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1. SELETUSKIRI

ULDOSA

Kdesolev majutushoone-hosteli eskiis on koostatud Tallinna linna, Turu plats 4 uushoone
plstitamiseks. Projekti koostamise aluseks on Tellijapoolne ldhtelilesanne, olemasolev situatsioon,
detailplaneering DP016180 ,,NGmme keskuse detailplaneering” (AS Poyry Entec, To6 nr 565/04) ning
NOomme Linnaosa lldplaneering (t66versioon).

Olemasoleva kinnistu andmed:

Aadress: Turu plats 4, NOomme Linnaosa, Tallinn, Harju maakond.
Katastritunnus: 78404:401:0921

Kinnistu sihtotstarve: Arimaa 75% ja Elamumaa 25%

Pindala: 1451 m2

Kasutatud normdokumendid:

Kehtiv Ehitusseadustik

EVS 932 : 2017 Hoone ehitusprojekt

EVS 812 — 6:2012 Ehitise tuleohutus, osa 6: Tuletérje veevarustus

EVS 812 — 2:2014 Ehitise tuleohutus, osa 2: Ventilatsioonisisteemid

EVS 812 —3:2018 Ehitise tuleohutus, osa 3: Kiittestisteemid

e EVS812-7:2018 Ehitise tuleohutus, osa 7: Ehitistele esitatava pc&hindude,
tuleohutusndude tagamine projekteerimise ja ehitamise kaigus

e Sotsiaalministri 4 martsi 2002.a. Maarus nr.42 Mira normtasemed elu- ja puhkealal,
elamutes ning Uhiskasutusega hoonetes ja miirataseme modtmise meetodid.

e EVS 842:2003 Ehitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse miira eest

e EVS 843:2016 Linnatanavad

¢ Majandus- ja taristuministri 05.06.2015 maarus nr 57 “Ehitise tehniliste andmete loetelu ja
arvestamise alused”

e  Ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018 maarus nr 63 “Hoone energiatéhususe

miinimumnduded”

¢ Majandus- ja taristuministri 02.07.2015 maarus nr 85 “Eluruumile esitatavad nduded”;

¢ Majandus- ja taristuministri 17.07.2015.a. maarus nr. 97 “N6uded ehitusprojektile”

e Siseministri maarus nr 17 “Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja nGuded tuletdrje
veevarustusele”

¢ Kehtiv Tallinna linna jadgtmehoolduseeskiri

e Tallinna linna ehitusmaarus
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ASENDIPLAAN JA OLEMASOLEV KESKKOND

Turu plats 4 kinnistul kehtib Nomme keskuse detailplaneering DP016180 (kehtestatud 2008.a.).
Detailplaneeringu kohaselt on tédnavadarne hoone siilitatav (lildplaneeringu kohaselt miljéovaartuslik
hoone) ja hoovis paiknevad abihooned ettendahtud lammutada ning nende asemele pistitada uus, kuni
12m korgune projekteeritav drihoone (Detailplaneering Lisa 3 - kasutusotstarve hotell). Krundi
kasutamise sihtotstarve % detailplaneeringu liikides on aga: 75% drimaa (A), 25 % kahekorruseline 3 ja
enam korteriga elamumaa (EEk). Elamumaa sihtotstarve on seejuures ndidatud tdnavaaarsele
olemasolevale hoonele, mille kasutusotstarve on muudetud ehitusloaga 2015.a restoraniks
(kasutusdokumentatsioon menetluses). Hoovipoolne uushoonestus on detailplaneeringuga ettendhtud
arimaa sihtotstarbe ulatuses hotelli kasutusotstarbega (Detailplaneering Lisa 3). Kdesoleva projektiga
soovitakse realiseerida detailplaneeringus ettendhtud ehitusdigus hosteli rajamiseks ning kinnistu
sihtotstarvete osakaalu tapsustamine (Eek % osakaalu kaotamine tanavapoolse olemasoleva hoone
osas) toimub projekteerimistingimuste taotlusega.

