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1. ÜLDOSA

Asukoht: Ehitajate tee 106 kinnistu, Mustamäe linnaosa, Tallinn.
1.1 DETAILPLANEERINGU TELLIJA
Turvatehnika AS

Reg nr 10225869 

Tondi tn 49, Tallinn 11316

Kontaktisik: Alo Rõõmussaar

Tel +372 5033402

E-mail: alo@qts.ee   

1.2 DETAILPLANEERINGU KOOSTAJA
RAAM Arhitektid AI OÜ

Reg nr 11470542

Telliskivi 60, Tallinn 10412

Kontaktisik: Alice Laanemägi
Tel +372 53402476

E-mail: alice@raamarhitektid.eu 

1.3 DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED
Detailplaneeringu koostamise alused:

· Planeerimisseadus;

· Tallinna Linnavolikogu 6. septembri 2012 määrusega nr 21 kinnitatud Tallinna linna ehitusmäärus;

· RAAM Arhitektid AI OÜ 8. aprilli 2013 taotlus Ehitajate tee 106 kinnistu detailplaneeringu algatamiseks;

· Tallinna Linnavalitsuse 20. novembri 2013 korraldus nr 1607-k Mustamäe linnaosas asuva Ehitajate tee 106 kinnistu detailplaneeringu koostamise algatamine.

Detailplaneering on koostatud Tallinna Linnavalitsuse 31. oktoobri 2012 määrusega nr 52 kinnitatud „Detailplaneeringu koostamise algatamisettepaneku vorm ning detailplaneeringu koostamise nõuded“ alusel.
Detailplaneeringu lähtedokumendid:

· Tallinna Linnavolikogu 22. juuni 2006 otsusega nr 230 kehtestatud Mustamäe linnaosa üldplaneering;

· Tallinna Linnavolikogu 13.06.2013 määrus nr 40 „Tallinna haljastu tegevuskava aastateks 2013 -2025“;
· Tallinna Linnavolikogu 16. aprilli 2009 otsusega nr 78 kehtestatud teemaplaneeringus „Tallinna kesklinna miljööväärtuslike hoonestusalade piiride ning kaitse- ja kasutamistingimuste määramine”;
· Tallinna Linnavolikogu 24. novembri 2006 otsusega nr 329 kinnitatud Tallinna parkimise korralduse arengukava aastateks 2006-2014;

· Tallinna Linnavalitsuse 03. mai 2006 määrusega nr 34 kinnitatud Puittaimestiku ja haljastuse inventariseerimise kord;

· Tallinna Linnavolikogu 19. mai 2011 määrus nr 17 „Puu raieks ja hoolduslõikuseks loa andmise tingimused ja kord“;

· Tallinna Linnavolikogu 16. juuni 2005 otsusega nr 184 algatatud ja koostamiselolev teemaplaneering Tallinna tänavavõrk ja kergliiklusteed;

· Tallinna Linnavolikogu 18. mai 2017 määrusega nr 9 kinnitatud lisa „Tallinna kaugküttepiirkonna piirid, kaugküttevõrguga liitumise ja sellest eraldumise tingimused ja kord, kaugkütte üldised kvaliteedinõuded ja võrguettevõtja arenduskohustus“;

· Majandus- ja taristuministri 02. juuni 2015 määrus nr 54 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded“;

· Sotsiaalministri 04. märtsi 2002 määrus nr 42 „Müra normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning ühiskasutusega hoonetes ja mürataseme mõõtmise meetodid“;
· Tallinna Linnavolikogu 08. septembri 2011 määrusega nr 28 kinnitatud Tallinna jäätmehoolduseeskiri;

· Eesti standardid (Eesti standard EVS 809-1:2002 „Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine”; Eesti standard EVS 812-1:2013 “Ehitiste tuleohutus. Osa 1: Sõnavara”; Eesti Standard EVS 894:2008+A2:2015 „Loomulik valgustus elu- ja bürooruumides“);

· Eesti Standard EVS 921:2014 „Veevarustuse välisvõrk“;
· Eesti Standard EVS 843:2016 „Linnatänavad“;
· Eesti Standard EVS 812-6:2012 „Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletõrje veevarustus“;
· Tallinna Linnapea 03.01.2017 käskkirjaga nr LSB-28/2 kinnitatud „Tallinna riskianalüüs 2016“.
· võrguvaldajate tehnilised tingimused;
· AKTSIASELTSi TALLINNA VESI 04.12.2013 tehnilised tingimused PR/1369247-1 (LISA 1-1)
· AS-i Tallinna Küte (praegu AS Utilitas Tallinn) 26.11.2014 tehnilised tingimused nr 21300-01-14/58 (LISA 1-2)
· Elektrilevi OÜ Tallinn-Harju Regiooni 18.12.2013 tehnilised tingimused nr 216185 (LISA 1-3)

· muud kehtivad õigusaktid ja projekteerimisnormid.

Detailplaneeringu koostamiseks tehtud uuringud:

· Geodeetilise alusplaanina on kasutatud litsentseeritud maamõõdubüroo OÜ Melbra 2011. aastal mõõdistatud maa-ala plaani (töö number 077 G 11). 

· Ehitajate tee 106 kinnistu ja lähiala puittaimede haljastuslik hinnang (töö nr 102015-84) tehti 01. oktoobril 2015. Hinnangu koostas Maastikuarhitekt Hele Möllits LinnArt OÜ-st. (LISA 2)
· Liiklusmürast põhjustatud müratasemete hindamine (töö nr 124007-1), mis tehti aprillis 2012. Hinnangu koostaja Insinööritoimisto Akukon OY Eesti Filiaal. (LISA 3)

· Ehitajate tee 106, Tallinn radoonitaseme määramine ning radooniohtlikkuse hinnang pinnasest tehti  02.11.2015. Hinnangu koostas Radoonitõrjekeskus OÜ. (LISA 4)
2. PLANEERITUD MAA-ALA ASUKOHA KIRJELDUS
Planeeritud maa-ala asub Mustamäe linnaosas Kadaka asumis Ehitajate tee ääres. 

Planeeritud ala asub Mustamäe linnaosas, Kadaka asumis, Ehitajate tee äärsel alal. Planeeritud ala piirab edelast Ehitajate tee, kirdest Ehitajate tee 104 kinnistu, kagust Ehitajate tee 102 kinnistu ja loodest Ehitajate tee 108 kinnistu.
3. PLANEERITUD MAA-ALA RUUMILISE ARENGU EESMÄRKIDE KIRJELDUS
Tänu paiknemisele Ehitajate tee ääres omab piirkond suurt arengupotentsiaali. 

Ehitajate tee 106 hoone planeerimisel on eesmärk kavandada asukohta sobiv hoone, mis oleks kohane magistraaltänavaäärsele äripiirkonnale ja kasutab ära asukoha eelised ülelinnalise liiklussõlme juures. Eesmärk on planeerida Ehitajate tee äärsele ehitusjoonele ühtne ärikvartal.

Samuti on eesmärk on tihendada magistraaltänava ärivööndi hoonestust asukohta otstarbelt ja suuruselt sobiva hoonega, kujundada Ehitajate teele korrastatud tänavasein ning planeerida jalakäijatele mugav tänavaruum.

4. PLANEERINGUS KAVANDATU KIRJELDUS
Detailplaneeringu koostamise eesmärk on jagada Ehitajate tee 106 kinnistu transpordimaa ja ärimaa sihtotstarbega krundiks, määrata ärimaa krundi kasutamise tingimused ja ehitusõigus 5 maapealse ja 1 maa-aluse korrusega ärihoone ehitamiseks. 

