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EESSONA

Magistritd0s kaardistatakse BREEAM modju platsikorraldusele, selleks selekteeritakse
BREEAM nduete seast PTV lisakohustused, vorreldes neid tavaparase ehituspraktikaga,
hinnatakse lisategevusteks kuluvaid ressursse ja tegevuste osakaalu BREEAM tulemuse
saavutamisel. Loputdds voeti referentsobjektiks AS Merko Ehitus Eesti ehitatav Arter

kvartali objekt.

LOoputdd eesmargiks oli paremini moista peatddvotjale kaasnevaid platsikorralduslikke
kohustusi ja nende mdju igapdevasele ehitdode toimumisele. T66 juhendajateks on
Tallinna Tehnikaulikooli professor Irene lill ja AS Merko Ehitus Eesti kvaliteediosakonna

juhataja Eneli Liisma.

LOoputdd autor tanab juhendajaid sujuva koostdd ja motiveeriva ning innustava
juhendamise eest. Lisaks tanab autor lahedasi, kes julgustasid [0putdd kirjutamisega

alustamist ning olid kogu protsessi valtel toeks.

Votmesonad: ehitusjuhtimine, jatkusuutlik ehitamine, BREEAM, Merko, magistrit6o
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SISSEJUHATUS

Keskkonnateadlikkus on aastatega kasvanud, aga veelgi enam on kasvanud inimeste ja
ehitussektori mdju keskkonnale. MGju on vdimalik mddta slsinikujalje abil, mis naitab
inimese, tddstussektori vOi riigi poolt tekitatud kasvuhoonegaaside kogust. Viise
ehitussektori sisinikjalje vdhendamiseks on mitmeid, kuid kdige lihtsam on seda teha
hoone planeerimise ja projekteerimise kaigus [1]. Ehitusvaldkond loob uusi tookohti ja
elavdab majandust, moodustab sisemajanduse kogutoodangust 16% [2]. Samas
pohjustavad hoonete energiatarbimine ja ehitamine juba tana 39% maailma slsiniku

heitkogusest, ehitamine ja selle jaoks materjalide tootmine 11% [3].

Jatkusuutlikkus on oluline igas majandussektoris, kuid ehitus- ja kinnisvarasektor
nduavad oma mastaapsuse tottu eraldi tahelepanu. 2020 aastal oli Euroopas tekkinud
jaatmetest enim, lle kolmandiku (37,5%), parit just ehitussektorist [4]. Hoonete
energiatdohusus on aastatega paranenud, kuid materjalide sisinikjalg ei ole vahenenud
[1]. Lisaks eelnevale veedavad inimesed peaaegu 90% ajast siseruumides, samas
siseruumide ohukvaliteet voib teatud juhtudel olla kuni 10 korda rohkem saastunud [5].
Eelnevad nadited tunduvad esmapilgul vaga laialivalguvad, kuid enamik rohelise
ehitamise pohimodtted neid osasid ehitus- ja muudest valdkondadest parendada

aitavadki.

Roheline ehitamine on seni olnud Uksikute uuendusmeelsete arendajate ja ehitajate
parusmaa ning sellekohased konkreetsed riiklikud regulatsioonid veel puuduvad.
Seejuures on olnud arendajatele heaks teejuhiks erinevad hoonete rohemargised.
Senine roheehitamise osas peataolek on siiski pd6rdumas, ehitussektori regulatsioonid
on muutumas ning rohelise ehitamise pohimotted tavapraktikaks saamas, seda
toetavad ka vastvalminud Eesti ehituse teekaardis 2040 [1] valja toodud soovitused

aga ka dokumendis , Ehituse pikk vaade 2035: 7 suurt sammu" esitatud eesmargid [2].

Roheline ehitamine on pdevakajaline teema ja ehitussektori mdju on killaltki laialdaselt
uuritud. Kill aga pole kuigi palju analtisitud rohemargiste moju ehitusplatsi
korraldusele. LOputdds selgitatakse llhidalt ehituses laialdasemalt kasutatavate
rohemargiste eesmarke ja sisu. Tapsemalt tutvustataks keskkonnamdjude hindamise
meetodit BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment
Methodology). Arter kvartali ehitusobjekti naitel kaardistatakse BREEAM-ist tulenevad
nouded peatdovotjale, hinnatakse tegevustele kuluvaid ressursse ning anallisitakse

nende mdju BREEAM tulemusele.
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LOoputdos tostatatud teemade anallitisimine on oluline, sest jatkusuutlikumalt ehitamine
on Euroopa ja kogu maailma kindel suund. Téna on Eestis vaid Uksikud rohemargisega
hooned, kuid roheméargiste kasutamise sagedus on tdusmas. Seni on uuritud peamiselt
keskkonnamojude hindamisslisteemide mdju hoone energiatdhususele voi 10pptoote

vadrtuse tostmisele, kuid vdhem on analilsitud moju platsikorraldusele.

LOputdo hiipotees: BREEAM nduete taitmine nduab ehitusplatsi korraldamise kontekstis

rohkem eriteadmisi ja ajakulu ning moju eelarve suurenemisele on pigem marginaalne.
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1. EHITAMISE MOJU KESKKONNALE

1.1 Jatkusuutlik ja roheline ehitamine

Jatkusuutlikku ja rohelist ehitamist kasitletakse tihti sinondimidena, kuigi nad seda
olla ei pruugi. Oigupoolest pole kummalgi valjendil (ihest definitsiooni. Rohelise
ehitamise (green building) all moistetakse ehitamist viisil, mille mdju keskkonnale ja
Okoloogiale on vaiksem kui tavapraktika korral, aga ka inimestele tervisliku, tohusa

ruumi loomisena loodust maksimaalselt saastes [6].

Jatkusuutlikku ehitamist (sustainable building) on defineeritud lugematul eri viisil Uks
esimesi neist oli 1987 aastal Brundtlandi aruandes, kus kasitleti jatkusuutlikkust
pohimodttena - jatkusuutlik areng on tanaste vajaduste rahuldamine ilma, et see
kahjustaks tulevaste poOlvkondade vdimet rahuldada oma vajadusi [7]. Tana
moistetakse jatkusuutlikkuse all keskkonna-, sotsiaal- ja majandusmaojude arvestamist
[8]. Ka eesti keelses kirjanduses puudub neile mdistetele (hene definitsioon, kuid
I0putdds kasitletav jatkusuutlikku ehitamise hindamismeetod ihendab endas mdlemat

ning seetottu kasitletakse jatkusuutlikku ja rohelist ehitamist stinonitmidena.

Rohelist ehitamist (sh ka rohelise ehitamise hindamissiisteeme) kasitlevate
uurimistédde arv on viimaste kimnendite jooksul mitmekordistunud [9] [10]. Samuti
on laialdaselt uuritud ehitusjuhtimist, kuid jatkusuutlikku ehitusjuhtimise teemaline
uurimustdd on olnhud tagasihoidlik [9]. Jarjest pingelisemaks muutuv kliimaolukord ja
rangemaks muutuvad EL kliimaeesmargid nduvad jatkusuutlikule (v3i ka rohelisele)
ehitamisele rohkem keskendumist. ,Eesmark 55" ndeb ette 2030. aastaks heitkoguste
vahendamise 55% ulatuses [11], Pariisi kliimakokkulepe naeb ette 2050. aastaks EL

kliimaneutraalsuse saavutamise [12].

Ehitussektor Uhelt poolt suurendab inimeste heaolu, sest kaasaegse elu- ja
tookeskkonna ehitamise korval luuakse ka rohkelt tookohti, teisalt aga kulutab
ehitamine ohtralt taastumatuid maavarasid, tekitab kasvuhoonegaase ja saastab
keskkonda [13]. Hoonete jatkusuutlik projekteerimine ja ehitamine on
kliimaeesmarkide saavutamisel (lioluline [14]. Negatiivsete keskkonnamdjude
vahendamiseks ja hoone jatkusuutlikkuse parandamiseks kogu elukaare valtel on valja
todtatud erinevad rohelise ehitamise téoériistad (Green Building Rating Systems).
Taoliste toodriistade peamine eesmark on pakkuda projekteerijale ja toovotjatele
kriteeriumide kogumit, mille abil oleks v@imalik ehitada vaiksema keskkonnamdjuga
hooneid [15].

15



Rohelise ehitamise té6riistu suunavad peamiselt kasutama riiklikud regulatsioonid, kuid
on ka muid mdjutajad nagu ettevdtte kuvand, hoone asukohast tulenevad piirangud,
tdpsem Ulevaade projektikvaliteedist, Uksikisiku vaated jpm [16]. Jargmises peatiikis

on kirjeldatud keskkonna hindamise meetodite aluseid, sisu ja kasutatavust.

1.2 Keskkonnamojude hindamise meetodid

Hoonete rohemargise mdistele ei ole (hest definitsiooni, kuid dlelldiselt vodib
rohemargise all mdista sertifikaati, mille véljastab padev kolmas osapool
keskkonnamdjude hindamissiisteemi alusel. Hindamisslisteemid votavad arvesse
tervikut ehk nii keskkonnaalaseid, majanduslikke kui ka sotsiaalseid ndudeid. Hooned,
mida on selliselt hinnatud nimetatakse roheméargisega hooneteks (high-performance

green buildings véi green buildings) [17].

Jatkusuutlikkuse (voi ka keskkonnamoju) hindamissliisteemid (GBRS green building
rating system) voeti esmalt kasutusele 1990ndatel aastatel Suurbritannias ning nende
kasutamine on tanaseks juurdunud ja laialdaselt levinud. Maailmas on ile 70 erineva
riikliku rohelise ehitamise ndukogu (green building councils), mis edendavad
jatkusuutlikku ehitamist ja teostavad hoonete hindamissiisteemide (le jarelevalvet.
Esimeseks taoliseks keskkonnamojude hindamise meetodiks peetakse BREEAM-it ja

koik jargnevad on kas otseselt vdi kaudselt BREEAM-ist mojutatud [6].

Rohelise ehitamise tooriistad vOib jagada kategooriatesse nagu raamistikud,
kontrollnimekirjad, hindamissiisteemid, analiltilised tdoériistad, tarkvaralised
susteemid ja organiseerimisvahendid (Joonis 1.1). Kui raamistikud ja kontrollnimekirjad
annavad rohelise ehitamise kohta algteadmisi, siis hindamissiisteemid, analitilised- ja
tarkvaralised toodriistad on olemuselt juba keerulisemad. Siiski kuuluvad enamik

keskkonnamdju hindamise siisteeme korraga mitmesse kategooriasse. [18]

16



Sisaldavad uldisi
juhiseid, miliseid
keskkonnaaspekte peaks
tootearenduse protsessis

Kéike hélmavad arvestama.

kvantitativsed vahendid
toote keskkonna-
efektivsuse hindamiseks

Nimekin teemadest, mida
tootearenduse kaigus
tuleb arvesse vétta.

VABATAHTLIKUD
ROHELISED
TOORIISTAD

Kiired ja lihtsad vahendit suure
hulga keskkonnateabe
haldamiseks ja tootlemiseks

Kullaltki lintsad
kvantitatiivsed vahendid
kindlaks maaratud

hindamisskaalaga
Annab juhtimisalaseid

juhiseid, naiteks
tlessannete jada voi
juhised koostooks
erinevate huvigruppidega

Joonis 1.1 Rohelise ehitamise hindamistdoriistade liigitus [18]

GBRS (green building rating system) aitab teha teadlikumaid valikuid hoone elutsikli
valtel. Jatkusuutliku ehitamise pohimotted (vdahenda ressursitarbimist, korduskasuta ja
taaskasuta ressursse, kaitse loodust jne), ehitusetapid ja pohiressursid (maa, vesi,
Okostlisteemid) on omavahel tihedalt seotud (Joonis 1.2). Nende sidemete arvestamine

on jatkusuutlikkuse saavutamiseks esmatahtis. [19]

tarbimise vahendamine

korduskasutamine projekteerimine

taaskasutamine

murgiste ainete valistamine

. N . .
elutstkli maksumus ehitamine

kvaliteet

| looduse kaitsmine

Joonis 1.2 Jatkusuutliku ehituse pohimdtete ja ehitusetappide vaheline seos [19]

Rohemadrgised on tihti piirkonnapdhised ja mitmetel riikidel on valja té6étatud riiklikud
keskkonnamojude hindamise meetodid (nt Rootsi). Siiski on tuntumad rohemargised
nagu LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) ja BREEAM (Building
Research Establishment’s Environmental Assessment Method) on kasutusel ka laiemalt.
Joonis 1.3 on naha modned nadited maailmas kasutatavatest rohemargistest ja nende
levikupiirkondadest.
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Rohemargised maailmas

Ameerika Euroopa Aasia Austraalia Aafrika
| | | I |
LEED BREEAM BCA Green Mark Green Star
USA UK Singapur Austraalia ja Aafrika
| I |
WELL DGNB BEAM Plus
USA Saksamaa Hong Kong
| I |
Fitwel Miljobyggnad CASBEE
USA ja Kanada Rootsi Jaapan

Joonis 1.3 Rohemargised maailmas

Lisaks piirkonnale on margistel ka muid erisusi, vaatamata sarnasele eesmargile voib
fookus veidi erineda. Joonis 1.4 on valja toodud LEED, BREEAM ning Saksamaa
jatkusuutlikku ehitamise hindamissisteemi DGNB (German Sustainable Building
Council) rdhuasetused. Joonisel olev info ei ole I6plik, sest tegelikud protsendid voivad
oleneda hoone tlilbist ja asukohast, kuid annab lldise Ullevaate sarnasuste ja
mittekattuvuste kohta [20]. Kui LEED-i ja BREEAM-i puhul on energiatdhusus vaga

olulisel kohal, siis DGNB puhul hinnatakse margatavalt kdrgemalt hoone

kasutusmugavust.
JUHTIMINE
30,0% SISEKLIIMA JA KESKKONMNA
SAASTAMINE 25.0% KVALITEET
20,0%
f\-;UK{JHﬂ TEENINDUS-
JATKUSUUTLIKKUS MUGAVUS

JAATMED ENERGIA

MATERJALID TRANSPORT

VESI
| EED) e BREEAM DGNB

Joonis 1.4 BREEAM, LEED ja DGNB jatkusuutlikkuse teemade rohuasetus [20]

Maailmas enim levinud keskkonnamdjude hindamisslisteem on LEED [18], Euroopas on
aga 65% rohemargisega hoonete puhul kasutatud BREEAM-it [21]. Eesti siinkohal
eristub Gilejaanud Euroopast ja avalikest andmebaasidest lahtub, et 54% rohemargisega
(vOi selle saamiseks registreeritud) hooneid Kasutavad LEED-i ning 46% on BREEAM-it
(Joonis 1.5) [22] [23]. Aprillis 2023 on Eestis kokku 71 sertifikaati voi selle

registreerimist, peale LEED-i ja BREEAM-i muude GBRS-ide registreerimist avalikest
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andmebaasidest 10putéd autor ei leidnud. Valiku rohemérgise kasutamise osas teeb

kinnisvaraarendaja ning igal arendajal on Gldjuhul valja kujunenud selge eelistus.

46% (33) 54% (38)

= LEED
m BREEAM

Joonis 1.5 Keskkonnam®jude hindamisslisteemide kasutamine Eestis 2023 a.

Rohemargiste teemakasitluste ja fookuste erinevuse tottu erineb ka nende mdju hoone
disainile voi kvaliteedile. Siiski kinnitavad uuringud, et keskmiselt on rohemargisega
hoonete energiatarbimine vaiksem [10] ning et kasutajate rahulolu on suurem vorreldes

rohemargiseta hoone kasutajatega [24].

Kuigi levinud on vastupidine arvamus, siis enamasti on hoonete ehitamisel
jatkusuutlikkuse hindamissiisteemi kasutamine kogu hoone eluiga arvestades tulus.
Valemulje voib olla pdhjustatud info puudumisest, maksumuse ulehindamisest vOi
energiakuludele tdhelepanu mitte pddramisest [25]. Ehitamise kaigus on siiski
hindamisststeemi  kasutamisest  tulenevad kulud olenevalt saavutatavast
jatkusuutlikkuse tasemest 4-11% korgemad vorreldes n.6. tavalise ehitamisega,
maksumust suurendavad alternatiivsete tehnoloogiate, seadmete ja materjalide
kasutamine [26]. Udri v8i miugihinnad on rohemérgisega hoonetel jillegi kérgemad
[27], hoone llalpidamise kulud on aga madalamad vorreldes ,tavaliste™ hoonetega [26]
[28].

Vaatamata GBRS tousvale populaarsusele ja edule keskkonnateadlikkuse tdstmisel,
jagub hindamisslisteemidele ka kriitikat. GBRS annab erinevaid tasemeid kasutades
Ulevaate hoone jdtkusuutlikkusest, kuid ei kirjelda kategooriate tulemusi, samuti
arvestavad osad GRBS-d koiki kategooriaid vOrdsetena, kuigi nende mdju
jatkusuutlikkusele on erinev. Seetottu ei pruugi GBRS tulemus alati anda 0Oiglast

hinnangut hoone keskkonnam®djule. [29]
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Loputdds on keskendutud eelkdige BREEAM-ile, kuid kuna Eesti ehitus- ja
kinnisvarasektoris on kasutusel ka LEED, siis on jargnevas peatiikis vordluseks lihidalt

kirjeldatud ja LEED-i hindamiskavasid ja taotlemisprotsessi.

