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I SELETUSKIRI

1 PLANEERITUD MAA-ALA ASUKOHA KIRJELDUS

Planeeritud ala asub Lasnamaée linnaosas ning hdlmab Lennujaama tee 2 kinnistut.

Planeeritud maa-ala suurus on 0,86 ha.

2 LINNAEHITUSLIKUD SEOSED JA RUUMILISE ARENGU
EESMARGID

2.1 Planeeritud ala ruumilise arengu eesmargid

Detailplaneeringu koostamise eesmark on madrata drimaa sihtotstarbega kinnistule
ehitusdigus olemasoleva hotelli laiendamiseks kuni 10-korruselise juurdeehitise
ehitamiseks. Detailplaneeringus antakse lisaks heakorrastuse, haljastuse,
juurdepdasuteede, parkimise ja tehnovorkudega varustamise pohimotteline lahendus.

Planeeritud ala ruumilise arengu eesmargid on:
e Laiendada olemasolevat hotellihoonet.

e Muuta kinnistu valiruum kaasaegsemaks ja linnalikumaks ning tagada turvalised
lilkumistingimused jalakaijatele.

e Kavandada kompaktne haljasala.

3 PLANEERINGUS KAVANDATU

Detailplaneeringus on kavandatud olemasoleva hotelli laiendamine. Asendiplaanilise
lahenduse ja hoonestuse eskiisi on koostanud Arhitekt Martin Aunin, vt DP-2 Pbhijoonis.

Planeeritud hoonet imbritsev valiruum on imber kujundatud inimsdbralikumaks ja
esteetilisemaks linnaruumiks.

Planeeritud ala tehnovérkudega varustamise pohimotteline lahendus on kajastatud
joonisel DP-3 Tehnovorkude koondplaan ja Soojavarustuse skeem SV-1.

3.1 Planeeritud maa-ala krundijaotus

Planeeringus ei ole olemasolevat krundijaotust muudetud.
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3.2 Hoonestusalade ja hoonete paiknemise ning suuruse
kavandamise pohimotted

Planeeritud hotelli juurdeehitus moodustab olemasoleva 5-korruselise hoone ja kaarja
betoonvarikatusega tervikliku ansambli. Juurdeehituse mahu planeerimisel on arvestatud
naaberkinnistutele planeeritud hoonete kdrguse ja hoonestustihedusega.

3.3 Ehitusdigus, hoonete kasutusotstarbed ning hoonete ja
maaliksuste koormusnaitajad

Krunt pos 1 Lennujaama tee 2
Krundi kasutamise sihtotstarve: Arimaa
Hoone kasutusotstarve: Majutus- ja toitlustushoone
Hoonete suurim lubatud arv krundil: 1
Hoonete suurim lubatud ehitisealune pindala: 4300 m?(maapealne)

4300 m? (maa-alune)
Hoonete suurim lubatud kdrgus maapinnast: 40.00 m (abs 80.00)

Krundile on kavandatud olemasolevale hotellihoonele kuni 10-korruseline juurdeehitis.
Juurdepaasud krundile on Lennujaama teelt. Parkimiskohad on kavandatud oma krundile.

Kavandatud hoonestustihedus on 1,6.

3.4 Vertikaalplaneerimise pohimotted

Planeeringus ei ole ette nahtud olemasolevat reljeefi oluliselt muuta.
Vertikaalplaneerimisega juhitakse sademeveed hoonetest ja naaberkruntidelt eemale
sademeveekanalisatsiooni. Haljastatud krundiosadele sattunud sademeveed immutatakse
pinnasesse.

Nii vertikaalplaneerimise kui sademevee drajuhtimise lahendused antakse
ehitusprojektis, vt ka peatiikk 6.6.2 Keskkonnaalased néuded.

3.5 Haljastuse kavandamise pohimotted

Planeeringu koostamise kaigus hinnati planeeringuala kdrghaljastust ja koostati
planeeringuala puittaimede haljastuslik hinnang (LISA 4.1).

Planeeritud juurdeehitise ja olemasoleva hoone vahelisele alale on kavandatud hotelli
kllastajatele ja tootajatele madal- ja kdrghaljastusega park-véljak, mis moodustab 15%
krundi pindalast. Krundi Tartu maantee poolsesse kililge on kavandatud tanavahaljastus
ning krundi idapoolsesse kiilge kavandatud parkimiskohad on ette nahtud liigendada
haljastusega.

Planeeringulahendus on koostatud nii, et on voimalik sdilitada koik II vaartusklassi
hinnatud puud ja p6dsad ning valdavalt III vaartusklaasi hinnatud puud.

Haljastuslahendust tapsustatakse ehitusprojektis arvestades hoone arhitektuuri ja
piirkonna tervikilmet. Nouded ehitusprojekti koostamiseks on maaratud peatiikis
6.5 Haljastuse projekteerimise, rajamise ja hoolduse néuded.
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3.5.1 Asendusistutuse vajaduse esialgne arvutus

Likvideeritavate puude asemele istutatavate puude selgitamiseks vajalik haljastuse
Uhikute arv on arvutatud vastavalt Tallinna Linnavolikogu 11.02.2021 maarusele nr 2
~Raie- ja hooldusldikuseks loa andmise kord”.

Asendusistutuste arvutustes on lahtutud jargmisest valemist:

D* —kl + k32 + &3 =haljastuse Uhik

kus D - raiutava puu rinnaslabimdot, mitme puu puhul l1abimddtude summa, cm;
k1l - raiutava puuliigi koefitsient;
k2 - raiutava puu seisukorra koefitsient;
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Maksimaalne asendusistutuse arvestuse aluseks olev
haljastuse iihikute arv: 38

Planeeringus kavandatud teerajatiste ehitamiseks tuleb likvideerida 1 objekt, mis kuulub
III vaatusklassi.

Arvutustega saadud haljastuse (hikute arv on esialgne ja see arv voib lahenduse
tapsustamisel ehitusprojektis muutuda. Loplik kompenseerimiseks vajalik haljastuse
Uhikute arv saadakse raieloa menetlemise kaigus pdrast ehitusloa valjaandmist.

3.6 Jaatmehoolduse pohimotted
Jaatmekaitluse kord Tallinna haldusterritooriumil on maaratud Tallinna
jaatmehoolduseeskirjas. Kord on kohustuslik koikidele juriidilistele ja flUsilistele isikutele.

Olmejaatmed on ette ndhtud koguda liikide kaupa sorteeritult eraldi mahutitesse.
Jaatmete kogumise koht on kavandatud hoonesse. Jaadtmehoidla asukoht tapsustatakse
ehitusprojektis.

Nouded ehitusprojekti koostamiseks on maaratud peatlikis 7.6.2 Keskkonnaalased

néuded.
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4 TI'N-'\NAVQTE JA TEHNOVORKUDE PLANEERIMISE
POHIMOTTED

4.1 Avaliku ruumi planeerimise pohimotted
Planeeritud ala (hotelli territoorium) on poolavalik ruum, mis on Gmbritseva avaliku
ruumiga seotud mugavate jalakdijaihenduste naol.

Planeeringuala Gmbritsev tanavaruum on lahendatud Lennujaama loode piirkonna
detailplaneeringus (DP043450).

4.2 Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise pohimotted

Jalakaijate juurdepaasud on Tartu maanteelt, Lennujaama teelt ja perspektiivselt labi
naaberala Lennujaama loode piirkonna detailplaneeringus (DP043450)kavandatud
kergliiklusteede vorgustiku.

Autode juurdepaas krundile on kavandatud Lennujaama teelt.

Uhistransport on korraldatud bussidega. Planeeringuala piiril, nii Tartu maanteel kui ka
Lennujaama teel, asub Lindakivi bussipeatus. Ligikaudu 400 m kaugusel asub
Lennujaama trammipeatus, 600 m kaugusel Ulemiste rongipeatus.

Parkimiskohtade vajaduse arvutus

Pos | Ehitise Norm. arvutus | Normatiivne Planeeringus ettendhtud
nr otstarve alal, kus normi | parkimiskohtade arv | parkimiskohtade arv krundil
rakendatakse
1 Arihoone 14000 / (200-
14000 m? 100) 150 (70-140) 93 93
Planeeritud maa-alal kokku: 93 93

Parkimiskohtade vajadus on arvutatud vastavalt Tallinna Linnavalitsuse 29.07.2025
korraldusele nr 723 ,Tallinna parkimisnormatiiv”. Krunt asub sb/200-100
parkimistsoonis. Parkimiskohtade arvutamise baasvaartus on tsooni vahemiku suurim
parkimiskohtade arv.

