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| SELETUSKIRI
1 PLANEERITUD MAA-ALA ASUKOHA KIRJELDUS

Planeeringuala asub Valukoja téinava, Lddtsa tinava, Aisi tinava ja Sepise tinava vahelisel maa-
alal, Lasnamie linnaosas, endise tehase Dvigatel territooriumil.

Sepise tn 5 kinnistu paikneb Ulemiste City linnaku servas, kuid kinnistu ei kuulu Ulemiste City
omanikele. Ulemiste City piirkonna muudavad isikupiraseks ajaloolised hooned, mis loovad alale
vadrika miljoo ja identiteedi, koos kaasaegsete kvaliteetse arhitektuuriga uushoonetega ning
omandolise maastikukujundusega. Lisaks innovaatilistele ettevotetele tegutsevad linnakus ka
toitlustusasutused, haridusasutused, spordiklubi ja toidukauplus.

Planeeritud maa-ala suurus on 0,26 ha.

Reostusuuringu koostas AS Maves mais 2022, t66 nr 22051 (terviktekst vt Lisa 5.2).

Vilitoode kaigus 03.05.2022.a tehti ala tilevaatus ja rajati 3 puurauku. Visuaalsel vaatlusel
maapinnal ja puuraukude pinnases reostusndhte ei tiheldatud ja kiitusehaisu tunda ei olnud.
PAH-ide (poliitsiiklilised aromaatsed siisivesinikud) ja koigi analiiiisitud raskmetallide
kontsentratsioonid jdid neile kehtestatud sihtarvudest vdiksemaks. Naftasaadusi oli kahes kohas
sihtarvust enam, kuid nende sisaldused jdid elumaa piirarvust tublisti vdiksemaks.

Sepise tn 5 kinnistu pinnases reostust ei fikseeritud ja seega voib pinnase seisundi analiitisitud
ithendite osas lugeda keskkonnale ja inimese tervisele ohutuks ning saneerimistdid teha ja
tdiendavaid meetmeid rakendada vaja ei ole.

Juhul kui uue hoone ehitamise (mullatoode) kdigus tuvastatakse visuaalset (nt vedela oli tilku)
vOi olfaktoorset (tugevasti haisvat) pinnasereostust, tuleb kaevetddd peatada ja konsulteerida
keskkonnaspetsialistiga sellise pinnase edasise kiitlemise osas.

2 LINNAEHITUSLIKUD SEOSED JA PLANEERITUD MAA-ALA RUUMILISE
ARENGU EESMARGID

2.1 Ruumilise keskkonna analiiiisi jareldused

Planeeringuala asub Valukoja tinava, Lddtsa tinava, Aisi tinava ja Sepise tinava vahelisel maa-
alal, Lasnamie linnaosas, endise tehase Dvigatel territooriumil.

Kontaktvoondis paiknevad drimaa sihtotstarbega kinnistud. Kasutusotstarbelt on piirkonnas
valdavalt biiroohooned ja parkimismajad, kuid on séilinud ka moned laohooned. Piirkonna
arenguid arvestades voib eeldada, et 1dhiaastatel ehitatakse laohooned timber é&ri- ja
biliroohooneteks voi lammutatakse. Louna poolt ulatub Sepise tdnavani valdavalt transpordimaa
sihtotstarbega AS Tallinna Lennujaamale kuuluv kinnistu. Kontaktvoondisse jdévasse krundi ossa
jaab endine lennujaamahoone, mis on piki Lodtsa tdnavat histi vaadeldav.

Sepise tn 5 kinnistu paikneb Ulemiste City linnaku servas, kuid kinnistu ei kuulu Ulemiste City
omanikele. Ulemiste City piirkonna muudavad isikupidraseks ajaloolised hooned, mis loovad alale
vadrika miljoo ja identiteedi, koos kaasaegsete kvaliteetse arhitektuuriga uushoonetega ning
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omandolise maastikukujundusega. Lisaks innovaatilistele ettevotetele tegutsevad linnakus ka
toitlustusasutused, haridusasutused, tervishoiuasutused, spordiklubi ja toidukauplus.

Ulemiste City’sse ehitatud uued biiroohooned on kuni 45 meetri kdrgused (13 korrust). Kahest
tornist koosnev Opiku biiroohoone (Valukoja tn 8) sai 2023. aastal endale naabriks Sepise tn 7 no
rohehoone. Eesti teadusajaloo auks saavad kdik Ulemiste Citysse rajatud uued vdi renoveeritavad
hooned nime Eesti teaduse suurkujude jérgi, nii on saanud Opiku maja saanud nime Ernst Opiku
jargi. Sepise tn 7 rohehoone sai nime Eesti farmatseudi, farmaatsiadoktori Alma Tomingase jargi.

Piirkond on kiillalt histi varustatud {ihistranspordiga: Valukoja tinaval liiguvad bussid. Ulemiste
raudteejaam jaab umbes 500 meetri kaugusele. Keevise tdnaval sdidab alates 2017. aastast
trammiliin nr 4 (Tondi-Lennujaam). Ulemiste raudteejaam ehitatakse iimber Rail Balticu
reisirongide algusjaamaks ning sinna korvale rajatakse Tallinna iihissdidukite terminal.

Sepise tn 5 kinnistu paikneb Tallinna Linnavolikogu 6. veebruari 2003 otsusega nr 32 kehtestatud
Lduur-Sdjamde tn 10 Dvigateli toostuspargi detailplaneeringu® alas, mille kohaselt méadrati Sepise
tn 5 kinnistule ehitusdigus tihele 2-korruselisele tootmis- ja drihoonele.

Planeeringuala kontaktvoondisse jadvad detailplaneeringud on kantud ruumilise keskkonna
analiiiisi joonisele Lisa 9.2:

1. Suur-Sgjamée tn 10 Dvigateli todstuspargi detailplaneering (DP010300), kehtestatud
Tallinna Linnavolikogu 6. veebruari 2003 otsusega nr 32. Osaliselt ellu viidud, osaliselt
kehtetu.

2. Suur-Sdjamie, Lodtsa, Sepise, Valukoja ja Adsi tinava vahelise ala detailplaneering
(DP027070) kehtestatud 27.01.2011 linnavolikogu otsusega nr 6 (osaliselt kehtetu)

3. Sepise tn 9 // Valukoja tn 8 ja Sepise tn 8 kinnistute detailplaneering (DP040530)
kehtestatud 23.03.2016 linnavalitsuse korraldusega nr 429-k (realiseeritud, Opiku majad)

4. Sepise tn 7 kinnistu detailplaneering (DP043210) kehtestatud 07.10.2020 Tallinna
Linnavalitsuse korraldusega nr 1095. Kavandati kuni 12 maapealse korrusega éri- ja
biliroohoone, krundi maksimaalne hoonestustihedus on 3,5. (Realiseeritud, Tominga maja).

5. Sepise tn 1 // Keevise tn 15 kinnistu ja ldhiala detailplaneering kehtestati Tallinna
Linnavalitsuse 8. septembri 2010 korraldusega nr 1330-k, kavandatud hoonestustihedus on
3,8. (Ellu viimata)

6. Tallinna Lennujaama vaba territooriumi detailplaneering (DP001530)
kehtestatud 11.02.1999 linnavolikogu otsusega nr 16, osaliselt kehtetuks muutunud,
osaliselt ellu viidud.

7. Lennujaama loode piirkonna detailplaneering (DP043450)
algatatud 20.09.2023 linnavalitsuse korraldusega nr 828

Arvestades ala asukohta on planeeringus kavandatud hoonestus linnaruumi mitmekesistav ja
timbruskonda sobiv.
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Sepise tn 5 kinnistule kavandatud tihedus on 2,3.

2.2 Planeeritud ala ruumilise arengu eesmérgid

Detailplaneeringu koostamise eesmérk on muuta Sepise tn 5 kinnistu sihtotstarve tootmismaast
drimaaks ja méérata ehitusdigus kuni 12-korruselise hotelli voi muu drimaa sihtotstarbega sobituva
hoone ehitamiseks. Lisaks antakse detailplaneeringus haljastuse, juurdepédédsude ja parkimise
pohimdtteline lahendus.

Planeeritud ala ruumilise arengu eesmargid on:

e Krundil paikneb laohoone ja hoovis ladustatakse erinevaid materjale, mis ei sobi enam
timbritsevasse kaasaegsesse keskkonda. Detailplaneeringu eesmirgiks on kaasaegse
hoonestuse ja viliruumi planeerimine.

e [ennujaama ja raudteejaama liheduses on suurem ndudlus hotellikohtade jérele.

e Niha ette korghaljastuse séilitamist ja rajamist.

e Luua jalakiijatele turvalised liikumistingimused.

