RAAM

RAAM Arhitektid Al OU
mtr EEP001330
reg 11470542 Telliskivi tn 60 Tallinn 10412 tel +372 53402476 info@raamarhitektid.eu

TONDI TN 37 /| SEEBI TN 2 KINNISTU
DETAILPLANEERING

KRISTIINE LINNAOSA
TOO NR: 14SEB
MENETLUSE NR: DP036430

TELLIJA:

Osauhing Forcom Arendus

Reg nr 12165060

Paju 10, 12011 Tallinn
KONTAKTISIK: RASMUS TOMINGAS
Tel: +372 5086086

e-mail: forcomarendus@gmail.com

PROJEKTEERIJA:

RAAM Arhitektid Al OU

reg nr: 11470542

Telliskivi 60, 10412 Tallinn
KONTAKTISIK: ALICE LAANEMAGI
Tel: +372 53402476

e-mail: info@raamarhitektid.eu

TALLINN 2018



SISUKORD
1 ULDOSA ..ottt ettt ettt et et ettt et ettt ne et et e et neene s 44
1.1# DETAILPLANEERINGU TELLIJA ... 44
1.2# DETAILPLANEERINGU KOOSTAJA .. .ot 44
1.3# DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED .....ccooviiiiiiiiiiiiieeeeeeiiieeeee 44
2.# PLANEERITUD MAA-ALA ASUKOHA KIRJELDUS. ..........oooiiiiiiieiieeeeeeeee e o#
3.# PLANEERITUD MAA-ALA RUUMILISE ARENGU EESMARKIDE KIRJELDUS............ T#
4.# PLANEERINGUS KAVANDATU KIRJELDUS .......oooiiiiiiiiiiieeceeeeeee e 8#
4.1# Planeeritud maa-ala Krundijaotus .............ooooiiiiiiiiii e 8#

4.2# Hoonestusalade ja hoonete paiknemise ning suuruse kavandamise pohimdtted ..8#

4.34%# Hoonete kasutusotstarbed ning hoonete ja maalksuste koormusnaitajad............. O#
4.44 Vertikaalplaneerimise pdhimatteid............coooeeiiii O#
4.5# Haljastuse rajamise ja heakorra tagamise pdhimdtted, sh asendusistutuse
A2V = Lo 8T IR= Y UL U S 104
4.64# Tanavate ja tehnovorkude planeerimise péhimotted ...........cccooeeeveiiieiiiie e, 114
4.74# Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise pohimdétted, sh parkimiskohtade
A2 E= Lo [0 T IR= Y UL (U S 144
4.8H# TUIBONULUS ... 154
4.94 Avaliku ruumi planeerimise pohimotted ... 154
4.10# Kehtivad ja planeeritud Kitsendused..............ccoooiiiiiiiiiiiiiieece e, 154
4.11# Kavandatu vastavus planeeritava maa-ala ruumilise arengu eesmarkidele ..... 164
4.12# Kavandatu moju lahipiirkonna linnakeskkonnale ja selle arenguvdimalustele
ning vastavus avalikele huvidele ja vaartustele ............cccoooi i, 16#
5.4 EHITUSPROJEKTI KOOSTAMISEKS JA EHITAMISEKS ESITATUD NOUDEID....... 17#
5.1# Hoonete olulisemad arhitektuurinbuded ................ccvvvmiiiiiiiiiiiiiiiis 174
5.2# Rajatiste ehitus- ja kujundusnduded ... 184#
5.3# Taiendavate uuringute vajadus...............uuuuiuuiiuuiiiuiiiiiiiiiiiie e —————- 184
5.4# Taiendavate kooskdlastuste hankimine ja koostdo vajadus ..........cccoecvviieeeeneenn. 184#
5.5# Keskkonnakaitselised nduded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks......18#
5.6# Nouded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks tehnovdrkude osas ......... 194
5.7# Tervisekaitse nduded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks................... 214
6.# PLANEERINGUS KAVANDATU VASTAVUSE KIRJELDUS PLANEERINGU
KOOSTAMISE LAHTEDOKUMENTIDELE JA -SEISUKOHTADELE........ccccccveeeiiiiiieee, 224
6.1# Vastavus Kristiine linnaosa Uldplaneeringule.............cccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiians 224

6.2# Planeeringulahenduse vastavus detailplaneeringu koostamise algatamise
o] =10 [UTST= [P UUUPPPNY 224

RAAM

RAAM Arhitektid Al OU

reg 11470542  Telliskivitn 60  Tallinn 10412  info@raamarhitektid.eu



6.3# Planeeringulahenduse vastavus lahtedokumentidele

6.4# Planeeringulahenduse vastavus tehnovdrkude valdajate tehnilistele tingimustele

27+
JOONISED
ASUKOHASKEEM
POHIJOONIS M 1:500
TEHNOVORKUDE KOONDPLAAN M 1:500
PARKIMINE M 1:500

RAAM

RAAM Arhitektid Al OU

reg 11470542  Telliskivitn 60  Tallinn 10412

info@raamarhitektid.eu



1. ULDOSA

Asukoht: Tondi tn 37 // Seebi tn 2 kinnistu, Kristiine linnaosa, Tallinn.

1.1 DETAILPLANEERINGU TELLIJA

Osaulhing Forcom Arendus
Reg nr 12165060

Paju 10, 12011 Tallinn
Kontaktisik: Rasmus Tomingas
Tel: +372 5086086

e-mail: forcomarendus@gmail.com

1.2 DETAILPLANEERINGU KOOSTAJA

RAAM Arhitektid Al OU

Reg nr 11470542

Telliskivi 60, Tallinn 10412
Kontaktisik: Alice Laanemagi
Tel +372 53402476

E-mail: alice@raamarhitektid.eu

1.3 DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED

Detailplaneeringu koostamise alused:

e Planeerimisseadus;

e Tallinna Linnavolikogu 6. septembri 2012 maarusega nr 21 kinnitatud Tallinna linna
ehitusmaarus;

e Tallinna Linnavalitsuse 26. augusti 2015 korraldus nr 1240-k Kristiine linnaosas asuva
tn 37 // Seebi tn 2 kinnistu detailplaneeringu koostamise algatamiseks.

e RAAM Arhitektid Al OU 03. martsi 2015 taotlus nr DP036430 Tondi tn 37 // Seebi tn 2
kinnistu detailplaneeringu koostamise algatamiseks;
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5
Detailplaneering on koostatud Tallinna Linnavalitsuse 31. oktoobri 2012 maarusega nr 52
kinnitatud ,Detailplaneeringu koostamise algatamisettepaneku vorm ning detailplaneeringu
koostamise nduded” alusel.

Detailplaneeringu lahtedokumendid:

e Tallinna Linnavolikogu 03. novembri 2016 otsusega nr 172 kehtestatud Kristiine
linnaosa Uldplaneering;

e Tallinna Linnavolikogu 13.06.2013 maarus nr 40 ,Tallinna haljastu tegevuskava
aastateks 2013-2025%

e Tallinna Linnavolikogu 24. novembri 2006 otsusega nr 329 kinnitatud Tallinna
parkimise korralduse arengukava aastateks 2006-2014;

e Tallinna Linnavalitsuse 03. mai 2006 maarusega nr 34 kinnitatud Puittaimestiku ja
haljastuse inventariseerimise kord;

e Tallinna Linnavolikogu 19. mai 2011 maarus nr 17 ,Puu raieks ja hooldusldikuseks loa
andmise tingimused ja kord*;

e Tallinna Linnavolikogu 18. mai 2017 maarusega nr 9 kinnitatud lisa , Tallinna
kaugkuttepiirkonna piirid, kaugkuttevorguga liitumise ja sellest eraldumise tingimused
ja kord, kaugkutte Uldised kvaliteedinbuded ja vorguettevdtja arenduskohustus®;

e Vabariigi Valitsuse 30. martsi 2017 maarus nr 17 ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnduded ja nduded tuletdrje veevarustusele®;

e Majandus- ja taristuministri 05. juuni 2015 maarus nr 57 ,Ehitise tehniliste andmete
loetelu ja arvestamise alused®;

e Sotsiaalministri 04. martsi 2002 maarus nr 42 ,Mira normtasemed elu- ja puhkealal,
elamutes ning Uhiskasutusega hoonetes ja mirataseme moo6tmise meetodid®;

e Tallinna Linnavolikogu 08. septembri 2011 maarusega nr 28 kinnitatud Tallinna
jaatmehoolduseeskiri;

o Eesti standardid (Eesti standard EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine.
Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine”; Eesti standard EVS 812-
1:2017 “Ehitiste tuleohutus. Osa 1: Sonavara”; Eesti Standard EVS
894:2008+A2:2015 ,Loomulik valgustus elu- ja blirooruumides®, Eesti Standard EVS
843:2016 ,Linnatanavad®, Eesti Standard EVS 812-6:2012 ,Ehitiste tuleohutus. Osa
6: Tuletorje veevarustus®);

e Tallinna Linnapea 17.12.2014 kaskkirjaga nr PO-1/268 kinnitatud , Tallinna
riskianalUts 2014

e vodrguvaldajate tehnilised tingimused;

0 AKTSIASELTSI TALLINNA VESI 22.09.2015 tehnilised tingimused
PR/1548411-1 (LISA 1-1)

0 AS-i Tallinna Kute (praegu AS Utilitas Tallinn) 10.09.2015 tehnilised
tingimused nr 21300-01-15/56 (LISA 1-2)

o Elektrilevi OU Tallinn-Harju Regiooni 26.09.2017 tehnilised tingimused nr
303258 (LISA 1-3)

0 AS Eesti Telekom 03.09.2015 tehnilised tingimused nr 25042396 (LISA 1-4)

muud kehtivad digusaktid ja projekteerimisnormid.

