kalamaja miljööväärtusliku puitasumi naabruses. Planeeritav ala asub ühtlasi Kalamaja asumi 20. kvartalis, kus on korterelamute maa, kaubandus-, teenindus- ja büroohoonete maa ning ka tootmismaa. Vastavalt Tallinna Kalamaja asumi 20. kvartali tingimustele võib rajada elamuid ning elamutega integreeritud väiketeenindust, kaubandusettevõtteid, töökodasid, kultuuriasutusi. Ühele krundile on lubatud ehitada 1 põhihoone ja 1 abihoone. Maksimaalne täisehitus 35 %, nurgakrundi täisehitus võib olla 5% suurem. Põhihoone hoonealune pind võib olla kuni 300 m2.         

Planeeritavast kinnistust Niine tn 15 põhja suunal asuvad kahekorruselised puitelamud, neist Niine tn 10 elamu on muinsuskaitseline kultuurimälestis (reg. nr 8179). Hoonestustihedus 1,0. Naaberkinnistul Niine tn 13 asuv kahekorruseline puitelamu on oma esialgse väärtusliku arhitektuurilise väljanägemise täielikult kaotanud seoses mitmekordsete ümberehitustega nõukogude ajal. Hoonestustihedus 1,0.                                                     

Niine tn 11 on 4-5 korruseline rekonstrueeritud büroohoone hoonestustihedusega 1,96 ja ehitusaluse pinnaga 44,3%.                   Lõunasse jääb 5-korruseline kaasaegse arhitektuuriga korterelamu Vana-Kalamaja 16 hoonestustihedusega 1,0. Niine tn 15 kinnistust läände üle Vana-Kalamaja tänava jääb kultuurimälestis – kahekorruseline Kalma saun (reg. nr 8255) ja kultuurimälestis (reg nr 8242) koos 50 meetrise kaitsevööndiga ning üldkasutatav haljasala koos laste mänguväljakutega. Planeeritavast kinnistust loodesse Tööstuse tänava äärde jääb üks 5-korruseline korterelamu hoonestustihedusega 1,2 ning kultuurimälestised-elamud Tööstuse tn 3 ja 3a (reg. nr 8241 ja 8242). Vana-Kalamaja tn 11a, 13 ja 20, Tööstuse tn 2, 2a, 4, 6 ning Niine tn 12 on miljööväärtuslikud 2-korruselised puitelamud.                                                                               

20. kvartali milööväärtuslikud hooned on Niine tn 9a, 9, 5, 3 ja Kotzebue tn 12. Võrreldes 20. kvartali teemaplaneeringuga antule on olemasolev olukord hoonestuse osas küllaltki erinev.  Planeeritava ala lähiümbruse kinnistute hoonestustihedus on vahemikus 0,4-1,24, korruselisus 2-5, hoonestualune pind 25-44%. 

Kotzebue tn 13 ja 27 ning Kopli tn 10 kinnistutele kehtestatud detailplaneeringuga on ettenähtud 4 ja 5 korruselised korterelamud. 

Tööstuse tn 4 kinnistule kehtestatud detailplaneeringuga on ettenähtud 3-korruseline korterelamu.  

Tervikuna jääb planeeritava ala loode suunale Kalamaja miljööväärtuslik puitasum. Lähiümbruses on rohkesti kõrghaljastust. Tallinna rohealade teemaplaneeringu kohaselt on planeeritava ala kontaktvööndi piires välisruumi tüüp: aedlinn, milles haljastust vähemalt 30%. Niine ja Soo tänaval on tänavahaljastus või tänavahaljastuse vajadus.

Planeeritava ala vahetus läheduses (Vana-Kalamaja 11) asub üldkasutatav haljasala ühes laste mänguväljakuga. Lähimad suuremad rekreatsioonialad on Kalamaja kalmistupark, Vanalinna rohevöönd Snelli tiigiga. Lähim kultuuriasutus on Tallinna Salme Kultuurikeskus.                                         

Planeeritava ala läheduses asub kool ja lasteaed. Piki Vana-Kalamaja ja Kotzebue tänavat on vaatekoridorid Tallinna vanalinnale.

