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Projekteerimistingimuste sisu ja põhjendused:

Projekteerimistingimuste koostamise aluseks on planeerimisseaduse §125 lõige 5, ehitusseadustiku § 26 lõige 4, Tallinna Linnavolikogu 06.09.2012 määrusega nr 21 kehtestatud Tallinna linna ehitusmääruse § 31 ja Tallinna Linnavolikogu 22.06.2006 otsusega nr 230 kehtestatud Mustamäe linnaosa üldplaneering (http://www.tallinn.ee/est/ehitus/Mustamae-linnaosa-uldplaneering-Kehtestatud). 

Mustamäe linnaosa üldplaneeringu kohaselt jääb Karjavälja tn 12 kinnistu Laki I kvartalisse linna/ linnaosa keskuse/ äriehitiste/ elamute arengualale (A-7), st ärimaad, mille puhul on võimalik keskuse ja elufunktsioonide integreerimine. Kogu parkimine tuleb lahendada omal kinnistul, haljastuse osakaal vähemalt 10%. Tagada tuleb üldkasutatava avaliku ruumi olemasolu ja ala sisese kergliiklusteede võrgustiku olemasolu.
Hoone ehitusprojekti koostamisel tuleb lähtuda majandus- ja taristuministri 17.07.2015 määrusest nr 97 „Nõuded ehitusprojektile“; majandus- ja taristuministri 05.06.2015 määrusest nr 57 „Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused“; siseministri 30.03.2017 määrusest nr 17 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded ja nõuded tuletõrje veevarustusele“; ettevõtlus- ja infotehnoloogiaministri 29.05.2018 määrusest nr 28 „Puudega inimeste erivajadustest tulenevad nõuded ehitisele“; ettevõtlus- ja tehnoloogiaministi  11.12.2018 määrusest nr 63 „Hoone energiatõhususe miinimumnõuded”; majandus- ja taristuministri 05.06.2015 määrusest nr 57 „Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused“ ning Eesti standarditest EVS 932:2017 „Ehitusprojekt“; EVS 843:2016 „Linnatänavad“; EVS 894:2008 „Loomulik valgustus elu- ja bürooruumides“; EVS-EN 15251:2007 „Sisekeskkonna algandmed hoonete energiatõhususe projekteerimiseks ja hindamiseks, lähtudes siseõhu kvaliteedist, soojuslikust mugavusest, valgustusest ja akustikast“. Hoones tuleb tagada nõuetekohane tervislik sisekliima. Standarditele vastava projekti koostamine loob eelduse, et ehitamisel on järgitud head tava ja ehitis vastab nõuetele (Riigikohtu halduskolleegiumi 31. jaanuari 2017 otsus asjas nr 3-3-1-69-16 p 33-34 ning kriminaalkolleegiumi 17. märtsi 2010. a otsus asjas nr 3-1-1-7-10 p 7.2).
Projekteerimistingimuste sisu ja põhjendused:

Vastavalt planeerimisseaduse § 125 lõike 1 punktile 1 on detailplaneeringu koostamine nõutav linnades kui asustusüksustes, alevites ja alevikes ning nendega piirnevas avalikus veekogus ehitusloakohustusliku hoone püstitamiseks.