Detailplaneeringu eskiislahenduses oli Ehitajate tee 106 kinnistule planeeritud 3- korruseline hoone, kuna kõrvalasuvale, Ehitajate tee 104 kinnistule on kehtiva detailplaneeringu (Tallinna Linnavolikogu 2. juuni 2005 otsusega nr 163 kehtestatud Kadaka tee 56a, 56b, 60 ja Ehitajate tee 102, 104, 106, 108, 110c, 112 maa-ala detailplaneering) alusel kavandatud ehitusõigus 3-korruselise ärihoone püstitamiseks. 
Tallinna Linnavalitsuse 17. veebruari 2016 korraldusega nr 227-k on algatatud Ehitajate tee 104 kinnistu detailplaneeringu koostamine. Detailplaneeringu koostamise eesmärk on määrata Ehitajate tee 104 kinnistule ehitusõigus kuni 8 maapealse ja 1 maa-aluse korrusega ärihoone ehitamiseks.

Sellest tulenevalt on muudetud ka Ehitajate tee 106 kinnistu planeeringulahendust ning kavandatud kõrvalkinnistule planeeritud 8-korruselise ärihoonega mahuliselt paremini sobituv 5 maapealse ja 1 maa-aluse korrusega ärihoone.
Planeeritud ala suurus on 0,10 ha.

4.1 Planeeritud maa-ala krundijaotus

Ehitajate tee 106 kinnistu on planeeritud jagada kaheks – 330 m² suuruseks ärimaa ja 270 m² suuruseks transpordimaa sihtotstarbega krundiks. 
270 m² suurune transpordimaa sihtotstarbega maatükk kinnistu loodeküljes on planeeritud liita Ehitajate tee maa-alaga.
4.2 Hoonestusalade ja hoonete paiknemise ning suuruse kavandamise põhimõtted
Krundi hoonestusala planeerimisel on lähtutud olemasolevast situatsioonist - naabruses paiknevate hoonete asetsemisest. Lisaks on arvestatud vajalikke tuleohutuskujasid ja võimaliku parkimiskorraldusega. Hoone ja sõidutee vahele on planeeritud 3 m laiune kõnnitee, maa-ala tänavahaljastuse rajamiseks ning juurdepääsutee ärimaa krundile. 
Ehitajate tee 106 krundile on lubatud püstitada üks ärihoone. Hoone ehitusaluse pinna suurus on 260 m². Hoone on planeeritud 5-korruseline (lisaks üks maa-alune korrus), suurima kõrgusega maapinnast katuseharjani kuni 18,5 m ning absoluutkõrgusega 31 m.
Kõrguse valikul on lähtutud samal ehitusjoonel asuvate Ehitajate tee 114 ja 114b hoonete kõrgustest ning kõrvalkinnistule (Ehitajate tee 104) kavandatud hoone kõrgusest. Kui 8-korruselised Ehitajate tee 114 ja Ehitajate tee 104 on mõjuvad maamärkidena, siis 3-korruseline Ehitajate tee 114b hoone ning Ehitajate tee 106 kinnistule planeeritud 5-korruseline hoone moodustavad Ehitajate tee äärse ärivööndi varieeruvate kõrgustega ja linnaliku tänavaseina. 

4.3 Hoonete kasutusotstarbed ning hoonete ja maaüksuste koormusnäitajad
Ehitajate tee 106 kinnistu (pos 1) ehitusõigus

· Krundi sihtotstarve: ärimaa 100% 
· hoonete suurim lubatud arv krundil: 1

· hoonete suurim lubatud hoonealune pindala: 260 m² (maapealne) ja 260 m² (maa-alune)
· hoonete suurim lubatud kõrgus: 18,5 m (abs 31 m)

· hoonete suurim lubatud korruselisus: 5 / -1
Ehitajate tee 106 kinnistule on planeeritud 5 maapealse korrusega ja 1 maa-aluse korrusega büroohoone. Büroo sobib magistraaltänava äärde hästi juurdepääsetavasse kohta. Äriruumid on mõeldud kontorite tarbeks.

Ehitajate tee 106 hoone maa-alusele korrusele on kavandatud tehnoruumid. Parklakorrus on võimalik rajada hoone 1. korruse tasapinnale. 

· olemasoleva krundi hoonestustihedus on: 1,6
· planeeritud krundi hoonestustihedus on: 2,9
Ehitajate tee T10 kinnistu sihtotstarvet ja ehitusõigust ei ole planeeritud muuta. 

4.4 Kadaka tee 56a, 56b, 60 ja Ehitajate tee 102, 104, 106, 108, 110c, 112 maa-ala detailplaneeringu muutmise põhjendus 
Antud alal kehtiv Kadaka tee 56a, 56b, 60 ja Ehitajate tee 102, 104, 106, 108, 110c, 112 maa-ala detailplaneering lubab kinnistule püstitada väikesemahulise elamu, mis on oluliselt madalam kui teised tänavaäärsed ärihooned ning takistab seega linnaruumilise terviku tekkimist. Samuti ole asukoht sobiv elamu püstitamiseks, kuna Ehitajate tee 106 piirneb vahetult magistraaltänavaga. Kehtiv detailplaneering on moraalselt vananenud ja seetõttu ka juba osaliselt kehtetuks tunnistatud.

Kehtivas detailplaneeringus on lähtutud üksnes kinnistul asunud hoone asukohast ning ei ole arvestatud Ehitajate tee laiendamisega ning ühtse kergliiklustee ja puiestee rajamise põhimõtetega. 

Piirkonda on ehitatud mitmeid uusi ärihooneid, millega on määratletud Ehitajate tee äärse tänavaseina linnaruumiline ja arhitektuurne lahendus. Ärihoonete püstitamisega on fikseeritud tänavaäärne ehitusjoon ja hoonestuskõrgused. Ehitajate tee 106 kinnistule püstitatav ärihoone lähtub olemasolevate tänavaäärsete hoonete ehitusjoonest, mis on sõiduteest tunduvalt kaugemal, võrreldes kehtivas detailplaneeringus näidatud hoonestusalaga. Ka on perspektiivne hoone kavandatud esifassaadiga Ehitajate tee poole, kui kehtivas detailplaneeringus on Ehitajate tee ääres hoone külg.

4.5 Vertikaalplaneerimise põhimõtteid
Krunt on planeeritud heakorrastada ja haljastada. Muru ala on planeeritud selliselt, et sademevesi ei valguks naaberkinnistutele, vaid imbuks pinnasesse omal krundil. Ala täpsem vertikaalplaneerimine lahendatakse arhitektuur-ehituslikus projektis.
4.6 Haljastuse rajamise ja heakorra tagamise põhimõtted, sh asendusistutuse vajaduse arvutus
Vähemalt 10% Ehitajate tee 106 krundist on ette nähtud haljastada. Hoonete ümber, teedest ja parkimisalast vabadele aladele, on ette nähtud rajada juurdeveetavale mullakihile muru ja kõrghaljastus. Krundile ei ole piirdeid kavandatud.
Likvideerida on kavandatud Ehitajate tee äärne haljastus, kuna see jääb Ehitajate tee laiendusele või kõnniteele ette. Likvideerida tuleb kaks metsistunud puude ja põõsaste gruppi, mis kuuluvad IV väärtusklassi, samuti IV väärtusklassi sookask, IV väärtusklassi harilik vaher, V väärtusklassi harilik saar ja III väärtusklassi harilik vaher. 

