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1. Ehitamisega hõlmatava kinnisasja andmed, sh katastritunnus ja koha-aadress:

Harju maakond, Tallinna linn, Mustamäe linnaosa, Kadaka tee 44a, katastritunnus 78405:502:1230, ärimaa
2. Projekteerimistingimuste väljastamise alus ja lähtedokumendid:
Projekteerimistingimuste koostamise aluseks on planeerimisseaduse § 125 lõiked 5 ja 6, ehitusseadustiku § 26 lõige 4, Tallinna Linnavalitsuse 03.11.2021  määruse nr 36 Tallinna linna töökorraldus projekteerimistingimuste ja planeerimise valdkonnas § 34 lg 1, Tallinna Linnavolikogu 22.06.2006 otsusega nr 230 kehtestatud Mustamäe linnaosa üldplaneering (http://www.tallinn.ee/est/ehitus/Mustamae-linnaosa-uldplaneering-Kehtestatud) ning 10.01.2023 esitatud taotlus nr 2311002/00254.
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 lõige 5 annab kohalikule omavalitsusele võimaluse kaaluda samas paragrahvis esinevate kõigi tingimuste esinemisel projekteerimistingimuste väljastamist detailplaneeringu koostamise kohustuse korral. 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, kui see võib olla taotletava ehitusõiguse saamiseks ebaproportsionaalselt koormav.

Planeerimisseaduse § 125 lõike 5 eesmärk on anda võimalus loobuda kulukamast ja aeganõudvamast detailplaneeringu menetlusest lihtsamatel juhtudel, kui linnaehituslik situatsioon on piisavalt selge ning detailplaneering ei pakuks täiendavat väärtust. Sätte eesmärk on otseses seoses haldusmenetluse seaduse § 5 lõikest 2 tuleneva põhimõttega, mille kohaselt viiakse haldusmenetlus läbi eesmärgipäraselt ja efektiivselt, samuti võimalikult lihtsalt ja kiirelt, vältides üleliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikutele. Tegemist on ühe olulisema haldusmenetluse printsiibiga, millest lähtuvalt tuleb võimalusel eelistada lihtsamat ja asjaosalistele vähemkoormavat menetlusviisi. Olukorras, kus aeganõudvam ja kulukam menetlusviis ei võimaldaks ettenähtavalt saavutada kvaliteetsemat tulemust ega tagaks puudutatud isikute huvidele tõhusamat kaitset, ei ole selle kohaldamine põhjendatud. Kohalikul omavalitsusel tuleb kaaluda, kas lähtudes haldusmenetluse seaduse § 5 lõike 2 põhimõttest on kooskõlas planeerimisseaduse § 125 lõike  5 eesmärgi ja eeldustega õigustatud lihtsama ja vähem aega nõudva menetluse valimine. Juhul kui ilmselgelt ei anna detailplaneeringu valimine haldusmenetlusele lisaväärtust ning täidetud on planeerimisseaduse § 125 lõike 5 eeldused, sealhulgas annab üldplaneering juhised kasutus- ja ehitustingimuste määramisel, on vastuolus haldusmenetluse seaduse § 5 lõike 2 põhimõttega valida aeganõudvam ja kulukam menetlus.

Haldusmenetluse seaduse § 4 lõike 2 alusel tuleb kaalutlusõigust teostada kooskõlas volituse piiride, kaalutlusõiguse eesmärgi ning õiguse üldpõhimõtetega, arvestades olulisi asjaolusid ning kaaludes põhjendatud huve. 

Tallinna Linnavalitsuse 03.11.2021  määruse nr 36 § 35 lõike 2 kohaselt peab ehitis oma lahenduselt arvestama Tallinnas välja kujunenud arhitektuuri- ja ehitustavasid ning välisilmelt vastama piirkonna või lähiümbruskonna eripärale ja kujundusstiilile.

Tallinna Linnavalitsuse 03.11.2021  määruse nr 36 § 34 lg 1 ja planeerimisseaduse § 125 lg 5 kohaselt teostab kaalutulusõigust Tallinna Linnaplaneerimise Amet (edaspidi ka amet) detailplaneeringu koostamise kohustusest loobumisel.

