Tallinna Linnaplaneerimise Amet 23.10.2020

Vabaduse valjak 7
15198 Tallinn

Projekteerimistingimuste viljastamisest Ulemiste 5 hoone projekteerimiseks.

Soovime projekteerida Ulemiste 5 kinnistule uue arihoone. Alal on Tallinna Linnavolikogu
otsusega kehtestatud ,PETERBURI TEE, TARTU MNT. JA ULEMISTE TEE VAHELISE ALA
DETAILPLANEERING®, koostatud aastal 1998; edaspidi ,Detailplaneering®.

Detailplaneeringu kehtestamisest on méddunud Ule 5 aasta ja selle jarel on ilmnenud uusi
olulisi asjaolusid ja muutusi planeeringualal mistdttu ei ole vdimalik planeeringut taielikult ellu
viia ilma tapsustusteta. Detailplaneeringus kavandatud ruumiline lahendus Ulemiste 5
kinnistu osas on aegunud muuhulgas all viidatud ajaoludel:

1. Planeeringu kehtestamisest on moodunud ca 22 aastat,

2. Peterburi tee 2 kinnistule on rajatud kaubandushoone /T-1 Mall of Tallinn/.
Kaubandushoone ja seonduvate tdnavate linnaehituslik lahendus erineb
detailplaneeringus kavandatust.

3. Rail Baltic Estonia OU kavandab koostéds Tallinna linna ja maaomanikega Ulemiste
raudteejaama uut lahendust Rail Baltica tGhisterminali kompleksiks. Uhisterminali
rajamiseks on suur avalik huvi. Uhisterminal paikneb osaliselt Glalviidatud
detailplaneeringu alas. Rail Baltica tUhisterminali lahendus on arhitektuurikonkursi
tulemusena kavandatud linnaehituslikult teistsugune kui detailplaneeringus maaratud
maakasutus ja selle lahendus ei véimalda Ulemiste 5 detailplaneeringu lahendust ellu
viia ilma kinnistu liikluskorraldust muutmata.

...mistéttu soovime Ulemiste tee 5 hoone projekteerimiseks projekteerimistingimuste
valjastamist tapsustamaks detailplaneeringut.

Linnaplaneeringulisest ja arhitektuursest lahendusest

Kinnistu laédneosa pdhja ja ladnekiilg on blokeeritud Peterburi tee 2 kaubanduskeskuse
seinaga kérgusega 35 m ja parkimishoonega. Kaubandushoone paasud ei avane tulevase
Uhisterminali suunas. Kinnistu omanik kavandas varasemalt kaubanduskeskust laiendada ka
Ulemiste 5 kinnistule kuid seoses oluliste linnaplaneeringuliste arengutega lahialal ei soovi
omanik enam kaubanduskeskust varem planeeritu kohaselt laiendada. Kinnistu omaniku
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soov on rajada Ulemiste 5 kinnistule Uhisterminali valjakuga koostoimiv hoone mis rikastaks
linnaruumi funktsionaalselt ja oleks sidus tdnavaruumiga. Sealjuures ei valistata voimalust,
et kavandatav hoone oleks vajadusel ihendatav olemasoleva kaubanduskeskusega galerii
kaudu.

Pakutud arhitektuurse lahendi eesméark on hoonestada kinnistu viisil, et Ulemiste tee ning
Peterburi maantee vaheline ala oleks linnaehituslikult terviklik ning hoonestus suhtetuks
otseselt linna tdnavaruumiga ja seda eelkdige Uhisterminali suunas.

Seetdttu oleme kavandanud ténaseks juba rajatud Ulemiste tee ja trammitee ning
Kaubandushoone T1 vahelise ala tervikuna hoonestusalaks millele rajatav hoone
elimineeriks kaubanduskeskuse linnaehitusuliku Idpetamatuse ning vastandina
kaubanduskeskuse suurem&otmelisele monotoonsusele oleks mahuliselt ligendatud. Hoone
mahulise liigendamise eesmargiks on markeerida kvartali kagunurka ja lahendada
Uhisterminali valjaku laanekiilg jalakaijasébrakult. Kuna Detailplaneering ei maaratle
hoonestusalale kinnistul olulisi linnaehituslikke kitsendusi (vahesed kitsendused tulenevad
aastal 1998 kavandatud ja tdnaseks aegunud infrastruktuuri lahenduste kaitsest) on
detailplaneeringus kogu kinnistu jaetud véimalikuks hoonestusalaks. Arvestades Ulemiste
tee tanast asukohta ning asjaolu, et kinnistu idaosa peaks jaadma Uhisterminali lahenduses
valjakualaks on pakutud lahenduse kohaselt hoone rajamine kinnistu Idaneosasse ainus
lahend kinnistu detailplaneeringu kohase hoonestuse rajamiseks.

