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Sissejuhatus

Keskkonnamdju strateegilise hindamise (KSH) eelhinnangu (edaspidi ka EH) objekt on Harju
maakonnas, Tallinnas, Kristiine linnaosas, Tondi asumis, Seebi tn 22 (78407:702:1900)
kinnistu detailplaneeringu (DP) kava. Eesmérgiks on médrata (DP menetluse algatamisel ja
kehtestamisel) ehitusdigus driruumidega korterelamute ehitamiseks (vt ka ptk 1).

Tegevuse arendaja on Limouli OU ja eelhinnangu koostaja on Alkranel OU. Eelhinnangu
koostamisel on lihtutud muuhulgas Ruum ja Maastik OU ning Arhitekt Tarbe OU poolt
koostatud planeeringulahenduse illustratiivsest materjalist (voimaldamaks mh kohalikul
omavalitsusel kaaluda planeeringu menetluse algatamise taotlust).

Koostatavat eelhinnangut saab eelkdige kohalik omavalitsus kasutada taiendava té6vahendina
detailplaneeringuga seonduvates (detailplaneeringu algatamise (le otsustamine jm asjakohane)
ja sellele eeldatavalt jargnevates menetlusprotsessides. KSH algatamise vajalikkuse o0sas
otsustamine ning  sellest teavitamine toimub  keskkonnamd&ju  hindamise ja
keskkonnajuhtimissusteemi seaduse (KeHJS) § 35 alusel. Eelnevalt tuleb otsuse eelndu osas
seisukohta kuisida asjaomastelt asutustelt (KeHJS 8§ 33 Ig 6), kui vastavad asutused (kavandatav
tdendoliselt puudutab vastava asutuse huve voi kellel voib olla pdhjendatud huvi eeldatavalt
kaasneva keskkonnamdju vastu) tuvastatakse.

Eelhinnangu koostamisel lahtutakse Eesti Vabariigis kehtivatest digusaktidest ja
valjakujunenud diguslikust praktikast ning aktuaalsetest suunistest. KeHJS § 22 kohaselt on
tegevus olulise keskkonnamd@juga, kui see voib eeldatavalt:

e (letada mdjuala keskkonnataluvust;

e pOhjustada keskkonnas pé6rdumatuid muutusi;

e seada ohtu inimese tervise ja heaolu, kultuuriparandi voi vara.

T60 koostamisel on lahtutud muuhulgas jargmistest juhenditest:
e _KMH/KSH eelhindamise juhend otsustaja tasandil, sh Natura-eelhindamine” (Riin
Kutsar, 2015; Keskkonnaministeeriumi poolt tellitud);
e Keskkonnamdju hindamise eelhinnangu andmise juhend” (Keskkonnaministeerium,
2017);
e _KSH eelhindamise juhend otsustaja tasandil, sh Natura-eelhindamine” (Riin Kutsar ja
Keskkonnaministeerium, 2018).
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1.  Strateegilise planeerimisdokumendi kava ehk
kavandatava tegevuse ja selle paikkonna lithikirjeldus

Kéiesoleva KSH EH objekt (detailplaneering (DP) kava) asub Harju maakonnas, Tallinnas,
Kristiine linnaosas, Tondi asumis, Seebi tn 22 (78407:702:1900) kinnistul, vt ka joonist 1.1.
Seebi tn 22 kinnistu (100% &drimaa) pindala on 6919,0 m?, millest Guemaa 6352,0 m? ja muu
maa 567,0 m?. Kinnistu senist kasutust ja timbrust iseloomustatakse ka ptk 2.
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Joonis 1.1. Seebi tn 22 kinnistu .askoht Tallinnas (mérgitud sinise joone ja oranzi asukoha tdhisega).
Alus: Maa- ja Ruumiameti, 2025.

Senisele drimaale otsitakse varasemaga vorreldes efektiivsemaid vdimalusi maakasutuse
suunamiseks. Soovitav lahendus ndeks ette seniste tootmishoonete ja kovakattelise ala
likvideerimise. Eesmérk on maakasutuse sihtotstarbe ja ehitusdiguse mddramine driruumidega
korterelamute (joonis 1.2) ehitamiseks (linnaosa iildplaneeringu elluviimine). Kuni viie ja kuni
4-korruselise (18 m) hoonete é&ripinnad kavandatakse esimestele korrustele, parkimine
lahendatakse (kehtivate normide kohaselt) iihiselt hoonete maa-alusel korrusel (juurdepiis
Seebi tn-1t) ning kiilgneval Rivi tn-1 (liigendatult korghaljastusega). Kavandatud tdisehituse
protsent on 26% (hoonete all 1800 m?, maapealne suletud brutopind 8300 m?) ja
hoonestustihedus 1,20, haljastuse osakaal omakorda 30% (mh Seebi tn dirde kavandatud
puuderiba (Tallinna Linnaplaneerimise Ameti 06.05.2025. a kirja nr 3-2/1221 — 1 suunis)).
Viimati viidatud kirjas on esitatud mh suunis— hooned planeerida iildjuhul piki ténavat,
sdilitades tagumise krundiosa Ouealana ning arvestada Oksa tdnava kruntide Ouealade
privaatsuse séilitamisega.

DP kava ala ddrsed tdnavad (Seebi kui ka Rivi tn) on avalikus kasutuses. Rivi tdnav on
ithesuunaline DP kava alaga piirnevas tdnavaosas. Kavandatud on sidus ja kdigile ligipddsetav
konniteede vorgustik. Kogu trasside (kiite, vesi ja reoveekanalisatsioon) lahendus on
iithistorustike baasil lahendatav.

5
Seebi tn 22 (78407:702:1900) kinnistu DP kava KSH eelhinnang. Alkranel OU, 2025.



A

¥

/

Joonis 1.2. Seebi tn 22 kinnistu maakasutusliku visiooni (Ruum ja Maastik OU, 25.07.2025) joonise
tommis.

2025. a novembri kuus viljastas Tallinna Linnaplaneerimise Amet planeeringu
lihteseisukohad (aluseks planeeringu koostamisele, selle algatamisel), milledest
refereeritakse (kokkuvotlikult) siinkohal jirgnevaid teemavaldkondi/séitteid:

alale planeeritavate sihtotstarvete osakaalud EK 95-90%, A 5-10%;

kvartali hoonestus kuni neljakorruseline Rivi tn poolses osa ja kolme korruseline Oksa
tn poolses osas. Seebi tn d4rde kavandada sujuv kdrguslik iileminek Seebi tn 20 asuvalt
kahekorruseliselt vaartuslikult iiksikhoonelt kavandatavatele uutele hoonemahtudele;
parklakorruse maapealne osa siduda osana maastikukujundusest ning selle korgus
maapinnast mitte {ile 80 cm;

Seebi tn ddrde parkimiskohti mitte kavandada. Rivi tn arvestada kahesuunaline tdnava
ruumivajadusega — sdidutee osa laius min 5,5 m. Rivi tn d4rde saab kavandada iiksikud
haljastusega liigendatud liihiajalised parkimiskohad;

tagada korghaljastus, mis vOimaldaks suvisel perioodil varjestust nii hoonetele kui
vélialadele ning lubaks vilistemperatuuridel sidilida normi piires. Kavandada
mitmekesine ja mitmerindeline haljastus. Tagada haljastatud, loodusliku maapinnaga
ithendatud pinna osakaal vihemalt 35%;

arvestades jatkusuutlikku arengu ja kliimamuutustega kohanemise vajadust on antud
lahenduse puhul pohjendatud suurendada korghaljastuse osakaalu jatkates konnitee ja
elamu vahelist puude rida terve Rivi tn ulatuses (mdlemal pool konniteed). Varjupuud
leevendavad suvisel ajal kdvakattega maapinna kuumenemisest tulenevat negatiivset
mdju ja mitmekesistavad loodavat tdnavaruumi. Elanike rekreatsiooniala kavandmisel
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tuleb samuti arvestada varjupuude kavandamise vajadusega, et tagada vGimalus veeta
rekreatsioonialal aega kuumal ajal vilus. Juhinduda linna poolt koostatud rohefaktori
juhendist;

teostada planeeringualal Tallinna Linnavalitsuse 10.06.2020 mééruse nr 15 ,,Haljastuse
inventeerimise kord“ kohane haljastuse inventeerimine, mis on kohustuslik 14bi viia
enne kavandatavat ehitustegevust maa-alal, millel kasvavad puit- ja rohttaimed. Kanda
joonistele inventeerimise tulemused koos puude vorade ulatusega;