Ametile esitati projekteerimistingimuste taotlus koos eskiisiga Kadaka tee 44a kinnistule ärihoone püstitamiseks.

Mustamäe linnaosa üldplaneeringu kohaselt jääb Kadaka tee 44a kinnistu  Kadaka 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. Kogu parkimine lahendada oma krundil. Tagada heakorrastatud haljasmaa osakaal vähemalt 10% krundi pinnast. Tagada üldkasutatava avaliku ruumi olemasolu ja ala sisese kergliiklusteede võrgustiku olemasolu.
3. Projekteerimistingimuste sisu ja põhjendused:
Kadaka tee 44a kinnistul suurusega 14829 m2 paikneb 3-korruseline büroohoone (ehitisregistri kood 120224440, ehitisealune pindala 3645 m2), mis soovitakse lammutada. 
Kadaka tee 44a kinnistu külgneb hoonestatud ärimaa kinnistutega (Kadaka tee 42, Kadaka tee 42n, Kadaka tee 46), äri- ja tootmismaa kinnistuga (Kadaka tee 44) ning Kõrgepinge tänavaga. Seega jääb Kadaka tee 44a kinnistu olemasoleva hoonestuse vahele. Kadaka tee 44a kinnistu lähiümbruse välja kujunenud krundistruktuur (kinnistute konfiguratsioon ja suurus) on erinev,  ühtset tänavaäärset ehitusjoont ei ole välja kujunenud, iseloomulik on lahtine hoonestusviis. Tööstuspiirkond on rajatud erinevatel aastatel Kadaka tee keskossa ning sinna on sinna kolinud suured ettevõtted, muuhulgas Roman Tavast OÜ (endine Tallinna Juveelitehas), Elering AS, Automaailm, Kadaka Selver, Büroomaailm. Peale nende paiknevad seal mitu ehitusorganisatsiooni ja kaubabaasi ning ehitusmaterjalide kauplus-ladu.
Kadaka tee 44a kinnistu lähipiirkonna hoonestuse moodustavad erineva kõrguse ja ehitisealuse pinnaga hooned. Kruntide sihtotstarbed on valdavalt ärimaad ning äri- ja tootmismaad. Lähiümbruse kinnistute suurused on 1611 m2 (Kadaka tee 48) – 15119 m2 (Kadaka tee 46).  Piirkonnas on  1-5 korruselised hooned, kõrgusega 20,5 m (Kadaka tee 46a), aga ka 9-korruseline hoone (Kadaka tee 63/1) kõrgusega 34,2 m  ehitisealuse pindalaga 95 m2 (Kadaka tee 42) - 6197m2 (Kadaka tee 46). Piirkonna hoonestuslaadi analüüs näitab, et kavandatav büroo-laohoone sobitub piirkonna väljakujunenud keskkonda, arvestab piirkonna hoonestuslaadi, jääb olemasoleva hoonestuse vahele ja arvestab lähiümbruse hoonestuse ehitisealuste pindade ja kõrgustega.
3.1. Menetlus
Amet küsis seisukohti ehitisregistri kaudu Kaitseministeeriumilt, Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalametilt, Tallinna Strateegiakeskuselt, Tallinna Transpordiametilt ja Mustamäe Linnaosa Valitsuselt. Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti, Tallinna Strateegiakeskuse, Tallinna Transpordiameti ja Mustamäe Linnaosa Valitsuse tingimused on esitatud projekteerimistingimuste lisana. Kaitseministeerium  omapoolseid tingimusi ei esitanud.
Tallinna Linnaplaneerimise Amet tutvus esitatud taotlusega projektide läbivaatamise komisjonis  08.02.2023 ja otsustas: 1. Korrigeerida esitatud eskiislahendust:
1.1. Mustamäe linnaosa üldplaneeringus määratud haljastus lahendada kompaktse tervikalana.

1.2. Vastavalt Mustamäe linnaosa üldplaneeringule tuleb tagada üldkasutatava avaliku ruumi olemasolu ja ala sisese kergliiklusteede võrgustiku olemasolu Kõrgepinge tänavalt Kadaka teele.  