Detailplaneeringu koostamiseks tehtud uuringud:

o Geodeetilise alusplaanina on kasutatud litsentseeritud maamoédédubiiroo Osauhing
Geomap poolt 2011. aastal mdddistatud topo-geodeetilisi uurimistdid (166 nr T-100-
11).
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e Seebi tn 2 ja 4 kruntide dendroloogiline ekspertiis teostati 11. oktoobril 2011.
Hinnangu koostas dendroloog Msc Heldur Sander Eesti Maallikooli Metsanduse- ja
Maaehituse instituudist (LISA 2).

e Tondi tn 37 insolatsioon péarast naabermaja ehitamist (Koostaja Fassaadiprojekt OU
(LISA 3).

e Liiklusmirast péhjustatud miratasemete hindamine. Hinnangu koostas Akukon OY
Eesti Filiaal, t66 nr 154162-1, 27.10.2015 (LISA 4).

o Tondi 37 ja Seebi 2, Tallinnas. Radoonitaseme maaramine ning radooniohtlikkuse
hinnang pinnasest. Hinnangu koostas Osalihingu Tulelaev (kaubamark
Radoonitdrjekeskus), 03.05.2018 (LISA 5).

2. PLANEERITUD MAA-ALA ASUKOHA KIRJELDUS

Planeeritud maa-ala asub Kristiine linnaosas Tondi ja Seebi tanavate nurgal.
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3. PLANEERITUD MAA-ALA RUUMILISE ARENGU EESMARKIDE KIRJELDUS

Tondi tn 37 // Seebi tn 2 krundi planeerimisel on eesmark on tdiendada kvartalit asukohta
otstarbelt ja suuruselt sobiva hoonega, kujundada Seebi tdnavale korrastatud tdnavasein
ning planeerida jalakaijatele mugav tdnavaruum.
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4. PLANEERINGUS KAVANDATU KIRJELDUS

Detailplaneeringu koostamise eesmark on elamumaa sihtotstarbega Tondi tn 37 // Seebi tn 2
kinnistu sihtotstarbe muutmine kuni 15% ulatuses &rimaaks ja vahemalt 85% ulatuses
elamumaaks ning maarata kinnistule ehitusdigus olemasoleva kuni 4 maapealse (3
taiskorruse ja katusekorrusega) ja 1 maa-aluse korrusega ariruumidega korterelamu
rekonstrueerimiseks ning uue kuni 4 maapealse ja 1 maa-aluse korrusega korterelamu voi
ariruumidega korterelamu ning 1-korruselise abihoone ehitamiseks. Lisaks on
detailplaneeringus lahendatud ala heakorrastus ja haljastus, juurdepaasud, parkimine ning
tehnovorkudega varustamine.

Kinnistul olemasolev ariruumidega eluhoone sailitatakse. Olemasolev  abihoone
lammutatakse ning selle asemele on kavandatud uus.

Planeeritud ala suurus on 0,19 ha.

4.1 Planeeritud maa-ala krundijaotus

Tondi tn 37 // Seebi tn 2 kinnistu suurus on 1036 m? ning planeeritud maakasutuse
sihtotstarve on = 85% elamumaa / £ 15% arimaa. Tondi tdnav T3 kinnistu suurus on 26 971
m? ning maakasutuse sihtotstarve on 100% transpordimaa. Seebi tanav kinnistu suurus on
15 518 m? ning maakasutuse sihtotstarve on 100% transpordimaa. Tondi tn 37 // Seebi tn 2,
Tondi tdnav T3 ja Seebi tdnav kinnistu olemasolevaid piire ei ole planeeritud muuta.

4.2 Hoonestusalade ja hoonete paiknemise ning suuruse kavandamise pohimotted

Krundi hoonestusala planeerimisel on lahtutud naabruses paiknevate hoonete asetsemisest.
Lisaks on arvestatud vajalikke tuleohutuskujasid ja véimaliku parkimiskorraldusega. Nii Tondi
kui ka Seebi tdnava poole on maaratud ehitusjoon.

Krundile on lubatud puUstitada lisaks olemasolevale pdhihoonele lisaks Uks p&hihoone ja Uks
abihoone. Abihoone on kavandatud Tondi tn 39 krundi piirile.

Tondi tn 37 // Seebi tn 2 kinnistul, Tondi tdnava aares, paikneb olemasolev 4-korruseline
miljoovaartuslik puithoone, mille ehitisealune pind on Ehitisregistri alusel 356 m?, kuid
tegelikult ca 205 m2 Olemasolev korterelamu on ariruumidega. Nimetatud hoone on
kavandatud sailitada. Lisaks on kavas krundile, Seebi tanava aarde pustitada uus 4-
korruseline elamu vdi ariruumidega korterelamu. Planeeritud hoone on kavandatud
tulemiiiriga Oksa tn 2 // Seebi tn 4 kinnistu piirile. Nimetatud kinnistule on projekteerimisel
korterelamu hoone.

Uus hoone on planeeritud 4-korruseline (lisaks Uks maa-alune korrus), suurima kdrgusega
maapinnast katuseharjani kuni 15,5 m ning absoluutkdrgusega 36 m. Hoone maapealsed
korrused on kavandatud korteriteks ning maa-alune korrus tehnilisteks ruumideks,
panipaikadeks, 1. korruse korterite abiruumideks (saunad, té6toad) jms, osaliselt ka parklaks.
Hoone esimestele korrustele on lubatud ka ariruumide rajamine.

Koérvalhoone naaberkinnistuga kilgneva raasta kdrgus vdib olla maksimaalselt 3,5 m
(absoluutkdrgusega kuni 23,5 m).

Olemasolev abihoone, mille ehitisealune pind on Ehitisregistri alusel 108 m?, lammutatakse
ning selle asemele on kavandatud uus. Abihoone lahendatakse po&himdttel, et iga
parkimiskoha otsas on vaike panipaik, mis on kasutatav ainult konkreetse parkimiskoha
omaniku poolt.
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Olemasoleva hoone ehitisealune pind on ca 205 m?, planeeritud hoonel 170 m? kuni 190 m?
ning planeeritud abihoonel 35 m? kuni 55 m?. Sellest tulenevalt on maapealse ehitusaluse
pinna suuruseks maaratud kuni 430 m? ning maa-aluse ehitusaluse pinna suuruseks
maaratud 370 m.

4.3 Hoonete kasutusotstarbed ning hoonete ja maaiiksuste koormusnaitajad

Detailplaneeringus on antud véimalus muuta Tondi tn 37 // Seebi tn 2 Kkinnistu senine
sihtotstarve (100% elamumaa) ari- ja elamumaaks.

Kinnistule on planeeritud 4 maapealse korrusega ja 1 maa-aluse korrusega kuni 8 korteriga
uus elamu vai ariruumidega korterelamu. Samuti on jdetud véimalus abihoone rajamiseks. Ka
olemasolevas hoones on juba lisaks korteritele ariruumid.

Tondi tn 37 // Seebi tn 2 kinnistu (pos 1) planeeritud ehitusdigus:

e Krundi sihtotstarve: elamumaa = 85% / arimaa < 15%
0 sh olemasolevaid ariruume: olemasolev ehk ca 65 m?, lubatud suurendada
e hoonete suurim lubatud arv krundil: 3 (sh 2 pdhihoonet)
o hoonete suurim lubatud ehitisealune pindala: 430 m? (maapealne) ja 370 m? (maa-
alune)
o sh olemasolev hoone: olemasolev ehk ca 205 m?
0 sh planeeritud hoone: 170 - 190 m?
0 sh planeeritud abihoone: 35 - 55 m?
e hoonete suurim lubatud kdrgus: 15,5 m (abs 36 m)
e hoonete suurim lubatud korruselisus: -1/ 4
o0 sh olemasolev hoone: olemasolev ehk -1/ 3 + katusekorrus
o0 sh planeeritud hoone: -1/ 4
0 sh planeeritud abihoone: -/ 1
e Korterite arv:
o0 sh olemasolev hoone: olemasolev ehk 12 korterit
0 sh planeeritud hoone: kuni 8 korterit
hoonestustihedus: 1,5

Tondi tdnav T3 kinnistu ja Seebi tdnav kinnistu sihtotstarvet ja ehitusdigust ei ole planeeritud
muuta.

4.4 Vertikaalplaneerimise pohimotteid

Krunt on planeeritud heakorrastada ja haljastada. Muru ala on planeeritud selliselt, et
sademevesi ei valguks naaberkinnistutele, vaid imbuks pinnasesse omal krundil. Ala tdpsem
vertikaalplaneerimine lahendatakse arhitektuur-ehituslikus projektis.