Likvideeritava haljastuse asemele on kavandatud Ehitajate tee äärde haljasala koos puiesteega (soovitavalt iluõunapuud). Nõuded puude kohta määrab Tallinna Keskkonnaamet.
Likvideeritavate puude haljastusväärtus kompenseeritakse vastavalt Tallinna Linnavolikogu 19. mai 2011 määrusele nr 17 „Puu raieks ja hoolduslõikuseks loa andmise tingimused ja kord“. Puude likvideerimiseks tuleb taotleda raieluba Tallinna Keskkonnaametist.
Detailplaneeringus on ette nähtud likvideerida järgmised puud:

	Puu nr
	k2
	D
	k1
	k3
	Asendusistutuse

vajadus (ühikut)
	Likvideerimise põhjus

	5
	-
	-
	-
	-
	-
	Metsistunud põõsad ja noored puud. Vaher alla 8 cm läbimõõduga. Haabadel tüved viltu ja enamus vigastustega, ühepoolsete võradega ja perspektiivitud.

	6
	0,3
	31
	0,5
	0,7
	15,5
	Võras (eriti ladvaosas) kuivanud oksi, õõnsus tüves, kuivanud tüügas, oksi murdunud

	7
	0,3
	58
	1,0
	0,7
	38,7
	Võras kuivanud oksi, eriti teepoolsel küljel, võrad ühepoolsed

	8
	-
	-
	-
	-
	-
	Seenetab, vigastused, kuivanud

	9
	1,0
	10
	1,0
	0,7
	9
	Isekülvne, haruneb

	10
	-
	-
	-
	-
	-
	Metsistunud põõsad, hooldamata viljapuud

	Kokku:
	63,2
	


MÄRKUSED:

D - raiutava puu rinnasläbimõõt, mitme puu puhul läbimõõtude summa (cm)

k1 - raiutava puuliigi koefitsient

k2 - raiutava puu seisukorra koefitsient

k3 - raiepõhjuse koefitsient 
Asendusistutuse kohustus määratakse raieloal haljastuse ühikutes, mis arvutatakse järgmise valemiga: 
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Asendusistutuse vajadus on 63,2 haljastusühikut. Lõplik kompenseerimiseks vajalik puude ja põõsaste arv saadakse raieloa menetlemisel pärast ehitusprojektide koostamist. Puud (iluõunapuude rivi) on ette nähtud istutada Ehitajate tee 106 kinnistu teepoolse piiri äärde. Istutatav puuderida vähendab sõiduteelt lähtuvat müra.

Jäätmete käitlemine nähakse ette vastavalt Tallinna jäätmehoolduseeskirjale. Ärihoones tekkivad jäätmed on peamiselt olmejäätmed. Jäätmete kogumise koht on ette nähtud sissesõidu vahetusse lähedusse. Olmejäätmete kogumiskoht peab asuma tänava tasapinnas ning sellele peab olema tagatud juurdepääsetavus jäätmeveokiga. Süvamahutite rajamine hoonestusala sisse ei ole aktsepteeritav, kuna sellisel juhul ei ole mahutid teenindatavad. Jäätmete kogumiskoha asukoht määratakse ehitusprojektis. Konteinerid nähakse ette prügi sorteeritult kogumiseks. Prügi regulaarseks äraveoks sõlmitakse vastavat litsentsi omava firmaga leping.
4.7 Tänavate ja tehnovõrkude planeerimise põhimõtted
Praegu on juurdepääs Ehitajate tee 106 krundile Ehitajate teelt. Planeeringus on kavandatud nimetatud juurdepääs säilitada.
Tehnovõrkude lahenduse on koostanud insenerid Kaja Vilmer (soojusvarustus), Tamara Aivola (veevarustus ja kanalisatsioon) ja Eerik Kippar (sidevarustus, elektrivarustus, tänavavalgustus). Tehnovõrkude planeerimisel on lähtutud võrguvaldajate tehnilistest tingimustest. Tehnovõrkude planeerimisel on lähtutud eesmärgist säilitada võimalikult palju hoonestusalast väljapoole jäävat kõrghaljastust. 
4.7.1 Elektri- ja sidevarustus ning tänavavalgustus

Sidevarustus

Planeeritava hoone sidevarustus teostatakse juhtmevabalt.

Elektrivarustus

Käesoleva lahenduse aluseks on Elektrilevi OÜ Tallinna-Harju piirkonna 18.12.2013 tehnilised tingimused nr 216185.

Ehitajate tee 106 detailplaneeringu ala elektrivarustus võimsusega 3x80A on ette nähtud Ehitajate tee 108 krundi piiril paiknevast jaotuskilbist. Hoone liitumiskilp paigaldatakse planeeritud hoone seina külge. Liitumiskilpi paigaldatakse kaugloetav mõõtesüsteem ja peakaitse 3x80A. Projekteerimise järgnevates staadiumites sätestatakse lõplik peakaitse vastavalt arvutatud võimsustele. 

Liitumiskilbid peavad olema alati vabalt teenindatavad (Nõuded madalpinge kaablivõrgu projekteerimiseks).

Olemasoleva elektrivõrgu planeeritud ümberehitus toimub kliendi kulul, mille kohta tuleb esitada Elektrilevi OÜ-le kirjalik taotlus.

Tänavavalgustus

Planeeringus on kavandatud tõsta perspektiivse Ehitajate tee laiendusele ette jäävad tänavavalgustuspostid transpordimaa sihtotstarbega krundile pos 2.
Kinnistusisene välisvalgustus ehitatakse välja koos kinnistu parkimisplatsidega ja tehnovõrkudega. 

4.7.2 Veevarustus, reovete- ja sadevetekanalisatsioon, soojavarustus
Veevarustus

Projekt on tehtud lähtuvalt AKTSIASELTSi TALLINNA VESI 04.12.2013 tehnilistest tingimustest PR/1369247-1.

Olemasoleva olukorra kirjeldus

Planeeritaval alal puuduvad vee- ja kanalisatsioonitorustikud. Tallinna linna ühisvee- ja kanalisatsioonitorustikud läbivad naaberkinnistut – Ehitajate tee 104. 
Kinnistul asub mittekasutatav salvkaev, mis on planeeritud likvideeritavaks. Likvideerimine lahendatakse vastava projektiga.

Planeeritud veevarustus

Planeeritud ala veega varustamine lahendatakse vastavalt tehnilistele tingimustele Ehitajate tee 104 kinnistul paiknevast olemasolevast Ø 315 mm ühisveetorustikust.

Kinnistule on ettenähtud teha uus Ø32 mm veeühendus olemasoleva veetoruga ning samas kohas moodustada veeliitumispunkt maakraaniga DN25 mm.

Planeeritava ala ööpäevane tarbevee arvutusvooluhulk on Q = 1,0 m³/d.

Planeeritud ala välistulekustutusvee vajadus on 10 l/s kolme tunni jooksul ning see saadakse Ehitajate tee 110 vastas paiknevast hüdrandist.

Ehitajate tee 104 kinnistut läbivatele vee- ja kanalisatsioonitorustikele on ettenähtud:

Isiklik kasutusõigus torustike omaniku kasuks kaitsevööndi ulatuses.

Kanalisatsioon

Projekt on tehtud lähtuvalt AKTSIASELTSi TALLINNA VESI 04.12.2013 tehnilistest tingimustest PR/1369247-1.