1.3. Kõrgepinge tänava näol on tegemist väikese, kohalike elanike teenindamiseks mõeldud tänavaga, suurtele veoautodele juurdepääs Kõrgepinge tänava poolt mitte projekteerida, eelistada jalakäijate juurdepääse. 

1.4. Vastavalt Tallinna Linnavolikogu 17.09.2020 otsuse nr 84 „Tallinna parkimiskohtade arvu normid“ kohaselt kui ärihoone kavandamisel parkimiseks kavandatud pind on suurem või võrdne 1/2-ga hoone ehitisealusest pinnast tuleb vähemalt 2/3 parkimiskohtadest kavandada hoone mahtu. 

1.5. Parkimiskohti liigendada iga 5 koha tagant kõrghaljastusega, kavandada tihe kõrghaljastus Kõrgepinge tänava äärsesse serva. Parkimiskohtade kavandamisel kasutada maksimaalselt vett läbilaskvaid katendeid (nt. murukivi). 

1.6. Hoone kavandamisel arvestada, et uus hoone moodustaks ühtse terviku Kadaka tee 44 kinnistul paikneva rekonstrueeritava/laiendatava hoonega.  

2. Pärast eskiis korrigeerimist koostada PT eelnõu ja edastada linnaosale avatud menetluse läbiviimiseks.  

Korrigeeritud eskiis esitati 17.02.2023. -no mida??? -pole nagu midagi korrigeeritud selles mida sa saatsid, sa ütlesid et osasid asju arhitekt keeldus tegemast ja komisjoni otsus oli et pärast eskiisi korrigeerimist koostada eelnõu. Ma ei saa midagi aru aga sa rääkisid et midagi korrigeeris – no siis kirjutame nii, eeldan et kuupäev on õige: Osaliselt korrigeeritud eskiis esitati 17.02.2023. Korrigeerimata jäeti…..Korrigeerimata jäetud osa tuleb täita ehitusprojekti koostamisel. Ja peale Mustamäe jura sa polegi pannud või pole see eskiis mulle saadetud
3.2. Põhjendused

Planeerimisseaduse § 125 lõike 5 kohaldamise eeldused projekteerimistingimuste alusel hoone rajamiseks detailplaneeringu kohustusega alal on täidetud. Taotletav hoone jääb olemasoleva hoonestuse vahele, soovitakse püstitada ühte hoonet, mis käesolevates projekteerimistingimustes antud tingimusi arvestades sobitub nii mahuliselt kui otstarbelt ümbritsevasse keskkonda. 

Olukorras, kus projekteerimistingimuste andmine on kooskõlas planeerimisseaduse § 125 lõike 5 eesmärgiga ning täidetud on kõik sätte eeldused, oleks vaid formaalsetel kaalutlustel detailplaneeringu kohustuse järgimine isikule ebaproportsionaalselt koormav ning aeganõudev. Menetluse sujuvuse ja proportsionaalsuse tagamine on haldusmenetluse läbiviija üks põhikohustusi (haldusmenetluse seadus § 3 lõige 2, § 5 lõige 2).

Uue hoone püstitamine on väheolulise ruumilise mõjuga (püstitatakse olemasoleva hoonestuse vahele), mistõttu puudub antud juhul alus eeldada avaliku huvi olemasolu ressursimahuka detailplaneeringu koostamiseks. Vastavalt haldusmenetluse seaduse § 5 lõikele 2 tuleb haldusmenetlus läbi viia eesmärgipäraselt ja efektiivselt, samuti võimalikult lihtsalt ja kiirelt, vältides üleliigseid kulutusi ja ebameeldivusi isikutele menetluse valikul. Kuna projekteerimistingimuste koostamisel on lähtutud planeerimisseaduses määratud tingimustest ning samuti on tegemist väljakujunenud keskkonnaga, millest on võimalik projekteerimistingimuste koostamisel lähtuda, siis puudub vajadus detailplaneeringu koostamiseks.