Ka abihoone katuselt juhitakse vihmavesi oma kinnistule ning valditakse selle valgumist
naaberkinnistutele.
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4.5 Haljastuse rajamise ja heakorra tagamise pdohimoétted, sh asendusistutuse

vajaduse arvutus
Vahemalt 15% krundist on ette nahtud haljastada. Hoonete Umber, teedest ja parkimisalast
vabadele aladele, on ette nahtud rajada juurdeveetavale mullakihile muru ja kérghaljastus.

Likvideerida on kavandatud Seebi tdnava aares kasvavad |l vaartusklassi sirelid (pos 2),
kuna jdavad sissesbiduteele ette. Samuti on kavandatud likvideerida puud (pos 3, 4, 5, 6, 7,
17 ja 18).

Likvideeritavate puude haljastusvaartus kompenseeritakse vastavalt Tallinna Linnavolikogu
19. mai 2011 maarusele nr 17 ,Puu raieks ja hooldusléikuseks loa andmise tingimused ja
kord®. Puude likvideerimiseks tuleb taotleda raieluba Tallinna Keskkonnaametist.

Detailplaneeringus on ette ndhtud likvideerida jargmised puud:

Puu nr | Vaartus- k2 D k1 k3 Asendusistutuse | Likvideerimise pShjus

hi . -
Inne vajadus (Ghikut)

2 1] 1,0 - - 0,7 - Po&osad, mis jaavad
sissesoiduteele ette

3 11l 1,0 39 - 0,7 - Viljapuu, mis 2 m kérgusel
haruneb kaheks ning asub
liga |&hedal olemasolevale

hoonele
4 n 1,0 63 1,0 0,7 56,7
5 n 1,0 57 1,0 0,7 51,3
6 n 1,0 53 1,0 0,7 47,7
17 \Y 0,3 21 1,0 0,7 14,0
18 \ - 20 1,0 0,7 -
Kokku: 169,7
MARKUSED:

D - raiutava puu rinnaslabimd6t, mitme puu puhul 18bimédtude summa (cm)

k1 - raiutava puuliigi koefitsient

k2 - raiutava puu seisukorra koefitsient

k3 - raiepdhjuse koefitsient

Asendusistutuse  kohustus maératakse raieloal haljastuse Uhikutes, mis arvutatakse jargmise valemiga:

D_h+k;+h=i b akik

Asendusistutuse vajadus on 169,7 haljastusithikut. Loplik kompenseerimiseks vajalik puude
ja pbosaste arv saadakse raieloa menetlemisel parast ehitusprojektide koostamist. Puud on
ette ndhtud istutada kinnistu hoovialale. Kuna kdérghaljastusvaba murupinda on vahe, ei
pruugi asenduspuud krundile &ra mahtuda.

Olmejaatmete kogumise koht on ette nahtud planeeritud hoonesse sissesdidu vahetusse
lahedusse. Tapne asukoht hoones maaratakse ehitusprojektis. Konteinerid tuleb ette naha
prugi sorteeritult kogumiseks.
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4.6 Tanavate ja tehnovorkude planeerimise pohimétted

Praegu on juurdepaas Tondi tn 37 // Seebi tn 2 krundile Tondi tédnavalt. Planeeringus on
kavandatud nimetatud juurdepaas likvideerida ning rajada juurdepaas Seebi tanavalt.

Tehnovdrkude lahenduse on koostanud Pegasus Projekt OU insener Kaja Vilmer. Esitatud
lahendus on pdhimétteline ning vdib muutuda ehitusprojekti mahus.

Tehnovorkude planeerimisel on lahtutud vdrguvaldajate tehnilistest tingimustest.
Tehnovorkude planeerimisel on lahtutud eesmargist sailitada vdimalikult palju hoonestusalast
véljapoole jaavat kérghaljastust. Puude juurestiku kaitsealale kaevetdid ei ole planeeritud,
tehnovorgud on kavandatud paigaldada kinnisel meetodil.

4.6.1 Elektri- ja sidevarustus ning tianavavalgustus
Sidevarustus

Planeeritava hoone sidevarustus teostatakse juhtmevabalt.

Elektrivarustus

Kaesoleva lahenduse aluseks on Elektrilevi OU poolt 26.09.2017 vaéljastatud tehnilised
tingimused nr 303258.

Kinnistul on olemas vérguiihendus Elektrilevi OU-ga l3bilaskevéimega 3x63A.
Detailplaneeringuala tarbijate varustamine elektrienergiaga on kavandatud olemasoleva
vorguihenduse baasil. Vajadusel esitatakse labilaskevbimsuse suurendamiseks Elektrilevi
OU-le taotlus tarbimistingimuste muutmiseks.

Liitumiskilbid peavad olema alati vabalt teenindatavad (Nouded madalpinge kaablivérgu
projekteerimiseks).

Tanavavalgustus

Tondi tdnava olemasolevat tanavavalgustust ei muudeta. Seebi tanaval on planeeritud
olemasoleva tanavavalgustusposti Umbertdstmine, kuna antud alale on kavandatud
juurdepaas kinnistule.

Kinnistusisene valisvalgustus ehitatakse valja koos kinnistu parkimisplatsidega ja
tehnovorkudega.

Sidevarustus

Kaesoleva lahenduse aluseks on AS-i Eesti Telekom (Telia Eesti AS) poolt 03.09.2015
valjastatud tehnilised tingimused nr 25042396.

Tehnovorkude koondplaanile on kantud kdik olemasolevad Telia Eesti AS-ile kuuluvad
liinirajatised ja sidekaevud. Tondi tn 37 // Seebi tn 2 olemasoleva hooneni on vélja ehitatud
@50 mm sidekanalisatsiooni sisend Tondi aares kulgevast sidekanalisatsioonist, sidekaevust
nr 13506 ja hoones asub sidejaotla tahisega KTK308.
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Detailplaneeringuala tarbijate sidevarustus on kavandatud olemasoleva vorguihenduse
baasil.

4.6.2 Veevarustus, reovee- ja sadevetekanalisatsioon

Kaesoleva lahenduse aluseks on AS Tallinna Vesi poolt 22.09.2015 valjastatud tehnilised
tingimused nr PR/1548411-1.

Ehitusprojektide koostamiseks taotleda AS-ilt Tallinna Vesi uued tehnilised tingimused.

Veevarustus

Moodustatavate kinnistute tarbeveevajadus, liitumispunktide asukohad ja majaihenduste
labimbodud tapsustatakse ehitusprojektide koostamisel.

Planeeringuala olmevesi (10 I/s) on lahendatud varemprojekteeritud Seebi th de160 mm
veetorust — Seebi tn 1 elu- ja arihoone (ehitusluba 13.11.2015 1512219/12379), Seebi tn 3
elu- ja arihoone (ehitusluba 13.11.2015 1512219/12517). Tondi tn 37 // Seebi tn 2 kinnistule
on planeeritud de64 mm veelhendus.

Vilistulekustutusvesi 15 I/s on tagatud Tondi tn Seebi tanava ristmiku kohal paiknevast
hiddrandist. Piirkonnas on tagatud normaalolukorras vabasurve 220 kPa.

Kasutusest valjajadvad vee- ja kanalisatsioonilhendused on planeeritud likvideerida
eelvoolutorust hargnemisel, tanaval.

Veevarustuse liitumispunkt on varemprojekteeritud té6ga — Seebi tn 1 elu- ja arihoone
(ehitusluba 13.11.2015 1512219/12379), Seebi tn 3 elu- ja arihoone (ehitusluba 13.11.2015
1512219/12517). Nimetatud liitumispunkt on kantud tehnovérkude koondplaanile.

Kanalisatsioon

Piirkonna kanalisatsioonislisteem on lahkvoolne. Planeeringuala reoveed (10 I/s) on juhitud
tédga (Novarc Group AS, t66 nr 1114) varemprojekteeritud Seebi tn / Tondi th de400 mm
reovee Uhiskanalisatsiooni.

Kanalisatsiooni liitumispunkt on varemprojekteeritud td66ga (Novarc Group AS, t66 nr 1114).
Nimetatud litumispunkt on kantud tehnovdrkude koondplaanile.

Sademeveed (10 I/s) on juhitud tddga (Novarc Group AS, t66 nr 1114) varemprojekteeritud
Seebi tn / Tondi tn de400 mm sademeveekanalisatsiooni. Uhendus on varamprojekteeritud
todga Tondi tdnava (Kotka tn — Seebi tn) rekonstrueerimise projekt (T-Model OU, t66 nr
017001, ehitusluba taotlemisel). Nimetatud t66ga on projekteeritud ka litumispunkt, mis on
kantud tehnovérkude koondplaanile.

Parklast ja katenditega aladelt tulevad heitveed kogutakse kokku ning juhitakse
puhastusseadmetesse. Ehitusprojektis tuleb kaaluda parkla territooriumile &li- ja liivaptiduri
paigaldamise vajalikkust.