detailplaneeringule lisada kinnistu keskkonnaseisundi {iilevaatuse ning vajadusel
reostusuuringute aruanded. Keskkonnaseisundi hinnangus kirjeldada ka planeeritaval
alal varem toimunud tegevusi, prognoosida jiddkreostuse esinemise voOimalikkust
pinnases ja anda juhised edasisteks tegevusteks. Keskkonnaseisundi iilevaatuse v3ib
teha selleks vajalikku kogemust ja tegevuslube omav ettevote. Jadkreostusega objektid
tahistada tugiplaanil ning niha ette reostuse likvideerimine enne ehitustoode algust;
planeeringualal tuleb teostada miirauuring. Hinnata tuleks ka rongiliiklusest tulenevaid
maksimaalseid miiratasemeid planeeringualal. Tuleks hinnata ka ldheduses olevate ri-
ja tootmisaladelt tulenevaid miiratasemeid. Tehnoseadmete kavandamisel jélgida, et
need oleksid suunatud miiratundlike hoonetega aladest voimalikult kaugele;
chitusmiira tasemed ei tohi 1dhedusse jadvatel elamualadel ajavahemikus 21.00-07.00
iletada Keskkonnaministeeriumi médruses nr 71 lisas 1 toodud normtaset.
Impulssmiira piirvadartusena rakendatakse asjakohase miirakategooria to0stusmiira
normtaset. Impulssmiira pdhjustavat t66d voib teha toopdevadel 07.00-19.00;
tulevaste hoonete siseruumides tuleb tagada radooniohutu keskkond vastavalt Eesti
standardi EVS 840:2023 ,Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja
olemasolevates hoonetes* toodule. Meetmete valikuks tuleb teostada ehitusprojekti
koostamise staadiumis radoonitaseme mootmised;

hoonete kavandamisel ja projekteerimisel tuleb tagada normikohane pédevavalguse
osakaal (insolatsioon) nii planeeringualal asuvatele kavandatavatele hoonetele kui ka
naaberhoonetele (sh olemasolevatele). Pdevavalguse osakaalu (insolatsiooni) nduete
tditmist tuleb kontrollida ja tdendada wvastavalt kehtivatele ehitusnormidele ja
standarditele;

véltimaks lindude kokkupodrkeid ehitistega, mitte kavandada suuri klaaspindu voi
kasutada lahendusi, mis muudavad klaasi lindudele nihtavaks, kasutades klaasil piisava
tihedusega visuaalseid markereid, sobiva tootlusega klaasi voi sobivat klaasitiitipi.
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2. Mbojutatava keskkonna ja olemasoleva olukorra
lithikirjeldus

Peatliki (edaspidi ptk) koostamisel on arvestatud esimeses peattikis, juhendmaterjalides ning
avalikult ja erialaselt kasutatavates andmebaasides sisalduvat teavet. Riiklike andmeallikatena
kasutatakse peamiselt EELIS (Eesti Looduse Infosusteem, Keskkonnaagentuur (12.11.2025
a.)) infosusteemi ja Maa- ja Ruumiameti kaardirakendusi (2025). Antud t66s on késitletud
vBimaliku mdjuala eeldustega alana 100 m tsooni hoonestusaladest, igas suunas. Uldise
taustteabe tagamiseks on siiski kirjeldatud vajadusel ka laiemat ala.

Kavandatava tegevuse ala asub Kristiine linnaosas Tondi asumis. Kédesolevalt on Seebi tn 22
kinnistu hoonestatud ja suures ulatuses kaetud kovakattelise alaga (sh parkimiseks), haljastuse
osakaalu moodustavad mururibad Rivi ja Seebi tdnava poolses osas. Ala on piiratud
massiivpiirdega ning hoonete teenindamiseks paikneb Seebi tn-1 ka parkimisala. Hetkel on
Ehitisregistris (EHR) selle ala osas kiimme kannet, mh jérgnevad objektid:

e olmehoone/lao- ja miiligihoone (kaks korrust), registrikoodid (EHR kood) 101028151
ja 120222208;
kaarhall-laohoone (iiks korrus), EHR kood 101028581;
kaarhall (puidutookoda; kaks korrust), EHR kood 101028152;
tsiiklonite torn (iiks korrus, erihoone), EHR koodid 101028580;
raamhall-kiitusehoidla (viilhall, kaks korrust), EHR kood 101028582;
tuletorje veevotukoht (sh hiidrant), EHR kood 900005677.

Territooriumil tegutsejad omavad keskkonnalubasid. Pajunes Puutéd OU omab keskkonnaluba
nr L.OV/320827 (alates 01.10.2011), milles on lubatud saasteainete (2-propanool
(isopropiiiilalkohol), aromaatsed siisivesinikud, alifaatsed siisivesinikud ja atsetaadid) viimine
paiksest heiteallikast viilisdhku. Autokliinik OU omab keskkonnaluba nr L.OV/321910 (alates
05.07.2012), milles on lubatud saasteainete (etanool, tsiikloheksanoon, aromaatsed
stisivesinikud, 2-butanool, 1-propanool, tolueen, ligroiin ehk toorbensiin, ksiileen,
etlililatsetaat, alifaatsed siisivesinikud, atsetoon) viimine paiksest heiteallikast vilisdhku.

Tallinna Kristiine linnaosas oli kohaliku omavalitsuse andmetel 2025. a 1. novembri seisuga
34125 elanikku (Tallinna linna koduleht). Seebi tn 22 kinnistu {imbruses on valdavad
elamumaad (vt ka tabel 2.1 ja joonis 2.1). Umbruskonna osas vdib avalike andmete alusel
(Maa- ja Ruumiameti, 2025; antud kaugused linnulennult hoonestusala suhtes) vilja tuua veel
jargnevat:
e ca 45 m kaugusel kagu suunal paikneb raudtee (Seebi tn suunal garaazid elamumaal);
e ca 140 ja 190 m kaugusel loode suunal on bussipeatus “Vistriku* (mdlema suunaline);
e ca 220 m kaugusel loode-pdhja suunal asub lasteaed ,,Tallinna Haraka Lasteaed*.
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ebi tn - )

oonis 2.1 Seebi tn 2

Rivi tn 3

'0 = &

b 4

2 kinnistu

iimbruskonna ldhimad kinnistud. Alus: Maa- ja Ruumiameti, 2025.

(helesinse joonega téihistad) ja piirnevad (vt ka tabel 2.1) ning ka

Tabel 2.1. Kavandatava (vt ptk 1 ja ptk 2, joonis 2.1) alaga piirnevad katastritiksused, teede korral on
toodud ka jargmine katastriliksus (Maa- ja Ruumiameti, 2025).

Nr | Lihiaadress Katastri tunnus | Maakasutuse sihtotstarve

1 Seebi tn 20 78407:702:0980 | Elamumaa 100%

2 Oksa tn 14 78407:702:3290 | Elamumaa 100%

3 Oksatn 12 78407:702:3530 Elamumaa 100%

4 Oksa tn 10 78407:702:0095 Elamumaa 100%

5 Rivitn 3 78407:702:0460 | Elamumaa 100%

6 Rivi tdnav T2 78407:702:0061 | Transpordimaa 100%

7 Rivitn 4 78407:702:0290 Elamumaa 100%

8 Rivi tn 6 / Sammu tn 5 // S&jakooli tn 14 | 78401:101:5004 | Elamumaa 95%; Arimaa 5%
//16// Tallitn2 // 4

9 Rivi tn 8 // Sammu tn 7 // Seebi tn 22a // | 78401:101:5003 Elamumaa 95%; Arimaa 5%
22b // Talli tn 1

10 | Seebi tidnav 78407:702:0098 | Transpordimaa 100%

11 Seebi tn 15 78407:702:2380 Elamumaa 100%

12 | Seebitn 17 78407:702:3490 | Elamumaa 100%

Alljdrgnevalt on esitatud (levaade peamistest (arvestades tegevuse iseloomu) ja

asjakohastest strateegilistest planeerimisdokumentidest voi arengudokumentidest (ptk
2.1). Vastavale infole jargneb ka paikkonna muude ja kaesoleval juhul asjakohaste
aspektide kirjelduste osa (ptk 2.2).
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2.1. Tegevuspaiga liihikirjeldus strateegiliste ja muude
arengudokumentide jargselt

Harju maakonnaplaneeringus 2030+ (2018) on madratud Uldised maakonna arengu
ruumilised pdhimdtted. Maakonnaplaneering lahtub Uleriigilisest planeeringust Eesti 2030+
(2012), kus soovitatakse tdsta tihedalt asustatud aladel kompaktsust. Seebi tn 22 kinnistu ei jaa
rohevorgustikku ja jaab linnalise asustusega alale. Linnalise keskkonna arendamise
tingimustest nahtub, et hoonemaht mbritsevas ruumis ei vastanduks tldjuhul véljakujunenud
linnaehituslikule ilmele ja oleks inimmddtmeline (soovituslikult kuni neli korrust, Gldjuhul
orienteeritud tdnavajoonele). On antud ka tingimus, et hoonete projekteerimisel ja ehitamisel
radooniohtlikes piirkondades tuleb jargida asjakohaseid suuniseid ja standardeid, vastava ohu
minimeerimiseks.