Normi muutmise argumendid alal vastavalt Tallinna parkimisnormatiivi lisale 2 ja 3:
e Avaliku parkimismaja lahedus 300 m - 25% tsoonis kehtivast normist.
o Uhistranspordi kattesaadavus 400 m - 25% tsoonis kehtivast normist.

Loplik parkimiskohtade arv, véimalikud muutmise argumendid ja asukoht tdpsustatakse
ehitusprojektis vastavalt hetkel kehtivale normile ja voimalikele muutmise
argumentidele.

Parkimiskohad on planeeritud krundi idapoolsele kiiljele ning Lennujaama tee aarde,
olemasoleva hoone 1.korruse tasapinda. Taiendavalt on nahtud vdimalus lisada
parkimiskohti maa-alusele korrusele. Juhul, kui normatiivhe parkimiskohtade arv on
voimalik ehitusprojekti koostamise ajal tagada maa peal, vastavalt ehitusprojektis toa
kohta kehtiva normi jargi, ei ole vajalik maa-alust korrust ehitada.
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Elektriautode laadimistaristu vajaduse arvutus

Pos | Ehitise Norm. ar\{utus alal, Normatiivne Planeeringus ettendhtud
kus normi .. . . . .

nr |otstarve laadimistaristu arv laadimistaristu arv krundil
rakendatakse

1 arihoone 93/5 19 19

Planeeritud maa-alal kokku: 19 19

Elektriautode laadimistaristu vajaduse arvutamisel on aluseks voetud Ehitusseadustiku
§ 65, Elektriautode laadimistaristu rajamisel vGivad laadimispunktid paikneda ka iga
kahe parkimiskoha kohta, kui (ks laadimispunkt véimaldab korraga kahe auto laadimist.
Laadimispunktide valmidus rajatakse normatiivsetele parkimiskohtadele. Elektriauto
laadimistaristu rajamise vajadus tapsustatakse ehitusprojektis arvestades
Ehitusseadustiku § 651,

Jalgrataste parkimiskohtade vajaduse arvutus

Pos | Ehitise Norm. arvutus | Normatiivne Planeeringus ettendahtud

nr otstarve alal, kus normi | parkimiskohtade arv | parkimiskohtade arv krundil
rakendatakse *

1 arihoone 14 000 / 100 140 140

Planeeritud maa-alal kokku: 140 140

Jalgrataste parkimiskohtade vajadus on arvutatud vastavalt ,Tallinna Rattastrateegia
2018-2028". Soovitav on alustada vaiksemast kohtade arvust ja tagada voimalus kohti
lisada. Parkimiskohtade rajamisel tuleb arvestada asukohast ja hoone funktsioonist
tuleneva vajalike kohtade arvuga, vahese rattakasutuse korral luua ainult osa kohti ning
suurendada nende arvu kasutuse kasvust lahtudes. Loplikud rattahoidmise kohtade arv
ja kohad tapsustatakse ehitusprojektis.

Liikluskorralduse ja parkimise lahendus tapsustub ehitusprojektis. Nouded ehitusprojekti
koostamiseks on vdlja toodud punktis 6.5.1 Liikluskorralduse alased néuded.

4.3 Tehnovorkude planeerimise pohimotted

Sailitatavad, likvideeritavad ja planeeritud tehnovdrgud on kajastatud joonisel

DP-3 Tehnovorkude koondplaan. Tehnovorkude lahendus on pShimotteline ning
tapsustatakse ehitusprojektis tehnovorkude valdajalt taotletud tehniliste tingimuste
alusel. Tehnovorkudest pdhjustatud kitsendused on kajastatud joonisel DP-2 Pohijoonis
ja DP-3 Tehnovorkude koondplaan.

Kui samale kinnisasjale ehitatakse mitu kaitsevoondiga ehitist, eelistatakse vdimaluse
korral kaitsevoondite ruumilist kattumist vdimalikult suures ulatuses ning kinnisasja
koormamist vahimal vdimalikul viisil. Eeldatakse, et (ihe kaitsevédndiga ehitise
kaitsevoondisse vOib ehitada teise kaitsevddndiga ehitise. (EhS § 70 Ig 6)

Tingimused ehitusprojekti koostamiseks on maaratud punktis 6.6.5 Néuded
ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks tehnovérkude osas.

4.3.1Veevarustus ja kanalisatsioon

Lahendus on koostatud vastavalt AKTSIASELTS TALLINNA VESI 07.12.2021 tehnilistele
tingimustele nr PR/2165328-1.

Planeerimisel on arvestatud jargmiste juhendmaterjalidega:
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e EVS 921:2022 Veevarustuse valisvorgud

e EVS 848:2021 Valiskanalisatsioonivork

e EVS 812-6:2012+A1+A2 Ehitise tuleohutus. Osa 6. Tuletdrje veevarustus.

e EVS 812-8:2018 Ehitiste tuleohutus, osa 8:Kdrghoonete tuleohutus

e EVS 843:2016 Linnatanavad

e Tallinna sademevee strateegia aastani 2030

e Tallinna linna Ghisveevargi ja -kanalisatsiooni arendamise kava aastateks 2023-2034

Uhisveevérgi ja -kanalisatsioonitorustike, seal hulgas sademeveekanalisatsiooni,
rekonstrueerimine ja ehitamine toimub vee-ettevotjaga sdlmitava liitumislepingu alusel.
Vastavalt Uhisveevérgi ja -kanalisatsiooni seadusele lahevad valmis ehitatud
Uhisveevargi- kanalisatsioonitorustikud kuni liitumispunktini vee-ettevotja omandisse.

Veevarustus

Olemasolev olukord

Kaesoleval ajal on kinnistu veevarustus lahendatud Lennujaama tee de630mm
Uhisveetorustikust |ébi kahe paralleelselt paikneva de160mm veelhenduse.

Piirkonna Uhisveetorustikus on tagatud normaalolukorras vabardhu 250 kPa, tulekahju
olukorras 100 kPa.

Planeeritud veevarustus

Planeeringuala veevarustus (1,75 I/s — olmevesi ja 42,5 I/s — ehitise sisetulekustutusvesi)
lahendada Lennujaama tee de630mm Uhisveetorust.

Kinnistul on olemasolevad vee liitumispunktid 2xDe160.

Arvutuslikud vooluhulgad

Planeeritud ala tarbevee kogus kokku:

Majandus-joogivesi 1,75 1/s

Sisemine tuletdrjevesi 30 I/s (sprinkler), 2,5 I/s (voolik), 10 I/s (margtdusutoru)
Tuletorjeveevarustus

Tulekustutuseks vajalik veevooluhulk on 30 I/s 6 tunni jooksul, mis on tagatud
Lennujaama teel paiknevast hiidrandist T- 5004 vt DP-3 Tehnovorkude koondplaan.

Hoone sisene tulekustutusvee vajadus tagatakse krundisiseste mahutite baasil. Mahutite
vajadus, maht ja asukoht tapsustub ehitusprojekti koostamise kaigus.

Kanalisatsioon

Olemasolev olukord

Piirkonna kanalisatsioonistiisteem to66tab lahkvoolsena.

Kaesoleval ajal on kinnistu reovesi juhitud Lennujaama tee D500mm(SUKK) reovee
Uhiskanalisatsiooni Iabi de160mm ja de200mm kanalisatsiooniiihenduse ning kinnistu
sademevesi on juhitud Lennujaama tee D600mm(SUKK) ja Tartu mnt DN1000mm
sademevee Uhiskanalisatsiooni Idbi de300mm, DN300mm ja de160mm
kanalisatsioonitihenduse.
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Planeeritud reoveekanalisatsioon

Planeeritud ala reoveekanalisatsiooni (3,2 I/s) eelvooluks on Lennujaama tee voi Tartu
maantee D500mm(SUKK) reoveetorustik. Liitumiseks on olemasolev kaev ja planeeritud
torustik Del160 (torustik paigaldatakse sligavamale).

Planeeritud sademeveekanalisatsioon

»Tallinna sademevee strateegia aastani 2030” (Tallinna Linnavolikogu maaruse nr 18 Lisa
1) ja ,Tallinna linna Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni arendamise kava aastateks 2023-
2034” (Infragate Eesti AS, 2023) jargi on ette nahtud sademevesi kaidelda maksimaalses
ulatuses planeeringuala piires.

Planeeringuala sademevee eelvooluks on Lennujaama tee D600mm(SUKK)
sademeveetorustik.

