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keskkonnaméju strateegilise hindamise aruanne KOoBaRrRAs
1. SISSEJUHATUS

1.1 Keskkonnamoju strateegilise hindamise objekt ja eesmark

Keskkonnamdju strateegilise hindamise (edaspidi KSH) objektiks on Tallinnas asuva Tartu mnt 84c kinnistu
detailplaneering. Detailplaneeringu koostamine ja KSH on algatatud Tallinna Linnavalitsuse 01.04.2015

korraldusega nr 493-k.

KSH eesmargiks on arvestada detailplaneeringu koostamisel ja kehtestamisel kavandatava tegevuse
voimalikku mdju keskkonnale, inimese tervisele ja varale ning kultuuripdrandile. KSH konkreetsemaks
eesmargiks on tagada Umbruses kehtestatud detailplaneeringute ja piirkonna Uldiste arengueesmarkidega

kooskodlas olev ja keskkonda sobituv hoonestus, liiklusohutus ning inimestele ohutu éhukvaliteet ja miratase.

KSH raames selgitatakse valja olulised keskkonnamdjud, mida planeeringu elluviimine vdib pdhjustada, et
anda planeeringu koostamise korraldajale infot looduskeskkonna ning inimese heaolu ja tervise seisukohast
parima voimaliku lahenduse leidmiseks. KSH aruandes kasitletakse ka voimalikke alternatiivseid

linnaehituslikke lahendusi. Ebasoodsate mojude vahendamiseks pakutakse vélja leevendusmeetmed.

KSH vajalikkust on algatamise otsuses pdhjendatud asjaoluga, et teemaplaneeringu ,Kdérghoonete
paiknemine Tallinnas“ (kehtestatud Tallinna Linnavolikogu 16.04.2009 otsusega nr 77) kohaselt on

kérghooned linnakeskkonnas olulise keskkonnamdjuga objektid, mille kavandamisel tuleb Iabi viia KSH.
Samuti on olulised jargmised planeeringuga kaasnevad aspektid:

e planeeringu elluviimisel suureneb piirkonnas liikluskoormus, millega kaasneb suurenev miratase ja

6husaaste;
e koos teiste piirkonna arendustega voib tekkida oluline kumulatiivnhe mdju;

e maa-aluste korruste rajamisel vbib pdhjavee alandamise t6ttu esineda negativne mdju

kdrvalkinnistutele;
e planeeringualal vbib esineda jaakreostust;
e esineda vdib oluline negatiivne moju kultuurivaartusele.
1.2 Seadusandlusest tulenevad néuded KSH menetlusele

Planeerimisseaduse?! § 1 Ig 3 ja keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse? § 1 Ig 2
jargi kohaldatakse seadustes ettendhtud haldusmenetlusele haldusmenetluse seaduse satteid, arvestades
eelnimetatud seaduste erisusi. Haldusmenetluse seaduse® §5 Ig5 jargi kohaldatakse juhul, kui
haldusmenetlust reguleerivad &igusnormid muutuvad menetluse ajal, menetluse alguses kehtinud
digusnorme. Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse* § 1 Ig 1 pdhjal menetletakse
enne nimetatud seaduse joustumist (jdustumine 01.07.2015) algatatud planeeringud I8puni, lahtudes seni

kehtinud planeerimisseaduses satestatud nduetest. Detailplaneeringu menetlus toimub seega vastavalt

1 Planeerimisseadus, vastu vbetud 28.01.2015.

2 Keskkonnamgju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seadus?, vastu véetud 22.02.2005.
3 Haldusmenetluse seadus, vastu vdetud 06.06.2001.

4 Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seadus, vastu véetud 18.02.2015.
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detailplaneeringu  koostamise ja KSH algatamise otsuse tegemise ajal (01.04.2015) Kkehtinud
planeerimisseadusele® (edaspidi PlanS) (vastu voetud 13.11.2002, redaktsiooni kehtivusaeg: 23.03.2014—
30.06.2015) ning KSH-le rakendub sellel ajal kehtinud keskkonnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimisslisteemi seaduse® (edaspidi KeHJS) redaktsioon (redaktsiooni kehtivusaeg: 23.03.2014—
30.06.2015). Edaspidi on aruandes mdéeldud vastavaid PlanS ja KeHJS redaktsioone.

PlanS § 1 Ig 5 kohaselt korraldatakse planeeringute elluviimisega kaasneva keskkonnamdju strateegilist
hindamist KeHJS satestatud korras. Véimaluse korral Uhendatakse keskkonnamdju strateegilise hindamise
menetlus planeeringu koostamise menetlusega ja sellisel juhul peavad olema téidetud mélemale menetlusele

kehtestatud néuded.

Jargnevalt on kirjeldatud KSH menetlusprotsessi vastavalt detailplaneeringu koostamise ja KSH algatamise

ajal kehtinud seadusandlusele.

KeHJS § 36 Ig 3 pohjal peab enne KSH programmi avalikustamist kiisima programmi sisu osas seisukohta
Keskkonnaametilt ja koigilt teistelt asutustelt, keda strateegilise planeerimisdokumendi rakendamisega

eeldatavalt kaasnev keskkonnaméju téenéoliselt puudutab.

KSH programmi avalikustamine toimub KeHJS § 37 kohaselt. Avalik valjapanek kestab vahemalt 14 paeva,
misjarel toimub avalik arutelu. Avaliku valjapaneku ja avaliku arutelu ajal esitatud ettepanekute ja vastuvaidete
alusel tehakse KSH programmis vajalikud parandused ja tdiendused. Ettepanekute ja vastuvaidete
arvessevotmist kirjeldatakse ning arvestamata jatmist pdhjendatakse tdiendatud programmis voi selle lisas.

Kirjalikele kiusimustele vastatakse liht- vdi tahtkirjaga.

Vastavalt KeHJS § 39 Ig 1 esitab strateegilise planeerimisdokumendi koostaja parast KSH programmi avalikku
arutelu programmi koos selle kohta esitatud ettepanekute, vastuvaidete ja kiisimustega, nende arvestamise
selgituste, arvestamata jatmise pdhjenduste ning programmi avaliku arutelu protokolliga KSH jarelevalvajale
heakskiitmiseks. KSH jarelevalvaja teeb otsuse KSH programmi heakskiitmise voi heakskiitmata jatmise kohta
ja teavitab sellest liht- voi tahtkirjaga strateegilise planeerimisdokumendi koostajat 14 paeva jooksul, arvates
KeHJS § 39 Ig 1 nimetatud dokumentide saamisest.

KSH aruande avalikustamise kord on satestatud KeHJS § 37 ja 41. KeHJS § 41 p 2 jargi kestab KSH aruande
avalik valjapanek sama kaua kui strateegilise planeerimisdokumendi eelndu avalik valjapanek, kuid mitte
vahem kui 21 paeva. PlanS § 19 kohaselt on detailplaneeringu avaliku véaljapaneku kestus kaks nadalat.
Avaliku véljapaneku ja avaliku arutelu ajal esitatud ettepanekute ja vastuvaidete alusel tehakse KSH aruandes
vajalikud parandused ja taiendused. Ettepanekute ja vastuvaidete arvessevétmist kirjeldatakse ning
arvestamata jatmist pdhjendatakse taiendatud aruandes vdi selle lisas. Kirjalikele kiisimustele vastatakse liht-

voi tahtkirjaga.

Vastavalt KeHJS § 42 Ig 1 esitab strateegilise planeerimisdokumendi koostaja parast KSH aruande avalikku
arutelu aruande koos aruande kohta esitatud ettepanekute ja vastuvédidete, nende arvestamise selgituste voi

arvestamata jatmise pdhjenduste ja aruande avaliku arutelu protokolliga KSH jarelevalvajale heakskiitmiseks.

5 Planeerimisseadus, vastu véetud 13.11.2002 (redaktsiooni kehtivusaeg: 23.03.2014-30.06.2015).
6 Keskkonnamgju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seadus?, vastu véetud 22.02.2005 (redaktsiooni kehtivusaeg:
23.03.2014-30.06.2015).
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KSH jarelevalvaja teeb otsuse KSH aruande heakskiitmise kohta ja kinnitab strateegilise
planeerimisdokumendi elluviimisega kaasneva keskkonnamdju seire meetmed voi teeb otsuse aruande

heakskiitmata jatmise kohta ja teavitab sellest liht- v8i tahtkirjaga strateegilise planeerimisdokumendi koostajat

30 paeva jooksul KeHJS § 42 Ig 1 nimetatud dokumentide saamisest arvates.
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2. DETAILPLANEERINGU SISU JA EESMARGID

2.1 Planeeringuala

Planeeringuala asub Tallinnas Kesklinna linnaosas Juhkentali asumis (joonis 1, 2 ja 3). Planeeringualal asub
hoonestamata Tartu mnt 84c katastrilksus (ki tunnus 78401:116:0210, sihtotstarve 100% &rimaa). Lisaks
ulatub osaliselt alale Tartu maantee T13 katastrilksus (ki tunnus 78401:116:0025, sihtotstarve 100%

transpordimaa).

:almistu

[Lo——,
R b=
S LiE RN el

Tartu mnt
84c kinnistu
detailplaneering

N PLANEERITAV MAA-ALA 1.06 ha

PLANEERITAVA MAA-ALA KONTAKTVOONDI
== IPIR

TALLINNA
TLPA LINNAPLANEERIMISE AMET

DETAILPLANEERINGU ALA JA
KONTAKTVOONDI PIIRI SKEEM

OSAKONNA JUHATAJA | Ivika Maavere

“| DETAILPLANEERINGUTE

ARHITEKT Reet Sarv

Joonis 2. Planeeringuala ja kontaktvéoondi piir (Tallinna Linnavalitsuse 01.04.2015 korralduse nr 493-k lisa)
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Joonis 3. Vaade planeeringualale pohjast (Maa-ameti fotoladu, pildistamise aeg 05.04.2020)

2.2 Planeeringu sisu

Detailplaneeringu koostamise algatamise otsuse kohaselt oli planeeringu eesmargiks jagada Tartu mnt 84c
kinnistu kruntideks, maarata moodustatavate kruntide sihtotstarbeks ari- ja elamumaa, maarata ehitusdigus
moodustatavatele kruntidele kuni 14-korruseliste (kuni 50 m kdrguste) eluruumidega arihoonete ehitamiseks
ja kruntide kasutamise tingimused. KSH labiviimise ajaks tdpsustunud lahenduse kohaselt katastriliksust
kruntideks ei jagata. Katastriliksuse sihtotstarbeks on vahemalt 40% ulatuses ette ndhtud arimaa ja kuni 60%

ulatuses elamumaa.

Tartu maantee &arde on kavandatud kaks kuni 14 maapealse korrusega ja kahe maa-aluse korrusega hoonet
(kdrgus kuni 83 m abs). Kolmas kdrgem hoone, kuni 12 maapealse korrusega ja kahe maa-aluse korrusega
(kdrgus 78 m abs), on kavandatud Tartu mnt 84c katastriliksuse Idunanurka uue kvartalisisese tanava (Pallasti
tanava pikendus) aarde. Kdrgemate hoonestuse osade vahele jadvad madalamad kuni viie maapealse ja kahe
maa-aluse korrusega hoonestuse osad. Hoonete Umber on kavandatud linnavaljak, haljastus ja
kergliiklusteed.

Detailplaneeringu koostamise algatamise eskiislahendus ja ajakohane detailplaneeringu p&hijoonis on
esitatud KSH aruande lisana (lisa 1 ja 2).

Voéttes arvesse Tallinna Linnaplaneerimise Ameti (edaspidi ka TLPA) 21.11.2019 kirjas nr 3-2/18/373-22
esitatud seisukohta kaaluti ja hinnati detailplaneeringu koostamise ja KSH raames lisaks kahte alternatiivset

linnaehituslikku lahendust, mille illustratiivsed joonised on esitatud lisas 3.

e Variant 1: perimetraalne tanavate darne kuni 8-korruseline hoonestus.

Kobras AS t66 nr 2019-042 Objekti aadress: Harju maakond, Tallinna linn, Tartu mnt 84c 10/77



Tartu mnt 84c kinnistu detailplaneeringu ,;’7
keskkonnaméju strateegilise hindamise aruanne KOBRAsS

e Variant 2: Tartu maantee aarne kuni 6-korruseline hoonestus ja Uks kvartalisisene kérghoone.

Hoonete madalamatele korrustele on ette nahtud mitteeluruumid (blroo-, teenindus- vdi kaubanduspinnad) ja
kérgematele korrustele eluruumid. Kuna kvartali hoonestuses on arvestatud ka elupindade rajamisega, siis on

kvartalit véimalik kasutada 66paevaringselt, lisades sellega piirkonda linlikkust ja turvalisust.

Juurdepéas alale on planeeritud Tartu mnt 84c ja Tartu mnt 86 katastritiksuste vaheliselt Tartu mnt 80t
transpordimaa sihtotstarbega katastrilksuselt (ki tunnus 78401:116:0770), kuhu on kavandatud uus
linnaténav (Pallasti tAnava pikendus). Pikemaajaline parkimine on lahendatud maa-alustel korrustel, millele on

juurdepdds kavandatud uue linnatdnava kaudu. Tartu maantee aarde on ette nahtud taksode/busside

peatumistasku.
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3. DETAILPLANEERINGU SEOS MUUDE ASJAKOHASTE STRATEEGILISTE

PLANEERIMISDOKUMENTIDEGA

Harju maakonnaplaneeringu 2030+ (kehtestatud Rahandusministeeriumi 09.04.2018 kaskkirjaga
nr 1.1-4/78) jargi asub planeeringuala linnalise asustuse alal ja Tartu mnt 84c katastrilksuse ldaneservale
ulatub riigikaitselise ehitise piiranguvodnd (joonis 4). Maakonnaplaneeringus on ruumilise arengu pdhimdttena
vélja toodud, et linnalise asustusega ala kattuvuse korral riigikaitselise ala, selle ehitise vbi piiranguvédndiga,
peab asustuse areng toimuma koost66s Kaitseministeeriumiga. Vdimalikud on olukorrad, kus soovitav tegevus

ei ole sellisena riigikaitselistel kaalutlustel vdoimalik.

Riigikaitselise ehitise piiranguvoondisse pustitatav ehitis ei tohi vahendada riigikaitselise ehitise tdovdimet ja
suurendada ohtu riigikaitselisele ehitisele’. Katastriliksuse ldaneservale, kuhu piiranguv6ond ulatub, on

kavandatud linnaviljak, mis eeldatavalt ehitise to6voimet ei mojuta.

%

\\:‘/ar‘l, y /%(, — ‘
s Y6V 55 tae | [ Tartu mnt 84c katastritiksus

x X Kergliiklustee (teemaplaneeringust) [7]
\ NS % - - - Kergliiklustee

N . [Z] Riigikaitseline ehitis

|23 riigikaitselise ehitise piiranguvéond
\ Perspektiivne raudtee L
Perspektiivne trammitee

o\ L [ Perspektiivse Tallinna ringraudee |
5 —+ C l/'“’ G ([ pGhimdttelise koridori alternatiivid |-
% 1 WY g da i A\ N

Joonis 4. Harju maakonnaplaneeringu (2018) joonise ,,Asustuse suunamine“ kaardikihid (aluskaart: Maa-amet
27.06.2020)

Planeeringuala asub Kesklinna linnaosas. Tallinna Linnavolikogu 21.02.2019 otsusega nr 34 on algatatud
Kesklinna linnaosa iildplaneeringu koostamine ja keskkonnamdju strateegiline hindamine. Koostatav
Uldplaneering ajakohastab ja tapsustab 2001. aastal kehtestatud Tallinna Gldplaneeringut ning Kesklinna

linnaosas kehtivaid Tallinna Gldplaneeringut tapsustavaid ja muutvaid teemaplaneeringuid , Tallinna Kesklinna

7 ,Riigikaitselise ehitise t66voime kriteeriumid, piirangute ruumiline ulatus ja andmed riigikaitselise ehitise t66voimet
mdjutavate ehitiste kohta“, kaitseministri 26.06.2015 maarus nr 16.
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miljdévaartuslike hoonestusalade piiride ning kaitse- ja kasutamistingimuste maaramine” ja ,Kérghoonete

paiknemine Tallinnas*.

Kesklinna linnaosa Uldplaneeringu koostamisel on tahelepanu suunatud mitmekesise ja inimmddtmelise
linnaruumi kujundamisele, kus eriilmelised piirkonnad sailitavad oma identiteedi ja moodustavad ruumiliselt
loogilise terviku. Soodustada tuleb elanike arvu kasvu ja erinevate maakasutusfunktsioonide koostoimimist,

transpordivajaduse vdhendamist, vaikekaubanduse elavdamist ning ala sidusust Umbritsevate aladega.

Tallinna iildplaneeringu (kehtestatud Tallinna Linnavolikogu 11.01.2001 ma&arusega nr 3) jargi on
planeeringuala juhtotstarbeks ettevdtluse segahoonestusala, mis tdhendab, et alal vdib paikneda igasugune
ettevdtlus v.a ulatuslikku sanitaartsooni vajav tootmine (joonis 5). Alal véib muuhulgas paikneda ka uksikuid
elamuid ja asutusi. Lisaks asub ala magistraaltdnavate arivoondis, kuhu voib rajada pdhiliselt kaubandus- ja

teenindusettevotteid.

Tallinna uldplaneeringu pdhikontseptsioon ndeb ette olemasoleva hoonestusmaa kasutamise intensiivsuse
suurendamist ja tuhjade voi puudulikult valja ehitatud alade kasutusse votmist, mistdttu on kavas endiste
to0stusalade &rimaana kasutamine. Soodsas asukohas asuvatest tddstusobjektidest kujunevad
rekonstrueerimise kaigus vastavalt kaubandus-, teenindus- vdi blroohooned. Tehasekomplekside (sh
Tselluloositehase) kui Uhtsel eesmargil hoonestatud alade puhul tuleks malestiste [ahiimbruses putda
sdilitada kinnistute struktuuri, hoonete mahtude esialgset mastaapi ja haljastuse rohkust. Kultuurimalestiste

isemajandamise tagamiseks on vajalik tervikliku miljddga piirkondade sailitamine.

s r s o
|/ Magistraaltanavate arivoond

- Ettevdtluse segahoonestusala

Planeeringuala [0S

< |

Uldplaneeringus on vélja toodud, et piirkonnas on probleemiks autode arvu tormilisest kasvust tingitud
dhusaaste ja mira. Uldplaneeringu péhjal Uletab ldmmastikoksiidide ja sisinikoksiidi kontsentratsioon
ebasoodsate ilmastikutingimuste puhul piirnormi kogu Tallinna kesklinna alal kohati isegi 3-4 korda.
Lahenduseks on pakutud kesklinna transpordikoormuse vdhendamine, liiklusvoolude hajutamine ja nende
kesklinnast médda suunamine, valgusfooride koordineeritud ststeemi laiendamine, ménede ristmike viimine
eri tasapinda jne. Uldplaneeringu koostamise ajal ei olnud seadusandluses miiranorme kehtestatud, mistattu
[&htuti praktikas endise Néukogude Liidu sanitaarkaitse normidest (linna elu- ja puhkepiirkondade vahetus
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laheduses ajavahemikul 07.00—-22.00 55 dB ning ajavahemikul 22.00-07.00 45 dB). Uldplaneeringu pdhjal ei
ole normide taitmine Tallinna linnakeskkonnas praktiliselt véimalik ei raudteedest kuni 150 m kaugusel
paiknevates elamutes voi suvilates ega veoautode voi autobusside liiklusega koormatud tanavate aarsete

elamute tanavapoolsetes korterites. Lahendusena on nimetatud miratsoonis paiknevates elamutes vahemalt

tanavapoolses kiiljes tihedamate, kolme- vdi neljakordsete klaasidega akende kasutamist.

Uldplaneeringu péhjal tuleb nii majanduslikel kui ka kultuurilistel kaalutlustel hoolitseda vanalinna sailimise
eest terve linna arhitektuurse dominandina ning seetéttu tuleb jalgida, et projekteeritav kdrghoonestus ei
varjaks ega rikuks vaateid vanalinnale ja vanalinnast. Uldplaneeringuga on maaratud vanalinna vaadeldavuse
tsoon, mida on kujutatud ka teemaplaneeringu ,,Tallinna Kesklinna miljoovaartuslike hoonestusalade
piiride ning kaitse- ja kasutamistingimuste maaramine“ (kehtestatud Tallinna Linnavolikogu 16.04.2009

otsusega nr 78) joonisel (joonis 6).
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Joonis 6. Teemaplaneeringu ,Tallinna Kesklinna miljoovaartuslike hoonestusalade piiride ning kaitse- ja
kasutamistingimuste maaramine” (2009) Tallinna miljo6alade tildskeem

Teemaplaneeringu ,,Kérghoonete paiknemine Tallinnas“ (kehtestatud Tallinna Linnavolikogu 16.04.2009
otsusega nr 77) jargi on linna kui terviku seisukohalt hoonestuskdrguse reguleerimine vajalik: Tallinna
vanalinna silueti dominantsuse tagamiseks, linna maa ja infrastruktuuri kasutusefektiivsuse suurendamiseks,
Uhtse hoonestuslaadiga piirkondades valjakujunenud hoonestusstruktuuri sailitamiseks ja hoonestuse

omavahelise sobivuse tagamiseks ning teisenevate piirkondade arendamise véimaluste tagamiseks.

Teemaplaneeringus loetakse kérghooneks 45 meetrist kdrgemat hoonet, kuigi ka tavaparasest kdrgemate
(28-45 m koérguste) hoonete puhul on oluline asukoha analliis. Planeeringuala asub perspektiivses
kdrghoonete piirkonnas (Sossi kdrghoonete piirkond) (joonis 7,8ja9), kus on ehitiste lubatud
absoluutkdrguseks 83 m ja hoonestustihedus 4,2. Kdrghoonete kavandamisel piirkonda teeb Lennuamet
detailplaneeringu kooskdlastamise kdigus aeronavigatsiooni, lennuliikluse ja lennuohutuse ekspertiisi, mille
kdigus maaratakse Uhtlasi ka ehitise maksimaalne kdrgus maapinnast (mis vOib seega erineda

teemaplaneeringuga maaratud kdrgusest).
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Joonis 7. Teemaplaneeringu ,,Kérghoonete paiknemine Tallinnas“ (2009) Sossi kdrghoonete piirkond (véljavote
seletuskirjast, joonis 2)

Joonis 8. Teemaplaneeringu ,Kérghoonete paiknemine Tallinnas“ visualiseerimine (OU Ars Projekt, 2006),
vaatekoridor 1 (Tartu maantee raudtee-viaduktilt)

Kobras AS t66 nr 2019-042 Objekti aadress: Harju maakond, Tallinna linn, Tartu mnt 84c 15/77



Tartu mnt 84c kinnistu detailplaneeringu - ?
keskkonnamdju strateegilise hindamise aruanne KOoOBRRARsS

Vaade Peterburi tee suunalt

Joonis 9. Teemaplaneeringu ,,Kdrghoonete paiknemine Tallinnas“ visualiseerimine (OU Ars Projekt, 2006)
2. piirkonna (Tartu mnt 80D, K, M kinnistute, Tartu maantee ja raudtee vaheline ala) 3D vaade

Teemaplaneeringu kohaselt on piirkonda soovitatav rajada multifunktsionaalsed kdrghooned, mille kdrgematel
korrustel paiknevad elamispinnad ning madalamatel korrustel mitteeluruumid (biroo-, teenindus- véi

kaubanduspinnad).