Niine ja Kotzebue tänavad on ühesuunalise liiklusega tänavad. 

Vana-Kalamaja tänav on kahesuunalise liiklusega tänav, mis tulevikus muutub jalakäijate ja äritänavaks.                                                                             Ühiskondlik transport ja kaubandus jäävad planeeritavast alast umbes 350 m kaugusele Balti jaama piirkonda. 

5. Planeerimise ettepanek 

5.1. Üldist

Tallinna üldplaneeringu kohaselt on planeeritava ala juhtfunktsiooniks korruselamute ala, põhiliselt kahe- ja enamakorruseliste korterelamute ala, kus võivad paikneda kõik elurajooni teenindavad asutused, kaubandus-teenindusettevõtted, garaaži-kooperatiivid jm.

Antud detailplaneering on kooskõlas Tallinna linna üldplaneeringuga. 
    5.2.     Kruntimise ettepanek.    

Antud detailplaneeringuga muudetakse Niine tn 15 kinnistu sihtotstarvet 100% riigikaitsemaast 70% elamumaaks ja 30% ärimaaks. Krundi suurus 558 m2.  Vastavalt Tallinna Kalamaja asumi ehitusmäärusega (21. jagu § 133) on määratud kõnnitee laiuseks 3 m. Kinnistule planeeritud kõnnitee osadest on moodustatud ajutised transpordimaa krundid, mis perspektiivis liidetakse tänavamaaga. Pärast transpordimaa osade moodustamist jääb krundi suuruseks 502 m2.
5.3    Hoonestus ja arhitektuurinõuded
Lähtuvalt Tallinna Kalamaja asumi ehitusmääruse 20. kvartali tingimustest ja Tallinna Linnavolikogu 26. jaanuari 2008 otsusega nr 8 algatatud Põhja-Tallinna linnaosa üldplaneeringu koosseisus Kalamaja ehitusmääruse koostamiseks tehtud analüüsi, mille kohaselt on peetud Niine tänava ja Vana-Kalamaja tänava nurgakrundile sobivaks ehitada kolme täiskorrusega hoone nii, et krundi täisehitus ei ületaks 40%.                                Linnaehitusliku terviku ja arhitektuursetel eesmärkidel on kavandatud 3-korruseline äripindadega hoone. Sokli kõrgus 0,4 m, harja kõrgus maapinnast kuni 12 m. Hoone idapoolsele küljele on ette nähtud tulemüür, kuna hoone asub 2,5 m kaugusel naaberkinnistu (Niine tn 13) piirist ja hoonest. Vana-Kalamaja tn 16 kinnistu piirist jääb kavandatava hoone teine korrus konsoolselt 0,5 m kaugusele.                                                                                            Planeeritav kolmekorruseline äriruumidega korruselamu ehitusjoon jälgib olemasolevat hoonestust, s.o. Niine tänava äärne ehitusjoon 4 m sõiduteest, Vana-Kalamaja tänava äärne ehitusjoon ühtib Vana-Kalamaja tn 16 elamu ehitusjoone pikendusega.  Kavandatava hoone kaasaegne ehitusmahu liigendatud lahendus (vormikäsitlus) on sobilik uushoonestuse ja miljööväärtusliku hoonestusala vaheruumi kui miljööväärtuslikust hoonestusest eristuv ja viimast samas esiletoov, andes sellisena Vana-Kalamaja ja Niine tänava nurgale uue linnaehitusliku elemandi. Uus hoone sulandub linnaruumi olemasolevate hoonete ehitusjoonte pikendustel ning fassaadide osaline materjalikäsitlus (puit) on kooskõlas miljööväärtusliku hoonestusega. Kuna Vana-Kalamaja ja Niine tänavatega piirnevates kvartaliosades on eriilmelised hooned nii ehitusmahult kui korruselisuselt (2-korruselistest puitelamutest kuni 4-5 korruseliste kivist elamute ja büroohooneteni), siis planeeringuga kavandatu on igati sobilik antud linnaruumi eriilmelisi hoonemahte siduma.                                                                   Planeeritav hoone on vaadeldav juba Vana-Kalamaja ja Kotzebue tänava ristmikult ning samuti vastas olevalt üldkasutatavalt haljasalalt.  Planeeritavat hoonet ümbritseb kahest küljest 3 m laiune jalakäijate kõnnitee. Hoone ette, Vana-Kalamaja tänava äärde on ette nähtud rajada kõrghaljastusega roheala, mis on „Tallinna rohealad” teemaplaneeringus käsitletud rohekoridori jätkuna.  Planeeritava hoone esimesel korrusel on äriruumid, teisel ja kolmandal elamisruumid, kokku 5 korterit. Hoone maa-aluses osas on autoparkla 7 autole, kuhu pääseb pandusega. 