3 PLANEERINGUS KAVANDATU

Kavandatud on kuni 12-korruselise hotelli voi muu drimaa sihtotstarbega sobituv hoone,
olemasolev laohoone on ette ndhtud lammutada.

3.1 Planeeritud maa-ala krundijaotus
Kinnistute piire ei ole planeeritud muuta.
3.2  Hoonestusalade ja hoonete paiknemise ning suuruse kavandamise pohimétted

Maapealne hoonestusala on Sepise tdnava poolt méératud Sepise tn 7 kinnistule planeeritud
hoonega samale joonele (DP043210 Sepise tn 7 kinnistu detailplaneering).

Pdhja ja ida poolt on maapealne hoonestusala miiratud 4 meetri kaugusele krundi piirist.
Lootsa tn 11 Idunapiirile ldhistele istutatud puudele kasvuruumi tagamiseks on maa-alune
hoonestusala méératud 3 meetri kaugusele pShjapoolsest piirist.

Kompaktse haljasala rajamise huvides on ldine poolt nii maapealne kui maa-alune hoonestusala
madratud 10 meetri kaugusele krundi piirist.

Naaberkrundile, Sepise tn 7 krundile, valmis 2023. aastal varieeruva korruselisusega hoone (4, 10
ja 12 korrust). Sepise tn 7 krundile kavandatud hoonega sobitumiseks on Sepise tn 5 krundile
planeeritud hoone korgem hooneosa 12 korruseline ja madalamad osad 3-korruselised.
Madalamate hooneosade katustele saab rajada terrassid.

Siseministeeriumis on ettevalmistamisel varjumise nduete miérus, millega soovitakse kehtestada
varjendite ja varjumiskohtade rajamise nduded. Nouded kehtestatakse ilmselt 2024. a stigisel.
Kui hoone suletud netopind iiletab 1200m? tuleb hoonesse kavandada varjend.
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3.3  Ehituséigus, hoone kasutusotstarbed ja maaiiksuse koormusnéitajad

Pos 1 Sepise tn 5
Krundi kasutamise sihtotstarve: arimaa
Hoonete suurim lubatud arv krundil: 1

Hoone suurim lubatud hoonealune pindala:  maapealne 600 m?
maa-alune 1060 m?

Hoone suurim lubatud kdrgus maapinnast: 40,2 m
Hoone suurim lubatud absoluutkorgus: 84,0 m (EH2000 korgussiisteemis)

Kavandatud hoone kasutusotstarve on hotell voi vd1 muu drimaa sihtotstarbega sobituv hoone.
Korteriomandeid ei tohi moodustada. Ei ole lubatud projekteerida kortereid pikaajalisele rendile
andmise eesmargil.

Krundi kujunev hoonestustihedus: 2,3

3.4  Vertikaalplaneerimise pohimotted

Vertikaalplaneerimisega juhitakse sademevesi hoonetest ja naaberkruntidelt eemale
sademeveekanalisatsiooni.

Haljastatud krundiosadele sattunud sademevesi immutatakse osaliselt pinnasesse.
Kovakattega krundiosal kogutakse sademevesi restkaevudesse.

Nii vertikaalplaneerimise kui ka sademevee drajuhtimise lahendus tipsustatakse ehitusprojektis.

3.5 Haljastuse rajamise ja heakorra tagamise pohimaotted
3.5.1 Haljastus ja heakord

Lodtsa tn 11 krundi ldunaserva, Sepise tn 5 kinnistu piirist 0,5 meetri kaugusele projekteeritud
puude asukohad oleks pidanud kooskdlastama enne rajamistodde algust Sepise tn 5 kinnistu
omanikuga, aga seda ei tehtud. Lootsa tn 11 kinnistul olevad puud on noored ja nende juurestik ei
ole joudnud ulatuslikult vdlja areneda. Planeeringuala pohjapoolsese ossa on tdiendavalt ette
ndhtud madalhaljastust (hekk ja pddsarinne), mis omakorda lisab kaitset noorte puude
kasvutingimustele.

Krundi ld4nepoolsele alale on kavandatud kompaktne haljasala kdrg- ja madalhaljastusega.
Planeeritud maaga {ihendatud haljastus moodustab 15% Sepise tn 5 krundist (Lasnamée
toostusalade UP-st tulenev miinimumndue). Lisaks maaga iihendatud haljastusele on ette néihtud
katusehaljastus.

Nouded haljastuse rajamiseks on toodud seletuskirja punktis 6.2.1.
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3.5.2

Likvideeritavate puude esialgne asendusistutuste arvutus

Likvideeritavate puude asemele istutatavate puude selgitamiseks vajalik haljastuse tihikute arv on
arvutatud vastavalt Tallinna Linnavolikogu 11.02.2021 méérusele nr 2 ,,Raie- ja hooldusldikusloa
andmise kord*®.

Asendusistutuste arvutustes on l&htutud jargmisest valemist:

s KLH K2+ k3

=haljastuse iihik

kus D —raiutava puu rinnasldbimodt sentimeetrites, mitme puu puhul 1labimddtude summa;
k1 — raiutava puuliigi koefitsient;
k2 — raiutava puu véartuskoefitsient;
k3 — raiepdhjuse koefitsient (arvutuses 0,5).
likv. Raie- | Haljas-
Pos | Jrk | puu D | vairtus- pohjuse | tuse Likvideeri-
nr nr | nr puu liik kl | (em) | Kklass | k2| Kkoefit. iihik mise pohjus
1 1 |Harilik vaher | 1 11 v 0,2 0,5 6,2 Jaab
7 2 | Saarvaher 0,5 10 v 0.2 0.5 4 ehitqstegevusele
3 | Harilik vaher 8 v ette ja ei ole
1 perspektiivne
3 1 0,5 0,5 5,3 haljastus

Kokku likvideeritakse 3 haljastuslikku objekti, IV véértusklassi vahtrat. Maksimaalne
asendusistutuse arvestuse aluseks olev haljastuse iihikute arv on 15,5.

Asendusistutuseks vajalik haljastuse {ihikute arv tdpsustakse ehitusprojektis. Haljastuse iihikud
arvutada imberistutatavate istikute arvuks Tallinna Linnavolikogu 11.02.2021 mééruse nr 2 ,,Raie-
ja hooldusldikusloa andmise kord* jérgi enne, kui asendusistutuse kohustust tditma hakatakse.

3.6 Jaatmekiitluse pohimotted
Jaatmehoolduse kord Tallinna haldusterritooriumil on méiiratud Tallinna jadtmehoolduseeskirjas.
Kord on kohustuslik koikidele juriidilistele ja fiiiisilistele isikutele.

Ehitustoode kéigus tekkivad jadatmed kédideldakse vastavalt kehtivale korrale. Kaevikust
véljakaevatav pinnas veetakse dra. Pinnase ladustamiskohad kooskolastatakse kohaliku
omavalitsusega. Kasvumulla eraldi kaevamisel saab seda kasutada objekti haljastustoddel.

Et voimaldada olmejddtmete taaskasutamist voimalikult suures ulatuses, tuleb olmejéétmeid
koguda liikide kaupa eraldi mahutitesse. Jadtmehoidla on planeeritud hoonesse ustega hoovi poole.
Lahendus tapsustatakse ehitusprojektis. Tuleb tagada ohutu ja mugav ligipédés jadtmeveokile ning
teeninduspersonalile kogumiskoha juurde.
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3.7  Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise p6himétted

Planeeritud krunt piirneb 1dunast eraomandis oleva Sepise tinavaga, mis 2017. aastal
rekonstrueeriti.

Sepise tn 5 kinnistu igakordse omaniku kasuks on kantud reaalservituut kinnistule nr:
26463501 (Sepise tdnav T3) - tdhtajatu sdiduteeservituut vastavalt 26.02.2024.a lepingu
punktidele 3.1 kuni 3.8 ja lepingu lisaks nr 1 olevale plaanile. Servituudi ala on kantud
detailplaneeringu joonistele.

Piirkond on kiillalt histi varustatud iihistranspordiga: Valukoja ténaval liiguvad bussid. Ulemiste
raudteejaam jdidb umbes 500 meetri kaugusele. Keevise tdnaval soidab alates 2017. aastast
trammiliin nr 4 (Tondi-Lennujaam). Ulemiste raudteejaam on plaanis ehitada iimber Rail Balticu
reisirongide algusjaamaks ning sinna kdrvale rajatakse Tallinna tihissdidukite terminal.