Krundil on ette nahtud Del10 sademevee (hendus olemasoleva liitumispunktiga
tdnavamaal.

Sademeveeslisteemi juhitav sademevee hulk peab olema piiratud (maksimaalselt 10 I/s),
planeeringus on kavandatud krundilt kuni liitumispunktini Del110 torustik. Krundile naha
ette sademevee viivitusrajatised (nt mahutid ja/v0i suuremdddulised sademeveetorud).

Planeeringuala sademevee vooluhulkade bilanss

Planeeringuala sademevee vooluhulkade bilanss
EVS 848:2021, korduvus 3a, 10 min, arvutuslik
Pinnakate, m2 intensiivsus
q=223.7 I/ (sek*ha)

X n n
o =2 T » >
Pos nr o g iax | £2x = EE
2 © © 223 © 33 S w3
5 i ® 535 | €25 < 35
N4 > Y > = s © = 3 =
0 58S 0 3 S -9
x > X o> >
1 4300 2581 96 48 142 10

Sademeveetorustikku juhitava sademevee reostusnaitajate piirvaartused peavad vastama
Keskkonnaministri 08.11.2019. maarusele nr 61 “Nduded reovee puhastamise ning heit-,
sademe-, kaevandus-, karjaari- ja jahutusvee suublasse juhtimise kohta, nduetele
vastavuse hindamise meetmed ning saasteainesisalduse piirvaartused” (Lisa 1
“Saastenditajate piirvaartused ja reovee puhastusastmed”).

Kinnistuvdlised olemasolevad kasutusest valjajddavad kanalisatsiooniiihendused on ette
nahtud likvideerida vahetult hargnemisel td6sse jaavatest torudest.

Uhisveevarustuse ja — kanalisatsiooni (UVK) vérkude ehituse maht

(Olemasolevast trassist kuni liitumispunktini)

Reoveekanalisatsioon

PVC voi PE plasttoru De160 mm SN8 2m
Sademeveekanalisatsioon
PP voi PE plasttoru De110 mm 3m
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4.3.2 Elektrivarustus

Lahendus on koostatud vastavalt Elektrilevi OU 07.11.2024 tehnilistele tingimustele
nr 485172.

Elektrikoormuste tabel

Pos Arvutuslik elektrikoormus,
Nimetus Pa/la (kW/A) Liitumine
nr . s .
planeeritud trafoalajaama baasil
1 Arihoone 600/2x630 Litturniskilp
kinnistu piiril

Planeeritud ala tarbijad
kokku 600/2x630
(koos eriaegsusega)

Planeeritud ala tarbijate elektrivarustus on ette nahtud olemasoleva rekonstrueeritava
alajaama 773 (Lasnamdae) baasil.

Planeeritud kesk- ja madalpinge vorgud ehitatakse kaabelliinidena. Kavandatud hoone
elektrivarustuseks on kinnistu piirile ette nahtud 0,4 kV liitumiskilp, mis peab olema alati
vabalt teenindatav.

Kaesolev lahendus on pohimotteline. Planeeritud liitumiskilpide asukohad tapsustatakse
ehitusprojektide mahus (arvestades hoonete arhitektuuriga). Konkreetsete objektide
elektrivarustuse ehitusprojekti koostamine toimub vOrgu valdajalt taotletud tehniliste
tingimuste alusel.

Kehtestatud detailplaneeringu olemasolul elektrienergia saamiseks tuleb Elektrilevi OU-le
esitada liitumistaotlus, sdlmida liitumisleping ja tasuda liitumistasu.

4.3.3 Vilisvalgustus

Valisvalgustuse lahendus tdpsustatakse ehitusprojekti koostamisel juhindudes
energiasaastu ja valgusreostuse valtimise pohimdotetest.

Tanavavalgustus

Avalike tdnavamaade vélisvalgustuse pohimotteline lahendus on Lennujaama loode
piirkonna detailplaneeringus (DP043450).

4.3.4 Sidevarustus

Lahendus on koostatud vastavalt Telia Eesti AS 15.11.2024 tehnilistele tingimustele
nr 39281516.

Planeeritud sidekanalisatsiooni pohitrass on ette nahtud ehitada plasttorudest 1x100 mm
lahtuvana olemasolevast sidekaevust nr 15843. Krundile on ette nahtud individuaalne
sidekanalisatsiooni  sisestus. Sidekanalisatsiooni hargnemistel kasutatakse r/b
sidekaevusid.

Kaablitorude normide kohane paigaldussiigavus sodidutee all on minimaalselt 1,0 m ning
valjaspool sdiduteed 0,7 m maapinnast.

Kdesolev lahendus on pohimotteline. Planeeritud sidekaablite maht ja ((hendus
pohiviorguga tdpsustatakse ehitusprojektide koostamisel. Konkreetsete hoonete
sidevarustuse ehitusprojektide koostamine toimub vOrguvaldajalt taotletud tehniliste
tingimuste alusel.
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Telia Eesti AS siderajatistega lhendamine on lubatud teostada ainult sidet6dde litsentsi
omaval firmal ja Telia Eesti AS poolt valjastatud té6loa alusel.

Ehitusprojekti koostamisel tuleb lahtuda jargmistest dokumentidest:

e Majandus- ja taristuministri 14.04.2016 maarus nr 34 ,Topo-geodeetilisele uuringule
ja teostusmoddistamisele esitatavad nduded”;

e Telia Eesti AS dokument ,Telia Eesti AS nduded ehitusgeodeetilistele uurimistdddele”;

e Telia Eesti AS dokument ,Liinirajatiste projekteerimine ja maakasutuse seadustamine.
v4.”;

e Telia Eesti AS dokument ,Uldnduded ehitusprojektide koostamiseks ja
kooskdlastamiseks ning ehitamiseks liinirajatiste kaitsevéodndis”.

4.3.5 Soojusvarustus

Soojusvarustuse lahendus on koostatud vastavalt AS Utilitas 20.03.2025a. tehnilistele
tingimustele nr 24TT-11073.

Planeeritud krundiala soojusvarustus on lahendatud kaugkutte baasil. Kaugkdltte
liitumispunkt on kavandatud planeeritava ala kinnistu piiril.

Kaugkiite

Olemasolev kaugklitte soojustorustik asub Keevise tn 3 kinnistul, kust on kavandatud
teha véljavdte ja ehitada soojustorustik Keevise ténavale, 18ik T5. Uhenduskoht
kaugklttevorguga on ette nahtud teha HEATCONSULT t66 nr 24027 raames
projekteeritaval soojustorustikul. Uhenduskoha asukoht tédpsustada projekteerimise
kaigus, vajadusel kooskdlastada naaberkinnistute omanikega.

Uus soojustorustik, mis hakkab varustama planeeritavat ala, on ette ndhtud ehitada
alates Keevise tanavast, labi Lennujaama tee 5 kinnistu, kuni Lennujaama tee 2 krundini.

Planeeritav soojuskoormus on 0,86MW.

Soojustorustik on planeeritud maa-alusena eelisoleeritud terastorudest, arvestusliku
elueaga 30 aastat. Torustikus tekkivate pingete vdhendamiseks on ette ndhtud U- ja/voi
Z-kujulised kompensaatorid, tapsemalt lahendada ehitusprojektis.

Planeeritava hoone soojusvarustus on ette nahtud lahendada sdltumatu soojuskoormuse
Uhendusskeemiga.

Kaugkiittevorgu soojuskandja parameetrid on:
Maksimaalne temperatuur: 130°C;
Maksimaalne réhk soojusvorgus katsetuste ajal: 1,6 MPa

Soojusvarustuse 10plik lahendus, soojuskoormus ja soojustorustiku 1abimdot tédpsustada
ehitusprojekti koostamisel.

4.3.6 Jahutusvarustus

Jahutusvarustuse lahendus on koostatud vastavalt AS Utilitas Tallinn 21.03.2025a.
tehnilistele tingimustele nr 25TT-11619.

Planeeritud ala jahutusvarustus on lahendatud kaugjahutusvorgu baasil. Kaugjahutuse
liitumispunkt on kavandatud planeeritava ala kinnistu piiril. Liitumispunkti asukoht
tapsustada projekteerimise kaigus.
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Kaugjahutus

Piirkonnas on olemas kaugjahutuse vork, torustik asub Sepise tédnav T4 kinnistul
(78403:315:0231), Sepise tn 5 kinnistu juures. Alates Sepise tanavast kavandab AS
Utilitas Tallinn paigaldada kaugjahutuse magistraaltorustiku mééda Lennujaama tanavat
kuni Tartu maanteeni.