Tallinna iildplaneeringu (2001) kohaselt on valdav osa Kristiine territooriumist tihendatav
ala. Kristiine linnaosa iildplaneeringu (UP; 2016) eesmirk on Tallinna iilplaneeringu
tdpsustamine ja tdiendamine. Kristiine linnaosa iildplaneeringu néeb ette erinevate linnaosa
piirkondade omavahelise sidususe tagamise ning nende funktsionaalsuse mitmekesistamise.
Tondi kasarmute ja Seebi tn vaheline piirkond (kehtestatud voi koostatavate
detailplaneeringutega ligikaudselt kavandatud uusehitusmahtude analiiiis) kavandatud
ligikaudsed uusehitusmahud, suletud brutopind on 60 000 m? (sh elamumaa u 60-70%) ja
arvestuslik keskmine tihedus on 1. DP kava alal nieb UP piirkonda ette segahoonestusala
(joonis 2.2) funktsionaalsuses (nt elamud ja nende naabrusse sobivad édri- ja iihiskondlikud
hooned). Uldised maakasutustingimused:

e korgus iildjuhul kuni 18 m;

e piirkonnale iseloomulik keskmine soovituslik hoonestustihedus — {ildjuhul kuni 1,2;

e haljastatud pinna osatéhtsus krundist—iildjuhul 20%;

e uute elamute duealale kavandada tihiselt kasutatav vilisruum, sh ménguviljak.

Kristiine linnaosa iildplaneeringu alusel on kavandatud tegevuse piirkonnas olemas
veevarustus, sademeveekanalisatsioon, kanalisatsioon ning energiavarustus. DP kava ala asub
ka kaugkiittepiirkonnas (mh vastavalt https://gis.tallinn.ee/veebikaart, 2025), kus mh vastavad
trassid Maa- ja Ruumiameti (2025) jargselt paikkonnas olemas.

Kristiine linnaosas paiknevate viirtuslike iiksikhoonete hulgas on: Seebi tn 20 (elamu, arhitekt
E. Habermann, 1934), mis on arhitekti projekteeritud tiitipiline traditsionalistlik kahepereelamu
(piirneb kavandatava tegevusega). Vartuslikud tiksikobjektid séilitada ning neile laiendada
UP miljodviirtuslike alade kaitse- ja kasutamistingimusi. Miljoovirtuslike aladega piirneva
hoonestuse puhul tagada hoonestuskorguse sujuv iileminek madalamalt kdrgemale.

Lisaks UP-le saab taiendavalt esile tuua, et Gihisvee ja ihiskanalisatsiooni ning sademe vorkude
haldust ja arendust katab ka Tallinna linna Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni arendamise
kava aastateks 2023-2034 (2023). 2023. a dokument toetab ka juba 2012. a
strateegiadokumendi Tallinna sademevee strateegia aastani 2030 (2012) eesmarki —
kavandada terviklik sademevee késitlus Tallinnas. Kristiine linnaosa sademeveekanalisatsioon
on osaliselt Uhisvoolne (Seewaldi valgalal) ja osaliselt lahkvoolne (Mustoja valgalal) ning
tegeletakse lahkvoolse sademeveekanalisatsiooni arendamisega. Soositakse sademevee
kogumist kastmisveeks. Kastmise eesmérkidel kogutakse ainult katustelt tulevat sademevett.
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TEED JA LIIKLUS

— olemasolev magistraaltanav

[TTTTT] perspektiivne / rek. magistraaltdnav
—_— olemasolev kérvaltanav

== mm- perspektiivne kérvaltanav

S —— olemasolevad kergliiklusteed

perspektiivsed kergliiklusteed

olemasolevad eritasandilised ristmikud

@ perspektiivsed eritasandilised ristmikud

=== Kavandatud tegevuse ala

| Ek-viikeste korterelamute alad

Alale vdib kavandada kuni 3-, sdltuvalt naabruses olevast hoonestuskdrgusest kohati ka 4-korruselisi korterelamuid,
Umbruskonda teenindavaid vdiksemaid &ri- ja thiskondlikke hooneid.

S - segahoonestusalad

Alal v8ib kavandada elamuid, nende naabrusse sobivad &ri- ja Ghiskondlikke hooneid jm linnalikku elukeskkonda
teenindavad funktsioone. Alale ei tohi rajada téostusettevdtteid. Olemasolevate korterelamute kvartalite ldkasutatavaid
hoovialasid ei ole ette ndhtud hoonestada.

Arengualad

Suuremad terviklikult planeeritavad ja tulevikus véljaehitatavad hoonestuspiirkonnad

Tdanavate maa-alad

Liiklemiseks ja transpordiks kasutatav maa koos ohutuse tagamiseks ja selle maa korrashoiuks vajalike ehitiste aluse ning neid
teenindava maaga. Uksikutel juhtudel on tdnavate maa-alale lubatav viikeste teenindushoonete (kioskid, paviljonid vms)

Raudtee maa-ala

Raudf_ee ja seda teenindavate ehitiste maa-ala
Joonis 2.2. UP p6hijoonis—maakasutus ja piirangud (Kristiine linnaosa tildplaneering, 2016 ja Ruum ja
Maastik OU, 2025) ja kavandatav tegevus (violetne joon).

Tallinna Rattastrateegia 2018-2027 (2017) soovitab rajada elamutes 1 ratta parkimiskoht
50 m? hoone suletud brutopinna kohta (miinimum 1 korteri kohta), aripindadel 1 ratta parkimis-
koht 100 m?2 hoone suletud brutopinna kohta (miinimum 1 koht 8 t66taja kohta). Rattaparklad
paigutada sissepéaasude lahedal, maksimaalselt 50 m kaugusele sissepéasust (tanavatasapinnal).
Rattakasutuse soosimisega kaasnevad positiivsed keskkonna-, majandus-, sotsiaalsed ja
kultuurilised mdjud.

Tallinn 2035 Arengustrateegia (2020/2025) téukub mh dokumendist Tallinna
keskkonnastrateegia aastani 2030 (2013), mille abil soovitakse sh parandada linna
keskkonnaseisundit ning tdsta elanike keskkonnateadlikkust. Arengustrateegial on 6
strateegilist sihti: sdbralik linnaruum, loov maailmalinn, terve Tallinn liigub, roheline p&ore,
heatahtlik kogukond ja kodu, mis algab tdnavast. Tallinna tulevikuplaan on p6drata tahelepanu
rohkele haljastusele ning vadrtustada linnaruumis loodust. Sademevesi puhastatakse vajadusel
enne suublatesse juhtimist. Uute hoonete projekteerimisel lahtutakse energiasééstlike hoonete
kontseptsioonist. Elanikele on tagatud mugavad vdimalused sorditud ja&tmete Gleandmiseks.
Dokumentatsioon soosib kuni neljakorruseliste eluhoonete kavandamist, koos maa-aluste
parkimiskorrustega. Eelistatult tdnava tasandil voiksid asuda ka mugavad rataste, lapsekéarude
ja muude kergliiklusvahendite hoiupaigad.

Kliimaneutraalne Tallinn. Tallinna sdastva energiamajanduse ja kliimamuutustega
kohanemise kava 2030 (2021) seab mh eesmérgi viélja tootada kogukondlike
taastuvenergiadhistute mudel, edendada rattaliiklust ning parandada Ghistranspordi
ligipdésetavust. Kliimariskide méju leevendamiseks tuleb mh eelistada maa-aluseid parklaid
ning rakendada rohekatuste kontseptsioone. Rohekatuste eeliseid on kirjeldatud mh
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dokumendis Tallinna haljastu tegevuskava aastateks 2013-2025 (2013). Tallinna linnas
haljastuse kujundamise pohimdtete reguleerimisel kasutatakse rohefaktorit (vt 2022. a
valjatootatud planeerimistooriista - https:/www.tallinn.ee/et/ehitus/rohefaktor). See on
tooriist, mille eesmargiks on toetada planeeritaval alal kérge kvaliteedilise rohetaristu
kavandamist. Esmalt on vajalik rohefaktori taotlusvdartusele vastavus tdendada
detailplaneeringus. Ehitusprojekti staadiumis tuleb taotlusvaartuse saavutamiseks vajalikud
lahendused esitada.