1.2.1LEED (Leadership in Energy and Environmental Design)

LEED on USGBC (U.S Green Building Council) poolt valjastatav jatkusuutliku ehituse
sertifikaat. LEED valjato6tamisega alustati aastal 1993 USA-s ja selle esmaversioon anti
valja aastal 2000. Esialgu oli hindamismeetod mdeldud uusehitistele, kuid tdnaseks on
kinnisvarasektori vajadused muutunud ja LEED uusim versioon (LEED v4.1) kohandub
lisaks erinevatele hoonetlilpidele ka infraehitistele ning linnade ja kogukondade
arendusprojektidele. LEED Building Design and Construction ehk uute hoonete
projekteerimise ja ehitamise versioon on naiteks mdeldud uusehitiste hindamiseks, aga
Building Operations and Maintenance olemasolevate hoonete hindamiseks. LEED-ist on
saanud Uks levinumaid jatkusuutlikkuse hindamise vahendeid maailmas. LEED v4.1 on
tervik, mis jaguneb viieks vOimaldades seelabi nii kasutusel olevaid kui ka

projekteeritavaid ehitisi edukamalt hinnata (Joonis 1.6).

| iecpvas |
|
| | | | |
Building Design Interior Design Residential Building O perations Cities and
and Construction and Construction and Maintenance Communities
PP hoonete haldus ja linnad ja
d h d nt | d
uued hoone interjoor elamu i kogukonmad
|
[ |
itamine i hoone
ehltamlne_]a_ konstrukisioonid ja
rekonstrueenmine valispiirded
\ |
|
* koolid = aripinnad = ihe pere elamud = glemasolevad * planeerimine ja
= @npinnad = majutusasutused *mitme pere elamud hooned projekteerimine
= andmekeskused = muud _ =mitme pere elamute = olemasolevad + olemasolev
= lachooned kaubanduspinnad konstruktsioonid ja interdornd keskkond
* majutusasutused valispiirded
+ meditsiiniasutused

Joonis 1.6 LEED hindamissiisteem ja hinnatavad hoonettlilbid

LEED sertifikaadi taotlemise protsessi saab jagada neljaks olulisemaks etapiks (Joonis
1.7). Esmalt tuleb registreerida sertifikaadi taotlemise soov, selleks tuleb taita esialgsed
nouded ning esitada taotlus. Seejarel algab vajaliku dokumentatsiooni kogumine, kokku
tuleb panna taielik sertifitseerimise taotlus ja see esitada llevaatamiseks, misjarel
vaatab GBCI (Green Business Certification Inc.) taotluse lile. Ulevaatuse eduka ldbimise

jarel vdljastatakse hoonele voi selle osale sertifikaat.
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oRegistreeﬁmine o Toendite kogumine

LEED sertifikaadi tactlemise Ehituse jooksul vajalike H
soovi registreerimine dokumentide kogumine ja ‘
sertifitseerimistaotiuse
koostamine

o Sertifitseerimine o Ulevaatus
Ulevaatuse eduka |dbimise jarel Taotluse esialgne ja seegjaral
sertifikaadi valjastamine \6plik tilevaatus. Ulevaatuse

tulemuste avaldamine

Joonis 1.7 LEED sertifikaadi taotlemise protsess

LEED hindamisslisteem on punktististeem, kus nduete taitmise eest on vdimalik teenida

punkte ning vastavalt punktisummale véljastatakse Certified, Silver, Gold vdi Platinum

tasemega sertifikaat (Joonis 1.8).

120
100
80

60

LEED punktid

40

20

Certified Silver Gold Platinum
Teljetiitel

Joonis 1.8 LEED sertifikaadi tasemed
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1.2.2 BREEAM (Building Research Establishment Environmental

Assessment Method)

BREEAM on keskkonnamdjude hindamise meetod, mis loodi aastal 1990 ja on esimene
omataoline kestlikkuse hindamise vahend. BREEAM puhul hindab sdltumatu kolmas
osapool BRE (Building Research Establishment) hoone kvaliteeti. BREEAM-i
rakendamine aitab mdsta ja vahendada hoonete keskkonnamdjusid ja aitab seeldbi luua

suuremat vdartust ja vahendada riske keskkonnale. [30]

Esialgu loodi hindamisslisteem suunitlusega biroohoonetele ja oli pigem nd lisasamm
ja kulu, siis tana on jatkusuutlikkus saamas iga projekti osaks. Sarnaselt LEED-ile pakub
ka BREEAM erinevaid kavasid, mis tagavad igas elukaare etapis olevate hoonete ja
ehitiste vorreldava hindamise. Hindamismeetod loodi arendamaks jatkusuutliku ehitust
Suurbritannias, kuid on tdnaseks muutunud Uheks enimkasutatud meetodiks kogu

maailmas.

Mitmed euroopariigid on BREEAM standardeid oma seadustele vastavalt kohandanud ja
toédtanud valja BREEAM riiklikud kavad. Holland ja Hispaania on selliselt valja té6tanud
peaaegu koigi kavade riiklikud versioonid (Joonis 1.9). Riikides, kus BREEAM
kohandatud kava ei ole, on voimalik kasutada vastava hindamiskava rahvusvahelist
versiooni (nt BREEAM International New Construction). Uusehitisi ja rekonstrueeritavaid
hooneid on vOimalik hinnata nii tervikuna kui ka osadena nt valispiirded,
konstruktsioonid, tehnoslsteemide, sisarhitektuur. BREEAM In-Use aitab hinnata ja
tdiendada jatkusuutlikkust hoonete puhul, mille valmimisest on médédunud vahemalt

aasta.
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Joonis 1.9 BREEAM hindamiskavad ja nende riiklikud versioonid

BREEAM sertifikaadi taotlemisprotsessi esimene samm on litsentseeritud hindaja
leidmine, kes kogu protsessi kestel koiki osapooli juhendab ja ndustab (Joonis 1.10).
Hindaja kaasamine on suurim erinevus vorreldes LEED-iga. BREEAM hindaja registreerib
sertifikaadi taotlemise soovi, misjarel algab kdige mahukam osa - projekteerimine,
ehitamine ja vajalike tdendusmaterjalide kogumine.

lileandmist edastatakse k&ik vajalikud dokumendid Ulevaatuseks BRE-le. Ulevaatuse

Peale hoone

eduka labimise jarel valjastatakse hoonele I6plik sertifikaat.

valmimist ja

o Hindaja

Litsentseeritud BREEAM
hindaja leidmine

o Registreerimine

BREEAM nindaja registreerib
sertifikaadi taotiemise soovi

o Hindamine

Vajalike thendits kogumine ja
hindamise i3biviimine

o Sertifitseerimine

Ulevaatuse eduka ldbimise jére!
valjastatakse sertifikaat
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Joonis 1.10 BREEAM sertifikaadi taotlemise protsess



BREEAM sertifikaati on vdoimalik saada viie erineva tasemega: labinud, hea, vaga hea,
suureparane ja valjapaistev (Joonis 1.11). Hoonete, mis on saanud hinnangu
,Labinud", projekteerimisel ja ehitamisel on kasutatud jatkusuutlikkuse vaatest
miinimum lahendusi. Sellele tasemele vastab BRE andmetel umbes 75% kdigist
maailmas ehitatavatest uusehitistest (Joonis 1.11 maérgitud oranZi joonega). ,Hea"
puhul on kasutatud keskparaseid- ja ,Vaga hea"™ puhul taiustatud lahendusi, nendele
tasemetele kohalduksid vastavalt 50% ja 25% hoonetest. Hoone, mis on saavutanud
taseme ,Suurepadrane", projekteerimisel ja ehitamisel on kasutatud parimaid
teadaolevaid lahendusi. Hinnang ,Valjapaistev" naditab, et tegemist on innovaatilise
hoonega, sellisele tasemele vastab vahem kui 1% uusehitistest. Hindamisslisteemi ja
taseme arvutamist on tapsemalt kasitletud [Oputéd peatlkis 2.4 BREEAM

hindamisslisteem.

100 86-100
90 70-85
x 80 < 75% 56-69
g“ 70
g 60 46-55
2 50 30-45 50%
% : I\I\I
&2 > 25%
@ 20
10 10%
0 <1%
Labinud Hea Vaga hea Suurepdrane Valjapaistev

w7 Y WY LB B RARARAGEER & & SEQASs L0 8 & & §*4 L0 8. & & & ¢

I BREEAM tulemus % e kvalifitseeruvad hooned %

Joonis 1.11 BREEAM tasemed

Uheks véljapaistvamaks BREEAM sertifikaadiga (BREEAM UK New Construction 2014)
hooneks peetakse Bloombergi peakontorit Londonis, millel on BREEAM tase vdljapaistev
(99,1%). Innovaatiliste lahendustena on hoones kasutatud naiteks integreeritud
laepaneele, millel on nii ventilatsiooni, jahutuse, valgustuse kui ka akustika
funktsioonid. Vee sddstmiseks taaskasutatakse vihmavett, aga on paigaldatud ka
vaakumtualetid. Ventilatsiooni- ja jahutussiisteemide energiatarbimist on vahendatud

~hingavate" ventilatsioonilahenduste abil. [31]

Eestis kahjuks nii suursuguseid projekte veel ellu viidud ei ole ja seni suurimaks BREEAM

projektiks v3ib pidada Ulemiste keskuse juurdeehitust, mis pélvis esimese Baltikumi
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ostukeskusena BREEAM sertifikaadi tasemega ,hea". Uhtlasi on Ulemiste keskus seni
ainuke sertifikaadiga uus hoone, llejaanud sertifikaadid on valjastatud olemasolevatele
hoonetele In-Use kava alusel. Siiski vaarib eraldi vélja toomist, et BRE on
Suurbritannias, Hiinas, Kanadas ja Brasiilias valja tdé6tanud BRE innovatsiooni pargi
kontseptsiooni. Parkide eesmark on tutvustada ja katsetada innovaatilisi ja
jatkusuutlikke ehitustehnoloogiaid ja disainlahendusi. 2017 aastal paigaldati parki ka

Eesti tootja Kodasema moodulmaja KODA [32].
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2. ARTER KVARTAL JA BREEAM

2.1 Platsikorralduse analiiusimise meetodid

Loputdos seatud eesmarkide lahendamiseks valiti referentsobjektiks Arter kvartal, mis
on seni suurim ning hetkel ainuke ehituses olev hoone Eestis, millele taotletakse
BREEAM International New Construction sertifikaati. Arter kvartali ehitust66d on 10put66
valmimise hetkeks kestnud veidi lle kahe aasta, mis annab vdimaluse kaardistada ning
analiiisida BREEAM-ist tulenevate nduete mdju platsikorraldusele. LOputoods
kasitletakse BREEAM moju platsikorraldusele perioodil ehitust6dde alguses (marts
2021) kuni A hoone karkassi valmimiseni (juuli 2023). Té6 autor on Arter kvartali
ehitusobjektil BREEAM teemadega tegelev objektiinsener. Joonis 2.1 on naidatud

I6putdd eesmargid (I, II ja III) ja nende saavutamiseks kasutatud meetodid.

| BREEAM tegevuste kaardistamine Il kuluvate ressurrside analiiiis imine Il peatbdvdtja tegevuste maju
BREEAM tulemusele
Ehsucobjcl Juhllmlsem Hindamisaluste loomine {~ ¥
kirjeldamine, PTV tiikk 3.1 tabel 4.1
Lot | peatikk 3. :
ml?l‘lees:;):;li BkEIE.l ES:::[;H PTV kohustuste seast Ny BREEAM niuete N
seliitamine lisaressurssi ndudvate taitmisest saadavate o
9 —— tegevuste sortimine tabel 4.2 we | | punktide vérdiemine ja | Peatlikks
2 T tabel 4 3 h méiu analddsimine joonis 5.1
BREEAM International, Ty Ressursikulu hindamine __ !
MNew Construction 2016 | tabel 3.1
juhendist peatddvdtja tabel 3.2 =
kohustuste selekteerimine Ressursikulu -
— visualiseerimine ja peatiikk 4.2
Arter kvartalinditel T ™y analiisimine joonis 4.1
lisategevuste kirjeldamine | peatiikk 3.2

B T

BREEAM mdju platsikorraldusele

Joonis 2.1 LOputdd eesmargid ja nende saavutamise meetodid

2.2 Arter kvartali kirjeldus

Arter kvartal on Tallinna kesklinnas aadressil Liivalaia tn 34 ja 36 asuv hoonekompleks
(Joonis 2.2). Arter kvartal koosneb kolmest hoonest ja neid Uhendavast parklast.
Kdrgeim on A hoone, millel on 28 korrust kogukdrgusega maapinnast 111 m, B hoonel
on 15 korrust (64 m maapinnast) ja C hoonel 9 korrust (38 m maapinnast). Koik

hooneosad on konstruktiivselt iseplisivad ehk neid on vdimalik eraldi ehitada.
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Joonis 2.2 Arter kvartal [33]

Arter kvartalil on vaivundamendil monoliitsest raudbetoonist post-plaat konstruktsioon,
monteeritavad seinaelemendid on A hoones alates 22 korrusest, B hoones 8 korrusest
ja C hoones 4 korrusest. Hoone jaikuse tagavad liftiSahti seinad, trepikojad ja
jaikusseinad. Lifte on A, B ja C hoones vastavalt 8, 4 ja 2 tikki. Hoonel on klaasfassaad,
millele on paigaldatud alumiiniumprofiilist ribid, millest osadele on paigaldatud LED-

valgustus ja seelabi lahendatud Joonis 2.2 naha olev fassaadivalgustus.

Kompleksi esimesel korrusel on fuajee ning aatrium, kuhu on planeeritud mitmesugused
sdogikohad. A hoone teisele ja kolmandale korrusele on planeeritud koosolekuteruumid,
Ulejaanud korrustel on bliroopinnad. B hoones on lisaks biroopindadele ka spaa- ja
spordikeskus, C hoonesse ehitatakse Ulrikorterid. Kolme hoonet thendab maapealne
spiraalne parkla (keskhoone) ning maa-alune parkla, kokku 470 autole. Rattaparkla
mahutab 120 ratast ning selle juurde kuulub ka rataste hooldusala ning riietus- ja

duSiruumid.

Arter kvartali arendaja on AS Kapitel, projekti arendamisega alustati 2017 aastal, hoone
arhitekt on Martin Aunin. Merko Ehitus Eesti AS alustas ehitustddde ettevalmistamisega
martsis 2021. aastal, valmimisajaks on planeeritud 2024. aasta sligis, td6de teostamise
Uldine ajagraafik on toodud Joonis 2.3. Vaiatdddega alustati aprillis 2021 ja t66d kestsid
6 kuud. O-tstikli betoonitdéd algasid jaanuaris 2022. aastal, A hoone betoonitééd
Idppevad ning kvartal saavutab I0pliku korguse juulis 2023. aastal. Fassaadi

paigaldamisega alustati septembris 2022 ning t6dde I16puks on planeeritud mai 2024.
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Ehitustd6d Guripindadel algavad suvel 2023 ning tédde kestvus oleneb Ulripindade

taituvusest. Loputdods kasitletakse ehitusperioodi kuni karkassi valmimiseni juulis 2023.
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Joonis 2.3 Tébde teostamise ajagraafik
2.3 Arter kvartalis kasutatav BREEAM

Arter kvartalit projekteeritakse ja ehitatakse BREEAM International New Construction
2016 hindamismeetodi jargi, mis oli kvartalit projekteerima hakates meetodi kdige
uuem versioon. Arter kvartal on uus blroohoone ning sellest on lahtutud ka
hindamismeetodi valikul. Hindamismeetodi raames hinnatakse hoone elukaare mdoju
keskkonnale, sealhulgas hoone projekteerimise ja ehitamise, kasutamise ja hooldamise,

ning 16puks ka lammutamise maju.

Arter kvartalit sertifitseeritakse kahes osas, eraldi taotletakse sertifikaat A hoonele ja B
hoonele. Keskhoone ja maa-alune parkla, mis ei ole B hoone all kuuluvad A hoone
sertifitseerimismahtu. Hindamist ei toimu C hoones, B-hoones spaa osas (B hoone
kolmas korrus), esimese korruse aatriumis ning pargialal, sest nende alade kaasamine
nouaks soovitud BREEAM taseme saavutamiseks arendajalt ebamdistlikult suuri

lisainvesteeringuid.

Sertifikaadi saamiseks labitakse mitu sammu, ehitusprojekti eskiisi etapis toimub
eelhindamine, mille kdigus arvutatakse hoone esialgne BREEAM tulemus ja pakutakse
valja ka potentsiaalsed tulemuse parandamise kohad ning nende maksumus (Joonis
2.4). Seejarel toimub projekteerimine, mille tulemusena valjastatakse projektile
vahepealne sertifikaat (interim certification) ning hoone valmimise jarel valjastatakse
hoonele 10plik sertifikaat (final certification). LOputdd kasitleb ehitusaegse hindamise

Osa.
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Joonis 2.4 BREEAM-i hindamis-ja sertifitseerimisprotsess [30]

BREEAM hindamissiisteem on jagatud kimneks kategooriaks,
keskkonnateemalised ja kiimnes innovatsioon. Kdik kategooriad aitavad vahendada
hoone ja selle ehitamise keskkonnamdju lahenedes veidi erinevast vaatenurgast naiteks
juhtimise kategooria keskendub juhtimissiisteemide tdhususele aga energiakategooria
fookus on hoone energiatdhususel (Tabel 2.1). Iga kategooria juures tuuakse vélja ka
selle olulisuse osakaal sektordiagrammina, innovatsiooni kategoorias on voimalik

saavutada lisaks 10% tulemusest. Osakaalu mdjust, punktisiisteemist ja BREEAM

tulemuse arvutamisest kirjutatakse peatiikis BREEAM hindamisslisteem.

