KULTUURIMINISTEERIUM

MINISTRI KASKKIRI

Tallinn 02.07.2026 nr 98

Burmani villa kultuurimilestiseks
tunnistamine

Muinsuskaitseseaduse § 14 1g 1 ja § 19 1g 1 alusel:

1.

2.
3.

Tunnistan kultuurimiilestiseks (kinnismélestiseks) Burmani villa malestise liigiga
»ehitismilestis“ (asukoht Harju maakond, Tallinn, Kadaka tee 62, katastritunnus
78401:001:0059).

Kehtestan milestise piiri vastavalt kaardile kiskkirja lisas 1.

Kehtestan miilestise kaitsevoondi vastavalt kaardile kiskkirja lisas 2.

Muinsuskaitseametil teha kiskkiri teatavaks menetlusosalistele ning kanda mélestise ja
kaitsevoondi andmed kultuurimélestiste registrisse ja riigi maakatastrisse.

Halduskohtumenetluse seadustiku § 46 16ike 1 kohaselt voib késkkirja peale esitada kaebuse
Tallinna Halduskohtule 30 pdeva jooksul, arvates kaskkirja teatavakstegemisest.

1.
1.1

1.2.

1.3.

Asjaolud

. Burmani villa asub Tallinnas, Mustamie linnaosas, aadressil Kadaka tee 62 (KU

78401:001:0059). Kinnistut piiravad iihelt poolt Kadaka tee ja Ehitajate tee, teiselt poolt
Aktsiaselts Tallinna Linnatranspordi (registrikood 10312960) parklad. Malestis paikneb
korge liitklustihedusega magistraalide vahetus ldheduses.

2022. aastal tellis Tallinna Linnavalitsuse kultuurivédirtuste osakond (praegune Tallinna
Linnaplaneerimise Ameti muinsuskaitse osakond) Arhit OU-It eksperdiarvamuse Burmani
villa arhitektuuriajaloolise vidértuse viljaselgitamiseks, et otsustada hoone kaitse alla
votmise vajaduse iile. Arhitektuuriajaloolane Karin Hallas-Murula jdreldas
eksperdiarvamuses', et hoone on kultuuriviirtuslik riiklikul tasandil ning tegi ettepaneku
tunnistada hoone ehitismélestiseks. Hoone kaitse alla vOtmise ettepanekut
Muinsuskaitseametile ei tehtud, kuna oli veendumus, et linn omanikuna modistab hoone
kultuurivdirtust ning tagab selle sailimise ka riigi kaitseta.

Suvel 2025 (kinnistusraamatu kanne 02.07.2025) miitlis Aktsiaselts Tallinna Linnatransport
kinnistu enampakkumisel Pepper Invest OU-le (registrikood 11163461), kes esitas
11.08.2025 Tallinna linnale taotluse hoone lammutamiseks, millega tekkis oht
kultuurivéddrtusliku hoone hévimiseks. Tallinna Linnaplaneerimise Amet keeldus
29.10.2025 loa andmisest, sest ehitise lammutamine ei vasta avalikele huvidele. Enne
05.05.2025 miitigitehingut toimus Kadaka tee 62 kinnistu jagamine. Kadaka tee 62 algne
kinnistu suurus oli 3364 m?. Peale kinnistu jagamist oli kinnistu suurus 2310 m?. Kinnistust



eraldatud osa liideti AS Tallinna Linnatranspordile kuuluva Ehitajate tee 101 // Kadaka tee
62a (KU 78401:001:0060) kinnistuga ja sellel asub hetkel parkla.

1.4. 2025. aasta augustis tellis Muinsuskaitseamet arhitektuuriajaloolaselt Leele Vailjalt
tdiendava eksperthinnangu', kes kinnitas hoone kdrget arhitektuurset ja ajaloolist véirtust.

1.5. 05.09.2025 kehtestati Muinsuskaitseameti peadirektori késkkirjaga nr 1-1/24 Burmani
villale ajutine kaitse, eesmérgiga hinnata méilestiseks tunnistamise algatamise vajadust ja
viia vajaduse korral libi malestiseks tunnistamise menetlus.i! Otsusest teavitati kinnistu
omanikku ja Tallinna Linnavalitsust 05.09.2025.

1.6. Muinsuskaitseamet teavitas 27.11.2025 Pepper Invest OU-d ajutise kaitse tihtaja
kulgemise peatumisest, kuna sissepdds hoonesse oli tulenevalt omanikust takistatud.
16.12.2025 jatkus ajutise kaitse tdhtaja kulg, sest Muinsuskaitseameti esindajatele tagati
juurdepads hoonesse paikvaatluse labiviimiseks.

1.7. 16.12.2025 arutas Muinsuskaitseameti menetluskomisjon Burmani villa maélestiseks
tunnistamise menetluse algatamise vajadust ja toetas menetluse algatamist.

1.8. 17.12.2025 toetas Muinsuskaitseameti ehitisméilestiste eksperdindukogu algatust alustada
menetlust Burmani villa kultuurimélestisena riikliku kaitse alla votmiseks.

1.9. Muinsuskaitseamet kiisis 23.01.2026 omaniku ja 24.01.2026 Tallinna linna arvamust
milestiseks tunnistamise menetluse algatamise kohta.