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 vahetute piirinaabrite huve, keda kinnistule hoone püstitamine kõige rohkem mõjutab, kuna piirnevate naaberkinnistute omanikud on kaasatud nii projekteerimistingimuste kui ka sellele järgnevasse ehitusloa menetlusse.

Hoone püstitamine käesolevates projekteerimistingimustes määratud tingimuste alusel on kooskõlas väljakujunenud keskkonna sh asukoha hoonestuslaadiga ja Mustamäe linnaosa üldplaneeringuga. Projekteerimistingimuste andmine ei ole vastuolus õigusaktide, isikute õiguste või avaliku huviga

3.3. Tulenevalt piirkonna hoonestuslaadi analüüsist ning ehitusseadustiku § 26 lõikest 4 hoonestuse kavandamisel lähtuda järgnevatest tingimustest:
	1. Hoone kasutamise otstarve:
	äri-laohoone

	2. Hoonete suurim lubatud arv maa-alal:
	üks hoone 

	3. Asukoht:
	hoone võib paigutada omanike kokkuleppel (Kadaka tee 44 kinnistu poolt) kinnistute piirile, kuid tuleohutusnõuded peavad olema tagatud. Arvestada Mustamäe Linnaosa Valitsuse tingimust (vt lisa 5), et kavandatav hoone paikneks ühisel ehitusjoonel Kadaka tee 44 kinnistul paikneva/rekonstrueeritava hoonega.  

	4. Lubatud suurim ehitistealune pind:
	4.1 kuni 5300 m2. 

4.2 Mustamäe linnaosa üldplaneeringu kohaselt jääb Kadaka tee 44a kinnistu  Kadaka 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. Kogu parkimine lahendada oma krundil. Tagada heakorrastatud haljasmaa osakaal vähemalt 10% krundi pinnast. Tagada üldkasutatava avaliku ruumi olemasolu ja ala sisese kergliiklusteede võrgustiku olemasolu.  Lähtudes piirkonna analüüsist (olemasolevate hoonete näitajatest) võib kavandatava hoone ehitisealune pind olla kuni 5300 m2.

	5. Kõrgus ja vajaduse korral sügavus:
	hoone suurim kõrgus kuni 12 m 

	6. Arhitektuurilised, ehituslikud ja kujunduslikud tingimused:
	6.1.Hoone kavandamisel arvestada, et uus hoone moodustaks ühtse terviku Kadaka tee 44 kinnistul paikneva rekonstrueeritava/laiendatava hoonega.  
6.2. Fassaadi joonisele lisada originaalvärvitoonide näidised ja näidata toote mark koos värvikoodiga.

6.3. Projekti plaanidel, vaadetel ja lõigetel näidata ära ehitiste projekteeritavad kõrgused keskmisest maapinnast ja merepinnast (absoluutkõrgused EH2000) ning olemasolev ja projekteeritav maapinna kõrgus.