Tabel 2.1 BREEAM kategooriad ja sisu kirjeldused [30]

Kategooria

Juhtimine

|

Tervis

heaolu

y

Energia

S

ja

Kirjeldus

Hinnatakse hoone projekteerimisel ja ehitamisel rakendatud
juhtimissiisteemide tohusust ja kvaliteeti. Projekti
ettevalmistamise osas poodratakse tahelepanu kdigi huvigruppide
kaasamisele. Lisaks hinnatakse vastutustundlike ehitustavasid ja

hoone kasutuselevdtu ja tGleandmise protsessi.

Hinnatakse hoone sisekliima kvaliteeti, valgustust, heliisolatsiooni
ja vee kvaliteeti. Samuti hinnatakse hoone juurdepaasetavust
erivajadustega inimestele ning hoone ohutust ja turvalisust. Lisaks

pO6ratakse tahelepanu valiruumile, mis tagaks heaolutunde.

Suunatakse valima energiatdhusaid ehituslahendusi, siisteeme ja
seadmeid. Hinnatakse hoone energiakasutust ning mdju
keskkonnale nii projekteerimis- kui ka ehitusetapis. Samuti
hinnatakse valminud hoone energiatdhusust ja sisekliima

kvaliteeti.
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Tabeli 2.1 jarg 1
Kategooria

Transport

Vesi

Materjalid

Jaatmed

Maakasutus

ja okoloogia

Kirjeldus
Hinnatakse parkimiskohtade piiramist, elektriautode
laadimisvdimalusi, Uhistranspordi kasutamise mugavust,

jalgrattaga ligipdasetavust, selle hoiustamise voimalusi ja riietus-
ning pesuruumide olemasolu. Antakse soovitusi, kuidas parandada
transpordiga seotud aspekte vahendamaks hoone kasutajate

koomust keskkonnale.

Plltakse tagada vee saastlik ja vastutustundlik kasutamine, aga
ka reovee korrektne kaitlemine. Hinnatakse veesaastliku
santehnika ja veelekke tuvastamise sisteemi kasutamist,
vihmavee kogumist ja wuuesti kasutamist. Ehitamise kaigus
jalgitakse veetarbimist ning vodimalusel seda vahendatakse,

valditakse olemasolevate veekogude reostamist.

Hinnatakse materjalide keskkonnamdojule lisaks ka
tootmisprotsesside eetilisust ja sotsiaalmajanduslikke mdjusid.
Jdlgitakse materjalide kogu elutsiiklit alates tootmisest kuni
utiliseerimiseni. Suur rohk on vastutustundlikult majandatud
puidul ja vastutustundlikul hankimisel. Suunatakse kasutama

materjale, millele on koostatud keskkonnadeklaratsioon.

Vahendada jaatmete teket ning tagatakse vdimalikult suur
taaskasutamine. Hinnatakse jadtmekorraldust nii hoone ehitamise
kui ka kasutamise kaigus. Ehitamise kadigus on eesmark jaatmete
vahendamine ning tekkinud jaatmete sorteerimine ning prigilasse
ladustamise valtimine. Hoone kasutajatele peab jaatmete

sorteerimine olema mugav.

Hinnatakse maakasutust (eelistatud on eelnevalt kasutuses olev
vOi saastunud maa-ala), looduslike elupaikade kaitsmist, aga ka
uute elupaikade loomise Iabi loodusliku mitmekesisuse ja

liigirikkuse suurendamist.
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Tabeli 2.1 jarg 2
Kategooria Kirjeldus

Saastamine Jalgitakse nii 6husaasteainete heite taset, vihmaveest pdhjustatud
Uleujutuste tekkimist, valgusreostuse kui ka mira teket.
Keskendutakse nii hoone kasutajate kui ka imberkaudsete elanike

A heaolule.

Innovatsioon Premeeritakse ehitusprojekte, mis kasutavad uuenduslikke ja
jatkusuutlikke lahendusi. Sealhulgas hinnatakse nii kasutatavaid
disainilahendusi, tehnoloogiaid kui ka ehitustehnoloogiaid.
Peamine eesmark on innustada arendajaid looma nd
tulevikuhooneid ja projekteerijaid leidma parimaid Vviise

jatkusuutlike majade ehitamiseks.

2.4 BREEAM hindamissiisteem

BREEAM-i eesmark on pakkuda paindlikku sisteemi hoone jatkusuutlikkuse
hindamiseks. Seetdttu on kasutusel tasakaalustatud hindamisslisteem, mis votab
arvesse ehitise tlupi (eluhoone, drihoone), asukohta ja hinnatavat hoonemahtu
(valispiirded, konstruktsioon ja valispiirded, hoone koos siseviimistlusega). Igas
kategoorias on vdimalik teenida tegevuste eest punkte, kdik tegevused ja nende eest
saadavad punktid on valja toodud BREEAM International New Construction 2016
juhendis. Keskkonnakategooriate puhul olenevad maksimaalselt saavutatavate
punktide summa ja osakaal eelmainitud teguritest. Osakaal valjendab iga
keskkonnakategooria olulisust konkreetsel hindamisjuhul. Eelmainitud muutujate moju

on tapsemalt selgitatud BREEAM International New Construction 2016 juhendis.

Iga kategooria tulemus arvutatakse valemi 2.1 abil, ning BREEAM tulemuse saamiseks

need liidetakse. LOpptulemust mdjutab enim energia kategooria (20%) ja kdige vahem

transport (5,5%). See tédhendab, et transpordi osas maksimaalselt saavutatud punktid

annavad sama tulemuse mis veerand energia punktidest (Tabel 2.2). Arter kvartali

eelhindamise tulemus on 74,4% ja vastab tasemele suureparane (70-85%).
saavutatud punktid

kategooria tulemus = saadaval punktid -100% - osakaal

(2.1)
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Tabel 2.2 BREEAM tulemuse arvutuskaik

BREEAM_ Saada\_lal Saavuta_tud Saavu_tatud Osakaal Kategooria
kategooria punktid punktid punktide % tulemus %
Juhtimine 18 15 83,3 0,125 10,4
Tervis ja heaolu 11 9 81,8 0,16 13,1
Energia 24 17 87,5 0,20 14,2
Transport 9 9 100 0,055 5,5
Vesi 9 7 77,8 0,065 5,1
Materjalid 12 9 66,7 0,13 9,8
Jaatmed 7 6 85,7 0,055 4,7
'g'f;';i;‘fat“s ja 10 5 60,0 0,105 5,3
Saastamine 12 4 50 0,105 3,5
Innovatsioon 10 3 30 0,10 3,0
BREEAM tulemus 74,44%
BREEAM tase suurepdrane
(75-85%)

Innovatsioonipunktide arvestamine on keskkonnateemadest eraldi ja neid saavutatakse
uuenduslike ja jatkusuutlike lahenduste kasutamise eest nii projekteerimises kui ka
ehitamises. Punkti saavutamiseks esitatakse taotlus BRE-le, kus seda eraldi hinnatakse.
Iga uuenduslik lahendus annab (Ghe punkti ning kokku on vdimalik saavutada kuni 10

punkti aga ka 10% Idpptulemusest.

Lisaks eelnevale on igas kategoorias kohustuslik tdita miinimum kriteeriumid, mis
sOltuvad taotletavast tasemest (Valjapaistev, Suureparane, Vdaga hea jne). Miinimum
nouded tagavad, et taset saavutades podratakse tahelepanu poOhilistele
keskkonnaprobleemidele. Igale kategooriale on vastavalt saavutatavale BREEAM
tulemusele erinevad miinimumkriteeriumid, mis on valja toodud BREEAM International
New Construction 2016 juhendis.

Kui Tabel 2.2 on toodud esialgne punktitulemus, siis Joonis 2.5 on naidatud
eelhindamise jarel korrigeeritud punktid. Saavutatud punktid on suurenenud energia,
materjalide, maakasutuse ja Okoloogia ning saastamise osas. See kill suurendab

BREEAM tulemust, kuid tase jaab samaks (suurepdrane).
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Joonis 2.5 BREEAM hindamissiisteemi punktide vordlus teemade kaupa

2.5 BREEAM hindaja roll ja tegevused

Kogu BREEAM sertifikaadi taotlemise protsessis on hindajal oluline roll. BREEAM hindaja
on spetsialist, kes on labinud vastavad koolitused ja omab kvalifikatsiooni BREEAM
hindamismeetodi jargi hoonete jatkusuutlikkuse hindamiseks. BREEAM hindaja
kaasatakse protsessi projekteerimise etapis ning ta ndustab projekteerimismeeskonda
jatkusuutlikkuse teemadel. Hindaja suhtleb BRE-ga, valmistab ette BREEAM nduetest
tulenevad projekteerimisilesanded ja jagab soovitusi BREEAM tulemuse
parandamiseks. Arter kvartalis valiti BREEAM hindaja teenuse pakkujaks Leedu

konsultatsiooniettevote Vesta Consulting UAB.

Ehitamise etapis on hindaja roll anda peatddvotjale infot BREEAM nduete osas, projekti
edenemist jalgida, téendeid koguda ja nduete tditmist kontrollida. Mitmete BREEAM
nduete taitmist ei ole vdimalik dokumentide abil tdendada, seetdttu kilastab hindaja
ehitusobjekti ja fikseerib nduete tditmise ning puudused. Objekti kiilastused toimuvad
vastavalt ehitusobjektile 3-6 kuu tagant. Klilastuse jarel esitab hindaja nii ehitajale kui
ka tellijale fotodega kokkuvotte. Hoone valmimise jéarel koondab hindaja kokku kdik
toendusmaterjalid, koostab aruande ja esitab selle koos BRE-le, kus viiakse labi I6plik

Ulevaatus.
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3. PLATSIKORRALDUS BREEAM-IST LAHTUVALT

3.1 Ehitusplatsi juhtimine

Arter kvartalis juhib ehitustdid peatdédvotja (PTV), Merko Ehitus Eesti (edaspidi Merko),
objektimeeskond. Joonis 3.1 on naidatud ehitusobjekti organisatsiooni skeem, mis on
jagatud hoone osade kaupa (Joonis 3.2). Ehitustdid juhib projektidirektor, kelle
alluvuses todtavad objektijuhid, haldusjuht, eriosade spetsialistid, objektiinsenerid ja
tehnikud. Projektidirektor koordineerib  suhtlust tellija, projekteerijate ja
objektimeeskonna vahel, viib 1abi suuremahulised hanked, solmib alltéévotjatega
lepingud, jalgib kulusid ja ehitusprotsessi pulsimist ajagraafikus. Objektijuhid
koordineerivad alltoovotjate (ATV) t66d oma vastutusalas, kontrollivad teostatud t6ode
kvaliteeti ja viivad labi vadiksemamahulisi hankeid. Objektiinsenerid ja tehnik on
objektijuhtidele abiks. Haldusjuht vastutab ehitusobjekti heakorra, logistika ja
tédohutuse eest, selles on tal abiks kolm abit6oélist. Eraldi objektiinsener on BREEAM-it
puudutavate teemadega tegelemiseks. Uliripindade ehitamist juhib projektijuht, kellele
on selles abiks objektijuhid. Objektijuhte lisandub vastavalt hoone taituvusele
Glrnikega ning ka UGlripindade keerukusest soltuvalt. Eriosade ehitustdid juhivad kaks

KVVK]J spetsialisti ja kaks elektriosade spetsialisti.

| Projek‘tldlrek‘tor} Uaripinnad
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Kogu hoone Ahoone

T~ ohistthadkad
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0]
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Karkass C hoone

Objektijuht

Objektinsener
Objektinsener

Objektijuht

Objektinsener

—  Objektijuht
AB liftihall, uldalad

|
|
|
| L Objektinsener
Fassaad 1. korrus | !
|
—[Loutineener & |
|
|

|

|

|

|

|
Objektijuht —l Objektijuht ‘ L | Objektijuht
(0] ‘ Objektinsener

|

|

bjektiinsener L Objektiinsener

KVVKJ Spaa ja spordikeskus B hoone

| : S — Objektiinsener
KVVKJ spetsialist Objektijuht L L1 Objektijuht
Al KVVKJ spetsialist Objektiinsener L Objektinsener

Elektriosa Valisalad, park

: : —  Objektijuht
—| Elektriosa spetsialist —| Objektijuht ; L

1
—| Elektriosa spetsialist L Objektiinsener

Obijektiinsener

. BREEAM tegevustega otseselt seotud
BREEAM tegevustega kaudselt seotud

Objekti meeskond karkassi valmimiseni
Hoone karkassi valmimise jarel lituvad meeskonna likmed

Joonis 3.1 Objektimeeskonna skeem
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Spaa ja spordikiubi

1. korrus

Joonis 3.2 Hoone osade skeem

BREEAM tegevustega otseselt seotud olevad PTV objektimeeskonna liikmed (Joonis 3.1
margitud tumerohelisega) on kursis BREEAM nduetega, juhivad voi viivad ellu BREEAM
tegevusi, kontrollivad nende taditmist ning koostavad vajaliku aruandluse.
Projektidirektori, haldusjuhi ja BREEAM objektiinseneri BREEAM-iga seonduvad
tegevused on selitatud jargnevas peatikis. BREEAM-iga kaudselt seotud olevad
tootajad (Joonis 3.1 margitud helerohelisega) tutvustavad ATV-le BREEAM ndudeid

ning abistavad vajalike andmete kogumisel, naiteks materjalide transport.

Ehitusté6éde esimesel aastal oli PTV objektimeeskonnas kuus liiget, kuid jargmise
aastaga inimeste arv enam kui kahekordistus (Joonis 3.3). 2022 aasta I6puks oli
meeskonnas juba 15 liiget ja hoone 16ppkorguse saavutamise hetkeks (rohelisel taustal)
on 20 liiget. Edasine meeskonna suurenemine soltub suuresti Glripindade keerukusest,
prognoositav peatddvotja tootajate arv kilindib 30 ehitusinseneri vajaduseni (Joonis
3.4).
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Joonis 3.4 PTV to6jouvajaduse graafik
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3.1.1 Objektimeeskonna liikmete roll BREEAM nouete tiitmisel

BREEAM-ist tulenevate nduete taitmisel on keskne roll projektidirektoril, objektiinseneril
ja haldusjuhil. Projektidirektor suhtleb BREEAM osas tellijaga ning vahendab tellija
kisimusi, lisaks jalgib ta, et alltéévotu lepingud sisaldaksid BREEAM-ist tulenevaid
noudeid. Objektiinsener jélgib rohelise ehitamise lepingu taitmist. Rohelise ehitamise
lepingu nduded on tapsemalt kirjeldatud jargnevas peatikis, kokkuvotvalt on
objektiinseneri llesanneteks tdendusmaterjalide kogumine, keskkonnamdjude
vahendamise plaani taitmise jalgimine, alltoovotjate koolitamine, aruannete

koostamine ja arvestava ehitamise kontrollnimekirja (Tabel 3.2) taitmise jalgimine.

Objektiinsener on kursis koigi peatddvotja kohustustega ning kaasab vastavalt
vajadusele objektimeeskonna liikmeid. Igapaevaselt on kaasatud haldusjuht, kes tagab
Ulelldise ehitusplatsi heakorra ja jalgib té6ohutusnduete taitmist. Enamus eelmainitud
tegevustest on tavapdrased haldusjuhi tédllesanded, siiski kaasnevad BREEAM-ist
tulenevalt ka lisalilesanded, mis on kirjeldatud jargnevas peatlkis. Alltoovotjatele
kaasnevad teatud lisakohustused nagu materjalide transpordi, kituse tarbimise ja
jaatmete utiliseerimise kohta andmete edastamine. Lisakohustusest informeerivad
alltoovotjaid objektijuhid ja eriosade spetsialistid. Lisakohustustest teatamine ongi
kaudselt BREEAM-iga seotud olevate PTV t66tajate BREEAM-iga kaasnev lisakohustus.

Ehitusperioodi esimesel aastal olid kdik PTV meeskonna liikkmed otseselt vdi kaudselt
BREEAM tegevustega seotud, kuid jarjest liitub meeskonnaliikmeid, kelle t66d BREEAM
ei mdjuta. LOputdds kasitletava ajaperioodi 10puks ehk juulis 2023 otseselt 15% ja
kaudselt 45% (Joonis 3.4). Perioodil, kui PTV meeskonnaliikmete arv on kdrgeim, on
BREEAM tegevustega seotud vastavalt 10% ja 30%, kokku 40% tootajatest.

3.2 Rohelise ehitamise leping

Rohelise ehitamise leping (Green Construction Contract) on dokument, mis kasitleb
koiki BREEAM-iga kaasnevaid peatddvotja kohustusi ja kirjeldab auditeerimisprotsessi.
Lepingus on selgitatud nduete ja tingimuste taitmise tdendamiseks vajalikud
dokumendid nagu ehitusprojekt ja teostusjoonised, Ilepingud (ehitusleping,

alltoovotuleping, tarneleping), arved ja saatelehed, kinnituskirjad, sertifikaadid jms.

