Seletuskiri
Tallinna Linnavalitsus

Korralduse eelndu
.Kaeravalja tn 10 kinnistu ja lahiala detailplaneeringu algatamine Haabersti linnaosas” juurde

Tallinna Linnavalitsuse korraldusega algatatakse Haabersti linnaosas Kaeravdlja tn 10
kinnistu ja lahiala detailplaneering, eesmérgiga maarata Kaeravélja tn 10 kinnistule
ehitusdigus kahe maapealse mahuga 2-4 korruselise korterelamu ehitamiseks. Lisaks
antakse detailplaneeringus ala haljastuse, parkimise ja tehnovdrkudega varustamise
p6him&tteline lahendus. Planeeritava maa-ala suurus on 0,90 ha. Maa-ala piiride
kirjeldus on esitatud korralduse lisas.

1. Olemasolev olukord

1.1 Kaeravdlja tn 10 kinnistu ja lahiala detailplaneeringuga (edaspidi detailplaneering)
planeeritav ala asub Mé&ekdrtsi tdnava ja Haabersti metsa vahelisel alal. lda pool asuvad
Haabersti tn 3 ja Haabersti th 5 kinnistud, kus asuvad spordifunktsiooniga seotud hooned ja
rajatised. Laane ja pdhja poole jadvad metsaalad (Haabersti mets). Kirde poolt piirneb ala
MGisapdllu tn 11 elamumaa sihtotstarbega kinnistuga.

1.2 Planeeritav ala hdlmab jargmisi maatiksusi:

1.2.1 elamumaa sihtotstarbega Kaeravalja tn 10 kinnistu, mille omanik on kinnistusraamatu
andmetel fuusiline isik, A. Adoberg. Ehitisregistri andmetel on kinnistul 2-korruseline
Uksikelamu. Kinnistul asuvad ka ehitisregistrisse kandmata kasvuhoone ja abihoone;

1.2.2 sihtotstarbeta maa Kaeravalja tn 10a maaiksus, mille omandi ulatus on véljaselgitamisel;

1.2.3 osaliselt Kaeravélja tn 5 kinnistu, mis on maatulundusmaa sihtotstarbega ja on Eesti
Vabariigi omandis ning mille valitsema volitatud asutus on Maa-amet;

1.2.4 osaliselt kinnistu Kaeravélja tdnav, mis on transpordimaa sihtotstarbega ja Tallinna linna
omandis.

1.3 Ligipaas planeeringualale on Kaeravdlja tanavalt.
1.4 Planeeringualal kasvab kérghaljastus.
2. Haabersti linnaosa uldplaneering

2.1 Tallinna Linnavolikogu 20. aprilli 2017 otsusega nr 40 kehtestatud Haabersti linnaosa
uldplaneeringu kohaselt on planeeritava ala Kaeravalja tn 10 kinnistu osas maakasutuse
juhtotstarbeks keskuse ala, mis on linnaosa tdmbekeskust tahistav ala, kus on tihedalt
poimunud korruselamute, riigi- ja omavalitsusasutuste, &ri- ja blroohoonete, kultuuri- ja
spordiasutuste, kaubandus- ja teenindusasutuste, rohealade, rekreatsioonialade jms maad.
Kaeravalja tn 10 kinnistu piirneb Uldplaneeringu kohase rohealaga nr 1 - Haabersti mets.
Rohealad on puhkeotstarbelised alad, nagu metsad, avalikud pargid, looduslikud haljasalad,
mis on moeldud avalikuks kasutamiseks. Alal vdivad paikneda manguvaljakud ja
lemmikloomade jalutusplatsid ning Uksikud vaiksemad puhke- ja spordiehitised.

2.2 Algatatav detailplaneering on kooskdlas Haabersti linnaosa tldplaneeringuga.
3. Kehtiv detailplaneering

3.1 Planeeritava ala, kinnistu Kaeravélja tdnav osas, kehtib Tallinna Linnavolikogu 24. jaanuari
2002 otsusega nr 25 kehtestatud Rannamdisa tee 4 ja 4d kruntide detailplaneering, mille
eesmargiks on Rannamdisa tee 4 kinnistu ja sellega kilgneva riigimaa jagamine kolmeks
arimaa krundiks, seitsmeks ari- ja tootmismaa krundiks, kolmeks tootmismaa krundiks, kaheks
transpordimaa krundiks ja kuueks Uldmaa krundiks haljasaladele ning planeeritud kruntide
ehitusdiguse ulatuse maaramine.



https://teele.tallinn.ee/documents/9215/view#metadata
https://teele.tallinn.ee/documents/9215/view#metadata
https://oigusaktid.tallinn.ee/?id=3001&aktid=86820

3.2 Planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 140 I6ige 8 satestab, et uue detailplaneeringu
kehtestamisega muutub sama planeeringuala kohta varem kehtestatud detailplaneering
kehtetuks.