Sossi kdrghoonete piirkond asub linna kdige elavamas liiklussdlmes ning kohas, mida labib atraktiivne
klindiastang. Teemaplaneeringu kohaselt tuleb rajada kvartalisisesed haljasalad ning eksponeerida maastikku.
Rajada tuleb ka tdnavahaljastus Tartu maantee &arde (linnast valjuval suunal) ja teiste ala labivate tanavate

aarde. Haljastuse ja avaliku valisruumi osakaal piirkonnas peab olema kokku vahemalt 10%.

Teemaplaneeringus tuuakse vélja, et Sossi kérghoonete piirkond jaab osaliselt kultuurimalestiste
kaitsevdodndisse ja kbérghoonete rajamise tapsed tingimused satestatakse eraldi muinsuskaitse

eritingimustega.
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Sossi mée struktuurplaani (2008) koostamine oli tingimuseks 2005. aastal Uksiku kérge Fahle maja ehitusloa
saamisel, et toetada Umbruses teiste kdrgemate hoonete rajamist. Struktuurplaaniga seati piirkonna
hoonestamise Uldised pd&himdtted, ehitusdiguse maksimaalsed vdimalikud piirid ning hoonemahtude
vdimalikud asukohad ja konfiguratsioon. Tallinna planeeringute registris (edaspidi ka TPR) on Tselluloosi
kvartali detailplaneeringu® algatamisettepaneku lisana esitatud Advokaadibiiroo COBALT OU kiri, milles
viidatakse, et digusaktid struktuurplaani planeerimisinstrumendina ei kasitle ja et TLPA praktikast nahtub, et

struktuurplaani kasitletakse pigem uldisema visioonina.

Detailplaneeringualal on Sossi méae struktuurplaaniga ette ndhtud uushoonestuse madalama osa kérgus viis
korrust (maksimaalselt 55 m abs) ja kdrgeima osa kdrgus 12 korrust (78 m abs). Uldiselt on Tselluloositehase
kvartalis hoonestuse korguseks kuni 85 m merepinnast, Kkinnistute hoonestustihneduseks 4,2 ja
taisehitusprotsendiks 70. Struktuurplaaniga nahti piirkonnas ette jalakaijatele mdeldud liikumisala ja teede
aarne korghaljastus (minimaalne osakaal 10%). Lisaks on esile tdstetud madalamate hooneosade katuste
kujundamise olulisus. Katused peaksid olema kdérgematelt korrustelt vaadeldavad ja kasutatavad
katusaedadena — vahemalt 50% katusest tuleb haljastada. Planeeringuala serval asuv Tselluloosi- ja

paberivabriku paekivimiir nahti ette korrastada ja restaureerida.

Struktuurplaanis on valja pakutud vaatekoridorid, kust peaksid ka edaspidi jadma vaadeldavaks piirkonna kaks
peamist maamarki — Fahle maja (1926. aastal rajatud tselluloositsehh, mis sai 2006. aastal pealeehituse) ja
Tselluloositehase katlamaja korsten (joonis 10). Struktuurplaani kohaselt peab Fahle maja vaadeldavus
I[bunast olema tagatud Pallasti tdnavalt, Tartu mnt ja Lennujaama tee ristmikult ning piki Tartu maanteed

lennujaama poolt lahenedes (joonis 10, 11 ja 12).
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Joonis 10. Sossi méae struktuurplaani (2008) pohijoonis

8 Tselluloosi kvartali detailplaneering (algatamata), planeeringu nr DP042910.
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Joonis 12. Sossi mae struktuurplaan (2008) 3D vaated Sossi kvartalile
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Fahle maja toetavate kérghoonete rajamist kavandatakse Fausto Capital OU poolt tselluloositehase alale

Fahle pargiks nimetatava ari- ja elukvartali loomisega (joonis 13).
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Joonis 13. Fausto Capital OU arendatav Fahle park kontseptsioon (Fahle Park veebileht (Galerii), 15.01.2021)
Tselluloositehase alal (sh Tartu mnt 84c kinnistul) kehtib Masina tn, Tartu mnt ja Tallinn-Tapa raudtee
vahelise kvartali detailplaneering®. Tallinna Linnavolikogu 24.01.2019 otsusega nr 12 on Tartu mnt 82
kinnistu osas tunnistatud kehtetuks Masina tn, Tartu mnt ja Tallinn-Tapa raudtee vahelise kvartali
detailplaneering ning Tartu mnt 80d, 80e ja 80f kinnistu osas tunnistatud kehtetuks Masina tn, Tartu mnt ja

Tallinn-Tapa raudtee vahelise kvartali detailplaneeringu korrektuur?0,

Tselluloosi kvartali detailplaneeringuga (algatamata)® kavandatakse ehituslikku kompleksi, mis koosneb
rekonstrueeritavatest ja laiendatavatest hoonetest. Uued hooned on kavandatud Tartu mnt 80g, 80h, 80k, 80,
80r ja 80n katastriliksusele ning tanavavork hdlmab Tartu mnt 80t, 80n ja Masina tn 10 katastriliksust.
Kavandatud hoonetest nelja absoluutkérgus on suurem kui 80 m. Varasemalt sooviti detailplaneeringuga
hélmata ka Tartu mnt 80d, 80e, 80f ja 82 katastriliksus, mis ajakohastatud detailplaneeringu

algatamisettepaneku pdhjal planeeringualasse ei kuulu.

Planeeringuala Umbruses on mitme menetluses oleva detailplaneeringuga kavandatud arihoonete ja

segafunktsiooniga hoonete (ari- ja elamuhoonete) rajamist (joonis 14).

9 Masina tn, Tartu mnt ja Tallinn-Tapa raudtee vahelise kvartali detailplaneering, kehtestatud Tallinna Linnavolikogu
28.06.1995 otsusega nr 95, planeeringu nr DP000340.

10 Masina tn, Tartu mnt ja Tallinn-Tapa raudtee vahelise kvartali detailplaneering (korrektuur), kehtestatud Tallinna
Linnavolikogu 07.10.1999 otsusega nr 231, planeeringu nr DP001990.
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Kehtiv detailplaneering

Taotletav detailplaneering
Algatatud detailplaneering

Vastuvdetud detailplaneering

DP0O38880

Joonis 14. Tallinna planeeringute register (13.01.2021)

Tartu mnt 84b kinnistu detailplaneeringuga®! on ette néhtud rajada kaheksa maapealse ja kahe maa-aluse
korrusega maapinnast kuni 34 m korgune (absoluutkdrgus kuni 70,5 m) toitlustus- voi teenindusettevétte
ruumidega blroohoone.

Tartu mnt 84 ja 84d kinnistu detailplaneeringuga'? (algatatud, koostamise etapis) soovitakse ehitusdigust
maapinnast kuni 45 m kdrguste kuni 14 maapealse ja kahe maa-aluse korrusega &ariruumidega elamute
rajamiseks.

Tartu mnt 86b kinnistu detailplaneeringuga®® (algatatud, l&bivaatamise etapis) kavandatakse kuni 45 m

kérguse 14 maapealse ja kahe maa-aluse korrusega arihoone rajamist.

Tartu mnt 88 kinnistu detailplaneeringuga!* (algatatud, kooskdlastamise ja arvamuste kisimise etapis)

kavandatakse kuni 8-korruselise arihoone ehitamist.

11 Tartu mnt 84b kinnistu detailplaneering, kehtestatud Tallinna Linnavalitsus 05.06.2019 korraldus number 768,
planeeringu nr DP038880.
12 Tartu mnt 84 ja 84d kinnistu detailplaneering, algatatud Tallinna Linnavalitsuse 14.12.2016 korraldusega nr 1864-k,
planeeringu nr DP041610.
13 Tartu mnt 86b kinnistu detailplaneering, algatatud Tallinna Linnavalitsuse 13.03.2013 korraldusega nr 311-k,
planeeringu nr DP021670.
14 Tartu mnt 88 kinnistu detailplaneeringu, algatatud Tallinna Linnavalitsuse 07.06.2017 korraldusega nr 901-k,
planeeringu nr DP042420.
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Teisel pool Tartu maanteed on Tartu mnt 87d kinnistu detailplaneeringugal® ette nahtud kuni 14-korruselise

biroo- ja kaubanduspindadega arihoone rajamine. Algatatud on Tartu mnt 87 kinnistu detailplaneering6
(algatatud, kooskolastamise ja arvamuste kiisimise etapis), millega kavandatakse Sikupilli Keskuse

laiendamist ja kuni 11 maapealse korrusega hooneosade ehitamist.

Tartu mnt 84c kinnistu Umbruses kavandatud hoonestust naitlikustavad Tselluloosi kvartali detailplaneeringu

algatamisettepaneku lisana esitatud 3D vaated (joonis 15).

Joonis 15. Tselluloosi kvartali detailplaneeringu 3D vaated (TPR, lileslaadimise aeg 14.04.2020)

Tartu mnt 84c detailplaneeringu algatamise otsuse kohaselt tuleb arvestada K-Projekt Aktsiaseltsi koostanud
t60 ,Zelluloosi kvartali teed ja tehnovérgud lahendust. Kinnisvara Info AS 23.11.2018 kirjas nr 205 Tallinna
Transpordiametile on viidatud, et projektiga on Fausto Capital OU kuuluvale Tartu mnt 80t kinnistule (kii tunnus

78401:116:0770) kavandatud kahe sdidurajaga tanav ja ristmik (Tartu maanteega) ning lahendatud ka kvartali

15 Tartu mnt 87d kinnistu detailplaneering, kehtestatud Tallinna Linnavalitsus 12.02.2020 korraldusega number 171,
planeeringu nr DP030200.

16 Tartu mnt 87 kinnistu detailplaneering, algatatud Tallinna Linnavalitsus 16.12.2015 korraldus number 1876, planeeringu
nr DP039420.
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tsentraalsed tehnovérgud ja nende litumispunktid kinnistute piiridel. Tédédeks on 05.12.2017 valjastatud
ehitusluba nr 1712271/39931. Fausto Capital OU tellimusel on K-Projekt Aktsiaselts taiendavalt koostanud t66
.Tallinnas Zelluloosi arenduse liiklusuuring“ (66 nr 18156, 2018), milles modelleeriti liiklusolukorra
anallisimiseks olemasolev ja perspektiivne tdnavavork, kaasa arvatud foorristmikud. Lahte- ja sihtkohtade
maatriks koostati lahtudes parkimiskohtade arvust planeeritavas kvartalis (sh Tartu mnt 84c katastriliksusel)

ja peamistest séidusuundadest. T66s analliUsiti kahe séidurajaga valjasoitu Tartu maanteele ja valjasoitu Filtri

tee kaudu.

Detailplaneeringuga kavandatud tegevus toetab kehtiva Tallinna uldplaneeringu (2001) eesmarke,
seda tiihjana seisva endise toostusala kasutusele vétmisega. Detailplaneeringu koostamisel tuleb
arvestada vanalinna vaadeldavuse ja endise Tselluloositehase muinsuskaitselise vaartuse sailitamise
vajadusega. Lisaks tuleb poodrata tihelepanu iildplaneeringus vélja toodud autoliiklusest tingitud
ohusaaste ja miira probleemile. Detailplaneeringuga kavandatavate hoonete funktsioon ja maht on
kooskolas teemaplaneeringu ,,Kérghoonete paiknemine Tallinnas® (2009) tingimustega. Planeeritavate

ari- ja eluhoonete maksimaalseks absoluutkérguseks on kavandatud 83 m.

Planeeringuala iimbruses kavandatakse mitmete drihoonete ja segafunktsiooniga hoonete (ari- ja
elamuhoonete) rajamist. Mitmel juhul on tegemist kehtestamata ja tihel juhul ka algatamata
detailplaneeringuga. Tartu mnt 84c Kkinnistu detailplaneeringu puhul tuleb eelkdige arvestada
piirkonnas kehtestatud detailplaneeringutega, piirkonna lildiste arengusuundadega ja kvartali lihtseks

arenguks vajalike tegevustega.

Kobras AS t66 nr 2019-042 Objekti aadress: Harju maakond, Tallinna linn, Tartu mnt 84c 22177



Tartu mnt 84c kinnistu detailplaneeringu ,;7
keskkonnaméju strateegilise hindamise aruanne KOoBaRrRAs
4. ALTERNATIIVSED ARENGUSTSENAARIUMID

KSH-s kasitletavad alternatiivsed arengustsenaariumid peavad pakkuma pdhilahendusest erineva vdimaluse
eesmargi saavutamiseks. Kasitletavad alternatiivid peavad olema reaalsed: peavad vastama eesmargile,
olema vastavuses digusaktidega, ei tohi kaasa tuua vastuvéetamatut keskkonnamdju, olema majanduslikult
teostatavad, olema tehniliselt teostatavad, vastama parimale véimalikule tehnikale, arendaja peab olema ndus

alternatiivi reaalselt ellu viima. (Peterson et al., 2017)

Kdrgema taseme strateegiliste planeerimisdokumentidega on ette nahtud endise td6stuspiirkonna kasutusele
vdtmine ettevotluse segahoonestusalana, kus vdib muuhulgas paikneda ka Uksikuid elamuid ja asutusi.
Planeeringuala asub perspektiivses kdrghoonete piirkonnas (Sossi kdrghoonete piirkond), kus on ehitiste
lubatud absoluutkdrguseks 83 m ja hoonestustihedus 4,2. Ala on tiheda liikluse, suhteliselt kbrge mirataseme
ja 6husaastega linnalises piirkonnas, mistéttu on ala eelkdige sobilik ari- ja ettevdtlustegevuseks. Puuduvad
indikatsioonid korgema taseme strateegiliste planeerimisdokumentidega kavandatud arengusuundade
muutumise kohta.

Detailplaneeringu koostamise algatamise otsuse kohaselt oli planeeringu eesmargiks jagada Tartu mnt 84c
kinnistu kruntideks, maarata moodustatavate kruntide sihtotstarbeks ari- ja elamumaa, maarata
moodustatavatele kruntidele ehitusdigus kuni 14-korruseliste (kuni 50 m kdrguste) eluruumidega arihoonete

ehitamiseks ja kruntide kasutamise tingimused.

Kesklinna piirkonnas on iseloomulikuks tihe hoonestusstruktuur, mis on kinnisvara ja maa hinda arvestades
Uhtlasi majanduslikult moistlik. Asukoht kesklinnas tdhendab head ligipaasetavust ja véimalust kasutada
mugavalt imbruskonnas pakutavaid teenuseid. Arendustegevusel kesklinna piirkonnas on maistlik pakkuda
vodimalikult palju kasutatavat pinda ja eelistada seega kdrgeid hooneid. Kavandatava tegevusega nahakse
lisaks aritegevusele ette atraktiivsete elupindade rajamist aktiivset linnalist keskkonda eelistavatele inimestele.
See leevendab ka survet elamuarendusele Tallinna héredamalt asustatud piirkondades ja linna Umbruses, kus
vorreldes juba olemasolevas olukorras tihedalt asustatud kesklinnaga toob asustustiheduse suurenemine

kaasa margatavamaid muutusi loodus- ja elukeskkonnas.

Alternatiivse arengustsenaariumina oleks vaadeldav olemasoleva olukorra jatkumine vdi oluliselt vaiksema
hoonestusmahu kavandamine, kuid sel juhul ei realiseerita kdrgema taseme strateegiliste
planeerimisdokumentidega kavandatud arengusuundi. Koérgema taseme strateegiliste
planeerimisdokumentide ja detailplaneeringu koostamise algatamisel s6nastatud eesmaérgiga on ala
kasutuse iseloom konkreetselt maaratud ning alternatiivseid arengustsenaariume selles osas ei ole.
Null-alternatiiv ja vaiksema hoonestusmahu kavandamine ei toetaks linnalise keskkonna toimimist ja
arendamist. Reaalseid alternatiivseid arengustsenaariumeid detailplaneeringu koostamise ja KSH

labiviimise kaigus ei selgunud.

Moju hindamise peatiikis on analiilisitud sama hoonestuse mahtu vdéimaldavaid alternatiivseid
linnaehituslike variante. Need ei ole kasitletavad alternatiivsete arengustsenaariumitena, kuna
kavandatud tegevuse iseloom ja ka hoonestusmaht on podhilahendusele sarnane. Alternatiivsete
linnaehituslike variantide méju analiiisimise eesmaérk on leida linnaruumi jaoks sobivaim hoonestuse

variant.
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5. EELDATAVALT MOJUTATAVA KESKKONNA KIRJELDUS

5.1 Geoloogilised tingimused ja pohjavesi

Planeeringuala paikneb Tallinna keskkdrgendikul Lasnamae paeplatoo ldaneservas. Maapind on tasane,

ndrga idasuunalise langusega. Absoluutkdrgus on vahemikus 37,1-37,8 m. (AS Maves, 2020)

Alast ca 180 m kaugusel asub kirde-edela-suunaline klindiastang, kus maapinna kérguste erinevus on kohati

kuni 8 m (Maa-amet, 10.07.2020).

Planeeringuala geoloogilisi ja hiidrogeoloogilisi tingimusi on kirjeldatud 2020. aastal Maves OU poolt koostatud

hidrogeoloogilises ekspertarvamuses (lisa 4).

Valdavalt moodustab ala pinnakattes pooleteise meetri paksuse kihi taitepinnas, mis koosneb mullasest liivast
voi saviliivast, kus on nii kruusa, killustikku kui ka lubjakivi lahmakaid. Katastriliksuse I6unaosas vdib esineda
kuni paar meetrit looduslikku pinnast peen- kuni kruusliiva néol. Planeeringuala jagb Ulem-Ordoviitsiumi
Viivikonna kihistu kukersiidi vahekihtidega savika lubjakivi avamusele. Ala laheduses asuvate puuraukude
andmetel on koos sligavamale jaavate paekihistutega karbonaatsete kivimite kogupaksus ca 12 m. Nende all

lamab paar meetrit glaukoniitliivakivi-savi ja 5 m graptoliitargilliiti.

Pd&hjavesi sisaldub valdavalt lubjakivis, pinnakattesetetes vaid korgseisude ajal (kevadel, suigisel). Vesi on
vabapinnaline ning toitub sademete ja Ulemiste jarvest vélja filtreeruva vee arvelt. Péhjaveetaset mdjutab ka
endise Harjapea joe sang, mis asub planeeringualast ca 50 m kaugusel laanes. Vee Uldine liikkumissuund on
loodesse ca 200 m kaugusel asuva aluspdhjaastangu poole. Alumise vettpidava kihi moodustavad 13 m

sugavusel maapinnast lamavad glaukoniitliivakivi-savi ja argilliit.

Planeeringualal ei asu puurkaeve ja alale ei ulatu Uhegi pdhjaveehaarde sanitaarkaitseala (Maa-amet,
04.05.2021).

5.1.1 Pohjavee kaitstus

Planeeringualal on maapinnalt esimene aluspdhjaline pdhjaveekiht karbonaatseid kivimeid katva pinnakate

6hukese kihi tdttu kaitsmata ja kdrge reostusohtlikkusega (joonis 16).

Kaitsmata ala
Mérgalt kaitstud ala
Keskmiselt kaitstud ala

Suhteliselt kaitstud ala

Oo0DE

Kaitstud ala

ol

Joonis 16. Pdhjavee kaitstus piirkonnas (Maa-amet, 09.07.2020)
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5.1.2 Radoonioht

2017. aastal koostati Eesti pinnase radooniriski ja looduskiirguse atlas (Petersell etal., 2017), kus on
kajastatud kuni 2015. aastani Viimsi poolsaarel, Ida-Virumaal, Rakveres, Harjumaal ja Tallinnas Iabiviidud
detailsemaid pinnase Rn-riski ja looduskiirguse taseme uuringuid. Uuringute pd&hjal koostatud radooniriski
kaartidel on esitatud pinnasedhu otsem&ddetud 222Rn-sisaldus (joonis 17) kui ka radooni allikaks oleva uraani
radioaktiivsel lagunemisel tekkiva raadiumi (%?°Ra) jargi arvutatud 2??Rn-sisaldus (joonis 18). Kaartidel
kasutatud interpolatsioonide puhul tuleb arvestada, et interpolatsiooni erinevad tasemed iseloomustavad
valdavate sisalduste (s.o intervalli, mis hdlmab ligi 68,3% mo&ddetud tulemustest jddvad sisaldused) levikut,
mis ei valista anomaalsete (nii oluliselt kérgemate kui madalamate) vaartuste esinemist teatud tasemega

piirkonnas.

Eristatakse nelja pinnasedhu radooniohutaset: madal (0—10 kBg/m?), normaalne (10-50 kBg/m?), kdrge (50—
250 kBg/m3) ja Ulikérge (>250 kBg/m?) (Petersell et al., 2017). Otsemdddetud ja arvutatud radoonisisalduse
pohjal koostatud interpoleeritud radooniriski kaardid on mdnevérra erinevad. Planeeringuala |aheduses on
interpoleeritud Rn-riski naitaja pohjal radooniohutase normaalne. Lahimate mddtmispunktide juures on
pinnasedhu otsemdddetud 222Rn-sisaldus 10-30 kBg/m? ja arvutatud 222Rn-sisaldus 30—100 kBg/m?.

Eesti Geoloogiateenistuse Eesti pinnase radooniriski kaardi andmetel on piirkonnas Rn-risk
50-100 kBg/m?, mis vastab kérgele riskile (joonis 19).

% Pinnasedhus otsemdddetud Interpoleeritud
. 222pn-sisaldus (kBg/m?) Rn-risk (kBg/m?)
@ . ® >500 <10
. 350-500 10-30
@
@ 250-350 30-50
@ ®
. . o O @ 150-250 50-100
O . @ 100-150 100-150
® O @ 50-100 150-250
. @ 9, ( . o 30-50 N 250-500
) 2 . e 10-30 B =500
@ O .
@
O
o — \ Tallinn

Joonis 17. Radoonirisk ja pinnasedhus otsemé6detud 2?°Rn-sisaldus Tallinna piirkonnas (Petersell et al., 2017)
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Pinnasedhus e jargi Interpoleeritud
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Joonis 18. Radoonirisk ja pinnase6éhus eU (°*®Ra-ga tasakaalus olev (ekvivalentne) 2%8U-sisaldus) jargi arvutatud
222Rn-sisaldus Tallinna piirkonnas (Petersell et al., 2017)
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Joonis 19. Eesti pinnase radooniriski kaart Tallinna piirkonnas (Eesti Geoloogiateenistus, 25.01.2021)

5.2 Pinnavesi

Tartu mnt 84c katastriiiksusest ca 200 m kaugusele l6unasse jaab Ulemiste jarv (VEE2005900), mis kuulub
Tallinna linna pinnaveesisteemi joogiveehaardesse. Ulemiste pinnaveehaarde (PIH0000073)

sanitaarkaitseala piir jaab planeeringualast ca 120 m kaugusele Jarvevana tee aarde.

