Seletuskiri
Tallinna Linnavalitsus

Korralduse eelndu
.Lammi tn 6 kinnistu ja lahiala detailplaneering algatamine ning keskkonnamaju strateegilise
hindamise algatamata jatmine Haabersti linnaosas” juurde

Tallinna Linnavalitsuse korraldusega algatatakse Lammi tn 6 Kkinnistu ja lahiala
detailplaneering (edaspidi detailplaneering). Haabersti linnaosas asuva planeeritava
maa-ala suurus on 1,83 ha. Detailplaneeringu koostamise eesmark on Lammi tn 6
kinnistu jagamine kolmeks elamu- ja arimaa ning uheks transpordimaa sihtotstarbega
krundiks. Lisaks on kavandatud planeeringuala laaneosas tanava pikendus, mis jatkub
Lammi tdnavast mere poole kergliiklusteena. Detailplaneeringuga méaaratakse Uldised
maakasutustingimused, heakorrastuse, haljastuse, parkimise ja tehnovdrkudega
varustamise pdhimotteline lahendus. Detailplaneeringu ala ja kontaktvodndi piiri skeem
on korralduse lisas.

1. Olemasolev olukord

1.1 Planeeritav maa-ala asub Haabersti linnaosas Mustjde asumis Paldiski maantee ja mere
vahelisel alal Kodulahe kvartalis.

1.2 Planeeritavale maa-alale jaab sihtotstarbeta maa Lammi tn 6 kinnistu, mis kuulub
kinnistusraamatu andmetel Kodulahe OU-le.

1.3 Lisaks jddvad osaliselt planeeritavale alale Tallinna linnale kuuluvad transpordimaa
sihtotstarbega Lammi tdnav T1 ning sihtotstarbeta maa Paldiski mnt 80b kinnistu.

1.4 Ehitisregistri andmetel on Lammi tn 6 kinnistu hoonestamata.
1.5 Juurdepads planeeritavale maa-alale on avaliku kasutusega Lammi téanavalt.
2. Haabersti linnaosa uldplaneering

2.1 Tallinna Linnavolikogu 20. aprilli 2017 otsusega nr 40 kehtestatud_Haabersti linnaosa
uldplaneeringu kohaselt on maa-ala juhtotstarbeks maéaratud korterelamute alal kus véivad
paikneda kahe v6i enama korrusega korterelamud ning vaikesed lahipiirkonda teenindavad
kaubanduse, teeninduse, lastehoiu ja vabaaja harrastusega seonduvad ettevotted, kuid
osaliselt on jaetud vdimalus sinna alalise |6bustuspargi kavandamiseks, see tahendab, et
I6bustuspargi funktsioon v8ib laieneda korterelamute alale. Minimaalne haljastusprotsent alal
on 40%. Planeeringuala laaneserv on osaliselt eriotstarbeline roheala, st Mustjfe I8bustuspargi
vOimalik ala, st jaeti vBimalus I6bustuspargi laiendmiseks rohealale ning korterelamute ja
segahoonestusalale. Need variandid on tapsustatud ala kohta koostatud Mustjde
struktuurplaanis, mille néol on tegemist pdhiméttelise lahendusettepanekuga, kus on maaratud
piirkonna hoonestamise uldised pdhimdtted, ehitusdiguse ulatus ning tsoneeringuline jaotus.
Planeeritav ala paikneb struktuurplaani tsoonis nr 3. Tsoon nr 3 on jagatud kolmeks alaks.
Tsooniosade vahelised alad on rohealad, kus vivad paikneda piirkonda teenindavad
puhkeotstarbelised ja vabaaja sisustamisega seotud objektid. Ala paikneb Vanalinna
muinsuskaitseala kaitsevoondi vaatesektoris ning uushoonestuse kavandamisel on oluline
arvestada korruselisust (3-4) ja suurimaks lubatud absoluutkdrguseks on maaratud 19.1 ABS.
Hoonete kdrgus vaheneb mere suunas. Ala hoonestustihedus 1,2. Ala jaab aktiivse liikluse
tsooni ja sellest tulenevalt on kdigi hoonete esimestele korrustele tdnavaga kilgnevas osas
vajalik kavandada ari- ja teeninduspinnad.