6.4. Esitada välisvalgustuse lahendus, projekteeritav välisvalgustuslahendus ei tohi häirida valgusreostusega. 


	7. Maa- või veealal asuvate ehitiste teenindamiseks vajaliku ehitise võimalik asukoht:
	puudub

	8. Ehitusuuringu tegemise vajadus:
	puudub

	9. Haljastuse, heakorra ja liikluskorralduse põhimõtted:
	9.1.Ehitustööde teostamisel ja haljastuse kavandamisel arvestada Tallinna Keskkonna- ja    Kommunaalameti  (vt lisa 1) tingimusi, heakorra osas Tallinna Strateegiakeskuse ringmajanduse osakonna (vt lisa 2) tingimusi, kinnistu linnaruumilise kujundamise osas Tallinna Strateegiakeskuse ruumiloome osakonna tingimusi (vt lisa 3) ja liikluskorralduse osas Tallinna Transpordiameti tingimusi (vt lisa 4). Samuti arvestada Tallinna Linnaplaneerimise Ameti tingimusi: *Mustamäe linnaosa üldplaneeringus määratud  haljastus lahendada kompaktse tervikalana ning tagada üldkasutatava avaliku ruumi olemasolu ja ala sisese kergliiklusteede võrgustiku olemasolu Kõrgepinge tänavalt Kadaka teele; *Kõrgepinge tänava näol on tegemist väikese, kohalike elanike teenindamiseks mõeldud tänavaga, suurtele veoautodele juurdepääs Kõrgepinge tänava poolt mitte projekteerida, eelistada jalakäijate juurdepääse. *Parkimiskohti liigendada iga 5 koha tagant kõrghaljastusega, kavandada tihe kõrghaljastus Kõrgepinge tänava äärsesse serva. Parkimiskohtade kavandamisel kasutada maksimaalselt vett läbilaskvaid katendeid (nt. murukivi). 
9.2. Rohkem kui kümne parkimiskohaga parkla rajamisel  kinnistule tuleb tagada  üks elektrisõidukite  laadimispunkt. Lisaks tuleb vähemalt iga viie parklakoha kohta rajada juhtmetaristu (st torud elektrijuhtmete jaoks), et võimaldada hiljem paigaldada elektrisõidukite jaoks laadimispunktid. 
  


Esitatud eskiis illustreerib taotleja mõtet mida soovitakse kavandada kui edasisel projekteerimisel tuleb aluseks võtta projekteerimistingimused ja -lisades olevad ametite/linnaosa tingimused. Ehitusprojekt peab vastama projekteerimistingimustes ja lisades toodud näitajatele, põhimõtetele ja tingimustele. Esitada nõuete täitmise kohta võrdlustabel. 
4. Vormistuslikud nõuded ehitusprojekti koostamiseks: 
Ehitusprojekt koostada vastavalt majandus- ja taristuministri 17.07.2015 määrusele nr 97 „Nõuded ehitusprojektile“, Eesti standarditele EVS 932:2017 “Ehitusprojekt“ ja EVS 843:2016 „Linnatänavad“, siseministri 30.03.2017 määrusele nr 17 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded ja nõuded tuletõrje veevarustusele“ ning ettevõtlus- ja infotehnoloogiaministri 29.05.2018 määrusele nr 28 „Puudega inimeste erivajadustest tulenevad nõuded ehitisele“.

Ehitusprojekti koostamisel arvestada ettevõtlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018 määrusega nr 63 „Hoone energiatõhususe miinimumnõuded1“ ja Eesti standardiga EVS-EN 16798-1:2019 „Hoonete energiatõhusus. Hoonete ventilatsioon. Osa 1: Sisekeskkonna lähteandmed hoonete energiatõhususe projekteerimiseks ja hindamiseks, lähtudes siseõhu kvaliteedist, soojuslikust keskkonnast, valgustusest ja akustikast. Moodul M1-6“.

Hoonete tehnilised andmed esitada vastavalt majandus- ja taristuministri 05.06.2015 määrusele nr 57 „Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused“ võrdleval kujul: olemasolev, projekteeritud. 
Hoones tuleb tagada nõuetekohane tervislik sisekliima. Standarditele vastava projekti koostamine loob eelduse, et ehitamisel on järgitud head tava ja ehitis vastab nõuetele.
Hoone välispiirde konstruktsioonide projekteerimisel sh akende valikul arvestada sotsiaalministri 04.03.2002 määruse nr 42 „Müra normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning ühiskasutusega hoonetes ja mürataseme mõõtmise meetodid“ nõuetega. 
Ehitusprojekti koosseisus esitada projekteeritava kandekonstruktsiooni insenertehniline lahendus ning insenertehnilised lahendused hoone tehnosüsteemide osas. Projekt sh projekti eriosad peavad olema pädeva isiku poolt koostatud ja allkirjastatud.

Esitada situatsiooniskeem M 1:2000 ja asendiplaan litsentseeritud geodeesiafirma poolt valmistatud mitte üle ühe aasta vanusel topo-geodeetilisel alusplaanil M 1:500, millele on kantud nii maapealsed kui maa-alused tehnovõrgud, maakasutuse piirid ja geodeetilise põhivõrgu punktid.
Asendiplaanil näidata ära kruntide piirid, ehitiste asukohad, liikluse, parkimise, haljastuse ja heakorra lahendus, krundi katastriüksuse sihtotstarve, hoone ehitisealune pind jm tehnilised näitajad vastavalt majandus- ja taristuministri 05.06.2015 määrusele nr 57 „Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused“.