Ulemiste jarvest ja jarve loodekallast piirava luidete jalamil asuvatest allikatest sai alguse Héarjapea jdgi, mille

sangi asukoht jaab planeeringualast laande (joonis 20). Harjapea jogi oli Tallinna omaaegsetest
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vooluveekogudest tahtsaim. J6ge on esmakordselt kirjalikes allikates mainitud juba 1363. aastal (Haryenpe)
ja see oli juba keskajal Tallinna té0stuse halliks. Algselt kasutati imberkaudsetes piirkondades Harjapea joe
vett ka joogiveena, kuid koos asustuse suurenemisega halvenes jark-jargult ka Harjapea joe kvaliteet. 1862.
aastaks oli vee kvaliteeti muutunud niivord halvaks, et jogi tunnistati roiskvee aravoolukanaliks. Aastatel 1932—
1934 juhiti Harjapea jogi suures osas maa-alustesse kanalisatsioonitorudesse. Hillem juhiti maa-alusesse

kanalisatsioonikollektorisse ka Harjapea lemjooksu ala Juhkentalis. (Nerman, 2006)

eoed-oNEN

—
S

‘1‘ Lennujaama te;
\u
\-
\\
A N
Joonis 20. Tallinna omaaegsete vooluveekogude kaart (Tallinna linna veebileht (Tallinna rohealad), 04.05.2021)

5.3 Taimestik

Alal ei asu keskkonnaregistrisse kantud kaitstavaid alasid ega kaitsealuste liikide leiukohti (EELIS,
09.07.2020).

Planeeringualal viidi KSH raames labi dendroloogiline ja looduskaitseline inventuur (lisa 5). Inventeerimine
viidi labi vastavalt Tallinna Linnavalitsuse 03.05.2006 maarusele nr 3417 ja Tallinna Linnavalitsuse 10.06.2020
maarusele nr 1518, Esialgne dendroloogiline ja looduskaitseline inventeerimine viidi 1abi 27.05.2020, korduv
inventeerimine toimus 15.07.2020.

Planeeringualal on hajusalt levinud rohkesti pddsaid ja noori lehtpuid. Tegu on ilmselt isetekkelise
(pool)loodusliku taimestuga, téendoliselt kdik noored puittaimed on alal isetekkelised. Vdsa levib alal erineva
tihedusega: kohati kogumikena kuni liituvusega 0,4, kohati Uksikute podsastena. Puittaimede kdrgus on kuni
3 m. Alalt ei leitud puittaimi, mille tive 1&bimddt oleks suurem kui 8 cm. Kdik noored puud ja pddsad loeti
kuuluvad neljandasse kuni viiendasse vaartusklassi: linnahaljastuse seisukohalt vahevaartuslikud lihiealised
isekulvsed voi vosundiliselt levinud puud ja pddsad, millel on oma asukohas vaike 6koloogiline tahtsus, mida

vOib sailitada kui biomassi, kuid mis on pigem soovitatav asendada vaartuslikumate puu- ja pddsaliikidega.

17 Puittaimestiku ja haljastuse inventeerimise kord“, Tallinna Linnavalitsuse 03.05.2006 maarus nr 34 (kehtis kuni
19.06.2020).

18 Haljastuse inventeerimise kord”, Tallinna Linnavalitsuse 10.06.2020 maérus nr 15.
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Kogu alal kasvab ilmselt sekundaarset paritolu kooslus: tihedamalt voi hdredamalt noori puid ja pddsaid,

rohttaimestik ja kohati samblad. Naha on pinnase Umberkujundamise jalgi (kooritud alad, tehismaterjali
pealekanne). Tegu on selgelt ruderaalkooslusega, duede ja teeservade taimestu klass (Paal, 1999).
Inventeerimisel looduskaitsealuseid liike ei leitud. Ei kohatud ka kaitsealuseid loomaliike. Planeeringualal ei

kasva invasiivseid voorliike.

Kokkuvottes vdib kooslust hinnata V vaartusklassi kuuluvaks, sest tegu on tehispinnasele kujunenud

ruderaalkooslusega, kunagisest kooslusest pole jalgegi ja looduskaitselist vaartust see ei oma.
5.4  Liikluskoormus

Tegemist on intensiivse liiklusega linnalise keskkonnaga. Tartu mnt 84c¢ katastritiksus paikneb Tartu maantee
aares Peterburi tee viadukti (Ldunavaila) ja Tallinna-Tapa raudtee viadukti Idheduses. Planeeringualast teisel
pool Tartu maanteed asub Sikupill kaubanduskeskus, ca 0,5 km kaugusel idas asub T1 Mall of Tallinn
kaubanduskeskus ja ca0,6 km kaugusel kagus Ulemiste kaubanduskeskus. Peterburi tee jaab
planeeringualast ca 40 m kaugusele Idunasse, Tallinna-Tapa raudtee ca 70 kaugusele ja Jarvevana tee
ca 90 m kaugusele. Trammitee jaab planeeringualast ca 280 m kaugusele loodesse. Tallinna lennujaam asub

ca 1,2 km kaugusel.

Planeeringuala aarses 16igus oli 2016. aasta andmetel ohtuse tipptunni ajal linnast valjuval suunal
liklussagedus 1211 autot/h ja linna siseneval suunal 1582 autot/h (joonis 21). Ldheduses asuval Peterburi teel
on liiklussagedus lddne suunas 1596 autot/h ja ida suunas 2224 autot/h. (Tallinna linna veebileht (Tallinna
tanavate liiklussagedused), 06.05.2021).

K-Projekt Aktsiaseltsi poolt Tallinna linna ja I&dhiimbruse transpordikava koostamisel prognoositi 6htusel
tipptunnil linnast valjuval suunal 2020. aastal liikluskoormuseks 2796 autot/h ja 2030. aastal 2414 autot/h

(kahanemine tanu Laagna-Jarvevana tunnelile).

Planeeringuala

0¥

60

Ulemiste-te

1557

835

867

e
Joonis 21. Liiklussagedus 6htuse tipptunni ajal (autot/h) 2016. aasta andmetel (Tallinna linna veebileht (Tallinna
tanavate liiklussagedused), 06.05.2021)
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55 Ohusaaste

Planeeringuala asub Tallinna maastikuliselt kdige kitsamas ning logistiliselt, ehituslikult ja kasutuslikult
keerukaimas sOlmpunktis. Tallinna Uldplaneeringu (2001) keskkonnaekspertiisi p&hjal on piirkonna
olulisemaks probleemiks liiklusest tingitud dhusaaste, mis vdib ebasoodsate tingimuste korral Uletada
kehtestatud piirvaartusi 3—4 korda. (OU E-Konsult, 2005)

Tiheda liiklusega linnalise piirkonna Shukvaliteedi iseloomustamiseks tehakse moétmisi Liivalaia tanaval, kus
moddetakse jargnevaid komponente: CO, NOx, Oz, SO2 ning PMao. Liivalaia seirejaamas alustati mdotmisi
2005. aastal. Tuvastati, et perioodil 2005—2007 Uletas Liivalaia seirejaamas peente osakeste (PMuio) tase
rohkem kui 35 paeval aastas kehtivat 60paevakeskmist piirvaartust (50 pug/ms), mistdttu koostati 2010. aastal
Tallinna linnastu valisbhu kvaliteedi parendamise tegevuskava. Tegevuskava koostamiseks anallusiti
piirvdartuse uletamise perioode. AnalllUsi pdhjal on kdrgete PMio vaartuste esinemine tdendoliselt seotud
libeduse torjeks kasutatavate puistematerjalide ja soolamisega ning teekatte ja rehvide kulumisega. (EKUK,
2010)

Alates 2009. aasta Il poolest vahenesid nii PMio kui ka CO ja NO:2 tasemed (EKUK, 2013). 2013. aasta
andmetel Liivalaia seirejaamas uhtegi piirvaartust Uletavat kontsentratsiooni sarnaselt eelnenud nelja aastaga
ei registreeritud (EKUK, 2014).

Detailplaneeringu koostamise ja KSH raames koostas Eesti Keskkonnauuringute Keskus OU (edaspidi EKUK)
planeeringuala valisbhukvaliteedi hinnangu (lisa 6). Kavandatava tegevuse ja piirkonnas toimuvate arengute

mdjuga arvestava valisdhukvaliteedi hinnangu tulemusi on kajastatud KSH aruande peatikis 6.2.3.

Hajumisarvutuste pohjal ei ole piirkonnas Idhemate punktsaasteallikate ja kohtkuttepiirkonna mdju oluline.
Peamisteks valisdhu saasteaineteks on liiklusest parinevad saasteained: lammastikdioksiid, sisinikoksiid,
vaaveldioksiid, lenduvad orgaanilised (ihendid ja peened osakesed. Piirkonna peamisteks saasteallikateks on
tiheda liiklusega Tartu maantee, Jarvevana tee, Peterburi tee ja Suur-Séjamae tanav. Piirkonna liikluskoormus

ja seega ka liiklusest tingitud dhusaaste on sarnane Liivalaia tdnava olukorraga.
5.6 Miratase

2017. aastal valmis Tallinna linna strateegiline murakaart, mis on koostatud 2015. aasta olukorra kohta (ELLE
OU, 2016-2017). Eraldi on koostatud paevase (Ld), dhtuse (Le) ja dise (Ln) miira ning paeva-6htu-6démiira
(Lden?®) indikaatori kaardid. Strateegiline mirakaart annab Gldhinnangu linna pikaajalisele (aasta keskmine)
murasituatsioonile ning toob valja pidevast korge tasemega keskkonnamirast mojutatud elanikkonna

paiknemise ja hulga.

Maa-ameti kaardirakenduses kajastatud strateegilise mirakaardi péhjal ulatub planeeringualale intensiivne
liklusmira Tartu maaneteelt ja Peterburi teelt, planeeringualal on linnaliikluse aasta keskmine mira
vahemikus 65—74 dB (Lden) (joonis 22). Aasta keskmine raudteeliikluse mura on planeeringualal vahemikus
50-60 dB (Lden) (joonis 23). Lennuliikluse aasta keskmine muira jaab planeeringualal alla 50 dB (Lden)
(joonis 24)

19 pPaeva-6htu-66miraindikaator ehk Lden — aasta kéikide p&eva-, 6htu- ja 66aja helirdhutasemete arvsuuruste alusel
kindlaks maaratud A-korrigeeritud pikaajaline keskmine heliréhutase, mis on mira Uldise hairivuse indikaator.
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Linnaliiklus paeval (Ld) (7.00-19.00)

a5

[}

Linnaliiklus 66sel (Ln) (23.00—-7.00)

Joonis 22. Linnaliikluse miira Tallinna linna strateegilise miirakaardi andmetel (A-korrigeeritud pikaajaline
keskmine helirbhutase paevase, 6htuse ja Oise aja kohta, dB) (Maa-amet, 25.06.2020)
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Joonis 23. Raudteeliikluse miira Tallinna linna strateegilise miirakaardi andmetel (Lden?®, dB) (Maa-amet,
09.07.2020)

]
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Joonis 24. Lennuliikluse miira Tallinna linna strateegilise miirakaardi andmetel (Lden'® dB) (Maa-amet, 09.07.2020)

Detailplaneeringu eskiislahenduse koostamiseks tegi Akukon OY 2014. aastal planeeringualal liiklusmurast
pdhjustatud miratasemete hindamise (lisa 7), mille raames teostati auto-, rongi-, trammi- ja lennuliiklusest
pdhjustatud miratasemete arvutused. 2020. aastal tegi Kajaja Acoustics OU taiendava liiklusmiira uuringu
(lisa 8).

Akukon OY (2014) hinnangu puhul lahtuti trammiliikluse m&ju hindamisel trammilinide nr2ja4
sdidugraafikutest, mille puhul oli valjumiste arv suurem, kui 09.07.2020 seisuga kehtiva graafiku puhul. Margiti,
et 2015. aastal liinidele joudnud trammide muraemissioon on vaiksem hinnangu tegemisel arvestatust.
Hinnangu kohaselt on trammiliiklusest tingitud ekvivalentne miratase oluliselt vaiksem autoliikluse poolt
tekitatud miirast, kuid véib eristada Uksikuid mirasindmusi. Hilisemas Kajaja Acoustics OU miirauuringus

(2020) ei olnud seega trammiliikluse kasitlemine asjakohane.
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Tallinna lennujaama lennukoridorid on ida-lddnesuunalised ja |lAhim maandumiskoridor jaab planeeringualast
ca 1 km kaugusele. Uksiku lennuki maandumine/dhkutéus on eristatav hinnanguliselt 0,5—-1 minuti jooksul, mil
helirdhutase (Lpaeq®®) jadb vahemikku 65-75 dB. 2010. aasta andmete pdhjal on planeeringualal paevane ja
dine lennuliiklusest pdhjustatud miratase vahemikus 40—44 dB. Uksiku lennuki maandumine/éhkutdus on kiill

[Ghiajaliselt eristatav, kuid lennuliiklus ei suurenda liiklusest tingitud miratasemeid ala, kuna auto- ja

rongiliiklusest pdhjustatud miratasemed on kérgemad vérreldes lennuliiklusest pdhjustatud miratasemetega.

Kajaja Acoustics OU (2020) miirauuringus teostati seega just auto- ja rongiliklusest péhjustatud
muratasemete arvutused. Muraallikatena kasitleti Tallinna-Tapa raudteetrassi, Tartu maanteed, Jarvevana

teed, Peterburi teed ja Suur-Sdjamae tanavat.

2014. aastal tehtud murahinnangus (Akukon QY, 2014) arvestati perspektiivse muraolukorra modelleerimisel
ka naaberkinnistuste esialgsete planeeringulahendustega. 2020. aastal tehtud taiendavas uuringus (Kajaja
Acoustics OU, 2020) arvestati Tartu mnt 84b, 86b ja 88 katastriiiksustele kavandatud hoonestuse
tapsustunud ehitusmahtudega ja 2018. aastal tehtud liiklusuuringu (K-Projekt Aktsiaselts, 2018) tulemustega.
Kavandatava tegevuse ja piirkonnas toimuvate arengute modjuga arvestavate muirauuringute tulemusi on

kajastatud KSH aruande peatiikis 6.2.2
5.7 Ajalugu ja kultuurivaartused

Sossi mael on ajalooliselt toimunud paberi tootmine. Esimene paberiveski rajati Tallinna linna lahedale
Ulemiste jarvest kulgeva Harjapea jde darde 1662. aastal ja see todtas kuni 1710. aastani. Praegu olemasolev
séilinud hoonestus parineb 20. sajandi algusest. 1908.—1910. aastal ehitati nn esimene paberivabrik. 1911.
kuni 1913. aastal ehitati samasse ansamblisse juugendstiilis tuletérjedepoo, puidutddkoda, varavahoone ja
piirdemur ning teine paberivabrik. 1914.—1915. aastal ehitati kiilgfassaadiga vastu Tartu maanteed esinduslik
peakontor. Teise maailmasdja ajal sai tselluloosi- ja paberivabriku ehituskompleks kannatada ning mitmed
uus- ja juurdeehitused on hoonete ansamblit muutnud. Tallinna Tselluloosi- ja Paberikombinaat té6tas kuni
pankrotistumiseni 1992. aastal. Osa Sossi kvartali vahevaartuslikke ehitisi on lammutatud, osa tootmishooneid
on restaureeritud ja tdnapdeva vajadustele kohandatud. Kavandatud on mitmeid arendustegevusi ala
kasutusele votmiseks. 2007. aastal valmis laialdast Uhiskondlikku tdhelepanu palvinud Fahle maja.
Tselluloositehase ajaloolistes ruumides paiknevad peamiselt bulroo- ja teeninduspinnad, uutel
klaasfassaadidega korrustel endise keedutsehhi katusel on erineva suurusega kortereid. (KOKO arhitektid
veebileht, 09.07.2020)

Ehitisregistrisse (seisuga 04.05.2021) on Tartu mnt 84c katastrilksusega seoses kantud kasutusest maas
tselluloosiladu (kood 101042208), happetsehh koos vaavlilaoga (kood 101042204) ja kontorihoone (kood
101042210).

Planeeringuala asub Tselluloosi- ja paberivabriku kinnismélestiste kaitsevoondis (joonis 25).
Planeeringualast 200 m raadiuses asuvad endise Tselluloosi- ja paberivabriku hooned: Tselluloosi- ja
paberivabriku tselluloositsehh (registri nr 8629), Il paberivabrik (registri nr 8628) ja Tselluloosi- ja paberivabriku

hoovipoolne t6dstushoone korstnaga (registri nr 8627). (Maa-amet, 09.07.2020)

20 Keskkonnaministri 16.12.2016 maaruse nr 71 kohaselt on ekvivalentne helirdhutase Lpaeqt Vi Lpceqr helirdhutase
teatud ajavahemikul, mille mé6tmisel kasutatakse A- vdi C-korrektsiooni ja mida méddetakse detsibellides (dB).
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Joonis 25. Kultuurimélestised kavandatava tegevuse piirkonnas (Maa-amet, 09.07.2020)
Planeeringualal asub Tselluloosi- ja paberivabriku paekivimidr (registri nr 8631). Tegemist on kdrge
paekivimudritisega, mille pinda ilmestab eriline paekiviladu, eenduvad mudriosad ning kaarsilluse motiiv. Muur

on rajatud 1915. aastal ja on sailinud ainult osaliselt. (Kultuurimalestiste register, 09.07.2020)

Mudri kérgus on ca2,5m, see koosneb Tartu mnt 84c katastrilksuse osas 15st suimmeetrilise
mudriligendusega mudrildigust, mida eraldavad Uksteisest pustised koonuseliselt kdrgemaks laotud
16 muuriosa, millel on Tartu mnt poolsel fassaadil pilastrimotiiv koos vertikaalselt laotud paekividest lihtsa
kandilise kapiteeliga (joonis 26). Igal mudrildigul on keskel segmentsillusega sillatud nis$ ja sellest kahel pool
vertikaalsed niSid. Edela- ehk krundipoolne fassaad on ilma liigendusteta, mustalt laotud paeladu. Mudripealne
on kaetud moérdiga, plekk puudub. Tartu mnt 84c katastriliksusele jadvas paemudri 16igus olid 1930. aastal
kolm varavat, millest Uhest I8ks labi raudtee (joonis 27). Mulri vaartus seisneb selle kasitdonduslikus
ehituskvaliteedis, traditsioonilistes materjalides paekivi naol ja juugendstiilis kujunduses, samaaegselt olles
ansamblis teiste 20. sajandi alguse tehasehoonetega, mis enam-vdhem on ka tanapéevani séilinud. (OU
EENSALU & PIHEL, 2021)
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Joonis 26. Tselluloosi- ja paberivabriku paekivimiiiiri Tartu mnt 84c katastriiiksuse osa 1. 16ik (OU EENSALU &
PIHEL, 2021)

~ . ! - . \ . = 4 4 l‘
Joonis 27. Péhja Paberi- ja Tselluloosivabrik linnulennult 1930. aastal, mil paemiiri labistas raudteevarav
(tahistatud punase noolega) (OU EENSALU & PIHEL, 2021)
Pikki Tartu maanteed kulgeb Tallinna vanalinna muinsuskaitseala vaatekoridor, kus on muinsuskaitseala

pdhimaaruse?! kohaselt Muinsuskaitseameti loata keelatud pistitada ehitisi, mis valismodtmete téttu hairivad

muinsuskaitseala siluetti vdi varjavad kaugvaateid muinsuskaitsealale.

21 Tallinna vanalinna muinsuskaitseala pdhimaarus®, Vabariigi Valitsuse 20.05.2003 ma&arus nr 155.
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5.8 Jaadkreostus

Planeeringualast ca 300 m kaugusel ld3nes asub keskkonnaregistrisse kantud jaakreostusobjekt Ulemiste
SEJ masuudireostus (JRA0000159) (EELIS, 09.07.2020).

Ulemiste soojuselektrijaamas kasutati kuni 1970-ndate aastateni pélevkividli, hiliem masuuti. Alal on tehtud
mitmeid reostusuuringuid, kdrvaldatud raudtee-estakaad ja maa-alused mahutid ning likvideeritud reostunud
pinnast. Uuringute kohaselt oli ka pdhjavesi kohati tugevalt reostunud. 2012. aastal avastati Ulemiste
likluss6lme rajamisel pinnase- ja veereostus, reostuse likvideerimisel teisaldati 495 t reostunud pinnast. 1998.,
2003. ja 2017. aastal voetud proovide analllsitulemuste vordluse pdhjal on vee kvaliteet paranenud. 2017.

aastal jai naftasaaduste sisaldus alla 100 ug/I. (AS Maves, 2018)

2020. aastal Maves OU poolt Tartu mnt 84c hidrogeoloogilise ekspertarvamuse (lisa 4) koostamiseks
toimunud valitédde raames tuvastati planeeringualast Iddnes mosaiikne ja suhteliselt vahene pinnasereostus

pinnakattesetetes.

Tartu mnt 84b detailplaneeringuala keskkonnaseisundi hinnangu (OU Adepte Ekspert, 2015) koostamisel
tehtud valitddde podhjal tuvastati jaakreostust kinnistu ldane- ja ldunaosas, kust voetud pinnaseproovides

esines saasteainete piirarve?? (iletavat arseeni, plii ja elavhdbeda sisaldust.
5.9 Ohtlikud ettevotted

Kemikaaliseaduse? § 32 Ig 4 p 3 kohaselt tuleb ohtliku ettevétte ja suurdnnetuse ohuga ettevotte ohualasse
jddva maa-ala planeerimisel esitada Uld-, eri- vdi detailplaneering ja ehitusprojekt Paasteametile
kooskdlastamiseks. Paasteamet hindab kooskdlastamisel, kas kavandatav planeering véi ehitis suurendab
suurdnnetuse riski vdi dnnetuse tagajargede raskust. Paasteamet voib kooskdlastuse andmata jatta, kui
planeeringuga v&i ehitusprojektiga kavandatav tegevus suurendab suurbnnetuse riski vdi 6nnetuse

tagajargede raskust ja dnnetuse ennetamiseks kavandatavad meetmed ei ole piisavad.
Planeeringuala asub ohtliku ja B-kategooria suurdnnetuse ohuga ettevétte ohualas (tabel 1).

Tallinna riskianaltitsi (kinnitatud Tallinna linnapea 03.01.2017 kaskkirjaga nr LSB-28/2) kohaselt ei ole
AS Tallinna Vesi veepuhastusjaama kloorilaos toimunud &nnetusi. Kloorilattu on paigaldatud andurid ja
kaitseslusteemid lekke avastamiseks ning tagajargede leevendamiseks (veekardin). Veepuhastusjaama
kloorilaost kloori vabanemise riski tdendosus on riskianallisis hinnatud vaga vaikeseks. RiskianallUsi pdhjal
on tagajarjed inimeste elule ja tervisele ning elutdhtsatele teenustele vaga rasked. Kloori sissehingamine
tekitab tervisekahjustusi ning esineb oht ohualas olevatele inimeste elule ja tervisele. Riskianallilsi kohaselt
on tegemist riskiklassilt keskmise riskiga. Hadaolukorda p&hjustava riski ennetavad meetmena on nimetatud
riskidega arvestamine ruumilisel planeerimisel ja elanike teavitamine vdimalikest ohtudest. Tallinna
riskianalltsis on Circle K Eesti AS Sikupilli tankla (Tartu mnt 86 tankla) puhul margitud énnetuste valjundina

lisaks soojuskiirgusele ja tlerdhule ka tulekahjusuitsu levimine ja laialipaiskuvad killud.