2.2

2.3 Algatatav detailplaneering on kooskélas Haabersti linnaosa ldplaneeringuga.

3. Kehtiv detailplaneering
3.1 Planeeritava maa-ala kohta ei ole varem kehtestatud detailplaneeringut.

4. Menetlus
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4.1 Detailplaneeringu koostamise algatamist taotles 16. juunil 2023 Kodulahe OU eesmargiga
jagada Lammi tn 6 kinnistu kolmeks elamu- ja @rimaa ning Uheks transpordimaa sihtotstarbega
krundiks. Lisaks on kavandatud planeeringuala laaneosas tanava pikendus, mis jatkub Lammi
tanavast mere poole kergliiklusteena. Viimane tdiendatud eskiislahendus esitati Tallinna
Linnaplaneerimise Ametile 2023. aasta detsembris.

4.2 Detailplaneeringu taotlusele lisatud planeeringulahenduse ettepaneku illustreeriva materjali
on koostanud molumba osathing.

4.3 Vastavalt Tallinna Linnavalitsuse 3. novembri 2021 maaruse nr 36 ,Tallinna linna
tookorraldus projekteerimistingimuste ja _planeerimise valdkonnas“ 8-le 20 esitas Tallinna
Linnaplaneerimise Amet detailplaneeringu algatamisettepaneku arvamuste saamiseks
Kaitseministeeriumile, Tallinna Transpordiametile, Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalametile,
Haabersti Linnaosa Valitsusele ja Tallinna Strateegiakeskusele.

4.4 Haabersti Linnaosa Valitsus, Tallinna Transpordiamet, Tallinna Keskkonna- ja
Kommunaalamet ja Tallinna Strateegiakeskus esitasid detailplaneeringu algatamisettepanekule
lahteseisukohad ja lisatingimused. Esitatud tingimused on lisatud otsusesse, valja arvatud
tingimused, mis tulenevad Gigusaktidest voi standarditest ning on tavaparased planeerimisel ja
projekteerimisel. Lisaks on algatamise korralduses maaratud ndue kaasata puudutatud isikud
ja asjaomased asutused detailplaneeringu koostamisse.

4.5 Kaitseministeerium lisatingimusi detailplaneeringu koostamiseks ei esitanud.

4.6 Planeerimisseaduse 8§ 130 kohaselt on Tallinna Linnaplaneerimise Amet, Kodulahe Kvartal
OU ja RUUM JA MAASTIK OU sdlminud 8. veebruaril 2024 halduslepingu nr 3-6/10
detailplaneeringu koostamiseks.

4.7 Planeerimisseaduse § 128 Idike 1 kohaselt algatab detailplaneeringu kohaliku omavalitsuse
Uksus. Tallinna Linnavolikogu 23. septembri 2021 maaruse nr 22 ,Planeerimisseadusest
tulenevate ulesannete delegeerimine ning projekteerimistingimuste ja planeerimise valdkonna
maaruse kehtetuks tunnistamine® 8-iga 1 on planeerimisseaduses nimetatud kohaliku
omavalitsuse Uksuse Ulesannete taitjate mé&&ramine delegeeritud Tallinna Linnavalitsusele.
Seega on detailplaneeringu algatamise otsustuspadevus Tallinna Linnavalitsusel.

4.8 Planeerimisseaduse § 128 I6ike 8 kohaselt tuleb kohaliku omavalitsuse Uksusel teavitada
30 péeva jooksul detailplaneeringu algatamise otsuse tegemise péevast arvates isikuid, kelle
Oigusi vOib planeering puudutada, ja isikuid, kes on avaldanud soovi olla selle koostamisse
kaasatud. Sellest tulenevalt teavitab Tallinna Linnaplaneerimise Amet detailplaneeringu
algatamisest Tallinn, Lammi tn 8 korteriGihistut, Tallinn, Pagi tn 5 korterilhistut, Tallinn,
Lahepea tn 9 korteritihistut ning Soodi tn 6 kinnistu omanikku.

5. Keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamata jatmine

5.1 Detailplaneeringuga ei kavandata tegevust, mis kuuluks keskkonnamd&ju hindamise ja
keskkonnajuhtimissusteemi seaduse (edaspidi KeHJS) 8§ 6 I0ikes 1 nimetatud olulise
keskkonnam@juga tegevuste loetellu. Kill aga KeHJS § 33 I6ike 2 punkti 4 kohaselt tuleb
detailplaneeringu puhul kaaluda keskkonnamdju strateegilise hindamise (edaspidi KSH)
algatamise vajalikkust ja anda selle kohta eelhinnang, kui koostatakse detailplaneering, millega
kavandatakse KeHJS 8§ 6 ldikes 2 nimetatud valdkonda kuuluvat ja 8 6 Ibike 4 alusel
kehtestatud maaruses nimetatud tegevust. Vabariigi Valitsuse 29. augusti 2005 maaruse nr
224 ,Tegevusvaldkondade, mille korral tuleb anda keskkonnamdju hindamise vajalikkuse
eelhinnang, tapsustatud loetelu” 8 13 punktis 2 on infrastruktuuri ehitamise valdkonda
kuuluvate tegevustena nimetatud ka elurajooni arendamist.

5.2 KSH vajalikkus otsustatakse lahtudes KeHJS § 33 ldigetes 4 ja 5 nimetatud kriteeriumitest
(detailplaneeringuga kavandatava tegevuse iseloomust ja sisust ning planeeringu elluviimisega
kaasnevast keskkonnamd@just ja eeldatavalt mdjutatavast alast) ning 8 33 I6ike 6 kohaste
asjaomaste asutuste seisukohtadest.

5.3 Detailplaneeringu ala olemasolevat olukorda ning 0ldplaneeringu kohast maakasutuse
juhtotstarvet on kirjeldatud korralduse seletuskirja punktides 1 ja 2. Planeeritava maa-ala kohta
ei ole varem kehtestatud detailplaneeringut.
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6. Kaasnev keskkonnam@ju ja eeldatav mdjutatav ala

6.1 Planeeringualale uute hoonete ehitamisega kaasnevad Uldiselt tavapérased ehitamisega
seonduvad mojud, mille mdjuala ei ole eeldatavalt suur. Ehitusperioodil véivad mdjutatud olla
planeeringuala Umbruses asuvad lahimad elamualad, kuna ehitustegevuse kaigus esineb
hairingutena mura, vibratsiooni ja dhusaastet nii ehitustdddest kui ehitusmasinate liikkumisest.
Seega tuleb arvestada ja jalgida, et ehitusaegsed mira- ja vibratsioonitasemed vastaksid
kehtivatele normidele (sotsiaalministri 4. méartsi 2002 maarus nr 42 ,Mura normtasemed elu- ja
puhkealal, elamutes ning Uhiskasutusega hoonetes ja mirataseme m&détmise meetodid“ ning
sotsiaalministri 17. mai 2002 maarus nr 78 ,Vibratsiooni piirvdartused elamutes ja
uhiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni mddtmise meetodid®).

6.2 Eesti Looduse Infoslsteemi (EELIS) andmebaasi alusel ei paikne planeeringualal
kaitstavaid loodusobjekte ega Natura 2000 v&rgustiku alasid, mida planeeringuga kavandatav
tegevus vOib mojutada. Kuid planeeringuala laiemas tmbruskonnas esineb kaitsealuseid liike
(rabakonn, veelendlane, pargi-nahkhiir ja p&hja-nahkhiir ning kanakull) ning on fikseeritud
kaitsealuste kimalaste toitumisala. Kuivérd nende liikide elupaikadesse kavandatava tegevuse
moju eeldused (peamiselt lokaalsed ehk vahetu ehitusala) ei ulatu, siis ei ole vdimalik
prognoosida ka negatiivsete mgjude esinemist. Arvestades kimalastega seotud ohutegureid ja
toitumisala ulatust ei ole kavandatava tegevuse elluviimisel mdju liikide soodsale seisundile.
Taiendavalt tooks esile, et tulevikus peaksid nende liikide leiukohad jadma Merimetsa roheala
(KLO5000024) laienduse sisse mis toetab taiendavalt elurikkuse soodsust.