Sademevee kiaitlemine

Sademevee puhul on vbdimalik soovitusliku lahendusena kasutada ka imbslsteemi
HeitkerBloc, mis vdimaldab sademevett paralleelselt nii pinnasesse immutada, koguda ja
arajuhtida kui ka taaskasutada.

RAAM

RAAM Arhitektid Al OU
reg 11470542  Telliskivitn 60  Tallinn 10412  info@raamarhitektid.eu



13
Katuste sademeveed voOib immutada samuti imbsusteemi. Torustike suubumise kohta
paigaldatakse 0li- ja liivaptadur.

Susteem koosneb 1200 x 400 x 200 mm suurustest plastist kargplokkidest, mida omavahel
Uhendades moodustatakse 600- voi 1200-liitrised standardsed moodulid ning neist omakorda
vajaliku suurusega maa-alune mahuti. Moodulid on Umbritsetud geotekstiiliga, ning
varustatud @110 mm sisse- ja valjavooluavaga.

Katusevesi juhitakse torustikku pidi hoonest eemale ning torustiku otsa rajatakse HeitkerBloc-
mahuti. Saju korral voolab vesi mahutisse ning imbub I6puks maasse. Moodulite tapne
asukoht lahendatakse ehitusprojektide koostamise kaigus.

Maa sees olevad moodulid toimivad kohtdrenaazina ning mahutavad sajuvee Kiiresti
endasse. Uks véimalus, mida Eestis veel kuigi palju ei kasutata, on sademevee kogumine ja
kasutamine. Kargmoodulitest mahutit on voimalik katta spetsiaalse polletileenkattega, mis
muudab selle veekindlaks. Kogutud sademevett saab kasutada autopesuks, aia kastmiseks
vms.

Nimetatud lahendus on soovituslik.

4.6.3 Soojusvarustus

Kaesoleva lahenduse aluseks on AS Tallinna Kite poolt 10.09.2015 valjastatud tehnilised
tingimused nr 21300-01-15/56. Tondi tn 37 // Seebi tn 2 kinnistule planeeritud hoone
soojusvarustus on lahendatud lahtuvalt Kute ja Ehitus AS-i t66st nr 04-07-13.

Planeeritud hoone soojavarustus on lahendatud Seebi tdnavale varem projekteeritud
soojustorustiku baasil. Kinnistu orienteeruv soojusvdimsus on 0,300 MW.

Soojustorustiku planeerimisel on arvestatud vajadusega torustikule paigaldamiseks ja
teenindamiseks/remondiks ligi p&dseda ja vbimalusega kasutada t6dde teostamisel
tavaparast kaeve- ja ehitustehnikat. Tagatud on nduetekohased kujad ja vahekaugused.
Ehitisi ja kdrghaljastust torustiku peale ja sellele liiga |ahedale ei ole planeeritud.

Edasisel projekteerimisel tuleb arvestada:
e vajadusega tagada planeeritava ja olemasoleva torustikuosa tdéokindel koostoimimine.

o keevisbmbluste kvaliteet peab vastama EVS-EN ISO 5817 klass C nbuetele.
Keevisdmbluste NDT-kontroll tuleb teostada vastavalt EVS-EN 13941 maarangutele.

o torustiku ndutav plaaniline eluiga on 30 aastat. Maa-alune torustikuosa peab olema
lekkeotsimissisteemi kontrolltraatidega eelisoleeritud torumaterjalist (EVS-EN 253,
448, 488 ja 489). Projekteerimis- ja paigaldustdé6 vastavalt standardile EVS-EN
13941.

e torustiku nn primaarkontuuri osa peab olema terasest P235 vastavalt EN-10216-2, EN
10217-2 ja EN10217-5 maarangutele. Kasutatavate torude ja toruelementide (pdlved,
hargnemised, lGleminekud jms) seinapaksus ei tohi olla vaiksem standardiga EVS-EN
253 maaratust.

Detailplaneeringu tehnovérkude koondplaanil on tahistatud soojustorustiku kaitsevdoond ja
servituudi vajadustega alad.
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4.7 Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise pohimétted, sh parkimiskohtade

vajaduse arvutus

Planeeritav ala paikneb suure liiklustihedusega Tondi tdnava ning keskmise liiklustihedusega
Seebi tdnava aares. Seebi tanavalt on planeeritud sissesbit krundile.

Parkimine on lahendatud oma krundil. Parkimisala ning sissesdidud on kavandatud
voimalikult 0konoomselt, eesmargiga sailitada maksimaalselt haljastust. Nimetatud alad on
soovitav katta laotud vdi sidumata kulumiskihiga katenditega.

Parkimiskohtade arvutuse aluseks on vdetud Tallinna Linnavolikogu 16.11.2006 otsusega nr
329 Kkinnitatud ,Tallinna parkimise korralduse arengukava aastateks 2006 — 2014°
vahevoondi norm.

Parkimiskohtade kontrollarvutus (Tallinna parkimise korralduse arengukava aastateks
2006 — 2014)

Kinnistu Ehituse Normatiivsete parkimiskohtade | Normatiivsete Planeeringuga
aadress otstarve/liik arvutus parkimiskohtade ette nahtud
arv kokku parkimiskohtade
arv krundil
Pos 1 Ariruumidega P = (41,2 + 4*1) vbi 1/60*120 + | 9 16
korterelamu v&i | (3*1,2 + 3*1)
korterelamu
Planeeritaval alal kokku: 9 16

Planeeritud hoonesse on kavandatud neli 1-2-toalist ja neli 23-toalist korterit.

Olemasolevas hoones on vastavalt Ehitisregistrile kaksteist 2-toalist korterit ja 62,9 m?
ariruume. Olemasolevale hoone on detailplaneeringus kavandatud renoveerida olemasolevas
mahus. Olemasoleval hoonel on tdna kasutuses 6 parkimiskohta, neist 2 garaazis.

Vastavalt Tallinna parkimise korralduse arengukavale aastateks 2006 — 2014 punktile 4.1.10
ei rakendata parkimisnormatiivi parkimiskohtade planeerimisel ja projekteerimisel ehitise
olemasolevas mahus vdi olemasoleva ehitise vaikesemahulisel laiendamisel, mille kaigus ei
muudeta oluliselt ehitise arhitektuurset lahendust. Seega olemasoleva hoone puhul
parkimisnormatiivi ei rakendata.

Krundile on kavandatud 16 parkimiskohta, millest 9 on kavandatud uue planeeritud hoone
teenindamiseks.

Planeeritud krunt on reljeefne. Seetdttu on tdnavapoolset soklikorrust vdimalik hoovialal
kasutada parkimiskorrusena. Seda ka tulenevalt asjaolust, et vastavalt standardile voib
hoone mahus paikneva séiduauto parkimiskoha kérgusgabariit olla 2,2 m. See véimaldabki
tanavapoolset soklikorrust hooviosas kasutada hoone konsoolialuse parklana. Tanavapoolne
soklikdrgus arvestab olemasoleva hoone soklijoonega, mis on reljeefist tulenevalt Tondi
tdnava aares 1,7 m maapinnast ning Seebi tdnava aares 1,5 m maapinnast. Planeeritud
hoone soklijoone kdrgus peab lahtuma olemasoleva hoone soklijoone mobttelisest
pikendusest. Krundi keskosas on olemasolev maapind omakorda madalam kui tdnavaaarses
osas, mis voimaldabki hoone konsoolialust parkimist.

Olemasoleva hoone teenindamiseks on planeeritud 7 parkimiskohta. Krundil on 6
olemasolevat parkimiskohta, seega on olemasoleva hoone teenindamiseks kavandatud 1
parkimiskoht olemasolevast rohkem.
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4.8 Tuleohutus

Projekti tuleohutuse osa koostamisel on aluseks Vabariigi Valitsuse 30. martsi 2017 maarus
nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusndéuded ja nduded tuletdrie veevarustusele®, Eesti
standardid EVS 812-1:2017 “Ehitiste tuleohutus. Osa 1: Sénavara” ja EVS 812-6:2012
,Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletdrje veevarustus®.

Olemasolev ja planeeritud hoone on | ja V kasutusviisiga hooned, mille tuleohutusklass on
vahemalt TP-2.

Planeeritud elamu kaugus olemasolevatest naaberhoonetest on vdhemalt 8 m ning kujad on
taidetud. Krundipiirile on planeeritud tulemadr. Tapsemad tulekaitsenduded tagatakse
konkreetsete hoonete projekteerimise kaigus, lahtudes kehtivatest normidest.

Valistulekustutusvesi 15 I/s on tagatud Tondi tn Seebi tdnava ristmiku kohal paiknevast
hiadrandist. Piirkonnas on tagatud normaalolukorras vabasurve 220 kPa.

Projekteerimisel tuleb tagada tulekustutus- ja paastetdode teostamise vdimalus (juurdepaas
hoonete sisenemiskohtadele ja hadavaljapaasude juurde). Planeeringulahendus vdimaldab
juurdepdasu Tondi tn 37 // Seebi tn 2 olemasoleva hoone neljale kuljele. Uus elamu on
planeeritud tulemudriga krundipiirile, kuid kuna naaberkinnistule planeeritud hoone on
kavandatud krundipiirist kaugemale, siis on juurdepaas tagatud kaoigile neljale kiljele.