1.10. 05.02.2026 vastas Tallinna Linnavalitsus, et toetab kavatsust tunnistada Burmani villa
milestiseks. 10.02.2026 tegi omanik ettepaneku kompromissldbirddkimisteks ja ei
tunnistanud ega vOtnud omaks Burmani villa kaitse alla vOtmise Oiguspérasust.
Menetlusosaliste arvamusi ja vastuvditeid kisitletakse peatiiki 3 osas “Menetlusosaliste
huvid”.

1.11. 19.03.2026 toimus Muinsuskaitseametis kohtumine omaniku ja Tallinna linna esindajate
vahel, kus arutati voimalikku kompromisslahendust. Muinsuskaitseamet ja Tallinna linn
avaldasid pohimottelist ndusolekut uushoonestuse rajamiseks maélestise kaitsevoondisse.
Kohtumisel lepiti kokku, et Tallinna linn analiiiisib ja esitab eskiisi, milline hoonestusala
vOiks kinnistul olla realistlikult voimalik. Lisaks avaldas Muinsuskaitseamet valmisolekut
hinnata uuesti tipsemalt kaitsevoondi ulatust.

1.12. 25.03.2026 pikendati ajutise kaitse tdhtaega kiskkirjaga nr 1-1/10 kuni 25.09.2026, sest
maélestiseks tunnistamise menetluse ei olnud voimalik 14bi viia esialgu ette ndhtud tdhtaja
jooksul.Y

1.13. 31.03.2026 esitas Tallinna Linnaplaneerimise Amet {ihe vdimaliku ndgemuse
hoonestusalast, et illustreerida ehitamise voimalikkust mélestise kaitsevoondis.

1.14. 03.04.2026 vastuses selgitas kinnistu omanik tekkinud olukorda ja tegi Tallinna linnale
ettepanekud, mis puudutavad 2025. aasta suvel Aktsiaseltsi Tallinna Linnatranspordiga
solmitud ostu-miitigi tehingut ning omaniku jatkuvat soovi hoone lammutada ja planeerida
vastavalt driplaanile biiroohoone.

1.15. 15.04.2026 saatis Muinsuskaitseamet Burmani villa kultuurimilestiseks tunnistamise
eelndu arvamuse avaldamiseks omanikule ja Tallinna linnale.

2. Miilestise koosseis, piir ja kaitsevoond

2.1. Milestiseks on kinnistul paiknev kahekorruseline hoone".

2.2. Malestise piir on méératud 1dhtudes ehitisregistri (EHR kood 101043128) ehitise asukoha
andmetest.

2.3. Miilestis asub eraomandis oleval Kadaka tee 62 (KU 78401:001:0059) kinnistul.

2.4. Milestise piir on toodud kiskkirja lisas 1.

Kaitsevoond



2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

Muinsuskaitseseaduse (MuKS) § 14 lg 1 kohaselt voib kinnismélestise kaitseks kehtestada
kaitsevoondi, kaaludes selle vajadust ja ulatust kaitsevoondi eesmdirkidest ldhtudes.
Burmani villa kui kavandatava kinnisméilestise puhul on kaitsevodndi médramise eesmark
tagada madlestise sdilimine sobivas ja seda toetavas keskkonnas ning et tagada hoone
vaadeldavus (MuKS § 14 Ig 2 p-d 1 ja 2).

Burmani villa paikneb korghaljastatud krundil, mis on hésti vaadeldav nii Kadaka teelt kui
ka Ehitajate teelt. Hoone arhitektuurne lahendus eeldab selle tajumist tervikuna koikidest
kiilgedest, mistottu on hoonet {imbritsevas alas muudatuste kavandamisel oluline silmas
pidada moju hoone véirtuste esiletoomisele. Kaitsevoond kehtestatakse eesmérgiga tagada
kinnismélestise sdilimine sobivas ja toetavas, ajaloolist ruumikasitlust arvestavas
korghaljastatud keskkonnas ning sdilitada hoone vaadeldavus avalikust ruumist.
Arvestades kaitsevoondi eesmérke ja proportsionaalsuse pdhimdtet, on pohjendatud
méidrata kaitsevoondi ulatuseks Kadaka tee 62 kinnistu. Kinnistu ulatuses kaitsevoondi
kehtestamine on piisav, et tagada mélestise sdilimine, toetav ruumiline kontekst ning hoone
vaadeldavus Kadaka ja Ehitajate teelt. Lisaks ei tagaks véiksem ala seda, et kinnistul
kavandatavate muudatuste tegemisel vOetakse arvesse muinsuskaitse seisukohti
miélestisele sobiva limbruse kujundamise ja mélestise vaadeldavuse osas. See voimaldab
hinnata tulevasi ruumilisi lahendusi terviklikult ning tagada, et uusarendus arvestab
milestise védrtustega. Kaitsevoondi médramisel arvestati Karin-Hallas Murula
kaitsevoondi ettepanekuga 2022. aastal koostatud eksperdihinnangus.