Kohaliku omavalitsuse üksus võib planeerimisseaduse § 125 lõike 5 alusel lubada detailplaneeringu koostamise kohustuse korral detailplaneeringut koostamata püstitada või laiendada projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse vahele jäävale kinnisasjale ühe hoone ja seda teenindavad rajatised, kui: 1) ehitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna väljakujunenud keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi; 2) üldplaneeringus on määratud vastava ala üldised kasutus- ja ehitustingimused, sealhulgas projekteerimistingimuste aluseks olevad tingimused, ning ehitise püstitamine või laiendamine ei ole vastuolus ka üldplaneeringus määratud muude tingimustega.
Planeerimisseaduse § 125 lg 5 annab kohalikule omavalitsusele võimaluse kaaluda samas paragrahvis esinevate kõigi tingimuste esinemisel projekteerimistingimuste väljastamist detailplaneeringu koostamise kohustuse korral. Rõhutada tuleb, et sätte eeldustena esinevad punkt 1 ja 2 pole alternatiivsed eeldused, vaid täidetud peavad olema mõlemad. Punkti 2 alusel peavad olema üldplaneeringus määratud ala kasutus- ja ehitustingimused, sealhulgas projekteerimistingimuste andmise aluseks olevad tingimused, ning ehitise püstitamine või laiendamine ei tohi olla vastuolus ka üldplaneeringus määratud muude tingimustega. Kuivõrd antud õigusnorm seab kohalikule omavalitusele diskretsiooni, tulebki kaaluda kohalikul omavalitsusel detailplaneeringu koostamise kohustusest loobumist.

Haldusmenetlusseaduse § 4 lg 2 alusel tuleb kaalutlusõigust teostada kooskõlas volituspiiride, kaalutlusõiguse eesmärgi ning õiguse üldpõhimõtetega, arvestades olulisi asjaolusid ning kaaludes põhjendatud huve. 

Tallinna Linnavolikogu 06.09.2012 määrusega nr 21 kehtestatud Tallinna linna ehitusmääruse § 10 lõike 5 punkti 1 kohaselt võib amet lubada detailplaneeringu koostamise kohustuse korral detailplaneeringut koostamata püstitada või laiendada projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse vahele jäävale kinnisasjale ühe hoone ja seda teenindavad rajatised, kui ehitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna väljakujunenud keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi. 

Tallinna linna ehitusmääruse § 25 lõike 2 kohaselt peab ehitis oma lahenduselt arvestama Tallinnas välja kujunenud arhitektuuri- ja ehitustavasid ning välisilmelt vastama piirkonna või lähiümbruskonna eripärale ja kujundusstiilile.
Karjavälja tn 12 kinnistu suurusega 5979 m2 on hoonestamata. Käesoleval juhul külgneb Karjavälja tn 12 kinnistu äri- ja elamumaa kruntidega ning Karjavälja, Laki ja Aiandi tänavaga.  Ka Karjavälja, Laki ning Aiandi tänava vastaskülje krundid on hoonestatud. Seega on Karjavälja tn 12 kinnistu puhul tegemist kinnistuga, mis jääb olemasoleva hoonestuse vahele. 