TP2 hoone, mille kdrgus ulatub detailplaneeringus maaratud 15,5 meetri peale, tuleb
varustada automaatse tulekustutussiisteemiga (AKS) ning arvestada tuleb AKS-ile
vajamineva veehulgaga.

4.9 Avaliku ruumi planeerimise pohimétted

Lahipiirkonna hoonestusalale on iseloomulik erikdrguseline hoonestus. Kérvalkinnistutel
asuvad 2-3 taiskorruse ning katusekorrusega hooned. Seevastu Seebi tdnava kirdekiiljele on
projekteeritud kdérghoone. Sellest johtuvalt on valitud Tondi tn 37 // Seebi th 2 hoone
kdrguseks 4 korrust, et kdrguseliselt haakuda Tondi ja Seebi tdnava nurgahoonega ning
kujundada Seebi tanava edelakiljele 4-korruseline tadnavasein. Lahtutud on Seebi tédnava
ehitusjoonest. Eesmark on kavandada korrastatud linnaruumina mojuv Uhtlase laiusega
tanav.

Tondi ja Seebi tdnava aarsed hooned mdjuvad aedlinna sisehoovidele magistraaltanavalt
lahtuva mura barjaarina.

Tondi tn 37 // Seebi th 2 hoone ja Seebi tdnava sodidutee vahelisele alale on kavandatud
kérghaljastatud jalakaijate ala.

410 Kehtivad ja planeeritud kitsendused

e Kkinnistu asub osaliselt elektrimaakaabelliini 606:VEE kaitsevoondis.
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4.11 Kavandatu vastavus planeeritava maa-ala ruumilise arengu eesmarkidele

Planeeringulahendus vdimaldab korrastada Seebi tdnava aarse ala linnaruumilise olukorra,
kuna kavandatud hoone sarnaneb oma otstarbelt ja suuruselt Tondi ja Seebi ténava
nurgahoonele. Samuti arvestab planeeringulahendus Seebi tdnava &arset ehitusjoont.
Seelabi luuakse Seebi tanavale korrastatud tanavasein.

Tondi tn 37 // Seebi tn 2 krundile on kavandatud piirkonda kdrguselt ja suuruselt sobiv
hoone, mis kasutab aedlinliku hoonestusala eeliseid ning asukohta peamise
magistraaltanava korval.

Arvestades head Uhendust kesklinnaga ja ari- ja sotsiaalasutuste Iahedust, on koht sobiv uue
ariruumidega korterelamu vdi korterelamu ehitamiseks. Jalakaijatele on planeeritud mugav
tdnavaruum, kus kdnnitee ja hoone vahel on sailitatud kdrghaljastatud roheala.

4.12 Kavandatu moju lahipiirkonna linnakeskkonnale ja selle arenguvéimalustele

ning vastavus avalikele huvidele ja vaartustele

Kavandatud moju I&hipiirkonna linnakeskkonnale on positiivne, kuna tegemist on linnaruumi
korrastamisega ning arvestatud on Umbritsevat linnakeskkonda nagu hoonete otstarve,
suurus, kdrgus ja asukoht. Samuti on arvestatud piirkonna arenguvdimalustega, nagu Tondi
tn 37 // Seebi tn 2 krundi Seebi tdnava aarsele alale korrastatud tdnavaruumi loomine, koos
tanavahaljastuse ning kergliiklustee rajamisega.

Planeeritud hoone vastab oma koérguselt ja suuruselt Tondi ja Seebi tanavate vahelise
kvartali hoonete vastavatele naitajatele. Samas toimib planeeritud hoone kvartalisisesele
alale murabarjaarina.

Planeeringulahendus vastab avalikele huvidele. Kavandatud on mitmeid avalikes huvides
olevad vaartusi — nagu korrastatud linnaruum.
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5. EHITUSPROJEKTI KOOSTAMISEKS JA EHITAMISEKS ESITATUD NOUDEID

Tallinna linnal on &igus tunnistada detailplaneering kehtetuks v6i keelduda
detailplaneeringualal uute ehituslubade andmisest, kui detailplaneeringust huvitatud isik ei
ole Tallinna linna ja huvitatud isiku vahel planeerimisseaduse § 131 I6ike 2 alusel sélmitud
halduslepinguga voetud kohustusi lepingus maaratud tahtajaks taitnud. Nimetatud tingimus
kehtib ka isikute suhtes, kes omandavad detailplaneeringu alal asuva kinnisasja parast
detailplaneeringu kehtestamist.

5.1 Hoonete olulisemad arhitektuurinouded

e Lahtine hoonestusviis

o Katus:
0 Planeeritud hoone — lamekatus ~ 0° — 15°, Uihetooniline katusekattematerjal;
o0 Olemasolev hoone — sailitatakse mansardkatus, valtsplekk.

o Fassaadikattematerjalid:

o0 Planeeritud hoone — puit, betoon, kivi, metall. Piirkonnas tuleb kindlasti valtida
esmajoones plastikkatteid. Hoone peab olema viimistletud pdhiliselt the
materjaliga. 20% valisseinast (arvestamata klaasitud avasid) on lubatud
viimistleda mobne teise materjaliga. Kasutada eelkdige looduslikke ja
kvaliteetseid materjale — puit, betoon jms. Valisviimistluses ei ole lubatud
kasutada kirkaid varvitoone, maalitud ega ruumilisi dekoratiivelemente.
Kasutatavad materjalid peavad olema piirkonnale omaselt sobivad ning
vaarikad.

o0 Olemasolev hoone — paekivisokkel, seinad krohvitud, esifassaadil trepikoja
osas silikaattellis, avataited puidust.

e Piirdeaed:

0 Tondi ja Seebi tdnava poolne piirdeaed on planeeritud hoonete fassaadidega
Uhele joonele;

0 Tondi tanava poolne piire - kuni 1,5 m kdrgune puitpiire
0 Seebi tdnava poolne piire - kuni 1,5 m kérgune puit- voi metallvarbpiire

o0 kruntide omavahelisel piiril on lubatud kuni 1,5 m kdrgune vorkpiire (Tondi tn
37 // Seebi tn 2 ja Tondi tn 39 kruntide piiril ning Tondi tn 37 // Seebi tn 2 ja
Oksa tn 2 // Seebi tn 4 kruntide piiril).

Hilisemal projekteerimisel rakendada jargmisi kuritegevuse riske védhendavaid meetodeid:

atraktiivne arhitektuur;

hastivalgustatud teede vorgustik;

atraktiivsed materjalid, varvid;

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

piirkonna hea nahtavus, valgustus ja jalgitavus (videovalve);

parkla sissesbitude nahtavus, korrashoid;

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

suttimatust materjalist suletavate prigianumate kasutamine.
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5.2 Rajatiste ehitus- ja kujundusnéuded

Piirdeaed on ette nahtud paigutada kinnistu piirile. Piirdeaed — ca 1,5 m kdérgune vertikaalne
puitlipp-piire. Tapsustatakse ehitusprojektides.

Jargida tuleb piirkonnas, eriti naaberkinnistutel valjakujunenud piirete tllpi ja kérgust.

5.3 Taiendavate uuringute vajadus

Enne ehitustddde alustamist tuleb eksperdil fikseerida naaberhoonete tehniline olukord.

5.4 Téiendavate kooskolastuste hankimine ja koost66 vajadus

Tondi tn 37 // Seebi tn 2 kinnistu ja Seebi tn 4 // Oksa tn 2 kinnistu hoonestusalad ulatuvad
kinnistu piirini, seetdttu on vajalik teha koost66éd naaberkinnistu omanikuga, et tagada
ehitusprojektis ~ krundi  piiri  |8heduses  mdlema  kinnistu  ehitistele  sobivad
ehituskonstruktsioonide lahendused.

Tondi tn 37 // Seebi tn 2 kinnistule planeeritud abihoone on kavandatud Tondi tn 37 // Seebi
tn 2 kinnistu ja Tondi tn 39 kinnistu piirile, seetdttu on ehitusprojekti koostamise staadiumis
vajalik teha koostddd Tondi 39 Korterithistuga ning lisada ehitusprojektile nimetatud
korteritthistu arvamus.

Vt ka punkt 5.6

5.5 Keskkonnakaitselised néuded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks

e Ehitustegevuse alguses tuleb huumusmuld ehitusterritooriumilt kindlasti koorida ja
ladustada see lahikonnas, et seda saaks kasutada haljastuse rajamisel, taastamisel ja
ehitustegevuse kaigus tekkinud tallamiskahjustuste likvideerimisel. Kasvupinnas tuleb
koorida eraldi ja kasutada samal ehitusel haljastamiseks. Ulejadva kasvupinnase
kasutamine tuleb kooskdlastada Kristine Linnaosa Valitsusega voi anda (le
kaitlemiseks vastavale jaatmeluba omavale jaatmekaitlusettevottele.

e Hoonestuses tuleb kasutada selliseid lahendusi, mis ei pdhjustaks lindude
kokkupdrkeid hoonega.

o Ehitusprojektile lisada Tallinna Kite AS tehnilised tingimused.

e Olemasolevate hoonete rekonstrueerimis- ja lammutusprojektid ning uue korterelamu
vOi aripindadega korterelamu ja abihoone ehitusprojektid kooskélastada Tallinna
Keskkonnaametiga.

