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Ehitamisega hõlmatava kinnisasja andmed, sh katastritunnus ja koha-aadress:

katastritunnus 78401:118:0040, Harju maakond, Tallinna linn, Kesklinna linnaosa, Pärnu mnt 154, tootmismaa.
Projekteerimistingimuste väljastamise alus ja lähtedokumendid: 
Projekteerimistingimuste koostamise aluseks on planeerimisseaduse § 125 lõige 5 ning Tallinna Linnavolikogu 06.09.2012 määruse nr 21 „Tallinna linna ehitusmäärus“ § 31 ning Tallinna Linnaplaneerimise Ameti 15.02.2017 toimunud projektide läbivaatamise komisjoni protokolliline otsus.
Tallinna Linnavolikogu 11.01.2001 määrusega nr 3 kehtestatud Tallinna üldplaneeringu kohaselt asub Pärnu mnt 154 kinnistu ettevõtluse segahoonestusalal, kus võib paikneda igasugune ettevõtlus va  ulatuslikku sanitaartsooni vajav tootmine, alal võib paikneda ka üksikuid elamuid ja asutusi. Lisaks jääb Pärnu mnt 154 kinnistu üldplaneeringu kohase magistraaltänavate ärivööndi tsooni, kuhu võib rajada põhiliselt kaubandus-teenindusettevõtteid. 
Kavandatu on Tallinna üldplaneeringuga kooskõlas. 
Pärnu mnt 154 kinnistul asuvad 5-korruseline administratiiv- ja tööstushoone, 2-korruseline kaarhall, 2-korruseline administratiivhoone, 2-korruseline metalliangaar ja puiduangaar ning 3-korruseline abihoone.

Projekteerimistingimuste taotluse kohaselt soovitakse laiendada Pärnu maantee äärset administratiiv- ja tööstushoonet (ARS tootmishoone, ehr kood101020964) peale- ja juurdeehituse teel. Hoone 4-korruselisele osale soovitakse ehitada 2-korruseline pealeehitis ning krundi lõunaossa soovitakse juurdeehitisena püstitada 10‑12-korruseline hostel, mis on plokistatud naaberkinnistule Vaari tn 2  kavandatava hoonega.  Olemasolev kaarhall on kavas lammutada.
Amet arutas Pärnu mnt 154 kinnistul asuva hoone laiendamise projekteerimistingimuste taotlust 15.02.2017 projektide läbivaatamise komisjonis, mille otsuse kohaselt on võimalik koostada projekteerimistingimused ehitise laiendamiseks  vastavalt ehitusseadustiku § 125 lõikele 5.
Projekteerimistingimuste sisu ja põhjendused:
Vastavalt planeerimisseaduse § 125 lõike 1 punktile 1 on detailplaneeringu koostamine nõutav linnades kui asustusüksustes, alevites ja alevikes ning nendega piirnevas avalikus veekogus ehitusloakohustusliku hoone püstitamiseks.

Kohaliku omavalitsuse üksus võib planeerimisseaduse § 125 lõike 5 punkti 1 alusel lubada detailplaneeringu koostamise kohustuse korral detailplaneeringut koostamata püstitada või laiendada projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse vahele jäävale kinnisasjale ühe hoone ja seda teenindavad rajatised, kui ehitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna väljakujunenud keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi.