6.3 Detailplaneeringualal ja Umbruskonnas ei ole péarandkultuuri objekte, maardlaid,
maaparandussisteeme ega ka ohtlike kaitiseid v6i nende ohualasid. Kuid planeeringuala on
kokkupuutes riiklikult torjutava Sosnovski karuputke (Heracleum sosnowskyi) kolooniaga
HJR348. Kuna karuputk levib ja paljuneb Kkiirelt ning ohustab Eesti looduslikke kooslusi kui ka
inimese tervist (mirgine, voib tekitada tugevaid tervisekahjustusi) siis enne pinnase tesaldamist
peab veenduma, et sel viisil karuputke levilat ei suurendata.

6.4 Detailplaneeringuga hdlmataval alal on vahe kd&rghaljastust, kuid detailplaneeringu
koostamise kaigus tehakse Tallinna Linnavalitsuse 10. juuni 2020 méaaruse nr 15 ,Haljastuse
inventeerimise  kord“ kohane haljastuse inventeerimine. Likvideeritav  haljastus
kompenseeritakse asendusistutustega vastavalt Tallinna Linnavolikogu 11. veebruari 2021
maaruse nr 2 ,Raie- ja hoolduslbikusloa andmise kord“ tingimustele. Ala planeerimisel tuleb
eelkdige tahelepanu pddrata, et oleks tagatud Uldplaneeringu kohane haljastuse protsent
(minimaalselt 40% ning maapinnaga Uhendatud haljastuse osakaal vdimalikult kompaktsete
aladena) ning ehitusprojekti koosseisus tuleb alale koostada maastikuarhitektuurne, sh
haljastuse projekt ja projekteerimisse kaasata maastikuarhitekt.

6.5 Detailplaneeringu koostamise kaigus tuleb [&bi viia keskkonnaseisundi Ulevaade ning
reostusuuring, sest varem teostatud reostuuuringute kaigus on tuvastatud planeeringualal ja
planeeringuala vahetus lédheduses jadkreostust. Reostusuuringu lahtellesanne tuleb
kooskdlastada Tallinna Strateegiakeskuse ettevdtlusteenistuse ringmajanduse osakonnaga.
Reostuse tuvastamisel tuleb lahtuda keskkonnaministri 28. juuni 2019 maarusest nr 26 ,Ohtlike
ainete sisalduse piirvaartused pinnases”. Reostunud pinnas tuleb keskkonnaluba voi
kompleksluba omaval ettevéttel eemaldada ning anda utiliseerimiseks Ule vastavat jaatmeluba
vOi jaatmekaitluslitsentsi omavale ettevottele. Kui vdimalik reostus likvideeritakse enne
ehitustddde algust nduetekohaselt, ei kaasne planeeringu elluviimisel olulist m&ju keskkonnale
ega inimese tervisele.

6.6 Keskkonnaministri 30. juuli 2018 maaruse nr 28 ,Tooruumide 6hu radoonisisalduse
viitetase, 6hu_radoonisisalduse mddtmise kord ja tddandja kohustused kérgendatud
radooniriskiga tookohtadel® lisa kohaselt liigitub Tallinn kdrgendatud radooniriskiga maa-alade
loetellu, mistdttu tuleb hoonete projekteerimisel lahtuda ning hoonete ehitamisel kasutada
radoonikaitse meetmeid, juhindudes Eesti standardist EVS 840:2023 ,Juhised radoonikaitse
meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes® ning teha vajadusel pinnasedhu
radoonitaseme md&tmised, et tagada hoone ruumiBhu radoonisisalduse vastavus ettevatlus- ja
infotehnoloogiaministri 28. veebruari 2019 mé&aruse nr 19 ,Hoone ruumidhu radoonisisalduse ja
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hoone tarindi ehitusmaterjalidest siseruumidesse emiteeritavast gammakiirgusest saadava
efektiivdoosi viitetase” nduetele.