22 Ohtlike ainete sisalduse piirvaartused pinnases” Keskkonnaministri 11.08.2010 maarus nr 38 (kehtetu alates
01.10.2019). ,Ohtlike ainete sisalduse piirvaartused pinnases” Keskkonnaministri 28.06.2019 maarus nr 26.
23 Kemikaaliseadus?, vastu véetud 29.10.2015.

Kobras AS t66 nr 2019-042 Objekti aadress: Harju maakond, Tallinna linn, Tartu mnt 84c 35/77



Tartu mnt 84c kinnistu detailplaneeringu - ?
keskkonnamdju strateegilise hindamise aruanne KOoOBRRARsS

Tabel 1. Ohtlikud ettevotted (Maa-amet, 06.07.2020

Ettevote Ohu kategooria Ohuala Kemikaalid (kogus) Ohu tiitip
raadius

Tallinna Vesi AS | B-kategooria 2700 m | Kloor (16 1) Murgisus

veepuhastusjaam | suurénnetuse ohuga

Circle K Eesti AS | Ohtlik 407 m Bensiin (148 t) Soojuskiirgus

Sikupilli tankla Diislikiitus (33 1) Ulershk

Kaubanduslik vedelgaas (0,26 t)
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6. STRATEEGILISE PLANEERIMISDOKUMENDI ELLUVIIMISEGA EELDATAVALT KAASNEV MOJU

6.1 Moju looduskeskkonnale
6.1.1 Moju pinnasele ning pohja- ja pinnaveele, sh sademevee arajuhtimine

Detailplaneeringuga kavandatakse kahe maa-aluse korrusega hoonete rajamist. Planeeringulahenduse
kohaselt on maa-aluse hooneosa pindala 6065 m2. Maa-aluste korruste rajamiseks minnakse ehitustéode

kaigus ca 6 m sligavusele (31 m abs) maapinnast. Valjakaevatava pinnase mahuks on ca 36 400 mé.

2020. aastal Maves OU poolt koostatud hiidrogeoloogilise ekspertarvamuse (lisa 4) kohaselt koosneb
valjakaevatav pinnas taitepinnasest, peen- kuni kruusliivast ja paekihistutega karbonaatsetest kivimitest.
Tegemist ei ole taimestiku kasvuks vaartusliku pinnasega ega kvaliteetse ehitusmaavaraga. Kavandatava
tegevuse otsene moju pinnasele on lokaalne ja tegemist on ehitustegevuse puhul valtimatu mojuga.

Viljakaevatavat pinnast on voimalik taaskasutada teistel ehitusobjektidel tiitepinnasena.

Maa-aluste korruste ehitamiseks tuleb alandada pohjaveetaset. Hudrogeoloogilise ekspertarvamuse
koostamise raames tuvastati Tartu mnt 84c katastriliksusest 1aanes pinnakattesetetes lokaalne reostus.
Ekspertarvamuse poéhjal ei pohjusta péhjavee alandamine saaste kandumist planeeringualale. Tartu mnt 84b
detailplaneeringualal tuvastatud reostunud pinnas (vt ptk 5.8) likvideeritakse maa-aluste korruste ehitamise
mahus, tagades reostusvaba ehitusala. Lisaks v6ib naaberkinnistul tuvastatud pinnasereostus ulatuda ka
Tartu mnt 84c planeeringualale. Voimaliku reostusohu viéltimiseks viiakse jargnevas etapis
(projekteerimisel) labi reostusuuring, et tuvastada planeeringualale jdav voimalik seni mitteavastatud

lokaalne reostus ning kavandada vajadusel meetmed reostunud pinnase likvideerimiseks.

Ulemiste SEJ masuudireostuse (JRA0000159) jaidkreostusobjekti kaugust, reostuse leviku siigavust ja
pohjavee lldist liikumise suunda arvestades ei ole sellega seotud saaste kandumine planeeringualale

toenaoline.

Kavandatava tegevuse puhul vdib pinnase ja pdhjavee reostusohtu pdhjustada kemikaalide (sh kutuste)
kasutamine ehitustéddel. Alal on maapinnalt esimene aluspdhjaline péhjaveekiht pinnakate dhukese kihi t6ttu
kaitsmata ja kdrge reostusohtlikkusega (joonis 16). Ehitustéodel tuleb reostusohu minimeerimiseks
jargida kemikaalide ladustamisel ja kasutamisel seadusandlusest tulenevaid néudeid ja tavaparaseid

ohutusnoudeid.

Hudrogeoloogilise ekspertarvamuse kohaselt on varasemate uuringute pdhjal Lasnamde lademe
filtratsioonikoefitsient suures ulatuses kdikuv ja soltub kivimi I6helisusest. Kui puurauk ei sattu ménele 16hele,
siis on filtratsioonikoefitsient vaga vaike. Léhedevaese kivimi korral on filtratsioonikoefitsient kuni 1 m/d, kuid

mdne I6he avamisel vbib veejuhtivus olla 44 m/d.

Ekspertarvamuse koostamisel arvestati, et ehitusstivendi sligavus on ca 6 m ja maa-aluse hooneosa pindala
kuni 5000 m2. Ehitussiivendisse juurdevoolava vee hulk ja alanduslehtri ulatus soltub lubjakivi I6helisusest.
Kuna lubjakivi filtratsioonimoodul kdigub suurtes piirides ja stivendi tapne suurus selgub alles projekteerimise
kaigus, siis on tehtud arvutuste tulemused vaid teoreetilised ja vdivad tegelikust olukorrast erineda kordades.
Leiti, et ehitusslvistes vajab alandamist arvatavasti 4-5 m paksune veekiht. Kivimi halva veejuhtivuse korral

on alanduslehtri ulatus 50 m, kuid mdne I6he avamisel ulatub see 300 meetrini. Alanduslehteri kuju on
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venitatud pikki I6he suunda ja on mdjutatud teiste maa-aluste korrustega ehitiste paiknemisest (kirde pool),
kus veepinda on juba alandatud. Léuna pool takistab veepinna alanemist Ulemiste jarv ja loode pool
aluspbhjaastang, mille juures on maapinna absoluutkbrgused kavandatava slvendi pohja tasemel.
Alanduslehtri mgju ei tohiks seega Uletada paarisadat meetrit. Vee juurdevool vundamendistivendisse vdib
olla suhteliselt tagasihoidlik (kuni 350 m?/d), kuid veerikka I6he avamisel, mis on maa-aluste korruste suurt
pindala arvestades tdenaoline, vdib veehulk olla tunduvalt suurem (arvutuslikult 4500 m3/d). Uldiselt on
piirkonna lubjakivid vihese veesisaldusega, kuid on oht, et méni I6he vdib toituda Ulemiste jarvest
infiltreeruvast veest. Juhul kui kaevisega avatakse moni veerikas I6he, tuleb see valjapumbatava vee

koguse vahendamiseks sulgeda.

Planeeringualale 13him veekogu on Ulemiste jarv, mis jaab pdhjavee liikumise suunas planeeringualast
tilesvoolu. Kavandatava tegevuse mdju Ulemiste jarvele véib avalduda pdhjaveetaseme alandamise kaudu,
kuid eelkdige juhul, kui slivendi kaevamisel avatakse méni lubjakivi 16he, mis toitub Ulemiste jarvest
infiltreeruvast veest. Kuivérd Ulemiste jarvest vett pdhjaveekihtidesse imbub, ei ole teada. Ulemiste jarve vett
filtreerub tdéenaoliselt ka piki endise Harjapea jée taidetud suvendit, mis on planeeringualast ca 50 m kaugusel

lddne-edelas. Pdhjavee alandamise alanduslehter ulatub suure tdendosusega ka endise jdesangi asukohani.

Ulemiste jarvest toituvate lubjakivi I1dhede ja endise Hérjapea joe siivendi kaudu jirvele avalduv méju
on eeldatavalt vdhene, kuid kui kaevisega avatakse méoni veerikas Ulemiste jarvest toituv 16he, siis

tuleb see véljapumbatava vee koguse vahendamiseks sulgeda.

Maa-aluste korruste ehitamisel siivendist védlja pumbatav vesi on hiidrogeoloogilise ekspertarvamuse
pohjal voimalik dra juhtida vaid sademeveekanalisatsiooni. Valjapumbatava vee arajuhtimiseks tuleb
tapsem lahendus vilja tootada projekteerimisel ja see AKTSIASELTSIGA TALLINNA VESI

kooskolastada.

Maves OU hidrogeoloogilise ekspertarvamuse pdhjal ei mdjuta pdhjaveetaseme alanemine Gmbruskonna
hoonete plsivust, kuna nende vundamendid toetuvad kaljupinnasele (lubjakivile). Ka Tartu mnt 86b
detailplaneeringu ja Tartu mnt 84b detailplaneeringu koostamisel tehtud hiidrogeoloogilise ilevaate?* ia 25
kohaselt ei asu piirkonnas ndrku pinnaseid, milles veealanduse mdjul efektiivpinge kasvades saaksid toimuda

vajumid.

Planeeringualal ei ole tegemist Uleujutusohtliku alaga, kuid Tallinna linna rannikudarsete alade Uleujutusoht
on seotud ka sademe- ja liigvee arajuhtimise probleemidega linnas. Kliimamuutustega kohanemise
arengukava aastani 2030 (Vabariigi Valitsuse poolt vastu véetud 02.03.2017) pdhjal on prognooside alusel 21.

sajandi jooksul oodata sademete hulga suurenemist (eriti talveperioodil) ja sellest tulenevaid Uleujutusi.

Tallinna sademevee strateegias aastani 2030 (Tallinna Linnavolikogu 19.06.2012 maarus nr 8) nenditakse, et
kuna linnas on viimastel aastatel suurenenud nii sademete hulk kui ka kdvakattega pindade osakaal, siis on
vooluhulgad kohati suurenenud sedavdrd olulisel maaral, et olemasolev slisteem ei suuda vett ara juhtida ja
tekivad Uleujutused. Sademevee strateegia (2012) pohjal kasutatakse Tallinnas sademevee juhtimiseks

uuemates linnaosades lahkvoolset ja vanemates linnaosades Uhisvoolset slisteemi. Lahkvoolse siisteemi

24 |PT Projektijuhtimine OU, 2013. Tartu mnt 86b, Tallinn, Kesklinna linnaosa. Hiidrogeoloogiline {ilevaade. Taiendatud
IPT Projektijuhtimine OU 12.10.2017 kirjaga nr 1-1034.
%5 |PT Projektijuhtimine OU, 2015. Tartu mnt 84b, Tallinn, Kesklinna linnaosa. Hiidrogeoloogiline tilevaade.

Kobras AS t66 nr 2019-042 Objekti aadress: Harju maakond, Tallinna linn, Tartu mnt 84c 38/77



Tartu mnt 84c kinnistu detailplaneeringu ,;7
keskkonnaméju strateegilise hindamise aruanne KOBRAsS

puhul kasutatakse osaliselt kraave, mis sademevee kokkuvoolu aega pikendavad, vooluhulkade tippusid
vahendavad, pinnavee taset reguleerivad ja sademevee puhastitena toimivad. Liikluskorraldus ei véimalda

aga kitsastel tdnavatel kraave kasutada.

Kavandatava tegevuse piirkonnas on kdvakattega pindade osakaal juba praegu suhteliselt suur. Tselluloosi
kvartalis kavandatava arendustegevusega seoses suureneb kévakattega pindade osakaal veelgi ning
praegune torustik, mis projekteeriti varasema teedevorgu ja elamutega kaetud pindade jargi, ei pruugi
suurenenud sademevee vooluhulka vastu vétta. Detailplaneeringus on seega oluline p6é6rata tadhelepanu
sademevee drajuhtimise voimalustele ja téotada vialja sademeveelahendused, mis olemasolevaid

torustikke lile ei koormaks.

Sademevee maksimumvooluhulkade vahendamiseks soovitatakse sademevett immutada haljasaladel.
Samas tuleb arvestada, et planeeringualal on pd&hjavesi kaitsmata, mistdttu kaasneb teedelt kogutud
sademevee immutamisel oht pdhjavee saastumiseks. Tallinna sademevee strateegia (2012) kohaselt on
samuti kaitsmata pdhjaveega alale jadvas Lasnamae linnaosas eelkdige mdeldav katusealadelt parineva
puhtama sademevee immutamine haljasaladel. Tartu mnt 84c detailplaneeringu puhul on eeldatavalt nii

katustelt kui ka linnavéljakult kogunev sademevesi piisavalt puhas immutamiseks.

Sademevee strateegia (2012) kohaselt on katusehaljastuselt kanaliseeritav sademevee hulk kuni 50%
vaiksem katusele langenud sademete hulgast. Lisaks on oluliseks ka maksimumvooluhulkade vahendamine.
Katusehaljastuse rajamine tihedas linnaruumis vahendab vajadust nii immutusvaljakute kui ka uue lahkvoolse
vOi suurema labimddduga torustikuga Uhisvoolse kanalisatsiooni rajamise jarele. Detailplaneeringuga tuleks
soodustada hoonete arhitektuurses lahenduses katusehaljastuse kasutamist eesmargiga vahendada

kanaliseeritava sademevee hulka.

Planeeringualalt sademevee arajuhtimine on ette nahtud Ilahendada vertikaalplaneerimise ja
sademeveetorustikuga. Sademevesi on kavas vdimalikult maksimaalses koguses immutada planeeritava ala
haljaspindadel, kuid peamiseks arajuhtimisvéimaluseks on siiski sademeveekanalisatsioon.
Uhiskanalisatsiooni torustike tilekoormuse valtimiseks on kavandatud rajada veereservuaarid, mis tagavad ka
vajalikud tulekustutusvee kogused valis- ja sisetulekustutuseks. Hoone mahus olevate parklate pérandavesi
juhitakse reoveekanalisatsiooni. Parklate sademevesi on enne Uhiskanalisatsiooni suunamist ette nahtud

juhtida l1abi liiva- ja mudaputduri ning I&bi méddavooluga dlipttduri.

Nii vertikaalplaneerimise ja sademevee arajuhtimise lahendus kui ka veereservuaaride asukoht ja
suurus tuleb tapsustada ehitusprojektis. Sademeveesiisteemi projekteerimisel tuleb arvestada
AKTSIASELTSI TALLINNA VESI esitatud tingimustega.

Kbigi linnaehituslike variantide (lisa 3) korral on maa-aluste korruste maht sama ning pdhjaveetaseme
alandamisest tulenevad méjud analoogsed. Sademevett on kéikide variantide puhul véimalik immutada
linnavaljaku ja hoonestust Umbritseva haljastuse alal. Kdikide linnaehituslike lahenduste puhul on
katusehaljastuse kasutamine vdimalik. Koigi kasitletud linnaehituslike lahenduste puhul on oluline
AKTSIASELTSI TALLINNA VESI tingimustele vastava lahenduse valjato6tamine, mis voimaldab viltida

sademeveekanalisatsiooni lilekoormust.
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6.1.2 Moju elustikule ja bioloogilisele mitmekesisusele, sh kaitstavatele loodusobjektidele

Kavandatava tegevuse elluviimisel havib ehitustegevuse tottu alal kogu olemasolev taimestik ja loomastiku
elupaigad. Planeeringuga nahakse ette tanavahaljastuse rajamine Tartu mnt 3arde ja Pallasti tanava
pikenduse aarde. Hoonete Umber, teedest ja valjakust vabadele aladele, on ette nahtud rajada juurdeveetavale
mullakihile muru ja kérghaljastus. Kavandatav haljastuse ja avaliku valisruumi osakaal on kokku vahemalt 10%
(selle hulka ei kuulu katuse-, garaazipealne jm maapinnaga pusivalt Uhendamata haljastus). Tartu mnt 84c
arikvartali tdnavad ning Tartu mnt &arne serv on planeeritud puiesteena. Detailplaneeringus on tingimuseks,
et puiesteede rajamisel tuleb ehitusprojektides kasutada the tédnavaldigu osas Uhest liigist puid, arvestada
vajaliku kasvupinna mahtudega ning projekteerida puiesteed Uhtlaste vahedega. Samuti on puid grupiti ette

nahtud istutada kvartali sisealadele.

Tegemist on inimtegevusest tugevalt méjutatud linnalise keskkonnaga. Varasemate andmete pohjal ei ole alal
teada kaitsealuste loodusobjektide esinemist ning ka planeeringuala dendroloogilise ja looduskaitselise
inventuuri (lisa 5) kaigus ei tuvastatud kaitsealuste taimeliikide ega loomaliikide esinemist. Alal on tegemist
tehispinnasele kujunenud ruderaalkooslusega, mida véib hinnata V vaartusklassi kuuluvaks. Inventuuri
tulemuste péhjal ei oma kooslus looduskaitselist vaartust. Tallinna Linnavalitsuse 10.06.2020 maaruse nr 15

kohaselt tuleb V vaartusklassi kuuluvad puud, puuderihmad ja pé6sad likvideerida.

Planeeringuala dendroloogilise ja looduskaitselise inventuuri soovituste kohaselt voéiks
planeeringualal hoonetest vabaks jaavale alale praeguse haljastuse asendamiseks istutada moned
suurema- ja vaiksemakasvulised puud. Lisaks lehtpuudele voiks istutada ka dekoratiivseid okaspuid

ning istutada ka p66said, naiteks poosakujulisi okaspuid ja 6itsvaid poosaid.

Maa-aluste korruste rajamise ehitustéddel alandatakse pohjaveetaset, mis mojutab niiskustingimuste
muutumise kaudu ka taimestikku. Hidrogeoloogilises ekspertarvamuses (lisa 4) on nenditud, et suuri puid,
mida pbhjaveetaseme alandamine mdjutada saaks, pinnakatte dhukese kihi téttu piirkonnas ei kasva. Suurem
puistu on Ulemiste jarve &arsel metsaalal, kuid selles suunas on pdhjavee alanemine minimaalne ja

kavandatava tegevuse mdju pinnakattesetete veetasemele nii kaugele ei ulatu.

Kavandatava tegevusega ei mojutata kaitsealuseid loodusobjekte ja ei kaasne vaartusliku taimesliku
voi elukohatiiiibi havimist, millest tuleneks vajadus elustiku asendus-, leevendus-, séilitamis- ja
rikastusmeetmete kavandamiseks. Kavandatava tegevuse puhul rajatakse hoonete ja teede vahelisele

alale linnalisele keskkonnale omane tanavahaljastus.

Kdikide linnalahenduslike variantide (lisa 3) korral on véimalik rajada samas mahus haljastus linnavaljaku alale

ja tdnavate aarde. Kdigi variantide korral on véimalik kasutada katusehaljastust.
6.1.2.1 MGaju lindudele
Detailplaneeringuga kavandatakse kuni 14-korruselise elamupindadega &rihoone rajamist. Arihoonetele on

arhitektuurselt iseloomulik suurte klaaspindade kasutamine, mis v@ib péhjustada lindude hukkumist ja

vigastumist kokkuporgetel.

Linnud naevad suurtelt klaaspindadelt peegelduvat taevast ja puid ning ei pruugi aru saada, et tegemist on

takistusega. Lisaks voivad territooriumit kaitsevad isaslinnud riinnata enese peegeldust. Kokkupdrkeid esineb
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ka klaasi labipaistvuse tottu, kui linnud ndevad Iabi klaaspaviljoni vdi -kordori puid vdi taevast. Klaasakendesse
lendamise téttu voivad linnud hukkuda véi end vigastada. Vaiksemal kiirusel kokkupdrgete korral voivad
uimasena maha kukkunud linnud toibuda, kuid uimased linnud on kerge saak kajakatele, kassidele ja teistele
lihatoidulistele loomadele. Kokkupdrkeid esineb aastaringselt, kuid nende arv on suurem kevadise ja siigisese
randeperioodi ajal. Kokkupdrgete esinemise oht on suurem juhul, kui hooned asuvad lindude rdndeaegsete
koondumis- ja peatumispaikade I&heduses voi aktiivselt kasutataval randekoridoril. Paevasel ajal toimuvad
kokkupérked enam alumise paari-kolme korruse klaaspindadega, sest seal peegeldub Umbritsev maastik.
Hooned, mille kérgus on 15-150 m, kujutavad ohtu hommikuti, kui randlinnud hakkavad laskuma

randekdrguselt allapoole, seega tuleks planeerimisfaasis valtida selliste hoonete rajamist intensiivsematele
randeteedele. (Uustal et al., 2010)

Suuremad randekoridorid jaévad planeeringualast kaugele, kuid vaiksem randekoridor kulgeb Ulemiste jarve
aart moéodda, suundub jarve pdhjaotsast pdhja-kirde suunas rannikule ning méddub ka planeeringuala
lahedusest (joonis 28). Lisaks tuleb arvestada, et kuigi suurem osa liikumistest toimub modda puistut,

kasutavad maapinna Idhedal lendavad vaikelinnud ka otseteid randekoridoride vahel.

Joonis 28. Lindude kevadised rindekoridorid Tallinnas (Pdime, 2010, viidatud OU Alkranel, 2012-2020 kaudu)

Kokkuporgete valtimiseks tuleks valtida suuri klaaspindu ning vajadusel eelistada klaase, mis on vaiksema
I&bipaistvuse ja minimaalse peegeldusvdimega, nagu ribiline véi laineline klaas, matt klaas, liivsdovitusega
klaas, varvitud klaas, klaasplokid jne. Klaaspindadel on véimalik kasutada ka kleepribasid vdi spetsiaalseid

klaasi peegeldust kaotavaid vdi vihendavaid kilesid. (Uustal et al., 2010)
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Voimalik on kasutada ka inimsilmale nahtamatuid UV-varvi mustreid nagu linnusdbralikku akna- ja
fassaadiklaasi Ornilux puhul (Ornilux veebileht, 20.05.2021) .

Linde mojutab ka linnade valgusreostus, mis meelitab randlinde rohkelt valgustatud linnakeskuste juurde, kus
linnud n-6 valgusloksu jaddes hukkuda voivad. Hoonete valisvalgustust tuleks kasutada véimalikult vahe ning

valgustus peab olema suunatud kindlatele objektidele ja soovitatavalt tlevalt alla. (Uustal et al., 2010)

Kavandatava tegevuse elluviimine suurendab ohtu lindude hoonetega kokkupodrgete esinemiseks.
Samas on tegemist tihedalt asustatud linnalise piirkonnaga, mida suuremad lindude randekoridorid
puistu vahesuse tottu ei labi. Moju lindudele sbltub hoone arhitektuursest lahendusest, mistottu tuleb
detailplaneeringus ette ndha linnusobralike lahenduste kasutamine. Hoone arhitektuurses lahenduses
tuleb viéltida suuri peegeldavaid voi ldbipaistvaid vertikaalseid klaaspindu, mis voivad pdhjustada
lindude hukkumist, ning kavandada meetmeid klaaspindade lindudele nahtavaks ja ohutuks
muutmiseks. Detailplaneeringus tuleb anda ka suunised valgusreostuse viahendamise vajadusega

arvestamiseks projekteerimisel.