Parkimiskohtade kontrollarvutus

Suletud Parkimiskohtade arvu norm | Planeeringus ettenihtud
brutopind (m?) parkimiskohtade arv krundil
1 3985 Normi l4htetase 3985/100=<40
sb/100

Parkimiskohtade vajadus on arvutatud vastavalt ,,Tallinna parkimisenormatiiv (kehtiv alates
26.07.2025). Planeeritud ala paikneb vastavalt parkimistsoonide skeemile oranzis tsoonis, kus
sb/200-sb/100, st parkimiskohtade arv jddb jddma vahemikku 3985/200=20 kohta kuni
3985/100=40 parkimiskohta. Parkimiskohtade arv tipsustada ehitusprojekti koostamise kéigus.

Viéhemalt 1/5 parkimiskohtadest peab olema varustatud elektriautode juhtmetaristuga, st >8 kohta.
Parkimine lahendatakse maa-alustel korrustel. Autolift on kavandatud hoone mahtu.

Liihiajalise parkimise kohad taksodele on planeeritud oma krundile. Sepise tdnava omanikud ei ole
andnud ndusolekut peatumiskohtade planeerimiseks Sepise tdnava dérde.

Nouded ehitusprojektide koostamiseks:

e Hoonete piistitamisel tuleb néha ette Ehitusseadustiku § 65' alusel Elektriauto laadimistaristu.
Elektriautode laadimistaristu paigaldamiseks ldhtuda Ehitusseadustiku ja teiste seaduste
muutmise seadusest (RT I, 30.06.2020, 9).

e Parkimiskohtade arv tipsustub ehitusprojektis. Ehitusprojekti koostamisel tuleb parkimise
vajadus tagada projekti koostamise ajal kehtiva parkimise vajaduse normatiivi alusel.

e Voib kaaluda voimalust kavandada krundile vdiksemate busside peatumiskoht.
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Jalgrataste parkimiskohtade arvutus vastavalt Tallinna jalgrattastrateegiale 2018-2027:

Ehitise otstarve | Arvutus Soovituslik
parkimiskohtade
arv

hotell 3985:100 40

Jalgrataste parkimiskohad on kavandatakse hoonesse ja hoone ette.

3.8  Avaliku ruumi planeerimise pohimotted

Krundi nn avalik ruum ehk minimaalne maapinnaga iihendatud haljastuse protsent koos jalakiijate
litkumisaladega on vihemalt 15%. Sepise tdnava ddres on olemasolev kergliiklustee, selle
asukohta ei ole planeeritud muuta.

Planeeringuga on ette ndhtud krundile kavandatud jalakéijate alad iihendada naaberkruntidel
olevate ja naaberkruntidele planeeritavate jalakiijate aladega. Jalakéijate vaba labipddsu
tagamiseks ei ole lubatud rajada piirdeaedu.

4 TEHNOVORKUDE PLANEERIMISE POHIMOTTED

Tehnovorkude lahendus on pdohimdtteline ning tapsustatakse ehitusprojektis tehnovorkude
valdajalt taotletud tehniliste tingimuste alusel.

4.1  Veevarustus ja kanalisatsioon

Planeerimisel on arvestatud jdrgmiste normide ja nduetega:

e Eesti Standard EVS 921:2022 Veevarustuse vélisvork

e Eesti Standard EVS 848:2021 Viliskanalisatsioonivork

e Eesti standard EVS 812-8:2018 Ehitise tuleohutus. Osa 8. Korghoonete tuleohutus
e Eesti Standard EVS 843:2016 Linnatidnavad

e Siseministri 18.02.2021 méérus nr 10 ,, Veevotukoha rajamise, katsetamise, kasutamise,
korrashoiu, tihistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused ning kord*

Lahendus on koostatud vastavalt AKTSIASELTSi TALLINNA VESI 27.06.2025 tehnilistele
tingimustele nr PR/2529079-1.

4.1.1 Veevarustus

Olemasolev olukord

Olemasolev thisveevirgi torustik on de250 veetorustik Sepise tédnaval. Uhisveevdrgus on tagatud
normaalolukorras vabardhk 220 kPa, tulekahju olukorras 100 kPa. Uhisveevargi torustiku omanik
on AKTSIASELTS TALLINNA VESL
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Planeeritud veevarustus

Planeeritud hoone veevarustuse allikaks on Sepise tdnaval paiknev olemasolev de250
ithisveetorustik. Kinnistul on olemasolev 2xde160 veeiihendus de250 iihisveetorustikult, mis
sdilitatakse. Olemasolevad liitumispunktid iihisveevorguga Sepise tdnaval kinnistu piirist
véljaspool, tinava maa-alal on ettendhtud siilitada.

Planeeringuala orienteeruv veetarbimine on 5,5 /s, 81 m3/66p.

Planeeritud hoone sisetulekustutusvee arvutusvooluhulk on 35 L/s (automaatne
tulekustutussiisteem) ja 10 L/s (vooliksiisteem) iihe tunni jooksul.

Planeeringuala majandus-joogivee ja sisetulekustutusvee vajadus ning veeiithenduste 1&bimoddud
tédpsustada ehitusprojekti staadiumis. Krundisisene veevarustuse vilisvorgu lahendus tootatakse
viélja ehitusprojekti staadiumis.

4.1.2  Tuletorjeveevarustus

Planeeringuala vilistulekustutusvesi 20 1/s kolme tunni jooksul saadakse olemasolevast maa-
alusest veevotukohast Sepise tédnaval.

Ehitusprojekti staadiumis tdpsustatakse vélistulekustutusvee ning sisetulekustutusvee vajadus.
Vajalik tdiendav tulekustutusvesi, mis iiletab {ihisveetorustikust saadavat vooluhulka, tagatakse
krundisiseste mahutite baasil.

4.1.3 Kanalisatsioon

Olemasolev olukord

Piirkonna kanalisatsioonisiisteem on lahkvoolne. Olemasolev reovee iihiskanalisatsioonivork on
de200 kanalisatsioonitorustik Sepise tdnaval. Reovee lihiskanalisatsioonitorustiku omanik on
AKTSIASELTS TALLINNA VESI. Olemasolev sademevee tihiskanalisatsioonivork on de500
kanalisatsioonitorustik Sepise tdnaval.

Planeeritud reovee kanalisatsioon

Planeeritud hoone olmeheitvesi on ettendhtud juhtida eelvooluks olevasse Sepise tdnava de200
reoveetorustikku. Kinnistul on olemasolevad 2xde160 reoveeiihendused, mis on ettendhtud
sdilitada. Olemasolevad liitumispunktid on ettendhtud séilitada.

Planeeringu ala orient. kanaliseerimise vooluhulk on 11 1/s, 81 m*/66p. Planeeringuala reovee
arvutusdravool tdpsustada ehitusprojekti staadiumis.

Hoonesisese parkla pdrandalt kogutav vesi tuleb enne reoveekanalisatsiooni juhtimist puhastada
lokaalselt (dlipiitidja+liivapiiiidja). Krundisisene reoveekanalisatsiooni valisvorgu lahendus
tootatakse vélja ehitusprojekti staadiumis.
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Planeeritud sademevee ja drenaaZi kanalisatsioon

Sademevee eelvooluks on Sepise tdnava de500 mm sademevee iihiskanalisatsioonitorustik.
Kinnistul on olemasolev de250 sademeveeiihendus, mis on planeeritud siilitada. Olemasolev
littumispunkt kinnistu piirist véljaspool tdnava maa-alal on ettendhtud sdilitada. Kinnistusisene
liittumispunkti ihendatav isevoolne sademeveetoru on ettendhtud 1abimddduga maksimaalselt
?110 mm ning languga, mis téistdite korral laseb sademevett 1dbi kuni 10 L/s. Kinnistule tuleb
enne sademevee tihiskanalisatsiooniga liitumist rajada sademevee vooluhulga regulaatorkaev.

Planeeringualal sadeveekiitlemisel kasutada loodusldhedasi sademeveesiisteeme niiteks
rohekatused, roheseinad, sademeveekogumine ja kasutamine, sademevett ldbilaskvad katendid,
vihmapeenar, imbkaev, imbvéljak, imbkraav jne.