Kinnistu omanik on avaldanud soovi uushoonestuse rajamiseks maélestise kaitsevoondisse.
Muinsuskaitseamet peab vdimalikuks hoone rajamist kinnistu Ehitajate tee poolsesse
kiilge. Ka Ehitismilestiste eksperdindukogu otsuses on nimetatud vdimaliku uue mahu
plstitamise kaalumist Ehitajate tee poolsesse kiilge, séilitades ja restaureerides samal ajal
ajaloolise hoone." Hoone ehitustingimused pannakse paika jirgnevate menetluste kiigus.
Kaitsevoondi kehtestamine ei tdhenda ehituskeeluvoondi loomist ega sea kohustust
sdilitada olemasolevat haljastust muutumatul kujul, vaid toimib planeerimis- ja
kaalutlusvahendina, mille abil suunata edasisi tegevusi viisil, mis tasakaalustab omaniku
huve ja muinsuskaitselisi eesmérke. Samuti on oluline tagada, et kinnistu vdimalik
jagamine vO1 hoonestamine toimuks muinsuskaitselise kooskdlastuse alusel, véltimaks
tegevusi, mis vOiksid kahjustada mélestise konteksti voi vdértust.

Kaitsevoond asub eraomandis oleval Kadaka tee 62 (KU 78401:001:0059) kinnistul ja
hdlmab sellest kogu mélestise alast véljapoole jadvat ala.

2.10. Kaitsevoondi ulatus on toodud kiskkirja lisas 2.

3. Kultuurimilestiseks tunnistamise pohjendused

3.1.

3.2.

3.3.

Riikliku kaitse alla vitmise eelduseks on, et kultuurivéértusega asi vdi maa-ala esindab
Eesti ainelise kultuuripirandi vaartuslikumat osa, millel on teaduslik, ajalooline, kunstiline
voi muu kultuurivddrtus (MuKS § 10 1g 1). Riikliku kaitse eelduse hindamisel 1dhtutakse
kultuuriministri 15.05.2019 miiruses nr 23 ,,Milestise liikide ja muinsuskaitseala riikliku
kaitse ldised kriteeriumid ning muinsuskaitsealal asuvate chitiste
vadrtusklassid® (edaspidi méérus) sitestatud kriteertumitest. Asi voi maa-ala voib vastata
mitmele, kuid ei pea vastama igale kriteeriumile. Kriteeriumid vdivad olla erineva kaaluga.
Milestiseks tunnistamise menetluses selgitatakse vélja asja vOoi maa-ala kultuurivéértus,
kaaludes avalikku huvi ja kaasatud isikute huve ning hinnates maélestiseks tunnistamise ja
kaitsevoondi kehtestamise pohjendatust (MuKsS § 16 Ig 6).

Kultuurimélestisele kaitse kehtestamisel hinnatakse vastavust riikliku kaitse
kriteeriumitele, kaalutakse mélestise véartust ja koiki muid alaga seonduvaid olulisi
asjaolusid. Muu hulgas jirgitakse, et malestisele suunatud riiklikes tegevustes ldhtutakse



avalike huvide ning igaiihe diguste ja vabaduste tasakaalustatuse ning proportsionaalsuse
pohimdttest (MuKS § 3 Ig 8).

3.4. Muinsuskaitseamet viis 1abi Burmani villa vaartuspohise hindamise tuginedes 2025. aasta
Muinsuskaitseameti “Ehituspérandi viirtuspdhise hindamise metoodikale”*!!. Hindamise
tulemusel sai Burmani villa iile 70 % punktidest ning védrib ehitismélestisena méilestiseks
tunnistamist.

Uldised kriteeriumid
3.5. Riikliku kaitse iildistest kriteeriumitest vastab maélestis:

3.5.1. selektiivsuse kriteeriumile (méadruse § 2 p 2). Tegemist on arhitektuuriajalooliselt viga
vadrtusliku hoonega, mille projekteeris 1921. aastal Eesti esimeseks professionaalseks
arhitektiks tituleeritud Karl Burman (1882—1965). 1920. aastad olid Burmani loomingus
aktiivne korgperiood, mida peegeldab hésti ka kisitletav hoone. Burmani projekteeritud
villadest on kultuurimélestisena kaitse all villa Tallinnas Oie tn 21", elamu Puka alevikus
Kesk tn 2™ ning Burmani juugendlikest iilirimajadest hoone aadressil Raua tn 39*. Samuti
on Burmani projekteeritud hooneid muinsuskaitsealadel Viljandis Posti tn 24 ja Pérnus
Ringi tn 22 Burmani majadel vdib leida sarnaseid elemente (viilud, akende kuju,
erkerid). Suured kaaraknad ning eriti kolmeosalised aknad kdrgema keskosaga, mis on
kaarja 10petusega, esinevad mitmel 1920. aastate Burmani majal ning on olnud arhitekt
Burmani selle ajastu lemmikmotiiv. Kuid iikski Burmani eramu ei ole teisega
samasugune, kuna nende aluseks on unikaalprojektid. Hoone on oluline oma tervikliku ja
iseloomuliku arhitektuurse lahenduse poolest, mille silmapaistvamateks detailideks on
eriilmelise raamijaotusega aknad. Hoone on haruldane ja esinduslik ndide 1920. aastate
romantilisest hilisjuugendlikust villa-arhitektuurist ja ainus siilinud ajaloolise Kadaka
kiila maamark.