6.7 Maa-ameti _murakaardi  alusel ei jaa planeeringuala mirarikkasse piirkonda ning
linnaliikluse miratasemed valdaval osal planeeringualast jaavad alla 45 db. Planeeringuala
uushoonestamisel lisandub piirkonda ca 250 autot mis vdib oluliselt suurendada piirkonna
liikluskoormust ning sellega kaasnevat mira ja 6husaastet. Seetbttu tuleb detailplaneeringu
koostamise kdaigus hinnata kavandatava tegevusega kaasnevat liikluse intensiivsuse
suurenemist ning alal kujunevat miraolukorda. Mirauuringu koostamisel tuleb arvestada
keskkonnaministri 3. oktoobri 2016 maarusega nr 32 ,Valisbhus leviva mira piiramise
eesmargil planeeringu koostamise kohta esitatavad nduded® ning detailplaneeringu ala
valisbhus levivad liiklusmira tasemed ei tohi Uletada keskkonnaministri 16. detsembri 2016
maaruse nr 71 ,Valisbhus leviva mira normtasemed ja mirataseme mddtmise, maadramise ja
hindamise meetodid" lisas 1 toodud liiklusmiira normtasemeid.

6.8 Maa-ameti _pdhjavee Kkaitstuse kaardi alusel jadb planeeringuala kaitstud alale ehk
pohjavesi on looduslikult vaga hasti kaitstud maapinnalt Iahtuva punkt- v8i hajureostuse suhtes.
Ehitamise kaigus tuleb jargida tavapéaraseid tookorralduslikke meetmeid ja head ehitustava.
Kdrgendatud tdhelepanu tuleb pdorata ehitusseadmete ja masinate tdokorras olekule ning
vOimalikule kltuse- ja Olilekete valtimisele. Sademevee kaitlemisel tuleb ldhtuda Tallinna
Linnavolikogu 19. juuni 2012 otsusega nr 18 kinnitatud ,Tallinna sademevee strateegia aastani
2030" tingimustest. Piirata sademevee juhtimist otse kanalisatsioonivorku. Puhastelt
kbvakattega pindadelt kogutud sademevesi tuleb juhtida sademeveekanalisatsiooni. Eesvoolu
juhitava sademevee saastenditajad peavad vastama keskkonnaministri 8. novembri 2019
maaruse nr 61 ,NOuded reovee puhastamise ning heit-, sademe-, kaevandus-, karjaari- ja
jahutusvee suublasse juhtimise kohta, nduetele vastavuse hindamise meetmed ning
saasteainesisalduse piirvaartused* 8§-de 5 ja 7 nduetele. Uhiskanalisatsiooni juhitav
sademevesi tuleb puhastada eelnevalt liiva-Glipitduris ning Uhiskanalisatsiooni juhitava
sademevee reostusnaitajate piirvaartused peavad vastama Tallinna Linnavolikogu 15. juuni
2006 méaarusele nr 37 ,Tallinna Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni kasutamise eeskiri“. Jargides
eespool nimetatud meetmeid ei ole pdhjust eeldada, et kavandatava tegevusega kaasneks
olulist negatiivset mgju pinna- ja pohjavee kvaliteedile.

6.9 Haljasalale valguv sademevesi on soovitav immutada loomulikul viisil. Tallinna Keskkonna-
ja Kommunaalamet juhib tdhelepanu, et sademevee immutamisel kinnistul tuleb eelistada
lahendusi, millega on voimalik véltida sademevee reostumist (veeseaduse 8§ 129 Ig 1).
Veeseaduse tdhenduses peab sademevee immutussiigavus olema aasta ringi hinnanguliselt
vahemalt 1,2 m Ulalpool pdhjavee kérgeimat taset ning jaa@ma hinnanguliselt vahemalt 1,2 m
kérgemale aluspbhja kivimitest (keskkonnaministri maaruse nr 61 § 7 Ig 3). Kuna Tallinna
Keskkonna- ja Kommunaalametil puuduvad tapsed teadmised pOhjavee taseme kohta
planeeritavate t66de piirkonnas, siis tuleb labi viia geoloogiline uuring, mille raames valja
selgitada, kas planeeringuala geoloogilised tingimused vastavad seaduses toodud nduetele.

6.10 Ehitustegevusega kaasneb ehitusjaatmete teke, kuid antud tegevuse puhul pole oodata
jaatmeteket mahus, mis vdiks Uletada piirkonna keskkonnataluvust. Samuti kaasneb jaatmete
teke hoonete kasutusperioodil, kuid ei ole oodata jaatmeteket mahus, mis vdiks p&hjustada
olulist keskkonnamdju. Jaatmete kaitlemise (sh kogumise) korraldamisel lahtutakse
jgdtmeseadusest ja Tallinna Linnavolikogu 9. martsi 2023 maaruse nr 3 ,Tallinna
[datmehoolduseeskiri“ nduetest.