Tallinna Linnavolikogu mééruse nr 18 Lisa 1 ,,Tallinna sademevee strateegia aastani 2030* jargi
on ettendhtud sademevesi kdidelda maksimaalses ulatuses planeeringuala piires ( pos 1), kasutades
immutamist pinnasesse ja/voi taaskasutades seda néiteks kastmiseks voi WC-de loputussiisteemis.
Vastavalt AKTSIASELTSi TALLINNA VESI tehnilistele nduetele pole mootmata vett lubatud
reoveekanalisatsiooni juhtida.

Sademeveetorusse juhitava sademevee reostusnéitajate piirvéédrtused peavad vastama
Keskkonnaministri 08.11.2019. miirusele nr 61 “Nouded reovee puhastamise ning heit-, sademe-,
kaevandus-, karjdari- ja jahutusvee suublasse juhtimise kohta, nduetele vastavuse hindamise
meetmed ning saasteainesisalduse piirvddrtused” (Lisa 1 “Saastenditajate piirviirtused ja reovee
puhastusastmed”).

Planeeringuala sademevee vooluhulkade bilanss:
Ala 1
Planeeritud Katus| 600
kdvakattega pindala,
m?2 Asfalt]| 400
Haljaskatuse pindalam2| 220
Katus, arvutuslik vooluhulk 1/s 16
EVS 848:2021, Asfalt, arvutuslik vooluhulk I/s| 8.5
korduvus 5a, 10 min, | Haljaskatus, arvutuslik vooluhulk
arvutuslik I/s|] 23
intensiivsus =266 Kokku, arvutuslik vooluhulk I/s| 26.8
L/(sek*ha) Lubatud vooluhulk 1/s 10
Vajalik keskendamise maht m3 10
EMHI andmed
maksimaalsete Kuu max, m3 123
sademete kohta Pieva max, m3 122
O0pdevas ja kuus
Tallinna piirkonnas
(andmed 1991-2020) Vajalik immutusala pindala, m2 41
Haljasala, m2| 260

Ehitusprojektis tdpsustada planeeringuala sademeveelahendus ning konkreetne sademevee
kaitlemise ja puhastamise lahendus.
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4.2 Elektrivarustus ja tinavavalgustus

Detailplaneeringu elektrivarustuse osa lahenduse aluseks on aktsiaselts Dvigatel - Energeetika
poolt 12.06.2025.a. viljastatud tehnilised tingimused nr 171-2025.

Elektrikoormuse tabel

Pos Nimetus Arvutuslik elektrikoormus, Liitumine
nr Pa/la (kW/A)
1| Planceritud drihoone 250/2x(3x200A) L“t“mlslfililglkmm““

Planeeringu alal asuv liitumiskilp demonteeritakse ja objekti kinnistu piirile paigaldatakse uus
jaotus-liitumiskilp. Elektrikilbid peavad olema alati vabalt teenindatavad.

Planeeritud hoone 0.4 kV elektrivarustus on ettendhtud trafoalajaama AJ-12 0.4 kV seadme baasil.
Alajaamas AJ-12 on ette ndhtud teostada joutrafode vahetus. Hoonestusele tagatakse kahepoolne
elektritoide 0.4 kV jaotusseadme erisektsioonidest. Alajaama 0.4 kV jaotusseade laiendatakse
paigaldades kaks automaatvinnakliilitit 1 ja 2 sektsiooni.

0.4 kV toitevorgud ehitatakse kaabelliinidena.

Planeeringu alale ettendhtud hoonestuse liitumispunkt on ette ndhtud kinnistu piirile
paigaldatavasse liitumiskilpi, vdljuvate tarbijaliinide klemmidele.

Trafoalajaam AJ-12, liitumiskilp, selle 0.4kV toitekaablid alajaamast ning kaugloetav
modtesiisteem on vorguettevotja omad.

Liitumiskilbist véljuvad tarbija liinid ja kogu planeeringu ala hoonestuse elektripaigaldised on
liituja omand.

Kaéesolev lahendus on pdhimdtteline. Planeeritud hoone peajaotuskilbi asukoht tdpsustatakse
ehitusprojekti mahus (arvestades objekti arhitektuuriga). Hoone elektrivarustuse té6jooniste
koostamine toimub vorguvaldajalt taotletud tehniliste tingimuste alusel.

Objekti piirkonnas on ettendhtud sdilitada olemasolev tdnavavalgustus.

4.3 Sidevarustus

Sidevarustuse planeerimisel on aluseks voetud Telia Eesti AS 20.06.2025
telekommunikatsioonialased tehnilised tingimused nr 39718056

Planeeritud objekti sidevarustus on ettendhtud ldhtuvana olemasolevast Sepise tinava ddres
paiknevast sidekanalisatsioonist. Kinnistule on ettendhtud individuaalne sidekanalisatsiooni
sisestus sidekaevust nr 15183.

Planeeritud sidekanalisatsioon ehitatakse plasttorudest &J100. Sidekanalisatsiooni
paigaldussiigavus sdidutee all on min. 1.0 m, véljaspool sdiduteed 0.7 m.

Sidekaablite maht ja sidekaablite paigaldamine juurdepddsuvorgu osas lahendatakse ehitusprojekti
mahus. Sidevarustuse ehitusprojekti koostamine toimub vorguvaldajalt taotletud tehniliste
tingimuste alusel.
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4.4  Jahutus- ja soojusvarustus
4.4.1 Soojusvarustus

Planeeritud ala jadb Tallinna Linnavolikogu 18.05.2017 méaruse nr 9 ,,Tallinna
kaugkiittepiirkonna piirid, kaugkiittevorguga liitumise ja sellest eraldumise tingimused ja kord,
kaugkditte tildised kvaliteedinduded ja vorguettevotja arenduskohustus™ kohasesse
kaugkiittepiirkonda.

Lahenduse aluseks on AS Ultilitas Tallinna Soojus 11.06.2025 véljastatud tehnilised tingimused nr
25TT-12018.

Planeeritud ala soojuskoormus on ~0,46 MW.
Uhenduskoht kaugkiittevorguga Sepise 5 kinnistu korvalt kulgevalt kaugkiitte soojustorustikult
DN 250.

Planeeritava torustiku tdpsed koormused ja l&bimdddud ning tdpne kulgemine tépsustatakse
ehitusprojekti staadiumis vastavalt véljakujunenud olukorrale ja reaalselt rajatavatele mahtudele.
Vajadusel kooskdlastada naaberkinnistute omanikega.

Kuna detailplaneeringu staadiumis on teadmata soojussdlmede asukohad, tdpsustada hoonete
(kruntide) soojuse tihendustorustiku asukohad ehitusprojektis.

4.4.2 Kaugjahutus

Planeeritud kinnistu jahutus on lahendatud kaugjahutuse baasil. Uhenduskoht kaugjahutusvorguga
paikneb kinnistul Sepise tn 7: planeeritud hargnemissdlm AS Utilitas Tallinna Soojus kuuluval
eelisoleeritud jahutustorustikul DN60O.

Kinnistu liitumispunkt paikneb Sepise tn 7 kinnistul.

Planeeritud torustiku tipsed koormused ja 1abimoddud ning tdpne kulgemine tdpsustatakse
ehitusprojekti staadiumis vastavalt véljakujunenud olukorrale ja reaalselt rajatavatele mahtudele.
Vajadusel kooskdlastada naaberkinnistute omanikega.

5 KEHTIVAD JA PLANEERITUD KITSENDUSED

5.1  Kehtivad kitsendused

Planeeritud ala jadb Tallinna hddaolukorra riskianaliiiisi kohasele :

e AKTSIASELTSI TALLINNA VESI veepuhastusjaama kloorilao (Jirvevana tee 3) ohualale.
e Ulemiste kaubajaama (Suur-Sdjamie, ohtlike kemikaalide raudteeveod) ohualale

e Ala paikneb lennuvélja 1dhitimbruses.

Sepise tn 5 kinnistul kinnistusregistris kitsendused puuduvad.
Teised planeeritud maa-ala iseloomustavad linnaehituslikud mojurid

Tallinna radooniriski kaardi pohjal voib alal esineda korgeid radoonisisaldusi pinnases.
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5.2 Kavandatud kitsendused
5.2.1 Kavandatud kitsendused tehnovorkude ehitamiseks ja kasutamiseks

Sepise 5 servituudi vajadused:
e 2 m kaitsetsooni ulatuses, elektrikilpide ehitamiseks ja kasutamiseks vorguvaldaja kasuks

Tehnovorguservituudi vajadusega alad tehnovorkude ehitamiseks ja kasutamiseks vorgu valdajate

kasuks viljaspool detailplaneeringu maa-ala:

e Valukoja tn 8 ja Lddtsa tn 11 kinnistutel elektrikaablitele 1 m ddrmistest kaablitest mdlemale
poole;

e Sepise tn 7 kinnistul kaugkiitte- ja kaugjahutuse torustikele isolatsiooni vilispinnast 2 m
molemale poole;

e Sepise tdnav T3 kinnistul sidekanalisatsioonile 1 m vilisseinast mdlemale poole.