3.5.2. originaalsubstantsi sdilivuse kriteeriumile (mééruse § 2 p 3). Maja originaalsubstants
on suures osas sdilinud, sealhulgas mahuline iilesehitus, esimese korruse plaanilahendus,
pohikonstruktsioonid, peegelvolvlagi, kaks suurt kahhelahju, kaks laerosetti ning uksi.
Uued avatdited on valmistatud originaalide koopiatena. 1980. aastatel viidi hoones ldbi
ulatuslikud remont- ja restaureerimistdod, mis on jdtnud hoonesse tugeva sekundaarse
kihistuse. Toonane restaureerimislahendus ldhtus Burmani algsest arhitektuursest ideest
ning juugendi ajastu arhitektuuri pohimotetest, mistottu on ka hilisemal kihistusel oluline
arhitektuurivairtus. 1980. aastatel koostati hoonele sisekujundusprojekt sisearhitekt Tiina
Reponeni poolt, mille alusel kujundati hoone interj66r tervikliku lahendusena, hdlmates
moobli, valgustid, trepid ja pdrandad, samuti algset juugendlikku ideed kandvad
seinamaalingud '

3.5.3. tehnilise seisukorra kriteeriumile (mdiruse § 2 p 4). Hoone vajab terviklikku
restaureerimist, kuid selle iildine tehniline seisukord on rahuldav.

Ehitismélestise kriteeriumid
3.6. Ehitismalestiste kriteeriumitest on kaalukamad:

3.6.1. vanuse kriteerium (mééruse § 5 p 1). Tegemist on 1921. aastal projekteeritud hoonega.
Hoone on ehitatud 1923. aastal, enam kui sajand tagasi.

3.6.2. arhitektuurivédirtuse kriteerium (médruse § 5 p 2). Tegemist on Eesti esimese
professionaalse arhitekti projekteeritud omanéolise ja silmapaistva arhitektuuriga
juugendstiilis hoonega. 1920. aastateks oli Karl Burmanil vilja kujunenud &ratuntav
kéaekiri, mis on hoones selgelt loetav. Iseloomulikud on mahtude tugev liigendamine
erkerite, rodude ja katusakendega, korge ja liigendatud katus ning mitmed erikujulised
aknad. Arhitekti taotluseks oli tagada hoone vilisilmes hoone ruumide mahulise
paigutuse loetavuse esile toomine. Vaga védrtuslikud on kaks suurt rahvusromantilise



ornamendiga kahhelahju, mis on tdenidoliselt Soome péritolu. Kunstiajaloolane Leo Gens
on Karl Burmani monograafias hinnanud Kadaka tee 62 hoonet arhitekti 1920. aastate
esimese poole elamutest silmapaistvaimaks.*"

3.6.3. autentsuse kriteerium (médruse § 5 p 4). Siilinud on rajamisaegne arhitektuurne
lahendus. Kuigi hoone konstruktsioone on osaliselt 1980. aastate toode kdigus asendatud,
on hoone arhitektuurne terviklikkus, iildilme ja tema algne idee siiski sdilitanud oma
autentsuse. Lisaks on 1980. aastate restaureerimiskihistus samuti mirkimisviérse
kultuurivairtusega, kuna peegeldab hésti Eesti restaureerimisajalugu. Kuigi hoone ei ole
varasemalt olnud madlestis, on selle taastamisel alati suhtutud sellesse kui kdorge
kultuurivdirtusega objekti.*”

3.6.4. interjoori sdilivuse kriteerium (médruse § 5 p 6). Hoone on restaureeritud 1985. aasta
projekti jdrgi, milles arvestati juugendstiiliga, sdilitati algseid ning lisati uusi
juugendstiilis elemente (trafarettmaalingud seinte iilaosas, valgustid, eritellimusmodbel).
Algsest sisekujunduse lahendusest on sdilinud ahjud, mitmed uksed, kaks algset
juugendstiilis laerosetti ja peegelvdlvlaed. Ehitusaegsed osad ja restaureerimisjdrgsed
kihistused moodustavad iihe kultuuriviértusliku terviku, mis on sdilinud rahuldavas
seisukorras.

3.6.5. funktsiooni jarjepidevuse kriteerium (mééruse § 5 p 6). Ehitis on ajalooliselt tiitnud
elamu ja avaliku kasutuse funktsioone. Hoonet on kasutatud 1930. aastatel restorani ja
kiilalistemajana ning ndukogude perioodil klubihoonena. Taasiseseisvumisjérgselt on
hoonet kasutatud iirituste kohana, restorani funktsioonis ning majutusasutusena. Jitkunud
on hoone kasutamine selle algses funktsioonis elu- ja avalikus kasutuses oleva
meelelahutuskohana. Kéesoleval ajal seisab hoone kasutuseta. Erinevalt monest teisest
maélestise tliiibist ei ole antud hoone puhul niivdrd oluline konkreetne funktsioon (voi see,
et ta on kasutuses algses funktsioonis), vaid pigem see, et hoone on kasutuses.