Linnaehituslike variantide (lisa 3) korral on suurte klaaspindade kasutamise mdju linnustikule suhteliselt
sarnane. Oluliseks on eelkbige arhitektuurne lahendus. Leevendusmeetmeid tuleb rakendada kdikide

linnaehituslike variantide korral.
6.2 Moju inimese heaolule ja tervisele ning sotsiaalsetele vajadustele
6.2.1 Moju liiklusolukorrale, sh liiklusohutusele

Kavandatava ehitustegevuse toimumise ajal esineb liikluskoormuse (sh raskeliikluse) kasv piirkonna teedel.
M@éju liiklusolukorrale vdib kohati olla intensiivne, kuid tegemist on ajutise mdjuga, mis lakkab ehitustédde
Idppemise jarel. Ehitustoodega seotud transpordi voimaldamiseks ja tavaliikluse héirimise
viahendamiseks on oluline viélja té6tada labimoéeldud liiklusskeem ja viéltida ehitustehnika liikumist

tipptundidel.

Planeeringulahenduse kohaselt on pikemaajaline parkimine lahendatud maa-alustel korrustel, kuhu on
kavandatud 300 s6iduauto kohaga maa-alune parkla. Parklale on juurdepaas kavandatud uue linnatdnava
kaudu (Pallasti tdnava pikendus). Detailplaneeringuga on Tartu maantee aarde ette ndhtud taksode/busside

peatumistasku.

Tartu mnt 84c detailplaneeringu koostamise algatamise otsuse kohaselt tuleb arvestada K-Projekt Aktsiaseltsi
koostanud Zelluloosi kvartali teede ja tehnovérkude lahendust. Fausto Capital OU tellimusel on 2018. aastal
taiendavalt valminud K-Projekt Aktsiaseltsi pool koostatud ,Tallinnas Zelluloosi arenduse liiklusuuring®, milles
on arvestatud piirkonnas kavandatud arendustegevustega ning modelleeritud liiklusolukorra anallisimiseks
olemasolev ja perspektiivne tanavavork. Koostati liiklussimulatsioon, mille eesmargiks oli analiuusida ja

visualiseerida piirkonna arenduste realiseerumisest tulenevat liiklusolukorra muutust tdnavavérgul.

Olemasolevas olukorras on Tartu maanteel raudtee viadukti all ristmiku labilaskevdime piiratud. Selle
tulemusel moodustub ristmikule pudelikael, mis ei véimalda suunata suuremaid liiklusvooge Tartu maanteele,
Jarvavana teele ja Suur-Séjamae tanavale. Analllsi kohaselt t66tab Tallinna teedevdrk Shtusel tipptunnil

labilaskevoime piiril.
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Modelleerimisel olid lahteandmeteks Tallinna kesklinna 2020. aasta Ohtuse tipptund liiklussageduste

prognoos, olemasolevad fooriprogrammid ja parkimiskohtade arv planeeritavas kvartalis (sh Tartu mnt 84c

katastriliksusel). Liiklussagedused planeeringuala mbruses on esitatud tabelis 2.

Tabel 2. Liiklussageduses planeeringuala iimbruses (Kajaja Acoustics OU, 2020, péhineb K-Projekt Aktsiaselts,
2018 liiklusuuringul

Ohtune tipptund  Piev Ohtu 06 Tee liik
| soidukith soidukit/h soidukit/h soidukit/h

Tartu mnt 1648-2468 1057-1584 536-802 309 | Peatee
Pallasti tn 430 291 117 42 | Korvaltanav
Peterburi tee 1371-2795 880-1793 446-908 171-349 | Peatee
Suur-Séjamae tn 720-2412 462-1548 234-784 90-302 | Peatee
Jarvevana tee 1097-1825 704-1171 357-593 137-228 | Peatee
Tartu mnt 84c ja
Tartu mnt 86 240 163 65 23 | Kérvaltee
kinnistute vahel
paiknev tee

Tartu maanteel on linnast valjuval suunal hommikusel tipptunnil vahem autosid liikkvel, mistéttu modelleeriti
Ohtust tipptundi. Modelleerimisel arvestati, et Tartu mnt 84c detailplaneeringuga on ette nahtud 384
parkimiskohta, millest 192 kohta on mdeldud aripindadele ja 192 kohta elupindadele (praeguse
planeeringulahenduse kohaselt kavandatakse 300 sdiduauto kohaga maa-alust parklat ja Tartu maantee
aarset taksode/busside parkimistasku). Kogu kvartalisse on planeeritavatele ja olemasolevatele aladele kokku
kavandatud 2939 parkimiskohta, millest 2116 kohta on ette nahtud &ripindadele. Ohtuse tipptunni
liklusvoogude arvutamisel loeti kvartalist valjuvate autode arvuks 60% &ripindade parkimiskohtade arvust ja
25% elupindade parkimiskohtade arvust ning kvartalisse sisenevate autode arvuks vastavalt 10% ja 55%.
Tartu mnt 84c detailplaneeringuga seoses valjub dhtusel tipptunnil kvartalist 163 autot ja sisenes 125 autot.

Kokku valjub éhtusel tipptunnil kvartalist 1275 sdidukit ja siseneb 542 sdidukit.

Liiklusuuringu kohaselt ei tohiks peamine viljas6it kvartalist olla Tartu maanteele, kuna see
halvendaks tipptunni liiklusolukorda veelgi enam. Valjasdiduks Tartu maanteele on vaja rajada kaks
soidurada. Parima lahenduse puhul on véimalik tunnis teenindada 1500 séidukit, millest 1000 Filtri tee kaudu,

260 Masina tdnava kaudu ja 240 Tartu maantee kaudu (1 sdidurada sisse ja 2 sbéidurada valja) (joonis 29).
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Joonis 29. Simulatsiooni variant, mille puhul peamine viéljasdit kvartalist on Filtri tee suunas (K-Projekt
Aktsiaselts, 2018)

Pallasti tanava pikendus jaab Fausto Capital OU kuuluvale Tartu mnt 80t kinnistule (ki tunnus
78401:116:0770). Zelluloosi kvartali teede ja tehnovérkude projektiga on kavandatud kahe séidurajaga téanav
ja ristmik Tartu maanteega. Toddeks valjastati 05.12.2017 ehitusluba nr 1712271/39931. Tallinna
Transpordiamet on 14.11.2019 kirjas nr 4.-1/19/459-2 Tartu mnt 84c detailplaneeringu KSH programmi osas
seisukohta avaldades valja toonud, et Tartu mnt 80t varem projekteeritud kahe sdidurajaga tee ei vdimalda
Tselluloosi kvartali valjaehitamisel ristmiku vajalikku labilaskvust ning tuleb Umber projekteerida.
Tselluloosivabriku kvartali taristu rajamine toimub Fahle Park elu- ja &rikvartalit arendava Fausto Capital OU
poolt teedeehitusfirmaga Verston Ehitus OU sdlmitud lepingu alusel. Fausto Capital OU on Transpordiameti

poolt valja toodud muudatuse vajadusega arvestanud. T66 on kavandatud valmima 2021. aastal.

Detailplaneeringu koostamisel arvestatakse piirkonna arengutega kaasneva liikluskoormusega ja
sisekvartali jaoks kavandatud liikluslahendusega, mis peab tagama perspektiivse liikluskoormuse
taluvuse jaliiklusohutuse. Detailplaneeringus on arvestatud Pallasti tanava pikendusel iihe kvartalisse

siseneva soiduraja ja kahe viéljuva sbidurajaga.

Tallinna Transpordiameti 14.11.2019 kirja nr 4.-1/19/459-2 kohaselt on alale juurdepaas tagatud Tartu mnt 80t
katastriliksuse kaudu ja Tartu maanteelt tdiendavat juurdepadsu ega tanava aarde parkimiskohti kavandada
ei lubata. Tartu mnt 84c¢ kinnistule Tartu maanteelt mahasdidu osas on T-Konsult OU 2020. aastal koostanud
liklusohutuse eksperthinnangu (lisa 9). Eksperthinnangus on analllsitud parklasse sisse- ja valjaséitude
ohutust, vdimalust kahe turismibussi parkimiskoha rajamiseks Tartu maantee aarsel senisele haljasribale ning

vbimalust taksopeatuse rajamiseks paekivimidri ja hoonete vahelisele alale. Praeguse
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planeeringulahendusega on ette ndhtud vaid Tartu maantee darne taksode/busside peatumistasku, mis on

eksperthinnangus kasitletud turismibussi parkimiskoha asukohas.

Kavandatud peatumistasku puhul on kaugus mudrist aarmise sdidurajani 5,5 kuni 7,5 meetrit, ala on kitsam
[bunapoolse parkimiskoha juures. Arvestades bussi laiuseks ca 2,6 m, vajalikuks takistusteta konnitee
laiuseks 2 m ja pagasilaadimiseks vajaliku ala laiuseks 1,5 m (lihel pool bussi) on vaid peatumistasku
pbdhjapoolses osas vbimalik tagada vajalik ruum pagasilaadimiseks mdlemal pool bussi. Seejuures tuleb
vaskpoolsete luukide kasutamiseks rajada piire peatumistasku ja darmise sdiduraja vahele. Lédunapoolses

peatumistasku osas ei ole vasakpoolsete luukide kasutamine véimalik.

Taksode/busside peatumistasku kasutus on eeldatavalt madala sagedusega ja ei keskendu valdavalt
tipptunnile, mistottu ei tohiks see avaldada olulist moju iihistranspordile. Turismibusside ja taksodega
seonduv lilkklusméju on marginaalne ja ei loo olulisi tdiendavaid ohte liiklusele. Seejuures tuleb

arvestada liiklusohutuse eksperthinnangus vilja toodud leevendavate meetmetega.

Parkimiskohtade arvust tulenevalt on maa-aluse parkla jaoks kavandatud kaks sisse-valjasoitu.
Eksperthinnangu kohaselt on sisse-véljasditude jaoks vdimalik tagada standardi EVS 843:2016 kohane
zrahuldav® (5 m kauguselt nahtavus 100 m) véi ,erandlik* (3 m kauguselt nahtavus 80 m) nahtavus juhul, kui
hoone kavandamisel lahendatakse l1adnepoolse mahasdidu jaoks esimene korrus konsoolsena ja kavandatav
haljastus ei piira oluliselt ndhtavust. Selleks ei tohiks pddsad ja muu madalhaljastus olla kérgem kui 40 cm ja
puude puhul eemaldatakse oksad kérgusvahemikus 0,4 kuni 2,4 m. Lisaks saab kvartalis kehtestada 30 km/h
likumiskiiruse, mis vahendab vajaliku ndhtavuskolmnurga ulatust. Lisaks sdiduautodele tuleb ka tagada

nahtavus kergliiklejate suhtes.

Kavandatava tegevuse elluviimisest pohjustatud liikluskoormuse kasv on vorreldes olemasoleva ja
kvartali teistest arendustest tingitud liikluskoormusega véike. Detailplaneeringu koostamisel tuleb
arvestada liiklusohutuse eksperthinnangus vilja toodud aspekte ja rakendada viljatoodud meetmeid

vajaliku ndhtavuse tagamiseks.
6.2.2 Moju muratasemele ning selle moju inimeste tervisele ja heaolule

Ehitustegevusel kaasneb masinate kasutamise ning kaeve- ja ehitustdéddega mura ja vibratsiooni teke.
Ehitusega seotud miura ja vibratsioon véib kohati olla intensiivne, kuid tegemist on pdérduva mojuga, mis

lakkab t66de 16ppemisel.

Kasutusaegne mira tuleneb eelkdige piirkonna aktiivsemast kasutamisest ja sellega seotud liiklusest.
Liiklusest tingitud mura ja vibratsioon on ka olemasoleva olukorra puhul probleemiks. Lisaks tuleb
detailplaneeringuga kavandatava tegevuse md&ju hindamisel arvestada Sossi mael kavandatud
arendustegevuste mdju kumuleerumisega. Tartu mnt 84c kinnistu detailplaneeringuga kavandatava
tegevusega kaasnev liiklus moodustab vaid vaikese osa olemasolevast ja piirkonnas kavandatavast

liikluskoormusest.

Atmosfaaridhu kaitse seaduse?® (edaspidi AOKS) § 56 pdhjal on véliséhus leviva miira normtase arvsuurus,

mida kasutatakse eri muraolukordade hindamisel kindlasse murakategooriasse kuuluval alal. Valishus leviva

26 Atmosfaaridhu kaitse seadus, vastu voetud 15.06.2016.
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mira normtasemed on kehtestatud keskkonnaministri 16.12.2016 maarusega nr 7127. Maarust ei kohaldata
alal, kuhu avalikkusel puudub juurdepaas ja kus ei ole pusivat asustust, normtasemete eesmark seega
inimeste tervise ja heaolu kaitsmine. Mura piirvaartus on valisdhus leviva mira normtase, mis on suurim

lubatud muratase, mille Gletamine p&hjustab olulist keskkonnahairingut ja mille Gletamisel tuleb rakendada

mura vahendamise abinousid.

Murakategooria maaratakse vastavalt Uldplaneeringu maakasutuse juhtotstarbele. Piirkonnas on
uldplaneeringu kohaselt tegemist ettevdtluse segahoonestusalaga, mille puhul on asjakohane rakendada

keskuse maa-aladele kehtiva Il kategooria normtasemeid (tabel 3).

Tabel 3. Vilisdhus leviva miira piirvdartused?’ (paeva- ja 6d6aeg on vastavalt 7.00—23.00 ja 23.00-7.00

Mura kategooria Liiklusmiira dB(A) Toéostusmiira dB(A)
Paev 06 Paev 06

Il kategooria — keskuse maa-alad | 65 55 65 50
70* 60*

*Piirvaartus miratundliku hoone teepoolsel kiiljel.

Keskkonnaministri 16.12.2016 maarusest nr 71 tulenevalt on ehitustegevusel tekkiv mira reguleeritud
ajavahemikul 21.00-7.00, mil rakendatakse asjakohase miurakategooria tddstusmira normtaset.
Umbritsevatel aladel ei tohi ehitustegevusel tekkiv miira seega ajavahemikul kell 21.00-23.00 (iletada
piirvaartust 65 dB ja ajavahemikul kell 23.00—7.00 piirvaartust 50 dB.

Ehitustoid tehakse eeldatavalt paevasel ajal, mistéttu on miira normtaseme iiletamine ebatéenaoline.
Linnalise keskkonnale on iseloomulik suhteliselt kdrge miiratase. Oluliselt eristuva miira esinemine
ehitustoodel on vahetdoenaoline, kuid piirkonnas voib olla tunnetatav kumulatiivne miirataseme tous.

Ehitusmiira vo6ib ajutiselt pohjustada hairinguid, kuid ei ole pohjust eeldada olulise mdju esinemist.

Liikluse mura ei tohi ajavahemikul kell 7.00-23.00 Uletada piirvaartust 65 dB ja ajavahemikul kell 23.00-7.00
piirvdartust 55 dB. Mduratundliku hoone teepoolsel kiljel on Ilubatud 5 dB vorra kdérgem miratase.
Sotsiaalministri 04.03.2002 maaruse nr 4228 kohaselt on miratundlikeks hooneteks ka elamud.
Keskkonnaministri 16.12.2016 maaruse nr71 §6 Ig 3 lisab, et liiklusmira maksimaalne helirbhutase

muratundlike hoonetega aladel ei tohi tletada paeval 85 dB(A) ja 66sel 75 dB(A).

2014. aastal Akukon OY poolt tehtud mirahinnangus (lisa7) arvestati Stratum OU &htuse tipptunni
liklusmudeli 2013. aasta andmete ja 2035. aasta prognoositud andmete ning naaberkinnistuste esialgsete
planeeringulahendustega. 2020. aastal Kajaja Acoustics OU poolt tehtud tdiendavas uuringus (lisa 8) arvestati

2018. aastal K-Projekt Aktsiaseltsi poolt tehtud liiklusuuringul pohineva liiklussagedusega ning Tartu mnt 84b,

Tartu mnt 86b ja Tartu mnt 88 kinnistul kavandatud arenduste realiseerumisega.

Tselluloosi kvartali arenduste realiseerumisel tekkivate liiklussageduste korral ulatuvad Tartu mnt 84c
detailplaneeringuga planeeritavate hoonete Tartu maantee ja Peterburi tee poolse kiljeni paevaajal 65-69 dB

ja 66ajal 55-59 dB samatugevustsoonid (joonis 30). Tartu maantee aares ulatub paevasel ajal Tartu mnt 84c

27 Valisdhus leviva mira normtasemed ja mirataseme md&tmise, maaramise ja hindamise meetodid“, keskkonnaministri
16.12.2016 maarus nr 71.

28 Miira normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning lhiskasutusega hoonetes ja mirataseme mddtmise meetodid”,
sotsiaalministri 04.03.2002 maarus nr 42.
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katastrilksusele (kuid mitte hooneteni) ka 70-74 dB samatugevustsoon ja 66sel 60—64 dB samatugevustsoon.
Hoone teepoolsel kiljel on Il kategooria paevane liiklusmira piirvaartus 70dB ja &ine 60 dB.

Keskkonnaministri 16.12.2016 maarusega nr 71 kehtestatud Il miirakategooria piirvaartust hoonete juures ei

Uletata.

Planeeringuala ladnepoolses osas (teedega mittepiirnev ala) on paevaajal miratase valdavalt all 65 dB ja disel
ajal valdavalt alla 55 dB. Samas ulatub tee &ares hoone nurkade juurde 5dB vdrra kérgem mira
samatugevustsoon. lll kategooria paevane liiklusmira piirvaartus 65 dB ja 6ine 55dB, mis on

modelleerimistulemuste kohaselt hoone nurkade juures vaikesel alal tletatud.

Linnaviéljaku lahenduse edasisel kavandamisel tuleb naha ette meetmeid, mis kavandatava
linnaviéljaku juurdepdasude juures miira levikut alale vihendaksid. Istumiskohad ja muud linnaviljaku
elemendid ning ettevotlustegevus (nagu valikohvikud vmt), millega kaasneb inimeste pikemaajaline
viibimine alal, tuleks kavandada linnaviljaku juurdepaasu juurest kaugemale, kus on miiratase

madalam.

Tartu mnt 88 ja 86b katastriiksusele kavandatud hooned méjuvad Peterburi teelt 1dhtuva mira osas
varjestavalt. Kui hooneid ei rajata, siis on miratase Pallasti tdnava pikenduse aares mdnevdrra kdrgem.
Samas tuleb arvestada, et kui kavandatav arendustegevus ei realiseeru, siis ei ole ka liiklussagedus Pallasti

tédnava pikendusel nii kdrge ning miratase on selle téttu vaiksem.

Mira modelleerimisel ei ole arvestatud Tartu maantee aarse ca 2,5 m kdrguse paemdudriga. Eelkdige mojutab
muur mlrataset vahetult madri taga Tartu mnt 84c hoonestuse ja mudri vahelisel alal, kus saab olema ka
hoone pobhisissepads. Lisaks vahendab muir muirataset Tartu maantee poolse linnavaljaku juurdepaasu
kohal.

Kasitletavate linnaehituslike variantide (lisa 3) korral on hoonete asukoht sama. Kuigi hoonestuse kdrgus
erineb, siis on teedarne hoonestus vahemalt viiekorruseline, mis madalalt l1ahtuvat liiklusmiira samavaarselt

tdkestab. Linnaehituslike lahenduste erinevused linnavaljakule jdudvat mirataset seega ei mdjuta.
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Hinnatud muratase Ld paeval (kl 7-23) dB(A) Hinnatud miiratase Ln 66sel (kl 23-7) dB(A)
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Joonis 30. Hinnatud miiratase paeval ja 66sel (Kajaja Acoustics OU, 2020)

Sotsiaalministri 04.03.2002 maarus nr 42 kehtestab mira normtasemed elamute ja Uhiskasutusega hoonete
sees. Maaruse ndudeid tuleb taita linnade ja asulate planeerimisel ning ehitusprojektide koostamisel. Maaruse
§ 4 kohaselt on mura piirtase mura tase, mille tGletamine v6ib pdhjustada hairivust ja mis tldjuhul iseloomustab
rahuldavaid (vastuvbetavaid) akustilisi tingimusi. Ehitistes ei tohi mira Uletada piirtaset. Kui piirtase on

uletatud, tuleb rakendada meetmeid mira vahendamiseks.

Detailplaneeringuga kavandatakse eluruumidega arihoone rajamist, mille puhul asjakohaseid piirvaartusi on

kajastatud tabelis 4.

Tabel 4. Liiklusmiira piirtasemed elamutes ja iihiskasutusega hoonetes dB(A) (paeva- ja 66aeg on vastavalt 7.00—
23.00 ja 23.00-7.00

Hoone ja ruum Piev 06

LpA,eq,T (dB) LpA,eq,T/LpA max (dB)

Elamu

Eluruumides 40 30
Magamisruumides 45*%
Majutusasutus

Hotellitubades** 45 35
Biiroo- ja haldushoone

Noéupidamisruumides, tddkabinettides, lugemissaalides,

8 . . ~ . 40

Oppeklassides ja nendega vérdsustatud ruumides

Avatud plaanilahendusega té6ruumides, naituseruumides 45

Kaubandus- ja teenindusettevéte

Mutgisaalides, teenindusruumides 50

Sooklates, baarides ja restoranides 50

* Noue on esitatud magamisruumidele uutes hoonetes tingimusel, et 66 jooksul leiab aset vahemalt 5 liiklusjuhtumit, kus
mira maksimaalne tase LpAmax on Uletatud.
** Liikklusmira normtasemed luksus- ja ariklassi hotellitubades on samased elamutes lubatud mira normtasemetega.

Tagamaks siseruumides kehtestatud liiklusmira normtasemete taitmine maarati mirahinnangu raames hoone

fassaadidele mdjuvad liiklusmira tasemed. Kavandatavate hoonete Tartu maantee poolese kulje fassaadil on
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hinnatud pdevane muratase vahemikus 67—70 dB ja 6ine vahemikus 58—61 dB (joonis 31). Kérgeim miratase
tekib Pallasti tdnava pikenduse ja Tartu maantee ristmiku juures Tartu maantee aarde jaava hooneosa teise
kuni viienda korruse kdrgusel. Peterburi tee poolsel fassaadil on paevaajal miratase vahemikus kuni 63-67 dB
ja 606ajal kuni 55—-60 dB.

Tartu mnt 88 ja 86b katastrilksusele kavandatud hooned mdjuvad Peterburi teelt lahtuva mira osas
varjestavalt. Kui hooneid ei rajata, siis on miratase Pallasti tdnava pikenduse &ares mdnevdrra kdrgem.
Samas tuleb arvestada, et kui kavandatav arendustegevus ei realiseeru, siis ei ole ka liiklussagedus Pallasti

tanava pikendusel nii kdrge ning miratase on selle tottu vaiksem.

Hinnatud miratase fassaadil Ld paeval (kl 7-23) Hinnatud miratase fassaadil Ln 66sel (kI 23-7)

HDHO66O6

57)
57}
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57
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Joonis 31. Hinnatud miiratase fassaadil Tartu mnt poolselt kiiljel (lileval) ja Peterburi tee poolsel kiiljel (all) (Kajaja
Acoustics OU, 2020)

Hoone fassaadidele mdjuva miratasemega tuleb arvestada hoone heliisolatsiooni meetmete kavandamisel,
et miratase siseruumides vastaks sotsiaalministri 04.03.2002 maaruse nr 42 nduetele. Ehitiste
heliisolatsioonindudeid kasitleb standard EVS 842:2003, milles on maaratletud valispiirde Uhisisolatsiooni

indeksid vastavalt keskkonnamiira taseme suurusele, ehitise tllbile ja ruumikasutusotstarbele. Valispiirde
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heliisolatsiooni kavandamisel tuleb arvestada ka ventileerimiseks ette nahtud elementide méju. Lisaks tuleb

akende valikul tahelepanu pddrata akende heliisolatsioonile transpordimira suhtes.