6 NOUDED EHITUSPROJEKTIDE KOOSTAMISEKS JA EHITAMISEKS
6.1 Olulisemad arhitektuurinouded

Enne ehitusprojekti koostamist esitada Tallinna Linnaplaneerimise Ametile kaalumiseks erinevaid
arhitektuurseid variantlahendusi, et tagada hoone atraktiivne ja esinduslik vélisilme.

Katusekalle: lamekatus

Madalamate hooneosade katustele on soovitav rajada puhkealad, kohvikud vm. Kolmekorruseliste
hooneosade katusele tehnoseadmeid mitte kavandada, tehnoseadmed paigutada hoone mahtu.
Vilisviimistlus ja stilistika: arhitektuurne lahendus peab sobituma timberkaudsete hoonete
arhitektuurse vélimusega.

Hoone ehitusprojekti koostamisel arvestada varjenditele esitatavate tehniliste nduetega. Varjendi
varuviljapdds voib ulatuda iile detailplaneeringus méidratud hoonestusala ning voib iiletada maa-

aluse hooneosa ehitusalust pindala.

Krundile piirdeaedu mitte rajada.

6.2 Muud néuded ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks
6.2.1 Keskkonnakaitsealased nouded

Ehitusprojektid ning haljastusprojektid kooskolastada Tallinna Keskkonna- ja
Kommunaalametiga.

Viltimaks lindude kokkupodrkeid hoonega, mitte kavandada suuri klaaspindu vai kasutada
lahendusi, mis muudavad klaasi lindudele ndhtavaks.
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Haljastus:

Krundil tagada vihemalt 15% maaga iihendatud haljastust koos jalakédijate litkumisaladega.
Mitmekesine katusehaljastuse lahendus peab tagama piisava siigavusega kasvualuse pddsaste
rajamiseks, mullakihi paksus piisikutel min 220 mm, pddsastel min 400 mm.

Koostada maastikuarhitektuurne (valiruumi-, haljastuse-) projekt, mille koosseisus lahendada
haljasalad (soodustada 6koloogilist elurikkust) ja vdikevormid. Maastikuarhitektuurse projekti
koostamisel kaasata maastikuarhitekt.

Tagada selged jalakiijate litkumissihid (ka hoonetevahelised) ja seosed iimberkaudsete
jalakdigualadega (kergliiklusaladega) ning juurdepéds kompaktsele haljasalale, lisaks tuleb
valiruum siduda hoone sissepddsudega.

Piirdeaedu mitte rajada.

Maastikuarhitektuurses projektis niha ette koolitatud tinavapuud ja tingimus, et puudele tuleb
teha hooldusloikust juba varases kasvufaasis.

Tanavahaljastuse projekteerimisel ldhtuda suurekasvulistele tdnavapuudele ettendhtud
kasvupinnase mahust ja tagada ndutav kasvuruum. Vajadusel laiendada kasvuruumi
kergliiklustee alla, rakendades selleks sobilikke meetmeid (nt plastmoodulitest struktuur).
Maastikuarhitektuurse projekti koosseisus tuleb lisaks istutusmaterjali valikule esitada kogu
haljastuse rajamise tingimused (kasvukoht ja kasvutingimused, istutusmuld, mullakihi paksus
parkla lael, istutusjdrgne hooldus) ning kasvuaegse hooldamise (1dikamine, vietamine,
kastmine) nduded. Viltida elustikuneutraalseid ja madala elustikuvéartusega taimeliike.
Samuti tuleb ette ndha vibratsioonivastased abindud.

Tehnovorkude kaitsevoondite 1dheduse tottu tuleb puude istutamisel arvestada juurte
tokestamise meetmetega (juuretdkkekangas).

Koik istutused peavad olema kooskolas Eesti standardiga EVS 843:2016 ,,Linnaténavad®,
EVS 939:2020 ,,Puittaimed haljastuses., osa 1-4 ja Tallinna Linnavalitsuse 28.09.2011
méadrusega nr 112 ,,Avalikule alale puude istutamise kord*.

Néhtavuskolmnurkadesse istutavate pddsaste istutamisel ja kolmnurkadesse jddvate puude
vorade kujundamisel arvestada, et sGiduautojuhi silma arvutuslik kdrgus on 1,1 meetrit
soidutee pinnast. Ndhtavuskolmnurka vdib istutada tiksikuid puid voi pddsaid korgusega mitte
iile 0,4 m.

Pinnase radoonisisaldusest tulenevad nouded

Hoone projekteerimisel rakendada radooni leevendusmeetmed vastavalt Eesti standardile
EVS 840:2023 ,,Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates
hoonetes®, et tagada ohutu radoonitase hoones, sest Tallinna radooniriski kaardi kohaselt on
piirkonna pinnases korge radooni sisaldus.

Vilisohu miirast ja vibratsioonist tulenevad nouded:

Enne projekteerimist viia lébi liiklusmiira (sh lennuliiklus) modtmised, et miérata piisavad
miira leevendavad meetmed, tagamaks sotsiaalministri 04.03.2002 méaédruses nr 42 ,,Miira
normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning iihiskasutusega hoonetes ja miirataseme
modtmise meetodid” kehtestatud normtasemed. Téhelepanu tuleks podrata ka maksimaalsetele
tasemetele. Lisaks pOdrata tdhelepanu voimalikele miiratasemetele, mis tekivad korval asuvast
parkimismajast. Projekteerimisel juhinduda standarditest EVS 842:2003 ja EVS-EN ISO 717-
1:2021, tagamaks ehituslike votetega miira normvéartuste tditmine siseruumides.
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e Siseruumides tuleb sotsiaalministri 04.03.2002 mairuse nr 42 ,,Miira normtasemed elu- ja
puhkealal, elamutes ning tihiskasutusega hoonetes ja miirataseme mddtmise meetodid” § 6
sdtestatud miiratasemete saavutamiseks kasutada miiraleevendavaid meetmeid vastavalt Eesti
standardile EVS 842:2003 , Ehitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse miira eest®.

e Kavandatava hoone tehnoseadmetest ning ari- ja kaubandustegevusest tulenevad miiratasemed
el tohi tiletada keskkonnaministri 16.12.2016. a maéaruse nr 71 ,,Vilisohus leviva miira
normtasemed ja miirataseme modtmise, midramise ja hindamise meetodid” lisas 1 kehtestatud
normtasemeid.

e Liiklusmiira maksimaalne helirdhutase miiratundlike hoonetega aladel ei tohi iiletada
paeval 85 dB ja 66sel 75 dB (KeM médrus nr 71 § 6 Ig 3).

e FEhitusmiira tasemed ei tohi ldhedusse jddvatel aladel ajavahemikus 21.00-07.00 iiletada
KeM madrus nr 71 lisas 1 toodud normtaset. Impulssmiira piirvddrtusena rakendatakse
asjakohase miirakategooria to0stusmiira normtaset. Impulssmiira pdhjustavat t66d voib
teha toopdevadel kella 07.00-19.00.

o Jilgida, et ehitusaegsed (ja kasutusaegsed) vibratsioonitasemed ei iiletaks
sotsiaalministri 17.05.2002 mééruses nr 78 ,,Vibratsiooni piirvéértused elamutes ja
ithiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni mddtmise meetodid* § 3 toodud
piirvdirtuseid.

Paevavalgus:
e Arvestada EVS-EN 17037:2019+A1:2021 ,,Pdevavalgus hoonetes* nduetega.

Jaiatmekaiitlus:

¢ Olmejadtmete kogumiskohtade lahendus tuleb tépsustada ehitusprojektide koostamisel.

¢ FEhitusprojektide koostamisel tuleb arvestada ringmajanduse pdhimdtteid (sh hoonete
mitmefunktsionaalsus, efektiivne ruumi kasutamine, timberplaneerimise voimalused, ehitiste
energiatOhusus, ressursside sdéstev planeerimine). Ehitus- ja lammutusprojektid kooskdlastada
Tallinna Strateegiakeskuse ringmajanduse osakonnaga.