3.6.6. harulduse kriteerium (mdiruse § 5 p 7). Hoone on Karl Burmani 1920. aastate
hilisjuugendlike eramute haruldane ja korgetasemeline ndide Eestis. Selliseid ehitisi pole
palju séilinud, avalikus funktsioonis pole sdilinud ainsat Burmani projekteeritud villat.
Juugendliku vormikeelega hooneid pole Eestis ajalooliselt vdga palju ehitatud, kuna siin
domineeris 19. saj 10pus ja 20. sajandi alguses valdavalt historitsistlik vormikeel. Seega
iga sdilinud ndide, mis peegeldab seda Eesti arhitektuuriajaloos vihe avaldunud
arhitektuuristiili, on juba eos tdhelepanuvdirne. Mustamée linnaosas on hetkel ainuke
chitismilestis Tallinna Tehnikaiilikooli peahoone (reg-nr 8723)*' ning seega on Burmani
villa liks piirkonna olulisemaid ajaloolisi maamérke. Tegemist on endise Kadaka kiila
viimase korge arhitektuurivddrtusega hoonega. Lisaks on hoonel omaette véirtus
taluhdidrberi kui ehitise tiiiibi niitena. Uhiskonna sotsiaalmajanduslikku arengut
kajastavaid taluhddrbereid on Eestis tdna vihe kaitse all, kuna taluarhitektuuri kaitse nii
muinsuskaitseseaduse alusel kui ka Eesti Vabadhumuuseumis on varasemalt
keskendunud pigem vanematele, 18.-19. sajandi hoonetiitipidele.

3.6.7. silmapaistva moju voi slimboolse tdhenduse kriteerium (mééruse § 5 p 12). Milestis
on seotud Kadaka kiila ajalooga ja piistitati kiila iihe tuntuima isiku, drimees Johannes
Eduard Kamali jaoks. Hoone avalik kaitsmine nii 1980. aastatel kui ka kaasajal kinnitab
selle tihtsust Eesti arhitektuuriajaloos.*"!

3.6.8. tihtsus ajalooprotsessis kriteerium (mééruse § 5 p 13). Tegemist on esindusliku nditega
1920. aastate romantilisest hilisjuugendlikust villa-arhitektuurist ning Karl Burmani
loomingu olulisest etapist. Lisaks on tegu ajaloolise Kadaka kiila ainsa séilinud
maamérgiga.

3.6.9. seos tuntud isikutega kriteerium (mééruse § 5 p 14). Hoone on projekteerinud Karl
Burman, keda peetakse Eesti esimeseks professionaalseks arhitektiks.



3.7. Burmani villa vastab méadruses sitestatud kriteeriumitele ning esindab Eesti kultuuripdrandi
vaartuslikumat osa, omades teaduslikku ja ajaloolist kultuurivdirtust. Burmani villa on
esinduslik 1920. aastate juugendvilla, Kadaka kiila viimane sdilinud maaméark ning Eesti
esimeseks professionaalseks arhitektiks peetud Karl Burmani loomingu néide, erilise
tiipoloogia ja omapérase arhitektuuriga hésti sdilinud hoone.

Muinsuskaitse Noukogu seisukoht

3.8. Enne kultuurimélestiseks tunnistamist kuulatakse dra Muinsuskaitse Noukogu seisukoht.
Muinsuskaitse Noukogu arutas ettepanekut 19.05.2026 toimunud koosolekul ja otsustas
seda toetada. Uks ndukogu liige oli ettepaneku vastu.

Avalik huvi

3.9. Avaliku huvi sihiks on iildine ehk tihiskondlik hiive, mille alla kuulub ka Eesti kultuuri
sdilimine 14bi aegade, sealhulgas meie ainelise kultuuriparandi vaértuslikuma osa hoidmine
ja kaitse. Kultuuripirand on osa Eesti rahvuskultuurist.

3.10. Eesti Vabariigi pohiseaduse preambula seab riigi ihe pdhieesmargina kultuuri sdilimise
tagamise ldbi aegade. MuKS § 3 lg 1 kohaselt on kultuuripdrandi véaértustamine ja
sdilitamine tihiskonna tihine kohustus. Lg 2 kohaselt hoiab kultuuripirandi sdilitamine ja
teadvustamine alal riigi ning tema piirkonna identiteeti ja eripdra ning kindlustab
praegustele ja tulevastele pdlvedele mitmekesise ning kultuurimélu kandva keskkonna.
Eesti ritkk on iihinenud rahvusvaheliste lepingutega ja votnud endale kohustuse tagada
riiklikult olulise kultuuripirandi sdilimine.

3.11. Kuna kultuuripdrandi sdilimine on selgelt viljendunud avalik huvi, néeb
muinsuskaitseseadus riiklikult olulistele kultuuripdrandi objektide kaitseks ette kitsenduste
seadmise. See voOimaldab kehtestada maélestistega seotud tegevustele ja toddele
korgendatud nduded, mille eesmirk on tagada kultuuripdrandi sdilimine.

3.12. Burmani villa esindab Eesti kultuuripdrandi vaartuslikumat osa, omades teaduslikku ja
ajaloolist kultuurivédartust. Hoone kaitse alla votmine on oluline, et tagada kultuuripdrandi
vaartuslikuma osa siilimine, mida hdavimise korral ei ole voimalik taastada.

3.13. Avalik huvi on avaldunud korduvalt ka kodanike vastuseisuna hoone lammutamisele.
Esimesel korral 1980. aastatel, kui avalikkuse sekkumise tulemusel hoiti dra hoone
lammutamine.*'! Teisel korral, 2025. aastal, on rahvaalgatusel kogutud kodanike allkirju
hoone jirjekordse lammutamisplaani drahoidmiseks.*™ 09.04.2026 kuupéevaga on kogutud
allkirjade arv 3448.