Pääs kavandatavasse hoonesse ja kinnistule on Vana-Kalamaja tänavalt ja Niine tänavalt.                                                                                          Hoone esimene korrus on risttahukakujuline. Teine ja kolmas korrus ning katuseosa on osaliselt konsoolne, mis jälgib ehitusjooni. Konsooli ja katuse kandekonstruktsiooniks on lahtine vaadeldav liimpuittalastik.  
Välisviimistluses kasutada looduslikku kivi, vähemalt 50% puitu, klaasi, avatäited puidust, katusematerjaliks valtsplekk. 
Krundi piirdeks naaberkruntidega on ettenähtud kuni 1,5 m kõrgune roheline keevisvõrkaed. Allasõidu pandus on toestatud tugimüüriga, h=0,9 m. 

Planeeritav hoone asub lammutatud kellerdatud hoone asemel. Kuna planeeringuala asub arheoloogiamälestise nr 2628 alal, siis enne mistahes kaevetöid planeeritaval alal tuleb läbi viia arheoloogilised eeluuringud ning nende tulemuste põhjal otsustatakse arheoloogilise järelvalve või ulatuslikumate arheoloogiliste kaevamiste vajadus. Tallinna Kultuuriväär-tuste Ametist taotleda arheoloogiamälestise alal töötamiseks kaevetööde luba. 

Planeerimisettepaneku võrdlus 

Tallinna Kalamaja asumi ehitusmäärusega 

Nimetus                      Kalamaja 20. kvartali tingimused         Planeering 

1. Hoonete arv                      1 põhi + 1 abihoone                     1 põhihoone 

2. Korruselisus                      2+kk                                            3 *)  

3. Ehitusalune pind               35+5% (nurgalahendus)               40% 

                                              ≤300 m2                                       223 m2

4. Hoonestustihedus                                                                   1,1

5. Hoone kõrgus                    ≤ 12 m                                          ≤ 12 m 

6. Haljaspind                         30 %                                             34 % 

7. Parkimine                          norm. arvutus 6 kohta                   7 kohta 

*) Ehitusõigus on määratud arvestades Tallinna Linnavolikogu 26.01. 2008 otsusega nr 8 algatatud Põhja-Tallinna linnaosa üldplaneeringu koosseisus Kalamaja ehitusmääruse koostamiseks tehtud analüüsi, mille kohaselt on
peetud Niine tänava ja Vana-Kalamaja tänava nurgakruntidele sobivaks ehitada kolme täiskorrusega hoone ehitusaluse pinnaga kuni 40%.

 Täisehituse % on arvestatud esialgse krundi pinnaga, s.o. 558 m2. 