Tallinna Linnavolikogu 06.09.2012 määrusega nr 21 kehtestatud Tallinna linna ehitusmääruse § 10 lõike 5 punkti 1 kohaselt võib amet lubada detailplaneeringu koostamise kohustuse korral detailplaneeringut koostamata püstitada või laiendada projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse vahele jäävale kinnisasjale ühe hoone ja seda teenindavad rajatised, kui ehitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna väljakujunenud keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi. Tallinna linna ehitusmääruse § 25 lõike 2 kohaselt peab ehitis oma lahenduselt arvestama Tallinnas välja kujunenud arhitektuuri- ja ehitustavasid ning välisilmelt vastama piirkonna või lähiümbruskonna eripärale ja kujundusstiilile.
Pärnu maantee äärse administratiiv- ja tööstushoone (ARS tootmishoone) laiendamise eesmärgiks on seni suletud iseloomuga kunstikombinaadi ARS funktsionaalne avamine nii majas tegutsevate professionaalsete kunstnike, disainerite ja loovettevõtete kui kunstitarbijate ning koostööpartnerite jaoks. Kunstilinnaku funktsioone soovitakse arendada koos majutuse, toitlustuse jt toetavate teenustega. 
Pärnu mnt 154 kinnistu lähiala hoonestus on varieeruva korruselisusega, piirkonnale on iseloomulik  vahelduv hoonestusviis. Valdavalt on tegemist äri- või tootmishoonetega. Hooned on ehitatud erineval ajal. Lähiala linnaehituslik dominant on Pärnu mnt 158 // Reketi tn 2 kinnistul asuv 12-korruseline ärihoone kõrgusega 42 m. Naaberkinnistul Hallivanamehe tn 4 paikneb 9-korruseline büroohoone kõrgusega 31m.
Käsitletava ala lähedusse jäävad Järvevana ja Tondi kõrghoonete piirkonnad, mida iseloomustavad suurem hoonestustihedus ning kõrgemad hooned. Pärnu mnt 154 kinnistust teisele poole Pärnu maanteed jääv ala on teemaplaneeringus „Kõrghoonete paiknemine Tallinnas” määratud tihendatavaks magistraaltänava äärseks alaks, kus hoonete suurim kõrgus võib olla 28 m maapinnast. Kvartalis asuvad kuni 9 maapealse korrusega hooned.

Naaberkinnistu Vaari tn 2 osas kehtib Pärnu mnt 156 // Vaari tn 1 kinnistu, Pärnu mnt 158 // Reketi tn 2 kinnistu, Hallivanamehe tn 7 // Vaari tn 3 kinnistu ja Vaari tn 2 kinnistu detailplaneering DP036490 (edaspidi detailplaneering), mis on kehtestatud Tallinna Linnavalitsuse 11.01.2017 korraldusega  nr 40-k. Kehtiva detailplaneeringu lahenduse kohaselt on Pärnu mnt 156 // Vaari tn 1 ning Vaari tn 2 kinnistutele kavandatud kuni 10-korruselised hooned kõrgusega kuni 44,5 m. Pärnu mnt 158 // Reketi tn 2 kinnistule on määratud ehitusõigus olemasoleva 5‑korruselise ärihoone laiendamiseks kahe korruse pealeehitamise teel ja olemasoleva 12‑korruselise büroohoone järgi. 7-korruselise hoone kõrguseks on detailplaneeringus määratud 32 m ja 12‑korruselise hoone kõrguseks 43 m maapinnast. Detailplaneeringus kavandatud hoonestustihedus on 4,68. 
Olemasoleva hoone laiendusena kavandatav hoonestuskõrguse ja ‑tiheduse suurendamine Pärnu maantee kui peamise linna magistraaltänava ääres on põhjendatud. Kesklinna hoonestuse tihendamine vastab nii Tallinna üldplaneeringu kui säästva arengu põhimõtetele. Hoone laiendamise tulemusel ühtlustub Pärnu maantee tänavasein. Hoone laiendamisel arvestatakse lähialal asuvate ja naaberkinnistule planeeritud kõrgemate hoonete kõrgusi, samuti on kavandatu kooskõlas üldplaneeringu kohase magistraaltänavate ärivööndi tsooni arendamisega. Kavandatu omab positiivset mõju linnaruumile seoses äri- ja loomekeskuse atraktiivsuse suurenemisega, millega kaasneb  piirkonna külastatavuse kasv ja aktiivses kasutuses olev linnaruum. Hoone  laiendamisega ei kaasne vajadust linna teedevõrgu oluliseks ümberehituseks.
Olemasoleva hoone laienduse projekteerimiseks projekteerimistingimustes määratud tingimustel ei ole detailplaneeringu koostamine otstarbekas ega mõistlik. Vastavalt haldusmenetluse seaduse § 5 lõikele 2 tuleb haldusmenetlus läbi viia eesmärgipäraselt ja efektiivselt, samuti võimalikult lihtsalt ja kiirelt, vältides üleliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikutele menetluse valikul. Kuna projekteerimistingimuste koostamisel on lähtutud planeerimisseaduses määratud tingimustest ning üldplaneeringu nõuetest, siis puudub vajadus detailplaneeringu koostamiseks.
Olemasoleva hoone laiendamine käesolevates projekteerimistingimustes määratud tingimuste alusel, mille kohaselt  on kavandatud 4-korruselisele hooneosale 5. ja 6. korruse pealeehitus ning lähialal asuvate hoonete ja naaberkinnistule planeeritud hoone kõrgusest lähtuv juurdeehitus, on kooskõlas piirkonna hoonestuslaadiga ning Tallinna üldplaneeringuga.
Tallinna Kesklinna Valitsus viis läbi Pärnu mnt 154 kinnistul asuva hoone projekteerimistingimuste eelnõu avaliku väljapaneku 25.05-8.06.2017. Väljapaneku jooksul ettepanekuid ja vastuväiteid sisaldavaid pöördumisi ei esitatud.
Ehitusprojekti koostamisel arvestada Tallinna Keskkonnaameti (vt  lisa 1) esitatud nõuetega. 
Hoone laienduse kavandamisel arvestada: 
1) Hoone kasutamise otstarbed: 