Arter kvartali rohelise ehitamise lepingus on kasitletud teemad on valja toodud Tabel
3.1. Iga teema juures on tdpsustatud, kas see on peatddvotja jaoks kohustuslik
seadusest vOi Merko juhtimisslisteemist (ISO 9001, ISO 14001 ja ISO 45001)

tulenevalt. Nouded, mida ei ole Merko juhtimissiisteemis vOi Eesti Vabariigi
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seadusandluses noutud on peatddvotja jaoks BREEAM-ist tulenevad lisakohustused.
Jargnevates alapeatiikkides kasitletaksegi lisakohustusi, nende tditmiseks Arter
kvartalis tehtud tegevusi ning tdendamise viise. Arvestav ehitamine (Tabel 3.1, 2) on
rohelise ehitamise lepingus kasitletud alapeatikina vastutustundlike ehitustavade

teema all, kuid suure mahu tottu on antud t66s kasitletud eraldi teemana.

Tabel 3.1 Rohelise ehitamise lepingu teemad

. . . . Kas on noutud
Jrk Rohelise ehitamise lepingu kohustus Merko | Seadus
1 Vastutustundlikud ehitusavad
la Vastutustundlikult majandatud puit Ei Ei
1b Tootervishoiu ja tédohutuse seaduse tditmine Jah Jah
1c Keskkonnajuhtimine Jah Ei
1d Ehitusplatsi mdjude jalgimine Ei Ei
2 Arvestav ehitamine Ei Ei
3 Kasutuselevott ja lileandmine
3a Kasutuselevotmine ja testimine Ei Ei
3b Kasutuselevott Jah Ei
3c Piirdetarindite testimine Jah Ei
3d | Uleandmine Jah Ei
4 Siseruumide 6hu kvaliteet Jah Jah
5 Akustika Jah Jah
6 Elutsiikli mojud Ei Ei
7 Vastutustundlik hankimine Ei Ei
8 Ehitusplatsi jaatmekaitlus
8a Ehitusjaamete vdhendamine Ei Ei
8b Jaatmete priigilasse ladestamise valtimine Ei Ei
9 Okoloogilise viirtuse hindamine ja kaitse Ei Ei
10 | Okoloogilise viirtuse parandamine Ei Ei
11 Pikaajaline mdju looduslikule mitmekesisusele Ei Ei
12 Miira vihendamine Ei Ei

3.2.1 Vastutustundlikud ehitustavad

Vastutustundlike ehitustavade teema on rohelise ehitamise lepingus kdige pikemalt
kdsitletav ja Uhtlasi ka peatoovotja vaatest olulisim teema. Eesmérgiks on ehitada
keskkonda ja sotsiaalseid aspekte arvesse vottes. Teema on omakorda jaotatud viieks
alapeatikiks (Tabel 3.1, 1a, 1b, 1c, 1d ja 1e).
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Vastutustundlikult majandatud puit (Tabel 3.1, 1a)

Seaduslikult raiutud ja majandatud puidu kasutamine kogu ehitusprotsessi valtel on
kohustuslik. See tdahendab, et puidul ja puidutoodetel peab olema FSC (Forest
Stewardship Council) v0i PEFC (The Programme for the Endorsement of Forest
Certification) sertifikaat. Mdlema organisatsiooni eesmark on edendada saastvat
metsandust ja sertifitseerimistahised tagavad, et toodetud puit ning puidutooted
parinevad vastutustundlikult majandatud metsadest. FSC standard on olnud turul

kauem ja on seega ka tuntum ning laiemalt kasutusel kui PEFC.

Oluline on, et sertifikaat kataks kogu tarneahelat, mis kinnitab materjali eraldatust
kontrollimatust toormest ja taies ulatuses standardile vastavust. See tahendab, et
materjal peab olema ehitusplatsile tarnitud otse vastavat sertifikaati omava ettevotte
laost vOi tehasest. Toendamiseks on vajalik esitada iga tarne kohta arve ja/voi
saateleht. Arvetel ja saatelehtedel peab olema margitud materjali muidja, mudja

sertifikaadi number ja tarneaadress (Joonis 3.5).

ARVE
kauba mutja andmed Leht 1
Arve nr Dokumendi kuupdev 11.08.22
Tellimuse nr Maksetihtaeg 10.09.22
Maksja aadress Tarneaadress
alltéévétja andmed .
Liivalaia 34 ehitusobjetki aadress
Tallinn, Harjumaa, 10132
Estonia
Maksetingimused
Tellija kontakt Tarnetingimused
KMKR nr Viivis aastas
Miiligiesindaja IBAN
Telefoni nr. Pank
Tarnekuupdev 11.08.22 SWIFT-kood
QOrder Date 10.08.22 Viitenumber
Allahindl
Nr Kauba nimetus Lot Numbers Kogus Uhik Hind us % Summa
Lisainfo
Vineer F/F 18x1250x2500 I/11 500,000 ™2
kask FSC
4 pakki
[FSC Mix Credit DNV-COC- | kauba muija sertifikaadi nr

Joonis 3.5 Puitmaterjali arve naidis

Igale uuele alltoovotjale selgitatakse puiduga seonduvaid piiranguid ja abistatakse
puidu hankimisel. Iga uue tarnija puhul kontrollitakse enne materjali transporti
ehitusplatsile arvete ja saatelehtede sobivust. Vastasel korral vdib dokumentidest

vajalik info puududa.
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Lisaks sertifitseeritud puidule on Ilubatud kasutada ka taaskasutatud puitu.
Taaskasutatud puit on materjal, mida on varasemalt mdnel teisel objektil kasutatud.
Arter kvartali ehitustdodde algusega langes kokku mitme Merko ehitusobjekti Idppemine
ning see vdimaldas puidust tehtud treppide, pinkide ja katusealuste uuesti kasutamist.
Sellise puidu kasutamiseks on vajalik seletuskirja ja saatelehe esitamine. Seletuskirjas
on kirjeldatud materjali paritolu, kogus ja kasutuskoht ehitusplatsil. Kdik vajalikud
dokumendid kogutakse kokku ja sisestatakse SmartWaste slisteemi, mida on tdpsemalt

kirjeldatud ehitusplatsi mojude jalgimise peatiikis.
Tootervishoiu ja to6ohutuse seaduse tiaitmine (Tabel 3.1, 1b)

Fookuses on riiklike tootervishoiu ja todohutuse nduete taitmine. Hoonet
projekteerides, ehitustdid planeerides, ehitusplatsi sisseseades ja ehitustdédde valtel
tuleb jargida koiki Eesti Vabariigis kehtestatud seadusi. BREEAM-ist tulenevad

lisakohustused puuduvad.
Keskkonnajuhtimine (Tabel 3.1, 1c)

Peatdovotja peab kasutama ISO 14001 (keskkonnajuhtimisslisteemi standard), EMAS
(Eco-Management and Audit Scheme) vms. ISO 14001 on rahvusvaheline standard ning
EMAS on Euroopa Liidu keskkonnajuhtimis- ja keskkonnaauditeerimissiisteem. Riiklikult
ei ole keskkonnajuhtimissiisteemi kasutamine kohustuslik, kuid Merkos on ISO 14001

kasutusel.

BREEAM-ist tulenev lisandue on rakendada keskkonnamdjude vdhendamise meetmeid,
mis on valja toodud rohelise ehitamise lepingu lisas. Meetmete pdhjal on koostatud
keskkonnamdjude vahendamise plaan (lisa 1). Samuti tdiendati keskkonnahoidu
kasitlevate punktidega sisekorraeeskirja ja ehitusplatsi sissejuhatavat juhendit.
Eelmainitud dokumente tutvustatakse kdigile tO0tajatele ning meetmete taitmist
kontrollib BREEAM hindaja objektiktlastuste kaigus.

Ehitusplatsi méjude jdlgimine (Tabel 3.1, 1d)

Ehitusplatsi mojude jalgimine tdhendab igakuiselt energia- ja veekasutuse ja transpordi
andmete kogumist. Arter kvartali ehitusobjektil otsustati infot koguda BRE poolt
pakutava tooriista SmartWaste abil, see on digitaalne platvorm, mis aitab eelmainitud

andmeid koguda, jalgida ja anallsida.

Veetarbimist jalgitakse nii ehitusplatsi kui ka olmesoojakute osas, kuu alguses lisatakse

arvesti nait koos fotoga SmartWaste. Energiatarbimise osas on vajalik koguda infot nii
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elektri kui ka kituste kohta. Elektri puhul sisestatakse SmartWaste igakuine tarbimine
kWh. Kituste tarbimise kohta on oluline teada kttuse liiki (valge diisel, biodiisel,
bensiin, propaan, kittedli vms), kogust ja kasutusviis (ehitusseadmed, -masinad,

generaator voi soojakud) (Joonis 3.6).

Date From * (dd/mm/yyyy)
Date To (dd/mmiyyyy)
Supplier/Manufacturer Select -
Fuel Type * Select = Number of vehicles * 0
Total distance for all entered in Miles
Date from * (dd/mm/yyyy) 0.0
vehicles (km) *
Date to * (aa/mm/yyyy) Mode of Transport * Select.. v
Quantity 0.0 Vehicle Type * Select. v
Contractor Merko Ehitus EestiAS - Fuel Type v
Fuel Use * Select = Fuel consumption for all 0.0
vehicles (ltr)
Reference Number
Fuel delivery ticket Faili valimine | Faile pole valitud Type of Material * Select =
Upload additional evidence | Faili valimine | Faile pole valitud Building Element Select =

Joonis 3.6 Andmete sisestamine SmartWaste stisteemi kitus (vasakul) ja materjalid
(paremal)

Transpordi andmeid kogutakse eraldi materjalide ja jaatmete kohta. Materjalide alla
kuuluvad koik olulised hoone osad nagu kandvad seinad, fassaad, aknad, katus,
siseseinad aga ka valistrassid jmt. Jaatmete alla kuuluvad kdik ehitustodde kaigus
tekkivad jaatmed sh ka valjakaevatav pinnas, mida Eesti jdatmeseadus jaatmeliigina ei

kasitle.

Materjalide transpordi osas on oluline teada kuupaeva, tarnijat, materjali liiki, tarne
kaugust ja koormate arvu. Transpordiliik vOib olla kas maantee-, raudtee-, dhu- voi
veetransport (Joonis 3.6). Arteris on peamine maanteetransport ja sellest tulenevalt on
voimalikud sdidukiliigid sdiduauto, kaubik, kergeveok, raskeveok, vajalik on tapsustada
ka soiduki kltuse liik. Materjali transpordi osas on erandiks puit ja puitmaterjalid, mille
puhul sisestatakse kdigile eelmainitud andmetele lisaks ka sertifikaadi number,

materjali pdritolu, saateleht vdi arve ja materjali kogus.

Jaatmete puhul kogutakse transpordi kohta andmeid juhul kui transporditi ainult
ehitusobjektil tekkinud jaatmeid (vanametall, puit- ja segaehitusjaatmed).
Olmejaatmeid kogutakse korraga tervest kvartalist ning ehitusobjekti jaatmete

transport ei ole eristatav. Transpordi info on (ldises plaanis sarnased materjalide
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omaga, lisanduvad jaatmekaitleja ja -kaditluskoha andmed. Jaatmekaitlust on tapsemalt
kasitletud peatiikis 3.2.8.

SmartWaste sisestatakse konteineri suurus (m3), konteinerite arv, aga ka ehitusetapp,
mille kaigus jaatmed tekkisid, selleks vdib olla naditeks valjakaevamine, lammutamine,
ehitamine (Joonis 3.7). Jaatmete kaitlemise viisiks vOib olla taaskasutamine,
Umbertootlemine, kdrvaldamine (energia saamiseks), ladustamine prigilasse. Lisaks
margitakse, kas jaatmed on sorteeritud ning kas seda tehakse ehitusplatsil voi

jaatmekaitleja poolt.

Subcontractor Select x

Waste Transfer Note
(WTN) or consignment
note number

Container reference

Container type * Select.. h

Compaction Normal / uncompacted - 40% void space ~ | ( If other please specify )
Number of containers * 0

QOverall tonnage © 0.00 Estimate fonnage upon saving

SIC Code

Work package wasie is Not specified -

from

Project phase waste is Select -

from *

Waste management route
~ Reuse ) Direct recycle O Recovery @ © Energy Recovery

— Landfilled/Disposal €

Waste management location

O On site O Offsite

Container segregated |

Upload evidence of WTN or | Faili valimine | Faile pole valitud
consignment note (pdf)

Joonis 3.7 Jaatmeandmete sisestamine SmartWaste

Vajalik info kogutakse alltéovotjate ehitustodde paevikust, elektriarvetelt, prigiarvetelt
ja veearvestitelt ning sisestatakse SmartWaste, mis koostab automaatselt vajaliku
aruande (Joonis 3.8). Ehitustdédde pdevikusse lisab vajalikud andmed ATV ning
paevikutest kokku kogub info BREEAM-iga tegelev objektiinsener. Aruanne esitatakse
kuus korra BREEAM hindajale. Samuti arvutab SmartWaste sisestatud info pohjal

susinikdioksiidi heitkogused.
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SmartWaste
vesi energia materjalid jaatmed

olmejaatmed vanametall
paber ja

papp
puit

todde

(arve, Giend)

Joonis 3.8 SmartWaste andmete kogumise viisid

SmartWaste aruandest on ndha susinikdioksiidi teke energiatarbimisest Arter kvartali

ehitustédde kaigus (Joonis 3.9). Aprillist oktoobrini 2021 aastal oli diisli tarbimine

tavapadrasest suurem, sest sellel perioodil kasutati véaljakaeve- ja vaiatoddeks

diiselmootoriga ehitusmasinaid. Samuti on talvekuudel diisli tarbimine suurem kui
suvel, sest kiitmiseks kasutatakse diiselpuhureid.

Vaiatoodest tulenev diisli

Diiselpuhurite kasutamine
tarbimise suurenemine

kiitmiseks

100001 J - I

80000
w
&
O g 1

unz2021 ]
auzozt |

-]
2
mayzon [}
Sep 2021 l
newz021 [
lar 201 -
=]
|
May 20 .
unzo2z [
wizoz2 [
ALig 202 .
Sep 20; -
[ |
—
=

Aug 2021 I P

oot 2021 .

Now 2022
Jan 2023

Dec 2021

Fab 2022

War2022
Od2022
Des2022

Feb 2023
Mar 2023

8 Eleclricity (kgCO2c) @ Peirol (Iis) @ Subcontractar Peirdl () -~ LPO {kg) @ Subcontractor LPG {kg) B Whie Dicac! (lir} M Subconiradior While Dicae! (ir)

Joonis 3.9 Sisinikdioksiidi kogus ehitusprotsessidest

Materjalide ja jaatmete transpordist tekkiva slsinikdioksiidi kogust tostavad hiippeliselt
tarned Euroopast nagu sulundseina transport mais 2021 a ja armatuurteras martsis

2022 a (Joonis 3.10). Jaatmete veost tulenev slsinikdioksiidi kogust mgjutab enim
valjakaevatava pinnase kogus.
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Sulundssina tara Valjakaevatud pinnas
Armatuurterase tarne

/

Joonis 3.10 Sisinikdioksiidi kogus transpordist

Veetarbimine oli kdige suurem ehitustddde alguses aprillist kuni oktoobrini 2021 a, sest
sellel perioodil toimusid vaiatédd (Joonis 3.11). Arter kvartalis on 306 vaia, mille
kogumaht on 7866 m?3, iga vaia puurimise jarel oli vajalik augu seinte kokkuvarisemise
valtimiseks enne betoneerimist see veega taita. Katsetati ka vee korduvkasutamist,

kuid ehitustehniliselt ei osutunud see voimalikuks.

021
un 2021
Jul 2021
Sep 2021
0
0
0
0
oin 2022
0
0;
Now 2022

lan 2023
Mar2023

g 2021
o Jan 2022
z Ma202
B fpr202
Jul 20
Aug 2022
4

Joonis 3.11 Ehitusobjekti veetarbimine

3.2.2 Arvestav ehitamine

Eesmargiks on tagada turvaline ja arvestav ehitusprotsess nii objektil tédtajatele kui ka
koigile kaudselt ehitusobjektiga kokku puutuvatele osapooltele, naiteks naabritele ja
moodduvatele jalakadijatele. Tabel 3.2 on valja toodud nimekiri rohelise ehitamise
lepingus esitatud tegevustest, mis aitavad eesmarke saavutada. Arter kvartalis on kdigi
tabelis esitatud tegevuste taitmine kohustuslik. Lisaks on antud tabelis vorreldud, kas

tegevused on kohustuslikult Merko juhtimissilisteemist voi seadusest tulenevalt ning
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jargnevalt on kirjeldatud BREEAM lisakohustusi. Lisategevused on ehitusplatsi skeemil

vastavalt teemale (turvaline pdds objektile ja selle Umbruses, hea naaber,

keskkonnateadlikkus ning turvaline ja arvestav tédkeskkond) margitud kollase, lilla,

sinise ja rohelisega. Jargnevalt on kirjeldatud BREEAM-iga kaasnevad lisategevused.