Hoonestuse madalamatele korrustele on kavandatud aripinnad ja korgematele korrustele eluruumid.
Miirahinnangute kohaselt on ehituslike lahendustega voéimalik tagada vastavus eluruumide ja
majutusasutuse ruumide nouetele, kuid ettevaatusprintsiibist lahtudes tuleks kdrgema miiratasemega

hooneosades eelkdige Tartu mnt ja Pallasti tinava pikenduse ristmiku adéres eelistada aripindasid.

Alternatiivsete linnaehituslike variantide (lisa 3) korral on miraolukord sarnane. Olenevalt hoonestuse mahu
jaotusest voib erineda ruumide arv kérgema miratasemega fassaadiosal. Igal juhul tuleb ehituslike
lahendustega tagada eluruumides ja majutusasutuse ruumides nduetekohased tingimused, seega on

hoonetes elavatele ja ruume kasutavatele inimestele avalduv méju erinevate variantide korral analoogne.
6.2.3 Moju valisohu kvaliteedile ning selle méju inimeste tervisele ja heaolule

Ehitustegevusel kaasneb kasutatavate seadmete ja transpordivahendite heitgaaside ja t66del lenduva tolmu
tottu moju piirkonna 6hukvaliteedile. Ehitusega seotud 6husaaste vdib kohati olla intensiivne, kuid tegemist on
ajutise ja pd6oérduva mdjuga, mis lakkab t66de I6ppemisel. Kasutusaegne moju valiséhu kvaliteedile tuleneb
eelkdige piirkonna aktiivsemast kasutamisest ja sellega seotud liiklusest. Liiklusest tingitud dhusaaste on ka
olemasoleva olukorra puhul probleemiks. Lisaks tuleb arvestada Sossi mael kavandatud arenduste mdju

kumuleerumist.

Detailplaneeringu koostamise ja KSH raames koostas EKUK kavandatavaid arendusi arvesse vottes

planeeringuala valisdhukvaliteedi hinnangu (lisa 6).

Piirkonna peamised saasteallikad on tiheda liiklusega Tartu maantee, Jarvevana tee, Peterburi tee ja samuti
Suur-Séjamae tanav. Lisaks arvestati hinnangu koostamisel Pallasti tdnava pikendusega, mille liikluskoormus
Tselluloosi kvartali arenduste realiseerumisel kasvab. Liikluskoormuste puhul on Idhtutud K-Projekt
Aktsiaseltsi liiklusuuringu (2018) andmetest (tabel 2). Heitkoguste hindamisel vbeti raskeliikluse osakaaluks
10%. Hajumismudelisse kanti 2 km raadiusesse jddvad tanavad ja lisaks hinnati kohtkittest lahtuvat moju
peente osakeste tasemele piirkonnas. Hajumisarvutuses kasutati Tallinna piirkonna meteoroloogilisi

vaatlusandmeid, mille kimne aasta tuulteroosi kohaselt on valdavad edela- ja Idunatuuled.

Keskkonnaministri 27.12.2016 maarus nr 752° kehtestab valisbhu saasteainete ohukvaliteedi piir- ja
sihtvaartused (tabel 5). AOKS § 10 kohaselt on dhukvaliteedi piirvaartus saasteaine lubatav kogus véliséhu
ruumalalihikus voi pinnalihikule sadestunud saasteaine lubatav kogus, mis on kehtestatud teaduslike andmete
alusel ning mis nimetatud koguse Uletamise korral tuleb saavutada kindlaksmaaratud aja jooksul ja mida
edaspidi ei tohi enam (letada. Piirvaartuse kehtestamise eesmark on valtida, ennetada vdi vahendada

saasteaine ebasoodsat mdju inimese tervisele voi keskkonnale.

29 Ohukvaliteedi piir- ja sihtvaartused, dhukvaliteedi muud piirnormid ning 8hukvaliteedi hindamispiirid*, keskkonnaministri
27.12.2016 maéarus nr 75.
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Tabel 5. Ohukvaliteedi piir- ja sihtvaartused?®

SEENGCEC] Piirvaartus Keskmistamise ajavahemik Aastas lubatud
liletamiste arv

Lammastikdioksiid (NO2) 200 pyg/m? 1 tund 18

40 pg/m? 1 aasta -

Peenosakesed (PM1o) 50 pg/m? 24 tundi 35

40 pg/m3 1 aasta -

Sisinikoksiid (CO) 10 mg/m3 Kdrgeim 8 tunni keskmine -

Sarnase liikluskoormusega piirkonnas Liivalaia tanaval tehtud seire naitab, et dhukvaliteedi piirvaartuse

Uletamisi esineb kevadisel ajal peente osakeste puhul. Seda piirvaartust on lubatud Uletada kuni 35 paeval
aastas.

Hajumisarvutuste tulemuste kohaselt ei liletata Tartu mnt 84c katastriiiksusel kehtivaid dhukvaliteedi
piirvaartusi kui votta arvesse saasteainete lubatud illetamiste méaar. Ebasoodsatel ilmastikutingimustel
on lammastikdioksiidi maksimaalne tunnikeskmine tase kuni 110 pg/m?3 (joonis 32) ja susinikoksiidil kuni
700 pg/m3. Peenosakeste tase on hinnangu jargi kuni 30 ug/m? (joonis 33). Maaratud valisdhu saastatuse
tasemed on iseloomulikud suure liiklussagedusega alale. Eelkdige esinevad kdrgendatud tasemed

hommikuse ja éhtuse tipptunni ajal.

Alternatiivsete linnaehituslike variantide (lisa 3) puhul on olukord samavaarne, kuna hoonestuse ja linnavaljaku

asukoht ei erine.

NO: tunnikeskmine kontsentratsioon (ug/m3) NO: aastakeskmine kontsentratsioon (ug/ms)

7 11.000 - 33.000 : SO O e R
33.001 - €6.000 \ e ‘ % 41-70

68.001 - 88.000 . A 71-9.0
] % B a1-120

[
B 12.1-150

[ s8.001 - 110.000
s I 110.001- 165.000

Joonis 32. Liiklusest tulenev lammastikdioksiidi (NO2) tunnikeskmine ja aastakeskmine kontsentratsioon (EKUK,
2020)
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| 7.0-28.0
28.1-490
49.1-630
I ea1-840

B 84.1-1050

Joonis 33. Liiklusest tulenev peenosaksete (PM1o) tunnikeskmine kontsentratsioon (EKUK, 2020)

6.2.4 Moju insolatsiooni tingimustele

Paikese kiirgusel on bioloogiline, fiisioloogiline, bakteritsiidne, soojus- ja psihholoogiline mdju. Valgus
soodustab organismi Uldfisioloogilist seisundit, kirendab ainevahetust ja toniseerib narvisiisteemi. Eesti
laiuskraadidel esineb inimestel septembrist kuni martsini UV-kiirguse vaegus, mis pdhjustab sesoonset
depressiooni, mille simptomid on muu hulgas vasimus ja unehéired, ligs6dmine ja kehakaalu téus ning
vastuvotlikkus infektsioonidele ja somaatilistele haigustele. Tegemist on seega inimese tervise ja heaolu jaoks
olulise teguriga.

Kavandatava tegevuse puhul rajatakse kuni 14-korruseline hoonestus, mis varjab ménevérra paikesevalguse
joudmist korval asuvate olemasolevate hoonete ruumidesse ja ka naaberkinnistute hoonestamata aladele,
kuhu on kehtestatud ja veel menetluses olevate detailplaneeringutega hoonestust kavandatud.

Detailplaneeringu koostamise ja KSH raames koostas Building numerics OU insolatsiooniolukorra analtisi
(lisa 10), mille eesméark oli hinnati Tartu maantee 84c detailplaneeringuga kavandatava hoonestuse moju
kérvalasuvate elu- ja blrooruumide arvestusliku insolatsiooni kestusele vastavalt standardi EVS 894:2008

(Loomulik valgustus elu- ja blrooruumides) nduetele ja metoodikale.

Standardi EVS 894:2008 tdhenduses on insolatsioon otsese paikesevalguse padsemine ruumi. Arvestusliku
insolatsiooni aeg leitakse kindlate Uldistatud lahteandmete pdhjal ja see ei pruugi alati tegeliku insolatsiooniga
kattuda.
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Standardi kohaselt ei tohi Ule krundi piiri ulatuva varjutamise puhul kérvalasuvate hoonete fassaade jatta ilma
paikesevalgusest sellisel maaral, mis takistab insolatsiooni kestuse nduete taitmist. Standardi insolatsiooni
kestuse ndudeid rakendatakse elamutes, koolieelsetes lasteasutustes, dppeasutustes, hoolekandeasutustes

ja haiglates. Blrooruumide puhul insolatsiooni kestuse nduet standardiga maaratletud ei ole.

Standardi kohaselt tuleb uusehitiste projekteerimisel tagada olemasolevate elamute korterite insolatsiooni
sailimine vahemalt 3 tunni ulatuses, kusjuures insolatsiooni vahenemine ei tohi Uletada 50% esialgsest
kestusest. Standardi kohaselt peab eluruumides olema tagatud katkematu insolatsioon vahemalt 3 tunni
pikkuselt ajavahemikul 22. aprillist kuni 22. augustini. Paikesekiirgus laheb insolatsioonina arvesse, kui
paikese tdusunurk on vahemalt 6° ja nurk paikese asimuudi (horisontaalnurk paikese keskpunkti I&biva
vertikaaltasandi ja pohja-lbunasuunalise verikaaltasandi vahel) ja vaadeldava fassaadi vahel on vahemalt 10°.
Valjakujunenud struktuuriga linnakeskuste aladel voi keerulises linnaehituslikus olukorras voib kohaliku
omavalitsuse ndusolekul vAhendada rahuldava insolatsiooni kestust 2,5 tunnini. Kuni kolmetoaliste korterite

puhul peab 3-tunnine insolatsioon olema tagatud vahemalt Uhes toas, suuremate korterite puhul kahes toas.

Insolatsiooniolukorra anallilsi teostamiseks koostati mudel olemasolevast hoonestusest, Tartu mnt 84c
katastrilksusele planeeritavast hoonestusest ning selle [ahiimbruses kavandatud hoonestusest lahtudes
TPR-i andmetest. Mudeli abil visualiseeriti kavandatavatest hoonetest langevate varjude ulatus (joonis 34) ja

koostati arvestusliku insolatsiooni kestuse kohta Ulevaategraafikud naaberkinnistute eluruumide kohta.

Olemasolevad eluruumid asuvad Tartu maantee 84a (kiU tunnus 78401:116:0190) katastriksusel Fahle
majas. Hoone alumistel korrustel asuvad buroopinnad, millele arvestusliku insolatsiooni kestuse osas
standardiga miinimumtaset ei kohaldata. Hoone 7. ja 8. korrusel asuvatel eluruumidel jadb kavandatava
hoonestusmahu poole ilma akendeta fassaadiosa. Ulevaategraafikud koostati 9. korruse eluruumide
kagusuunalisel fassaadil asuvate vaatepunktide kohta (joonis 35). Kdrgemate korruste eluruumide osas on

olukord eelduslikult sama vdi parem kui analliisitud 9. korruse fassaadil.

Analiitsitud vaatepunktidel on arvestusliku insolatsiooni kestus esialgses olukorras 7 tundi ja
55 minutit ning Tartu maantee 84c hoonestuse kavandatav maht seda ei liihenda. Seega on

analiiiisitud vaatepunktides piisav insolatsioon tagatud.
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Joonis 34. Analiitsitud hoonestuse arvutusmudel koos ldhiimbruses asuvate olulisemate naaberhoonetega
(plaanivaade) (Building numerics OU, 2020)

.J ]

Joonis 35. Tartu maantee 84a hoone (Fahle maja) analiiisitud vaatepunktid (punasega) hoone 3-m&6tmelisel
visualiseeringul (vaade I6unasuunast) (Building numerics OU, 2020)
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Kavandatava hoonestuse varjutus ulatub ka Tartu mnt 84b (ki tunnus 78401:116:0200), Tartu mnt 84 (ki
tunnus 78401:116:0080) ja Tartu mnt 84d (kU tunnus 78401:116:0220) katastriiksusele, kus olemasolev
eluruumidega hoonestus puudub. Neist esimesele on kehtestatud detailplaneeringuga kavandatud toitlustus-
vOi teenindusettevotte ruumidega biroohoone. Teistele katastriliksustele soovitakse Tartu mnt 84 ja 84d
kinnistu detailplaneeringuga (algatatud 14.12.2016, koostamise etapis) ehitusGigust maapinnast kuni 45 m
kérguste kuni 14 maapealse ja kahe maa-aluse korrusega ariruumidega elamute rajamiseks.
Detailplaneeringu menetlus on pooleli ning hoonestusmaht ja eluruumide paiknemine ei ole teada. Tartu
mnt 84c detailplaneeringuga kavandatav hoonestus méjutab Tartu mnt 84 ja 84d kinnistu insolatsiooni-
olukorda, kuid Tartu mnt 84d katastritiksusele kavandatav hoonestus méjutab eeldatavalt omakorda Tartu mnt
84c katastrilksuse insolatsiooniolukorda. Mdlema detailplaneeringu realiseerumisel ei ole vastastikku
kavandatud hoonete alumiste korruste ruumides tagatud eluruumide jaoks ndéutud insolatsiooni kestus.
Tallinna uldplaneeringu (2001) kohaselt on tegemist ari- ja elamuhoonestusalaga (segahoonestusalaga), kus
alumistele korrustelel kavandatakse kérgema mirafooni ja hea ligipaasetavuse téttu eeldatavalt aripinnad ja
mitteeluruumid. Detailplaneeringute koostamisel tuleb arvestada Uldplaneeringus maaratletud pdhimdttega

ning sel juhul ei ole hoonete alumistel korrustel eluruumide puhul kehtivate néuete taitmine vajalik.

Standardi EVS 894:2008 kohaselt tuleb koigis hoonestuskavades austada iimbritseva keskkonna
valgustamise vajadust ning leida uute ja olemasolevate hoonete pdevavalgusvajaduse vahel
vastuvoetav kompromiss. Standardi kohaselt tuleb uusehitiste projekteerimisel tagada_ olemasolevate
elamute korterite insolatsiooni sdilimine vahemalt 3 tunni ulatuses (kohaliku omavalitsuse néusolekul
2,5 tunnini ulatuses). Naabruses kavandatavate hoonete paevavalguse vajaduse tagamist standard ei
kasitle ning standardist ei tulene suunitlust imbruses kavandatavate realiseerumata lahendustega
arvestamiseks. Eluruumide paigutamisel tuleb seega arvestada, et nii Tartu mnt 84c kui ka Tartu mnt
84 ja 84d detailplaneeringuga kavandatavate hoonete eluruumid tuleb ette nadha asukohta, kus

insolatsiooni kestuse nouded on taidetud.

Alternatiivsete linnaehituslike variantide (lisa 3) korral erineb hoonete kdrgus ja hoone kdrgemate osade
paiknemine. Variant 2 korral on hoonestus pdhilahendusest madalam (kuni 8 korrust), seega ei ole ette ndha
mdju Fahle maja korterite insolatsioonitingimustele. Variant 3 korral on hoonestuse maksimaalne kdrgus
analoogne pdhilahendusega, kuid 14-korruseline hoone on kavandatud Fahle majast kaugemale, seega ei ole
samuti ette naha méju olemasolevate elamute korterite insolatsioonitingimustele. Kill aga on variant 3 korral
Tartu mnt 84d katastriliksuse aarde jaav hoone péhilahendusega voérreldes kdrgem ja suurem ning mojutab

seega naaberkinnistu insolatsiooniolukorda enam.
6.2.5 Radooniohuga arvestamine planeeringus

Radoon (???Rn) on looduslik radioaktiivne gaas, mis on maapinnas leiduva uraani radioaktiivse lagunemisrea
ainuke gaasiline produkt. Radoon paaseb majade sisedhku peamiselt majade all olevast ja Umbritsevast
pinnasest, vahesel maaral ka majas tarbitavast pohjaveest ja tdiendavalt kasutatud ehitusmaterjalidest.
Ruumidesse paaseva radooni sisaldus on ruumide ohus varieeruv. Eelkdige sdltub sisaldus ruumide
ventilatsiooni isearasustest ja tdenaoliselt ka 6hurdhust. Radoon on oluline kopsuvahi pdhjustaja ja jdouab
inimorganismi valdavalt hingamisel, vahesel maaral vee ja toiduga. Maailma terviseorganisatsiooni (WHO)

hinnangul suureneb kopsuvahi tekkimise oht statistiliselt olulisel maaral, kui Rn-tase ruumide 6hus (aasta
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keskmisena) on suurusjargus 100 Bg/m3. Sellest tulenevalt vdiks radoonisisaldus elu- ja olmeruumide dhus
jaada alla 100 Bg/m? piiri. (Petersell et al., 2017)

Ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri 28.02.2019 maaruse nr 1930 § 2 kohaselt on hoone ruumiéhu
radoonisisalduse viitetase (hoone ruumibhu radoonisisalduse aasta keskvééartus véi hoone tarindi
ehitusmaterjalidest siseruumidesse emiteeritavast gammakiirgusest aastas saadava efektiivdoosi vaartus,
millest kummagi kbérgema néitaja korral tuleb kaaluda meetmete rakendamist kiirituse védhendamiseks)

300 Bg/m?, kui valdkonda reguleerivates digusaktides ei ole satestatud teisiti.

Keskkonnaministri  30.07.2018 maaruse nr 2831 podhjal on ©hu radoonisisalduse viitetase (6hu
radoonisisalduse aasta keskvéértus, millest kbrgema taseme korral voib osutuda vajalikuks votta kasutusele
asjakohaseid meetmeid téétaja radoonist saadava Kiirituse vdhendamiseks) t66ruumides 300 Bg/m3. Maaruse

lisas on toodud Eesti kdrgendatud radooniriskiga maa-alade loetelu, kus on nimetatud ka Tallinna linn.

Vabariigi Valitsuse 06.10.2011 maaruse nr 13132 § 9 Ig 4 ja Vabariigi Valitsuse 30.05.2013 maaruse nr 8433
§ 12 Ig 4 kohaselt peab koolieelse lasteasutuse ja koolide ruumide sisedhu aasta keskmine radoonisisaldus

olema vaiksem kui 200 bekerelli kuupmeetris (Bg/m?).

Eesti pinnase radooniriski ja looduskiirguse atlase (Petersell et al., 2017) ja Eesti Geoloogiateenistuse poolt
koostatud pinnase radooniriski kaardi andmete (vt ptk 5.1.2) kohaselt ei pruugi planeeringuala jaada kdrge
radooniriskiga piirkonda, kuid tuleb teadvustada, et radooniriski kaartide tapsusaste ei ole piisav
asukohapodhiselt hoonete kavandamisel radoonivastaste meetmete rakendamise (le otsustamiseks.
Radoonisisaldus ei ole pinnases jaotunud Uhtlaselt ja aladel, kus kaardi jargi radooniga pinnases probleemi ei
tohiks olla, vdib tegelikult esineda kdrge radoonisisaldus. Seega véib juhul, kui tuginetakse tUksnes radooniriski

kaardile, hoone rajamisel tekkida hiliem probleem radooni sisaldusega hoone sisedhus.

Eestis pakub akrediteeritud radoonitaseme mdéo&tmisi nii maapinnas kui hoonetes Radoonitériekeskus
(Tulelaev OU), kellele on 01.10.2020 véljastatud akrediteerimistunnistus. Médtmistulemused annavad olulist
infot, kas térjemeetmete rakendamine on Uldse vajalik ja kui on, siis millised konkreetsed vétted oleksid
vajalikud. Eesti Vabariigis kehtiva standardiga EVS 840:2017 ,Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks
uutes ja olemasolevates hoonetes” antakse juhised nii uue radooniohutu hoone projekteerimiseks kui ka
olemasoleva hoone radooniohutuks muutmiseks, kasitletakse pdhjalikumalt radooniohu vahendamise
meetmeid (alustades radooniohutu ehitamise Uldpohimétetest ja I6petades naiteks spetsiifiliste lahendustega
vanadele keldriga hoonetele). Kiirguskeskuse kodulehelt leitav abimaterjal ,Radooniohutu elamu* loetleb ara
radoonisisalduse vahendamise vdimalused, infot leiab ka Keskkonnaministeeriumi kodulehelt (péranda
konstruktsiooni Ulevaatamine (aukude ja pragude sulgemine, uue pdrandakatte paigaldamine, radooni
kogumise torude paigaldamine), hoonesse vaikese Uleréhu tekitava ventilatsioonisiisteemi paigaldamine).
Detailplaneeringuga kavandatakse eeldatavalt kérgendatud radooniriskiga maa-alal hoonestust &ri- ja

eluruumidega, kus viibivad inimesed pikema aja jooksul, seega on asjakohane naha projekteerimise

30 Hoone ruumichu radoonisisalduse ja hoone tarindi ehitusmaterjalidest siseruumidesse emiteeritavast gammakiirgusest
saadava efektiivdoosi viitetase®, ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri 28.02.2019 maarus nr 19.

31 Tooruumide 6hu radoonisisalduse viitetase, 6hu radoonisisalduse mdétmise kord ja tédandja kohustused kérgendatud
radooniriskiga tookohtadele, keskkonnaministri 30.07.2018 maaruse nr 28.

32 Tervisekaitsenduded koolieelse lasteasutuse maa-alale, hoonetele, ruumidele, sisustusele, sisekliimale ja
korrashoiule”, Vabariigi Valitsuse 06.10.2011 maarus nr 131.

33 Tervisekaitsenduded koolidele”, Vabariigi Valitsuse 30.05.2013 mé&arus nr 84.
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kaigus ette radoonitaseme mootmised, et selgitada valja torjemeetmete rakendamise vajadus ja
sobivad meetmed.

6.2.6 Mikrokliima

Kliimamuutustega kohanemise arengukava aastani 2030 (Vabariigi Valitsuse poolt vastu véetud 02.03.2017)
pohjal avaldab klimamuutustega seoses inimeste tervisele kdige otsesemat mdju dhutemperatuuri tdus ja
kuumalainete sagenemine. Kuumalained véimenduvad linnades soojussaare efektina, mille suhtes on eriti
tundlikud kroonilised haiged, vaikelapsed ja eakam elanikkond, kelle seas suureneb haigestumise ja suremuse

risk.

Soojussaare efekt tekib eelkdige linnades, kus maakasutuse ja ehituslike isedrasuste tdttu on kasutatud palju
tehismaterjale, mis neelavad suure osa neile langevast paikesekiirgusest. Kuumenevad transpordirajatised
(teed, parklad) ja hooned (katused) kiitavad omakorda ules dhu linnaruumis. Kliimamuutustega kohanemise
arengukava (2017) kohaselt tuleks linnades soojussaare efekti mojude leevendamiseks piirata planeeringu- ja
ehituslahendustega soojuse akumuleerumist ning rakendada hea 6huliikuvuse vdimaldamiseks jahutavaid

mikroklimaatilisi meetmeid, sailitades ja laiendades rohealasid, haljastust ja veekogusid.