büroo-,  kaubandus- ja majutushoone. 

Hoonesse võib kavandada büroo-, kaubandus- ja majutusruume, galeriisid, koolitusruume, ruume toitlustusettevõtetele jms.
2) Hoonete suurim lubatud arv maa-alal:
olemasolev.
3) Asukoht:
olemasoleva hoone juurdeehitis kavandada krundi lõunaossa Pärnu maantee äärde ning Vaari tn 2 kinnistuga külgnevale alale selliselt, et juurdeehitis on võimalik tulevikus plokistada naaberkinnistule planeeritud hoonega; 

Pärnu maantee pool kavandada hoone laiendus ehitusjoonele, mis on määratud Vaari tn 2 kinnistule planeeritud hoonega; 

seoses vajadusega tagada Vaari tänav 2 kinnistul asuvate väärtuslike puude (II ja III väärtusklass) kasvutingimused, tuleb hoone juurdeehitise sisehoovi ulatuv osa kavandada Vaari tn 2 kinnistu piirist kaugemale; 
Vaari tänava äärde jääva hooneosa kavandamisel lähtuda eesmärgist kavandada olemasoleva hoone ja juurdeehitise vahele jääv õueala võimalikult atraktiivne ja valgusküllane. Samuti arvestada hooneosa kavandamisel vajadusega näha jalakäijatele ette mugavad liikumisvõimalused Pärnu mnt 154 kinnistult Vaari tänavale; 
hoone juurdeehitise asukoht ja kuju täpsustatakse eskiisi alusel.
4) Lubatud suurim ehitistealune pind: 
täpsustakse  eskiisi  alusel arvestades  linnaehitusliku analüüsi tulemusi. 
5) Kõrgus ja vajaduse korral sügavus: 
olemasoleva hoone pealeehitus kuni 2 korrust, kokku 6 (kuus) maapealset korrust;
juurdeehitise suurim korruselisus Pärnu maantee ääres võib olla kuni 12 maapealset korrust ja Vaari tänava ääres kuni 10 maapealset korrust. Lubatud on kavandada ka üks maa-alune korrus. Juurdeehitise kõrgus ei tohi ületada naaberkinnistule Vaari tn 2 planeeritud hoone kõrgust, mis on  44,5 m maapinnast;
hoone erinevate osade kõrgus ja korruselisus täpsustatakse eskiisi alusel.
6) Arhitektuurilised, ehituslikud ja kujunduslikud tingimused:

ehitis peab vastama ehitusseadustiku §-s 11 ja ehitusseadustiku alusel kehtestatud õigusaktides kindlaks määratud nõuetele;
projekteeritav hoone peab olema arhitektuurselt kõrgetasemeline ja sobima linnaehituslikult sh suuruselt ja kujult lähipiirkonna hoonestuslaadiga ning naaberhoonetega; 
arhitektuurse lahenduse väljatöötamisel arvestada säiliva ARS tootmishoone arhitektuurikeele, üldkontseptsiooni ning ruumijaotusega. Hoone laiendus siduda olemasoleva hoonega logistiliselt, kõrguslikult ja arhitektuurselt terviklikuks ehituslikuks  kompleksiks; 
hoone juurdeehitise kavandamisel liigendada hoone Pärnu maantee poolne fassaad ehituslike ja arhitektuursete võtetega eesmärgiga vältida piirkonnale mitteiseloomuliku kõrgete ja kinnise hoonestusviisiga hoonestatud hoonetega monotoonse tänavaseina kujunemist koos Pärnu mnt 156 // Vaari tn 1 ja Vaari tn 2 kinnistule planeeritud hoonetega;
hoone projekteerimisel esitada hoone vaated selliselt, et selle järgi on võimalik hinnata arhitektuurse lahenduse sobivust naaberhoonetega ja ümbritseva keskkonnaga. Projekti koosseisus esitada tänavaseina vaade koos naaberhoonetega lõigus Pärnu mnt 158 kuni Hallivanamehe tn 4, arvestades naaberkinnistu osas kehtivas detailplaneeringus planeeritud hoonetega;
hoone esimesele korrusele mitte kavandada lahtist hoone alust parkimist (varjata parkimiskorrus arhitektuursete võtetega). Esimesele korrusele tänava tasandile projekteerida fuajee või teeninduspinnad, mis elavdaksid nii Pärnu maantee tänavaruumi kui ka hooviala. Tagada hostelist otsepääs kompleksi hoovialale;
hoone välisfassaadide kujundamisel kasutada väärikaid ning ajas kestvaid materjale;
kommunikatsioonid ja tehnoseadmed lahendada hoone mahus. Hoonete fassaadidele ei ole lubatud kavandada kütte- jahutus- ja ventilatsiooniseadmeid;

 kinnistule ei ole lubatud kavandada piirdeid.
8) Ehitusuuringu tegemise vajadus:

vastavalt Tallinna Keskkonnaameti tingimustele (vt lisa 1).
9) Haljastuse, heakorra ja liikluskorralduse põhimõtted: 


kavandada kinnistule tervikliku kontseptsiooniga, atraktiivne ja haljastatud õueala;

välisruumi sh haljastuse lahenduse väljatöötamisel arvestada Tallinna Keskkonnaameti tingimustega (vt lisa 1)arvestades kõrghaljastuse, eriti tänavahaljastuse olulisust, tuleb Vaari tn 2 kinnistul asuvatele puudele (II ja III väärtusklass) jätta normidele vastav kasvuruum ning tagada puude kasvutingimused arvestades sh Vaari tänava lõunapoolsele küljele planeeritud hooneid. Tagada olemasoleva ja kavandatava haljastuse nõutavad kasvutingimused lähtudes Eesti standardist EVS 843:2016 „Linnatänavad“ ja MaaRYL 2010 nõuetest;
eskiisi ja ehitusprojekti koostamisel arvestada Vaari tn 4 büroohoone ja Vaari tänava ehitusprojektiga, millele on 29.10.2014 väljastatud ehitusload nr 1412219/01161‑1412219/01173;

kavandatavad väikeehitised, rajatised ja väikevormid peavad harmoneeruma terviklahendusega. Esitada verbaalne ja visuaalne teave (joonised ja/või fotod ja/või väljavõtted tootekataloogist koos materjali- ja värvilahendusega jne) väikeehitiste, rajatiste, elementide ning väikevormide jms kohta;
lahendada vertikaalplaneerimine ja sademevee ärajuhtimine omal kinnistul. Esitada projekteeritavate katendite lahendus (sh katendi tüüp, värvus, äärised) ja vastavad lõiked;
teekatendite valikul ning jalakäijate ruumi kujundamisel lähtuda eesmärgist kujundada terviklik, kõrgetasemelist arhitektuurset kvaliteeti pakkuv linnaruumiline lahendus; 