TAUST:

Tanavadarne hoone on 1926.a projekteeritud elamuks, mille 1.korrusel on kauplusepinnad ning
ajalooliselt olnud selliselt ka kasutusel ja alates 2016.aastast rekonstrueeritud taielikult vastavalt
valjastatud ehitusloale drihooneks (kasutamise otstarve 12132 — kohvik, baar véi so6kla). Hoones tegutseb
populaarne ja Nomme keskuse piirkonda rikastav restoran-kohvik Kius. Hoone rekonstrueerimisprojekti
fookus oli fassaaditoodel ning see osa on 2016.aastal teostatud vastavalt ehitusloa projektile, ent
kasutusloa voi -teatise dokumentatsioon jaetud registrisse esitamata. Selle korrastamiseks on koostamisel
vajalik dokumentatsioon koos tuleohutusauditi jm, mis esitatakse TLPA-le paralleelselt kdesoleva eskiisi
alusel esitatava projekteermistingimuste taotlusega. Kdesolev eskiis lahtub olemasolevast olukorrast - ehk
antud tanavapoolne hoone - reg. kood 101006615 — on rekonstrueeritud 2016.a 100% arihooneks, toimib
restoranihoonena ning saab kasutus-dokumentatsiooniga EHR andmed korrastatud.

Antud eskiisprojekt vastab detailplaneeringu hoonestustingimustele, ent olemasoleva hoone
kasutusotstarbest tulenevalt tuleb kinnistu sihtotstarvete osakaalu muuta 100% arimaaks.

Umbritsev keskkond

Tallinna {ldplaneeringu kohaselt on N6Gmme ndol tegemist miljoovaartusliku elamualaga, s.t. terviklikult
sailinud miljooga eeslinna piirkonnaga, kus uute hoonete ehitus peab jargima hoonestusstruktuuri.
NGmme linnaosa uldplaneeringu kohaselt on tegemist piirkondliku keskusalaga.

Turu plats 4 kinnistut ja hoonestust Umbritsev hoonestus on vaheldusrikas, piirkonnas esineb erineva
katusekaldega ning tiilibiga (lame, viil- ja mansart) katustega hoonestus. Valdavalt on hooned kahe-
kolmekorruselised (aga on ka kérgemaid dominante). Hoonete paiknemine kinnistutel on valdavalt
valjakujunenud ehitusjoone, tanavapoolse piiri ddres, hoovimajad vastavalt planeeringu ehitusdigustele.

HOONE FUNKTSIOONID JA ARHITEKTUUR

Projekteeritava hoone kasutusviisid: Il kasutusviis (majutushoone)

Projekteeritava hoone kasutusotstarbed: hostel (12123)
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Projekteeritav 3 maapealse ja lihe maa-aluse korrusega hosteli ndol on tegemist on uushoonestusega,
mille projekteerimisel on arvesse voetud ,Nomme Keskuse detailplaneering”-t, linnaosa Uldplaneeringut
ja tuleohutusndudeid. Pakutud lahendusega on tagatud tuleohutuskuja naaberkinnistu hoonestustega
(ohutu kaugus 8m) v6i kavandatud tulemiiridega. Projekteeritava hoone asukoht on kavandatud
detailplaneeringu hoonestusalasse (vt. tdpsemalt Asendiplaani jooniselt). Hoonet jadvad imbritsema
rohealad ja sillutatud parkimise- ja liikkumisala. Krundile ja hoonesse juurdepaas on tanava poolt.

Hoone on kavandatud kaasaegseks majutushooneks, mille tlipoloogia sobib hasti keskuses asuvasse
hoovimajja. Nii lihi- kui keskmise pikkusega Uliriks on N6mme keskuses vaga head logistilised eeldused,
vahetus liheduses on TTU kiimnete tuhandete tudengite ja 8ppejdududega, N6mme keskus pakub haid
toitlustusteenuseid ja kaubandust jne. Sellist hosteli-tiilipi majutushoonete kavandamine on TTU
laheduses Mustamael naidanud kinnisvara turul suurt ndudlust. N6mme keskusesse toob majutushoone
omakorda tarbijaid, kes arisid, kaubandust ning kogu elu elavdavad, kuna paljuski on N6mme keskuses
olnud autoga ligipddsetavuse ja parkimise vahesuse tGttu vaikearidel keeruline toime tulla.