Soojussaarte teket kuumalainete ajal 2014., 2018. ja 2019. aastal on uuritud Landsat-8 satellitandmete alusel.
Joonisel 36 on esitatud 2014. ja 2018. aasta juuli kuumalaine ajal kavandatava tegevuse piirkonnas tekkinud
soojussaared. Kérgeimad temperatuurid esinevad eelkdige suurte katusepindadega hoonete juures (naiteks
joonisel nahtav Sikupilli ja Ulemiste keskus). Tselluloosi kvartalis toimuv arendustegevus tdstab piirkonna
temperatuuri, kuid kavandatud hoonestus on suhteliselt hasti ligendatud ja ei ole kavandatud vaga suuri
Uhtlaselt kuumenevaid pindu (nagu suured parklad). Eeldatavalt jddvad temperatuurid sarnaseks mujal

kesklinna piirkonnas esinevate temperatuuridega, mis 2014. aasta kuumalaine ajal le 35 kraadi ei tdusnud.

Kdrgema taseme strateegiliste planeerimisdokumentidega on ette nahtud endise to0stuspiirkonna aktiivset
kasutusele votmist ja hoonestuse tihendamist. Varasemalt maaratud arengusuundadest tulenevalt on

tehislike pindade suurenemine piirkonnas paratamatu.

Hoonestuse arhitektuurse lahenduse viljaté6tamisel on vobimalik arvestada soojuse
akumuleerumisega fassaadimaterjalide ja varvitoonide valiku abil. Soojussaarte tekkimist on véimalik

vihendada ka linnaviljaku ja teeddrse haljastuse ning haljastatud terrasside ja katusehaljastuse abil.

Hoones elavate, seal t66tavate ja teenuseid kasutavate inimeste tervise ja heaolu seisukohalt on
oluline ka hea sisekliima, mille tagamiseks on tihtis hea isolatsioon ja jahutussiisteemide olemasolu
(TU et al., 2015).
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Joonis 36. Soojussaared 2014. aasta kuumalaine (25.07 ja 24.07) ja 2018. aasta kuumalaine (22.07 ja 27.07) ajal
Tiheda linnaruumi planeerimisel on jarjest enam hakatud téahelepanu péérama ka mojule, mida avaldab
hoonestus ohuliikumisele. Naiteks on teemat pdhjalikumalt kasitletud Tallinnas Lennuki tn, Liivalaia tn, A.
Lauteri tn ja Maakri tn vahelise kvartali detailplaneeringu keskkonnamaju strateegilise hindamise aruande (OU
Hendrikson & Ko, 2016) raames Marko Kaasiku koostatud ekspertarvamuses.

Tuulekoridori efektiks nimetatakse seda, kui takistused suunavad 6hu liikuma kitsaid kanaleid mddda, kus
voolujooned koonduvad ja liikumiskiirus kasvab. Tuulekoridoride efekti soodustab regulaarne linnaplaneering,
milles mitmekorruselised pikerguse kujuga hooned on orienteeritud kindlates suundades. Ebaregulaarselt
paigutatud hoonete vahel moodustuvad vaid liihikesed koridorijupid, mille 6huvoolude pdrkumisel tuul majade
vahel sumbub. Lisaks on tuulekoridoriga tihedalt seotud nn servaefekt: teravate servade lahedal voolujooned
koonduvad ja tuule kiirus kasvab; 66nsuste juures voolujooned lahknevad ja kiirus kahaneb. Tuulekoridoride
tekkimine on linnaplaneerimises soojemates piirkondades oluline liigse kuumuse ja dhusaaste vahendajana,
kuid boreaalses klimavédtmes on tegemist ebasoovitava mdéjuga, kuna tuul tugevdab jarsult subjektiivset
killmatunnet ja halvemal juhul takistab jalgsi likumist. (OU Hendrikson & Ko, 2016)

Kavandatava tegevuse korral rajatakse kuni 50 m kdrgune (83 m abs) hoonestus. Olemasolevas olukorras on

Ehitisregistri andmetel (seisuga 04.05.2021) lahiimbruses valdavalt kuni 4-korruselised hooned, kuid
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kavandatavast hoonestusest ca 60 m kaugusele jaav Fahle maja on absoluutkdrgusega 87 m. Olemasolevas

olukorras on hoonete omavaheline kaugus siiski suhteliselt suur ning ei ole podhjust eeldada

ebamugava voi ohtliku tuuleolukorra tekkimist.

Kehtestatud ja menetluses olevate detailplaneeringutega kavandatu realiseerimisel olukord muutub. Tartu mnt
84c katastriliksusele kavandatav hoonestus jaab edela ja loode suunal katastriliksuse piirist ca 10 m
kaugusele, seega on vahekaugus Tartu mnt 84b kinnistu detailplaneeringuga kavandatud hoonestusega
ca 15 m ning Tartu mnt 84d katastrillksusele kavandatava hoonestusega eeldatavalt ca 14 m (arvestades
hoonestuse paiknemise osas TPR-i andmeid). Korgete hoonete vahel esineb nii kitsastes koridorides
tdendaoliselt tuulekoridori efekti tottu tuule kiiruse véimendumine. Véimenduv tuul vdib pdhjustada téanaval ja
linnavaljakul liikujate jaoks ebasoodsaid tuuletingimusi, takistada liikumist, pdhjustada kukkumisi vdi asjade

lendu minekut tuulega.

Tapsemad rangelt kvantitatiivsed tuuleuuringud ehitiste méju osas pdhinevad kas valimddtmistel, tuuletunneli
moo6tmistel hoone voi linnaosa fiilsilise mudeli (maketi) abil voi pideva keskkonna diinaamika modelleerimisel
(computational fluid dynamics, CFD) — viimane meetod nduab Usna suuri arvutiressursse ja spetsiifilist
tarkvara. (OU Hendrikson & Ko, 2016)

Eesti seadusandluses ei ole satestatud metoodikat tuulekoridoride tekkimise hindamiseks ega reguleeritud
tuulekoridoride tekkimisega arvestamist linnaplaneerimisel. Teema on aktuaalsem paljude kdrghoonetega
suurlinnades, kus korrapdrasest hoonestusest tingitud tuulekoridoride téttu vdib esineda ohtlikke
tuulepuhanguid ja ebameeldivat tuuleolukorda. Londonis on tuule mikroklimaatilised uuringud osaks
planeeringu taotlusest ning seatud suuniste kohaselt on soovitatav 25 meetrist kdrgema hoone korral teha
CFD modelleerimine voi tuuletunneli eksperiment ning 50 meetrist kdrgema hoone korral tuleb teostada
mdlemad uuringud (City of London Corporation, 2019). Eestis on tdpsemaid uuringuid tehtud Liivalaia ari- ja
elukvartali arendusprojektile, mille makett labis Saksamaal tuuletunneli katsetused, et saada infot hoonete
konstruktsioonide ja fassaadide vastupidavuse ning ka tuulekoridoride tekke valtimise kohta. Lennuki tanava,
Liivalaia tanava, A. Lauteri tdnava ja Maakri tdnava vahelise kvartali detailplaneeringu (OU Hendrikson & Ko,
2016) koostamisel Iahtuti poolkvantitatiivsest vérdlusest mujal uuritud sarnase olukorraga, millest tulenevalt

lisandub tuule kiirusele vahekaigu laiusest sdltuv vdimendustegur.

Menetluses olevate detailplaneeringute korral on tegemist veel muutuva planeeringulahendusega ning isegi
kehtestatud planeeringute korral ei ole kavandatu realiseerimine kindel. Piirkonda on kdrgema taseme
strateegiliste planeerimisdokumentidega kavandatud tiheda hoonestusstruktuuriga kvartal, seega on
hoonestuse tihenemine ning sellest tulenevalt tuule véimendumine tuulekoridorides ja hoonete servade juures
vaga tdendoline. Olukorra vdimalikult tapseks kirjeldamiseks tuleks arvestada kompleksselt kogu kvartali
hoonestusega, kuid veel muutuvate planeeringulahenduste téttu ei ole hoonete mahu ja paigutuse osas
konkreetsete tingimuste seadmine vdimalik. Paraku on ebasoodsate tuuletingimuste véltimine kdige
efektiivsem just planeerimisetapis, mil on vdimalik hoonete vahekaugust suurendada. Hiljem on v&imalik
tuulekoridori efekti ménevorra leevendada arhitektuursete lahendusega, nagu kaarduvad servad, kitsenev voi

varieeruva ristldikega vorm vdi hoonet labivad avaused.

Taiendava meetmena voi hilisemate probleemikohtade ilimnemisel on jalakaijate kérgusel véimalik parandada

olukorda tuule iGmbersuunamisega haljastuse (puud, hekid) ja tehislike maastikuelementide (seinad, piirded,
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eralduspaneelid, sh poollabilaskvad paneelid) abil. Haljastuse abil on v&imalik tuult erinevalt méjutada:
taimestik voib tuult tdkestada, summutada voi juhtida nii vertikaal- kui ka horisontaaltasandil (joonis 37). (Ak &
Ozdede, 2016)

Vastavalt (Salim et al., 2015) uuringule on olulise osa kanjoni ristldikest varjavate keskmise tihedusega vorade

nérgendav moju tuule kiirusele umbes 25%.

Shifter

Joonis 37. Tuule suunamine taimestiku abil (Ak & Ozdede, 2016)

Olemasolevas olukorras ei ole ebasoodsate tuuletingimuste esinemine téenaoline, kuid Tartu mnt 84b
kehtestatud detailplaneeringu realiseerimisel tekib tdenaoliselt ebasoodsaid tuuletingimusi pohjustav
kirde-edelasuunaline kanjon. Edelatuuli esineb kdige sagedamini ja kirdetuulte hulgas esineb sageli
tugevaid tuuli, mistottu on kirde-edelasuunalise koridori méju veelgi olulisem. Arvestades, et
tuuleolukorrast oleneb ka kavandatava linnavéljaku kasutamine, siis on vajalik tuult vdhendava
haljastuse kavandamine. Seejuures tuleks olukorra véimalikult kiireks parandamiseks istutada

voimalikult suuri puid ja eelistada kiirekasvulisi liike.

Umbruses véib menetluses olevate detailplaneeringute elluviimisel eeldatavalt esineda ebasoodne
olukord eelkdige Tartu mnt 84c ja 84d kavandatava hoonestuse vahel. Mélema kinnistuga seotud
detailplaneeringud on koostamise etapis, mil realiseeritav hoonete paiknemine ja maht ei ole kindel.
Konkreetsete tingimuste maaramine tuulekoridori véaltimiseks on seega raskendatud. Kahe hoone
vahelise koridori puhul on asjakohane lahtuda vordsuse printsiibist, seega tuleks molemas
detailplaneeringus juhtida tdhelepanu tuulekoridori tekkimisele ning arvestada leevendavate
meetmete rakendamise vajadusega ala arendamise hilisemas etapis. Hoonete projekteerimisel tuleks
tuulekoridoride tekkimist uuesti analiilisida, et ajakohase info p6hjal leevendavate meetmete vajadust

hinnata ja sobivad meetmed valida.

Ennetavalt on riskide maandamiseks soovitatav detailplaneeringu koostamisel mitte kavandada
hoonestust katastripiiri vahetusse ldhedusse ning anda suunised tuuletingimusi parandavate
arhitektuursete lahenduste kavandamiseks (naditeks maarata detailplaneeringuga tingimuseks kaarjate
servade kasutamiseks) ja ala haljastamiseks (naiteks tuult vahendava haljastuse kavandamine

linnaviéljaku juurdepaasul) projekteerimisel.

Eesti seadusandluses ei ole satestatud metoodikat tuulekoridoride tekkimise hindamiseks ega
reguleeritud tuulekoridoride tekkimisega arvestamist linnaplaneerimisel. Arvestades, et tiheda

hoonestuse ja korgete hoonetega kvartali arendamisel on tuulekoridoride tekkimine vaga téenéoline,
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on detailplaneeringu koostamise korraldajal asjakohane piirkonnas ilildisemalt teemale tdhelepanu

suunata, et vélialade kasutamine oleks linlastele voimalikult mugav ja turvaline.

Alternatiivsete linnaehituslike variantide (lisa 3) puhul on olukord samavaarne, kuna hoonestuse ja linnavaljaku

asukoht ei erine ning hoonete kdrgus ei erine maaral, mis mojutaks tuulekoridoride tekkimist.
6.3  Moju linnaruumile

Detailplaneeringulahenduses aaristab kvartalit madal viiekorruseline perimetraalne kvartaalne hooneosa, mis
markeerib Tartu maanteel valjakujunenud hooneseina. Maamarkidena kvartali nurkades asuvad
12 — 14-korruselised korruselised saledad hooneosad arvestavad oma asukohalt olemasolevaid ning
planeeritud Tartu maantee &arseid kdrgemaid hooneid. Hoonetevaheline kaugus arvestab piirkonnas
valjakujunenud ja planeeritud vastavaid naitajaid ning vdimaldab samas tekitada hubase hoonetevahelise
ruumi, kus on koht nii haljastusele, kergliiklusteedele kui ka tAnavamoaoblile. Perimetraalse kvartali keskosasse
tekkiv sisehoov vdimaldab luua tdnavamirast ning liiklussaginast eraldatud turvalise ala, kuhu on vdimalik
konteinerhaljastuse abil luua &dus hooviala laste manguvaljakute, kohvikuterrasside ja puhke- ning
rekreatsioonialade jaoks. Tanavatelt ning valjakutelt on kavandatud hoovialani viia passaazid, mis seovad
kogu kvartali linnaruumiliseks tervikuks ning pakuvad jalakaijatele mitmekilgset liikumistrajektoori.
Hooneseinaga umbritsetud sisehoov on kaitstud liigse paikese eest ning pakub ka kuumal suvepaeval piisavalt

varju. Seega on valistatud ka nn kuumasaare tekkimise oht.

Vobttes arvesse Tallinna Linnaplaneerimise Ameti (edaspidi ka TLPA) 21.11.2019 kirjas nr 3-2/18/373-22
esitatud seisukohta kasitletakse lisaks planeeringulahendusele kahte alternatiivset linnaehituslikku lahendust,

mille illustratiivsed joonised on esitatud lisas 3.

Alternatiivne linnaehituslik lahendus 1: perimetraalne tdnavate darne kuni 8-korruseline hoonestus

Kaheksakorruseline hoonesein, mis aaristab nii Tartu maanteed kui ka kvartalisisest tdnavat, mojub
tanavaruumis liialt pika ning kérgena, kuna Tartu maanteele on pigem omane madalam hoonesein, mida
ligendavad kérgemad vertikaalsed aktsendid. Viiekorruseline hooneosa asub loodes ja on kull avatud
ldanepaikesele, aga ei loo sarnast privaatset ning hubast, kogu hoonega seotud hooviala nagu
planeeringujargses lahenduses. Samuti ei ole antud lahenduse puhul madalama hooneosa peale tekkiv ala
linnaruumiliselt seotud Umbritsevate jalakaijate aladega, véljakute, passaazide jms-ga. Lisaks on ala liialt
tuuline ning mirarikas valiterrasside, laste manguvaljakute, puhke- jms alade rajamiseks. Suvisel ajal on
katusepealne ala aga nn kuumasaar, kuna Ulejaanud hooneosad ei paku piisavalt varju. Ka hoone selline kuju
seab piirangud esimese viie korruse funktsioonidele, kuna puudub loomuliku valguse juurdepaas hoone

keskosa koigile korrustele.

Alternatiivne linnaehituslik lahendus 2: Tartu maantee aarne kuni 6-korruseline hoonestus ja Uks

kvartalisisene kérghoone.

Kuuekorruseline hoonesein sobitub paremini Tartu maanteed &aristama kui 8-korruseline hoonesein, kuid
tema puuduseks on uhtlane liigendamata ning ilma aktsentideta kdrgus, mille tulemusena mdjub hoone antud
tanavaruumis liialt pika ja monotoonsena. Tanavaruumis ei ole mitte kuidagi tunnetatav kvartali tagumises
osas asuv kdrgem hoonemaht, seega see ei saa ka tanavaruumi ilmestada ega liigendada. Ka on

linnaruumiliselt sobivam pigem mitu eraldiseisvat kdrget ning saledat hooneosa kui Uiks ja massiivsem, kuna
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ka olemasolevad ning planeeritud kérgemad hooned on pigem linnaruumis tunnetatavad kui kitsad ja
elegantse selge vormiga hooned. Hoone madalamal osal on samad puudused kui alternatiivis 1 kirjeldatud.
Lisaks tekib ilmselt loode-kagusuunalise 5-korruselise hooneosa peale tuulekoridor, mis takistab selle tasandi
kasutamist valiterrasside, laste manguvaljakute, puhke- jms alade rajamiseks v6i mugavaks kasutamiseks.
Suvisel ajal on aga tdendosus nn kuumasaare tekkeks ning seetdttu ei ole ala taaskord kasutatav eelpool

loetletud funktsioonideks. Ka seab hoone suur 1&bimddt piirangud hoone kasutusotstarvetele, nagu ka

eelmises alternatiivis.
6.4  Moju kultuuriparandile

Muinsuskaitseseaduse®* (edaspidi MuKS) § 61 kohaselt tuleb juhul, kui planeeritaval maa-alal asub
muinsuskaitseala, kinnismalestis vdi nende kaitsevodnd, koostada detailplaneeringu muinsuskaitse
eritingimused. Detailplaneeringu muinsuskaitse eritingimuste tlesanne on kindlustada, et planeeritaval maa-
alal kavandatavad muudatused aitavad tagada muinsuskaitseala v6i kinnismalestise sailimise ja
kaitsevoondiga seatud eesmargid. Detailplaneeringu muinsuskaitse eritingimused koostab MuKS § 69
tahenduses padev isik ning need kooskdlastatakse Muinsuskaitseametiga.

Muinsuskaitseametiga s6lmitud halduslepingu alusel taidab muinsuskaitseseadusest tulenevaid kohustusi
Tallinna linnas TLPA muinsuskaitse osakond. TLPA muinsuskaitse komisjoni 21.07.2021 koosolekul arutati
OU EENSALU & PIHEL koostatud muinsuskaitse eritingimusi ja detailplaneeringu koosseisus koostatud
lisaskeeme, mis pdhjendavad mudri ajaloolise varava taastamise pdhimdtet linnaruumiliselt, ning otsustati

ndustuda Uhe ajaloolise varavakoha asukohal ava taastamisega.

Muinsuskaitse eritingimuste kohaselt seisneb mualri vaartus selle kasitdédnduslikus ehituskvaliteedis,
traditsioonilistes materjalides paekivi naol ja juugendstiilis kujunduses, samaaegselt olles ansambilis teiste 20.
sajandi alguse tehasehoonetega, mis enam-vahem on ka tdnapaevani sailinud. Tartu maantee aarne amorfne
paekivist hoonete massiiv (Tartu mnt 80, 80a, 80b, 80c, 80f, 80d, 80e, 82, 84a) ja paest mudir on tajutavalt
sarnase iseloomuga ja milr aitab kahtlemata siduda visuaalselt krundile tekkiva uushoonestuse ajalooliste

vabrikuhoonetega.

Muinsuskaitse eritingimuste esitatud Gldnduete kohaselt tuleb kaitsevédndis olevale Tartu mnt 84c kinnistu
pinnasetdddele tagada arheoloogiline jarelevalve ning malestiste ehitustdddele tuleb tagada muinsuskaitseline
jarelevalve. Tselluloosi- ja paberivabriku paekivimuir (ehitismalestis nr 8631) tuleb muinsuskatise
eritingimuste pohjal sailitada ja restaureerida. Muinsuskaitse eritingimustega maaratletakse mdadri
restaureerimiseks lubatud ja soovitatud tegevused. Eesitatud tingimuste jargi ei tohi malestisele vahetult
juurde ega peale ehitada, kuid mutris on lubatud lammutada muUrildigu 9 postide vahel (ehk avada endine

varavaava) (joonis 38).

Detailplaneeringuga soovitakse paekivim(uri 16igu 9 postide vahe lammutada ja rajada tee, mis voimaldaks
jalakaijate juurdepaasu hoonetele ja linnavaljakule. Planeeringuala dares asuvas paemdudri I6igus oli 1930.
aastal kolm varavat, millest Uks asus muurildigu 9 kohal (vt joonis 27). Juurdepéaésu rajamisel oleks seega
tegemist miiiiri katkestamisega varasema vidrava kohal ja tegevus ei kahjusta vanemat miiiiriosa.

Sellest hoolimata peab miiiri lammutamine olema linnaruumi seisukohalt pdhjendatud. TLPA

34 Muinsuskaitseseadus, vastu voetud 20.02.2019.
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muinsuskaitse komisjoni 21.07.2021 koosolekul otsustati esitatud pohjendustele ja materjalidele

tuginedes néustuda iihe ajaloolise vdravakoha asukohal ava taastamisega. Paekivimiiiiri 16igu
lammutamine juurdepaasu rajamiseks on véimalik, kui Tallinna linnas TLPA muinsuskaitse osakond

muinsuskaitse eritingimused kooskolastab.

Tselluloositehase ala kasutusele vétmise puhul on oluline muinsuskaitsevaartusliku ala Umbruskonna
korrastamine, ala aktiivsemalt kasutusele vétmine ja seejuures muinsuskaitseliste objektide esiletdstmine.
Tartu maantee aarde kavandatud ligipaas véimaldab kultuurivaartuslikku muuri hasti eksponeerida ning toetab

seega MuKS § 3 esitatud kultuuriparandi teadvustamise ja varem loodud vaartuste esiletoomise pohimotet.

Joonis 38. Tartu mnt 84¢ miiiirildigud ja miiiirildigu 9 asukoht (méargitud punasega) (OU EENSALU & PIHEL, 2021)
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6.5 Kumulatiivsed méojud

Kavandatava tegevuse mdju kumuleerub piirkonnas juba toimuva tegevuse ja kavandatava

arendustegevusega kaasneva mdjuga.

Uldiselt on endise téostusala kasutusele vétmisel linna arengule ja linnaruumi kasutatavusele positiivne méju.
Samas suureneb tihedalt lahestikku asuvate arenduste mojul tehislike pindade osakaal, avaldub moju
mikrokliimale ja suureneb liikluskoormus, mis mdjutab omakorda piirkonna éhukvaliteeti ja mirataset ning ka
liklusohutust. Lisaks esineb piirkonnas hoonete maa-aluste korruste rajamise tottu kumulativne moju

pdhjaveetasemele.

Tihedalt asustatud linnalises keskkonnas on méjude kumulatiivsus oluline, mistdéttu on KSH aruande
eelnevatest peatlikkides labivalt kasitletud ka kumulatiivseid mdjusid ja arvestatud piirkonnas kavandatava

arendustegevusega.
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7. LEEVENDUSMEETMED JA SEIRE

Detailplaneeringu elluviimisega kaasneva negatiivse mdju leevendamiseks tuleb rakendada jargnevalt

esitatud meetmed negatiivse moju valtimiseks ja leevendamiseks.