2.2. Tegevuspaiga liihikirjeldus paikkonna muude ja Kkiesolevas
kontekstis asjakohaste aspektide jargselt

Kéesolevas ptk-s antakse paikkonna kohta muud (sh teavet, mida juba ptk 1 voi ptk 2
sissejuhatavas osas voi ptk 2.1-s ei késitletud) ja kdesoleva tegevuse kontekstis asjakohast
teavet (vOib tidiendada ka ptk 1 ja 2 (sissejuhatavas osas) ning ptk 2.1 esitatut).

Maa- ja Ruumiameti (2025) jargselt DP kava alal moodustavad aluspohja Toila kihistu (O1-
2tl), Tirisalu kihistu (O1tr) ja Loobu kihistu (O21b). DP kava alal on peamiselt pinnakatteks
peenliiv (purdsete valdava terasuurusega 0,063...0,5 mm, milles vdib peenemat ja/voi
jdmedamat fraktsiooni leiduda <50% sette mahust) ja litoriinamere setted (litoriinamere
basseinis vOi rannal settinud meresetted (kruus, liiv, aleuriit, saviliiv, litvsavi, meremuda))
(1:50 000 kaardistuse alusel). Mullastikku vastavas linnalises keskkonnas kirjeldatud ei ole.
Maa- ja Ruumiameti (2025) jérgselt on arendusala aluspdhjaline pdhjavesi peamiselt ndrgalt
kaitstud, vidhesel mdiral ka keskmiselt kaitstud (1:50 000 kaardistuse alusel). Eesti pinnase
radooniriski kaardi (Eesti Geoloogiateenistus, 2023) kohaselt on piirkonnas pinnase 6hu
interpoleeritud Rn-risk klass kdrge voi viaga korgest, kuid tegelike modtmiste alusel saadud
teave hindab riskitaset DP kava ala tsoonis madalaks ehk 30-50 kBg/m? (mddtmiste arv 5-10,
viimati 2011).

Potentsiaalse arendusala iimbruses (ca 100 m) ei asu soid ega mairgalasid ning
maaparandussiisteeme, maaparandusehitisi ega ka maardlaid ning suurdnnetuse ohuga
ettevotteid. DP kava alal ja imbruses (ca 100 m) ei ole teadaolevalt karuputke kolooniaid. DP
kava alal ei ole ka riiklike kultuurimélestisi ega ka pédrandkultuuri objekte. DP kava alast
loodesuunal ca 110 m kaugusel on ehitismélestis ,,Tondi sdjavédelinnaku kasarm Tondi tn 51,
1915-1916% (kultuurimilestiste register nr. 8659), mille kinnismailestise kaitsevoond jadb DP
kava alast ca 65 m kaugusele. DP kava alal timbruses (ca 100 m) ei asu parandkultuuri objekte.

Maa- ja Ruumiameti (2025) kohaselt on soojasaari esinenud 2014-2024 a. 17 korral, neist 9
korral kahel ldhestikusel kuupdeval. DP kava alal ja lahistel esines soojasaari 5 korral (vdhemalt
2014, 2018, 2020, 2021 ja 2024. a), kus maapinna temperatuur > 30°C ja < 35°C.

Léahtudes strateegiliste (2022. a) miirakaartide (Maa- ja Ruumiameti, 2025) andmetest, siis
Seebi tn 22 kinnistule ei ulatu olulistest miira allikatest, sh raudteest, miira tasemeid (péeval ja
oosel), mis ei voimaldaks ptk 2.1 esitatud UP maakasutuslike eesmirke (ptk 1 esitatud DP kava
ka neid jdrgib) ellu viia. Lisaks on ptk 1 sitestatud, et DP ldhteseisukohad annavad miira
uuringu kohustuse (DP menetluse algatamisel), mis eelnevaid eeldusi vajadusel tdpsustavad.

DP kava alal ja iimbruses (ca 100 m) ei ole looduskaitse alasid ega Natura 2000 alasid. Lahim
Natura 2000 ala on ca 2 km kaugusel Rahumie loodusala (RAH0000451; EE0010143). EELIS
(12.11.2025 a) pohjal jddvad DP kava alast ja selle iimbruskonnast (ca 100 m) vilja
védriselupaigad ning kaitsealuste liikide esinemisalad (leiupaigad).
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3. Tegevusega eeldatavalt kaasneva moéju prognoos ja
ettepanekud edaspidiseks ning KSH vajalikkuse prognoos

Peatukk on jaotatud erinevateks alamosadeks lihtsustamaks info menetlemist. Alljargnevad
ptk-d néitavad, kas ja millised faktorid voivad oluliseks kujuneda KSH algatamisel vGi mitte
algatamisel. Eelhinnangu koostamisel ehk planeerimisdokumendi kava mdjude kaalutlemisel
arvestatakse (alus: KeHJS § 33 Ig 3-5 ning Kutsar, 2015/2018) jargnevaid aspekte:
1. missugusel méaral loob strateegiline planeerimisdokument aluse kavandatavatele
tegevustele, lahtudes nende asukohast, iseloomust ja elluviimise tingimustest voi
eraldatavatest vahenditest;
2. missugusel méaaral mdjutab strateegiline planeerimisdokument teisi strateegilisi
planeerimisdokumente, arvestades nende kehtestamise tasandit;
3. strateegilise planeerimisdokumendi asjakohasus ja olulisus keskkonnakaalutluste
integreerimisel teistesse valdkondadesse;
4. strateegilise planeerimisdokumendi, sh jaatmekaitluse vdi veekaitsega seotud
planeerimisdokumendi tahtsus Euroopa Liidu keskkonnaalaste digusaktide nduete
ulevotmisel;
5. strateegilise planeerimisdokumendi elluviimisega seotud keskkonnaprobleemid
(arvestades mdju suurust ja ruumilist ulatust ning voimalikkust, kestvust, sagedust ja
poorduvust, sh kumulatiivsust ning 6nnetuste esinemise vdimalikkust);
5.1. mdju maastikule, mullale ja pinnasele, veestikule (sh pdhjavesi), 6hule ning
kliimale (sh oht keskkonnale);
5.2. mdju (oht) inimese tervisele ning heaolule (sh geograafiline ala ja
eeldatavalt mdjutatav elanikkond);
5.3. mdjutatava ala vadrtus ja tundlikkus, sh looduslikud isedrasused,
kultuuripdrand ja intensiivne maakasutus;
5.4. mdju kaitstavatele loodusobjektidele ja Natura 2000 vorgustiku alale;
5.5. piiritilene mdju ja katastroofid.

Alljargnevates peatlikkides (3.1-3.5) on eelnevalt esitatud loetelu tdpsemalt lahti Kirjutatud. Ptk
3.6 sisaldab veel taiendavat kontroll-loetelu KMH tasandi ehk tegevuslubade vdtmes. Ptk 3.7
votab kokku KSH vajalikkuse 16pphinnangu (kaesoleva t66 pdhjal) ja annab suuniseid 16pliku
KSH otsuse (algatada voi mitte) eelndu osas seisukohtade kiisimiseks.