Menetlusosaliste huvid

3.14. Tallinna Linnavalitsus peab 05.02.2026 vastuses pohjendatuks ja vajalikuks Burmani villa
kultuurimélestiseks tunnistamist. Tallinna linna esindajad leiavad, et hoone maélestise
tunnustele ja riikliku kaitse eeldustele vastavust tdoendas juba ka 2022. aastal Tallinna
Linnaplaneerimise =~ Ameti  muinsuskaitse  osakonna tellitud  eksperdihinnang
arhitektuuriajaloolaselt Karin Hallas-Murulalt. Tallinna Linnaplaneerimise Amet peab
villat muinsuskaitse komisjoni 21.09.2022 otsusega arhitektuurselt védértuslikuks. Sellest
teavitati toonast hoone omanikku, Aktsiaseltsi Tallinna Linnatransport, viimati ameti
juhataja 15.08.2023 kirjaga (nr 8.-1/2037). Tallinna linn peab hoone sdilimist viga
oluliseks. Lisaks sellele, et tegemist on Eesti esimeseks professionaalseks arhitektiks
peetud Karl Burmani loomingu néitega, erilise tiipoloogia ja omapirase arhitektuuriga hasti
sdilinud hoonega, on nimetatud hoone ka oluline linnaehituslik méluobjekt téielikult
timberkujundatud linnakeskkonnas. Antud hoone séilimine originaalsel kujul rikastab ja
mitmekesistab oluliselt meie linnaruumi ning selle hdvimisega kaoks oluline osa nii linna
kui riigi kultuuripdrandist. Ehkki linn hindab kdnealuse hoone véértust linnaruumis korgelt,



tagab selle sédilimise praecgu vaid maélestiseks tunnistamine, kuna omanik soovib Burmani
villa lammutada. Samuti pole kohaliku kaitse kaalumine pohjendatud, kuna kahes
eksperdihinnangus on vilja toodud, et tegemist on riikliku tdhtsusega véértusliku hoonega.
Tallinna Linnavalitsus ndustus ka pakutud kaitsevoondi ettepanekuga, kuivord see holmab
sisuliselt kogu nappi sdilinud mélestisele omase keskkonnaga ala.

3.15. Kinnistu omanik Pepper Invest OU tegi 10.02.2026 ettepaneku
kompromisslabirddkimisteks ega tunnistanud Burmani villa kaitse alla vOtmise
Oiguspdrasust. Omanik ndustus, et Burmani villa on olnud ajalooliselt oluline hoone, kuid
kahtleb, et tegemist oleks piirkonna maérgilise hoonega, millel on &irmiselt suurt
arhitektuuriline véartus, sest hoone oli Aktsiaseltsi Tallinna Linnatranspordi valduses ja
omandis aastaid ning sellel ajal mistahes viirtust hoonel ei tuvastatud ega ndhtud ja hoonel
lasti laguneda. Samuti leidis omanik, et kaitsevoondi seadmine krundi ulatuses olukorras,
kus kaitstavaks objektiks on iiksnes ajalooline hoone, on ebaproportsionaalne ning ei vasta
haldusdiguslikule proportsionaalsuse pohimottele. Kaitsevoond peaks olema piiritletud
ulatuses, mis on otseselt seotud hoone muinsuskaitselise véddrtuse sdilitamisega. 19.03.2026
toimunud kohtumisel lepiti kokku, et linn koostab eskiisi vdimaliku uue hoonemahu
paiknemise kohta ning Muinsuskaitseamet hindab tdiendavalt vajaliku kaitsevoondi
médramise ulatust.

3.16. Muinsuskaitseamet kaalus esitatud arvamusi ja vastuvditeid ning algatas
kultuurimélestiseks tunnistamise menetluse, kuivord Burmani villa esindab Eesti
kultuuriparandi véartuslikumat osa (vt p-d 1.2, 1.4, 3.1-3.7). Amet kaalus kaitsevoondi
viahendamist, kuid kaitsevoondi madramine kinnistu ulatuses on vajalik, et tagada mélestise
sdilimine sobivas ja toetavas keskkonnas ning vaadeldavus (vt p-d 2.5-2.10). 2022. aasta
Karin Hallas-Murula eksperdiarvamuses tehti samuti ettepanek méérata kaitsevoondiks
krundi piir, mis on hddavajalik tagamaks maja vaadeldavus kdikidest kiilgedest, mida maja
arhitektuur eeldab. Eksperdiarvamuse kohaselt peeti ka oluliseks, et kinnistule ei tekiks
juurde- vOi1 uusehitisi, mis maja vaadeldavust ja iildist miljodd kahjustaksid, kuid erinevate
osapoolte huvidega arvestamiseks teeb Muinsuskaitseamet moonduse ja lubab
kaitsevoondisse ehitamist.