Kavandatav hoone on planeeritud peamiselt kasutusele votta biroohoonena (MKM Maaruse
nr 51 alusel kood 12200) ja/v6i majutushoonena (kood 12100); hoone esimest ja teist korrust
on planeeritud vdimalusel ja vajadusel kasutada ka teenindus-kaubandus funktsioonis
(kohvik, pood — kood 12130, 12300). Maa-alused korrused ja osa maapealsest hoone
mahust on plaanis vdtta kasutusele garaazina — kood 12430. Tapne funktsioon maaratakse
projekteerimise etapis.

Suletud brutopinda Detailplaneeringu teksti osas ja Pohijoonisel maaratud ei ole.
Detailplaneeringu hoonestusplaani ja parkimisarvutuse kohaselt on kinnistule, maa peale
ette nahtud 18500 bruto m? hoone, millele lisandub detailplaneeringus maaratu kohaselt 250
kohalise kahekorruselise parkimise hoone ehitusdigus. Tsitaat detailplaneeringu
hoonestusplaani eksplikatsioonist: ,PLANEERITAV 4.-11. KOR. ARI- JA BUROOHOONE
(BRUTOPINDA 18 500 M2 + 250 AUTOKOHTA KAHEL KORRUSEL), ULEMISTE TEE 5¢

A. Kaesoleva taotluse raames ei Uletata Ulal viidatud hoonestuse naitajaid brutopinna ja
parkimishoone mahu osas.

B. Kavandatud hoones on maapealset brutopinda 18 500 m2 millele lisandub kahel
maapealsel korrusel paiknev hoonega integreeritud parkimishoone parkimiskohtade
arvuga ca. 144 kohta. Detailplaneeringus toodud 250 kohalise kahekorruselise
parkimishoone rajamine jarelejddnud hoonestusalale oleks liialt koormav hoone
esimese korruse funktsioonidele millised peaksid olema otse tanavale avatud ja
kohased Uhisterminali valjakuga - seetdttu soovime maapealse parkimishoone
suurust osaliselt véhendada.

C. Kuna 1998 aastal koostatud detailplaneering ei piira maa-aluste korruste ehitamist
soovime rajada hoone alla keldrikorruse milline vbetaks peamiselt kasutusele
detailplaneeringus maaratud Ulejadva parkimise mahutamiseks.

Detailplaneeringu p&hijoonisel on valja toodud kinnistu taisehituseks 40 % krundi pinnast.
Ehitisealust pinda detailplaneeringus valja toodud ei ole. Kinnistu pind on 9728 m2 ning 40%
sellest moodustab 3891 m2 mida pakutud lahendus ei lletata. Kavandatava hoone
ehitisealune pind on vaiksem kui 3891 m2
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Detailplaneeringu pdhijoonisel on toodud valja hoone maksimaalne korruselisus. Hoone
maksimaalne korruselisus on Xl korrust mida pakutud lahendus ei lleta. Pakutud on 11
maapealse korrusega hoone.

Detailplaneeringus on valja toodud hoonete maksimaalne kdrgus merepinnast, milline peab
olema +80.00m, mida pakutud lahendus ei Uleta.

Haljastuse protsenti ei ole detailplaneeringus eraldi valja toodud. Naeksime véimalust
haljastuse lahendamiseks Uhisterminali pdhjavaljakul juhul kui lahendus seda soosib.

Kinnistu sihtotstarve on 100% &arimaa mida ei soovita muuta.

Ehitusseadustiku § 27 lubab valjastada projekteerimistingimusi detailplaneeringu olemasolul
kui detailplaneeringu kehtestamisest on mdddas Ule viie aasta. Kavandatav tegevus vastab

Uldplaneeringus maaratud tingimustele, ei ole vastuolus digusaktide, isikute diguste voi
avaliku huviga, ning arvestab valjakujunenud keskkonda.

Palume Teil kaaluda soovitud muudatuste tegemiseks projekteerimistingimuste valjastamist
Ehitusseadustiku § 27 alusel. Soovime tapsustada jargnevaid naitajaid detailplaneeringus
vastavalt Ehitusseadustiku § 27 Ig 4:

sealhulgas vdib tapsustada
elamu voi bliroohoone
kasutusotstarvete aluseks
oleva krundi kasutamise
sihtotstarvete osakaalu, kui
vastavad sihtotstarbed on
molemad varasemalt
detailplaneeringus ette
nahtud;

Blroo/majutus/kaubandus/
teenindus, garaaz

Ehitusseadustiku § 27 Ig 4 | Taotletav Selgitus
tapsustatav naitaja
1) kasutamise otstarvet, Jah. Arimaa sihtotstarvet ei

muudeta.