Miira

Eksperthinnangus ,Tondi tn 37 // Seebi tn 2 kinnistu liiklusmurast péhjustatud miratasemete
hindamine® (LISA 4) esitati jargmised soovitused edasiseks projekteerimiseks:
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o Planeeritava hoone kavandamisel tuleb arvestada suure liiklusega Tondi tdnava
lahedusega. Hoones tuleb tagada sotsiaalministri maaruses nr 42 ,Mira
normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning Uhiskasutusega hoonetes ja
murataseme modtmise meetodid” esitatud nduded. Hoone projekteerimisel naha ette
muraleevendusmeetmed, l|ahtuda Eesti standardist EVS 842:2003 ,Ehitiste
heliisolatsiooninduded. Kaitse mira eest”.

e Vastavalt EVS 842:2003 ,Ehitiste insolatsiooninduded. Kaitse mira eest* tabelis 6.3
,Valispiiretele esitatavad heliisolatsiooninbuded olenevalt miratasemest® toodule,
peab kirjeldatud valismirataseme korral eluruumide valispiirde Uhisisolatsiooniks
arvestama tanava poolel olemasoleva hoone eluruumide korral dares arvestama R’...
= 45 dB, burooruumide korral R’... = 35 dB, hoone kilgedel ja taga voib arvestada
R... = 30-40 dB, olenevalt mirataseme suurusest ja ruumi tlubist. Planeeritava
hoone puhul eluruumide korral R’... = 30-40 dB.

o EVS 842:2003 pdhjal tuleb ehitise valispiirde heliisolatsiooni hindamisel ja Uksikute
elementide valikul kasutada tapsemaid arvutuslikke meetmeid, kui ruumide pdranda
pindala on suurem kui 25 m2,

o Ehitiste valispiirete heliisolatsiooni hindamisel ja Uksikute elementide valikul on
soovitatav rakendada transpordimira spektri [Ahendustegurit C. vastavalt standardile
EVS-EN ISO 717; sellisel juhul esitatakse valispiirde Uhisisolatsiooni néue kujul
R’tr,s,w+C|r.

o Akende valikul tuleb tahelepanu po6oérata akende heliisolatsioonile transpordimira
suhtes. Kui aken moodustab = 50% valispiirde pinnast, vbetakse akna ndutava
heliisolatsiooni suuruseks valispiirde 6humdura isolatsiooni indeks.

Radoon

Eksperthinnangus ,Tondi 37 ja Seebi 2, Tallinnas. Radoonitaseme maaramine ning
radooniohtlikkuse hinnang pinnasest® (LISA 5) esitati jargmised soovitused edasiseks
projekteerimiseks:

e Tagada hoone hea ehituskvaliteet. Kdik kommunikatsioonide vms Iabiviigud
vundamendist hoolikalt hermetiseerida. Lisaks nduetele vastav ventilatsioon. Selliselt
on vBimalik tagada normidele vastav radoonitase hoones

5.6 Nouded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks tehnovorkude osas

Voérgud rajada EVS 843:2016 ,Linnatdnavad“ kohaselt. Tehnovdrke ei tohi kavandada
sdilivate puude juurestike kaitsealadesse ja istutatavate puude kasvupinnasesse. Vorkude
kaugus puutiivedest peab olema planeeritud vastavalt standardi tabelile 10.2.

Maa-aluste tehnovdrkude paigutamisel juurestiku kaitsealale tuleb juurte kahjustamise
valtimiseks kasutada juuretdkkeid voi paigaldada tehnovdrgud Uhisesse kinnisesse kanalisse,
mille hooldamiseks pole juurestiku kaitsealal vaja teha kaevetdid.

Ehitusprojektide koostamiseks taotleda kdikidelt vorguvaldajatelt tehnilised tingimused ja
ehitusprojektidele on vajalikud vérguvaldajate arvamused.
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Veevarustus ja kanalisatsioon

Jargnevate projekteerimisstaadiumite (hoone ja tanavate vk-ehitusprojektide)
koostamiseks taotleda AKTSIASELTSilt TALLINNA VESI tehnilised tingimused.

Tdojoonised kooskdlastada tdiendavalt AKTSIASELTSiga TALLINNA VESI.
Kinnistute vee- ja kanalisatsioonilihenduste asukohti vaib ehitusprojektis tapsustada.

Uhisveetorustikud ning kinnistu Uhendused monteeritakse
plastkanalisatsioonitorudest SN8 d160-200 mm ja varustatakse plastist
kanalisatsiooni-kontrollkaevudega, rennpdhjaga, teleskoopsed ja malmluukidega 40 t
koormusele.

Elektrivarustus

Todprojekti koostamiseks detailplaneeringu alal taotleda Elektrilevi OU-It tiiendavad
konkreetsed tehnilised tingimused.

Tobjoonised kooskdlastada taiendavalt Elektrilevi OU-ga.

Tanavavalgustus

Valisvalgustus lahendatakse vastavalt arhitekti Iahtetlesandele.

Valisvalgustuse toide projekteerida maakaabliga kaitsetorus, alates planeeritud hoone
elektrikilbist.

Tooprojekt taiendavalt kooskélastada Elektrilevi OU Tallinna Valisvalgustusega.

Sidevarustus

Tddde teostamisel tuleb 1ahtuda sideehitise kaitsevdodndis tegutsemise Eeskirjast.
Tddde teostamiseks planeeritud piirkonnas on vaja tdiendavalt esitada tddjoonised.

Tegevuse jatkamiseks on vajalik tellida Telia Eesti AS-i taiendavad tehnilised
tingimused.

Maa-alal paikneb Telia eesti AS-ile kuuluv sideehitis — kaablikanalisatsioon.

Ehitatavad sideehitised on voimalik Uhendada Telia Eesti AS-i Uldkasutatava
sidevdrguga.

Soojusvarustus

Toojooniste koostamiseks tellida tdiendavad tehnilised tingimused AS-It Tallinna Kiite
(praegu AS Utilitas Tallinn), et selgitada valja kaugkltte rajamise vdimalused ja
tingimused.

Soojustorustik ehitada eelisoleeritud, hairetraatidega torudest. Keevisdmbluste
kvaliteet peab vastama EVS-EN ISO 5817 klass C nduetele. Keevisdmbluste NDT-
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kontroll teostada vastavalt EVS-EN 13941 maarangutele. Maa-alune torustikuosa
peab olema lekkeotsimissiisteemi kontrolltraatidega eelisoleeritud torumaterjalist
(EVS-EN 253, 448, 488 ja 489). Projekteerimis- ja paigaldust6d teostada vastavalt
standardile EVS-EN 13941, tagamaks Iubatud piiridesse jaavad torustiku
paigalduspinged ja -pikkused. Torustiku nn primaarkontuuri osa peab olema terasest
P235, vastavalt EN-10216-2, EN 10217-2 ja EN10217-5 maarangutele. Kasutatavate
torude ja toruelementide (pdlved, hargnemised, Uleminekud jms) seinapaksus ei tohi
olla vaiksem standardiga EVS-EN 253 maaratust.

5.7 Tervisekaitse nduded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks

Tagamaks manguvaljakul tervise sailimist toetavat keskkonda, soovitav kavandatud
asukohta manguvaljaku rajamisel rakendada taiendavaid miraleevendusmeetmeid.

Elamute siseruumide muiratasemed ei tohi Uletada sotsiaalministri 04.03.2002
maaruses nr 42 ,Mira normtasemed elu-ja puhkealal, elamutes ning Ghiskasutusega
hoonetes ja mirataseme mddtmise meetodid” kehtestatud normtasemeid. Rakendada
miravastaseid meetmeid Ilahtudes muuhulgas EVS 842:2003 ,Ehitiste
heliisolatsiooninduded. Kaitse mira eest.”.

Tehnoseadmete miratasemed ei tohi planeeritud elamualal ning teistel Iahedusse
jaavatel elamualadel Uletada Keskkonnaministri maaruse nr 71 lisas 1 lll kategooria
alale kehtestatud t66stusmura sihtvaartust.

Arvestada lahiimbruste planeeringutega ja tagada piisav insolatsioon vastavalt EVS
894:2008+A2:2015 ,Loomulik valgustus elu-ja blirooruumides®.

Siseruumides tuleb tagada radooniohutu keskkond vastavalt EVS 840:2017 ,Juhised
radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes” toodule.

Juhul kui olemasolevas hoones korterite planeeringuid muudetakse, on soovitav
valtida magamistubade paigutamist Tondi tdnava poolsele kiljele.
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6. PLANEERINGUS KAVANDATU VASTAVUSE KIRJELDUS PLANEERINGU

KOOSTAMISE LAHTEDOKUMENTIDELE JA -SEISUKOHTADELE

6.1 Vastavus Kristiine linnaosa lildplaneeringule

Planeeritud kinnistu asub Kiristiine linnaosa Uldplaneeringu alusel magistraaltanava
arivoondis. Alale vdib pohjendatud juhtudel kavandada ka elamuid tingimusel, et nende
alakorrustel paiknevad peatdnavale avaneva sissepdasuga ariruumid ning voetakse
ehituslikke meetmeid, et leevendada hoonetes magistraaltanavast vm tuleneva mira maoju.
Tondi tanava aarse olemasoleva hoone alakorrusel paiknevad ariruumid.