Tabel 3.2 Arvestava ehitamise tegevused

Taitmise
Jrk BREEAM nodue kohustus
Merko | Seadus
1 Turvalisus ehitusobjektil
1.1 | Piirdeaed ja pads objektile
1.1a | Parkimine objektil vdi selle Idheduses Jah Ei
1.1b | Ehitusplatsi valgustus Jah Jah
1.1c | Ehitusplats on piiratud Jah Jah
1.1d Piird_eaed on margistatud ja valjaspool aeda ei ole Jah Jah
komistamisohtu
1.1e | Platsile pdasud on mudavabad Jah Jah
1.1f | Piirdeaed on valgustatud Ei Ei
1.2 | Ligipddsetavus
1.23 Kdnniteed on margistatud, vajadusel on paigaldatud Jah jah
kaldteed
1.2b Konniteed (paas objekti kontorisse) on ratastooliga Ei .
. mps . . i Ei
Iabimiseks piisavalt laiad
1.2c | Kuulmis- vdi ndgemispuudega inimeste ligipadsetavus Ei Ei
1.2d OO:azktile sissepddsude juures on naidatud kdik voéimalikud Jah Jah
1.3 Objekti sissepaasud on kiilaliste ja kauba tarnijate J
. . - ah Jah
jaoks selgelt méargistatud
1.4 | Objekti kontori asukoht on selgelt méargistatud Jah Ei
1.5 | Postkast on paigutatud objektist viljapoole Ei Ei
1.6 | Koik sildid on viahemustele arusaadavas keeles Ei Ei
1.7 | Liiklusmargid ja tédnavasildid on selgelt ndhtavad Jah Jah
1.8 | Tipptunnil materjali mitte tarnimine Ei Ei
2 Hea naaber
2.1 | Lugupidav suhtlus naabritega
51 Naabritele saadetakse enne ehitustédde algust objekti . .
.1a - Ei Ei
tutvustav Kiri
2.1b | Naabritele saadetakse peale ehitustdédde 10ppu tanukiri Ei Ei
2.1c | Naabritelt kiisitakse peale ehitustddde |0ppu tagasisidet Ei Ei
2.2 Miira tekitavate tédde tegemise kellaajad on Jah jah
i vastavalt piirakonnale kohandatud
2.3 | Ehitustoodega mdjutatud alad on selgelt margistatud ja turvalised
2.3a | Piirdeaia varvi valides on arvestatud piirkonnaga Jah Ei
2.3b | Jalakdijatel on piirdeaia dares liikkumine turvaline Jah Jah
2.3c | Jalakaijate jaoks on hasti valgustatud hoiatussildid Jah Jah
2.3d | Avalikult ndhtavad piirded on puhtad ja korralikud Jah Ei
2.4 | Kaebused ja ettepanekud
2.4a | Kaebuste ja ettepanekute esitamiseks on kaebuste raamat Ei Ei
2.4b | Kaebuste ja ettepanekutega tegeletakse viivitamatult Ei Ei
2.5 | Kohalike elanikke teavitamine
2.5a | Teavitav tahvel kdimasolevate t66de kohta Ei Ei
2.5b | Infotahvel objekti info ja kontaktandmetega Jah Jah
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Tabeli 3.2 jarg 1

Tditmise
Jrk BREEAM noue kohustus
Merko | Seadus
2.6 | Valgustus on varjestatud Ei Ei
2.7 Objektil téotajaid suunatakse tooriietes objektilt Ei .
. . i Ei
mitte lahkuma
2.8 | Vali muusika on keelatud Jah Ei
3 Keskkonnateadlikkus
3.1 | Valgusreostuse viltimine Ei | Ei
3.2 | Energiasadstu meetmed
3.2a | Madala energiatarbimisega valgustus Ei Ei
3.2b | Mitte kasutuses olevate seadmete valjalilitamine Ei Ei
3.2c | Termostaatide paigaldus Ei Ei
3.2d | Taimerite paigaldamine Ei Ei
3.2e | Energiatdhusate seadmete kasutamine Ei Ei
3.3 | Keskkonnaméjude vahendamine Ei Ei
3.4 Vee tarbimist jdlgitakse ja kasutusel on vee Ei .
. - i Ei
sdaastmise meetmed
3.5 | Alternatiivsete energiaallikate kasutamine Ei Ei
3.6 | Kiituse lekke eemaldamise ja ennetamise vahendid Ei Ei
3.7 | Vihmavee édravool tugeva vihmasaju korral Ei Ei
3.8 | Ehitusplatsi kord
3.8a | Materjalid on korrapdraselt ladustatud ja vajadusel kaetud Jah Ei
3.8b | Saabuvate ehitusmaterjalide jaoks on piisavalt ruumi Jah Ei
4 Turvaline ja arvestav tookeskkond
4.1 | Kiilalistele ja todtajatele on tagatud sobilikud olmeruumid
4.1a | Eraldi WC naistele, meestele ja puuetega inimestele Ei Ei
4.1b | Pesemisvdimalused ja riietusruumid Jah Ei
4.1c | Lukustatavad kapid kuivatusruumides Ei Ei
4.1d | Suitsetamise ala Jah Ei
4.2 | Olmeruumid on puhtad ja hasti hooldatud
4.2a | Soojakute Umbrus ja s66misala puhtus Jah Ei
4.2b | Olmeruumide (sh WC ja riietusruumid) puhtus Jah Ei
4.3c | Suitsetamise ala korrashoid Jah Ei
4.4 Privaatsust vajavate alade varjestamine (WC ja Ei .
. . . i Ei
suitsetamise ala)
4.5 | Isikukaitsevahendid kiilalistele Jah Ei
4.6 | Tooohutus protseduurid
4.6a | Tootajate koolitamine Jah Jah
4.6b | Tdé6tajate tuvastamine Jah Ei
4.6c | TooOnnetustest ja ohuolukordadest teavitamine Jah Jah
4.6d | Esmaabivahendite ja esmaabi andjate olemasolu Jah Jah
4.6e | Kaitse otsese paikese eest Ei Ei
Kaardid lahima erakorralise meditsiini osakonna ja . .
4.7 R o Ei Ei
politseijaoskonna asukohaga
4.8 | Tobohutuse regulaarne jarelevalve Jah Jah
4.9 | Evakuatsioon
4.9a | Evakuatsiooni teede selge mdrgistamine Jah Jah
4.9b | Regulaarse evakuatsioonidppuse labiviimine Ei Ei
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Turvaline pdds objektile ja selle iimbruses (Tabel 3.2, 1)

Eesmargiks on tagada inimeste ohutu lilkkumine ehitustddde kdigus mdjutatud alal. Arter
kvartali ehitusobjektil on peatddvotjale ja kiilalistele tagatud parkimine objekti kontori
ees, alltoovotjatel on voimalik lubade alusel parkida lahedal asuvas eraldatud parklas,
mis on margitus ehitusplatsiskeemil (lisa 3). Valgustatud peab olema ka piirdeaed, mis

asukoha tottu on linna tanavavalgustusega tagatud.

Kodik varavate esised peavad olema puhtad, selle jaoks paigaldati nulltsikli toode ajaks
objektile automaatne rehvipesur ehitustehnika jaoks (Joonis 3.12). Té6de iseloomust
vOi ilmast tulenevalt eriti rohke muda korral pestakse taiendavalt varava esist ala ja
linnatdnavaid. Linnatanavate korrashoid on tavapdrane praktika koigil Merko

ehitusobjektidel, kuid sellisel kujul rattapesula paigaldamine oli esmakordne.

Joonis 3.12 Autorehvipesur

Ligipdaasetavuse tagamiseks paigaldati objekti kontori sissepaasu ette ratastooliga
liikujale rambid (Joonis 3.13) ning varav 1 ja objektikontori sissepdasu juurde lisati
pimedakirjas informatiivne silt, mis on Joonis 3.14 olevatest siltidest ainuke rohelise
ehitamise lepingus ndutu tottu lisaks paigaldatud. Riiklikult ei ole varavate

margistamisele ndudmisi seatud.
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Joonis 3.13 Ratastooliga ligipddsetavus

.. e ehitusobjekti ildine
vdrava margistus  imedakirjas
| A

infosilt: i

]
']

~ ehitusobjektil

3 /esingvad ohud

objekti kontori
asukoha skeem

Joonis 3.14 Objekti sissepaasu margistus

Rohelise ehitamise lepingust tulenevalt peavad objektil olevad sildid olema teise
keeleruumi inimestele arusaadavas keeles, Arteri ehitusobjektil on sildid eesti ja vene
keelsed (Joonis 3.15).
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Joonis 3.15 Ehitusplatsi reeglitega silt

Hea naaber (Tabel 3.2, 2)

Fookuses on ehitamine imberkaudsete elanikega arvestaval viisil. Enne ehituse algust
saadeti koigile naaberkruntide elanike esindajatele kiri, milles tutvustati ehitatavat
kvartalit, ehitusaega ning edastati objekti kontaktisiku info. Ehitustdédde I6ppedes
saadetakse tanukiri ning lisaks kisitakse naabritelt tagasisidet kogu ehitusperioodi
kohta.

Objektil tootavatel inimestel ja ka Umberkaudsetel inimestel peab olema vdimalus
esitada jooksvalt ettepanekuid ja kaebuseid. Objekti tootajatele on selleks koigile
kattesaadavas kohas ettepanekute ja kaebuste vihik (Joonis 3.16). Naabritel on
voimalus edastada ettepanekud e-kirja vOi posti teel, postikasti peal on vastavasisuline
silt. Ettepanekuid ja kaebuste menetlemise kohta koostati vastava protseduuri kirjeldus
,Ettepanekute ja kaebuste esitamise ning lahendamise kord Arter kvartali objektil™ (Lisa
2). Laekunud ettepanekud lisatakse tabelisse, kuhu on margitud kuupaev, kaebuse

esitaja, kaebuse sisu, selle esitamise viis, vastamise kuupaev ja vastuse sisu kirjeldus.
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ETTEPANEKUD JA KAEBUSED

NPEANIOKEHUA W HANOBbI

'SUGGESTIONS AND COMPLAINTS

Joonis 3.16 Ettepanekute ja kaebuste vihik

Kohalikke elanikke teavitatakse kdimasolevatest t6ddest. Selleks paigaldati varav 1
juurde infotahvel kdimasolevate t66de kohta, mida jooksvalt uuendatakse (Joonis
3.17). Ehitusplatsi valgustuse puhul p&érati lisatdhelepanu, et valgus naabermajade
akendesse ei paistaks, toovdlisel ajal kustutatakse kraanatuled. Vali muusika on
keelatud kdigil Merko ehitusobjektidel, ehitusmiira tekitamine on keelatud ajavahemikul
21.00-7.00.

VAIATdGD
KAEVETG0D

o

Joonis 3.17 Kaimasolevate tdédde silt nt juunis 2021

Objekti tootajaid suunatakse tdoriietes objektil mitte lahkuma, sest maardunud
tooriietes tootajad voivad naabruses asuvate kaupluste ja s6dgikohtade teisi kiilastajaid
hairida. Seetdottu on koigile tagatud pesemisvdimalused ja soojakud riiete
vahetamiseks. S66miseks on eraldi soojak, kus on vdimalik vajadusel toitu soojendada,
Ooues so00miseks on laua ja toolidega katusealune (Joonis 3.18). Soojakute alale

paigaldati lisaks kohvimasin ning suupistete miigiautomaat.
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Joonis 3.18 Sookla soojak vasakul ja milgiautomaat paremal

Keskkonnateadlikkus (Tabel 3.2, 3)

Teema eesmargiks on PTV poolt ehitustegevusest tulenevate keskkonnamdjude arvesse
vOotmine ja vahendamine. Teatud tegevused on kontrolinimekirjas korduvad, sest
aitavad korraga kaasa mitme eesmargi saavutamisele. Ka keskkonnateadlikkuse juures
on oluline valgustite suunamine, et mitte kulutada energiat ebavajalikult suure ala
valgustamiseks. Energia saastmise meetmed ei ole kill seaduses ega Merko
juhtimissisteemis ndutud, kuid on siiski igapaevane praktika. BREEAM-ist tulenevalt
paigaldati meelde tuletavad sildid (Joonis 3.19). Sarnased sildid on lisati

pesuruumidesse ka vee tarbimise vdhendamise kohta.

Joonis 3.19 Energiasdadastmise meetmeid meelde tuletavad sildid

Keskkonnamojude vdahendamiseks on oluline keskkonnamdjude vahendamise plaanist
tulenevate nduete jargimine. Vastavad nouded lisati koos illustreerivate piltidega
tootajate koolitusmaterjali. Keskkonnamodjude vahendamise plaan on osa
sissejuhatavas juhendamisest ja enne t6dle asumist kinnitab iga tédtaja allkirjaga, et
on selle dokumendiga tutvunud.
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Alternatiivsetest energiaallikatest on kasutusel pdikeseenergial to6tav akupank, mida
on koigil todtajatel voimalik vajadusel kasutada. Kituselekete ennetamiseks on
ehitusobjektil saadaval ehitusplatsile margitud kohas absorbeerivad matid ja graanulid.
Nende kasutamise osas juhendatakse enne tééle asumist kdiki téétajaid. Uleujutuste
valtimiseks peab tugeva vihma korral olema tagatud vihmavee d@ravool, Gldjuhul peab
seda tagama kogumispaakide abil, kuid osa Arter kvartali ehitus platsist on pargiala

ning vaga tugeva vihma korral imbub kogu imbruskonna vihmavesi seal pinnasesse.
Turvaline ja arvestav tookeskkond (Tabel 3.2, 4)

Teema fookuses on todtajate tédohutus ja voimalike terviseriskide vahendamine. Kogu
personalile on tagatud olmeruumid, eraldi tualetid paigaldati nii naistele, meestele kui
ka liikumispuudega inimestele (Joonis 3.20). Naistele ja meestele peavad olema tagatud
eraldi lukustatavate kappide, pinkide ja kuivatuskappidega pesuruumid. Tdoriiete
kuivatamiseks on eraldi kitte ja ventilatsiooniga soojak. Suitsetamiseks moeldud

katusealused paigaldati nii soojakute alale kui ka ehitusplatsile.

Kdik eelmainitud olmeruumid ja -alad peavad olema puhtad, olmeruume hoiab
regulaarselt puhtana koristaja, vdlikdimlaid hooldab renditeenuse pakkuja ja
katusealustes ning suitsunurkades hoiab korda abitddline. Privaatsuse tagamiseks on
oluline, et suitsunurgad ja tualetid oleks varjestatul (uks ehitusobjekti poole voi eraldi
aiaga varjestatult) paigutatud (Joonis 3.20). Suitsunurkadel on kolmes kiljes OSB
plaadist sein ning need paigutati avatud kiilg objekti poole. Tualettide ja suitsunurkade

asukohad on margitud ehitusplatsi skeemi.

L Suitsetamise
i koht

Joonis 3.20 Varjestatud WC (vasakul) ja suitsetamise koht (paremal)
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Ehitusobjekti kilalistele peavad objekti kontoris olema saadaval isikukaitsevahendid,
igapdevaseks kasutuseks on saadaval kiivrid ja kdrgnahtavad vestid kuni kiimnele
inimesele. Arter kvartali ehitusobjekti klilastab keskmiselt pdevas 4-6 inimest,
suuremate gruppide (nt Ulidpilased) korral tagavad isikukaitsevahendite olemasolu
kllalised. Nii PTV kui ka ATV koigile tootajatele valjastatakse peale sissejuhatavat
juhendamist individuaalse lébipaasukaarti. Kaardile margitakse ehitusobjekti nimetus,
tootaja nimi, ettevote ja number (Joonis 3.21). Sama numbriga kleebis on igal to6tajal
kiivri peal, kleebise abil on voimalik kiiresti tuvastada, kas to6taja on juhendamise
labinud. Taoline tuvastamisslisteem on kasutusel kodigil Merko objektidel, kuid ei ole
I0putdd koostamise hetkel riiklikult ndutud. Siiski joustub 1. oktoobril 2023 aastal

seadus, mis elektroonilise registreerimissiisteemi olemasolu ehitusplatsil [34].

Merko Ehitus Eesti AS
i

Cérola Almosen

Joonis 3.21 Tdo6tajate tuvastamissitisteem

Lisaks esmaabivahenditele ja esmaabiandjale peavad kuumade ilmade korral olema
tagatud varjulised kohad, kus tdédtajad puhata saaksid. Ehitusplatsi sissejuhatavasse

juhendisse lisati soovitused kuuma ilmaga tédtamise tarbeks.

Tod0nnetuse ja ohtliku olukorra korral kditutakse vastavalt seaduses ja Ehitusplatsi
sissejuhatavas juhendis ettendahtud korrale. Rohelise ehitamise lepingust tulenevalt
koostatakse lisaks tabel, kuhu on margitud vahejuhtumi toimumise kuupaev,
vahejuhtumi raskusaste (kerge, raske, surmaga I0ppenud to60nnetus voi ohtlik
olukord).