Karjavälja tn 12 kinnistu jääb Mustamäe linnaosa üldplaneeringu kohasesse Laki I kvartalisse linna/ linnaosa keskuse/ äriehitiste/ elamute arengualale (A-7), st ärimaad, mille puhul on võimalik keskuse ja elufunktsioonide integreerimine. Tegemist on heterogeense äriettevõtete alaga, kus paiknevad erinevad kaubandus- teenindus ning tootmisettevõtted. Kruntide sihtotstarbed on valdavalt äri- ja tootmismaad. Kinnistust põhja ja lääne pool paiknevad 1- kuni 6-korruselised äri- ja tootmishooned, ida pool paiknevad kuni 4-korruselised ärihooned (sh Mustika keskus), hoonete kõrgused on varieeruvad – ameti arhiivis säilitatavate projektide kohaselt on hoonete kõrgused maapinnast 9,0 m (Karjavälja tn 6) – 20,6 m (Laki tn 25). Hoonete ehitisealused pinnad jäävad vahemikku 575 m2 – 14132 m2. Karjavälja tn 12 kinnistust lõuna pool A.H. Tammsaare tee ääres paiknevad garaažikooperatiivid ja 5- kuni  14-korruselised korterelamud.  
Esitatud projekteerimistingimuste taotluse ja visiooni kohaselt soovitakse Karjavälja tn 12 kinnistule püstitada ärihoone (kaubandushoone). 
Tallinna Linnaplaneerimise Ameti (edaspidi ka amet) projektide läbivaatamise komisjon tutvus 07.08.2019 esitatud taotluse ja visiooniga ning otsustas (protokolliline otsus 83-9): esitada täiendav informatsioon, mille poolest soovitud visioon projekteerimistingimuste taotluse juures on parem 26.09.2018 ameti poolt kooskõlastatud eskiisist. Pärast mida saab amet kaaluda projekteerimistingimuste eelnõu koostamist.
Projekteerimistingimuste taotleja esitas uue visiooni (lisa 4), kus kavandatava ärihoone ehitisealust pinda on võrreldes ameti poolt kinnitatud eskiislahendusega vähendatud. Muudetud on ka hoone arhitektuurset lahendust. Suurem muudatus on kinnistule sissesõidu nihutamine Aiandi tänavalt ristimikust eemale, kuna eelmine lahendus ei vastanud Eesti standardi EVS 843:2016 „Linnatänavad“ peatükis 9.2.4 (2) nimetatule ja seal viidatud joonisele 9.3: parkla sisse- ja väljasõidud peavad paiknema jaotusmagistraali (või mõne madalamaliigilise tänava) ristmikualast vähemalt 50 m kaugusel. Esitati ka asendiplaan, mille on tingimuslikult kooskõlastanud naaberkinnistu Aiandi tn 22 omanik (vt lisa 5). Lisaks on sõlmitud haldusleping nr 3-7/92 lisa 2 teede, tehnovõrkude ja haljastuse rajamiseks. 
Haldusmenetluse seaduse § 11 lg 1 punkti 3 kohaselt edastas amet projekteerimistingimuste eelnõu ja eskiisi  26.11.2019 a digitaalse kirjaga projekteerimistingimuste taotlejale, Karjavälja tn 12 kinnistu omanikule ja naaberkinnistute (Laki tn 25, Aiandi tn 22) omanikele tutvumiseks ning palus isikutel esitada oma arvamus 10 päeva jooksul. Määratud tähtaja jooksul vastuväiteid ega parandusettepanekuid ei esitatud.
Haldusmenetluse seaduse §5 lõike 2 kohaselt viiakse haldusmenetlus läbi eesmärgipäraselt ja efektiivselt, samuti võimalikult lihtsalt ja kiirelt, vältides üleliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikutele. 
Kuna projekteerimistingimuste koostamisel on lähtutud planeerimisseaduses määratud tingimustest ning piirkonna hoonestuslaadist ja Mustamäe linnaosa üldplaneeringus on määratud maa-ala hoonestuse üldised tingimused, siis ei ole detailplaneeringu koostamine põhjendatud ja otstarbekas. Seega on täidetud planeerimisseaduse § 125 lg 5 toodud eeldused projekteerimistingimuste alusel hoone rajamiseks detailplaneeringu kohustusega alal. Arvestades, et on täidetud eeldused projekteerimistingimuste andmiseks detailplaneeringu kohustusega alal, siis on võimalik kohaldada projekteerimistingimuste menetlust, kui isikule vähem koormavat ja aeganõudvamat menetlust. Käesolevaga tooks detailplaneeringumenetlus üleliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikule ning oleks aeganõudev olukorras, kus on täidetud kõik tingimused kiirema ja lihtsama menetluse läbiviimiseks. Seejuures ei kaitseks detailplaneeringu menetlus rohkem ümbritsevate kinnistute omanike huve, kuna projekteeritava ala naaberkinnistud ning nende omanikud on kaasatud nii projekteerimistingimuste kui ka sellele järgnevasse ehitusloa menetlusse.
Uue hoone püstitamine käesolevates projekteerimistingimustes määratud tingimuste alusel on kooskõlas Mustamäe linnaosa üldplaneeringu ning piirkonna hoonestuslaadiga. 

Koostada vastavalt Tallinna linna ehitusmääruse § 25 nõuetekohane ehitusprojekt. Projekteerimisel arvestada Mustamäe linnaosa üldplaneeringu tingimusi (http://www.tallinn.ee/est/ehitus/Mustamae-linnaosa-uldplaneering-Kehtestatud). 