Planeeritav ala on vGimalik liita perspektiivse kaugjahutusvorguga, vastavalt AS Utilitas
Tallinn, t66 nr KJ_6. Uhenduskoht on planeeritud teha otstarbekas ja tehniliselt
vOimalikus kohas Lennujaama tanavalt.

Jahutustorustik on planeeritud maa-alusena eelisoleeritud terastorudest, mille arvestuslik
eluiga on 50 aastat.

Kaugjahutusvdrgu parameetrid on:
Pealevoolu maksimaalne temperatuur: 7°C;
Tagasivoolu maksimaalne temperatuur: 16°C;

Maksimaalne réhk soojusvorgus katsetuste ajal: 1,6 MPa.

Kaugjahutusvarustuse [6plik lahendus, jahutuskoormus ja torustiku Iabimdot selgub
ehitusprojekti koostamisel.

4.3.7 Gaasivarustus

Gaasivarustuse lahendus on koostatud vastavalt AS Gaasivorgud tehnilistele tingimustele
nr 3-6/298-24, mis valjastatud 23.11.2024.

Planeeritava hoone tarbeks on maagaasi kasutamine lubatud vaid tehnoloogilisteks
vajadusteks.

Olemasolev hoone on (ihendatud B-kategooria maagaasivorguga MOP=3,0 bar.
Liitumispunkt asub kinnistu piiril Lennujaama teel. Liitumispunktis on plastikust gaasitoru
PE@63x5,8 mm ots koos maakraaniga nimilabimddduga DN50 mm. Olemasolev
gaasiliitumine on planeeritud séilida, vajadusel suurendada gaasitoru l1abimdotu.

Gaasivarustuse 10plik lahendus, gaasivooluhulk ja gaasitorustiku 1abimodt tapsustada
ehitusprojekti koostamisel, peale projekteeritavate hoonete tdpsustamist.

5 KEHTIVAD JA PLANEERITUD KITSENDUSED

5.1 Kehtivad kitsendused

Planeeritud alal ei asu ning sellele ei ulatu kultuuri-, arheoloogilisi-, muinsuskaitselisi jms
malestisi ega kaitsevdédndeid.

Planeeritud alale ei ole kinnistusraamatu jargi seatud isiklikke kasutusdigusi.

Planeeritud alal asub puurkaev PRK0020351, veehaarde sanitaarkaitseala raadiusega
10 m.

Planeeringuala asub B-kategooria suurdnnetuse ohuga ettevdtte ohualas (AKTSIASELTS
TALLINNA VESI veepuhastusjaam, Jarvevana tee 3) ning C-kategooria ohtliku ettevotte
ohualas (Premia Tallinna Kilmhoone AS jaatisevabrik, Peterburi tee 42).
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Lennujaama piiranguvoond (ehitise maksimaalne lubatud kdrgus 45 m).

5.2 Planeeritud kitsendused tehnovorkude ehitamiseks ja
kasutamiseks

Detailplaneeringus on tehtud ettepanekud jargmiste kruntide kasutamist kitsendavate
servituutide seadmiseks: servituudid on vaja seada olemasolevate tehnovorkude
kasutamise ja hooldamise tagamiseks ning kavandatud tehnovdrkude paigaldamiseks
ning kasutamiseks. Planeeritud kitsendused on kajastatud joonisel DP-2 Pbhijoonis ja
DP-3 Tehnovorkude koondplaan.

Krunt pos 1
e Elektri liitumiskilbi ehitamiseks ja kasutamiseks, kaitsevéondi ulatuses 2 m Kkilbist.

e Sidekanalisatsiooni ehitamiseks ja kasutamiseks vorguvaldaja kasuks, 1m valisseinast
molemale poole.

Lennujaamatee4 // 6 // 10 // Sepisetn 2 //
// Valukoja tn 32 // Vdike-So6jamdetnl1a // 2
kinnistu

// 4 // Tartu mnt 101 // 103
12

2a
// // 12a // 18a // 22b

e Planeeritud reovee- ja sademeveetorudele 2 m toru telgedest mdlemale poole;

e Planeeritud madalpinge kaablikoridorile 1 m darmistest kaablitest mdlemale poole;

e Planeeritud elektri liitumiskilbile kaitsetsooni 2 m ulatuses.

6 NOUDED EHITUSPROJEKTI KOOSTAMISEKS JA
EHITAMISEKS

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

6.1 Hoonete olulisemad arhitektuurinouded

Valisviimistlus: tapne valisviimistlus maaratakse ehitusprojektis, valistada imiteerivad
materjalid.

¢ Planeeritavatesse hoonetesse kavandada varjend arvestades ehitusprojekti
koostamise ajal varjenditele esitatavate nduetega.

e Hoone projekteerimisel valtida kuumasaarte tekkimist. Arvestada Tallinna
Linnavolikogu 03.06.2021 maarusega nr 14 ,Kliimaneutraalne Tallinn. Tallinna
sdastva energiamajanduse ja kliimamuutustega kohanemise kava 2030“.

¢ Asjakohaste ametiasutuste kooskdlastuse olemasolul vdib hoonete katustele
paigaldada paikesepaneele.

¢ Olemasoleva hoone Lennujaama tee poolse sammastel paikneva hoone osa
amortiseerumisel ning senise lahenduse olulisel imber ehitamisel, sealhulgas hoone
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mahu ja/v0i pdhikonstruktsioonide olulises ulatuses muutmisel, mille kdigus on
vajalik hoone kasutus peatada, tuleb esimese korruse parkimislahendus imber
kujundada. Kavandades esimesele korrusele ariruumid, valiala voi muu tanavaruumi
rikastav lahendus.

e Olemasoleva hotelli suuremahulisel rekonstrueerimisel tuleb kaaluda idapoolse
sissepaasu rajamist, koos sellele ette ndhtud hajumisruumi ja varikatusega.
Juurdepédasud tuleb lahendada kooskdlas Uimbritseva tdnavaruumiga.

e Arvestada Tallinna lennuvalja lahiimbruse piirangupinna kdrgusega, mille
absoluutkdrgus on 84,3 meetrit. Seda kdrgust ei tohi lletada hoone katusele
paigaldatavad seadmed ega hoone ehitamisel kasutatav tehnika (kraana vms).

6.2 Taiendavate uuringute ja kooskolastuste vajadus
e Hoone katusele pdikesepaneelide paigaldamine kooskdlastada enne ehitusprojekti
koostamist vastavate ametiasutustega.

e Maastikuprojektide ja hoonete ehitusprojektide koostamisel teha koost66d Lasnamae
Linnaosa Valitsusega

6.3 Rajatiste ehitus- ja kujundusnouded

Krundile ei ole piirdeid kavandatud.
e Hooneviliste tehnoseadmete asukohtade madramisel arvestada hoone arhitektuuriga.

e Planeeritud hoonele paikesepaneelide paigaldamiseks tellida enne ehitusprojekti
koostamist vorguvaldajalt tehnilised tingimused.

6.4 Haljastuse projekteerimise, rajamise ja hoolduse nouded

e Esitada ehitusprojekti koosseisus valiruumi terviklahendus, kaasata maastikuarhitekt.

e Likvideeritavate puude asendusistutuste mahud arvutada vastavalt Tallinna
Linnavolikogu 11.02.2021 maéarusele nr 2 ,Raie- ja hooldusldikuseks loa andmise
kord”.

e Asendusistutus, mida ei ole vdimalik teha planeeringualal, rajatakse linnaosavalitsuse
vOi Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti poolt maaratud asukohta. Istikud ja
istutustédd peavad vastama Tallinna Linnavalitsuse 28.09.2011 madaruse nr 112
~Avalikule alale puude istutamise kord” nduetele.

e Sdilitatava korghaljastuse juurestiku kaitsealale hoonestusala, teid, parklat,
tehnovorke ega teisi kaevetdid ndudvaid lahendusi mitte kavandada.

6.5 Muud nouded ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks

e Hoonete ehitusprojektide koostamisel kasitleda ndudeid ehitise ligipadsetavuse

tagamisel.
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6.5.1 Liikluskorralduse alased nouded

e Parklad, sdiduteed ja kdnniteed projekteerida vastavalt EVS 843 ,Linnatanavad”
esitatud nduetele.

e Tagada rattahoiuvdimalused vastavalt Tallinna Linnavalitsuse 11. oktoobri 2017
istungi protokolli nr 41 paevakorrapunktiga 26 heaks kiidetud ,Tallinna
rattastrateegiale 2018-2028".

e Parkimiskohad liigendada haljastusega.

e Naha ette ehitusseadustiku § 651 alusel elektriauto laadimistaristu loomine.