Olemasoleva olukorra kirjeldus

Olemasolevad ühiskanalisatsiooni torustikud paiknevad planeeritava ala naaberkinnistul –  Ehitajate tee 104. 
Planeeritud kanalisatsioon

Planeeritud ala reovee- ja sadeveekanalisatsiooni eelvooluks on Ehitajate tee 104 kinnistul paiknevad Ø200 mm reovee kanalisatsiooni torustik ning Ø315 mm sademevee kanalisatsiooni torustik. Liitumispunktideks on vastavalt Tehnilistele tingimustele olemasolevad kanalisatsioonikaevud peatorustikel.

Planeeritavatele torustikele on ettenähtud servituudiala kaitsevööndi ulatuses.

Planeeritava ala reoveekanalisatsiooni arvutusäravool on Q = 1,0 m³/d.

Planeeringuala sademeveekanalisatsiooni arvutusäravool on Q = 4,5 l/s. 

Kõnnitee sademevesi on planeeritud immutada kõrvalasuvale haljasalale. Parkla sademevesi on vajalik enne sademevee kanalisatsiooni juhtimist puhastada.
Soojusvarustus
Soojusvarustuse lahenduse on koostanud Pegasus Projekt OÜ insener Kaja Vilmer. 

Planeering on tehtud lähtuvalt AS Tallinna Küte (praegu AS Utilitas Tallinn)  26.11.2014 tehnilistest tingimustest nr 21300-01-14/58.

Planeeritud ala jääb Tallinna Linnavolikogu määrusega nr 19 kinnitatud lisa „Tallinna kaugküttepiirkonna piirid, kaugküttevõrguga liitumise ning eraldumise tingimused ja kord, kaugkütte üldised kvaliteedinõuded, soojuse piirhinna kooskõlastamine ja soojusettevõtja arenduskohustus“ kohasesse kaugküttepiirkonda. 
Käesoleval ajal kinnistul kaugküte puudub.

Vastavalt AS Tallinna Küte (praegu AS Utilitas Tallinn) tehniliste tingimustele on võimalik  kinnistu soojusega varustamine kaugküttevõrgust. 
Kinnistu arvutuslik soojusvajadus – 0,1 MW. Täpsem soojusvajadus lahendatakse tööprojektis, kui on selgunud hoone konstruktsioon ja neis asuvate ruumide otstarve.
Detailplaneeringus on planeeritud koridor perspektiivse DN150 kaugküttetorustiku jaoks.  Ühenduskoht kaugküttevõrguga on soojustorustikust DN500 kambrite M11K ja M11K-1 vahel. Projekteerimisel arvestada võimalusega, et sisselõige/ühendus olemasolevasse DN500 torustikku tuleb teostada soojusvarustuse katkestuseta, kasutades surve all ühendamise tehnoloogiat. 
4.8 Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise põhimõtted, sh parkimiskohtade vajaduse arvutus 

Planeeritav ala paikneb suure liiklustihedusega Ehitajate tee ääres. Ehitajate teelt on planeeritud sissesõit krundile.

Parkimine on lahendatud oma krundil. Parkimisala ning sissesõidud on kavandatud võimalikult ökonoomselt, eesmärgiga säilitada maksimaalselt haljastust. Nimetatud alad on soovitav katta laotud või sidumata kulumiskihiga katenditega. 

Parkimiskohtade arvutuse aluseks on võetud Tallinna Linnavolikogu 16.11.2006 otsusega nr 329 kinnitatud „Tallinna parkimise korralduse arengukava aastateks 2006 – 2014“ vahevööndi norm. 

Nimetatud dokumendi alusel on vahevööndis paikneva väikese külastajate arvuga  asutuse parkimisvajadus suletud brutopinna ruutmeetri kohta 1/120. 
Parkimiskohtade kontrollarvutus (Tallinna parkimise korralduse arengukava aastateks 2006 – 2014)
	Kinnistu aadress
	Ehituse otstarve/liik
	Normatiivsete parkimiskohtade arvutus
	Normatiivsete parkimiskohtade arv kokku
	Planeeringuga ette nähtud parkimiskohtade arv krundil

	Pos 1
	Ä100
	P = 1/120*960
	8
	8

	Planeeritaval alal kokku:
	                                                              8                                 8


Tabelis toodud äriruumide pind on prognoositud. Äriruumide suurus ning parkimiskohtade täpne arv täpsustatakse ehitusprojektis. Projekteeritud parkimiskohtade arv peab lähtuma kehtivatest õigusaktidest.
4.9 Avaliku ruumi planeerimise põhimõtted

Ehitajate tee tänavamaa laius on ebaühtlane. Eesmärk on kavandada korrastatud linnaruumina mõjuv ühtlase laiusega tänav. Sellest tulenevalt on Ehitajate tee 106 kinnistust kavandatud eraldada 270 m² suurune maaüksus tänava laiendamiseks ning kõnnitee rajamiseks. Moodustatav avaliku kasutusega maaüksus (pos 2) on planeeritud tasuta võõrandada Tallinna linnale ning liita Ehitajate tee kinnistuga. See tagab, et Ehitajate tee koosseisus olevad kõnniteed asuvad ühtsel teemaa-alal. 

Samuti on kergliiklustee äärde kavandatud >4 m laiune ala puiestee rajamiseks, mis loob kergliiklustee äärde hubasema linnaruumi. Nimetatud puiestee-ala on samuti kavandatud Ehitajate tee kinnistu koosseisu.
Magistraaltänava laiust arvestades on heade proportsioonidega tänavaruumi loomiseks Ehitajate tee äärde viimastel aastatel ehitatud ja kavandatud kõrgemaid hooneid. Ehitajate tee 144 kinnistul asub olemasolev 8-korruseline ärihoone ning ka Ehitajate tee 104 kinnistule on kavandatud 8-korruselise ärihoone püstitamine. Sellest johtuvalt on valitud Ehitajate tee 106 hoone kõrguseks 5 korrust. Hoone asukoha planeerimisel on lähtutud Ehitajate tee 114 ja 114b olevate hoonete ehitusjoonest. Hoone kõrguse planeerimisel on lähtutud kõrvalkruntidel olemasolevate ning planeeritud hoonete kõrgusest, et tekitada üleminekud kõrgematelt hoonetelt madalamatele ning luua seeläbi terviklik linnaruum.
Ehitajate tee äärde kavandatavad hooned mõjuvad kogu kvartalile magistraaltänavalt lähtuva müra barjäärina.
Parkimine on lahendatud oma krundil. Hooneesisele alale on Ehitajate tee äärse ühtse puiestee rajamiseks kavandatud kõrghaljastatud roheala. Krundile piirdeid ei ole kavandatud.
4.10 Kehtivad ja planeeritud kitsendused
Kehtivad kitsendused: 

Ehitajate tee 106 kinnistul kehtivad kitsendused puuduvad.
Planeeritud kitsendused:

· Krunt pos 2 on planeeritud avalikult kasutatavaks.
· Tehnovõrkude rajamiseks ja hooldamiseks tuleb seada järgmised servituudid:
· elektrikilbi paigaldamiseks ja hooldamiseks on vaja seada servituut elektrikilbi kaitsevööndi ulatuses (R - 2m) võrguvaldaja kasuks;
· vee-, reoveekanalisatsiooni ja sademeveekanalisatsiooni torustiku paigaldamiseks ja hooldamiseks on vaja seada Ehitajate tee 104 kinnistule servituut (koridori laiusega 7 m) võrguvaldaja kasuks.