Taotlusele lisatud visioonist võib ehitusprojekti koostamisel lähtuda.
Ehitusprojekti koostamisel arvestada järgnevaga:
1. Hoone kasutamise otstarve – ärihoone;
2. Lubatud hoonete arv maa-alal - kinnistul võib paikneda üks ärihoone;
3. Asukoht – hoone võib püstitada Laki tänava poolsele kinnistu piirile vastavalt osaühing Esplan poolt koostatud asendiskeemile (LISA 4). 
4. Lubatud suurim ehitisealune pind – suurim lubatud hoone ehitisealune pind võib olla kuni 2640 m2, mis arvestab ümbritsevat hoonestust.  
5. Hoone suurim kõrgus ja korruselisus -  suurim kõrgus kuni 12 m lähtudes konkreetsest asukohast ja lähiümbruses olevast hoonestusest / 2 korrust. 
6. Projekti koostamisel arvestada järgmist:
6.1. Hoone lahendus peab olema terviklikult projekteeritud ning sobima olemasoleva hoonega ja ümbritsevasse linnaruumi sobiv.  
6.2. Esitada hoone välisviimistluse lahendus. Fassaadi joonisele lisada originaalvärvitoonide näidised ja näidata toote mark. 
6.3. Projekti plaanidel, vaadetel ja lõigetel näidata ära ehitiste projekteeritavad kõrgused keskmisest maapinnast ja merepinnast (absoluutkõrgused EH2000) ning olemasolev ja projekteeritav maapinna kõrgus; 
7. Projekti koosseisus esitada insener-tehnilised projektlahendused tehnosüsteemide osas. Vajalikud tehnovõrkude ühendused lahendada vastavalt võrguvaldajatega sõlmitud liitumislepingutele või võrguvaldajatelt taotletavatele tehnilistele tingimustele; 
8. Ehitusuuringute teostamiseks puudub vajadus.
9. Haljastuse, heakorra ja liikluskorralduse põhimõtted:

9.1. Kavandada tänavahaljastust Laki, Karjavälja ning Aiandi tänava äärde.

9.2. Kavandada parklahaljastust.

9.3. Hoone (pea)sissepääsud siduda mugavalt ümberkaudsete tänavate jalg- ja kergliiklusteedega.

9.4. Jalgrataste parkimine kavandada vastavalt Tallinna rattastrateegiale.

9.5. Tagada üldkasutatava avaliku ruumi olemasolu kinnistul.
9.6. Ehitustööde teostamisel ja haljastuse kavandamisel arvestada Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti tingimusi (vt lisa 1) ning Tallinna Ettevõtlusameti tingimusi (vt lisa 3). 
9.7. Arvestada Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalametiga 25.juuni 2019 sõlmitud halduslepingut nr 3-7/92 lisa 2.   

9.8. Arvestada Tallinna Transpordiameti tingimustega (vt lisa 2). 

Esitada situatsiooniskeem M1:2000 ja nõuetekohane asendiplaan M1:500 koos maapealsete ja maa-aluste tehnovõrkude (olemasolevad, likvideeritavad, projekteeritavad), maakasutuse piiride, geodeetilise põhivõrgu punktide ja haljastusega kuni ühe aasta vanusel topo-geodeetilisel alusplaanil. Asendiplaanil näidata ära kinnistu piirid, katastriüksuse sihtotstarve, projekteeritav hoone ning anda juurdepääsu, parkimise, haljastuse ja heakorra lahendus.

Ehitusprojekti koostamisel teha koostööd Mustamäe Linnaosa Valitsusega, Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalametiga, Tallinna Transpordiametiga ning vajadusel tehnovõrkude valdajatega, kelle võrkude kaitsetsoonis tehakse ehitustöid. 