  5.4.   Keskkonnakaitse ja haljastus

Käesoleva detailplaneeringu eesmärk on Niine tn 15 kinnistu sihtotstarbe muutmine riigikaitsemaast elamu- ja ärimaaks ning kavandatava kolmekorruselise äriruumidega korruselamu ehitusõiguse määramine. 
Niine tn 15 kinnistul olnud hoone on lammutatud peale mitmekordseid põlenguid. Alles on jäänud betoonist keldri põrand ja osaliselt keldri seinad, mis kuuluvad lammutamisele. Keskkonda halvustavaid ilminguid ega reostust ei ole. Kinnistul puudub kõrghaljastus. Krundi lõunaosas on osaliselt murupinnas. Niine tn 13 kinnistu edela nurgas kasvab üksik III 
klassi väärtusega jalakas, mis on piiratud paekivimüüriga, mille võra ulatub osaliselt Niine tn 15 kinnistule ja on 4 m kaugusel planeeritavast hoonest. Nimetatud üksiku jalaka kasvukoht säilub ning uushaljastus rajatakse haljastusprojekti alusel.   

Hoonestusala on määratud vastavalt Kalamaja asumi ehitusmäärusega ette antud ehitusjoontele.

Detailplaneeringuga on ette nähtud 3 m laiused asfaltkattega kõnniteed ümber hoone Vana-Kalamaja ja Niine tänavale. Vana-Kalamaja tänava äärde hoone ette on ette nähtud istutada 4 laialehelist pärna tüve läbimõõduga vähemalt 6 cm ja rajada murupind. Niine tänava äärne kõrghaljastus on ette nähtud 2 m laiusele mururibale püramiidja võraga lehtpuude rida. Madalhaljastus (murupind) on planeeritud kahe hoone (Niine tn 15 ja 13) vahele ning kinnistu kagunurka, mis on piiratud hekiga ja kus saab olema laste mängunurk-rekreatsiooniala. Kavandatud kõrghaljastus hoone ees on „Tallinna rohealad” teemaplaneeringu kohaselt rohekoridori jätkuks Vana-Kalamaja tänaval. Sissesõidu panduse tugimüüri peale on ette nähtud  istutada püsililli või rippuvaid ronitaimi. Haljastuse osatähtsus kinnistust (seotud maapinnaga) on 34%, mis ei ole garaažihaljastus. 

Radoonitase krundil on keskmisel tasemel (Vt lisa 3), siis ei ole vajadust kasutusele võtta radooni vähendamise meetmeid.                                                     

Autode parkimine on ettenähtud hoone all sissesõiduga Vana-Kalamaja tänavalt. Saastunud sadevett ei teki. Olme-fekaalveed juhitakse linna kanalisatsioonivõrku. Sadevesi hajutatakse pinnasesse. 

Korterelamu soojavarustus on ettenähtud linna kaugkütte baasil.                                   Alternatiivina on võimalik gaasiküte.  Mõlemad kütteliigid on keskkonna-sõbralikud.

Planeeritavas hoones tekivad ainult segaolmejäätmed. Olmejäätmed tuleb koguda sorteeritult kinnistesse konteineritesse – papp ja paber eraldi, bioloogilised jäätmed eraldi. Olmejäätmete konteinerid paigutada hoone ette kõvale alusele. Olmejäätmete väljavedu peab toimuma sõlmitavate lepigute alusel jäätmekäitlusfirmadega. Jäätmehooldus tuleb korraldada vastavalt Tallinna Linnavolikogu määrusele nr 36 30.10.2008  „Tallinna jäätmehoolduseeskiri”. 

Antud planeeringu realiseerimisel ei kavandata olulise keskkonnamõjuga tegevusi, millega kaasneks keskkonnaseisundi kahjustamist .

Põhja-Tallinnas Kalamaja asumi korruselamute piirkonnas asuval detail-planeeringualal ega lähipiirkonnas ei paikne kaitstavaid loodusobjekte, Natura 2000 võrgustiku alasid ega teisi maastikuliselt väärtuslikke alasid. 