Objekti kontoris, suitsunurkades ja s66klas on nahtaval kohal info Iahima erakorralise
meditsiini osakonna ja politseijaoskonna asukohaga (Joonis 3.22). Ehitusobjektile
koostatakse tulekahju korral tegutsemise juhend ja viiakse kord aastas labi tulekahju

korral tegutsemise Oppus.
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KESKLINNA POLITSEIJAOSKOND, Kolde pst 65, Tallinn

KECKAMHHACKOE OTAENEHHE,
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Joonis 3.22 Erakorralise meditsiini osakonna ja politseijaoskonna asukoha skeemid

3.2.3 Hoone kasutuselevott ja iileandmine

Tehnosiisteemide kasutuselevotmine ja testimine (Tabel 3.1, 2a ja 2b)

Hoone kdik tehnoslisteemid paigaldatakse, seadistatakse ja mdddistatakse vastavalt
asjakohastele standarditele. Eesmark on veenduda, et seadmeid paigaldades labitakse
ja dokumenteeritakse koik vajalikud etapid. Sellest protsessist asjakohase Ulevaate
saamiseks koostatakse katsetuste tabel, kuhu margitakse koik tooprojektis olevad
kltte-, ventilatsiooni-, kllmutus-, automaatika seadmed ja valgustus. Tabelit
tdiendavad iga seadme paigalduse ja katsetuse kohta koostatud aktid ning fotod.
Andmete kogumise jarel tekib mahukas dokument (Commissioning Plan), mis kinnitab
tellijale slisteemide toimivust ja annab edaspidi hoone haldajale (levaate

tehnoslsteemidest.

Dokumendi sisu ja vorm ei ole kindlalt maaratletud, kuid maaratud on standardid,
millele kogu iga slisteemi paigaldamise ja moddistamise protsess vastama peab.
Peatoovotja kohustus on maarata katsetuste eest vastutav isik ning meeskond, kuhu
kuuluvad erinevate osade nagu ventilatsioon, kiite v0i valgustus eest vastutavad isikud.
RKAS (Riigi Kinnisvara AS) on valja té6tanud komplekskatsetuse tabeli (Joonis 3.23),
millega on Arter kvartali meeskond varasemalt kokku puutunud. Tabel on vormilt
kontrollleht, kuhu on vdimalik iga etapi Iabimise jarel see tehtuks markida. Varasemalt
on sarnast katsetustabelit jargitud, kui tegemist ei ole Ulelildise praktikaga. Kogemus
siiski kinnitab, et selliselt toimides saavad koik slsteemid katsetatud ning ilmnevad
voimalikud puudused. Sarnane tabel koostatakse ka Arter kvartali tehnoslisteemide

katsetamise kohta.
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Anduri(te) Mé&6tepunkti | Visualiseeringu | Funktsionaalne
Siisteemi osa Signaalid ja parameetrid tahis(ed) olemasolu (1/0) | olemasolu (1/0) | toimivus (1/0) Markus
Vilishu temperatuuri tegelik védrtus °C ja ajaline trend (intervall 1
tund) TEOO o ) o
Primaarkontuuri réhk ja seadistatud hdire teavitus PE1 [+] (] [x]
Soojusenergia arvestus (MWh] ja ajaline trend (intervall 1 tund) Qail (/] [+] [x]
Soojussdlme/katl | Pealevoolu temperatuur tegelik védrtus °C ja ajaline trend (intervall
amaja/soojuspu |1 tund) TEO1 [+] -]
mba primaarpool | Tagasivoolu temperatuur tegelik védrtus °C ja ajaline trend
(intervall 1 tund) TED2 (7] [~]
Soojuspumba/katla ildhéire (] (]
Tsirkulatsioonipumba olek tagasisidega, hdire ja juhtimine P1 [~] (]
Kiitteperioodi seadistamine programmiliselt (] (]

Joonis 3.23 RKAS komplekskatsetuse tabel [34]

Piirdetarindite testimine (Tabel 3.1, 2c¢)

Lisaks tehnosisteemide katsetamisele viiakse hoone valmimise jarel labi ka
termograafiline uuring ja alardhutest, mille kaigus on vOimalik avastada soojuskaod ja
Ohulekke kohad. Puuduste likvideerimise jarel on voOimalik parandada hoone
energiatohusust. Eelminetatud uuringute labi viimine ei ole riiklikult ndutud, kuid on

Merko tavapraktika.
Uleandmine (Tabel 3.1, 2d)

Hoone valmimise jarel koostatakse hoone kasutusjuhend, mille eesmargiks on anda
Ulevaade hoone toimimisest selle |0ppkasutajale. Juhend annab nii GUrnikele,
kinnisvarahaldurile aga ka kiilalistele jms Ulevaate hoone ligipdasetavusest, siisteemide
toimivusest aga ka keskkonnastrateegiast. Selleks peavad olema kasitletud nii ohtusid
ja hadaolukordi kasitlevad teemad kui ka vee ja energia saastmise pohimotted. Merko
koostab iga ehitatud hoone kohta kasutusjuhendi, kuid rohelise ehitamise leping

maaratleb lisanduded, mida jalgitakse.

3.2.4 Siseruumide 0hu kvaliteet

Siseruumides peab olema tagatud tervislik siseruumide Shu kvaliteet. Selle tagamiseks
on oluline hoolikalt planeerida nii ventilatsiooniseadmeid kui ka kasutatavaid
ehitusmaterjale. Peatddvotja roll on jalgida ja kinnitada, et Ukski hoone ehitamise
kdigus kasutatud materjal ei sisaldaks asbesti ning et ventilatsiooni sissepuhke
ohuhulgad vastaksid projektis esitatud vaartustele. Mdlemad tegevused on ndutud ka

seadusest tulenevalt.
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3.2.5 Akustika

Kogu projekteerimise vdltel kaasati kvalifitseeritud akustik, kes jalgis projektlahenduste
vastavust rahvuslikule standardile EVS 842:2003 ,Ehitiste heliisolatsiooninduded.
Kaitse mira eest" aga ka ,BREEAM International New Construction 2016" nduetele ja
soovitustele. Peatdovotja roll on juhtida ehitamist vastavalt projektile ning ehitise
valmimise jdrel |&bi viiakse mirataseme modtmine. MooOtmise kaigus ilmnevad

puudused lahendatakse akustiku juhistele vastavalt.

3.2.6 Elukaare mojud

Ehitustédde kaigus kasutatakse vahemalt kiimmet erinevat materjali, millele on
koostatud EPD (Environmental Product Declaration) ehk keskkonnadeklaratsioon. EPD
on dokument, mis kirjeldab toote keskkonnam®ju kogu elutsikli (/ife cycle impacts)
valtel. Deklaratsiooni eesmark on aidata tootjal moista oma toodete keskkonnamdju
ning seda vorrelda teiste sarnaste toodetega. EPD koostamine on vabatahtlik, kuid voib
anda olulise konkurentsieelise, sest vdljendab ettevotte keskkonnateadlikust ja
vOimaldab tarbijal teha teadlikumaid valikuid. Ehitusmaterjalide puhul on oluline, et EPD
vastaks standarditele ISO 14025, ISO 21930 ja EN 15804. [35]

Tooted, millelt on EPD noutud, on jagatud kategooriatesse nagu puidutooted,
tsementtooted, metall jms. Igast kategooriast vdetakse arvesse kuni 2 toodet, see
reegel suunab kasutama rohkem eri kategooriatesse kuuluvaid tooteid. Projekteerimise
etapis valis arhitekt 10 toodet, millele on EPD koostatud (Tabel 3.3). Siiski ei ole
konkreetsete toodete kasutamine kohustuslik ja ehitajal on digus nimekirjas tooteid
valja vahetada, kuid Idhtuda tuleb siiski reeglist, et igas kategoorias voib olla kuni kaks
toodet. Toote kohta esitatakse BREEAM hindajale kehtiv EPD koos kauba saatelehega,

mis kinnitab toote Arter kvartali ehitusplatsile tarnimist.
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Tabel 3.3 Arter kvartalis kasutatavad EPD-ga tooted

Tsementtooted
1 Knauf Aquapanel sisetddde tsementplaat
Klaastooted
SGG Planiclear fassaadiklaas
Isover OL-TOPP klaasvill
Metalltooted
Assa Abloy uksesulgurid
5 Assa Abloy avariivaljapaasu tooted
Kivi ja agregaat
6 Rockwool Venti kivivill
7 Pavigres portselaanplaadid

Plastik, poliimeer, vaik, varv, kemikaalid ja bituumen

8 Composure Interface vaibaplaadid

9 Dorma Hlppe Variflex siirdeseinad
Savitooted

10 Leca kergkruusplokid

3.2.7 Vastutustundlik hankimine

Saastlik hankepoliitika on rohelise ehitamise lepingu lisa, mille eesmark on julgustada
peatddvotjat valima jatkusuutlikumaid lahendusi. Hankepoliitikas kasitletud
materjalideks on naiteks varvid ja lakid, isolatsioonimaterjalid, kipstooted,
porandakatted, aknad voi fassaadid, teekattematerjalid ja liiklusmargid. Iga materjali

juures on valja toodud olulisemad kriteeriumid, mille pShjal (iht tootjat teisele eelistada.

Saastlikkus hankepoliitikas on valja toodud ka 6ko- ja energiamadrgised (Joonis 3.24),
millega tooteid tuleks hanget I&bi viies eelistada. Kdik joonisel olevad dkomaérgiseid
peetakse usaldusvaarseks ja koOik hindavad toote jatkusuutlikust. Erinevus seisneb
margise valjastajas, tooterihmas ja kasutuspiirkonnas. Energy Star on USA-s
vdljastatav ja kasutuses olev energiamargis, European Union Energy Label aga Euroopa
Liidus kasutatav margis, mis jagab seadmed klassidesse. Kdrgem klass valjendab

vdiksemat energiakasutust.
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Joonis 3.24 Toodete 6ko- ja energiamdrgised

3.2.8 Ehitusplatsi jaatmekaitlus

Ehitustbdde alguses koostatakse SmartWaste platvormil jagtmekava, kus kirjeldatakse
kogu ehituse valtel eeldatavalt tekkivad jaatmeliigid, kogused, jaatmekaitlejad ja
Umbertootlemise osakaalud. Jaatmete koguseid on voimalik arvestada kas mahu voi
kaalu alusel, Arter kvartalis valiti selleks maht kuupmeetrites, jaatmekavas on parema
Ulevaate saamiseks kogused teisendatud erikaalu alusel ka tonnidesse (Tabel 3.4).
Teatud jaatmeliikide ja -koguste prognoosimisel on aluseks kas lammutusprojekt voi
mudel (pinnase maht). Ulejédadnud jaatmeliikide puhul on abiks BRE jadtmekalkulaator.
BRE on niilidseks juba aastakimnete jooksul kogunud ehitusel tekkivate jaatmete
andmeid ning vastavalt hoone liigile ja pSrandapinna suurusele on jaatmete kogust
kallaltki tapselt vdimalik prognoosida. Arter kvartalis on jadatmekavas prognoositav
jaatmete hulk 188,3 m3/100m?>.
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Tabel 3.4 Jaatmeliikide ja -koguste prognoos kogu ehituse valtel

Ehitusetapp Jaatmeliik Jadtmekood Kog;ls, Kogtus,
m

lammutamine bituumenitaolised segud 17 03 02 520 ~426,4
pinnasetdod kivid ja pinnas 17 05 04 77 000 | ~96 250,0
ehitamine segaolmejaatmed 2003 01 1000 ~210,0
ehitamine paber ja papp 2001 01 100 ~21,0
ehitamine ohtlikud jéaatmed 250 ~217,5
ehitamine ehitus- ja lammutuspraht 17 09 04 2900 ~928,0
ehitamine puit 17 02 01 1300 ~442,0
ehitamine Metalisegud 17 04 07 380 ~159,6
ehitamine tellised 17 01 02 270 ~324,0
ehitamine plaadid ja keraamikatooted 17 01 03 225 ~132,8
ehitamine isolatsioonimaterjalid 17 06 04 300 ~75,0
ehitamine segapakendid 1501 06 1200 ~252,0
ehituse 16petamine suurjaatmed 20 03 07 1 ~0,2
ehitamine vesipOhised vedeljgatmed 16 10 02 3,5 ~3,1

kokku 85449,5 99 441,6

SmartWaste platvormile lisatakse kdigi jaatmekaitlejate andmed nagu keskkonnaluba,
jaatmekaitluskohad aga ka ringlusesse votmise osakaalud. Enamus sellest infost on
vOoimalik leida Keskkonnaameti infoslisteemist Kotkas, kuid naiteks jaatmete
ringlusesse votmise protsendid kiisitakse kaitlejalt. Rohelise ehitamise lepingu kohaselt
on vajalik valtida vdéhemalt 70% ohtlike jaatmete ja 60% lejaanud jaatmete
ladustamist  prigilasse. Jaatmekaitleja andmetel Iladustatakse ehitus- ja
lammutusprahist naiteks 8% prligilasse. Taaskasutamise osakaalu tostab aga
hippeliselt pinnase maht ning jéatmekava andmetel ladustatakse kogu ehituse kaigus

tekkivatest jaatmetest vaid 0,1% prigilatesse (Joonis 3.25).

energia tootmine 0,3% prigilasse ladustamine 0,1%
ringlusesse votmine 0,3%

Joonis 3.25 Jaatmete ringlusesse votmise osakaalud jadtmekavas
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Lammutusprojekt koostatakse kdigi lammutatavate hoonete, rajatiste ja kovade
pinnakatete kohta. Arter kvartali kinnistul oli eelnevalt asfaltkattega parkla ning selle
eemaldamise kohta koostati lammutusprojekt, milles kirjeldati lammutatava objekti
andmed lammutamise tehnoloogia kirjeldus ja alltéovotja andmed, aga ka voimalikud

keskkonnariskid ning nende minimeerimise meetmed.

Ehitamise kaigus sorteeritakse jaatmed vahemalt viite erinevasse jaatmerihma.
Eelistatakse sorteerimine platsil, kuid seda vdib teha ka jaatmekaitleja. Mujal maailmas
on Eestist enam levinud ka materjalijadkide tootjale tagastamine. Selliselt toimides on
tootjal vdimalik materjali vdiksema energiakuluga Umber tdddelda. Eestis voib
arvestatavaks naiteks tuua kaubaaluste tagastamise tootjale. Arter kvartalis kogutakse
ehitusplatsil eraldi paberit ja pappi, olme-, metall- ja ohtlikud jaatmeid ning pinnas,

segaehitusjaatmed sorteerib jaatmekaitleja.

Ehitusplatsi mdjude jalgimise kaigus sisestatakse jaatmeinfo SmartWaste platvormile,
mis annab jooksvalt Ulevaate nii tekkinud jaatmete koguse kui ka jaatmekavas
prognoositud koguste tditumise kohta. Lammutustddde kdigus eemaldatud asfalti maht
oli prognoositust 0,24% vaiksem, kuid védljakaevatava pinnase kogus on juba enne
kaevettdde 10ppemist Uletanud eeldatavat mahtu (Joonis 3.26). Erinevus tuleneb pargi

ja valisalade kaevet6dde mahu mitte arvestamisest jaatmekava koostamisel.

Forecast
ctual

Waste type Waste Sub Type quantity 3 Difference % Difference
(m?)

Bituminous mixtures (non hazardous e.g. Asphalt (17 03 02) 520.0 518.7 197 0.24

asphalt) (17 03 02) Spha : e

Bricks (17 01 02) 270.0 61.5 208.49 -77.22

Soils (17 05 04) 77000.0 126349.0 -49348.96 64.09

Tiles and Ceramics (17 01 03) 225.0 0.0 2250 -100.0

Timber (17 02 01) 1300.0 2942 1005.78 -77.37

Joonis 3.26 Tegelike ja prognoositavate jaatmekoguste vordlus

3.2.9 Okoloogilise vairtuse hindamine ja selle kaitse

Eelprojekti staadiumis viidi kvalifitseeritud dkoloogi poolt [&abi uuringu, milles kaardistati
kinnistu 6koloogiline seisukord, hinnati selle olulisust ja anti soovitused 6koloogia
parandamiseks. Okoloogiaaruandest selgub, et arendatav ala asub tugevalt linnastunud
piirkonnas ning alal ei ole pesitsevaid linnuliike. Uuringust tuleneb, et ainukeseks

kaitstavaks o©koloogiliseks vaartuseks on kinnistul kasvavad puud, mida tuleb 3 m
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raadiuses kaitsta. Merko ehitusplatsidel paigaldatakse Uldiselt puutlivede Umber
kaitsmise eesmargil lauad, kuid Arteris paigaldati piirdeaiad (Joonis 3.27). Piiramine on
vajalik, et puujuurtele ei oleks voimalik ladustada materjale ega soita ehitustehnikaga.
Puude kaitsmist kontrollib BREEAM hindaja objektikllastuste kaigus.

Joonis 3.27 Puude kaitsmine

3.2.10 Okoloogilise viirtuse parandamine

Okoloogiaaruandes on esitatud soovitused, millest vdhemalt 95% teostamine on
BREEAM nduete tditmiseks kohustuslik. Tabel 3.5 valja toodud soovitustest on
otsustatud loobuda fassaadidisaini muutmisest. Ehitusplatsi korraldust mgjutab enim
puude kaitsmine, Ulejdanud soovitused on projekteerimise kadigus rakendatud.
Peatddvotja ehitab projektile vastavalt ning hoone valmimise jarel esitab

tdendusmaterjalina teostusjoonised.