Pinnasereostus:

e Juhul kui uue hoone ehitamise (mullatoode) kdigus tuvastatakse visuaalset (nt vedela dli tilku)
vOi olfaktoorset (tugevasti haisvat) pinnasereostust, tuleb kaevetodd peatada ja konsulteerida
keskkonnaspetsialistiga sellise pinnase edasise kéitlemise osas.

Ligipiésetavuse nouded:

e Invajuurdepiis: Hoone peasissepéds tuleb projekteerida ratastoolikasutajatele ligipddsetavana
(tasapinnaline voi kaldteega lahendus). Sissepéésule tuleb kavandada automaatselt avanevad
vOi kergesti avatavad uksed. Avalikult kasutatavad litkumisteed krundil peavad olema piisava
laiusega (vdhemalt 1,5 m) ja projekteeritud takistusteta.

e Invaparkimine: Parkimiskohad tuleb kavandada vastavalt EVS 843:2016 nouetele — vihemalt
1 invakoht iga 25 parkimiskoha kohta, kuid mitte vdhem kui 2 kohta. Iga invaparkimiskoha
minimaalne laius peab olema 3,6 m.

6.2.2 Tuleohutusnouded

e Tule leviku takistamiseks projekteerida hoone TP-1 tuleohutusklassile vastav.
e Pidstemeeskonnale tagada paidstetoode tegemiseks ja tulekahju kustutamiseks juurdepdis
ettendhtud pédédstevahenditega.

K-Projekt Aktsiaselts T60 nr 19035
Tallinn, Lasnamde LO
Sepise tn 5 kinnistu detailplaneering



15

e Projekteeritava ehitise vilise- ja sisetulekahjude kustutamise normvooluhulkade (véline
kustutusvee, voolikusiisteem, margtdusutoru, automaatne kustutussiisteem) mairamisel ldhtuda
standardi EVS 812-8:2018 Ehitiste tuleohutus. Osa 8: Korghoonete tuleohutus p. 8.2, 8.5 ja
9.5 nduetest.

6.2.3 Lennuohutusnouded

Kuna kinnistu paikneb EETN Lennart Meri Tallinna Lennujaama I&hitimbruses ning korguselt

ulatub horisontaalse piirangupinna piirkdrguseni, kohalduvad jargnevad lennuohutusnduded:

e Hoone suurima absoluutkdrguse 84,0 meetrit sisse peavad mahtuma ka hoone katusele
kavandatavad seadmed ja véljachitised.

e Hoone chitusprojekt kooskolastada Transpordiametiga.

e Kui hoone ehitamiseks kasutatava ehitustehnika (kraana jms) korgus iiletab 84,3 meetrit, tuleb
selle kasutamine Transpordiametiga eraldi kooskdlastada. Tellida tuleb lennundusseaduse § 35
lg 4 kohane aeronavigatsiooniline ekspertiis.

e Hoone katuse nurkadesse tuleb paigaldada madalintensiivsusega tiiiip B lennuohutustuled.

e Lennuohutustule parameetrid peavad vastama Rahvusvahelise Tsiviillennunduse
Konventsiooni lisa 14 (ICAO Annex 14) tabelis 6-1 kirjeldatud madalintensiivsusega tiilip B
tulede nduetele (vt manuses low-intensity type B).

e Lennuohutustuled peavad pdlema koheselt pérast tdiskorguse saavutamist.

Ehitusaegsed nouded:

e Kui hoone piistitamiseks plaanitakse kasutada korgtehnikat (kraanad jm), siis tuleb kraana
noole kdrgus, kasutamise aeg ja tingimused tdiendavalt kooskodlastada, kraana kasutamise
kohta viljastab Transpordiamet liihiteate Shuruumi kasutajatele ehk NOTAM-i.

e FEhituse algusest palume teavitada Transpordiametit ning Tallinna Lennujaama.

e Hoone tdiskorguse saavutamise jargselt tuleb teavitada Transpordiametit, teostada
koordinaatide ning korguse lilemdotmine ning tulemused kirjalikult samuti Transpordiametile
esitada.

6.2.4  Kuritegevuse riske vihendavad abinoud

e Hoonetele paigaldada vastupidavad uksed ja aknad, mis vihendab vandalismiaktide ja
sissemurdmiste riski.

e Sissepddsude juures kasutada videovalvet. Jilgitavus vahendab kuriteohirmu.

e Kavandada krundile vélisvalgustus, sissepddsud hoonesse valgustada.

e Hoonesse niha ette turvasiisteemid.

6.2.5 Nouded ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamiseks tehnovorkude osas

Detailplaneeringu realiseerimiseks vajalike teede ja tehnovorkude ehitusloa/ehitusteatised peavad
olema vélja antud enne voi samaaegselt detailplaneeringu kohaste hoonete ehituslubadega.
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Tanavavalgustuse ja muud postid ei tohi paikneda kergliiklustee litkumisruumis.
Enne projekteerimist taotleda vorguvaldajatelt tehnilised tingimused.

Nouded projekteerimiseks:

Veevarustus ja kanalisatsioon:

e Enne jirgnevaid projekteerimisstaadiumeid taotleda AKTSIASELTS-ilt TALLINNA VESI
tehnilised tingimused.

e Planeeringualalt kogutava sademevee vooluhulk tuleb iihtlustada planeeringuala piires.

e Kinnistule tuleb enne sademevee iihiskanalisatsiooniga liitumist rajada sademevee vooluhulga
regulaatorkaev

e Maa-aluse parkla pdrandaveed tuleb lokaalselt puhastada ja juhtida reoveekanalisatsiooni.

e Veevarustuse ning reovee ja sademevee drajuhtimise lahendused (sh kinnistuviéliste vee ja
kanalisatsiooni Uihistorustike viljachitamise mahud) kuuluvad tdpsustamisele ehitusprojekti
koostamisel.

Jahutus- ja soojusvarustus:

e Uksikute objektide soojus- ja jahutusvarustuse projekteerimiseks on vaja taotleda
vorguvaldajalt konkreetsed tehnilised tingimused.

e Jahutuse voib lahendada lokaalselt.

e Vajadusel tdiendada planeeritud soojustorustiku kulgemisjoont viisil, et oleks tagatud
standardiga EVS-EN13941 lubatud piiridesse jddvad torustiku paigalduspinged ja —pikkused.

e Jahutus- ja soojustorustike hargnemistele projekteerida kinnistu piiri vahetusse 1dhedusse maa-
alustes kaevudes sulgarmatuur.

Elektrivarustus:
o Elektrivarustuse ehitusprojektide koostamiseks tuleb taotleda tehnilised tingimused.
e Hoonete piistitamisel tuleb niha ette Ehitusseadustiku § 65' alusel Elektriauto laadimistaristu.

Elektriautode laadimistaristu paigaldamiseks lahtuda Ehitusseadustiku ja teiste seaduste
muutmise seadusest (RT I, 30.06.2020, 9).

Sidevarustus:
e Sidevarustuse ehitusprojektide koostamiseks tuleb taotleda tehnilised tingimused.

e Telia sideehitiste kaitsevoondis tegevuste planeerimisel ja ehitiste projekteerimisel tagada
sideehitise ohutus ja sdilimine vastavalt EhS § 70 ja § 78 nduetele. To6de teostamisel
sideehitise kaitsevoondis ldhtuda EhS ptk 8 ja ptk 9 esitatud nduetest, MTM maiirusest nr 73
(25.06.2015). #Ehitise kaitsevoondi ulatus, kaitsevoondis tegutsemise kord ja kaitsevoondi
téhistusele esitatavad nduded#, kohaldatavatest standarditest ning sideehitise omaniku
juhenditest ja nduetest. Sideehitise kaitsevoondis on sideehitise omaniku loata keelatud
igasugune tegevus, mis vOib ohustada sideehitist. Tegutsemisluba taotleda hiljemalt 5 toSpdeva
enne planeeritud tegevuste algust ja soovitud viljakutse aega Telia Ehitajate portaalis.