3.3 Punktis 3.1 nimetatud Rannamadisa tee 4 ja 4d kruntide detailplaneering muutub Kaeravalja
tn 10 kinnistu ja lahiala detailplaneeringu kehtestamisel planeeritava maa-ala osas kehtetuks.

4. Menetlus

4.1 Detailplaneeringu koostamise algatamist taotles Reterra Estate OU 14. veebruaril 2023
esitatud taotlusega, mille eesmargiks on maarata Kaeravalja tn 10 kinnistule ehitusdigus kuni
kuue maapealse korruse ja kahe maa-aluse korrusega korterelamu ehitamiseks.

4.2 Detailplaneeringu taotlusele lisatud planeeringulahenduse ettepaneku illustreeriva materjal
koostas K-Projekt Aktsiaselts.

4.3 Planeerimisseaduse § 130 kohaselt on Tallinna linn, K-Projekt Aktsiaselts ja Reterra Estate
OU sdIminud 16. martsil 2023 halduslepingu nr 3-6/18.

4.4 Kooskbdlas Tallinna Linnavalitsuse 3. novembri 2021 maaruse nr 36 ,Tallinna linna
tookorraldus projekteerimistingimuste ja_planeerimise valdkonnas® §-ga 20 esitas Tallinna
Linnaplaneerimise Amet detailplaneeringu algatamisettepaneku arvamuste saamiseks
Kaitseministeeriumile, Haabersti Linnaosa Valitsusele, Tallinna Keskkonna- ja
Kommunaalametile, Tallinna Linnavaraametile, Tallinna Transpordiametile ja Tallinna
Strateegiakeskusele (ringmajanduse osakond).

4.5 Kaitseministeerium lisatingimusi detailplaneeringu algatamisettepanekule ei esitanud.
Haabersti Linnaosa Valitsus, Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalamet, Tallinna Transpordiamet
ja Tallinna Strateegiakeskus (linna ettevotlusteenistuse ringmajanduse osakond) esitasid
detailplaneeringu  algatamisettepanekule I[dhteseisukohad ja lisatingimused. Esitatud
tingimused on lisatud korralduse teksti, valja arvatud tingimused, mis tulenevad Gigusaktidest
vOi standarditest ning on tavaparased planeerimisel ja projekteerimisel. Lisaks on algatamise
korralduses maaratud nbue kaasata puudutatud isikud ja asjaomased asutused
detailplaneeringu koostamisse.

4.6 28. martsil 2023 esitas Kaeravélja tn 9 kinnistu omanik OU Valser Vara seisukoha, mille
kohaselt kuulub neile Kaeravdlja tn 9 kinnistu ning millel asub puurkaev (puurkaevu
katastrinumber 75, ehitisregistri kood 221373951), millele on Tallinna Linnaplaneerimise Amet
(edaspidi TLPA) andnud kasutusluoa 2312371/01231. Kinnistu omaniku ja Eesti Vabariigi vahel
on 22. jaanuaril 2021 s6lmitud reaalservituudi seadmise leping, millega on Kaeravdlja tn 5
kinnistu koormatud Kaeravédlja tnh 9 Kkinnistu igakordse omaniku kasuks tahtajatu
juurdepaasuservituudiga. Vastavalt sdlmitud lepingu lisale 1 algab juurdepéaésuservituudi ala
Kaeravdlja tn 5 ja Kaeravalja tn 10a katastrillksuste piirist (Kaeravalja tn 10a katastrilksuse
loodenurgast) ning kulgeb médda olemasolevat juurdepéédsuteed Kaeravdlja tn 9 kinnistule.
Kinnistu omanik on seisukohal, et eskiislahendus on vastuolus omaniku Gigustega, sest
lahenduse realiseerimine valistaks omaniku juurdepaasu Kaeravdlja tn 9 kinnistule Kaeravalja
tn 10a ning seeldbi ka Kaeravdlja tn 5 kinnistu kaudu, samuti ei arvesta eskiislahendus
Kaeravalja tn 5 kinnistut koormava juurdepaéasuservituudiga Kaeravdlja tn 9 kasuks.