Tabel 3.5 Soovitused 6koloogia parendamiseks Arter kvartalis

Soovitus Osatahtsus

Elujduliste puude kaitsmine 5%

Elupaikade loomine (pesakastid) kimnele linnapiirkonnas

elavale linnuliigile 35%
Kohalike puu- ja poosaliikide istutamine rohealadele 35%
Putukatele elupaikade loomine (putukamajad, mesitarud) 20%
Fassaadi kujundamine viisil, et see oleks lindudele ndhtav 5%
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3.2.11 Pikaajaline moju looduslikule mitmekesisusele

Ehitusprotsessi moju looduslikule mitmekesisusele on pea alati negatiivne ja siinkohal
plitakse mdju voimalikult palju minimeerida. Peatddvotja madrab loodusliku
mitmekesisuse eestvedaja (Arter kvartalis BREEAM objektiinsener), tema Ulesanneteks
on edendada tervislikku ja jatkusuutlikku keskkonda. Selleks koolitatakse kdoiki
tootajaid keskkonnamdjude vdhendamise meetmete osas ja jalgitakse igapdevaselt
ehitusplatsil toimuvat ning vajadusel viiakse ellu parendusi. Tabel 3.6 on toodud
suuremad Arter kvartalis keskkonnamdju vahendamiseks tehtavad tegevused. Nimekiri

taieneb jooksvalt kogu ehituse valtel.

Tabel 3.6 Loodusliku mitmekesisuse parendamise meetmed
Kuupdev Mitmekesisuse sdilitamise meetmed
aprill 2021  raietddd viidi labi enne lindude pesitsusaja algust
puudele paigaldati kaitsed
objektile paigutati absorbeerivad matid ja graanulid
koostati keskkonnamdjude vahendamise plaan

mai 2021 Ehitusplatsi sisekorra eeskirja lisati 6koloogiauuringust tulenevad
soovitused

juuni 2021 | Koostati keskkonna teemade osas detailsem koolitusmaterjal
juuni 2021  Viidi labi keskkonnam&jude vdhendamise koolitus alltéévotjale A

juuli 2021 Viidi 1abi keskkonnamdjude vahendamise koolitus alltéovotjale B

juuli 2022 Otsustati pargialal muru mitte niita, eesmargiga suurendada
looduslikku mitmekesisust ja vahendada kituse kulu

Ka kdesoleva teema juures on oluline keskkonnamdjude vdhendamise plaani olemasolu
ja selle rakendamine. Oluline on ka ehitustdid teha viisil, mis hairiks mberkaudseid
loomi ja linde vahim. Eelmainitud 6koloogia uuringust selgus, et Arter kvartali objektil

loomade ega lindude elupaiku ei ole.

3.2.12 Miira vahendamine

Tahelepanu poddratakse hoonesse paigaldatud tehnoseadmete poolt tekitavale mirale.
Peale hoone valmimist ja enne kasutusele votmist mdddetakse hoonest tuleneva miira
taset. Kohtades, kus moddetud muiratase on lubatust kdrgem, summutatakse mira

selle allika juures. Hoonest tulenev mira ei tohi olla pdevasel ajal (7:00-23:00)
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olemasolevat mirataset suurendada enam kui 5 dB ja 6isel ajal (23:00-7:00) rohkem
kui 3dB. Ehitise valmimise jarel kinnitab akustik, et ko0ik projektis ette nahtud
mirasummutamise meetmed on kasutusele vietud. Lisaks esitatakse hoonest tuleneva

mira mootmise protokoll.

3.2.13 Rohelise ehitamise lepingu moju

Rohelise ehitamise lepingus on kirjeldatud 19 kohustust, millest 12 ei ole ndutud EV
seadustes ega Merko juhtimissiisteemis ning mis on seetdttu PTV-le lisakohustused.
Eelpool on kasitletud lisakohustuste sisu ja nende taitmist Arter kvartali ehitusobjektil.
Jargnevates peatlikkides hinnatakse ja anallilsitakse lisakohustuste mdju

ressursivajadusele.
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4. BREEAM NOUETELE KULUVAD RESSURSID

Kdesolevas peatiikis kasitletakse Rohelise ehitamise lepingust tulenevate peattdvotja
kohustuste ressursikulu. Analltlsitavateks ressurssideks on finants, aeg ja eriteadmised
ning nende ressursside hindamiseks on 10putdd raames koostatud ressursside
klassifikatsioon (Tabel 4.1). Aja ja finantsressursi puhul hinnatakse eraldi ka sagedust
(GUhekordne, kord kuus, kord aastas jne) ning mdlema ressursikulu on jaotatud kolmeks
(vaike-, keskmine- ja suur kulu, nt vastavalt €, €€, €€€). Teadmiste juures eristatakse

koolitusi, ndustamise teel saadud teadmisi ning iseseisvat infootsingut.

Tabel 4.1 Ressursside klassifikatsioon

Ressurss | Hinnang | Selgitus
RESSURSs
€ rahaline kulu on <500 €
finants €€ rahaline kulu on kokku 501-2000 €
€€€ rahaline kulu on >2001 €
Uhekordne ajakulu kuni 20 h
igakuine ajakulu on kuni 1 h/kuus
Uhekordne ajakulu on 21-200 h
aeg korduv ajakulu on kuni 25 h/kuus
Uhekordne ajakulu on Ule 200 h
korduv ajakulu on Ule 25 h/kuus
K vajalike lisateadmiste saamiseks on labitud
koolitus voi sissejuhatav juhendamine
BREEAM hindaja v0i kolmanda osapoole poolne
. N noustamine telefoni, meili voi kohtumiste
teadmised .
jooksul
iseseisev infootsing ehk dokumentidega
I tutvumine, veebist vajaliku informatsiooni
otsimine
KORDUVUS
1x tegevus on iihekordne
finants 1xA tegevust tehakse Uhel korral aastas
aeg 1xQ tegevust tehakse Uhel korral kvartalis
1xK tegevust tehakse Ghel korral kuus

4.1 Rohelise ehitamise lepingu ressursikulu

Jargnevalt tuuakse valja Rohelise ehitamise lepingu kohustuste ressursikulu. Tabel 4.2
on Tabel 3.1 taiendus, kasitletud on ainult BREEAM-ist tulenevaid lisakohustusi mis
nduavad taiendavaid ressursse. Hallil taustal on rohelise ehitamise lepingu kohustused,

mille taitmine toimub I8putdds kasitletud perioodist hiljem, nende tegevuste puhul on
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ressursikulu hinnanguline. Tabelis on naidatud ainult BREEAM lisategevustele kuluvad

ressursid. Arvestava ehitamise ressursikulu on tapsustatult valjatoodud Tabel 4.3.

Tabel 4.2 Rohelise ehitamise lepingu kohustustele kuluvad ressursid

Irk Rohelise ehitamise lepingu Ressursid
kohustus Finants | Aeg | Teadmised
1 Vastutustundlikud ehitusavad
la Vastutustundlikult majandatud puit - 1xK K+N+I
le | Ehitusplatsi m&jude jalgimine o gg 1xK K+N
-1k
X
2 Arvestav ehitamine 1xK K+N+I
1xQ
3 Hoone kasutuselevott ja iilleandmine
3a Tehnoststeemide kasutuselevGtmine | 1xK N
ja testimine
1x
6 Elutsiikli mojud - 1xQ N+1I
1x
7 Vastutustundlik hankimine - N+I
1xQ
8 Ehitusplatsi jadatmekaitlus
8a Ehitusjadmete vahendamine 1x N
Jaatmete prigilasse ladestamise 1x
8b e - K+N
valtimine 1xQ
9 Okoloogilise vddrtuse hindamine | i N
j_? kaitse
10 Okolooglll_se vadrtuse _ } K4+N
parandamine
11 Pl_kaa]alln_e moju looduslikule ) 1xK N
mitmekesisusele
12 Miira vahendamine Ix €€ | 1Ix N

Vastustundlikult majandatud puidu puhul kulub sertifikaadiga puidu hankimisele ja
tellimisele rohkem aega, lisaks on vaja regulaarselt kdigile ATV-le selgitada
vastutustundlikult majandatud puidu mdistet ning abistada sobivate toodete leidmisel.
Lisateadmised on vajalikud materjali sobivuse hindamiseks ja arvete ning saatelehtede

kontrollimiseks, samuti peavad olema teadmised sertifikaadi kehtivuse kontrollimiseks.

Ehitusplatsi mdjude jalgimise maksumuse moodustavad SmartWaste nelja aasta
litsentsid ja koolitustasu. Koolituse on labinud Uks objektiinsener ning ilma koolituse
labimiseta ei ole vdimalik SmartWaste kasutada. Ajakulu moodustab igakuine info

kogumine, SmartWaste sisestamine ja aruande BREEAM hindajale edastamine.

Tehnoslisteemide kasutuselevdtmise ja testimise osas rahalist lisaressurssi ei kulu, aga
aega kulub kuus hinnanguliselt 10-15 h. Infot tabeli sisu ja vormi kohta saadakse

BREEAM hindajalt ndustamise kaigus nii e-kirjade teel kui ka kohtumiste kaigus.
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EPD kasutamise osas viis samuti esialgse ndustamise labi BREEAM hindaja, lisaks on
BREEAM-iga tegelev objektiinsener ja I10putéd autor teinud teema kohta iseseisvat
uurimustddd. Hinnanguliselt kord kvartalis kontrollitakse tarnitavaid materjale ja nende
EPD olemasolu. Vastutustundliku hankimise ressursikulu on elutsikli mdjude omaga

sama.

Jaatmekaitlusele kulus enim aega ehituse alguses, kui oli vajalik jaatmete kaitlemise
viiside kohta info kogumine. Edaspidi kontrollitakse kord aastas jaatmeodiendite
kehtivust vOi lisatakse uusi jaatmekaitlejaid SmartWaste. Teadmised on saadud
BREEAM hindaja sissejuhatava koolituse kdigus ning edaspidi e-kirja teel tdiendavate

klisimuste kaigus.

Okoloogiliste vaartuste hindamise, kaitse ja parandamise osas ei ole margitud ajalist
ega finantsilist lisaressurssi, sest sisuliselt tdidetakse vajalikud punktid arvestava

ehitamise teema all ning siinkohal tooks kaasa topelt ressursiarvestuse.

4.1.1 Arvestav ehitamine

Jargnevalt toodi valja ressursikulu arvestava ehitamise teemade kohta. Tabel 4.3 on
Tabel 3.2 tapsustus, valja toodi ainult lisaressursse vajavad tegevused. Tabelist on
eemaldati ka lisateadmiste veerg, sest Ukski tegevus eraldi lisateadmisi ei vaja.
Arvestava ehitamise kohta toimus enne ehituse algust sissejuhatav koolitus, samuti

toimub igakuine ndustamine BREEAM hindaja.
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Tabel 4.3 Arvestava ehitamise tegevuste ressursikulu

Ressursid
Jrk BREEAM tegevus Finants Aeg
1x €€ 1x
1 TURVALISUS EHITUSOBJEKTIL 1xK
1.1 | Rampide paigaldus objekti kontori ette 1x € 1x
1.2 | Pimedakirjas siltide lisamine 1x 1x
1.4 | Objekti kontori asukoht on selgelt margistatud 1x € 1x
1.5 | Postkasti paigaldamine - 1x
1.6 | Mitmes keeles siltide paigaldamine 1x € 1x
1xK
1x € 1x
2 HEA NAABER 1K ce 1K
2.1 | Tutvustava kirja saatmine - 1x
2.2 | Tanukirja saatmine - 1x
2.3 | Tagasiside kisimine = 1x
2.4 | Kaebuste raamatu paigaldamine 1x € 1x
2.5 | Kaebuste ja ettepanekute lahendamise kord 1x
1xK
2.6 | Kaimasolevate toode silt 1x € 1xK
2.7 | S66miskoha tagamine 1xK €€ 1x
3 | KESKKONNATEADLIKKUS Ix € 1x
1xK € 1xK
3.1 | Mitte kasutuses olevate seadmete valjalllitamine - 1x
3.2 | Puude kaitsmine 1xK € 1x
1xK
3.3 | Alternatiivsete energiaallikate kasutamine 1x € -
3.4 | Absorbeerivate mattide ja -graanulite tagamine 1x € 1x
L 1x €€ 1x
4 TURVALINE JA ARVESTAV TOOKESKKOND 1xK €€ 1xQ
4.1 | Inva WC 1xK €€ -
4.2 | Privaatsust vajavate alade varjestamine - 1x
1xQ
4.3 | Kaitse otsese paikese eest - 1x
4.4 | Kaardid lahima erakorralise meditsiini osakonna ja - 1x
politseijaoskonna asukohaga
4.5 | Evakuatsioonidppuse labiviimine 1x €€ 1x

Objektile turvalise paasu osas oli suurim rahaline kulu uute kakskeelsete siltide disain

ja trikk. See oli Uhtlasi ka ainuke igakuine tegevus, Ullejaanud tegevused nduavad

Uhekordset vaikest ajaressurssi. Heaks naabriks olemise tuleb arvestada igakuise

stoklasoojaku rendikuluga, Ulejadanud tegevuste juures oli
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ressursiks aeg. Keskkonnakaitsmise juures oli kuluvaks ressursiks nii aeg kui raha.
Suurim ajaline ressurss kulus turvalise ja arvestava to6keskkonna teemadele. Enim

noudis ressursse evakuatsioonioppuse korraldamine.

Arvestava ehitamise juures on enamus teemasid (ihekordselt ressursse ndudvad, kokku
on Uhekordne ja iga kuine ajaline ressursikulu keskmine, lisandub vaike kvartaalne

ajakulu. Rahaline kulu on Uhekordselt ja ka igakuiselt suur (Tabel 4.2).

4.1.2 Rohelise ehitamise lepingu ressursikulu analiiiis

Joonis 4.1 on valja toodud ressursikulu summa rohelise ehitamise lepingu teemade
kaupa, ressursikulu sagedused on margistatud eri varvidega. Lepingu taitmisel tuleb
arvestada Uhekordse suurema finantskuluga vastutustundlike ehitustavade, arvestava
ehitamise ja mira vahendamise teemade juures. Arvestav ehitamine on kdigist
teemadest enim finantsi ndudev teema. Ajalist ressurssi nduavad enamus teemasid
ning enamus teemasid nduavad tahelepanu kord kuus voi kvartalis. Teadmiste osas on
peamiseks vormiks BREEAM hindaja ndustamine, mis on vajalik kdigi teemade juures,

jargneb iseseisev infootsing ning eraldi koolitus on vajalik vaid kolme teema juures.

€€E
€€
Finants £ ﬂ
Gl1GIG] —
(G1G) | " i
o i
Aeg u TEE BT BN N N
Koolitus  [K] K] =
Noustamine  [N| N [N] @ [N] IN| N] | [N
Infootsing [ | | | |
o> R Ho o8 ¥ 2 s X 2 el ¥ P @ @ o @
(\&i@@ & z\"“‘:&‘\\(\ “‘if\o f\;f’ & K & f\g‘"‘c’ q;§°§:?’§ .,b'rs@?f&
& S & B o8 = F & J o8 e
Ei & e & X F& & NV R R
S & o G F8 & @ NG & 0@"6@“ c‘g\@% 4
X & s &

Ix ] 1xK [ ™xQ [ 1A []
Joonis 4.1 Arvestava ehitamise rahaline ressursikulu

Arvestav ehitamine on enim lisaressurssi ndudev teema ning seetdttu on jargnevalt
eraldi vélja toodud selle teema finantsressursi kulu 16put66s kasitletud ajaperioodi valtel
(Joonis 4.2). Jooniselt lahtub, et kulu on suurem ehitustééde alguses, objekti llesse

seades ning juunis 2023, mil viiakse labi evakuatsioonioppus. Arvestava ehitamise
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ajakulu jaotub finantskuluga sarnaselt ning ei ole seetdttu eraldi védlja toodud. Enim

evakuatsioonidppuse

ning

sisseseadmine

esmane

ehitusplatsi

b

noua
korraldamine.

aega
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1115€

T

W W W W
o o o o
o o o o
o 3] © <
—

3 ‘N|Ny| 1sAnssaJlsiueuld
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Joonis 4.2 Arvestava ehituse teema finantsressursi kulu
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4.2 BREEAM moju ehitusjuhtimisele

LOoputdds selgus, et BREEAM nduete tditmisel on markimisvaarselt esile kerkiv nduete
tditmiseks vajalik lisaaeg. Siiski ei pikenda BREEAM-i jargi ehitamine ehitustédde
kestvust, sest teemadega tegeletakse jooksvalt. Vaatamata projektidirektori ja
haldusjuhi otsesele seotusele BREEAM nduete tditmisega, on mdlemad vajalikud ka
tavapdrase ehitusprotsessi korral. BREEAM objektiinsener on ainult BREEAM nduete
taitmiseks palgatud PTV meeskonna liige ning tema palgafondi kaudu on vdimalik

hinnata ajakulu rahalist ressurssi.

Arter kvartali nulltsiikli ehitustééde maksumus on ligikaudu 14 miljonit eurot ning
maapealse osa lepingumaksumus 116 miljonit eurot. Kokku on kogu kvartali
ehitusmaksumus 130 miljonit eurot. Hinnanguliselt 8% kogu lepingumaksumusest
moodustavad ehitusplatsi kulud, juhtimiskulud nendest 5% ja ehitusplatsi
korralduskulud 3% (Joonis 4.3). BREEAM objektiinseneri palgafond moodustab 3%
juhtimiskuludest ehk 0,16% kogu ehitusmaksumusest. BREEAM hindamisega

seonduvad kulud katab tellija.