3.1. Missugusel miiral loob strateegiline planeerimisdokument aluse
kavandatavale tegevusele, lihtudes nende asukohast, iseloomust ja
elluviimise tingimustest voi eraldatavatest vahenditest

Ptk 1 ja 2 alusel paikneb DP kava ala Harju maakonnas, Tallinnas, Kristiine linnaosas, Tondi
asumis, Seebi tn 22 (78407:702:1900) kinnistul. Harju maakonnaplaneering 2030+ léahtub
Uleriigilisest planeeringust Eesti 2030+, kus soovitatakse tdsta tihedalt asustatud aladel
kompaktsust. Kristiine linnaosa UP (2016) tipsustab Tallinna iildplaneeringut (2001) nihes
ette erinevate linnaosa piirkondade omavahelise sidususe tagamise ning nende
funktsionaalsuse mitmekesistamise. DP kava alal on segahoonestusele mdeldud piirkond, mis
kiilgneb viikeste korterelamute alaga ning senise toOstusliku maakasutuse (vt ptk 2
sissejuhatav osa) asendumine elamumaadega (koos &rifunktsiooni vdimaldamisega) on
paikkonda sobiv. Linnaosa UP-st tuleneb ndue, et tagada hoonestuskdrguse sujuv iileminek
madalamalt korgemale, millele on viidanud ka Tallinna Linnaplaneerimise Amet (06.05.2025.
a kirja nr 3-2/1221-1). Tédpsemad nduded on sitestatud 2025. a novembri kuus viljastatud
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lahteseisukohtades (eelhinnangu ptk 1 mh refereeritud). Hetkel paiknevad enamus kavandatud
hooned ténavajoonel, hooneosade arv, korruselisus ja paiknemine tidpsustub veel DP
menetluses (peale DP algatamist). Siinkohal voib veel lisada, et kuni neljakorruseliste
eluhoonete kavandamist koos maa-aluste parkimiskorrustega soosib ka Tallinn 2035
Arengustrateegia (2020/2025), mis tdoukub mh dokumendist Tallinna keskkonnastrateegia
aastani 2030 (2013).

DP kavaga kavandatava (mh juba méddratud analiilisivaldkonnad, ptk 1) ja paikkonna (ptk 1 ja
2 ning 3.5) kirjeldusi arvestades ei saa jireldada, et tegemist oleks arendusega, mis ei sobiks
oma iseloomult vastavasse piirkonda ning vajaks ebaproportsionaalseid vahendeid planeeritava
elluviimiseks vOi haldamiseks. Siinkohal ldhtutakse ka piirkonnas juba toimunud
arendustegevusest (linnaruumi tihendamine) ning selle senisest jatku-suutlikkusest. Seega ei
ole nt finantsvahendid, tegevuse korrektseks elluviimiseks, teadaolevalt takistavaks teguriks.
Sh finantsvahendite hankimise eeldused vastavasse asupaika arendustegevuse elluviimiseks on
pigem head.

Kokkuvdtvalt ei tuvastatud olulise negatiivse moju eelduseid ja KSH protsessi algatamise
vajadust.

3.2. Missugusel méiral mojutab strateegiline planeerimisdokument
teisi strateegilisi planeerimisdokumente, arvestades nende
kehtestamise tasandit

DP kava maakasutuslikud eesmérgid jargivad maakonnaplaneeringu ja Kristiine linnaosa
iildplaneeringu pdhimdttelisi arengusuundi, toetades nii linna terviklikku ja mitte no laiali
valguvat arengut. Tallinna keskkonnastrateegiagas aastani 2030 soositakse maa-aluste
parkimiskorruste kasutamist, mida ka DP kavas ette ndhakse. Kavandatava tegevuse iseloomu
ja paiknemist arvestades ei takistata teiste imbruskonna kinnistute senist maakasutust ega
looda eeldusi olulise negatiivse olustiku tekkeks.

Seoseid planeeritava tegevuse ja strateegiliste planeerimisdokumentide vahel on arvestatud ka
juba ptk 3.1 esitatud teabes. Teadaolevalt puuduvad sellised strateegilised kavad (mh
arengudokumendid), mille elluviimist kavandatav tegevus voiks eelkdige negatiivselt
mojutada. DP kava loob selle edasisel voimalikul menetlusel (DP menetlusena) juriidiliselt
korrektsed seosed ka kGrgemate strateegiliste dokumentidega/arengudokumentidega (vt ptk
2.1; mh nende korraliseks lle vaatamiseks vOi tulevaseks ajakohastamiseks (asjakohane
sisend)) ning vdoimaldab menetleda tegevuse elluviimiseks vajalikke tegevuslubasid piisava
tapsusastmega.

Kokkuvdtvalt ei tuvastatud olulise negatiivse moju eelduseid ja KSH protsessi algatamise
vajadust.

3.3. Strateegilise planeerimisdokumendi asjakohasus ja olulisus
keskkonnakaalutluste integreerimisel teistesse valdkondadesse

Detailplaneeringu kava edasine menetlus (DP algatamise jérgselt) on eelnevate alampeatiikkide
alusel asjakohane vastavas kohas (mh johtuvalt ptk 3.1 kirjeldatud positiivsetest seostest
linnaosa UP (menetluses) maakasutuslike eesmirkidega). DP menetlustasandi puhul puuduvad
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olulised seosed keskkonnakaalutluste integreerimisel teistesse valdkondadesse, juhindudes ka
alljargnevast teabest.

DP protsessi tasandit arvestades ei ole DP kava voi sellele jargnev otseseks vahendiks nt riiklike
keskkonnakaalutluste muutmisel. Samas arvestaks planeerimise protsess (DP menetluse
algatamisel) riiklike normatiividega, mis tulenevad keskkonnakaalutlustest. DP edasise
menetluse kéik voimaldab mh tulevikus vastavaid teisi kavasid voi dokumente ajakohastada
teemakohase (tegevuse toimimine vastavas asupaigas) teabega (nt vastavate kavade korraliste
iilevaatuste perioodidel). See tdhendab, et nditeks kdrgemates strateegilistes dokumentides on
voimalik 1dhtuda tulevaste otsuste tegemisel (sh keskkonnakaalutluste edasisel integreerimisel)
aktuaalsest teabest ja/v0i situatsioonist. Viimati nimetatud tdpsustavat infot koondab vajadusel
ka kéesoleva eelhinnangu peatiikk 3.5.

Kokkuvdtvalt ei tuvastatud olulise negatiivse m6ju eelduseid ja KSH protsessi algatamise
vajadust.

3.4. Strateegilise planeerimisdokumendi, sh jidtmekaitluse voi
veekaitsega seotud planeerimisdokumendi tahtsus Euroopa Liidu
keskkonnaalaste digusaktide nouete tilevotmisel

Alampeatiiki pealkirjast ldhtuvalt — vastav voimalik DP menetlus ei ole otseselt seotud
jaatmekditluse voi veekaitsega ega Euroopa Liidu keskkonnaalaste oigusaktide nduete
iilevotmisega. Kiill aga peab arvestama ja ka arvestab (ldbi Giguslikult paika pandud DP
koostamisprotsessi) kdesolev DP protsess (DP menetluse algatamisel) riiklike normatiividega
(kujundatud tulenevalt EL nduetest), toetudes sh ptk 1 ja 2 ning Eesti riigi digusaktide
regulatsioonile ja raamistikule.

Kokkuvdtvalt ei tuvastatud olulise negatiivse moju eelduseid ja KSH protsessi algatamise
vajadust.

3.5. Strateegilise = planeerimisdokumendi  elluviimisega  seotud
keskkonnaprobleemid (arvestades moju suurust ja ruumilist
ulatust ning voimalikkust, kestvust, sagedust ja poorduvust, sh
kumulatiivsust ning 6nnetuste esinemise voimalikkust)

Kiesolev peatiikk jaotub omakorda viieks alampeatiikiks.

3.5.1. Moju maastikule, mullale ja pinnasele, veestikule (sh pohjavesi), ohule ning
kliimale (sh oht keskkonnale)

Kavandatava tegevuse tulemusel muutuks senine maakasutus ning maastikuilme. Kéesoleval
hetkel on alal (drimaa) duemaa ja muu maa. Arvestades arendusala imbritsevat maakasutust,
siis ei ole maastikuilme muutust véimalik pidada paikkonda mitte sobivaks. Sh planeeritavat
maakasutust on ette nainud ehk vdimaldanud ka Kristiine linnaosa iildplaneering. Toetudes
ptk 2.1, 2.2, 3.1 ja 3.2, siis elu- ja &rifunktsioone kandvata hoonete kavandamine vastavas
asukohas ja viisil (mh maa-aluse parklaga, maksimeerides haljastatavat pinda) on soositud. Ptk
1 refereeritud planeeringu ldhteseisukohad tagavad mh hoonestuse iihtlase korgusliku
tilemineku naabruskonna eramute suunal.
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Ala on sobiv vastavasisulise arendustegevuse elluviimiseks ning dkosiisteemi (muld/pinnas)
lokaalne hiirimine (esmajérjekorras ehitus) ei pohjusta tegevuse limbruskonnas péordumatuid
muutusi. Muuhulgas tuleb esile tuua, et asfalt kattega parklade asemele rajatakse osaliselt
rohelust. Samuti ei ohustataks ka pdhjavett (mh ehituse jargse kasutusperioodi ajal), tulenevalt
juba ka tiheasustusalal kasutuses olevast infrastruktuurist. Eelnevalt nimetatud aspektide osas
on juhindutud ka ptk 2 ja 3.5.3 ja 3.5.4 ndhtuvast teabest. Kinnistu keskkonnaseisundi
ulevaatuse (vajadusel ka reostusuuring) ja radooniohu minimeerimise tingimusi on refereeritud
(DP lahteseisukohad) juba eelhinnangu ptk 1.