lahendada jäätmete kogumine;
parkimine lahendada vastavalt Tallinna linnas kehtivale parkimisnormile “ ja Eesti standardile EVS 843:2016 „Linnatänavad“; projekteerida jalgarataste hoiu- ja parkimiskohad vastavalt Eesti standardile EVS 843:2016 „Linnatänavad“ tagades normikohane arv jalgrataste parkimiskohti. Projekteerida rattahoiu ruum tänava tasandile;
Arvestades linnaehituslikult olulist asukohta peamise magistraaltänava ääres ning kavandatava muudatusega kaasnevat mõju avalikule ruumile palume esitada ametile enne ehitusloa taotlemiseks vajaliku ehitusprojekti koostamist käesolevates projekteerimistingimustes ja selle lisades toodud nõudeid arvestav hoone arhitektuurset ja asendiplaanilist lahendust sisaldav eskiis kahes eksemplaris paberkandjal või digitaalselt kooskõlastamiseks (alus Tallinna Linnavolikogu 06.09.2012 määruse nr 21 „Tallinna linna ehitusmäärus“ § 33).
Eskiisi ja ehitusprojekti koostamisel arvestada naaberkinnistute osas kehtivate detailplaneeringute ja koostatud ehitusprojektidega ning teha koostööd naaberkinnistute omanikega. 

Eskiisis ja ehitusprojektis esitada linnaehituslik ja mahuline analüüs lähipiirkonna kohta, kus on näidatud olemasolevad ja kavandatud hooned, millest lähtuvalt on hoone projekteeritud. 
Eskiisis ja ehitusprojektis esitada seletuskiri, asendiplaan, liikluslahendus, hoone vaated, lõiked, kõikide korruste plaanid ja 3D tänavavaated ning vaade linnulennult ning olemasoleva olukorra fotod ja vaated Esitada perspektiivvaated olulisematest vaatesuundadest, et oleks võimalik täiendavalt hinnata hoone linnaehitusliku ning arhitektuurse lahenduse sobivust. Analüüsida valgustingimusi (koosmõjus Pärnu mnt 156 // Vaari tn 1 ja Vaari tn 2 kinnistule planeeritud hoonetega) kavandatavas hostelis ja olemasolevas ARSi majas ning kaaluda nn Lõunatorni suuruse ja/või kuju muutmise vajadust. Arvestades projekteerimistingimustele lisatud lahenduses välja pakutud Lõunatorni asukohta ja kõrgust jääb osa ARSi maja hoovipoolsetest ruumidest ilma otsesest päikesevalgusest ning samuti jääb varju hooviala lõunapoolne osa. 
Pärnu mnt 154 kinnistul asuva hoone laiendamise ehitusprojekt koostada vastavalt: majandus- ja taristuministri 17.07.2015 määrusele nr 97 „Nõuded ehitusprojektile“, Eesti standarditele EVS 923:2017 “Ehitusprojekt“, EVS 865-1:2013 „Ehitusprojekti kirjeldus. Osa 1: Eelprojekti seletuskiri“, EVS 894:2008+A2:2015 „Loomulik valgustus elu-ja bürooruumides“, EVS-EN 15251:2007/AC:2012 „Sisekeskkonna algandmed hoonete energiatõhususe projekteerimiseks ja hindamiseks, lähtudes siseõhu kvaliteedist, soojuslikust mugavusest, valgustusest ja akustikast“ ning majandus- ja taristuministri 02.06.2015 määrusele nr 54 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded“, majandus- ja taristuministri 08.06.2015 määrusele nr 62 „Nõuded ehitusprojekti ekspertiisile“, majandus- ja taristuministri 03.06.2015 määrusele nr 55 „Hoone energiatõhususe miinimumnõuded“
Ehitise tehnilised andmed esitada vastavalt majandus- ja taristuministri 05.06.2015 määrusele nr 57 „Ehitise tehniliste andmete loetelu ja pindade arvestamise alused“ kujul: olemasolev, projekteeritud.