Vertikaalplaneerimine:

e Vertikaalplaneerimise lahenduse koostamisel tuleb arvestada, et maapinna korgus peab olema
kooskdlas naaberkinnistute hoonestatud aladega.

e Vertikaalplaneerimisega ei tohi halvendada naaberkinnistute olukorda.
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7 KAVANDATU VASTAVUS PLANEERITAVA ALA RUUMILISE ARENGU
EESMARKIDELE JA LAHTEDOKUMENTIDELE

7.1  Vastavus ruumilise arengu eesmérkidele, kavandatu mdju lihipiirkonna
linnakeskkonnale ja selle arenguvoimalustele ning vastavus avalikele huvidele ja
vairtustele

e Planeeritud hoone on kavandatud vastavalt piirkonna iildistele arengusuundadele, piirkonda
sobiva suurusega hoone. Kontaktvoondi kruntide olemasolevad ja planeeritud
hoonestustihedused jddvad 0,6 ja 5.5 vahele. Kéesolevas planeeringus on kavandatud
hoonestustiheduseks 2,3.

e Olemasolev endisaegne hoone on planeeringu lahenduse alusel ette ndhtud lammutada ning
asemele on planeeritud kaasaegne piirkonda sobituv hotell voi muu drimaaga sobituv hoone.

e Sepise tdnava dédrde ning krundi ldénepoolsele alale on ettendhtud kdrghaljastuse rajamine.

e Jalakiijatele on loodud turvalised liitkumistingimused.

7.2  Vordlus Lasnamaée toostusalade iildplaneeringuga

Lasnamée to0stusalade iildplaneering on kehtestatud Tallinna Linnavolikogu 1.oktoobri 2015
otsusega nr 153 ning selle alusel kuulub ala ettevotlusalasse, millel on korterelamuala ning
tootmis- ja laondusettevotlusala korvalotstarve. Kdrvalotstarbeks voivad alal paikneda kaubandus-,
ari-, teenindus-, toitlustus- ja biiroohooned, vaba aja veetmise voimalusi pakkuvad ettevdtted.
Mitmekiilgsemate funktsioonide vdimaldamine &rilinnakus peaks muutma selle tdnavaruumi
aktiivsemaks ning hoidma piirkonna kasutuses ka todvilisel ajal.

Vastavalt {ildplaneeringule peab haljastatud ala osakaal kinnistul olema vdahemalt 15%, mille hulka
ei tohi kuuluda katuse-, garaazipealne voi muu, maapinnaga iihendamata haljastus.

Krundi lddnepoolsesse ossa on planeeritud kompaktne haljasala.

Sepise tdnav on korghaljastuse vajadusega tdnav. Kuna tdinavamaa krundile puud ei mahu, on need
ettendhtud istutada Sepise tn 5 krundile.

Vastavalt Lasnamie to0stusalade iildplaneeringule on Sepise tdnava dédrde ette ndhtud
kergliiklustee kavandamine. Sepise tn 5 krundi pool on Sepise tdnava déres olemasolev 2m laiune
kergliiklustee. Lennujaama loode piirkonna detailplaneeringuga on planeeritud Sepise tinava
laiendamine (detailplaneering nr: DP043450 , K-Projekt AS t66 nr 17143, detailplaneering algatati
Tallinna Linnavalitsuse 20. septembri 2023 korraldusega nr 828). Tdnavamaa laiendamise
tulemusena planeeritakse Sepise tdnava ldunakiiljele puuderivi, 3m laiune jalgrattatee ning 3m
laiune kergliiklustee.

Detailplaneeringu lahendus on kooskolas Lasnamaée todstusalade iildplaneeringuga.
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7.3  Kehtivate detailplaneeringute osaline kehtetuks muutmine

Sepise tn 5 kinnistu paikneb Tallinna Linnavolikogu 6. veebruari 2003 otsusega nr 32 kehtestatud
Suur-S6jamaée tn 10 Dvigateli to0stuspargi detailplaneeringu alas, mille kohaselt méérati

Sepise tn 5 kinnistule ehitusdigus iihele 2-korruselisele tootmis- ja drihoonele (planeeringus
positsioon 43). Ehitusdigus mairati olemasoleva laohoone jérgi. Kuna hotelli jarele on
lennujaama ja raudteejaama ldheduses suur ndudlus, soovib arendaja rajada piirkonda sobiliku
suurusega hotelli. Ulemiste City’sse ehitatud uute biiroohoonete kdrvale enam laohoone ei sobi.

Lisaks kehtib krundi idapoolses osas Suur-Sdjamie, Lddtsa, Sepise, Valukoja ja Aisi tinava
vahelise ala detailplaneering (DP027070), milline kehtestati linnavolikogu 27.01.2011 otsusega nr
6. Detailplaneeringuga kavandati Sepise tn 5 kinnistu ida poolse piiri ddrde reovee kanalisatsiooni
torustik ja tehnovorguservituudi vajadusega ala. Kanalisatsioonitorustik teenindas ainult

Sepise tn 5 krunti ning see krundisisene torustik on ette ndhtud likvideerida.

Planeerimisseaduse § 140 1dige 8 sdtestab, et uue detailplaneeringu kehtestamisega muutub sama
planeeringuala kohta varem kehtestatud detailplaneering kehtetuks. Tulenevalt sellest muutub
kdesoleva detailplaneeringu kehtestamisel eelmainitud detailplaneeringud planeeritud ala osas
kehtetuks.

7.4  Vastavus algatamise korralduses esitatud tingimustele
Detailplaneeringu algatamise korralduses méadrati planeeringu koostamiseks jargnevad lisanduded:

1. tagada planeeringu lahendusega selged jalakiijate liikumissihid (ka hoonetevahelised) ja
seosed timberkaudsete jalakdigualadega (kergliiklusaladega) ning juurdepads krundile
kavandatavale kompaktsele haljasalale, lisaks tuleb véliruum siduda hoone sissepdésudega;

Planeeringuga on ette ndhtud krundile kavandatud jalakdijate alad tihendada
naaberkruntidel olevate ja naaberkruntidele planeeritavate jalakdijate aladega.
Jalakdijate vaba ldbipddsu tagamiseks ei ole lubatud rajada piirdeaedu.

Vastavad tingimused ehitusprojektide koostamiseks on lisatud seletuskirja punktidesse
6.1ja6.2.1.

2. lahendada juurdepdds planeeritava krundini avalikult kasutatavalt tdnavalt;
Sepise tinav T3 kinnistu on eraomanduses. Juurdepddsuservituudi leping solmiti 2024.
aasta veebruaris.

3. méérata sdidukite parkimiskohtade arv vastavalt Tallinna Linnavolikogu 17. septembri 2020
otsusele nr 84 , Tallinna parkimiskohtade arvu normid* ja jalgrataste parkimisvajadus
arvestada ,,Tallinna rattastrateegia 2018-2028“ alusel;

Soidukite parkimiskohtade arv vastavalt Tallinna Linnavolikogu 17. septembri 2020
otsusele nr 84 ,, Tallinna parkimiskohtade arvu normid*“ ja jalgrataste parkimisvajadus on
arvutatud ,, Tallinna rattastrateegia 2018-2028* alusel

Vt seletuskirja punkti 3.7.

4. esitada uushaljastuse pohimdtteline lahendus;
Planeeringuala pohjapoolsemasse ossa on tiiendavalt ette ndhtud madalhaljastust (hekk ja
poosarinne), mis omakorda lisab kaitset noorte puude kasvutingimustele.
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Krundi lddnepoolsele alale on kavandatud kompaktne haljasala korg- ja
madalhaljastusega.
Esitatud joonistel ning seletuskirja punktis 3.5.1.

5. tagada Lodtsa tn 11 kinnistul planeeritava ala vahetus ldheduses paiknevate noorte puude
sdilimine, iimberistutamise vajadusel leida puudele soodsama kasvukohaga asukoht;
Lootsa tn 11 kinnistul olev puude (puu nr 5-14) rea sdilitamiseks on maa-alune
hoonestusala planeeritud pohjapoolsest krundi piirist 3 meetri kaugusele.

6. teostada planeeringualal ja selle piirist 5 m ulatuses Tallinna Linnavalitsuse 10. juuni 2020
méidruse nr 15 ,,Haljastuse inventeerimise kord* kohane haljastuse inventeerimine;
Sepise tn 5 kinnistu puittaimestiku haljastuslik hinnangu koostas K-Projekt Aktsiaselts
oktoobris 2021, vt LISA 5.1.

7. tagada I ja II véartusklassi puittaimede sdilimine, vdimalusel III véértusklassi puittaimede
sdilimine;
Planeeringu realiseerimiseks ei ole vaja likvideerida iihtegi I-11I puud, likvideeritakse
kolm 1V klassi puud.

8. mitte kavandada siilitatava puittaimestiku juurestiku kaitsealale hoonestusalasid, teid, parklat,
tehnovorke (sh tehnovdrkude servituudiga méératud ala) ega muid kaevetéid ndudvaid
lahendusi;

Tdidetud.