4.11 Kavandatu vastavus planeeritava maa-ala ruumilise arengu eesmärkidele
Planeeringulahendus võimaldab korrastada Ehitajate tee äärse ala linnaruumilise olukorra, kuna kavandatud hoone sarnaneb oma otstarbelt ja suuruselt teistele Ehitajate tee äärsetele uutele ärihoonetele. Samuti arvestab planeeringulahendus Ehitajate tee äärset ehitusjoont. Seeläbi luuakse Ehitajate teele korrastatud tänavasein. 
Büroohoone on kohane magistraalvööndi äripiirkonnale ja kasutab ära asukoha eelised ülelinnalise liiklussõlme juures.
Jalakäijatele on planeeritud mugav tänavaruum, kus kõnnitee ja hoone vahele on kavandatud kõrghaljastatud roheala.

4.12 Kavandatu mõju lähipiirkonna linnakeskkonnale ja selle arenguvõimalustele

Kavandatud mõju lähipiirkonna linnakeskkonnale on positiivne, kuna tegemist on linnaruumi korrastamisega ning arvestatud on ümbritsevat linnakeskkonda nagu hoonete otstarve, suurus, kõrgus ja asukoht. Samuti on arvestatud piirkonna arenguvõimalustega, nagu Ehitajate tee 106 esisele alale korrastatud tänavaruumi loomine, koos tänavahaljastuse ning kergliiklustee rajamisega. 

Planeeritud hoone vastab oma kõrguselt ja suuruselt Ehitajate tee äärsete hoonete vastavatele näitajatele. Samas toimib planeeritud hoone kvartalisisesele alale mürabarjäärina.

Planeeringulahendus vastab avalikele huvidele. Kavandatud on mitmeid avalikes huvides olevad väärtusi, nagu korrastatud linnaruum ja Ehitajate tee teemaa-ala piiride korrigeerimine, et avalikult kasutatava tee rajatised asuksid Ehitajate tee teemaal.
5.  EHITUSPROJEKTI KOOSTAMISEKS JA EHITAMISEKS ESITATUD NÕUDEID
5.1 Hoonete olulisemad arhitektuurinõuded

· Lamekatus 0º – 10º, ühetooniline katusekattematerjal

· Fassaadikattematerjalid: betoon, kivi, puit, metall, klaas

· Piirkonnas tuleb kindlasti vältida plastikkatteid. Hoone peab olema viimistletud põhiliselt ühe materjaliga. 20% välisseinast (arvestamata klaasitud avasid) on lubatud viimistleda mõne teise materjaliga. Kasutatavad materjalid peavad haakuma koha olemusega ning olema ärikvartalile sobivad ning väärikad. 

Hilisemal projekteerimisel rakendada järgmisi kuritegevuse riske vähendavaid meetodeid: 

· atraktiivne arhitektuur; 

· hästivalgustatud teede võrgustik; 

· atraktiivsed materjalid, värvid; 

· vastupidavate materjalide kasutamine trepi, käsipuude, valgustite ja kogu jalgteede elementide osas; 

· piirkonna hea nähtavus, valgustus ja jälgitavus (videovalve); 

· parkla sissesõitude nähtavus, korrashoid; 

· tugevad ukse- ja aknaraamid, uksed, aknad, lukud, klaasid; 

· süttimatust materjalist suletavate prügianumate kasutamine. 

5.2 Rajatiste ehitus- ja kujundusnõuded

Lahendatakse ehitusprojektides. Piirdeaeda ettenähtud ei ole.

Planeeritud hoone ja sõidutee vaheline muruala piirata looduskiviga kaetud tugimüüridega. 
5.3 Täiendavate uuringute vajadus

Enne ehitustööde alustamist tuleb eksperdil fikseerida naaberhoonete tehniline olukord.

5.4 Täiendavate kooskõlastuste hankimine ja koostöö vajadus

Peale teerajatiste kasutuselevõttu esitada Tallinna Kommunaalametile ehitusregistri väljatrükk märkega "kasutusel" ja digitaalne teostusjoonis ning anda linna maale ehitatud teerajatised üleandmise aktiga tasuta linnale üle.
Vt ka punkt 5.6
5.5 Keskkonnakaitselised nõuded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks
· Ehitustegevuse alguses tuleb huumusmuld ehitusterritooriumilt kindlasti koorida ja ladustada see lähikonnas, et seda saaks kasutada haljastuse rajamisel, taastamisel ja ehitustegevuse käigus tekkinud tallamiskahjustuste likvideerimisel. Kasvupinnas tuleb koorida eraldi ja kasutada samal ehitusel haljastamiseks. Ülejääva kasvupinnase kasutamine tuleb kooskõlastada Mustamäe Linnaosa Valitsusega või anda üle käitlemiseks vastavale jäätmeluba omavale jäätmekäitlusettevõttele.

· Hoonesisese parkla põrandavesi tuleb juhtida reoveekanalisatsiooni läbi liiva-õlipüüduri.

· Hoonestuses tuleb kasutada selliseid lahendusi, mis ei põhjustaks lindude kokkupõrkeid hoonega.
· Planeeritava hoone kavandamisel tuleb arvestada suure liiklusega Ehitajate tee lähedusega. Hoones tuleb tagada sotsiaalministri määruses nr 42 „Müra normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning ühiskasutusega hoonetes ja mürataseme mõõtmise meetodid“ esitatud nõuded. Hoone projekteerimisel näha ette müraleevendusmeetmed, lähtuda Eesti standardist EVS 842:2003 „Ehitiste heliisolatsiooninõuded. Kaitse müra eest“.
· Ärihoone ehitusprojekt kooskõlastada Tallinna Keskkonnaametiga.

Radoon
Eksperthinnangus „Ehitajate tee 106 kinnistu radoonitaseme määramine maapinnas ning radooniohtlikkuse hinnang“ esitati järgmised soovitused edasiseks projekteerimiseks: 

· Kuna radoonitase on üle kehtestatud piirmäära siis tuleb hoone ehitusel kasutada radoonitõkestus- süsteeme, radoonikaevusid ning radoonikilet. Kõik kommunikatsioonide läbiviigud tuleb hoolikalt hermetiseerida. Lisaks tuleb tagada hoones nõuetele vastav ventilatsioon. Nende tingimuste täitmisel on võimalik tagada hoones madal radoonitase.
Müra  
· Hoone projekteerimisel lähtuda Eesti standardist EVS 842:2003 „Ehitiste heliisolatsiooninõuded. Kaitse müra eest“.

· Vastavalt Eesti standardile EVS 842:2003 „Ehitiste heliisolatsiooninõuded. Kaitse müra eest“ tabelis 6.3 „Välispiiretele esitatavad heliisolatsiooninõuded olenevalt müratasemest“ toodule, peab kirjeldatud välismürataseme korral Ehitajate tee poolel äriruumide välispiirde ühisisolatsioon (sein + klaasavatäited) olema R’tr,s,w = 35 dB. Hoone sisehoovi külgedel võib välispiirde ühisisolatsiooniks arvestada Rtr,s,w = 30 dB.

· Eesti standardi EVS 842:2003 põhjal tuleb ehitise välispiirde heliisolatsiooni hindamisel ja üksikute elementide valikul kasutada täpsemaid arvutuslikke meetmeid, kui ruumide põranda pindala on suurem kui 25 m².

· Ehitiste välispiirete heliisolatsiooni hindamisel ja üksikute elementide valikul on soovitatav rakendada transpordimüra spektri lähendustegurit Ctr vastavalt standardile EVS-EN ISO 717; sellisel juhul esitatakse välispiirde ühisisolatsiooni nõue kujul R’tr,s,w+Ctr.