3.17. Aktsiaseltsi Tallinna Linnatranspordi tellimusel koostatud OU Domus Kinnisvara
19.02.2025 eksperthinnangus nr 0470-25 on mérgitud, et hinnatav kinnisasi ei ole kantud
kultuurimilestiste registrisse. Samas viidatakse varasemale todle ,,Eesti 20. sajandi
arhitektuuri inventeerimine Tallinn 1870-1940* **, milles on hoone esile toodud ning
tehtud ettepanek selle arvele votmiseks. Eksperthinnangust ndhtub ka, et kuna vairtuse
kuupéeva seisuga ei olnud 16plikult selge, kas hoone vdetakse muinsuskaitse alla, 1dhtus
hindaja konservatiivsuse pohimottest ning arvestas turuviirtuse mairamisel eeldusega, et
hoone tuleb siilitada selle olemasoleval kujul. Lisaks rShutati Aktsiaseltsi Tallinna
Linnatranspordi enampakkumise pressiteates™ vajadust panustada pealinna ajaloolise
arhitektuuri séilimisse. Kokkuvodtvalt ilmneb eeltoodust, et ostu-miiiigi protsessi kdigus
esitatud dokumentidest ja avalikust teabest ndhtus hoone kultuurivdidrtus ning selle
paiknemine muinsuskaitselises huviorbiidis. Seetdttu ei saa kaitse alla vOtmine tulla
ootamatult, vaid tehingu osapooled pidid sellega arvestama.

3.18. Kinnistu omaniku vastuviiteid on kaalutud mélestiseks tunnistamise menetluses ning neid
on vorreldud kultuuripdrandi kaitsega seotud avaliku huviga.

Proportsionaalsus

3.19. Viirtuslikumal osal kultuuriparandist on pdhiseaduslik véértus. Pohiseaduslik védrtus on
ka pdhiseaduse §-s 32 sitestatud omandipdhidigusel ehk digusel enda omandit vabalt
vallata, kasutada ja kdsutada.



3.20. Omandipdhidigusel ei ole teiste pdhiseaduslike véartuste ees igal juhul prioriteeti ning
seadusega voib omandi vaba valdamise, kasutamise ja kdsutamise digust diglases ulatuses
kitsendada, kui see on vajalik muu pohiseadusliku eesmérgi saavutamiseks. Omandidiguse
pohiolemuse siilimiseks peavad aga piirangud olema proportsionaalsed ehk eesmérgi
saavutamiseks sobivad, vajalikud ja mdddukad. Milestisele suunatud riiklikes tegevustes
lahtutakse avalike huvide ning igaiihe Oiguste ja vabaduste tasakaalustatuse ning
proportsionaalsuse pohimottest (MuKS § 3 Ig 8).

3.21. Kaskkirjaga seatud piirangute eesmirk on kultuuripdrandi kaitse. Seatud piirangud
aitavad kaasa ehituspdrandi kaitsele, mistdttu on piirang sobiv. Piirangud on vajalikud, kui
eesmirki ei ole vOimalik saavutada mone teise puudutatud isikut vihem koormava
abinduga, mis on vdhemalt sama efektiivne. Mélestise sédilimise tagamiseks ei ole muid
vihemalt sama efektiivseid, kuid isikuid vdhem koormavaid meetmeid. Burmani villa
puhul on tegemist objektiga, mis esindab Eesti kultuuripdrandi vaartuslikumat osa ning
mille sdilitamine eeldab riikliku tasandi kaitset. Mélestiseks tunnistamise menetluses on
kaalutud ka kohaliku kaitse voimalikkust planeerimisseaduse mottes, kuid see ei ole
osutunud sobivaks alternatiiviks, kuna nimetatud seaduse alusel saaks kaaluda ainult hoone
tunnistamist véljaspool miljodala asuvaks viidrtuslikuks tiksikobjektiks. Védrtuslike
iiksikobjekte saab méérata iildplaneeringu alusel, ent Mustamée {ildplaneeringu
kehtestamise ajal 2006. aastal sellist sédtet planeerimisseaduses veel ei olnud ning seega
Mustamaéel eraldiseisvaid hooneid planeerimisseaduse alusel kaitse all ei ole. Tallinna uus
iildplaneering on alles algatamisel ja seega Burmani villa puhul kaitse rakendamiseks ei
sobi. Kohaliku tasandi kaitse, mis ei kaitse hoonete interjodre, on moeldud eeskitt selliste
objektide ja alade vairtustamiseks, mille tihendus on valdavalt kohalikku laadi ega ulatu
Eesti-lilese kultuuripdrandi tasandile. Burmani villa kultuuriline, ajalooline ja
arhitektuuriline tdhendus on aga oluline kogu Eesti kontekstis, mistdttu ei vasta selle
kaitsmine {liksnes kohaliku kaitse eeldusele. Seetdttu ei ole pdhjendatud jétta riiklikult
olulise kultuuripdrandi kaitse kohaliku omavalitsuse kaalutlusotsuste tasandile ning hoone
kaitsmine riikliku mélestisena on ainus sisuliselt kohane lahendus.

3.22. Abindu mdddukuse iile otsustamiseks tuleb kaaluda iihelt poolt pdhidigusse sekkumise
ulatust ja intensiivsust, teiselt poolt aga eesmérgi tdhtsust. Eesti ja Euroopa
kultuurivdirtuse sdilimine on oluline eesmérk. Riikliku kaitse tagamisega ja
kultuurivdirtusi hivitavatele tegevustele piirangute seadmisega ehitispdrand séilib, kuid
kultuurivdirtusi kahjustavate tegevuste elluviimisel hdvineb. Késkkirjaga seatud piirangud
on kehtestatud ulatuses, mis tagab malestise sdilimise ja kaitse. Samas on lahendused
proportsionaalsed seatud eesmérgi suhtes ehk mdjutavad diguste ja vabaduste kasutamist
voimalikult minimaalselt.