9. tuua vélja liigiliselt, arvuliselt ja védartusklasside kaupa likvideeritav haljastus ning pdhjendus
selle likvideerimiseks. Esitada asendusistutuse arvutus vastavalt Tallinna Linnavolikogu 11.
veebruari 2021 maarusele nr 2 ,,Raie- ja hooldusldikusloa andmise kord*;

Tdidetud, vt seletuskirja punkt ,,3.5.2 Likvideeritavate puude esialgne asendusistutuste

arvutus .

10. kirjeldada olmejddtmete kogumise pohimottelist lahendust. Méérata olmejéatmete
kogumiskohad ja nendeni ligipadsud;
Jadtmekditluse pohimotted on toodud seletuskirja punktis 3.6.

11. teostada maa-ala ja ldhiala keskkonnaseisundi iilevaade (hinnang) ning 1dbi viia pinnase ja
pohjavee reostusuuring selleks pddevust omava isiku poolt, arvestades piirkonnas tehtud
geoloogiliste ja keskkonna uuringutega (vt Saastunud maa-alad). Keskkonnaseisundi
hinnangus prognoosida jédékreostuse esinemise voimalikkust pinnases ja anda juhised
edasisteks tegevusteks. Reostusuuringu lihteiilesande koostamisse kaasata Tallinna
Strateegiakeskuse keskkonnaspetsialist (640 4285, jaatmed@tallinnlv.ee);

AS Maves koostas reostusuuringu 2022. aastal (vt LISA 5.2.). Sepise tn 5 kinnistu pinnases
reostust ei fikseeritud. Detailplaneeringu seletuskirja punkti 6.2.1 on lisatud noue, et kui
hoone ehitamise (mullatoéde) kdigus tuvastatakse pinnasereostust, tuleb kaevetoéd
peatada ja konsulteerida keskkonnaspetsialistiga sellise pinnase edasise kditlemise osas.

12. votta kasutusele radooni leevendusmeetmed vastavalt Eesti standardile EVS 840:2017 ,,Juhised
radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes* ja ldhtuda Eesti
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standardist EVS 840:2009 ,,Radooniohutu hoone projekteerimine®, et tagada ohutu radoonitase
hoonetes, sest Tallinna radooniriski kaardi kohaselt on piirkonna pinnases kdrge radooni
sisaldus;
Noue rakendada radooni leevendusmeetmeid ehitusprojekti koostamisel vastavalt kehtivale
standardile EVS 840:2023, vt seletuskirja punkti 6.2.1.

13. méérata ehitusprojekti koostamiseks jairgmised nduded:

13.1 enne ehitusprojekti koostamist esitada Tallinna Linnaplaneerimise Ametile kaalumiseks

erinevaid arhitektuurseid variantlahendusi, et tagada hoone atraktiivne ja esinduslik vilisilme;

13.2 ehitusprojekti koosseisus koostada ala tervikuna holmav maastikuarhitektuurne (viliruumi-,

haljastuse-) projekt, projekteerimistdodesse kaasata maastikuarhitekt;

13.3 kavandada haljastus voimalikult mitmeliigiliselt, mis soodustab 6koloogilist elurikkust,

viéltida elustikuneutraalseid ja madala elustikuvédrtusega taimeliike;

13.4 néha ette hoone mahus paikneva parkla porandavee juhtimine reoveekanalisatsiooni;

13.5 vertikaalplaneerimisega vilistada sademevee valgumine naaberkinnistutele;

13.6 ldhtuda Eesti standardist EVS 842:2003 ,,Ehitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse miira eest®.
Tdidetud, nouded on lisatud seletuskirja punkti 6 ,, Nouded ehitusprojekti koostamiseks ja

ehitamiseks “.

Kaasata detailplaneeringu koostamisse Tallinna Linnavolikogu 6. septembri 2012 mééruse nr 21
,Tallinna linna tookorraldus projekteerimistingimuste ja planeerimise valdkonnas® § 14 16ikes 2
nimetatud isikud, sh Sepise tdnav T3 kinnistu omanik, Lasnamée Linnaosa Valitsus, Tallinna
Keskkonna- ja Kommunaalamet, Tallinna Transpordiamet ning Tallinna Strateegiakeskus
(ringmajanduse osakond ja ruumiloome kompetentsikeskus), Pddsteamet, Terviseamet ja
Transpordiameti lennundusteenistus ning teised isikud, kelle digusi voi huve voib
planeeringulahendus puudutada.

Koostod on sooritatud, koostéo tulemused on toodud LISAde seletuskirja tabelis nr 2.

7.5 Vastavus Vabariigi Valitsuse 30. mérts 2017 mairusele nr 17,,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnouded” ja Eesti Standardile EVS 812-7:2018 ,,Ehitise tuleohutus*

Tuleohutusnduded ja meetmed on médratud vastavalt Vabariigi Valitsuse 30.03.2017
maarusele nr 17 ,,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded”.
Tingimused hoonete projekteerimiseks on médratud seletuskirja punktis 6.2.2.

7.6 Vastavus keskkonnaministri 16.12.2016 méirusele nr 71 ,,Vilisohus leviva miira
normtasemed ja miirataseme modtmise, miiramise ja hindamise meetodid* ning
sotsiaalministri 4.03.2002 mééarusele nr 42 ,,Miira normtasemed elu- ja puhkealal,
elamutes ning iihiskasutusega hoonetes ja miirataseme mootmise meetodid” ja eesti
standardile EVS 842:2003 ,,Ehitiste heliisolatsiooninouded. Kaitse miira eest*

Seletuskirja punkti 6.2.1 on lisatud miira leevendamise nduded hoone projektide koostamiseks.
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7.7  Vastavus Eesti Standardile EVS 843:2016 ,,Linnatiinavad*

Liikluslahenduse, tdinavavalgustuse ja haljastuse lahenduse koostamisel on arvestatud Eesti
Standardiga EVS 843:2016 ,,Linnatdnavad*.

7.8  Vastavus Eesti standardile EVS-EN 17037:2019+A1:2021 ,,Pidevavalgus hoonetes*

Vastavalt standardi punktile 5.3.1 on pdikesevalguse kestus ehk insolatsioon siseruumi oluline
kvaliteedikriteerium, mis v3ib aidata kaasa inimeste heaolule. Haiglapalatites, lasteasutuse
riihmaruumides ja elamu vihemalt {ihes eluruumis peab olema tagatud minimaalne insolatsioon
ehk vaatluspdeva vdhim aeg tundides, mille jooksul peab otsene pdikesevalgus joudma
vaatluspunktini. Eelmainitud otstarbega hooned ei jai planeeritud hoonest tekkiva varju tsooni.
Seletuskirja punkti 6.2. Nouded ehitusprojekti koostamiseks on lisatud ndue, et projekteerimisel
tuleb arvestada standardiga EVS-EN 17037:2019+A1:2021 ,,Pdevavalgus hoonetes*.

7.9 Vastavus Eesti standardile EVS 809-1:2002 ,,Kuritegevuse ennetamine.
Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine*

Meetmed kuritegevuse ennetamiseks on kavandatud Eesti standardis EVS 809-1:2002
,Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine* toodud
soovituste alusel.

Kavandatud linnaehituslikud muudatused séilitavad léhiala sotsiaalse keskkonna ja vorgustiku.
Hoonesiseste parkimiskorruste planeerimisega on vihendatud autodega seotud kuritegude riski.

7.10 Muudatused vorreldes lahendusettepanekuga (algatatud lahendusega)

TLPA ettepanekul on komplaktne haljasala tdstetud krundi ida poolest osast krundi ladne
poolsesse ossa.

Planeeritud hoone esimesele korrusele ldbivat busside ja taksode litkumisala ei ole enam
kavandatud, vaid planeeritud on iiks juurdepédéds Sepise tn 7 kinnistu poolt — tédnava dédrde tekib
iihtlasem hoonefront.

Viéhendatud on maa-alust hoonestusala krundi pohjapoolses osas Lootsa tn 11 krundil paiknevate
puude kasvutingimuste tagamiseks. Kuna maa-alune korrus on seetdttu viiksem, on lisatud
voimalus rajada kaks maa-alust parkimiskorrust.

7.11 Eskiislahenduse avalikul arutelul tehtud ettepanekute arvestamine

Eskiislahenduse avalikku arutelu ei korraldatud.

7.12

Projektijuht Inga Hansaar
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