· Akende valikul tuleb tähelepanu pöörata akende heliisolatsioonile transpordimüra suhtes. Kui aken moodustab ≥ 50% välispiirde pinnast, võetakse akna nõutava heliisolatsiooni suuruseks välispiirde õhumüra isolatsiooni indeks.

· Välispiirde nõutava heliisolatsiooni tagamisel tuleb arvestada, et ventileerimiseks ettenähtud elemendid (tuulutusavad aknakonstruktsioonis või värskeõhuklapid välisseinas) ei vähendaks välispiirde heliisolatsiooni sel määral, et lubatav müratase ruumis oleks ületatud.
5.6 Nõuded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks tehnovõrkude osas

Võrgud rajada EVS 843:2016 „Linnatänavad“ kohaselt. Tehnovõrke ei tohi kavandada säilivate puude juurestike kaitsealadesse ja istutatavate puude kasvupinnasesse. Võrkude kaugus puutüvedest peab olema planeeritud vastavalt standardi tabelile 10.2.
Maa-aluste tehnovõrkude paigutamisel juurestiku kaitsealale tuleb juurte kahjustamise vältimiseks kasutada juuretõkkeid või paigaldada tehnovõrgud ühisesse kinnisesse kanalisse, mille hooldamiseks pole juurestiku kaitsealal vaja teha kaevetöid. 
Ehitusprojektide koostamiseks taotleda kõikidelt võrguvaldajatelt tehnilised tingimused ja ehitusprojektidele on vajalikud võrguvaldajate arvamused.
Veevarustus ja kanalisatsioon

· Järgnevate projekteerimisstaadiumite (hoonete ja tänavate vk-ehitusprojektide) koostamiseks taotleda AKTSIASELTSilt TALLINNA VESI tehnilised tingimused.

· Tööjoonised kooskõlastada täiendavalt AKTSIASELTSiga TALLINNA VESI.
· Kinnistute vee- ja kanalisatsiooniühenduste asukohti võib ehitusprojektis täpsustada. 
Elektrivarustus 

· Tööprojekti koostamiseks detailplaneeringu alal taotleda Elektrilevi OÜ-lt (endine Eesti Energia osaühingu Jaotusvõrk Tallinn-Harju piirkond) täiendavad konkreetsed tehnilised tingimused.

· Tööjoonised kooskõlastada täiendavalt Elektrilevi OÜ-ga (endine Eesti Energia osaühing Jaotusvõrk Tallinn-Harju piirkond).
Tänavavalgustus 

· Välisvalgustus lahendatakse vastavalt arhitekti lähteülesandele. 

· Välisvalgustuse toide projekteerida maakaabliga kaitsetorus, alates planeeritud hoone elektrikilbist.
· Tööprojekt täiendavalt kooskõlastada Elektrilevi OÜ’ga.
Sidevarustus

· Planeeritava hoone sidevarustus teostatakse juhtmevabalt. Lisanõudeid ei esitata.

Soojusvarustus

· Kuna planeeritud ala kuulub AS-i Tallinna Küte (praegu AS Utilitas Tallinn) kaugkütte piirkonda siis tööjooniste koostamiseks tellida täiendavad tehnilised tingimused AS-lt Tallinna Küte (praegu AS Utilitas Tallinn), et selgitada välja kaugkütte rajamise võimalused ja tingimused. 

· Tööde teostamiseks planeeritud piirkonnas esitada ning kooskõlastada täiendavalt tööjoonised AS-ga Tallinna Küte (praegu AS Utilitas Tallinn).

· Soojustorustik ehitatada eelisoleeritud, häiretraatidega torudest. Keevisõmbluste kvaliteet peab vastama EVS-EN ISO 5817 klass C nõuetele. Keevisõmbluste NDT-kontroll teostada vastavalt EVS-EN 13941 määrangutele. Maa-alune torustikuosa peab olema lekkeotsimissüsteemi kontrolltraatidega eelisoleeritud torumaterjalist (EVS-EN 253, 448, 488 ja 489). Projekteerimis- ja paigaldustöö teostada vastavalt standardile EVS-EN 13941. Torustiku nn primaarkontuuri osa peab olema terasest P235, vastavalt EN-10216-2, EN 10217-2 ja EN10217-5 määrangutele. Kasutatavate torude ja toruelementide (põlved, hargnemised, üleminekud jms) seinapaksus ei tohi olla väiksem standardiga EVS-EN 253 määratust.
6. PLANEERINGUS KAVANDATU VASTAVUSE KIRJELDUS PLANEERINGU KOOSTAMISE LÄHTEDOKUMENTIDELE JA -SEISUKOHTADELE
6.1 Vastavus Mustamäe linnaosa üldplaneeringule

Planeeritud ala Mustamäe linnaosa üldplaneeringu kohane juhtotstarve on linna / linnaosa keskuse / äriehitiste / elamute arenguala ehk ärimaad, mille puhul on võimalik keskuse ja elufunktsioonide integreerimine. 
Antud alal tuleb kogu parkimine lahendada omal krundil, tagada heakorrastatud haljasmaa osakaal vähemalt 10% planeeritavate maade pindalast ning tagada üldkasutatava avaliku ruumi olemasolu ja ala sisese kergliiklusteede võrgustiku olemasolu.

Ehitajate tee 106 kinnistu planeeringus on kavandatud antud alale ärihoone. Parkimine on lahendatud oma krundil. Samuti on heakorrastatud haljasmaa osakaal vähemalt 10%. Alale on kavandatud kõnnitee ning puiestee ja läbi selle tagatud avaliku ruumi olemasolu.

Kavandatu on Mustamäe linnaosa üldplaneeringuga kooskõlas.
6.2 Planeeringulahenduse vastavus detailplaneeringu koostamise algatamise korraldusele 

Vastavalt Tallinna Linnavalitsuse 20. novembri 2013 korraldusele nr 1607-k tuli detailplaneeringu koostamisel arvestada järgnevaid lisanõudeid:
1. A. H. Tammsaare tee perspektiivse laiendamise võimaldamiseks ja tänavale ühtlase laiuse andmiseks planeerida eraldi liiklusmaa kinnistu krundi Ehitajate tee äärsest osast sarnaselt Ehitajate tee 104 ja 108 kinnistute tänava poolse piiriga; 
Detailplaneeringus on kavandatud Ehitajate tee laiendatavaks, et saavutada tänava ühtlane laius. Ehitajate tee laiendamiseks on planeeritud 270 m² suurune transpordimaa sihtotstarbega krunt (pos 2). Krundile pos 2 planeeritud kõnnitee on osa Ehitajate tee äärsest avalikult kasutatavast kõnniteest.
2. parkimine lahendada kavandataval ärimaa krundil; 
Parkimine on lahendatud kavandataval ärimaa krundil.
3. kavandada Ehitajate tee äärde vähemalt 3 meetri laiune kõnnitee;
Ehitajate tee äärde on planeeritud 3 meetri laiune kõnnitee.
4. planeerida tänava äärde haljasriba, haljastuse osakaal krundi pinnast peab olema vähemalt 10%;
Ehitajate tee äärne kõrghaljastus on planeeritud likvideeritavaks, kuna see jääb ette tee laiendusele. Selle asemele on planeeritud iluõunapuude rida. Krundi maapinnaga ühendatud haljastuse osakaal on vähemalt 10%. 
5. vertikaalplaneerimisega vältida täiendava sademevee valgumine naaberkinnistutele;
Krunt on planeeritud heakorrastada ja haljastada. Muru ala on planeeritud selliselt, et sademevesi ei valguks naaberkinnistutele, vaid imbuks pinnasesse omal krundil. Ala täpsem vertikaalplaneerimine lahendatakse arhitektuur-ehituslikus projektis.
6. geomõõdistuse andmetel asub planeeritava ala sissesõidutee lähedal salvkaev. Kanda kaev joonistele, kirjeldada kaevu kasutust, mittekasutamisel näha ette selle likvideerimine;
Mittekasutatav salvkaev on kantud joonistele ning see on planeeritud likvideeritavaks. Likvideerimine lahendatakse vastava projektiga.
7. teostada detailplaneeringu staadiumis planeeringuala kohta autoliiklusest tuleneva müra modelleerimine päevasel ja öisel ajavahemikul, kuna Tallinna strateegilise mürakaardi kohaselt jääb ala kõrge müratasemega piirkonda;
Insinööritoimisto Akukon OY Eesti Filiaali poolt on aprillis 2012 koostatud Liiklusmürast põhjustatud müratasemete hindamine Kadaka tee 46, 46a ja 46b kinnistutel ja lähialal. Lähiala katab ka Ehitajate tee 106 kinnistut. Nimetatud uuringust selgus, et Ehitajate tee 106 kinnistu asub alal, kus päevane müratase Ehitajate tee poolsel krundipiiril on 70-74 dB ja krundi sügavuses 65-69 dB ning öine müratase Ehitajate tee poolsel krundipiiril on 60-64 dB ja krundi sügavuses 55-59 dB. 
Antud eksperthinnangu põhjal on detailplaneeringu seletuskirjas esitatud nõuded, mida tuleb täita arhitektuur-ehituslikus projektis: 