6.5.2 Keskkonnaalased nouded

Jaatmehooldus
e Jaatmete kaitlemise korraldamisel juhinduda Tallinna jaatmehoolduseeskirjast.

e Jaatmete kogumiskonteinerid projekteerida hoone mahtu vodi teenindusjuurdepaasu
vahetusse lahedusse, arvestada jaatmehoolduseeskirjas esitatud nduetega.

¢ Jaatmemahutid tuleb paigutada seda tihjendava jaatmeveokiga samal tasandil
paiknevale kdva kattega (betoon, asfalt, kiviparkett jms) alusele, mis jaab veoki
lahimast vdimalikust peatumiskohast kuni 10 m kaugusele.

Pinnase radoonisisaldus

e Projekteerimisel hinnata vajalikke radoonikaitse meetmeid juhindudes EVS 840:2023
~Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes”.
Radoonikaitse meetmete mitterakendamisel viia Iabi radooniohutust téestavad
mootmised.

Miira ja vibratsioon

e Juurdeehitisel arvestada nii liiklusmira, kui lennumiraga heliisolatsiooni ja
muiraleevendusmeetmete valikul. Siseruumide miratasemed ei tohi Gletada
sotsiaalministri 04.03.2002 maaruses nr 42 ,MUranormtasemed elu- ja puhkealal,
elamutes ning Uhiskasutusega hoonetes ja mirataseme moddtmise meetodid”
kehtestatud normtasemeid. Vajadusel rakendada miravastaseid meetmeid [dhtudes
muuhulgas EVS 842:2003 ,Ehitiste heliisolatsiooni nduded. Kaitse miira eest.

e Projekteerimisel juhinduda standardist EVS-EN ISO 717-1:2021, tagamaks ehituslike
vOtetega mira normvaartuste taitmine siseruumides.

e Ehitiste valispiirete heliisolatsiooni hindamisel ja lksikute elementide valikul on
soovitatav rakendada transpordimiira spektri ldhendustegurit Ctr vastavalt
standardile EVS-EN ISO 717;

e Akende valikul tuleb tdhelepanu pddrata akende heliisolatsioonile transpordimiira
suhtes. Kui aken moodustab = 50% valispiirde pinnast, voetakse akna ndutava
heliisolatsiooni suuruseks valispiirde humiira isolatsiooni indeks;

e Vailispiirde ndutava heliisolatsiooni tagamisel tuleb arvestada, et ventileerimiseks
ettenahtud elemendid (tuulutusavad aknakonstruktsioonis voi varskedhuklapid
valisseinas) ei vahendaks valispiirde heliisolatsiooni sel maaral, et lubatav miratase
ruumis oleks Uletatud;

e Rddude korral projekteerida suletud (klaasitud) lahendus, mis vahendab avatdidetele
mdojuvaid liiklusmiratasemeid ca 5 dB vorra.

¢ Hoonetes sees tuleb tagada vibratsioonitasemete vastavus sotsiaalministri
17.05.2002 maaruses nr78 ,Vibratsiooni piirvaartused elamutes ja Uhiskasutusega
hoonetes ning vibratsiooni mddtmise meetodid” § 3 toodud piirvaartustele.
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Nouded vertikaalplaneerimiseks

Valtida sademevee sattumist naaberkinnistutele.

Haljastatud krundiosadele sattunud sademevesi immutada osaliselt pinnasesse.

Hoonete energiatohusus

Projekteeritav hoone peab jargima energiatohususe miinimumndudeid vastavalt
ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018 maarusele nr 63 ,,Hoone
energiatohususe miinimumnduded”.

Hoone projekteerimisel arvestada Tallinna Linnavolikogu 03.06.2021 maarusega nr
14 ,Kliimaneutraalne Tallinn. Tallinna saastva energiamajanduse ja kliimamuutustega
kohanemise kava 2030”.

6.5.3 Tuleohutusnouded

Tuleohutusnduded ja meetmed on maaratud vastavalt siseministri 30.03.2017 maarusele
nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded”.

Tule leviku takistamiseks projekteerida hoone juurdeehitis vastavalt normikohasele
tuleohutusklassile.

Kui projekteeritav hoone on Eesti standardi EVS 812 ,Ehitiste tuleohutus, osa
8:Kdrghoonete tuleohutus” maaratluse jargi kdrghoone tunnustega (kdrgus lle 28 m
vOi hoone kdrgeima korruse pdranda kdrgus on maapinnast lle 24 m (v.a juhud, kui
Ulemisel korrusel on ainult tehnilised ruumid), tuleb tuleohutuse tagamiseks jargida
standardis maaratud tuleohutusndudeid.

Kdrghoone 10-korruselise hooneosa ja madalama hooneosa vahelt tuleb projekteerida
tuletokkekonstruktsioon vastavalt , Eesti Standardile EVS 812-8 Ehitiste tuleohutus.
Osa 8: Kdrghoonete tuleohutus” voi projekteerida kogu hoone kdrghoone normidele
vastavalt.

Paastemeeskonnale tagada paastetédde tegemiseks ja tulekahju kustutamiseks
juurdepéaas ettendhtud paastevahenditega arvestades EVS 812-7 toodud ndudeid.

Paastemeeskonnale peab olema tagatud paasemine paastetehnikaga hoone
sissepaadsude, hadavaljapaasude ja paastemeeskonna sisenemistee vahetusse
ldhedusse. Kui monest kiiljest ei ole voimalik vahetut juurdepééasu tagada tuleb anda
lahendus ehitusprojekti koostamise kaigus arvestades hoone arhitektuuri ja hetkel
kehtivaid ndudeid (projekteerida kaks evakuatsioonitee ja/voi- véljapaasu, rajada
varuteed: naiteks redelid koos vahetasapindadega, voi luugid ja trepid rodude vahel
vms. Tapsem lahendus tootatakse valja ehitusprojekti koostamise kaigus.)

6.5.4 Kuritegevuse riske vahendavad abinoud

Kuritegevuse riskide vahendamiseks on rakendatud EVS 809-1 ,Kuritegevuse
ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine” toodud
soovitusi:

Paigaldada hoonele vastupidavad uksed ja aknad, mis véhendab vandalismiaktide ja
sissemurdmiste riski.

Sissepdasude juures on soovitatav kasutada video- voi mehitatud valvet. Jalgitavus
vahendab kuriteohirmu. Pidev mehitatud valve sissepaasude juures on eelistatum kui
videovalve.

Valiruumi projekteerimisel kasutada vastupidavatest materjalidest pinke, priigikaste
ja/voi muid vaikevorme - nii vdheneb vandalismiaktide ja siitamiste risk.
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e Valgustada hoonetevaheline ruum, sh tédnavad ja parklad.

6.5.5 Nouded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks
tehnovorkude osas

Ehitusprojektide koostamiseks tuleb tellida tehnovorkude valdajatelt tehnilised
tingimused ning projektid kooskdlastada vorguvaldajatega. Eelistada tehnovorkude
rajamist avalikule maale, lahtuda Ehitusseadustiku § 70 toodud pdhimdotetest ning linna
reguleerivatest digusaktidest.

Katustele ja fassaadidele paigaldatavate tehnoseadmete (paikesepaneelid,
soojuspumbad, ventilatsiooniseadmed jms) puhul tagada nende visuaalne sobivus
linnaruumi. Tehnoseadmete projekteerimisel lahtuda kehtivatest normdokumentidest.

Kasutuslubade taotlemise ajaks peavad olema valja ehitatud detailplaneeringus
kavandatud teed ja tehnovdrgud, taidetud teede ja tehnovdrkude valjaehitamise
lepingust tulenevad kohustused.

Veevarustus ja kanalisatsioon

e Veevarustuse ning reovee ja sademevee arajuhtimise lahendused (sh kinnistuvaliste
vee ja kanalisatsiooni Uhistorustike valjaehitamise mahud) kuuluvad tépsustamisele
ehitusprojekti koostamisel.

e Ehitusprojekti koostamisel korrigeerida sademevee arajuhtimise lahendust arvestades
vorguvaldaja tehniliste nduetega.

e Ehitusprojekti koostamiseks taotleda vorguvaldajalt tehnilised tingimused.