Tegevuse kiigus ei teki jadtmeid, mille reeglite kohaseks kéitlemiseks ei oleks ressursse voi
toimivaid lahendusi. Seega tdiendavaid ohufaktoreid siinkohal vélja tuua ei saa. Sellegipoolest
on vaja ehitustddaegsete ohtude esinemise voimalusi (vastavale teemavaldkonnale) tdiendavalt
minimeerida (allpool esitatud meede), seejuures jargides seadusest tulenevaid ndoudeid.

Vastavas asupaigas teadaolev arendus ei oma téiendavaid negatiivseid mdjusid paikkonna
ohule ja kliimale. Tiheasustuse ala maakasutuse efektiivsemaks muutmine vdimaldab
minimeerida ka litkumisvajadusi. DP kava alal suureneb haljastuse osakaal vorreldes kdesoleva
olukorraga on mh positiivsete mdjueeldustega lokaalsele kliimale (minimeerides mh
soojussaarte tekke ohte). Rohefaktori metoodika rakendamist késitleb ka ptk 1 refereeritud DP
lahteseisukohtade osa. Ka teadaolevad vdimalikud kittelahendused on piirkonda sobivad ning
ei vaja markimisvadrseid ja negatiivsete mojueeldustega ressursse.

Kokkuvdtvalt ei tuvastatud olulise negatiivse moju eelduseid ja KSH protsessi algatamise
vajadust. Kasitletud ptk-s esitatu tottu kaaluda samas edaspidi jargnevat
(tingimus/suunis, mida jargida edasistes tegevustes, tagamaks jatkuvate/tulevaste
protsesside efektiivsemat korraldust):

o FEhitiste ehitusalas ehk todde piirkonnas peavad olema priigikonteinerid. Jadtmed, mida
tulenevalt nende iseloomust konteinerisse e1 ladustata, tuleb ladustada selleks méaéaratud
ajutisse ladustamiskohta. Materjalid, mida ehituses uuesti ei kasutata, tuleb ehitusalalt
dara transportida esimesel voimalusel ning kédidelda vastavalt jidtmeseaduses kirjeldatud
viisil. Samuti tagada jadtmeseaduses ja keskkonnaministri 21.04.2004 médiruses nr 21
»leatud liiki ja teatud koguses tavajddtmete, mille vastava kiitlemise korral pole
jaatmeloa omamine kohustuslik, taaskasutamise voi tekkekohas kdrvaldamise nduded*
ning kohaliku omavalitsuse jaddtmehoolduseeskirjas toodud nduete jargimine.

3.5.2. Moju (oht) inimese tervisele ning heaolule (sh geograafiline ala ja eeldatavalt
majutatav elanikkond)

Ptk 1, 2 ka 3.1 pdhjal on DP kava ala nédol tegemist Tondi asumis (Tallinn, Kristiine linnaosas
ca 34125 elanikuga tiheasustuse linnaosa) oleva maatiksusega. Kavandatav tegevuse ldhistel
asuvad elamuid ja iithiskondlik hooned. Vidiksemas mééras esineb ka drimaad piirkonnas, mis
laheb kokku ptk. 1 kirjeldatud tegevusega, mis holmab nii dri- kui ka elamumana maa-ala
kasutamise kavandamist. DP kava ala on sobiv piirkonda, mh tagatud iihistranspordi
kasutamise vdimalused (vihem kui 200 m). Uhistranspordi kasutamine on vaid iiheks
meetmeks, mis aitab vihendada autode kasutamise vajadust. Vastavalt Tallinna Rattastrateegia
2018-2027 (2017) soovitatakse rajada elamutes 1 ratta parkimiskoht 50 m? hoone suletud
brutopinna kohta (miinimum 1 korteri kohta). Lisaks, on soovitus dripindadel 1 ratta
parkimiskoht 100 m? hoone suletud brutopinna kohta (miinimum 1 koht 8 td6taja kohta). 2025.
a novembris DP ldhteseisukohad juhivadki tdhelepanu, et DP koostamisel tuleb jalgida, et
jalgrataste parkimiskohtade lahendus ning parkimiskohtade arv vastaks Tallinna
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Linnavalitsuse 11. oktoobri 2017 istungi protokolli nr 41 paevakorrapunktiga 26 heakskiidetud
Tallinna Rattastrateegia 2018-2027 nduetele.

Ptk 3.5.1 ndhtub, et Kinnistu keskkonnaseisundi Ulevaatuse (vajadusel ka reostusuuring),
radooniohu minimeerimise tingimusi ja rohefaktori planeerimistodriista (vt ka ptk 2.1)
rakendussuuniseid on refereeritud (DP l&hteseisukohad) juba eelhinnangu ptk 1. DP
lahteseisukohad on andnud suunise l&bi viia ka mura uuring (vt ka ptk 2.2), tagamaks, et nt
raudteest tulenevad miraeeldused (seniste Gldiste andmete alusel) ei mdjutaks tulevast
maakasutust oluliselt negatiivselt. Vastava murauuringu alusel saab vajadusel seada ka
leevendustingimusi (mh raudtee poolsete hooneosade funktsionaalsuse tapsustamine).

Kavandatavatest hoonetest jddvad ldhimad elamud ca 13 m kaugusele. Ehitusaeg vdib esile
kutsuda siiski liihiajalisi miirahdiringuid 1dhimate elamute juures kui t6id teostatakse ohtusel
ja oisel ajal (21.00-7.00-n1). Keskkonnaministri 16.12.2016. a méérus nr 71 ,,Vilisohus leviva
miira normtasemed ja miirataseme modtmise, mddramise ja hindamise meetodid* lisa 1 alusel
tuleb ehitusmiira piirvddrtusena rakenda ajaperioodil 21.00-7.00 ja vastavas piirkonnas
(elamud, IT miirakategooria) 45 dB(A) taset. Kehtivate nduete (miiratasemete tagatavuse osas)
tditmine on végagi tdendoline, kuid teatavaid ja liihiajalisi hdiringuid ei saa tiielikult vélistada.
Selle tottu on DP ldhteseisukohtades ka seatud vajalikud tingimused (refereeritud (DP
lahteseisukohad) juba eelhinnangu ptk 1) voOimalike tulevaste ehituste ehitustegevuste
ajastamisele.

Ptk 2.2 ndhtuva andmestiku pohjalt ei asu alal maardlaid, ohtlikke ettevdtteid ning pole ka
maaparandussiisteeme ja maaparandusehitisi. Inimeste heaolu voib vastava arenduse puhul
muuhulgas seostada veel nt jadtmete, vibratsiooni ja valgusreostuse valdkondadega.
Planeeritav arendusala liidetaks tulevikus Tallinna linna korraldatud jadtmeveoga, alal tekkivad
jaatmed kogutakse kokku vastavalt normidele (tagatav ka ehitusajal, vt ka suunist ptk 3.5.1
16pust). Seega ei ole pdhjust eeldada ebasoodsaid mojusid seoses jddtmetekkega. Kavandatava
tegevuse korral ei ole ei ehitusperioodil ega ka ala voimalikul kasutusajal ette ndha vibratsiooni
vOi valgusreostuse tegureid inimestele, mis vOiksid kaasa tuua olulist ehk leevendamist
vajavaid negatiivseid mojusid (késitletud piirkonnas). DP kava ala ldhinaabruses oleva Seebi
tn 20 (elamu, arhitekt E. Habermann, 1934) osas on siiski soovitatav enne ehitustegevust
fikseerida vastava hoone ja sellega seotud rajatiste tehniline seisukord ning jdlgida ehitiste
seisundit DP kava alal ldbiviidavate ehitustodde (ldhimad uued hooned Seebi tn 20) ajal.
Kahjustuste tekkimisel (Seebi tn 20 ehitistel) to6d peatada ja fikseerida mh edasised tegevused
(sh kahjude hiivitamine).