Insolatsiooni analüüs  

Niine tn 13 elamu oli algselt välja ehitatud nii, et suured kolmetoalised korterid olid lähi hoone. Aknad avanesid kirde ja edela suunda. 

Nõukogude ajal ehitati korterid ümber väiksemateks kolmetoalisteks korteriteks, kusjuures muudeti hoone fassaadi. Korteri kaks tuba avanesid kirde suunas ja kaks tuba edela suunas. Hoone otstesse jäid väikesed toad, mille tarvis raiuti sisse täiendavad aknad. Nende ruumide pinnad on vaid 7,5 kuni 9,6 m2, mis ei anna eluruumi mõõtu välja (vt ka invent. jooniseid). 

Seoses uue hoone planeeringuga Niine tn 15 kinnistule tema esialgsele kohale, jäävad Niine tn 13 elamu otsatoad loomuliku päikesevalguseta. Need toad on osad kolmetoalistest korteritest. 

Vastavalt EVS 894:2008 punkt 4.3.3 kuni kolmetoaliste korterite puhul peab 3-tunnine insolatsioon olema tagatud vähemalt ühes toas. 

Käesoleval juhul saavad kolmetoalistest korteritest kaks tuba otsest loomulikku valgust. 

Kasutades insolatsiooni kestuse määramise nomogrammi (22.03; 22.09), saame edelapoolsete korterite kahe toa insolatsiooni kestuseks 5 tundi hommikul. Alates kella 12.30 jääb varjuks ees olev Vana-Kalamaja tn 16 viiekorruseline elamu. 

Kirdepoolsete (Niine tänava poole jäävate) korterite kahe toa insolatsiooni kestvuseks on 1 tund hommikul, mis on olnud ajalooliselt algusaegadest peale. Vt ka lisatud Niine tn 13 esialgsete ja olemasolevate korruste plaane  

ja insolatsiooni kestuse määramise nomogrammi (Tallinn, 59º PL). 

5.5. Tuleohutuse tagamise abinõud  

Planeeritava hoone ja projekt tuleb koostada vastavuses Vabariigi Valitsuse määrusele nr 315 27.10.2004 „Ehitisele ja selle osadele esitatavad tule-ohutusnõuded”. Planeeritav hoone peab vastama tulepüsivusklassile TP1. Vastu Niine tn 13 olemasolevat elamut on planeeritav hoone eraldatud tulemüüriga.

Hoone projekteerimisel tuleb juhinduda Eesti Sandarditest EVS 812-2:2005 Ehitiste tuleohutus. Osa 2 „Ventilatsioonisüsteemid ja suitsueemaldus” ja EVS 812-3:2007 Ehitiste tuleohutus. Osa 3 „Küttesüsteemid”. Igas korteris ja äripinnal peab olema suitsuandur.    
Vastavalt EVS 812-6:2005 ptk 5.2 tabel 2 on 3-korruselise hoone kubaruuriga ca 2000 m3 tuletõrjevee vajadus 15 l/s.

Tulekustutusvesi saadakse linna tsentraalsest veetorustikust. Lähim hüdrantkaev asub Vana-Kalamaja ja Niine tänava nurgal.

5.6.     Tänavavõrk ja liikluskorraldus  

Niine tänav on ühesuunalise liiklusega tänav suunaga kesklinna poole. Vana-Kalamaja tänav on perspektiivis muuta jalakäijate- ja äritänavaks.

 Tänavavõrgu ja liikluskorralduse planeerimise aluseks on Eesti Standard

EVS 843:2003. Planeeritav hoone asub endise hoone asemel, Vana-Kalamaja ja Niine tänava nurgal. Avaliku kasutusega kõnniteede laiuseks on ette nähtud 3 m. (Tallinna Kalamaja asumi ehitusmäärus, 21. jagu § 133). 