6.11 Kuna kavandatav tegevus toimub kaugkuUttepiirkonnas siis soojusvarustus tuleb planeerida
vastavalt Tallinna Linnavolikogu 18. mai 2017 maaruse nr 9 ,Tallinna kaugkuttepiirkonna piirid,
kaugkuttevorguga liitumise ja sellest eraldumise tingimused ja kord, kaugkitte uldised
kvaliteedinduded ja vBrguettevtja arenduskohustus® nBuetele.

6.12 Detailplaneeringu puhul ei ole olulisi seoseid keskkonnakaalutluste integreerimisel
teistesse valdkondadesse. Detailplaneering ei ole seotud ka Euroopa Liidu keskkonnaalaste
Oigusaktide nduete Ulevotmisega. Detailplaneeringuga ei kaasne piiritilest (st riigipiiriilest)
moju.
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6.13 Kdikide arendustegevuste puhul tuleb arvestada peaministri 2. martsi 2017 korraldusega
nr 62 kinnitatud ,Kliimamuutustega kohanemise arengukavaga aastani 2030 Tuleb valtida
suuri parklaid ja kovakattega (asfalt) alasid, mis m@jutavad mikroklimaatilisi tingimusi
(soojussaared). Kui detailplaneeringutes rakendatakse asjakohaseid leevendavaid meetmeid,
vOib eeldada, et olulist ebasoodsat m6ju kavandatava tegevusega kaasnevalt klimamuutustele
oodata ei ole.

6.14 Eelnevat arvestades ei kaasne detailplaneeringu elluviimisel eeldatavasti olulisi
keskkonnaprobleeme ega ohtu inimese tervisele ja keskkonnale. Detailplaneeringuga
kavandatu elluviimise mdju suurus ja ruumiline ulatus ei ole suur. Planeeringu elluviimisel
kaasnev mdju piirneb peamiselt planeeringualaga ning mojude iseloom on valdavalt ajutine, kui
esinevad ehitusaegsed hairingud. Avariiolukordade esinemise tBendosus on vaike, kui
peetakse kinni tddohutus- ja ettevaatusabindudest ning kasutatakse tbéokorras seadmeid.

6.15 Lahtudes eelnevast ja KeHJS § 33 I6ikes 5 nimetatud kriteeriumitest (sh maju vdimalikkus,
kestus, sagedus ja pddrduvus; oht inimese tervisele vdi keskkonnale; mdju suurus ja ruumiline
ulatus, elanikkond; ala vaartus ja tundlikkus ning mdju kaitstavatele loodusobjektidele ja Natura
2000 vorgustiku alale), ei kavandata antud juhul detailplaneeringus tegevusi, mille elluviimisel
vOib kaasneda oluline keskkonnamd@ju. Keskkonnamdju kaalutlused on nimetatud korralduse
eelndu punktis 7.

6.16 Vastavalt KeHJS § 33 I6ikele 6 kisis Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalamet Lammi tn 6
kinnistute ja lahiala detailplaneeringu elluviimisega kaasneva KSH algatamise vajalikkuse Ule
otsustamisel seisukohta Keskkonnaametilt ja Terviseametilt, esitades neile detailplaneeringu
algatamise korralduse eelndu ja eelhinnangu.

6.17 Keskkonnaamet vastas ...
6.18 Terviseamet vastas ...

6.19 Keskkonnamdju strateegilise hindamise eelhinnangu, laekunud seisukohtade ja
korralduse eelndu punkti 7 kohaselt ei ole Lammi tn 6 kinnistute ja |&hiala detailplaneeringu
koostamisel vajalik 1abi viia keskkonnamdju strateegilist hindamist.

6.20 KSH algatamata jatmise otsusest teatatakse 14 péaeva jooksul pdarast korralduse
vastuvétmist Ametlikes Teadaannetes ja ajalehes, milles Tallinna linn avaldab ametlikke
teadaandeid. Samuti teavitatakse elektrooniliselt, liht- vdi tahtkirjaga asutusi, kellelt kusiti
seisukohti KSH algatamise vajalikkuse lle otsustamisel.
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