Kokkuvotvalt ei tuvastatud olulise negatiivse mdju eelduseid (hinnataval objektil), kuid
kasitletud ptk-s esitatu tottu kaaluda edaspidi jargnevat (tingimus/suunis, mida jargida
edasistes tegevustes, tagamaks jatkuvate/tulevaste protsesside efektiivsemat korraldust):
e DP kava ala ldhinaabruses oleva Seebi tn 20 (elamu, arhitekt E. Habermann, 1934) osas

on siiski soovitatav enne ehitustegevust fikseerida vastava hoone ja sellega seotud
rajatiste tehniline seisukord ning jilgida ehitiste seisundit DP kava alal ldbiviidavate
ehitustoode (l1&dhimad uued hooned Seebi tn 20) ajal. Kahjustuste tekkimisel (Seebi tn

20 ehitistel) t66d peatada ja fikseerida mh edasised tegevused (sh kahjude hiivitamine).

3.5.3. Mojutatava ala vidrtus ja tundlikkus, sh looduslikud iseiirasused,

kultuuripdrand ja intensiivne maakasutus

Vastava ala kohta koondunud andmed kéesolevas t06s ei ndita, et tegemist oleks tundliku voi
juba liiga intensiivselt kasutatud alaga. Ala ja selle imbruskonna senise maakasutusega seotud
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aspekte, mida on vaja kontrollida enne elamumaana kasutusele vottu, on kirjeldutud juba ptk
3.5.1 — 3.5.2, sh arvestades DP kava osas valjastatud l&hteseisukohti (vt refereeringut ka
eelhinnangu ptk 1).

DP kava alal ja imbruses (ca 100 m) ei ole teadaolevalt karuputke kolooniaid. Samuti ei esine
riiklike kultuurimélestisi ega ka parandkultuuri objekte, mis kavandatavat tegevust voiks
mdjutada vOi millele vdiks omakorda moju olla. DP kava ldheduses paikneb véartuslik
uksikhoone Seebi tn 20 (elamu; vt ka ptk 3.5.2). DP kavaga seonduvaid looduslikke isedrasusi
on avatud ka ptk 3.5.4. DP kava ala ja selle imbruse kohta koondunud andmed kéesolevas t66s
el ndita, et tegemist oleks muus osas tundliku voi juba liiga intensiivselt kasutatud alaga, kus
ptk 1 kirjeldatud arendustegevust ellu viia ei tohiks.

Kokkuvotvalt ei tuvastatud olulise negatiivse moju eelduseid ja KSH protsessi algatamise
vajadust.

3.5.4. Moju kaitstavatele loodusobjektidele ja Natura 2000 vorgustiku alale

Ptk 1 ja 2.2 ndhtub, et DP kava vahetus (otseses kontaktvoondis) timbruskonnas olulisi Euroopa
Liidu voi siseriiklike looduskaitselisi objekte ei asu. Ptk 3.1 — 3.4 ning 3.5.1 — 3.5.3 ei ole
fikseeritud ka DP kava alast johtuvaid mojutusi/ohtusid, mis vodiksid ulatuda paikkonna
loodusvéartusteni (vdhemalt > 100 m kaugusel), vt ptk 2.2.

Kokkuvdtvalt ei tuvastatud olulise negatiivse mdju eelduseid (hinnataval objektil)
vastavas valdkonnas.

3.5.5. Piiriiilene maju ja katastroofid

Kavandatava tegevusega ei kaasne tdiendavaid ohtlikke olukordi (suurdnnetusi/katastroofe)
ega ka piiritileseid mdjusid. Seega tegevus ei lisa tdiendavaid ohtusid tavaparasesse keskkonda,
arvestades mh tegevuse mastaabiga.

Kokkuvdtvalt ei ole ette ndha negatiivsete (ebasoodsate) mdjude avaldumist.

3.6. Eelhindamise kontroll-loetelu KMH tasandi ehk tegevuslubade
votmes

Hinnangud on antud, arvestades nii otsese, kui ka kaudse mdju suurust ja ruumilist ulatust (nt
geograafiline vOi mojutatavate (inimesed vm) hulk) ning voimalikkust, tugevust, kestvust,
sagedust ja poorduvust, sh kumulatiivsust ja koosmdju, samuti ka dnnetuste esinemise
vOimalikkust (ka alad, kus digusaktidega kehtestatud ndudeid on Gletatud voi vdidakse
uletada). Tegevuse kava elluviimisega seotud olulised keskkonnaprobleemid ehk
ebasoodsad mdjud (koos muude mdjualas toimuvate ja/vdi planeeritavate tegevustega) ja
mdjude (ebasoodne olustik) tdhusa ennetamise, valtimise, vdhendamise ja leevendamise
tadiendavad vdimalused on seotud alljargnevate teemadega:

e maa ja maakasutus;
maérgalad;
jOeddrsed alad, jdesuudmed, rannad ja/voi kaldad;
veestik (sh pdhjavesi (veeressurss) ja merekeskkond), sh oht keskkonnale;
muld ja pinnas ning 6hk ja kliima (sh oht keskkonnale);

18
Seebi tn 22 (78407:702:1900) kinnistu DP kava KSH eelhinnang. Alkranel OU, 2025.



maavarade kasutus;

ressursikasutus (sh energiakasutus), ja4gid ja heited ning jadtmeteke;

maastik (sh pinnavormid);

looduslik mitmekesisus (loomastik ja taimestik ning metsad) ja Kkaitstavad

loodusobjektid (sh Natura 2000 vérgustiku alad);

e elanikkond (sh tiheasustusalad), inimese tervis, heaolu ja vara (sh geograafiline ala ja
eeldatavalt mojutatav elanikkond) ning kultuuripdrand ja arheoloogilised vaartused
(vastupanuvdime) - mh mra, vibratsioon, valgus, soojus, kiirgus ja I16hn;

e suurdnnetuse, katastroofi ning piiriulesuse aspektid.

Alljargnevalt on eelnevalt esitatud loetelu teemad tapsemalt lahti kirjutatud.

Maa ja maakasutus — vastavaid teemasid on kajastatud ptk 3.1, 3.2, 3.5.1 kuni 3.5.4. Kogutud
teabe alusel puudub eeldus oluliseks ebasoodsaks mdjuks. Siiski jargida ptk 3.5.1 ja 3.5.2
seatud meetmeid/suuniseid, vaheste mdjude eelduste minimeerimiseks/véltimiseks ning
tagamaks jatkuvate/tulevaste protsesside efektiivsemat korraldust.

Margalad — puuduvad tegevusala tsoonis, st mdju eeldused puuduvad.

JOedarsed alad, j6esuudmed, rannad ja/v6i kaldad — puuduvad tegevusala tsoonis, st moju
eeldused puuduvad.

Veestik (sh pdhjavesi (veeressurss) ja merekeskkond), sh oht keskkonnale — seonduvat on
kajastatud juba ptk 2.2 ja 3.5.1. Kogutud teabe alusel puudub eeldus oluliseks ebasoodsaks
mdjuks.

Muld ja pinnas ning 8hk ja kliima (sh oht keskkonnale) — seonduvat on kajastatud juba mh
ptk 3.5.1 kuni 3.5.3. Ei ole alust eeldada oluliste ebasoodsate mdjude avaldumist. Siiski jargida
ptk 3.5.1 seatud meedet/suunist (ehitusaegne tdokorraldus), vaheste mdjude eelduste
minimeerimiseks/véltimiseks ning tagamaks jatkuvate/tulevaste protsesside efektiivsemat
korraldust.

Maavarade kasutus — kavandatav ei asu maardlal ehk ei sea maavara potentsiaalsele
kasutusele votmisele téiendavaid piiranguid. DP kava alal vajalikke materjale kasutatakse
teadaolevalt eesmargipéaraselt, pdhjustamata mdjusid ressurssidele vGi teistele, kes neid
kasutada vdiksid.

Ressursikasutus (sh_energiakasutus), jéddgid ja heited ning jddtmeteke — planeeritav
tegevus (ptk 1) ei mojuta, asjakohase teemavaldkonnaga seotud ehk eelnevalt nimetatud
aspekte, negatiivselt (tulenevalt ptk 1 ja 2 ning 3.1, 3.2, 3.5.1 ja 3.5.2). Muuhulgas on juba
arvesse voetud voi arvesse voetav jadtmeteke ning selle asjakohane korraldamine ja kéitlemine
kehtivate normide alusel. Siiski jargida ptk 3.5.1 seatud meedet/suunist (ehitusaegne
tookorraldus), véheste mojude eelduste minimeerimiseks/valtimiseks ning tagamaks
jatkuvate/tulevaste protsesside efektiivsemat korraldust.