Esitada projekteeritavate katendite lahendus ja vastavad lõiked. Lahendada vertikaalplaneerimine ja sademevee ära juhtimine.

5. Tehnovõrgud ja -seadmed:
Esitada tehnovõrkude koondplaan litsentseeritud geodeesiafirma poolt valmistatud mitte üle ühe aasta vanusel topo-geodeetilisel plaanil M 1:500, millele on kantud nii maapealsed kui maa-alused tehnovõrgud, maakasutuse piirid ja geodeetilise põhivõrgu punktid. Lahendus kanda geodeetilisele alusplaanile arvestades olemasolevate ja vajadusel kavandatavate tehnovõrkudega.
Vajalikud tehnovõrgud ja tehnosüsteemid lahendad vastavalt piirkonna võrguvaldajate tehnilistele tingimustele. Tehnilised tingimused lisada projektile. Arvestada piirkonda jäävate kinnitatud ja koostamisel olevate ehitusprojektide ja detailplaneeringutega. Projektis peavad olema ära märgitud kinnistu liitumispunktid kõikide tehnovõrkudega. Ehitusprojekti koostamisel teha koostööd olemasolevate tehnovõrkude valdajatega, kelle võrkudega liitutakse ja kelle tehnovõrkude kaitsevööndites kavandatakse töid.
6. Koostöö:
Ehitusprojekti koostamisel teha koostööd Mustamäe Linnaosa Valitsusega, piirnaabritega, Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalametiga, Tallinna Strateegiakeskusega (ruumiloome osakond/ringmajanduse osakond), Tallinna Transpordiametiga ning olemasolevate tehnovõrkude valdajatega, kelle võrkudega liitutakse ja kelle tehnovõrkude kaitsevööndites kavandatakse töid (alus haldusmenetluse seaduse § 11 lõike 1 punkt 3). Vajadusel teha ehitusprojekti koostamisel koostööd naaberkinnistu omanikega (vastavalt haldusmenetluse seadus § 11 lõike 1 punktile 3). Koostöö tulemused ja arvamused esitada projekteerija poolt allkirjastatud koondtabelina.

Ehitusseadustiku § 24 lg 2 punkti 2 järgi peab ehitusloakohustusliku ehitise ehitusprojekti koostava pädeva isiku kvalifikatsioon olema tõendatud. Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse §-s 16 on määratud enne seaduse jõustumist tegutsenud isikute tegevusõigus ja kvalifikatsiooninõuded.
Ehitusloa taotlemiseks esitada ehitisregistri kaudu Tallinna Linnaplaneerimise Ametile elektrooniliseks menetlemiseks ehitusprojekt, mis on koostatud vastavalt juhendmaterjalile „Ehitusprojekti dokumentide digitaalse vormistamise nõuded ehitusloa elektroonilisel taotlemisel“.
Ehitusloa taotlus tuleb esitada projekteerimistingimuste kehtivuse ajal. Põhjendatud juhul on võimalik esitada taotlus projekteerimistingimuste kehtivuse ajal projekteerimistingimuste kehtivuse tähtaja pikendamiseks eeldusel, et ehitise asukohast tulenevalt ümbritsev keskkond ei muutu oluliselt.

Käesolevad projekteerimistingimused koos lisaga esitada ehitusprojekti koosseisus.
Ehitusprojekt esitatakse kooskõlastamiseks Päästeametile. Lisaks võetakse arvamused Mustamäe Linnaosa Valitsuselt, Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalametilt, Tallinna Strateegiakeskuselt (ruumiloome osakond/ringmajanduse osakond),  Tallinna Transpordiametilt ning vajadusel tehnovõrkude valdajatelt, kelle võrkude kaitsetsoonis tehakse ehitustöid. Ehitusprojekt esitatakse ehitusseadustiku § 42 lõike 6 kohaselt arvamuse saamiseks naaberkinnistute omanikele ja Linnupesa lasteaia juhtkonnale.