Elektrivarustus

e Todjoonised kooskdlastada taiendavalt vorguvaldajaga.

Valisvalgustus
e P3hi- vOi todprojekti jaoks taotleda uued tehnilised tingimused.
e Todjoonised kooskdlastada téiendavalt vérguvaldajaga.

e Tadnavavalgustus tuleb lahendada eraldi projektiga.
Sidevarustus

Soojus- ja kaugjahutusvarustus

e Soojustorustiku primaarkontuuri osa peab olema terasest P235, vastavalt EN-10216-
2, EN-10217-2 ja EN-102217-5 normidele. Kasutatavate torude ja toruelementide
(polved, hargnemised, lleminekud jms) seina paksus ei tohi olla vdiksem Eesti
Standardis EVS-EN 253 maaratust. Materjali valikul peab arvesse votma, et uus
soojustorustik on kavandatud lekke otsimissisteemi kontrolltraatidega eelisoleeritud
terasest torumaterjalist (vastavalt Eesti Standardile EVS-EN 253, 448, 488 ja 489).

e Vajadusel téiendada jargmises projekteerimise staadiumis planeeritud soojus- ja
jahutustorustiku kulgemisjoont viisil, et oleks tagatud standardiga EVS EN13941
lubatud piiridesse jadvad torustiku paigalduspinged ja —-pikkused.

o Uksikute objektide soojus- ja jahutusvarustuse lahendamiseks on vaja taotleda
vorguvaldaja kaugkitte ja kaugjahutuse tehnilised tingimused.

e Planeeritavale ja rekonstrueeritavale torustikule on vaja seada vorguvaldaja kasuks
tahtajatu tasuta isiklik kasutusdigus.
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Gaasivarustus

e Seisukoha andmisega ei kinnitata esitatud planeeringulahenduses margitud
olemasolevate AS-ile Gaasivork vdi kolmandatele isikutele kuuluvate (sh
kinnistusiseste) gaasipaigaldiste ja nendega seotud rajatiste asukoha digsust ega
vOeta endale mingit vastutust selles osas. Majandus- ja taristuministri 14.04.2016.a
maaruse nr 34 ,Topo-geodeetilisele uuringule ja teostusmoddistamisele esitatavad
nouded” § 1 Ig 3 kohaselt tuleb ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks vajalike
lahteandmete saamiseks teostada topo-geodeetiline uuring. Viidatud maaruse § 28 Ig
1 kohaselt tuleb maa-alune tehnovork kanda maa-ala plaanile, kusjuures esimene
andmeallikas, millest |ahtuda tuleb, on valimdddistamine. Geodeetiline alusplaan
esitada e-posti aadressile: geoprojekt@gaas.ee.

e AS-i Gaasivork gaasipaigaldiste kaitsevoondis té6de planeerimiseks ja
projektlahenduste koostamiseks taotleda tehnilised tingimused aadressil:
geoprojekt@gaas.ee. Kaitsevoondis vOib teostada toid ainult pohi- voi tédprojekti
olemasolul, mis tuleb samuti enne t66dega alustamist esitada AS-le Gaasivork e-posti
aadressile geoprojekt@gaas.ee. Ilma pohi- voi tddprojekti koostamiseta ei ole
vOimalik AS-l Gaasivork hinnata planeeritava tegevuse ohutust ning AS Gaasivork ei
saa anda ndusolekut gaasipaigaldise kaitsevddndis tegutsemiseks.

e Gaasipaigaldise projekteerija peab omama gaasipaigaldise projekteerimise tegevusala
registreeringut majandustegevuse registris, vahemalt kahe aastast kogemust
gaasipaigaldiste projekteerimises ja vahemalt Ghte gaasialase spetsialiseerumisega
diplomeeritud soojusenergeetikainseneri kutsetasemega 7.

¢ Gaasipaigaldise kaitsevddndis tegutsemiseks ndusoleku andmisel vdivad AS Gaasivork
seisukohad/nduded tapsustuda/muutuda olenevalt planeeritavast tegevusest ja selle
vOimalikust mdjust. Taiendavad tapsemad nduded gaasipaigaldisele ja gaasipaigaldise
kaitsevoondis tegutsemise osas valjastatakse eel-, pohi- voi tooprojekti staadiumis
téiendavate tehniliste tingimuste valjastamisel, mille taotlemiseks p66rduda e-posti
aadressile: geoprojekt@gaas.ee. Terasest gaasipaigaldise kaitsevoondis kaevetddde
teostamise korral tuleb gaasitorustik Umber isoleerida, isoleerimistbétde tdpne maht
selgub projekteerimise ja ehitustddde kadigus.

e Parast ehitustotde teostamist peavad AS GaasivOork gaasipaigaldised vastama
Oigusaktides ja standardites (sh standardis EVS 843) maaratud nduetele, sh peab
olema tagatud gaasipaigaldise nduetekohane siigavus. AS GaasivOrk gaasipaigaldiste
kaitseks tuleb ette naha meetmed tagamaks nende ohutus ehitustédde kdigus.

e Gaasivorguga liitumiseks on vajalik esitada avaldus, mis on leitav AS Gaasivork
kodulehelt.

7 DETAILPLANEERINGU ELLUVIIMISEGA KAASNEVAD
MOJUD

7.1 MoOju sotsiaalsele keskkonnale

Olemasoleva hotelli laiendamine vdib kaasa tuua positiivseid mdjusid. Kvaliteetse ja hasti
l[abimdeldud véliruumi loomine soodustab selle aktiivsemat kasutamist. Sealjuures on
arvestatud erinevate liiklejate gruppidega.
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7.2 Majanduslikud mojud

Planeeringu realiseerimine toob kaasa positiivseid majanduslikke md&jusid, suurendades
piirkonna majandustegevust ja tdokohtade arvu. Laienemine suurendab hotelli
konkurentsivoimet ning meelitab rohkem kiilastajaid, mis omakorda toetab lahiala
ettevotteid ja teenusepakkujaid.

7.3 Kultuurilised mojud

Planeeringualal ja selle mdjualas puuduvad vaartuslikud hooned, miljoédalad ja
vaartuslikud maastikud, mistottu puudub avalduv kultuuriline mdju.

7.4 Moju looduskeskkonnale

Planeeringu realiseerimisel suureneb roheala ning seeldbi ka vett |abilaskvate pindade
osakaal. Kavandatud hoonete vahele tekib terviklik haljasala ning idapoolne parkla
liigendatakse haljastusega, mis soodustab sademevee imbumist ja aitab vahendada linna
kuumasaare efekti.

Looduskeskkonnale avalduvate voimalike negatiivsete mdjude minimeerimiseks on ette
nahtud leevendusmeetmed, mis on kirjeldatud punktis 6.5.2 ,,Keskkonnaalased nouded”.
Parast nende meetmete rakendamist ei ole olulist negatiivset mdju looduskeskkonnale
ette nadha.

8 KAVANDATU VASTAVUS PLANEERITAVA ALA RUUMILISE
ARENGU EESMARKIDELE JA LAHTEDOKUMENTIDELE

8.1 Vastavus ruumilise arengu eesmarkidele

Planeeringus seatud ruumilise arengu eesmarkide taitmiseks on:

¢ Olemasoleva hotellihoone laiendamiseks on kavandatud arhitektuurselt sobiv
juurdeehitis.

e Jalakaijate liikumisohutuse ja -mugavuse parandamiseks on kaotatud autodega
juurdepdas Tartu maanteelt.

e Kinnistu valiruumi kaasajastamiseks ja kuumasaarte vahendamiseks on kavandatud
kompaktne haljasala.

8.2 Kavandatu moju ldhipiirkonna linnakeskkonnale ja selle
arenguvoimalustele, avalikele huvidele ja vaartustele

¢ Kavandatud on arhitektuurselt sobiv juurdeehitis
o Jalakaijate turvaliseks liiklemiseks on sulgetud Lennujaama tee poolne juurdepaas.

¢ Kavandatud on kompaktne roheala.

K-Projekt T66 nr 24051
Aktsiaselts Tallinn, Lasnamée linnaosa
Lennujaama tee 2 kinnistu detailplaneering
Kuupéev: 19/ 25

03.09.2026



8.3 Vastavus Lasnamade toostusalade iildplaneeringule

Planeeritud maa-ala asub Lasnamae linnaosas, kus kehtib Tallinna Linnavolikogu
01.10.2015 otsusega nr 153 kehtestatud ,Lasnamae tédstusalade lldplaneering”.
Planeeritud ala asub tootmis- ja laondusettevétiusala kdrvalotstarbega ettevotlusalal,
kus vdivad paikneda kaubandus-, teenindus-, toitlustus- ja biiroohooned ning vaba aja
veetmise voimalusi pakkuvad ettevotted. Kdrvalotstarbe taitmiseks voivad alal paikneda
tootmis-, logistika- ja laohooned, kui need ei avalda negatiivset moju (lahiala)
ettevotluskeskkonnale.