Maastik (sh pinnavormid) — kavandatav tegevus ei kutsu esile maastiku (sh pinnavormide)
ebasoodsat mdjutamist, sh ka naabrusalade kontekstis (tuginedes mh ptk-le 3.1 ja 3.5.1). Ei ole
alust eeldada oluliste ebasoodsate mdjude avaldumist.
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Looduslik mitmekesisus (loomastik ja taimestik ning metsad) ja kaitstavad
loodusobjektid (sh Natura 2000 vérgustiku alad) — vastavat teemat on kajastatud juba nt ptk
1, 2, 3.1 ja 3.5.3 ja 3.5.4. Kogutud andmed néitavad, et ebasoodsate mdjude eeldus vastava
teemavaldkonna osas puudub.

Elanikkond (sh tiheasustusalad), inimese tervis, heaolu ja vara (sh geograafiline ala ja
eeldatavalt mojutatav_elanikkond) ning kultuuripdrand ja arheoloogilised vaartused
(vastupanuvdime) - mh mura, vibratsioon, valgus, soojus, Kiirgus ja I6hn — arvestades juba
ptk 1 ja2 esitatud ning ptk 3.1 kuni 3.5 kirjeldatut ja satestatut, siis oluliste ebasoodsate mdjude
eeldus puudub. Siiski jargida ptk 3.5.1 ja 3.5.2 seatud meetmeid/suuniseid, vaheste mdjude
eelduste minimeerimiseks/véltimiseks ning tagamaks jatkuvate/tulevaste protsesside
efektiivsemat korraldust.

Suurdnnetuse, katastroofi ning piiritlesuse aspektid — kdesolevat teemat on kajastatud ptk
3.5.5. Kavandatud tegevusel puudub vastavale teemavaldkonnale ebasoodsa mdju eeldus.

3.7. KSH lédbiviimise vajalikkus ning seisukohtade kiisimise suunised

Lahtudes ptk 3.1-3.6 esitatud informatsioonist, ei ole olulise negatiivse keskkonnamdju
avaldumist strateegilise dokumendi koostamise algatamisel, koostamisel ja rakendamisel ette
naha. Eeltoodu alusel asub Alkranel OU seisukohale, et kohalikul omavalitsusel ei ole
vajadust KSH protsessi algatada. Kavandatava tegevuse elluviimisel on vdimalik rakendada
ptk-ides 3.5.1 ja 3.5.2 vélja toodud tingimusi/suuniseid (eeskatt riskide ilmnemise tdendosuste
maandamiseks) ning tagamaks jatkuvate/tulevaste protsesside efektiivsemat korraldust. Eraldi
ja taiendavate seiremeetmete madramist ei peeta siinkohal asjakohaseks.

KSH algatamise vajalikkuse osas otsustamine ning sellest teavitamine toimub KeHJS § 35
alusel. Eelnevalt tuleb otsuse eelndu osas seisukohta kusida asjaomastelt asutustelt
(KeHJS § 33 1g 6). Asjaomast ametkonda voi osapoolt, kellelt tiiendavalt seisukohti peaks
(KSH vajalikKkuse iile otsustamise kontekstis) tingimata kiisima, Alkranel OU oma t66s ei
tuvastanud. Seisukohtade kiisimise korraldamise (sh asutuste maiédratlemine) 10plik
korraldamine on siinkohal kohaliku omavalitsuse vastava menetluse juhtorgani (Tallinna
Keskkonna- ja Kommunaalamet) péadevuses (arvestades ka varasemat koostood
ametkondadega, vastava DP kava menetlemise kontekstis). Lackuva tagasiside tulemusi saab
otsustaja kajastada vihemalt 10pliku otsuse teksti formuleerimisel, enne otsuse vastuvdtmist.

KSH algatamise vdi mittealgatamise otsustab kohalik omavalitsus (Tallinna Keskkonna-
ja Kommunaalamet) kaalutluse alusel. K&esolev dokument on otsustajatele vaid
toovahendiks 6plike seisukohtade andmiseks ehk kujundamiseks. LOpetuseks -
otsustusprotsessi (mh seisukohtade kiisimine KSH-ga seonduva otsuse eelndule) tdpsem
suunamine ja korraldamine on kohaliku omavalitsuse (Tallinna Keskkonna- ja
Kommunaalamet) péddevuses. Otsustaja saab otsustada ka kaesolevas t60s esitatud
tingimuste/suuniste parameetrite ehk suuniste rakendamise sonastuste Ule, va juhtudel, kus
Oigusruum ei satesta teisiti (nt looduskaitselised aspektid, seonduvalt liikide ja nende
elupaikade soodsuse tagamisega).
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Kokkuvote

Kéesoleva keskkonnamoju strateegilise hindamise (KSH) eelhinnangu objektiks oli Tallinnas,
Kristiine linnaosas, Tondi asumis, Seebi tn 22 (78407:702:1900) kinnistu detailplaneeringu
(DP) kava. Eesmirgiks on mdirata (DP menetluse algatamisel ja kehtestamisel) ehitusdigus
ariruumidega korterelamute ehitamiseks (vt ka ptk 1).

Juhindudes DP kavast (ptk 1) ning selle Gmbruskonna kohta koondatud andmetest (ptk 2) saab
kokku votta mojude eelduste ehk KSH vajaduse analiiisi (ptk 3) tulemused jargnevalt.
Tulemused — lahtudes ptk 3.7 esitatud informatsioonist, ei ole olulise negatiivse
keskkonnamdju avaldumist strateegilise dokumendi koostamise algatamisel, koostamisel ja
rakendamisel ette naha. Eeltoodu alusel asub Alkranel OU seisukohale, et kohalikul
omavalitsusel ei ole vajadust KSH protsessi algatada. Kavandatava tegevuse elluviimisel
on vdimalik rakendada ptk-ides 3.5.1 ja 3.5.2 valja toodud tingimusi/suuniseid (eeskatt riskide
ilmnemise tdendosuste maandamiseks) ning tagamaks jatkuvate/tulevaste protsesside
efektiivsemat korraldust. Eraldi ja taiendavate seiremeetmete madramist ei peeta siinkohal
asjakohaseks.

KSH algatamise vajalikkuse osas otsustamine ning sellest teavitamine toimub KeHJS 8§ 35
alusel. Eelnevalt tuleb otsuse eelndu osas seisukohta kisida asjaomastelt asutustelt
(KeHJS § 331g 6). Asjaomast ametkonda voi osapoolt, kellelt tiiendavalt seisukohti peaks
(KSH vajalikkuse iile otsustamise kontekstis) tingimata kiisima, Alkranel OU oma t6os ei
tuvastanud. Seisukohtade kiisimise korraldamise (sh asutuste maiératlemine) 16plik
korraldamine on siinkohal kohaliku omavalitsuse vastava menetluse juhtorgani (Tallinna
Keskkonna- ja Kommunaalamet) padevuses (arvestades ka varasemat koostood
ametkondadega, vastava DP kava menetlemise kontekstis). Laekuva tagasiside tulemusi saab
otsustaja kajastada vihemalt 10pliku otsuse teksti formuleerimisel, enne otsuse vastuvotmist.

KSH algatamise vOi mittealgatamise otsustab kohalik omavalitsus (Tallinna Keskkonna-
ja Kommunaalamet) kaalutluse alusel. Kaesolev dokument on otsustajatele vaid
toovahendiks I0plike seisukohtade andmiseks ehk kujundamiseks. LOpetuseks —
otsustusprotsessi (mh seisukohtade kisimine KSH-ga seonduva otsuse eelndule) tédpsem
suunamine ja korraldamine on kohaliku omavalitsuse (Tallinna Keskkonna- ja
Kommunaalamet) pddevuses. Otsustaja saab otsustada ka kéesolevas t0os esitatud
tingimuste/suuniste parameetrite ehk suuniste rakendamise sonastuste tle, va juhtudel, kus
digusruum ei satesta teisiti (nt looduskaitselised aspektid, seonduvalt liikide ja nende
elupaikade soodsuse tagamisega).
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Kasutatud allikad

Esitatud olulisim materjalide loetelu (arvestades ka varasemas dokumendis esitatud ehk juba
teostatud viitamisi nt digusaktidele jms, mida siinkohal tingimata ei dubleerita):

Eelhindamine KMH/KSH eelhindamise juhend otsustaja tasandil, sh Natura
eelhindamine. R. Kutsar, 2015.

Eelhindamise KSH eelhindamise juhend otsustaja tasandil, sh Natura eelhindamine. R.
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