Kinnistule planeeritud kõnnitee osadest on moodustatud eraldi transpordi-maa sihtotstarbega ajutised krundid, mis liidetakse tänavamaaga. Tänava kaitsevöönd krundi piirist on 2 m Niine tänavalt ja 6,5 m Vana-Kalamaja tänavalt. Krundile sisse-väljasõit toimub Vana-Kalamaja tänavalt pandusega hoone alla parklasse kaldega kuni 13%. Panduse alla tuleb ette näha elektrisoojendus.    

Üldist piirkonna liikluskorraldust ei muudeta. Jalakäiatele on ette nähtud olemasolevad ülekäigu rajad Vana-Kalamaja – Niine tänava ristmikul. Parkimine on ette nähtud hoone all.  
Hoone maa-alusele korrusele on kavandatud 7 autode parkimiskohta. 
Võttes aluseks Tallinna linna parkimiskorralduse arengukava a. 2006-2014, kus punkt 4.1.10 kohaselt ei rakendata parkimisnormatiivi kui planeeritav ala asub riikliku kaitse alla võetud maa-alal või selle kaitsevööndis, samuti riikliku kaitse alla võetud mälestise kaitsevööndis, loodusobjekti kaitsevööndis või miljööväärtuslikul hoonestusalal. 
Planeeritav maa-ala asub arheoloogiamälestiseks (mälestise register nr 2628) tunnistatud 13.-16. sajandi asula kohal ja Tallinna vanalinna muinsuskaitse kaitsevööndis. 
Arengukava punkt 4.2.8 kohaselt tuleb vahevööndisse ja äärelinna alale elamute parkimiskohtade kavandamisel tagada vähemalt üks parkimiskoht korteri kohta. Hoonesse on ettepanek kavandada 5 korterit. 

Detailplaneering on arengukavaga kooskõlas.

5.7.     Tehnovarustus 

Planeeritava äriruumidega korterelamu tehnovarustus lahendatakse vastavalt võrguvaldajate poolt väljastatud tehnilistele tingimustele. 

5.7.1. Elektrivarustus 

Vastavalt Eesti Energia Jaotusvõrgu OÜ Tallinn-Harju regiooni tehnilistele tingimustele detailplaneeringuks nr 171952 06.01.2010 Niine tn 15 kinnistule kavandatud hoone elektrivarustus lahendatakse alajaama nr 1274 (Vana-Kalamaja 20a) ja olemasoleva 0,4 kV kaablivõrgu baasil. OÜ Jaotusvõrk ehitab Niine tn 13 jaotuskilbist täiendavalt uued 0,4 kV kaabel-liinid ja paigaldab hoone juurde jaotus- ja liitumiskilbi (peakaitse 3x32A). 

Liitumiskilp on ette nähtud paigaldada Niine tn 15 kinnistule väljapoole teeala. 

5.7.2. Veevarustus ja kanalisatsioon 

Vastavalt AS Tallinna Vesi poolt väljastatud tehnilistele tingimustele  15.01.2010 PR/0954643-2 on planeeringualal kavandatava hoone veega varustamine (10 m3/d) lahendatud Vana-Kalamaja tn ø 300 mm ühis-veetorustikust.   

Kanalisatsioon lahendatakse ühisvoolsena Vana-Kalamaja ø 600 mm  ühisvoolsesse ühiskanalisatsiooni torustikku. 

Välistulekustutusvesi (15 l/s) on tagatud kinnistu ees paiknevast hüdrandist. Vanad, mahajäetud ühendused likvideeritakse. 

VK-liitumispunktid asuvad tänava maa-alal. 