Detailplaneering on Uldplaneeringuga kooskdlas.
n ' . ~

W

/_

\\ — - B+T - ettevitiusala, tootmis-, laondusettevitiusala kdrvalotstarve

| - tanavahaljastus

Véljavote lldplaneeringu maakasutusplaanist, planeeringuala tdhistatud kollasega

8.4 Kehtiva detailplaneeringu kehtetuks muutmine

Planeeritud ala kohta kehtib Tallinna Linnavolikogu 10.02.1999 otsusega nr 16
kehtestatud ,Tallinna Lennujaama vaba territooriumi detailplaneering” (DP001530),
milles planeeritud krundile on maaratud ehitusdigus kuni 21 m kdrguse &rihoone (hotelli)
ehtamiseksga. Detailplaneering on planeeritud ala osas realiseeritud.

Kaesoleva detailplaneeringu kehtestamisel muutub ,Tallinna Lennujaama vaba
territooriumi detailplaneering” planeeritava maa-ala osas kehtetuks.
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8.5 Vastavus algatamise korralduses esitatud tingimustele

Tallinna Linnavalitsuse 22.10.2024 korralduses nr 944 mddratud ldhteseisukohad ja
lisatingimused :

1.1 anda Lennujaama tee poolsele hotelli osale lahendus, mis tagaks kvaliteetse
tdnavaruumi ning mille esimese korruse tanavaruumis ei oleks parklat (kui hotelli
rekonstrueeritakse);

Tingimus lisatud punkti 6.1 Hoone olulisemad arhitektuurinéuded.

1.2 kavandada planeeritavale krundile kompaktne haljasala (véhemalt 15%)
kllastajate ja tdéotajate rekreatsioonialaks, millele lisandub tanavahaljastus ja
muud haljasribad;

Planeeritud juurdeehitise ja olemasoleva hoone vahele on kavandatud kompaktne
haljasala (15% margitud joonisel DP-2). Alal kokku on maaga Ghendatud haljastuse
osakaal 20%.

1.3 esitada valiruumi pohimotteline lahendus, sh hotelli laienduse ehitusaegne
pohimotteline lahendus;

Valiruumi ja hotelli laienduse pdhimdtteline lahendus on kajastatud joonisel DP-2
Pdhijoonis.

1.4 kavandada Tartu maantee poolsele kinnistu osale kdrghaljastus (tanavahaljastus);
Tingimusega on arvestatud, vt pdhijoonis DP-2.

1.5 planeeritava kinnistu idapoolse piiri darsest parkimis- ja teenindusalast
(olemasoleva hotelli tagune ala) kujundada jalakaijate Iabipaasude ja haljastusega
liigendatud parkimiskohtadega tanavalik linnaruum;

Krundi ida- ja Idunapoolsele osale on antud terviklik lahendus, mis tagab turvalised
liilklemistingimused kdigile kasutajagruppidele. Parkimine on liigendatud
haljastusega ning arvestatud on vdimalikult suures osas olemasoleva haljastuse
sdilimisega. Kergliiklusteede planeerimisel on arvestatud olemasoleva hoone
sissepddsudega ning jalakaijate vdimalike liikumisteedega.

1.6 kavandada hotelli laiendusesse varjend arvestades planeeringu koostamise ajal
varjenditele kehtivate nduetega;

Noue lisatud peatikki 6.1 Hoonete olulisemad arhitektuurinbuded.

1.7 kavandada juurdepaasud kinnistule ainult Lennujaama tee poolt. Kdige Tartu
maantee poolsem juurdepdads Lennujaama teelt sulgeda;

Juurdepaasud on kavandatud Lennujaama tee poolt, kdige Tartu maantee poolsem
juurdepdas on sulgetud.

1.8 lahendada planeeritava kinnistu parkimine ja vajalik manddverdusruum Tartu
maanteelt juurdepaasuta;

Kinnistu parkimine on lahendatud ida poolses osas haljastusega liigendatud parklas.
Bussidele ja teenindavale transpordile vajalik manédverdusruum on margitud
pohijoonisel DP-2.

1.9 lahendada juurdepaas planeeritava kinnistuni avalikult kasutatavalt linna tanavalt;
Juurdepaas krundile on kavandatud Lennujaama teelt.

1.10 teed, parkimiskohad jm liiklusrajatised peavad vastama Eesti standardi EVS
843:2016 ,Linnatdanavad” nduetele;

Noue lisatud punkti 6.5.1 Liikluskorralduse alased néuded.

K-Projekt T66 nr 24051
Aktsiaselts Tallinn, Lasnamée linnaosa
Lennujaama tee 2 kinnistu detailplaneering
Kuupéev: 21/ 25

03.09.2026



1.11 parkimise kavandamisel lahtuda planeeringu koostamise ajal parkimisele
kehtivatest nduetest;

Parkimiskohti on kavandatud vastavalt planeeringu koostamise ajal kehtivatele
normidele. Parkimiskohtade vajadus tuleb tagada vastavalt projekteerimise ajal
kehtivatele normatiividele.

1.12 tagada rattahoiuvdimalused vastavalt Eesti standardile EVS 843:2016
»~Linnatanavad” ja Tallinna Linnavalitsuse 11. oktoobri 2017 istungi protokolli nr 41
paevakorrapunktiga 26 heaks kiidetud ,Tallinna rattastrateegiale 2018-2028".
Detailplaneeringus tuua valja kontrollarvutus ja lisada vastavad nouded
projekteerimiseks. Rattaparklad projekteerida hoone mahtu voi varikatuse alla.
Tagada elektrirataste laadimisvdimalus ja esmane hoolduspunkt;

Rattaparklad on kavandatud hoone sissepdadsude lahedusse. Kontrollarvutus on
valja toodud peatlkis 4.2 Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise pohimoétted.
Nouded ehitusprojekti koostamiseks on lisatud punkti 6.5.1 Liikluskorralduse alased
néuded.

1.13 siduda avaliku ruumi lahendus kdigi detailplaneeringute lahendustega Uhtseks
tervikuks. Tagada jalakaijate ja ratturite liikumisteede jatkuvus olemasolevate,
planeeritavate ning projekteeritavate teedega (vt Lennujaama-Ulemiste ruumiline
visioon);

Planeeritud lahendus on kokku viidud naaberplaneeringutes kavandatuga.

1.14 liigendada parkimisalad haljastusega vaiksemateks osadeks (4 parkimiskoha jarel
normaalses moodus tanavapuu), juhinduda Eesti standardist EVS 843:2016
,Linnatanavad”;

Parkimiskohad on haljastusega liigendatud. Nouded ehitusprojekti koostamiseks on
lisatud punkti 6.5.1 Liikluskorralduse alased néuded.

1.15 kirjeldada olmejaatmete kogumise pohimottelist lahendust. Maarata olmejaatmete
kogumiskoht ja selleni juurdepaas;

Olmejaatmete kogumise pohimotteid on kirjeldatud peatlikis 3.6 Jddtmehoolduse
pohimétted. Jaatmete pohimottelised kogumiskohad on naidatud joonisel
DP-2 PGhijoonis.

1.16 arvestades, et Tallinna strateegilise mirakaardi kohaselt jaab ala korge
mulratasemega piirkonda tuleb planeeringusse lisade viide sotsiaalministri 4. martsi
2002 maarusele nr 42 ,Mlra normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning
Uhiskasutusega hoonetes ja miirataseme mootmise meetodid” ning tagada hoones
mira vastavus kehtestatud normtasemetele;

Noue lisatud punkti 6.5.2 Keskkonnaalased néuded.

1.17 planeeringu koostamisel arvestada kinnistul paikneva puurkaevu hooldusalale
kehtestatud nduetega. Puurkaev koos hooldusalaga kanda pdhijoonisele;

Planeeringu koostamisel on arvestatud krundil paikneva puurkaevu ja selle
hooldusalaga, vt joonis DP-2 Pbhijoonis.