Pinnas, pohjavesi ja pinnavesi

¢ Vdimalusel kasutada valjakaevatavat pinnast teistel ehitusobjektidel taitepinnasena.

e Vdimaliku reostusohu valtimiseks tuleb jargnevas etapis (projekteerimisel) viia planeeringualal labi

reostusuuring.

o Ehitustdddel tuleb reostusohtu minimeerimiseks kemikaalide ladustamisel ja kasutamisel jargida

seadusandlusest tulenevaid néudeid ja tavaparaseid ohutusnéudeid.

o Uldiselt on piirkonna lubjakivid véhese veesisaldusega, kuid on oht, et méni lubjakivi I6he véib toituda
Ulemiste jarvest infiltreeruvast veest. Juhul kui kaevisega avatakse méni veerikas I&he, tuleb see

véljapumbatava vee koguse vahendamiseks sulgeda.

e Maa-aluste korruste ehitamisel slvendisse kogunev vesi tuleb vélja pumbata ja juhtida
sademeveekanalisatsiooni. Valjapumbatava vee arajuhtimiseks tuleb tdpsem lahendus valja té6tada
ehitusprojektis ja see AKTSIASELTSIGA TALLINNA VESI kooskdlastada.

e Sademeveekanalisatsiooni Ulekoormuse valtimiseks tuleb detailplaneeringuga soodustada hoonete
arhitektuurses lahenduses katusehaljastuse kasutamist ning katustelt ja linnavaljakult koguneva

sademevee immutamist haljasaladel.

o Nii vertikaalplaneerimise ja sademevee arajuhtimise lahendus kui ka veereservuaaride asukoht ja
suurus tuleb tapsustada ehitusprojektis. Sademeveeslsteemi projekteerimisel tuleb arvestada
AKTSIASELTSI TALLINNA VESI esitatud tingimustega.

Elustik ja bioloogiline mitmekesisus

¢ Planeeringuala dendroloogilise ja looduskaitselise inventuuri soovituste kohaselt véiks planeeringualal
hoonetest vabaks jdavale alale praeguse haljastuse asendamiseks istutada méned suurema- ja
vaiksemakasvulised puud. Lisaks lehtpuudele vdiks istutada ka dekoratiivseid okaspuid ning istutada

ka pddsaid, nditeks pddsakujulisi okaspuid ja ditsvaid podsaid.

e M0dju lindudele séltub hoone arhitektuursest lahendusest, mistéttu tuleb detailplaneeringus ette ndha
linnusdbralike lahenduste kasutamine. Hoone arhitektuurses lahenduses tuleb valtida suuri
peegeldavaid voi labipaistvaid vertikaalseid klaaspindu, mis vdivad péhjustada lindude hukkumist,
ning kavandada meetmeid klaaspindade lindudele nahtavaks ja ohutuks muutmiseks.
Detailplaneeringus tuleb anda ka suunised valgusreostuse vdhendamise vajadusega arvestamiseks

projekteerimisel.

Inimese heaolu ja tervis

o Ehitust6ddega seotud transpordi véimaldamiseks ja tavaliikluse hairimise vahendamiseks on oluline

valja tootada labimdeldud liiklusskeem ja véltida ehitustehnika liilkumist tipptundidel.
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o Pallasti tanava pikenduse ristmik tuleb rajada uUhe kvartalisse siseneva sdéiduraja ja kahe valjuva

sbidurajaga.

o Detailplaneeringu koostamisel tuleb arvestada liiklusohutuse eksperthinnangus valja toodud aspekte
ning kavandatava tegevuse elluviimisel tuleb rakendada valjapakutud meetmeid liiklusohutuse

tagamiseks.

e Linnavéljaku lahenduse edasisel kavandamisel tuleb ndha ette meetmeid, mis kavandatava
linnavaljaku juurdepaasu alal mira levikut linnavaljakule vahendaksid. Istumiskohad ja muud
linnavaljaku elemendid ning ettevétlustegevus (nagu valikohvikud vmt), millega kaasneb inimeste
pikemaajaline viibimine alal, tuleks kavandada linnavéljaku juurdepaasu juurest kaugemale, kus on

muratase madalam.

e Ehituslike lahendustega on vdimalik tagada eluruumide ja majutusasutuse ruumide néuetekohased
tingimused, kuid tuleb jargida pohimdtet, et hoonete madalamatele korrustele nahakse ette aripinnad
ja korgematele korrustele eluruumid, ning ettevaatusprintsiibist lahtudes tuleks kdrgema
miratasemega hooneosades Tartu mnt ja Pallasti tdnava pikenduse ristmiku &ares eelistada

aripindasid.

o Detailplaneeringus tuleb juhtida tdhelepanu, et projekteerimisel tuleb eluruumid ette naha asukohta,

kus insolatsiooni kestuse nduded on taidetud.

o Detailplaneeringuga kavandatakse eeldatavalt kdrgendatud radooniriskiga maa-alal hoonestust ari- ja
eluruumidega, kus viibivad inimesed pikema aja jooksul, seega on asjakohane naha projekteerimise
kaigus ette radoonitaseme mdodtmised, et selgitada valja térjemeetmete rakendamise vajadus ja

sobivad meetmed.

e Detailplaneeringu koostamisel tuleb arvestada vajadusega valtida soojussaarte tekkimist ning
maarata suunised hoonestuse fassaadimaterjalide ja varvitoonide valiku, linnavéaljaku ja teedarse

haljastuse ning haljastatud terrasside ja katusehaljastuse kavandamise osas.

e Hoones elavate, seal td6tavate ja teenuseid kasutavate inimeste tervise ja heaolu seisukohalt on

oluline ka hea sisekliima, mille tagamiseks on tahtis hea isolatsioon ja jahutussiisteemide olemasolu.

e Tartu mnt 84c ja 84b vahelisel linnavaljaku juurdepaasul tuleb ette naha tuult vahendav haljastus.
Detailplaneeringus on asjakohane juhtida tdhelepanu tuulekoridori tekkimisele ning arvestada
leevendavate meetmete rakendamise vajadusega ala arendamise hilisemas etapis. Hoonete
projekteerimisel tuleks tuulekoridoride tekkimist uuesti analllsida, et ajakohase info p&hjal
leevendavate meetmete vajadust hinnata ja sobivad meetmed valida. Ennetavalt on riskide
maandamiseks soovitatav anda suunised tuuletingimusi parandavate arhitektuursete lahenduste
kavandamiseks (naiteks maarata detailplaneeringuga tingimuseks kaarjate servade kasutamine) ja
ala haljastamiseks (naiteks tuult vahendava haljastuse kavandamine linnavaljaku juurdepaasul)

projekteerimisel.
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e Detailplaneeringu koostamisel tuleb koostdds TLPA muinsuskaitse osakonnaga valja tédétada,
muinsuskaitse eritingimused, mis tagavad Tselluloosi- ja paberivabriku paekivimiiri vaartuste
sailimise.

KSH labiviimise raames ei selgunud vajadust seiretegevuste maaratlemiseks.
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8. AVALIKUSTAMINE JA KAASAMINE

8.1 KSH programmi seisukohtade kiisimine ja avalikustamine

KeHJS § 36 Ig 3 pdhjal peab enne KeHJS § 37 kohast KSH programmi avalikustamist kiisima programmi sisu
osas seisukohta Keskkonnaametilt ja koigilt teistelt asutustelt, keda strateegilise planeerimisdokumendi

rakendamisega eeldatavalt kaasnev keskkonnamdju téenaoliselt puudutab.

Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalamet esitas 24.10.2019 kirjaga nr 10-11/2457-2 KSH programmi sisu osas
seisukoha kisimiseks KSH programmi eelndu jargmistele asutustele: Keskkonnaamet, Terviseamet,
Muinsuskaitseamet, Lennuamet, Tallinna Linnaplaneerimise Amet, Tallinna Transpordiamet, Tallinna
Kesklinna Valitus. Seisukoha KSH programmi sisu osas esitasid Keskkonnaamet, Terviseamet, Lennuamet,
Tallinna Linnaplaneerimise Amet, Tallinna Transpordiamet, Tallinna Kesklinna Valitus ja Tallinna Keskkonna-
ja Kommunaalamet. Laekunud seisukohad ja nendega arvestamine/mittearvestamine on kajastatud KSH

programmi lisas 4. KSH programmi taiendati laekunud seisukohtade alusel.

Laiemat avalikkust kaasatakse detailplaneeringu ja KSH koostamisesse detailplaneeringu ja KSH algatamise

ajal kehtinud PlanS ja KeHJS satestatud menetluskorra alusel.

KSH programmi avalik valjapanek toimus 11.09.2020-25.09.2020 ja avalik arutelu toimus 05.10.2020
algusega kell 16.00 Tallinna Kesklinna Valitsuse (Nunne 18) saalis.

Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalamet teavitas 10.09.2020 KSH programmi eelndu avalikust valjapanekust
ja avalikust arutelust piirinaabreid ja jargmisi asutusi (kiri nr 10-11/5256-3): Keskkonnaameti P&hja regioon,
Terviseameti Pbhja regioon, Eesti Keskkonnaiihenduste Koda, Tallinna Linnaplaneerimise Amet, Tallinna

Transpordiamet, Tallinna Kesklinna Valitsus, Muinsuskaitseamet ja Lennuamet.

KSH programmi avaliku valjapaneku ja avaliku arutelu toimumise kohta avaldas Tallinna Keskkonna- ja
Kommunaalamet teadaande 10.09.2020 ametlikus véaljaandes Ametlikud Teadaanded, 11.09.2020 ajalehes
Eesti Paevaleht ning 10.09.2020 ilmus vastav teade Tallinna Linnavalitsuse veebilehel. KSH programmi

eelnduga oli véimalik tutvuda ajavahemikul 11.-25.09.2020 veebilehel https://www.tallinn.ee/keskkond/ ja

Tallinna Kesklinna Valitsuses (Nunne 18, hoovimaja tuba nr 32). Detailplaneeringu materjalidega sai tutvuda

Tallinna planeeringute registri veebilehel.

Avaliku valjapaneku kaigus laekus kirjalik ettepanek RISTAL KEBA PARTNERID Advokaadiburoolt, kelle
kliendiks on llona Garder, kelle omandisse kuulub Tartu mnt 84 asuv kinnistu (ki tunnus 78401:116:0080)
ning koos Aktsiaseltsiga Eesti Mereagentuur kaasomandisse Tartu mnt 84d asuv kinnistu (ki tunnus
78401:116:0220). Laekunud ettepanek ja vastuskiri sellele on esitatud KSH programmi lisas 5. Ettepanek
kasitles KSH raames tehtavat insolatsioonianallilsi ja KSH programmi peattkki 4.3 taiendati ettepanekust

tulenevalt.

KSH programmi avaliku arutelu (05.10.2020) protokoll ja osalejate nimekiri on esitatud KSH programmi lisas

6. KSH programmi taiendati avalikul arutelu tehtud ettepanekute p&hjal.

Vastavalt KeHJS § 39 Ig 1 esitas strateegilise planeerimisdokumendi koostaja (RAAM Arhitektid Al OU) parast
KSH programmi avalikku arutelu taiendatud KSH programmi koos selle kohta esitatud ettepanekute,

vastuvaidete ja kiisimustega, nende arvestamise selgituste, arvestamata jatmise péhjenduste ning programmi
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avaliku arutelu protokolliga KSH jarelevalvajale heakskiitmiseks. KeHJS § 10 Ig 2 alusel on KSH jarelevalvaja
Keskkonnaamet. Keskkonnaamet teavitas 08.12.2020 kirjaga nr 6-5/20/15240-5 KSH programmi
heakskiitmisest.

KSH programm oli aluseks planeeringu pdhilahenduse valjatéétamisel ja KSH aruande koostamisel.
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9. RASKUSED, MIS ILMNESID KSH ARUANDE KOOSTAMISEL

Planeeringuala asub endise Tselluloositehase alal, kus on erinevate kehtestatud ning algatatud, kuid veel
kehtestamata, detailplaneeringutega nahtud ette arendustegevust, millega kaasneb asustuse tihenemine,
liklussageduse suurenemine, moju dhukvaliteedile ja miratasemele ning mikroklimale. Menetluses olevate
detailplaneeringute korral on tegemist veel muutuva planeeringulahendusega ning ka kehtestatud
planeeringute korral ei ole kavandatu realiseerimine kindel. Tiheda kvartali kavandamisel oleks otstarbekas
mdjude hindamisel kvartalit kompleksselt kasitleda ning arvestada kogu arendustegevusega ka leevendavate
meetmete valjatéotamisel. Kuna kavandatavad tegevused on erinevas planeerimise etapis, siis on piirkonna
Uhtne kasitlemine keeruline. Veel muutuvate planeeringlahenduste korral véib muutuda avalduva moju
iseloom ja intensiivsus, seega voivad Umbruses kavandatavatest tegevustest tulenevad mdju olla KSH raames
modnevorra ule- véi alahinnatud. Kuna muutuvate planeeringlahenduste pdhjal tingimuste seadmine voib piirata
KSH kasitletavat kavandatavat tegevust ebamdistlikult, siis on KSH aruandes kohati juhitud tédhelepanu

jargnevates planeerimise etappides teemade kasitlemise vajadusele.
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10. KOKKUVOTE

Tallinna Linnavalitsuse 01.04.2015 korraldusega nr 493-k algatatud keskkonnamdju strateegilise hindamise

(edaspidi KSH) objektiks on Tallinnas asuva Tartu mnt 84c kinnistu detailplaneering.

Detailplaneeringu menetlus toimub vastavalt detailplaneeringu koostamise ja KSH algatamise otsuse
tegemise ajal (01.04.2015) kehtinud planeerimisseadusele® (edaspidi PlanS) (vastu vdetud 13.11.2002,
redaktsiooni kehtivusaeg: 23.03.2014-30.06.2015) ning KSH-le rakendub sellel ajal kehtinud keskkonnamaju
hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse?® (edaspidi KeHJS) redaktsioon (redaktsiooni kehtivusaeg:
23.03.2014-30.06.2015).

Kavandatav tegevus

Detailplaneeringuga maaratakse Tartu mnt 84c katastriiksuse (kU tunnus 78401:116:0210) sihtotstarbeks
vahemalt 40% ulatuses arimaa ja kuni 60% ulatuses elamumaa. Detailplaneeringuga kavandatakse Tartu
maantee aarde kaks kuni 14 maapealse korrusega ja kahe maa-aluse korrusega hoonet (kérgus kuni
83 m abs). Kolmas kdrgem hoone, kuni 12 maapealse korrusega ja kahe maa-aluse korrusega (kdrgus
78 m abs), on kavandatud Tartu mnt 84c katastriiiksuse Idunanurka uue kvartalisisese tanava (Pallasti tdnava
pikendus) aarde. Kérgemate hoonestuse osade vahele jadavad madalamad kuni viie maapealse ja kahe maa-
aluse korrusega hoonestuse osad. Hoonete imber on kavandatud linnavéljak, haljastus ja kergliiklusteed.
Hoonete madalamatele korrustele on ette nahtud mitteeluruumid (bliroo-, teenindus- voi kaubanduspinnad) ja
kérgematele korrustele eluruumid. Juurdepads alale on planeeritud Tartu mnt 84c ja Tartu mnt 86
katastrilksuste vaheliselt Tartu mnt 80t transpordimaa sihtotstarbega katastriliksuselt (ki tunnus
78401:116:0770), kuhu on kavandatud uus linnatanav (Pallasti tdnava pikendus). Pikemaajaline parkimine on
lahendatud maa-alustel korrustel, millele on juurdepdas kavandatud uue linnatdnava kaudu. Tartu maantee

aarde on kavandatud taksode/busside peatumistasku.

Detailplaneerinqu seos muude strateegiliste planeerimisdokumentidega

Detailplaneeringuga kavandatud tegevus toetab alal kehtiva Tallinna ilildplaneeringu (2001) eesmarke,
seda tiihjana seisva endise toodstusala kasutusele votmisega. Detailplaneeringu koostamisel tuleb
arvestada vanalinna vaadeldavuse ja endise Tselluloositehase muinsuskaitselise vaartuse sailitamise
vajadusega. Lisaks tuleb podrata tdhelepanu Uldplaneeringus valja toodud autoliiklusest tingitud 6husaaste ja
mura probleemile. Detailplaneeringuga kavandatavate hoonete funktsioon ja maht on kooskodlas
teemaplaneeringu ,,Kérghoonete paiknemine Tallinnas* (2009) tingimustega. Planeeringuala Umbruses
kavandatakse mitmete arihoonete ja segafunktsiooniga hoonete (ari- ja elamuhoonete) rajamist. Mitmel juhul
on tegemist kehtestamata ja uhel juhul ka algatamata detailplaneeringuga. Tartu mnt 84c kinnistu
detailplaneeringu puhul tuleb eelkdige arvestada piirkonnas kehtestatud detailplaneeringutega,

piirkonna lldiste arengusuundadega ja kvartali iihtseks arenguks vajalike tegevustega.

Alternatiivsed arenqustsenaariumid

35 Planeerimisseadus, vastu voetud 13.11.2002 (redaktsiooni kehtivusaeg: 23.03.2014-30.06.2015).
36 Keskkonnamaju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seadus?, vastu voetud 22.02.2005 (redaktsiooni kehtivusaeg:
23.03.2014-30.06.2015).
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Kdrgema taseme strateegiliste planeerimisdokumentide ja detailplaneeringu koostamise algatamisel
sbnastatud eesmargiga on ala kasutuse iseloom konkreetselt maaratud ning alternatiivseid
arengustsenaariume selles osas ei ole. Null-alternatiiv ja vaiksema hoonestusmahu kavandamine ei toetaks

linnalise keskkonna toimimist ja arendamist. Reaalseid alternatiivseid arengustsenaariumeid detailplaneeringu

koostamise ja KSH labiviimise kaigus ei selgunud.

Detailplaneerinqu elluviimisel eeldatavalt kaasneva keskkonnamoju

KSH aruandes ka&sitleti kavandatava tegevusega kaasnevaid mdjusid (vt peatikk 6) ning maaratleti meetmed

negatiivsete mdjude valtimiseks ja leevendamiseks (vt peatikk 7).

Kokkuvétlikult on tdhtsamateks teemadeks moju pinnasele ning pdhja- ja pinnaveele (naiteks seoses maa-
aluste korruste ehitamisel slvendist valjapumbatava vee ja sademevee arajuhtimisega), moéju elustikule
(eelkdige klaaspindade mdju lindudele), moju liiklusolukorrale (eelkdige seoses taksode/busside
peatumistaskuga), moju inimeste tervisele ja heaolule (eelkdige seoses liiklusmira mdjuga) ning mdju

muinsuskaitsealusele paekivi madrile.

KSH aruandes pakutud leevendusmeetmete rakendamisel on véimalik leevendada kavandatava

tegevusega eeldatavalt kaasnevat negatiivset moju ja valtida olulise keskkonnamdju esinemist.

KSH raames kasitleti detailplaneeringulahendusele lisaks kahte alternatiivset linnaehituslikku lahendust
(Tallinna Linnaplaneerimise Ameti 21.11.2019 kirjas nr 3-2/18/373-22 valjapakutud lahendused). KSH hinnati
erinevate mojuvaldkondade I6ikes alternatiivsete linnaehituslike lahenduste korral esinevat moju, kuid
valdavalt on erinevate lahenduste korral kavandatava tegevusega kaasnev moju samavaarne voéi lahedane.
Peatikis 6.3 kasitleti erinevate lahenduste mdju linnaruumile. Arvestades sobivust Tartu maantee
olemasoleva ja planeeritud hoonestusega, Tartu mnt 84c Kkinnistule kavandatavate hoonete
funktsionaalsust ja hooneid limbritseva ala kasutamise véimalusi hinnati detailplaneeringulahendust

linnaruumi jaoks sobivamaks kui kéasitletud alternatiivseid linnaehituslikke lahendusi.
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11.KASUTATUD MATERJALID

Oigusaktid, eeskirjad, arengukavad jmt:

Atmosfaaridhu kaitse seadus, vastu voetud 15.06.2016.

Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seadus, vastu véetud 18.02.2015.
Haldusmenetluse seadus, vastu véetud 06.06.2001.

.Haljastuse inventeerimise kord”, Tallinna Linnavalitsuse 10.06.2020 maarus nr 15.

»Hoone ruumidhu radoonisisalduse ja hoone tarindi ehitusmaterjalidest siseruumidesse emiteeritavast
gammakiirgusest saadava efektiivdoosi viitetase”, ettevdtlus- ja infotehnoloogiaministri 28.02.2019

maarus nr 19.
Kemikaaliseadus?, vastu voetud 29.10.2015.

Keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seadus?!, vastu vdetud 22.02.2005
(redaktsiooni kehtivusaeg: 23.03.2014-30.06.2015).

Muinsuskaitseseadus, vastu voetud 20.02.2019.

.Mira normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning Uhiskasutusega hoonetes ja mirataseme

moodtmise meetodid”, sotsiaalministri 04.03.2002 maarus nr 42.

,Ohtlike ainete sisalduse piirvaartused pinnases”, keskkonnaministri 11.08.2010 maarus nr 38
(kehtetu alates 01.10.2019).

,Ohtlike ainete sisalduse piirvaartused pinnases”, keskkonnaministri 28.06.2019 maarus nr 26.
Planeerimisseadus, vastu vbetud 13.11.2002 (redaktsiooni kehtivusaeg: 23.03.2014-30.06.2015).

,Puittaimestiku ja haljastuse inventeerimise kord“, Tallinna Linnavalitsuse 03.05.2006 maarus nr 34
(kehtis kuni 19.06.2020).

.Riigikaitselise ehitise t66vdime kriteeriumid, piirangute ruumiline ulatus ja andmed riigikaitselise

ehitise td6vdimet méjutavate ehitiste kohta”, kaitseministri 26.06.2015 maarus nr 16.
»1allinna vanalinna muinsuskaitseala péhimaarus®, Vabariigi Valitsuse 20.05.2003 maarus nr 155.
»1ervisekaitsenduded koolidele”, Vabariigi Valitsuse 30.05.2013 maarus nr 84.

,lervisekaitsenduded koolieelse lasteasutuse maa-alale, hoonetele, ruumidele, sisustusele,

sisekliimale ja korrashoiule”, Vabariigi Valitsuse 06.10.2011 maarus nr 131.

»100ruumide ohu radoonisisalduse viitetase, dhu radoonisisalduse mddétmise kord ja tddandja

kohustused kérgendatud radooniriskiga tookohtadele®, keskkonnaministri 30.07.2018 maaruse nr 28.

»Valisbhus leviva mira normtasemed ja murataseme modtmise, maaramise ja hindamise meetodid®,

keskkonnaministri 16.12.2016 maarus nr 71.

,Ohukvaliteedi piir- ja sihtvaartused, 6hukvaliteedi muud piirnormid ning dhukvaliteedi hindamispiirid*,

keskkonnaministri 27.12.2016 maarus nr 75.
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Strateegilised planeerimisdokumendid jmt:

Eesti klimamuutustega kohanemise arengukavas aastani 2030, Vabariigi Valitsuse poolt vastu véetud
02.03.2017.

Harju maakonnaplaneering 2030+, kehtestatud Rahandusministeeriumi 09.04.2018 kaskkirjaga nr
1.1-4/78.

,Korghoonete paiknemine Tallinnas“ (teemaplaneering), kehtestatud Tallinna Linnavolikogu
16.04.2009 otsusega nr 77.
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