5.7.3. Soojavarustus 
Vastavalt Tallinna Küte AS poolt väljastatud tehnilistele tingumustele 09.12.2009 nr 21300-01-09/51 Niine tn 15 kinnistu detailplaneeringu koostamiseks soojusvarustusega lahendatakse hoone kaugkütte baasil. Ühenduskoht olemasoleva soojusvõrguga – projekteeritav hargnemissõlm olemasoleval soojusvõrgul DN 150 kambri B5-4-2 ja Vana-Kalamaja tn 9a hoone vahel. Soojuskoormuse ühendusskeem – sõltumatu.
5.7.4. Sidevarustus 

 Vastavalt Elion Ettevõtted AS telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused nr 15846213 20.09.2010 on rajatavale hoonele ette nähtud sisend olemasolevast sidekaevust nr 367. Olemasoleva sidekanalisatsiooni väljakanne kinnistult on ette nähtud alates sidekaevust nr 367 kuni Niine tn 13 olemasoleva sisendini asukohaga teemaa-alal. Ümberpaigutatava liinirajatise maht peab põhiosas jääma samaks. Sidekanalisatsiooni ümberpaigutustööde maksumuse kannab arendaja.  

5.8. Abinõud kuritegevuse ennetamiseks

Abinõud kuritegevuse ennetamiseks on määratud Eesti Standardi EVS 809-1:2002 „Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1 Linnaplaneerimine”soovituste alusel. Hoone projekteerimiseks on määratud järgmised nõuded: 

· Territooriumi kompaktsus ja suletavus, piiratud aiaga.

· Elu- ja äripindade ehitamine on antud piirkonna turvalisuse suurendamise aspektist väga positiivne.
5.9. Nõuded ehitusprojekti koostamiseks 
Ehitusprojekti koostamiseks on määratud järgmised nõuded: 
· Enne mistahes kaevetöid planeeritaval alal tuleb läbi viia arheoloogilised eeluuringud ning nende tulemuste põhjal otsustatakse arheoloogilise järelvalve või ulatuslikumate arheoloogiliste kaevamiste vajadus. Tallinna Kultuuriväärtuste Ametist taotleda arheoloogiamälestiste alal töötamiseks kaevetööde luba. 
· Ehitusprojekti koostamisel kasutada energiasäästlikku passiivmaja kontseptsiooni.

· Äripindadega korterelamu ehitusprojekt koos haljastuskavaga kooskõlastada enne ehitusloa taotlemist keskkonnaametiga. 

· Arvestades radoonisisalduse muutmist ajas, oleks soovitav võtta kasutusele kaitsevahendina radoonitõkkekile. Kile tuleb paigaldada vundamendiplaadile. Kile tuleb viia üle vundamendi ääre, kile jätkukohad teibida või keevitada kuuma õhuga. Juhinduda Eesti Standardist EVS 840:2009 „Radooniohutu hoone projekteerimine” nõudeist. 
· Tänava liiklusest tekkiva müra minimeerimiseks on hoone projekteerimisel vajalik tänavapoolsete välispiirete ühisisolatsioon vähemalt 30-40 dB. Tagumistel külgedel võib arvestada madalamate nõuetega, s.o. 30 dB.Juhinduda Eesti Standardist EVS 842:2003 „Ehitise heliisolatsiooninõuded. Kaitse müra eest” nõudeist. Näha ette äri- ja eluruumide müratasemete mõõtmistulemuste lisamine hoone kasutusloa taotlusdokumentidele. 
· Tuleohutuse abinõude seisukohalt tuleb hoone projekteerida vastavalt Vabariigi Valitsuse määrusele nr 315 27.10.2004 „Ehitisele ja selle osadele esitatavad tuleohutusnõuded”. 
· Ehitusprojekt kooskõlastada vastavalt Tallinna ehitusmääruse  29.05.2003 nr 35 nõudeile. 

5.10. Nõuded ehitusprojekti koostamisel tehnovõrkudele 

· Enne ehitusprojekti koostamist tellida tehnilised tingimused kõikidelt tehnovõrkude valdajatelt. 

· Järgnevate projekteerimisstaadiumite koostamisel taotleda ASilt Tallinna Vesi tehnilised tingimused. 