3,00%

4,84%
5,00% ’ 0,16%
92,00%

muud ehituskulud
ehitusplatsi korralduskulud
juhtimiskulud

BREEAM insener palgafond

Joonis 4.3 BREEAM objektiinseneri palgafondi osakaal kogu ehitusmaksumusest

LOputdds vaadeldava ajaperioodi jooksul olid BREEAM tegevuste finantsilised kulud
11 000€ ning kogu ehitusperioodi valtel kokku hinnanguliselt 14 000€, mis moodustab
0,01% kogu ehitusmaksumusest. Koos t60jou kulutustega olid BREEAM tegevustest
tulenevad kulud kokku 0,17%. Ehitusjargsete dokumentide koostamine ja kogumine
vOib BREEAM-ist tulenevate nduete tottu pikeneda, kuid 16putdéé mahus ei ole vdimalik

ajakulu hinnata.

Valdav osa BREEAM-i nduete taitmisega kaasnevaid lisaressursivajadusi ei vaheneks
vaiksema ehitusobjekti korral. Seega naiteks Merko ehitusobjektil, mille eelarve 30
miljonit eurot moodustaksid BREEAM-iga seonduvad kulud 0,73%, 3 miljoni euro

suuruse eelarvega ehitusobjektil aga 7,3%.
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5. PTV KOHUSTUSTE OSAKAAL BREEM NOUETES

Loputdd kolmandaks poOhieesmargiks oli anallisida, milline mdju on ehitusplatsi
korraldus tegevustel BREEAM hindamisslisteemis punktide saamisel. Mdju
analGtsimiseks vorreldi saavutatud punkte rohelise ehitamise lepingu taitmisel
saadavate punktidega (Joonis 5.1). Ehitusjargse hindamise kaigus lisandub PTV-le
kohustusi, mille mdju BREEAM tulemusele on voimalik hinnata Arter kvartali valmimise

ja 1opliku sertifikaadi valjastamise jarel.

JUHTIMINE
25
TERVIS JA
INNOVATSIOON 2 HEAOLU
1
SAASTAMINE ENERGIA
MAAKASUTUS
JA BKOLOOGIA TRANSPORT
e s3adaval punktid
L e saavutatud punktid
JAATMED VESI
rohelise ehitamise lepingu
MATERJALID punktid

Joonis 5.1 BREEAM punktid ja platsikorralduse teemade osakaal nende saavutamises

Enim ressursse ndudvad BREEAM teemad olid arvestav ehitamine ja vastutustundlikud
ehitustavad. Mdlemad teemad kuuluvad juhtimise kategooria alla, mille punktitest 67%
saavutatakse PTV tegevuste labi (Joonis 5.1). BREEAM hindamisslisteemis suurimat
osakaali omavas energia kategoorias aga ka transpordi, vee ja innovatsiooni
kategoorias ehitusplatsikorralduslikud osad puuduvad ning PTV tegevused punktidele
modju ei avalda. Jaatmete kategoorias moodustavad PTV tegevuste ldbi saadavad
punktid 50%, Ulejédédnud teemade puhul 13-33%. Enim ressursse ndudvamad teemad

mdjutavad kdige rohkem ka IOpptulemust.

71



KOKKUVOTE

Magistritd6 eesmargiks oli anda (levaade BREEAM-ist tulenevate nduete mdjust
platsikorraldusele Arter kvartali ehitusobjekti naitel. Ehitusplatsi juhtimise osas
mdjutavad BREEAM nduded objektimeeskonnast enim projektidirektori, haldusjuhi
toollesannete taitmist. BREEAM nduete taitmisel on olulisim roll objektiinseneril, kelle
peamisteks toollesanneteks on BREEAM-iga seonduvate kohustuste taditmine vOoi
taitmise kontrollimine. Ehitustédde esimesel aastal on k&ik PTV meeskonna liikmed
otseselt vOi kaudselt BREEAM-i nduete tditmisega seotud. Perioodil, kus Merko
objektimeeskonna mehitatus on kdige suurem, on BREAAM nduete taditmisega otseselt

ja kaudselt seotud objektimeeskond hdivatud vastavalt 10% ja 30%.

Arter kvartalis kasutati BREEAM kava (BREEAM International New Construction 2016)
ning PTV kohustused on fikseeritud rohelise ehitamise lepingus. LOoputdds toodi vélja
koik peatoovotja kohustused ning vorreldi neid Eesti Vabariigi seadustest ning Merko
juhtimissiisteemist tulenevate nduetega. Arter kvartali naitel kaasneb peattdvotjale 19
kohustust, millest 37% on Merko tavapraktika ning 16% on ndutud Eesti Vabariigi
seadustega. Analllsist selgus, et 12 tegevusvaldkonda on BREEAM-i nouetest
tulenevad lisakohustused, mis on peamiselt raporteerimisega seotud. BREEAM
rohemargise nduete kaardistamise tulemusena saab jarelda, et BREAAM ei sea
ehitustegevuse protsesside labiviimisele piiranguid, vaid eripara seisneb just tegevuste
raporteerimises. Erandina tuleks siinkohal valja tuua vastutustundlikult majandatud
puidu kasutamise noue, mis on  eripdarane tavaparasest ehitusplatsi

korralduspohimotetest.

BREEAM nduete tditmiseks kuluvate lisaressursside vajaduse analiilisis vOeti aluseks
naitajad - finants, aeg ja eriteadmised. Kdigi BREEAM tegevuste taditmiseks on vajalikud
eriteadmised, peamiseks teadmiste saamise viisiks on BREEAM hindaja poolne
noustamine. Ajaliselt ning rahaliselt on kulukaimateks teemadeks vastutustundlikud
ehitustavad ning arvestav ehitamine, Uhtlasi on nende kohustuste tditmine kdige
ajandudvam, aga tegevuste eest saadavad punktid mdjutavad ka enim BREEAM
tulemust. Rohelise ehitamise lepingust tulenevate kohustuste taitmine moodustab
umbes 0,17% Arter kvartali ehitusmaksumusest, millest omakorda 94% moodustab
toojoukulu.  Arter kvartali nditel anallidsitud BREEAM nduete tditmist
platsikorraldustegevustes saab vdita ka, et ehitusplatsi suurus ega eelarve ei mdjuta

oluliselt kuluvaid ressursse.
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Antud magistritéd jatkuna teen ettepaneku anallilisida I6plikku ressursikulu seoses
BREEAM tegevustega, tasuks jatkata anallilsi ehitamise kdigus kogutud materjalide
tarne, energia- ja veekulu, jaatmete jm andmete kohta. Samuti on véimalik anallilsida
BREEAM-i tottu tehtud projektmuudatuste mdju hoone I[dplikule energiatdhususele,
kasutusmugavusele ja pindade ulrihinnale, kuna rohemargistega biroohooned on ka

Eestis [ahitulevikus pigem tavapraktika, kui erand.
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SUMMARY

The purpose of this master's thesis was to give an overview on the impact of the
requirements arising from BREEAM on site organization using the example of the Arter
quarter construction site. Regarding the management of the construction site, BREEAM
requirements have the greatest impact on the of the site teams project director and
administrative managers performance. In addition, the main contractor's team includes
a site engineer, whose main tasks are to fulfil or check the fulfilment of obligations
related to BREEAM. During the first year of construction, all members of the main
contrctors team are directly or indirectly involved in the fulfillment of BREEAM
requirements. During the period when Merko's team is staffed at its highest, 10% of
team members are directly and 30% indirectly related to the fulfillment of BREAAM

requirements.

BREEAM scheme (BREEAM International New Construction 2016) was used in the Arter
quarter and all main contractor’s obligations are fixed in the green construction contract.
The thesis outlined all obligations and compared to the requirements arising from the
laws of the Republic of Estonia and Merko's standard practice. In the example of the
Arter quarter, general contractor has 19 obligations, of which 37% are Merko's standard
practice and 16% are required by different laws of the Republic of Estonia. Therefore,
it can be stated that there are 12 activities which are additional obligations associated
with BREEAM. The obligations are mainly related to reporting, the only actual limitation

is related to responsible usage of legally harvested and traded timber.

As additional resources, finance, time, and knowledge were discussed in this thesis. All
BREEAM activities require special knowledge, which can mainly be obtained through
consulting a BREEAM assessor. In terms of time and money, the most expensive issues
are responsible construction practices and considerate construction. In addition, the
fulfilment of these obligations is the most time-consuming. The fulfilment of the
obligations arising from the Green Construction Contract accounts for approximately

0.17% of the construction cost of the Arter quarter, from which 94% is the labour cost.

As a continuation of the master’s thesis, the ultimate resource consumption in relation
to BREEAM activities can be studied. In addition, the material supply, energy and water
consumption, waste and other data collected during construction can be analysed. It is
also possible to analyse the impact of project changes on the final energy efficiency of
the building made due to BREEAM, as well as usability and the rental price of the

premises.
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LISA 1 Keskkonnamodjude vihendamise plaan

KESKKONNAMOJUDE VAHENDAMINE ARTER
KVARTALI OBJEKTIL

1. Taimestiku ja loomade kaitse

Vaartuslike liikide sailimise tagamiseks tuleb kasutusele votta kdik vajalikud meetmed. Kvalifitseeritud
keskkonna spetsialisti poolt on objekti kohta koostatud keskkonnaraport. Raporti tulemused on jargnevad:

e haljasalad koosnevad hasti hooldatud monokultuuridest, mille seas leidub teedarsetele, tallatud voi

haritud maale omaseid liike;

e puude seas puuduvad voorliigid;

e puuduvad linnuliigid, mis oleks loetletud el linnudirektiivi lisas 1 v3i eesti punases raamatus;

e puuduvad viited lindude pesitsusele;

e (ihtegi imetajate liiki Glevaatuse kaigus ei tuvastatud;

e (ihtegi looduslikku elupaika objektil ei ole tuvastatud.

Kdik objektil kasvavad puud 3m raadiuses on ainukene objektil tuvastatud okoloogiline vaartus. Objektil
kasvavaid puid tuleb kogu ehitustegevuse jooksul piirata ja kaitsta vigastuste eest. Vdimalik puude
kaitsmise viis on naidatud allpool (pilt 1).

Pilt 1. Puude kaitsmise variant



2.

merko

Magevee reostamise valtimine

Magevee reostamise valtimiseks tehakse jargnevat:

3.

koostatakse objekti kanalisatsiooni plaan;

voimalusel katkestakse t66de teostamine erakordselt tugeva vihma ja tuule korral;
vahendatakse nolvade kaldeid;

nolvade ja kanalite tasandamiseks kasutatakse sobivat tditematerjali (nt. mults);
toode IGppedes taastatakse haljasalad;

rajatakse sobiv drenaaZislisteem.

Ohureostuse vihendamine

Ohureostuse vihendamiseks tehakse jargnevat:

vajadusel kasutatakse materjalidest tekkiva tolmu vahendamiseks katteid, suletud anumaid,
niiskust suurendavaid seadmeid voi lisandeid;

vajadusel kastetakse maapinda ja sdidukeid;

valditakse ehitusobjektil materjalide pdletamist.

4. Ohtlike jaatmete kaitlemine

Viltimaks vee reostamist ohtlikke materjalidega, tehakse jargnevat:

5.

kituse ja muude ohtlike vedelike anumaid hoitakse isoleeritult;

tootajaid koolitatakse kituste ja kemikaalide Gige kaitlemise ning lekkele reageerimise osas;
tankimisel voi muu ohtliku vedeliku kallamisel tuleb kasutada absorbeerivat matti;
reostuse kodrvaldamiseks on objektil absorbeerivad graanulid;

koigile tootajatele on tagatud sanitaarruumide kasutamise vdoimalus.

Miira ja vibratsioon

Mira ja vibratsiooni vdhendamiseks tehakse jargnevat:

miirarohked t66d planeeritakse ajale, mil see hdirib imberkaudseid elanikke ja ettevotteid koige
vihem;

kasutatakse mira vihendavaid meetmeid nt. miraallika eemaldamine, alternatiivsete tédmeetodite
kasutamine, mira isoleerimine, ajutine miira;

valditakse transporti ldbi kogukonna alade.

6. Valgusreostuse vahendamine

Valgusreostuse vahendamiseks tehakse jargnevat:

kasutatakse vdiksema voimsusega valgustust;
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e vajadusel paigaldatakse varjestused;

e valgustus suunatakse ehitusobjektile;

e valgustus suunatakse Umberkaudsetelt elumajadel eemale;

o keevitustoodel tekkiv valgus varjatakse elanike ja moodujate eest.

7. Priigi majandamine

Kogu ehituse viltel objektil tekkiv priigi sorteeritakse. Objektil asuvad priigikonteinerid organiseerimise
plaanil ndidatud asukohtades. Kasutuskdlblikud materjalid antakse voi midakse véimalusel teisele objektile.
Materjalid, mida ei ole voimalik uuesti kasutada, kasutust vahendada vGi valtida, sorteeritakse ja visatakse
vastavasse jaatmekonteinerisse.

Ohtlikud jaatmed kogutakse ja kdideldakse iilejaanud jaatmetest eraldi vastavalt Tallinna
jaatmehoolduseeskirjale (vastuvéetud 08.09.2011 nr 28). Ohtlikke jadtmeid kéitleb t66votja, kellele on
Keskkonnaameti poolt vdljastatud vastav luba.

8. Loodusvarade saastmine

Loodusvarade sdadstmiseks voetakse ette jargnevad meetmed:
e koigil objekti kontori valgustitel on liikumisandurid;
e objektil kasutatakse ainult led valgusteid;
e soojakutes, mis ei ole kasutusel, lilitatakse kite vilja;
e talvel peavad koik soojakute aknad olema suletud, 6huvahetuseks tagatakse ventilatsioon, riiete
kuivatamiseks on tagatakse kuivatuskapid;
e objektil esimesel voimalusel keskkiitet, et vihendada elektrikiitte kasutamist;
e sOidukite rataste pesuks kasutatakse vett korduvalt.
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Lisa 2 Ettepanekute ja kaebuste esitamise ning lahendamise kord

ETTEPANEKUTE JA KAEBUSTE ESITAMISE NING LAHENDAMISE KORD

Ettepanekutega ja kaebustega tegelemise eesmark on tagasiside kogumine, koost66 parendamine ning

tootajate, kilastajate ja Umberkaudsete elanike ning ettevotete rahulolu tagamine.

Tootajapoolsete ettepanekute ja kaebuste lahendamine:

Ettepanekute ja kaebuste esitamise digus on koigil ehitusobjektil tootavatel isikutel.

Ettepanekuid ja kaebusi saab esitada ainult kirjalikult.

Kirjaliku kaebuse voi ettepaneku vdib kirjutada vastavasse kaustikusse, mis asub objekti puhkealal
vOi edastada toodejuhatajale, vajadusel/soovil objektijuhile.

Suuliselt voib kaebuse esitada ainult vahetule spetsialistile ning eeldusel, et ei soovita kirjalikku
vastust ning probleem saab kohese lahenduse ega vaja edasist kasitlemist.

Suulisi kaebusi ei registreerita.

Kui ettepanek voi kaebus on arusaadav ja p&hjendatud, siis viiakse muutused/parendused
objektit6os sisse moistliku aja jooksul, kuid mitte hiljem kui 30 pdeva jooksul. Vajadusel antakse
kaebus voi ettepanek tutvumiseks ja arvestamiseks asjasse puutuvale isikule.

Kirjalikke ettepanekuid ja kaebusi menetleb objektijuht vGi tema poolt maaratud isik, kaasates
asjasse puutuvaid isikuid.

Objektijuht teeb Uks kord kvartalis objekti juhtkonna koosolekul lihikokkuvotte esinenud kaebuste
kohta ning kaebuste lahendite kohta.

Ettepanekud ja kaebused vietakse voimalusel arvesse objektil t66 korraldamisel.

Objektivaliste ettepanekute ja kaebuste lahendamine:

Ettepanekute ja kaebuste esitamise digus on kdigil objektiga kokkuputuvatel isikutel, naabritel,
koostoopartneritel, Iahilimbruses tegutsevatel ettevotetel ja kilastajatel.
Ettepanekuid ja kaebusi saab esitada ainult kirjalikult.
Kirjaliku kaebuse voi ettepaneku vdib edastada objekti kontori postkasti, AS Merko Ehitus Eesti
meiliaadressile , meiliaadressidele

vOi objektikontori sissepadsu juures asuvasse postkasti.
Suuliselt voib kaebuse esitada ainult vahetule objekti juhtkonna liikmele ning eeldusel, et ei soovita
kirjalikku vastust ning probleem saab kohese lahenduse ega vaja edasist kasitlemist.
Suulisi kaebusi ei registreerita.
Koigile kirjalikele ettepanekutele ja kaebustele vastatakse mdistliku aja jooksul, kuid mitte hiljem
kui 30 pdeva moodudes ettepaneku voi kaebuse registreerimisest, avalduse saabumise viisil.
Postkasti saabunud ettepanekutele ja kaebustele vastatakse juhul, kui juurde on lisatud ettepaneku
tegija kontaktandmed.
Projektijuht teeb Uks kord kvartalis objekti juhtkonna koosolekul liihikokkuvotte esinenud kaebuste
kohta ning kaebuste lahendite kohta.
Koik esitatud kaebused kogutakse registreerimise jargselt kaebuste lahendamise kausta.
Kaebuste lahendamise kaust on Exceli tabeli formaadis.



merko

Ettepanekud ja kaebused vdetakse vdoimalusel arvesse objekti t66 korraldamisel.
Anoniilimseid ettepanekuid ja kaebusi ei registreerita ega menetleta tldises korras. Kui ettepanek
vOi kaebus on arusaadav ja pohjendatud, siis antakse see tutvumiseks ja arvestamiseks asjasse

puutuvale isikule.
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