Ehitusprojekti koosseisus esitada olemasoleva hoone inventariseerimisjoonised.
Ehitusprojekti koosseisus esitada olemasoleva hoone insenertehniline ekspertiis, selgitamaks välja kavandatava pealeehitise ehitamise võimalused ning projekteeritava kandekonstruktsiooni insenertehniline lahendus (ekspertiisile tuginev), samuti insenertehnilised lahendused hoone tehnosüsteemide osas.

Vajalikud tehnovõrkude ühendused lahendada vastavalt võrguvaldajatega sõlmitud liitumislepingutele või taotletavatele võrguvaldajate tehnilistele tingimustele, mis lisada ehitusprojekti koosseisu.
Esitada tehnovõrkude koondplaan litsentseeritud geodeesiafirma poolt valmistatud mitte üle ühe aasta vanusel topo-geodeetilisel plaanil M 1:500, millele on kantud nii maapealsed kui maa-alused tehnovõrgud, maakasutuse piirid ja geodeetilise põhivõrgu punktid. Projektlahendus kanda geodeetilisele alusplaanile arvestades olemasolevate ja vajadusel rajatavate tehnovõrkudega. 
Ehitusprojekti koostamisel teha koostööd Tallinna Keskkonnaametiga, Tallinna Transpordiametiga, Tallinna Kesklinna Valitsusega, Tallinna Kommunaalametiga,  Päästeameti Põhja päästekeskusega ning kõikidele tehnovõrgu valdajatega, kellele kuuluvate rajatiste kaitsevööndis ehitustöid kavandatakse (alus haldusmenetluse seaduse § 11 lõike 1 punkt 3). 

Ehitusprojekt esitada arvamuse saamiseks naaberkinnistute omanikele (vastavalt Haldusmenetluse seaduse § 11 lg 1 punktile 3).

Koostöö tulemused ja arvamused esitada projekteerija poolt allkirjastatud koondtabelina.

Amet esitab ehitusprojekti kooskõlastamiseks Päästeametile. Lisaks võetakse arvamused Tallinna Keskkonnaametilt, Tallinna Kommunaalametilt, Tallinna Kesklinna Valitsuselt ning vajadusel tehnovõrkude valdajatelt. Vajadusel esitatakse ehitusprojekt haldusmenetluse seaduse § 11 lg 1 punkti 3 kohaselt naaberkinnistute omanikele. 

Ehitusseadustiku § 24 lg 2 punkti 2 järgi peab ehitusloakohustusliku ehitise ehitusprojekti koostava pädeva isiku kvalifikatsioon olema tõendatud. Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse §-s 16 on määratud enne seaduse jõustumist tegutsenud isikute tegevusõigus ja kvalifikatsiooninõuded.

Ehitusloa taotlemiseks esitada ehitisregistri kaudu Tallinna Linnaplaneerimise Ametile elektrooniliseks menetlemiseks kõikide nõutud kooskõlastustega ehitusprojekt, mis on koostatud vastavalt ehitusprojekti dokumentide digitaalse vormistamise nõuete juhendile 

(https://www.mkm.ee/sites/default/files/juhend_-_ehitusprojekti_digivormistamine_ehitusloa_taotlemisel_10.02.2015.pdf)
Käesolevad projekteerimistingimused koos lisaga esitada ehitusprojekti koosseisus.
Projekteerimistingimuste kehtivus ja vaidlustamine:
Projekteerimistingimused kehtivad 5 aastat. Projekteerimistingimuste taotlus koos lisaga on ehitusprojekti kohustuslik osa.
Projekteerimistingimusi on võimalik vaidlustada esitades Tallinna Linnaplaneerimise Ametile vaide 30 päeva jooksul projekteerimistingimuste väljastamisest arvates või pöörduda kaebusega Tallinna halduskohtusse (Pärnu mnt 7, 15082 Tallinn) seaduses sätestatud tähtaegadel ja korras.
Ivika Maavere
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