Hoones on funktsionaalselt Ghetaolised majutusiiksused ja keldrikorrusel Gldpinnad, kuhu saab rajada
panipaigad ratastele jm spordivarustusele, samuti Ghise rattapesu ala, pesumaja ja muud majutushoone
lao- ja abipinnad. Labipadsusisteemid kavandatakse vastavalt viisil, et igale korrusele paasevad vaid
nende Uksuste rentnikud jne. Peasissepadasu juures asub n-0 self-check-in.

Arhitektuurselt on 3.korrus kavandatud liigendatult tagasiastetega, kuhu tekivad vaiksed rédud. Hoone
valisilmes on eesmark sobitada Turu plats 4 hoovimaja Umbritsevasse keskkonda. Kolmas korrus on
mahu liigendamiseks ja visuaalselt vadiksemana mojumiseks kavandatud tagasiaste ja teise
viimistlusmaterjaliga. Fassaad on kavandatud rahuliku arhitektuuriga, tumedam (hall) pdhitoon
moodustab rahuliku tausta heledatele kultuurikeskuse ja Kius restorani ja turu peahoone mahtudele.
Hoone on kaasaegse arhitektuurikeelega (porandani ulatuvad aknad jne), aktsendiks N6mme funk
arhitektuurikeelele viitavad tumedad “raamid”. Hoone vilisviimistluses on kombineeritud
fassaadilaudist ja tsementkiud-fassaadiplaate (plaadi alternatiivina krohv). Tapsed toonid ja tooted
valitakse eelprojekti staadiumis.
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2. VORDLUSTABEL KEHTIVA DETAILPLANEERINGUGA DP002450 JA NOMME UP-GA

KINNISTU JA HOONETE TEHNILISED NAITAJAD (VORDLUSTABEL)

PROJEKTEERITAV

OLEMASOLEV |

KOKKU

DETAILPLANEERING

KINNISTU SUURUS

1451 m2

SIHTOTSTARVE

100% ARIMAA *

75% ARIMAA / 25% ELAMUMAA

EHITISEALUNE PIND

REEGLID

vastab DP nduetele

/vastab DP-le

414 m2 133 m2 547 m2 550 m2
(maapealne)
KRUNDI TAISEHITUSE
28,7% 9,2% 37,9% 40%
PROTSENT
SULETUD NETOPIND 1315 m? 267,1 m?2 -
HOONE MAHT (maapealne) 4108 m3 1060 m3 -
KORRUSELISUS 3/-1 2+katusekorrus 3/-1 3/-1
.. TP2 TP2 TP2 TP2 - tulemudir
TULEPUSIVUSKLASS o o
(tulemiiiir ette ndhtud) vajalik POS 35 kiiljel
HOONE KORGUS Olemasolev ja plan.
11m olemasolev
OL. OL. MAAPINNAST Hoonel 12 m
Turu plats dares oleval
KATUSE TUUP / KATUSE Turu plats dares hoonel madal viilkatus
lamekatus -
KALLE oleval hoonel madal / uushoonel vdib olla
viilkatus lamekatus
PARKIMISKOHTADE ARV
4 0 4 4
KINNISTUL
SULETUD BRUTOPINDALA 1573 m2 321 m?2 1894 m? 1900 m?2
A1573 m? A321m2* A 1894 m?* A 1425 m? ja Eek 475 m?
HOONETE ARV
1 1 2 2
KRUNDIL
Puitlaudis mahedas
VALISVIIMSITLUSE hallis toonis ja aksendiks Olemasolev mahedas toonis laudis véi
NBUDED naturaalsena b DP Vastab DP-le krohv, katusel valtsplekk,
(termohaab), / vasta . rullmaterjal
tsementkiudplaat vi le
krohv heledas toonis,
aktsendina aknaraamid
tumedas toonis
Jaama tn ehitusjoonel
Kavandatav i j iril
PIIRETE RAJAMISE ) Olemasolev ning Pos 35 ja 17 pilril
piirdeaed Vastab DP-le kuni 1,5 m kérgune

piirkonda sobiv aed

* Kéesolev eskiis lihtub olemasolevast olukorrast, et antud ténavapoolne hoone - reg. kood 101006615 — on
rekonstrueeritud 2016.a 100% drihooneks ning EHR andmed korrastuvad kasutusteatise dokumentatsiooniga

(koostamisel).
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