Ehitusseadustiku § 24 lõike 2 punkti 2 järgi peab ehitusloakohustusliku ehitise ehitusprojekti koostava pädeva isiku kvalifikatsioon olema tõendatud. Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse (EhSRS) §-s 16 on määratud enne EhSRS jõustumist tegutsenud isikute tegevusõigus ja kvalifikatsiooninõuded.
Ehitusloa taotlemiseks esitada ehitisregistri kaudu Tallinna Linnaplaneerimise Ametile elektrooniliseks menetlemiseks ehitusprojekt, mis on koostatud vastavalt ehitusprojekti dokumentide digitaalse vormistamise nõuete juhendile (https://www.mkm.ee/sites/default/files/juhend-ehitusprojekti_digivormistamine_ehitusloa_taotlemisel_10.02.2015.pdf). Ehitusprojekt esitatakse kooskõlastamiseks Päästeametile. Lisaks võetakse arvamused Mustamäe Linnaosa Valitsuselt, Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalametilt, Tallinna Ettevõtlusametilt, Tallinna Transpordiametil ning vajadusel tehnovõrkude valdajatelt, kelle võrkude kaitsetsoonis tehakse ehitustöid. Vajadusel esitatakse ehitusprojekt ehitusseadustiku § 42 lõike 6 kohaselt naaberkinnistute omanikele.
Projekteerimistingimuste kehtivus ja vaidlustamine:

Projekteerimistingimused kehtivad viis aastat. Projekteerimistingimuste taotlus ja projekteerimistingimused koos lisaga 1 (Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti tingimused), lisaga 2 (Tallinna Transpordiameti tingimused) ja lisaga 3 (Tallinna Ettevõtlusameti tingimused) ja lisaga 4 (asendiskeem) on ehitusprojekti kohustuslik osa. 
Projekteerimistingimusi on võimalik vaidlustada, esitades Tallinna Linnaplaneerimise Ametile vaide 30 päeva jooksul projekteerimistingimuste väljastamisest arvates või pöörduda kaebusega Tallinna Halduskohtusse (Pärnu mnt 7, 15082 Tallinn) seaduses sätestatud tähtaegadel ja korras.
/allkirjastatud digitaalselt/                                                     /allkirjastatud digitaalselt/
Mari Suvi





      Anne Reesna

Detailplaneeringute teenistuse



      arhitekt, 640 4795

Mustamäe, Kristiine , Nõmme 



      anne.reesna@tallinnlv.ee  

osakonna juhataja

Käesoleva dokumendi on üle vaadanud Tallinna Linnaplaneerimise Ameti õigusosakonna jurist Jürgen-Johannes Jüriöö, tel 640 4730
                                                                                                                                           LISA 1

Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti keskkonnakaitselised tingimused:
Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalamet esitab Karjavälja tn 12 hoone püstitamise ehitusprojekti koostamiseks järgmised keskkonnakaitselised tingimused:

1. Suurendada projektiga hõlmatavat ala, kaasata Karjavälja tn 12 kinnistu piiri ja Karjavälja tänava kõnnitee vahele jääv ala. 

2. Esitada Tallinna Linnavalitsuse 03.05.2006 määruse nr 34 „Puittaimestiku ja haljastuse inventeerimise kord” § 1 lõike 3 kohased puittaimestiku (dendroloogilise) inventeerimise materjalid. 

3. Tuua välja liigiliselt, arvuliselt ja väärtusklasside kaupa likvideeritav haljastus ning põhjendus selle likvideerimiseks. Esitada asendusistutuse arvutus vastavalt Tallinna Linnavolikogu 19.05.2011 määrusele nr 17 „Puu raieks ja hoolduslõikuseks loa andmise tingimused ja kord“. Asendusistutus kavandada maksimaalselt oma kinnistule. 