4.7 Tallinna Linnavaraamet esitas 1. aprillii 2023 arvamuse, et planeeringualasse on lisaks
Kaeravalja tn 10 kinnistule haaratud reformimata maauksus aadressiga Kaeravdlja tn 10a ja
M@oisapdllu tn 11 kinnistuga kilgnevas osas osaliselt Kaeravalja tn 5 kinnistu. Detailplaneeringu
algatamisettepanek on Kaeravdlja tn 10a maatksusele planeeritud sihtotstarbe ja
juurdepaasutee  asukoha osas vastuolus Haabersti linnaosa Uldplaneeringuga.
Detailplaneeringu eskiislahenduse kohaselt on reformimata maast planeeritud transpordimaa
krunt, kuigi Uldplaneeringu kohaselt on tegemist osaga rohealast nr 1 - Haabersti mets.
Uldplaneeringu kohaselt on juurdepads Kaeravélja tn 10 kinnistule ette nahtud Maisapdllu
tanavalt.

4.8 Maa-amet esitas 3. aprillil 2023 seisukoha, et kuivdrd planeeringulahendusega muudetakse
Kaeravdlja th 10a maatiksusel paikneva olemasoleva tee asukohta, siis kuidas on lahendatud
juurdepaas Kaeravilja tn 9 kinnisasjani, kui rajatakse uus tdnav ja olemasoleva tee asukohta
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on naidatud planeeritud jalgraja vBimaliku asukohana ning autoliikluseks (ega rasketehnikaga
liklemiseks) seda enam kasutada ei saa. Tallinna Linnavaraamet tegi Maa-ametile muu hulgas
ettepaneku peatada Kaeravélja tn 10a maaliksuse riigi omandisse jatmise menetlus kuni
detailplaneeringu  menetluses lahenduse selgumiseni. Maa-amet nfustus Tallinna
Linnavaraameti tehtud ettepanekuga, et enne pohimbttelise lahenduse selgumist ei ole
otstarbekas maareformiga jatkata. Eskiisis kavandatud kruntide positsioon (edaspidi pos) 1b ja
pos 2a osas puuduvad Maa-ametil pohimdttelised vastuvaited.

4.9 Mbisapdllu tn 11 kinnistu omanike A. Altraja ja E. Puusepp esindaja OU Laesson ja
Partnerid esitas 3. aprillil 2023 seisukohad detailplaneeringu algatamiseks, milles tdi vdlja, et
eskiislahenduses ettenahtud lahenduse realiseerimine riivaks oluliselt omanike omandidigust
ning rikuks ebaproportsionaalselt suurel maaral omanike privaatsusfigust. Detailplaneeringu
eskiislahendus on vastuolus Haabersti linnaosa Uldplaneeringuga, kuna uldplaneering naeb
ette Kaeravdlja tn 10 kinnistut Umbritsevale, Kaeravalja th 5 ning enamuses osas ka Kaeravalja
tn 10a katastriiiksuse juhtotstarbeks roheala. Reformimata maaiksusest ca 850 m? suuruse ala
litmine Kaeravalja tn 10 kinnistuga on p&hjendamatu, kuna reformimata maatksuse liitmine ca
850 m? ulatuses Kaeravalja tn 10 kinnistuga kannab kitsalt detailplaneeringust huvitatud isiku
huve, kuivdrd vbimaldab Kaeravélja th 10 kinnistule nédha ette suurema ehitusdiguse, kui seda
oleks vdimalik ilma reformimata maatksuse liitmist. Detailplaneeringuala piir on maaratud
pohjendamatult kitsalt, kuna Kaeravdlja th 5 kinnistu jadb Haabersti linnaosa uldplaneeringu
kohasele rohealale nr 1 — Haabersti mets. Uldplaneeringu seletuskirja kohaselt on
uldplaneeringuga nahtud ette Haabersti mets votta kohaliku omavalitsuse kaitse alla, et tagada
roheala néol Vaike-Oismée ja lahiimbruse elanikele jalutus ja vaba aja veetmise paik ning
pesitsusvdimalused lindudele ja loomadele.

4.10 TLPA vastas 9. mail 2023 OU-le Valser Vara, et ei pea vajalikuks Kaeravélja tn 5 kinnistu
haaramist planeeringualasse, kuiverd kinnistule on juba seatud juurdepaasuservituut igakordse
omaniku kasuks. Tapne lahendus tootakse vélja detailplaneeringu koostamise kaigus, siis ka
tdpsustub kas on vajalik muuta Kaeravalja tn 10 kinnistu juurdepaasutee asukohta. Samuti
selgitatakse detailplaneeringu koostamise kaigus valja Kaeravalja tn 9 kinnistule ja Haabersti
metsa alale juurdepddsu vajadused. Soltuvalt sellest, millise sagedusega kasutatakse teed
Kaeravéalja tn 9 kinnistul asuva pumpla hoolduseks, on tdenéoliselt voimalik kasutada sama
teed ka jalakéaijatel.