4. Kitsendused ja leevendused

Kitsendused

4.1. Burmani villa kultuuriméilestiseks tunnistamisega kaasnevad MuKSist tulenevad
kitsendused, mille eesmérk on tagada kultuuripdrandi parem sdilimine.

4.2. Ettevaatuspohimdtte kohaselt peavad mélestisele suunatud tegevused vihendama mélestise
hivimise ohtu ja toetama vairtuste sdilimist (MuKS § 3 Ig 4). Kultuuripdrand on taastumatu
ressurss, mida hdavimise korral ei ole voimalik taastada.

4.3. Igaiiks peab hoiduma tegevusest, mis vdib mailestist ohustada, rikkuda voi selle hédvitada.
Milestise sdilimise tagamiseks peab mélestise omanik voi valdaja mélestist hooldama ja
vajadusel remontima (MuKS § 33 lg-d 1 ja 3). Kitsendust tasakaalustab omaniku digus
taotleda mélestisel teatud toode tegemisel toetust (MuKS § 35).



4.4.

4.5.

Kaskkiri ei kehtesta absoluutseid todde ja tegevuste keelde, vaid kehtivad MuKSis
sitestatud nduded taotleda enne milestisel kavandatud suuremaid™! tdid selleks ametilt
vastav luba voi esitada vastav teatis. Seda, kas ja millises ulatuses ja kujul on konkreetsel
juhul mélestise alal soovitud t60 ja tegevus voimalik, hindab amet loataotluse voi esitatud
teatise menetlemisel omanikku kaasates. Antud juhul tuleneb piirangute seadmisega
kaasnev omandipohidiguse vaba teostamise kitsendamise vajalikkus vajadusest siilitada
maélestist.

Kinnismélestisel toode tegemisel jargitavaid ndudeid reguleerivad MuKS §-d 49, 50, 52,
54, 55 ja 58, mille kohaselt tuleb ehitismilestisel tehtavate suuremate toode puhul
Muinsuskaitseametile esitada vastavalt toode tegemise loa taotlus voi todde tegemise teatis.
Uhtlasi peab Muinsuskaitseamet olema edaspidi kaasatud milestise ja selle kaitsevoondis
detailplaneeringu ja ehituslubade menetlusse.

Leevendused

4.6.

4.7.

4.8.

4.9.

Milestiseks tunnistamise kaskkirjas margitakse leevendused MuKS § 52 1g 1-3 ja § 62 1g
1 sdtestatud toode tegemise loakohustusest ning § 58 Ig 1-3 ja §-s 66 sitestatud
kooskdlastamise voi teavitamise kohustusest, kui neid tehakse (MuKS § 19 Ig 2 p 4).
Seaduses sdtestatud toode tegemise loakohustusest leevenduste tegemine ei ole Burmani
villa puhul asjakohane, kuna viirtuslik on nii hoone maht, arhitektuurne idee ja detailid
sisekujunduses. Hoone keldrikorruse suhtes muinsuskaitselisi kitsendusi ei tehta.
Ulejianud hoone osas antakse tipsed tingimused (sh vdimalikud leevendused) hoone
restaureerimise ~ muinsuskaitse  eritingimustes, mis  viljastatakse = Tallinna
Linnaplaneerimise Ameti muinsuskaitse osakonna poolt.

Milestise kaitsevoondis leevendusi teavituskohustusest ei tehta, kuna nii ehitamine,
korghaljastuse rajamine, raie-, kaeve- ja muude pinnase teisaldamise vOi juurdeveoga
seotud t66d kui ka maapinna ettevalmistamine metsaseaduse tdhenduses mdjutavad
otseselt milestise vaadeldavust ja selle keskkonda.

Milestise kaitsevoondisse on lubatud ehitada hoone (vt p 2.7).

(allkirjastatud digitaalselt)
Heidy Purga
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1. Burmani villa. Milestise piir.
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Tabel 1. Milestise piiri nurgapunktide koordinaadid

Nr X Y
1| 6586049,512 537682,116
2| 6586044,859 537677,491
3| 6586043,202 537678,952
4| 6586037,429 537673,196
5] 6586038,805 537671,618
6| 6586032,979 537665,822
7] 6586037,815 537661,154
8| 6586040,148 537663,504
9] 6586045,082 537658,469
10| 6586054,381 537668,216
11| 6586053,184 537669,342
12| 6586057,655 537673,601




Lisa 2
Kultuuriministri 02.07.2026 késkkirja nr 98
»Burmani villa kultuurimélestiseks tunnistamine* juurde

2. Burmani villa. Kaitsevoondi piir.
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Tabel 2. Milestise kaitsevoondi nurgapunktide koordinaadid

Nr X Y
1| 6586017,624 537678,143
2| 6586033,926 537655,443
3] 6586045,422 537644,723
4| 6586088,894 537683,966
5] 6586066,827 537704,206
6| 6586042,582 537699,677
7] 6586049,512 537682,116
8| 6586057,655 537673,601
9] 6586053,184 537669,342
10| 6586054,381 537668,216
11] 6586045,082 537658,469
12| 6586040,148 537663,504
13| 6586037,815 537661,154
14| 6586032,979 537665,822
15] 6586038,805 537671,618
16| 6586037,429 537673,196
17] 6586043,202 537678,952
18] 6586044,859 537677,491