4. Parkimisala liigendada haljastusega väiksemateks osadeks, juhinduda Eesti standardist EVS 843:2016 „Linnatänavad“. 

5. Esitada uushaljastuse lahendus ning nõuded istikutele (lehtpuuistiku kõrgus ja rinnasdiameeter, okaspuuistiku kõrgus ja juurekaela läbimõõt, põõsaistiku kõrgus ja vähim okste arv), istutus- ja hooldustöödele. Uushaljastuse projekteerimisel lähtuda sobivusest piirkonda ning hooldatavusest. Näha ette kõrghaljastus Laki ja Karjavälja tänava äärde. Projekteerimistöödesse kaasata maastikuarhitekt. 

6. Parkimiskorrusel kogunev vesi juhtida reoveekanalisatsiooni. 

7. Arvestada kinnistu asumisega Tallinna kaugküttepiirkonnas. 

8. Projekteerimisel arvestada DP014120 „A.H. Tammsaare tee 118 kinnistu detailplaneering“ ja DP017570 „Laki tn 25 krundi detailplaneering“ esitatud tingimustega. 
                                                                                                                                                  LISA 2

Tallinna Transpordiameti tingimused: 
Tallinna Transpordiamet esitab Karjavälja tn 12 hoone püstitamise ehitusprojekti koostamiseks järgmised tingimused:

1. Projekti koostamisel arvestada kõrval olevate projektide ja detailplaneeringutega. 
2. Projekt koostada vastavalt Eesti standardile EVS 843:2016 „Linnatänavad“. 

3. Projektis esitada liikluskorralduse skeem, kus mõõtmetega näidata parkimiskohad, läbisõidutee, kergliiklustee ja jalg ja jalgratta teede laiused ja sisse/väljasõidu laius ja raadiused. 
4. Parkimiskohtade arv ja mõõtmed peavad vastama Eesti standardi EVS 843:2016 „Linnatänavad“ nõuetele. 
5. Tagada sõidukite manööverdamise võimalus omal kinnistul ja skemaatiliselt näidata sõidukite pöördekoridorid. 
6. Kasutada liikluskorraldusvahendid vastavalt Eesti standardi EVS 613:2001/A2:2016 „Liiklusmärgid ja nende kasutamine“ ning EVS 614:2008 „Teemärgised ja nende kasutamine nõuetele“. Kasutada liiklust rahustavaid võtteid. 
7. Ehitusprojektis näidata parkimiskohtade arvutus sh puudega inimese sõiduki(te)le ja jalgratastele. Normatiivsete parkimiskohtade arvutamisel tuleb lähtuda järgnevast Eesti standardist EVS 843:2016 „Linnatänavad“. 
Projekt kooskõlastada Tallinna Transpordiametiga.
                                                                                                                                                         LISA 3
Tallinna Ettevõtlusameti tingimused: 
Tallinna Ettevõtlusamet esitab Karjavälja tn 12 hoone püstitamise ehitusprojekti koostamiseks järgmised tingimused:
1. Kirjeldada olmejäätmete kogumise lahendust kinnistul. Olmejäätmete kogumiskoht peab vastama Tallinna Linnavolikogu 08.09.2011 määruse nr 28 „Tallinna jäätmehoolduseeskiri“ (Tallinna JHE) § 16 nõuetele, kogumismahutite ja komprimaatorite (jäätmepresside) asukohad tähistada asendiplaanil. Olmejäätmete kogumiskoha suurus peab olema piisav, et korraldada jäätmete väljavedu optimaalse sagedusega - kord nädalas. Ehitusprojektis viidata Tallinna jäätmehoolduseeskirjale.  
2. Koostada objekti ehitus- ja lammutusjäätmete käitlemise kava (jäätmekava). Jäätmekava koostamisel lähtuda Tallinna JHE 3. peatüki nõuetest. Esitada jäätmete ja pinnase prognoositavad tekkekogused liikide kaupa koos nende edasise käitlemise ettepanekutega (tuua välja jäätmete võimalikud käitluskohad). Kirjeldada kasvupinnase käitlust ja kaitsemeetmeid. Lisainformatsioon on veebilehel www.tallinn.ee/ehitusjaatmed .
Ehitusprojekt kooskõlastada Tallinna Ettevõtlusametiga.

LISA 4
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