· Hoone välispiirete heliisolatsiooni määramisel ja üksikute elementide valikul tuleb arvestada transpordimüraga. 

· Vastavalt EVS 842:2003 „Ehitiste insolatsiooninõuded. Kaitse müra eest“ tabelis 6.3 „Välispiiretele esitatavad heliisolatsiooninõuded olenevalt müratasemest“ toodule, peab kirjeldatud välismürataseme korral Ehitajate tee poolel äriruumide välispiirde ühisisolatsioon (sein + klaasavatäited) olema R’tr,s,w = 35 dB. Hoone sisehoovi külgedel võib välispiirde ühisisolatsiooniks arvestada Rtr,s,w = 30 dB.

· EVS 842:2003 põhjal tuleb ehitise välispiirde heliisolatsiooni hindamisel ja üksikute elementide valikul kasutada täpsemaid arvutuslikke meetmeid, kui ruumide põranda pindala on suurem kui 25 m².

· Ehitiste välispiirete heliisolatsiooni hindamisel ja üksikute elementide valikul on soovitatav rakendada transpordimüra spektri lähendustegurit Ctr vastavalt standardile EVS-EN ISO 717; sellisel juhul esitatakse välispiirde ühisisolatsiooni nõue kujul R’tr,s,w+Ctr.
· Akende valikul tuleb tähelepanu pöörata akende heliisolatsioonile transpordimüra suhtes. Kui aken moodustab ≥ 50% välispiirde pinnast, võetakse akna nõutava heliisolatsiooni suuruseks välispiirde õhumüra isolatsiooni indeks.

· Välispiirde nõutava heliisolatsiooni tagamisel tuleb arvestada, et ventileerimiseks ettenähtud elemendid (tuulutusavad aknakonstruktsioonis või värskeõhuklapid välisseinas) ei vähendaks välispiirde heliisolatsiooni sel määral, et lubatav müratase ruumis oleks ületatud.
8. teostada radooniuuring. Osaühingu Eesti Geoloogiakeskuse kaardi põhiselt jääb käsitletav ala kõrge radooniohuga piirkonda;
Ehitajate tee 106 kinnistu radoonitaseme määramine maapinnas ning radooniohtlikkuse hinnang on Osaühingu Tulelaev (kaubamärk Radoonitõrjekeskus) poolt koostatud 05. juunil 2013. Radooniuuringu protokollis sisaldub  mõõtepunktide asukoha skeem, mõõtmiste metoodika, mõõtmiste aeg, kasutatud aparaadi nimetus ja märge kalibreerimise kohta ning tõend mõõtja pädevuse kohta.

Antud eksperthinnangus esitati järgmised soovitused edasiseks projekteerimiseks: 

· Kuna tulemused on üle kehtestatud piirmäära siis tuleb hoone ehitusel kasutada radoonitõkestus-süsteeme, radoonikaevusid ning radoonikilet. Kõik kommunikatsioonide läbiviigud tuleb hoolikalt hermetiseerida. Lisaks tuleb tagada hoones nõuetele vastav ventilatsioon. Nende tingimuste täitmisel on võimalik tagada hoones madal radoonitase.  

Nimetatud soovitused on detailplaneeringu seletuskirjas esitatud nõuetena, mis lahendatakse arhitektuur-ehituslikus projektis.
9. Teha koostööd Tallinna linna ehitusmääruse § 14 lg 2 loetletud isikutega, Mustamäe Linnaosa Valitsusega, Tallinna Keskkonnaametiga, Tallinna Transpordiametiga, Tallinna Linnavaraametiga, Tallinna Kommunaalametiga ning teiste isikutega, kelle õigusi või kohustusi võib planeeringulahendus puudutada. 

Detailplaneeringu koostamisel on tehtud koostööd järgmiste isikute ning ametitega:

1) planeeritava maa-ala kinnisasjade ja naaberkinnisasjade omanikega.
2) olemasolevate või kavandatavate tehnovõrkude omanike või valdajatega;

3) Mustamäe Linnaosa Valitsusega;

4) Tallinna Keskkonnaametiga 

5) Tallinna Transpordiametiga;
5) Tallinna Linnavaraametiga;

6) Tallinna Kommunaalametiga.

Koostöö jooksul esitatud ettepanekud ja info nendega arvestamise kohta on kajastatud ühtses koondtabelis.
6.3 Planeeringulahenduse vastavus lähtedokumentidele

Vastavus Eesti standardile EVS 809-1:2002 “Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine”
Käesoleva planeeringu puhul on rakendatud järgmisi standardis soovitatud kuritegevuse riske vähendavaid meetmeid: 
· ala elav kasutus;

· parkla lähedus hoonele;

· hoonete ja nende sissepääsude lähedus tänavatele;

· hooviala ja avaliku ruumi hea vaadeldavus hoonest.
Vastavus Vabariigi Valitsuse 02. juuni 2015 määrusele nr 54 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded“ ning Eesti standardile EVS 812 1:2013, EVS 812-2:2013
Projekteeritud hoonele on tagatud tulekustutus- ja päästetööde teostamise võimalus (juurdepääs hoonete sisenemiskohtadele ja hädaväljapääsude juurde). Planeeringulahendus võimaldab juurdepääsu Ehitajate tee 106 hoone neljale küljele. Ehitajate tee 106 ja 108 büroohoonete vaheline kaugus on üle 8 m ning kujad on täidetud.

Vastavus Tallinna Linnavolikogu 16. novembri 2006 otsusega nr 329 kinnitatud „Tallinna parkimise korralduse arengukavale aastateks 2006–2014”

Arengukava kohaselt peab kavandatud suuruse ja otstarbega hoone krundil olema vähemalt 10 parkimiskohta. Kavandatud on 11 parkimiskohta. Detailplaneering on arengukavaga kooskõlas.

Vastavus Eesti standardile EVS 843:2016 „Linnatänavad“

Detailplaneeringu lahendus vastab Eesti standardile EVS 843:2016 Linnatänavad. 