Vastavalt Uldplaneeringu seletuskirjale on magistraaltdnava arivéondis soovituslik
hoonestustihedus ligikaudu 3,0. Seejuures tuleb valtida valjakujunenud naaberhoonestuse
hairimist nt lisanduva liiklusega, tagada naaberhoonestuse valgustustingimused ja
linnaehituslik sobivus, sh kdrguste sujuv Gleminek kérgemalt korruselisuselt madalamale.

Planeeritud hoone absoluutkdrguse ning korruselisuse maaramisel on |ahtutud
olemasolevast Tondi tn 37 // Seebi tn 2 hoone ning kérvalkinnistule, aadressiga Seebi tn 4 //
Oksa tn 2, planeeritud hoone vastavatest naitajatest. Tondi tn 37 // Seebi th 2 hoone
olemasolev abs. kérgus on 35,3 m ning korruselisus -1/4. Seebi tnh 4 // Oksa tn 2 hoone
planeeritud abs. kdrgus on 37 m ning korruselisus -1/4.

Eesmargiks on kujundada Seebi tdnava &aarsele ehitusjoonele Uhtse kdrgusega
hoonestusfront. Samuti arvestasime, et Seebi tanava teisele kuljele on planeeritud ning
projekteeritud hooned, mille madalam, tanavadarne hooneosa, on 5-korruseline ning
tanavajoonest tahapoole astuv osa 7- ning 20-korruseline.

Seega on Seebi tAnava mdlema kilje ehitusjoonele kavandatud Ghtse kérgusega hoonestus,
mis arvestab nii olemasolevat ajaloolist Tondi tn 37 // Seebi tn 2 hoonet kui ka projekteeritud
kdérghoonete kvartalit ning tekitab seelabi linnaruumilise terviku.

Planeeritud lahendus on vastavuses Kristiine linnaosa uldplaneeringuga.

6.2 Planeeringulahenduse vastavus detailplaneeringu koostamise algatamise

korraldusele

Vastavalt Tallinna Linnavalitsuse 26. augusti 2015 korraldusega nr 1240-k tuli
detailplaneeringu koostamisel arvestada jargnevaid lisandudeid:

1. voimalusel kavandada rekonstrueeritava hoone esimesele korrusele ariruumid.

Olemasolevas hoones on vastavalt Ehitisregistrile kaksteist 2-toalist korterit ja 62,9 m?
adriruume. Olemasolev hoone on detailplaneeringus kavandatud renoveerida
olemasolevas mahus.

2. haljastuse osakaal krundi pinnast peab olema vahemalt 15%, mille hulka ei kuulu
katuse-, garaazipealne jm maapinnaga uhendamata haljastus.

Krundi maapinnaga (ihendatud haljastuse osakaal on védhemalt 15%, mille hulka ei
kuulu katuse-, garaaZipealne jm maapinnaga lihendamata haljastus.
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3. naha ette maksimaalne sademevee kinnistusisene kaitlemine (immutamine
pinnasesse, kasutamine kastmiseks vms). Vertikaalplaneerimisega valtida
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
tdpsem vertikaalplaneerimine lahendatakse arhitektuur-ehituslikus projektis.

4. esitada tanavaliiklusest tuleneva miura mddtmised ja modelleerimine paevase ja Oise
ajavahemiku kohta koos mirakaartide ning muira tasemetega hoone fassaadidel,
kuna Tallinna strateegilise mirakaardi jargi jaab planeeritav ala kdrge miratasemega
piirkonda. Lahtuda sotsiaalministri 4. martsi 2002 maarusest nr 42 ,Mdira
normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning Uhiskasutusega hoonetes ja
mirataseme mddtmise meetodid“ ning esitada miraleevendusmeetmed.

Liiklusmiirast pbhjustatud miiratasemete hindamine on Akukon QY Eesti Filiaali poolt
koostatud 27. oktoobril 2015.

Antud eksperthinnangus esitati jdrgmised soovitused edasiseks projekteerimiseks:

o Planeeritava hoone kavandamisel tuleb arvestada suure liiklusega Tondi
tdnava léhedusega. Hoones tuleb tagada sotsiaalministri maaruses nr 42
,Mira normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning (hiskasutusega
hoonetes ja miirataseme mb6tmise meetodid“ esitatud nbéuded. Hoone
projekteerimisel néha ette miiraleevendusmeetmed, ldhtuda Eesti standardist
EVS 842:2003 ,Ehitiste heliisolatsiooninéuded. Kaitse miira eest”.

e Vastavalt EVS 842:2003 ,Ehitiste insolatsiooninbuded. Kaitse miira eest”
tabelis 6.3 ,Viélispiiretele esitatavad heliisolatsiooninbuded olenevalt
mliiratasemest” toodule, peab kirjeldatud vélismirataseme korral eluruumide
vélispiirde (hisisolatsiooniks arvestama tdnava poolel olemasoleva hoone
eluruumide korral déres arvestama R’tr,s,w = 45 dB, blrooruumide korral
R’tr,s,w = 35 dB, hoone klilgedel ja taga véib arvestada R’tr,s,w = 30-40 dB,
olenevalt mirataseme suurusest ja ruumi tllbist. Planeeritava hoone puhul
eluruumide korral R’tr,s,w = 30-40 dB.

o FEVS 842:2003 pbhjal tuleb ehitise vélispiirde heliisolatsiooni hindamisel ja
liksikute elementide valikul kasutada tdpsemaid arvutuslikke meetmeid, kui
ruumide péranda pindala on suurem kui 25 m2

o Ehitiste vélispiirete heliisolatsiooni hindamisel ja liksikute elementide valikul on
soovitatav rakendada transpordimiira spektri ldhendustegurit Ctr vastavalt
standardile EVS-EN ISO 717; sellisel juhul esitatakse Vvélispiirde
lihisisolatsiooni néue kujul R’tr,s,w+Cltr.

o Akende valikul tuleb téhelepanu pbbrata akende heliisolatsioonile
transpordimiira suhtes. Kui aken moodustab = 50% vaélispiirde pinnast,
vbetakse akna nbéutava heliisolatsiooni suuruseks Vvélispiirde 6humiira
isolatsiooni indeks.

Nimetatud soovitused on detailplaneeringu seletuskirjas esitatud néuetena, mis
lahendatakse arhitektuur-ehituslikus projektis.

5. Teha koost6dd Tallinna linna ehitusmaaruse § 14 Ig 2 loetletud isikutega, Kristiine
Linnaosa Valitsuse, Tallinna Keskkonnaameti ning teiste isikutega, kelle digusi voi
kohustusi vdib planeeringu lahendus puudutada.
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Detailplaneeringu koostamisel on tehtud koosté6d jargmiste isikute ning ametitega:

1) planeeritava maa-ala kinnisasjade ja naaberkinnisasjade omanikega.

2) olemasolevate vbi kavandatavate tehnovérkude omanike vbi valdajatega;
3) Kristiine Linnaosa Valitsusega;

4) Tallinna Keskkonnaametiga;

5) Tallinna Transpordiametiga.

Koostdd jooksul esitatud ettepanekud ja info nendega arvestamise kohta on kajastatud
lihtses koondtabelis.

6.3 Planeeringulahenduse vastavus lahtedokumentidele

Vastavus Eesti standardile EVS 809-1:2002 “Kuritegevuse ennetamine.
Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine”

Kaesoleva planeeringu puhul on rakendatud jargmisi standardis soovitatud kuritegevuse riske
vahendavaid meetmeid:

e ala elav kasutus;
e parkla lahedus hoonele;
¢ hoonete ja nende sissepaasude lahedus tanavatele;

e hooviala ja avaliku ruumi hea vaadeldavus hoonest.

Vastavus Vabariigi Valitsuse 30. martsi 2017 maarusele nr 17 ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnéuded ja noduded tuletorje veevarustusele”“ ning Eesti standardile
EVS 812 6:2013, EVS 812-2:2014

Projekteeritud hoonele on tagatud tulekustutus- ja péaastetédde teostamise voimalus
(juurdepaéas hoonete sisenemiskohtadele ja hddavaljapaasude juurde). Planeeringulahendus
vdimaldab juurdepaasu Tondi tn 37 // Seebi tn 2 hoone kolmele kiljele. Neljandas kiiljes
paikneb tulemddr. Tondi tn 37 // Seebi tn 2 olemasoleva hoone ja planeeritud hoone
vaheline kaugus on Ule 8 m ning kujad on taidetud.

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

Detailplaneering vastab Tallinna parkimise korralduse arengukavale aastateks 2006-2014 (vt.
kaesoleva seletuskirja punkt 4.7 ,Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise pohimétteid, sh
parkimiskohtade vajaduse arvutus®).