4.11 TLPA vastas 10. mail 2023 Maa-ametile, et tegemist ei ole tldplaneeringu p&hilahenduse
muutmisega, sest Uldplaneering ei kajasta koiki teid (Uksikute kruntide juurdep&ésud) ning
dldplaneering annab pdhimdttelise lahenduse, mida tépsustatakse detailplaneeringu
koostamisel. Antud ala on uldplaneeringu kohaselt kavandatud keskuse alaks, kus vivad
paikneda erinevad funktsioonid, seega on amet kaalunud ka juurdepdasu tulenevalt
kavandatavast funktsioonist ja liikluskoormusest ning lahtunud olemasolevast olukorrast ja koiki
osapooli arvestava lahendusega. Detailplaneeringu koostamise kadigus on vdimalik kaaluda
erinevaid lahendusi, arvestades olemasolevat olukorda ja selgitada valja optimaalsed vajalikud
juurdepaasud. Detailplaneeringu algatamise korralduse juurde lisatav joonis on illustratiivne ja
tapne lahendus, sh juurdepdasud, tottatakse vélja detailplaneeringu koostamisel.

4.12 TLPA vastas 10. mail 2023 Maisapdllu tn 11 omanike esindajale OU-le Laesson ja
Partnerid, et TLPA on seisukohal, et privaatsuse puhul on tegemist pigem tunnetusliku kui
faktilise mdistega. Kui isik on valinud elukohaks linna, siis on ta valiku tegemisel juba tegelikult
loobunud teatud osas oma privaatsusest ja oma valikuga tuleb leppida. Uute hoonete
kavandamine naaberkruntidele on linnades ja mujal tiheasustusaladel paratamatus. TLPA on
kaalunud detailplaneeringu algatamise taotluse menetlemise kaigus esitatud materjalide p&hjal
erinevaid lahendusi ja praegune lahendus on po&hjendatud. Detailplaneeringu ala on
Uldplaneeringu kohaselt kavandatud keskuse alaks, kus vdivad paikneda erinevad funktsioonid,
seega on TLPA kaalunud ka juurdepdasu tulenevalt kavandatavast funktsioonist ja
likluskoormusest ning lahtunud olemasolevast olukorrast ja koiki osapooli arvestava
lahendusega. TLPA on kaalunud k&esoleva detailplaneeringu ala suurust ja piirnevate alade
planeerimise vajadust ning méaras algatatava detailplaneeringu ala vastavalt sellele, et oleks
tagatud maakorralduslikult optimaalsete, selgete ja lihtsate piiridega kruntide moodustamine ja
oleks vdimalik kavandada vajalikud juurdepaasud nii olemasolevatele, kui moodustatavale



elamumaa krundile. TLPA on seisukohal, et Kaeravdlja tn 5 kinnistu haaramine
detailplaneeringu alasse ei ole pdhjendatud tuginedes ka Maa-ameti seisukohale, mille
kohaselt Maa-amet ei ndustu ajutise krundi pos 2b kavandamisega.

4.13 Planeerimisseaduse 8§ 128 I0ike 1 kohaselt algatab detailplaneeringu kohaliku
omavalitsuse (Uksus. Tallinna Linnavolikogu 23. septembri 2021 maaruse nr 22
<Planeerimisseadusest tulenevate ilesannete delegeerimine ning projekteerimistingimuste ja
planeerimise valdkonna maaruse kehtetuks tunnistamine” §-iga 1 on planeerimisseaduses
nimetatud kohaliku omavalitsuse Uksuse Ullesannete taitjate maaramine delegeeritud Tallinna
Linnavalitsusele. Seega on detailplaneeringu algatamise otsustuspadevus Tallinna
Linnavalitsusel.

4.14 Planeerimisseaduse § 128 I6ike 8 kohaselt tuleb kohaliku omavalitsuse tksusel teavitada
30 péaeva jooksul detailplaneeringu algatamise otsuse tegemise péevast arvates isikuid, kelle
digusi voib planeering puudutada, ja isikuid, kes on avaldanud soovi olla selle koostamisse
kaasatud. Sellest tulenevalt teavitab Tallinna Linnaplaneerimise Amet detailplaneeringu
algatamisest Kaeravalja tn 3, M&isapdllu tn 11 kinnistute omanikke ja Valser Vara OU-d, OU-d
Laesson ja Partnerid ning Maa-ametit.
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