Tehnovõrkude paigaldamisel on arvestatud olemasolevate ja planeeritud puude paiknemisega, kuid täpne haljastuse asukoht lahendatakse ehitusprojektidega, arvestades juurestiku kaitseala ja võra ulatust. Maa-aluste tehnovõrkude paigutamisel juurestiku kaitsealale tuleb juurte kahjustamise vältimiseks kasutada juuretõkkeid või paigaldada tehnovõrgud ühisesse kinnisesse kanalisse, mille hooldamiseks pole juurestiku kaitsealal vaja teha kaevetöid. 

Tehnovõrkude kaugus hoonetest on planeeritud vastavalt tabelile 10.2

Hoone on planeeritud vähemalt 5 meetri kaugusele olemasolevast kõrghaljastusest. Tehnovõrgud on planeeritud vähemalt 2 meetri kaugusele olemasolevast kõrghaljastusest. Uushaljastus on kavandatud vähemalt 5 meetri kaugusele planeeritud hoonest. 

Ehitajate tee äärde on planeeritud 3 meetri laiune kõnnitee. Vastavalt standardile on ≥ 3 m laiune kõnnitee hea.

Vastavus Eesti standardile EVS 840:2009 „Radooniohutu hoone projekteerimine” 

Ehitajate tee 106 kinnistu radoonitaseme määramine maapinnas ning radooniohtlikkuse hinnang on koostatud Osaühingu Tulelaev (kaubamärk Radoonitõrjekeskus) poolt (vt Ehitajate tee 106 kinnistu detailplaneeringu lisa nr 2 „Ehitajate tee 106, Tallinn kinnistul radoonitaseme määramine maapinnas ning radooniohtlikkuse hinnang haljastuslik hinnang“).
Ehitajate tee 106 kinnistu paikneb kõrge radoonitasemega piirkonnas. Antud kinnistu radoonitase on vahemikus 46 kuni 60 kBq/m³ (normatiivne on kuni 50 kBq/m³). 
Eksperthinnangus esitatud soovitused edasiseks projekteerimiseks on välja toodud käesoleva seletuskirja punktis 5.5 „Keskkonnakaitselised nõuded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks“.
Vastavus Sotsiaalministri 04. märtsi 2002 määrusele nr 42 „Müra normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning ühiskasutusega hoonetes ja mürataseme mõõtmise meetodid“ ja vastavus Eesti standardile EVS 842:2003 „Ehitise heliisolatsiooninõuded. Kaitse müra eest”.
Insinööritoimisto Akukon OY Eesti Filiaali poolt on aprillis 2012 koostatud Liiklusmürast põhjustatud müratasemete hindamine Kadaka tee 46, 46a ja 46b kinnistutel ja lähialal. Lähiala katab ka Ehitajate tee 106 kinnistut (vt Ehitajate tee 106 kinnistu detailplaneeringu lisa nr 3 „Liiklusmürast põhjustatud müratasemete hindamine“). Nimetatud uuringust selgus, et Ehitajate tee 106 kinnistu asub alal, kus päevane müratase Ehitajate tee poolsel krundipiiril on 70-74 dB ja krundi sügavuses 65-69 dB ning öine müratase Ehitajate tee poolsel krundipiiril on 60-64 dB ja krundi sügavuses 55-59 dB. 

Antud eksperthinnangus esitatud soovitused edasiseks projekteerimiseks on välja toodud käesoleva seletuskirja punktis 5.5 „Keskkonnakaitselised nõuded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks“. Samuti on normitud müratasemete tagamiseks määratud nõue lähtuda hoone projekteerimisel Eesti standardist EVS 842:2003 „Ehitiste heliisolatsiooninõuded. Kaitse müra eest“ (vt käesoleva seletuskirja punkt 5.5 „Keskkonnakaitselised nõuded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks“).
Vastavus Tallinna Linnavolikogu 08. septembri 2011 määrusele nr 28 „Tallinna jäätmehoolduseeskiri“

Jäätmekäitlust kinnisasjal korraldab kinnisasja omanik, kui jäätmekäitlusleping ei näe ette teisiti. Jäätmekäitlus toimub vastavalt Tallinna Linnavolikogu 08. septembri 2011 määrusele nr 28 - “Tallinna jäätmehoolduseeskiri. “

Vastavalt Tallinna jäätmehoolduseeskirjale (§ 16 lõige 8) peab mahuti paiknema naaberkinnistul paiknevast eluhoonest vähemalt 5 meetri kaugusel, kui naabrid ei lepi kokku teisiti. Planeeritud jäätmemahutid asuvad naaberkinnistul paiknevast eluhoonest rohkem kui 5 m kaugusel.

Vastavus Tallinna Linnavalitsuse 3. mai 2006 määrusele nr 34 „Puittaimestiku ja haljastuse inventeerimise kord”

Detailplaneeringu alal koostas dendroloogilise inventuuri maastikuarhitekt Hele Möllits LinnArt OÜ-st (vt käesoleva seletuskirja punkt 4.5 „Haljastuse rajamise ja heakorra tagamise põhimõtted, sh asendusistutuse vajaduse arvutus“ ja Ehitajate tee 106 kinnistu detailplaneeringu lisa nr 1 „Ehitajate tee 106 kinnistu ja lähiala puittaimede haljastuslik hinnang“).

Dendroloogiline inventuur vastab 3. mai 2006 määrusele nr 34.
Vastavus Tallinna Linnavolikogu 19. mai 2011 määrusega nr 17 kinnitatud „Puu raieks ja hoolduslõikuseks loa andmise tingimustele ja korrale“

Asendusistutuse arvutus on koostatud vastavalt Tallinna Linnavolikogu 19. mai 2011 määrusele nr 17 „Puu raieks ja hoolduslõikuseks loa andmise tingimused ja kord“ peatükk 3 § 14. Aluseks on võetud dendroloogiline uuring (koostas maastikuarhitekt Hele Möllits LinnArt OÜ-st). (Vt käesoleva seletuskirja punkt 4.5 „Haljastuse rajamise ja heakorra tagamise põhimõtted, sh asendusistutuse vajaduse arvutus“).
Vastavus Tallinna Linnavolikogu 18. mai 2017 määrusega nr 9 kinnistatud lisale „Tallinna kaugküttepiirkonna piirid, kaugküttevõrguga liitumise ja sellest eraldumise tingimused ja kord, kaugkütte üldised kvaliteedinõuded ja võrguettevõtja arenduskohustus”

Planeeritud lahendus vastab Kaugkütteseadusele ja Tallinna Linnavolikogu 18. mai 2017 määrusele nr 9.
6.4 Planeeringulahenduse vastavus tehnovõrkude valdajate tehnilistele tingimustele 

· AKTSIASELTSi TALLINNA VESI 04.12.2013 tehnilised tingimused PR/1369247-1:

Detailplaneering on tehniliste tingimustega kooskõlas. Detailplaneering on kooskõlastatud AKTSIASELTSiga TALLINNA VESI.
· AS-i Tallinna Küte (praegu AS Utilitas Tallinn) 26.11.2014 tehnilised tingimused nr 21300-01-14/58
Detailplaneering on tehniliste tingimustega kooskõlas. Detailplaneering on kooskõlastatud AS-iga Tallinna Küte (praegu AS Utilitas Tallinn).

· Elektrilevi OÜ Tallinn-Harju Regiooni 18.12.2013 tehnilised tingimused nr 216185
Detailplaneering on tehniliste tingimustega kooskõlas. Detailplaneering on kooskõlastatud Elektrilevi OÜ-ga.
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