Eesmark on rajada hoone
milles paikneksid peamiselt
aripinnad (bUroopinnad ja/vdi
hotell) ja vhesel maaral
esimesel korrusel
teenindus/kaubanduspinnad).
Samuti paikneks kinnistul
detailplaneeringu kohane
parkimishoone osa.

Eesmark on mitte piiritleda
blroopinna osakaalu
detailplaneeringu
pdhijoonisel maaratud
40%ga.

2) hoonestusala tingimusi,
sealhulgas hoonestusala
suurendamist,
vahendamist, keeramist voi
nihutamist, kuid mitte
rohkem kui 10 protsendi
ulatuses esialgsest
lahendusest;

Ei.

Detailplaneering ei maara
hoonestusala, st
hoonestusala on vaba.
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3) kdrguse ja vajaduse Jah. Hoone kdrguseks jaab 11

korral sugavuse muutmist, maapealset korrust + 1 maa
kuid mitte rohkem kui 10 alune korrus.

protsendi ulatuses

esialgsest lahendusest; Hoone eskiisis on kajastatud

hoone korgus ca 40.5m REL
= 80m ABS. Véimalusel
kajastada
projekteerimistingimustes
vBimalus maapealse hoone
osa korguse muutuseks 10%
vorra (40,5m + 10% =44,55m
mis oleks ABS 84,05) mille
tingimuseks on kokkulepe
Lennuametiga. Kérguse
muutus vdimaldaks sama
korruste arvuga paindlikumalt
projekteerida hoone
korruskdrgused ning
vajaminevad tarindused.

4) arhitektuurilisi, Ei. Hoone arhitektuurilised,
ehituslikke voi ehituslikud ja kujunduslikud
kujunduslikke tingimusi; tingimused ei ole

detailplaneeringus maaratud.

5) maa-alal asuva ehitise Ei.
teenindamiseks vajaliku
ehitise véimalikku
asukohta;

6) ehitusuuringu tegemise Ei.

vajadust;

7) haljastuse, heakorra vdi | Jah. Vastavalt Vajalik seonduvalt

liikluskorralduse asendiplaanile. Uhisterminali,

pS&himétteid; kaubanduskeskuse ja
Ulemiste tee teistsuguse
lahendiga.

8) planeeringuala Ei. Ei kavandata ehituslikku

hoonestuslaadi, sealhulgas kompleksi.

krundijaotust, kui see on
seotud ehitusliku kompleksi
ehitamisega, tingimusel et
ei muutu planeeringualale
esialgselt antud
ehitusdigus.

Muus osas me muudatusi ei soovi ja detailplaneering jaaks kehtima. Palume valjastada
projekteerimistingimused Ulemiste tee 5 kinnistule eskiisi alusel hoone projekteerimiseks
arvestades kavandatud muudatusettepanekuid.

Indrek Tiigi
Volitatud arhitekt

ALLIAN Ss Allianss ~ Arhitektid OU Telefon: +372 627 9250 SEB Pank a/a 10220095961018
Ravala pst 8, 10143 Tallinn E-post: info@allianss.eu Reg-nr 11590631

ARHITEKTID Estonia  Web:  www.alliansseu  KMKR EE101296017




Lisa 1: Vordlustabel ) )
Lisa 2: ULEMISTE TEE 5 ARIHOONE ESKIIS, Allianss Arhitektid OU t66 nr 2008,
23.10.2020
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LISA 1

Vordlustabel

Detailplaneering Projekt Selgitus
Kinnistu pind 9758m?2 9728m2 Vastavalt
Maaameti
andmetele
Kinnistu sihtotstarve 100% &rimaa 100% é&rimaa
Ehitise alune pind Ei ole maaratud. 3834 m2 Voib piiritleda
Maaratud on detailplaneeringus
taisehitus 40%. maaratud
selle kohaselt taisehitusprotsendi
9728m2 * 0,4 = kohase
3891m2 vaartusega.

Brutopind kokku

Ei ole maaratud

ca. 24 500 (sisaldab
parkimishoone osa)

- sh. maapealne arihoone osa sh.18 500m2 18 500 m2
- sh. maa pealne parkimishoone osa | sh. 250 kohta ca. 144 kohta (ca. 6000
m2)
Maa alune brutopind Ei ole kasitletud ca. 3834 m2
Hoone kbérgus 80m ABS 80m ABS
Hoone korruselisus 11k 11 k maa pealne + 1 Detailplaneeringu
korrus maa all. korruselisus
tahistab maa
pealsete korruste
arvu.
Hoonete arv kinnistul 1 1
Parkimiskohtade arv 250 250
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