     -    Niine tn 15 kinnistul kavandatud hoone elektrivarustus lahendada 

          alajaama nr 1274 (Vana-Kalamaja 20a) ja olemasoleva 0,4 kV 

          kaablivõrgu baasil. OÜ jaotusvõrk ehitab Niine tn 13 jaotuskilbist 

          täiendavalt uued 0,4 kV kaabelliinid ja paigaldab hoone juurde 

          jaotus- ja liitumiskilbi. 

     -    Elektrivarustuse tööjoonised kooskõlastada täiendavalt OÜ Jaotusvõrk 
          Võrguehituse osakonna Tallinn-Harju sektoriga. 
· Sidevarustuse tööprojektiga säilitada ja kaitsta olemasolevad siderajatised. Esitada sidematerjalide spetsifikatsioon, seletuskiri, lõiked, mahud ja vertikaalplaneerimise joonis. Tööprojekti koostamiseks tellida Eltelist sidekanalisatsiooni sügavuse määramine planeeritava sissesõiduteel. Uurimistööde tulemused panna tööprojekti vahele. Tööjoonised kooskõlastada Sõle tn 14, tuba A139. 

     -   Projekt väljakantavale sideliiniosale peab vastama Elioni liinirajatiste 

         ümberpaigutamiste nõuetele. Tegevuse korraldamisel liinirajatiste   

    kaitsevööndis juhinduda Elektroonilise Side seaduse § 116-119 

    nõuetest. 

· Ühendatav soojakoormus täpsustada ehitusprojekti koostamise käigus. Soojavarustuse projekteerimiseks taotleda AS Tallinna Küte konkreetsed tehnilised tingimused. 

5.11. Territooriumi bilanss ja põhilised tehnilised näitajad

Planeeritava ala suurus                 0,08 ha

Kavandatud kruntide arv              3  

Krunditud maa bilanss                  E -351 m2   63%  

                                                      Ä- 151 m2   27% 
                                                      L-   56 m2   10%

Ehitusalune pind                           223 m2 
Suletud brutopind                         635m2 (maa-alune osa 250 m2) 
Suletud brutopind hoone kokku   885 m2 
Täisehitus                                     40% 

Kavandatud korterite arv               5 

Kavandatud parkimiskohtade arv  7 

Niine tn 13 kinnistu haljastuslik hinnang 

Niine tn 15 kinnistu detailplaneeringu koostamise ajal puudub kinnistul kõrghaljastus ja väärtuslikud põõsad. Naaberkrundi piiril asub paekivi müüri taga üksik ca 15 m kõrgune puu, mille võra ulatub osaliselt üle paemüüri. 

Puu nimi – harilik jalakas (Ulmus glabra), üksikpuu, rinnasdiameeter (diameeter 1,3 m kõrguselt maapinnast) 40 cm, võra suurim läbimõõt 7 m, haljastuslik väärtusklass III. Juured võivad müüri alt tungida kuni 1,5 m Niine 15 kinnistule.

Haljastusliku hinnangu määraja: 

Kadri Tali, Ph.D

EMÜ Põllumajandus- ja Keskkonnainstituut

Tel 50 19 543

LISAD 

1. Kinnistu registriosa nr 611701 

2. Niine tn 13 kinnistu haljastuslik hinnang 

3. Finestum OÜ töö „Radooni mõõdistuse raport” 

4. Insinööritoimisto Akukon OY Eesti filiaali töö nr 10898-1 „Liiklusmürast põhjustatud müratasemete hindamine” 

5. Eesti Energia Jaotusvõrgu OÜ Tallinn-Harju regiooni tehnilised tingimused detailplaneeringuks nr 171952 01.01.2010 

6. AS Tallinna Vesi tehnilised tingimused 15.01.2010 PR/0954643-2 

7. AS Tallinna Küte tehnilised tingimused detailplaneeringu koostamiseks 09.12.2009 nr 21300-01-09/51 

8. Elion Ettevõtted AS telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused nr 15846213 20.09.2010 