1.18 sademevee kaitlemisel lahtuda Tallinna Linnavolikogu 19. juuni 2012 otsusega nr
18 kinnitatud ,Tallinna sademevee strateegia aastani 2030 seisukohtadest. Piirata
sademevee juhtimist otse kanalisatsioonivorku. Voimalikult suur osa sademeveest
immutada pinnasesse. Sademevett naaberkinnistule ja tdnavamaale mitte suunata;

Sademevee kaitlemise lahendus on koostatud nimetatud juhendmaterjalist
lahtuvalt, pohimotted on kirjeldatud punktis 4.3.1 Veevarustus ja kanalisatsioon.
Nouded ehitusprojekti kootamiseks on lisatud punkti 6.5.2 Keskkonnaalased

néuded.
K-Projekt T66 nr 24051
Aktsiaselts Tallinn, Lasnamée linnaosa
Lennujaama tee 2 kinnistu detailplaneering
Kuupéev: 22 /25

03.09.2026



1.19 teostada planeeringualal ja sellest 10 m ulatuses Tallinna Linnavalitsuse 10. juuni
2020 maaruse nr 15 ,Haljastuse inventeerimise kord” kohane haljastuse
inventeerimine. Kanda joonistele sailitavate puude vorade ulatus koos vaartusklassi
tahistava varvilahendusega. Tagada I ja II vaartusklassi kdrghaljastuse sailimine
ning vOimalusel III vaartusklassi kdrghaljastuse sailimine, vajadusel korrigeerida
planeeringu lahendust;

Haljastuse hinnang on LISA 4.1. Joonistel on naidatud puude vorad koos
vaartusklassi tahistava varvilahendusega. Sailitatud on vdimalikult palju
olemasolevat haljastust.

1.20 sailitatava korghaljastuse juurestiku kaitsealale hoonestusala, teid, parklat,
tehnovorke ega teisi kaevetdid ndudvaid lahendusi mitte kavandada;

Tervikliku valiruumi lahendamiseks on vaja Uks puu likvideerida, mis asendatakse
vaartusliku uushaljastusega. Sailitatava kdrghaljastuse juurestiku kaitsmiseks ette
nahtud meetmed on kirjeldatud punktis 6.4. 6.4 Haljastuse projekteerimise,
rajamise ja hoolduse néuded.

1.21 tuua valja liigiliselt, arvuliselt ja vaartusklasside kaupa likvideeritav haljastus ning
pohjendus selle likvideerimiseks. Esitada asendusistutuse arvutus vastavalt Tallinna
Linnavolikogu 11. veebruari 2021 maarusele nr 2 ,Raie- ja hooldusldikusloa
andmise kord”. Asendusistutus kavandada maksimaalselt planeeringualale;

Likvideeritav haljastus on vdlja toodud punktis 3.5.1 Asendusistutuse esialgne
haljastuse Uhikute arv on 38.

1.22 rajatavad hooned peavad jargima energiatohususe miinimumndudeid vastavalt
ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri 11. detsembri 2018 maarusele nr 63 ,Hoone
energiatdhususe miinimumnoduded”;

Noue lisatud punkti 6.5.2 Keskkonnaalased néuded.
1.23 maarata ehitusprojekti koostamiseks jargmised nduded:

1.23.1 hoone puUstitamisel néaha ette ehitusseadustiku § 651 alusel elektriauto
laadimistaristu loomine;

Noue lisatud punkti 6.5.1 Liikluskorralduse alased néuded.

1.23.2 projekteerimisel hinnata vajalikke radoonikaitse meetmeid juhindudes Eesti
standardist EVS 840:2023 ,Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks
uutes ja olemasolevates hoonetes”, radoonikaitse meetmete
mitterakendamisel viia labi radooniohutust tdestavad mootmised;

NOue lisatud punkti 6.5.2 Keskkonnaalased néuded.

1.23.3 hoone projekteerimisel arvestada Tallinna Linnavolikogu 3. juuni 2021
maadrusega nr 14 ,Kliimaneutraalne Tallinn. Tallinna saadstva
energiamajanduse ja kliimamuutustega kohanemise kava 2030";

Noue lisatud punkti 6.5.2 Keskkonnaalased nbuded.

1.23.4 projekteerimisel ja materjalide valikul |Idhtuda Eesti standardist EVS
842:2003 ,Ehitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse mira eest”;

Noue lisatud punkti 6.5.2 Keskkonnaalased néuded.

1.23.5 ehitusprojekti koosseisus koostada terviklik valiruumi lahendus (sh
haljastusprojekt), projekteerimistdétdesse kaasata maastikuarhitekt.

Noue lisatud peatiikki 6.4 Haljastuse projekteerimise, rajamise ja hoolduse

néuded
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4 . Kaasata detailplaneeringu koostamisse Tallinna Linnavolikogu 3. novembri 2021
maaruse nr 36 ,Tallinna linna tédkorralduse projekteerimistingimuste ja planeerimise
valdkonnas” § 25 nimetatud isikud, Lasnamae Linnaosa Valitsus, Tallinna Keskkonna- ja
Kommunaalamet, Tallinna Transpordiamet, Tallinna Linnavaraamet, Tallinna
Strateegiakeskus linna ettevotlusteenistuse ringmajanduse osakond, Paasteameti PGhja
paastekeskus, Terviseamet, Riigi Kaitseinvesteeringute Keskus, Transpordiamet ning
teised isikud, kelle digusi vdi huve vdib planeeringu lahendus puudutada.

Kaasatud Ametite ja teiste isikute arvamused on koondatud LISAD 2.TEAVE
PLANEERINGU KAIGUS TEHTUD KOOSTOO KOHTA, ARVAMUSTE JA KOOSKOLASTUSTE
KOONDTABEL.

8.6 Vastavus lahtedokumenditele

8.6.1Tallinna Linnavolikogu 18.05.2017 maarus nr 9 ,Tallinna
kaugkiittepiirkonna piirid, kaugkiittevorguga liitumise ja
sellest eraldumise tingimused ja kord, kaugkiitte lildised
kvaliteedinduded ja vorguettevotja arenduskohustus”

Planeeringuala paikneb kaugkiutte piirkonnas ning kavandatud hoone kittevarustus on
ette ndhtud kaugkitte baasil, vt punkt 4.3.5 Soojusvarustus. Nouded ehitusprojekti
koostamiseks on maaratud punktis 6.6.5 Néuded ehitusprojektide koostamiseks ja
ehitamiseks tehnovérkude osas.

8.6.2 EVS 843:2016 , Linnatanavad”

Detailplaneeringus kavandatud parklad, sdiduteed ja kdnniteed vastavad EVS 843:2016
~Linnatanavad” nduetele. Nouded liiklusrajatiste projekteerimiseks on maaratud punktis
6.5.1 Liikluskorralduse alased néuded.

8.6.3 EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine.
Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine

“

Detailplaneeringus on kavandatud meetmed kuritegevuse ennetamiseks lahtudes
EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1:
Linnaplaneerimine”. Meetmed on kirjeldatud punktis 6.5.4 Kuritegevuse riske
vdhendavad abinbud.

8.6.4 Siseministri 30.03.2017 maarus nr 17 , Ehitisele esitatavad
tuleohutusnouded”

Tuleohutusnduded on kajastatud punktis 6.5.3 Tuleohutusnéuded.

8.6.5Riigihalduse ministri 17.10.2019 maarus nr 50 ,,Planeeringu
vormistamisele ja iilesehitusele esitatavad nouded” ning
Tallinna Linnaplaneerimise Ameti 18.11.2021 kaskkiri nr
T-11-1/21/26 , Detailplaneeringu algatamisettepaneku ja
detailplaneeringu vormistamise juhend”
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Detailplaneering on koostatud ja vormistatud vastavalt juhendmaterjalidele.

8.7 Muudatused vorreldes algatatud lahendusettepanekuga
Planeeringuala idakililge on kavandatud haljastusega liigendatud parkimiskohad ja uued
kdnniteelihendused. Olemasoleva hotelli suuremahulisel rekonstrueerimisel tuleb kaaluda
idapoolse sissepadsu rajamist, koos sellele ette nahtud hajumisruumi ja varikatusega.
Juurdepaasud tuleb lahendada kooskdlas imbritseva tdnavaruumiga. Loobutud on Tartu

maantee poolsest juurdepddsust ja vdimalusena on lisatud juurde maa-aluse korruse
kavandamine.

8.8 Avalikel aruteludel tehtud ettepanekute arvestamine
Lisatakse peale avalikku arutelu.

8.8.1 Muudatused peale avalikku valjapanekut

Lisatakse peale avalikku valjapanekut.
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