Vastavalt Tallinna parkimise korralduse arengukavale aastateks 2006 — 2014 punktile 4.1.10
ei rakendata parkimisnormatiivi parkimiskohtade planeerimisel ja projekteerimisel ehitise
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olemasolevas mahus voi olemasoleva ehitise vaikesemahulisel laiendamisel, mille kaigus
ei muudeta oluliselt ehitise arhitektuurset lahendust. Seega olemasoleva hoone puhul
parkimisnormatiivi ei rakendata.

Krundile on kavandatud 19 parkimiskohta, millest 9 on kavandatud uue planeeritud hoone
teenindamiseks.

Olemasoleva hoone teenindamiseks on planeeritud 10 parkimiskohta. Krundil on 6
olemasolevat parkimiskohta, seega on olemasoleva hoone teenindamiseks kavandatud 4
parkimiskohta olemasolevast rohkem.

Vastavus Eesti standardile EVS 843:2016 ,,Linnatanavad*
Detailplaneeringu lahendus vastab Eesti standardile EVS 843:2016 Linnatanavad.

Tehnovdrkude paigaldamisel on arvestatud olemasolevate ja planeeritud puude
paiknemisega, kuid tdpne haljastuse asukoht lahendatakse ehitusprojektidega, arvestades
juurestiku kaitseala ja vora ulatust. Maa-aluste tehnovorkude paigutamisel juurestiku
kaitsealale tuleb juurte kahjustamise valtimiseks kasutada juuretokkeid voi paigaldada
tehnovdrgud Uhisesse kinnisesse kanalisse, mille hooldamiseks pole juurestiku kaitsealal
vaja teha kaevetdid.

Tehnovorkude kaugus hoonetest on planeeritud vastavalt tabelile 10.2

Hoone on planeeritud vahemalt 5 meetri kaugusele olemasolevast kdrghaljastusest.
Tehnovdrgud on planeeritud vahemalt 2 meetri kaugusele olemasolevast kdrghaljastusest.
Uushaljastus on kavandatud vahemalt 5 meetri kaugusele planeeritud hoonest.

Planeeritud liikluse ja parkimise lahendus vastavad Eesti standardile EVS 843:2016
Linnatanavad.

Seebi tanava aarde on planeeritud 3 m laiune kdnnitee.

Vastavus Sotsiaalministri 04. martsi 2002 maarusele nr 42 ,Miira normtasemed elu- ja
puhkealal, elamutes ning uhiskasutusega hoonetes ja miirataseme moo6tmise
meetodid” ja vastavus Eesti standardile EVS 842:2003 ,,Ehitise heliisolatsiooninéuded.
Kaitse miira eest”.

Liiklusmurast pdhjustatud muratasemete hindamine on Insinddritoimisto Akukon OY Eesti
Filiaali poolt koostatud 27. oktoobril 2015. (vt Tondi tn 37 // Seebi tn 2 kinnistu
detailplaneeringu lisa nr 3 ,Liiklusmurast péhjustatud miratasemete hindamine®).

Tondi tn 37 // Seebi tn 2 kinnistu Tondi tdnava aarsel olemasolev hoonel on miratase
paevasel ajal 65-69 dB (piirtase on 65 dB) ja disel ajal 55-64 dB (piirtase on 60 dB),
planeeritud hoone muiratase on paevasel ajal 60-64 dB ja disel ajal 50-54 dB.

Antud eksperthinnangus esitatud soovitused edasiseks projekteerimiseks on valja toodud
kdesoleva seletuskirja punktis 5.5 ,Keskkonnakaitselised nduded ehitusprojektide
koostamiseks ja ehitamiseks”. Samuti on normitud miratasemete tagamiseks maaratud néue
lahtuda projekteerimisel Eesti standardist EVS 842:2003 ,Ehitiste heliisolatsiooninduded.
Kaitse mura eest* (vt kdesoleva seletuskirja punkt 5.5 ,Keskkonnakaitselised nduded
ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks®).
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Vastavus Eesti standardile EVS 840:2009 ,,Radooniohutu hoone projekteerimine”

Tondi tn 37 // Seebi tn 2 Kkinnistu radoonitaseme maaramine maapinnas ning
radooniohtlikkuse = hinnang  on koostatud Osauhingu  Tulelaev  (kaubamark
Radoonitdrjekeskus) poolt (vt Tondi tn 37 // Seebi tn 2 kinnistu detailplaneeringu lisa nr 5
,tondi 37 ja Seebi 2, Tallinnas. Radoonitaseme maaramine ning radooniohtlikkuse hinnang
pinnasest.“).

Tondi tn 37 // Seebi tn 2 kinnistu paikneb kdrge radoonitasemega piirkonnas. Antud kinnistu
radoonitase on vahemikus 10 kuni 50 kBg/m?® (normatiivne on kuni 50 kBg/m?) ehk kinnistu
asub normaalse radooniriskiga alal.

Eksperthinnangus esitatud soovitused edasiseks projekteerimiseks on valja toodud
kdesoleva seletuskirja punktis 5.5 ,Keskkonnakaitselised nduded ehitusprojektide
koostamiseks ja ehitamiseks*.

Vastavus Tallinna Linnavolikogu 08. septembri 2011 maarusele nr 28 ,Tallinna
jaatmehoolduseeskiri“

Jaatmekaitlust kinnisasjal korraldab kinnisasja omanik, kui jdatmekaitlusleping ei nde ette
teisiti. Jaatmekaitlus toimub vastavalt Tallinna Linnavolikogu 08. septembri 2011 ma&arusele
nr 28 - “Tallinna jdatmehoolduseeskiri. “

Vastavalt Tallinna jaatmehoolduseeskirjale (§ 16 1dige 8) peab mahuti paiknema
naaberkinnistul paiknevast eluhoonest vahemalt 5 meetri kaugusel, kui naabrid ei lepi kokku
teisiti. Planeeritud jaatmemahutid asuvad naaberkinnistul paiknevast eluhoonest rohkem kui
5 m kaugusel. Jaatmekonteinerid on kavandatud planeeritud hoone soklikorrusele,
sissesdidutee korvale.

Vastavus Tallinna Linnavalitsuse 3. mai 2006 maarusele nr 34 ,Puittaimestiku ja
haljastuse inventeerimise kord”

Seebi tn 2 ja 4 kruntide dendroloogiline ekspertiis teostati 11. oktoobril 2011. Hinnangu
koostas dendroloog Msc Heldur Sander Eesti Maadulikooli Metsanduse- ja Maaehituse
instituudist.

Dendroloogiline inventuur vastab 3. mai 2006 maarusele nr 34.

Vastavus Tallinna Linnavolikogu 19. mai 2011 maarusega nr 17 kinnitatud ,,Puu raieks
ja hooldusloikuseks loa andmise tingimustele ja korrale“

Asendusistutuse arvutus on koostatud vastavalt Tallinna Linnavolikogu 19. mai 2011
maarusele nr 17 ,Puu raieks ja hooldusldikuseks loa andmise tingimused ja kord“ peatikk 3 §
14. Aluseks on vdetud dendroloogiline uuring. Seebi th 2 ja 4 kruntide dendroloogiline
ekspertiis teostati 11. oktoobril 2011. Hinnangu koostas dendroloog Msc Heldur Sander Eesti
Maaudlikooli Metsanduse- ja Maaehituse instituudist. (Vt kaesoleva seletuskirja punkt 4.5
.Haljastuse rajamise ja heakorra tagamise pdhimétted, sh asendusistutuse vajaduse
arvutus®).
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Vastavus Tallinna Linnavolikogu 18. mai 2017 maarusega nr 9 kinnistatud lisale
»Tallinna kaugkiittepiirkonna piirid, kaugkiittevorguga liitumise ja sellest eraldumise
tingimused ja kord, kaugkitte (ldised kvaliteedindbuded ja vorguettevotja
arenduskohustus”

Planeeritud lahendus vastab Kaugkutteseadusele ja Tallinna Linnavolikogu 18. mai 2017
maarusele nr 9.

6.4 Planeeringulahenduse  vastavus tehnovorkude valdajate tehnilistele

tingimustele

e AKTSIASELTSi TALLINNA VESI 22.09.2015 tehnilised tingimused PR/1548411-1

Detailplaneering on tehniliste tingimustega kooskdlas. Detailplaneering on kooskélastatud
AKTSIASELTSiga TALLINNA VESI.

e AS Tallinna Kite 10.09.2015 tehnilised tingimused nr 21300-01-15/56

Detailplaneering on tehniliste tingimustega kooskdlas. Detailplaneering on kooskdlastatud
AS-iga Tallinna Kite.

e AS-i Eesti Telekom (Telia Eesti AS) 03.09.2015 telekommunikatsioonialased
tehnilised tingimused nr 25042396

Detailplaneering on tehniliste tingimustega kooskélas. Detailplaneering on kooskdlastatud
Telia Eesti AS-iga.

e Elektrilevi OU Tallinn-Harju Regiooni 26.09.2017 tehnilised tingimused nr 303258

Detailplaneering on tehniliste tingimustega kooskdlas. Detailplaneering on kooskdlastatud
Elektrilevi OU-ga.
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