Ehitusprojekti menetluse kiirema läbiviimise huvides palume ehitusprojekti esitamisel lisada dokumentide fail, milles annate võrguvaldajatele loetelu keda on vajalik kaasata. Faili nimeks märkida „kaasamist vajavad võrguvaldajad“.
Projekteerimistingimuste kehtivus ja vaidlustamine:

Projekteerimistingimused kehtivad 5 aastat. Tallinna Linnaplaneerimise Ametil on õigus põhjendatud juhul tunnistada projekteerimistingimused kehtetuks. Projekteerimistingimuste taotlus ja projekteerimistingimused koos lisadega (Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti tingimused lisa 1; Tallinna Strateegiakeskuse ringmajanduse osakonna tingimused lisa 2; Tallinna Strateegiakeskuse ruumiloome osakonna tingimused lisa 3; Tallinna Transpordiameti tingimused lisa 4; Mustamäe Linnaosa Valitsuse tingimused lisa 5; illustratiivne eskiis lisa 6) on ehitusprojekti kohustuslik osa. Juhul kui esineb vastuolu projekteerimistingimuste põhiaktis esitatud tingimuste ja selle lisades esitatavate tingimuste vahel, siis tuleb lähtuda projekteerimistingimuste põhiaktis esitatud tingimustest. 
	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.
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                                                                                                                                LISA 1

Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalameti tingimused:

Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalamet esitab Kadaka tee 44a kinnistule ärihoone püstitamise ehitusprojekti koostamiseks järgmised tingimused:


1. Kuna Kadaka tee 44a kinnistul samuti puudub  sõidukite juurdepääsu võimaldava laiusega ühendus teiste avalikult kasutatavate tänavatega siis tuleb  ehitusprojektis lahendada kinnistule juurdepääsuks vajaliku Kõrgepinge tänava lõik (Veskilise tn 1 kuni Kadaka tee 44a)ja arvestada selle valmis ehitamise vajadusega kasutusloa taotlemise ajaks.  
2. Kadaka tee 44a kinnistule juurdepääsuks vajaliku avalikult kasutatava tänava (koos valgustuse ja sadaemevee ärajuhtimise lahendusega, vajadusel kõnniteega) valmis ehitamiseks sõlmida Tallinna Linnaga haldusleping. Haldusleping peab olema sõlmitud hiljemalt ehitusloa saamise ajaks. 
3. Teostada kinnistul ja sellest 5 meetri ulatuses naaberkinnistutel Tallinna Linnavalitsuse 10.06.2020 määruse nr 15 „Haljastuse inventeerimise kord” kohane haljastuse inventeerimine, mis on kohustuslik läbi viia ehitusprojektide menetlemisel aladel, millel kasvavad puit- ja rohttaimed. Kanda joonistele inventeerimise tulemused koos puude võra ulatusega. Tagada I ja II väärtusklassi ning võimalusel III väärtusklassi kõrghaljastuse säilimine. Esitada tööde teostaja poolt allkirjastatud kaust, mis sisaldab määruses käsitletud failiformaate ning tõendit töö teostaja kvalifikatsioonist (vt. määruse nõudeid).
4. Mitte kavandada kaevetöid nõudvaid lahendusi säilitatavate puude juurestiku kaitsealale. Juhul kui seda ei ole võimalik vältida, esitada kohapõhised lõiked ja selgitused, kuidas juurestiku kaitsealale kavandatud kaevetööde käigus puude kasvutingimusi ei kahjustata. 
5. Juhul kui nähakse ette puude raiet, siis tuua välja liigiliselt, arvuliselt ja väärtusklasside kaupa likvideeritav haljastus ning esitada asendusistutuse arvutus vastavalt Tallinna Linnavolikogu 11.02.2021 määrusele nr 2 „Raie- ja hoolduslõikusloa andmise kord“. Asendusistutus kavandada maksimaalselt oma kinnistule. 
6. Tagada Mustamäe linnaosa üldplaneeringus ettenähtud haljastuse maht, tuua välja vastav võrdlus.  
7. Esitada piirkonda sobiv uushaljastuse lahendus ning nõuded istikutele (lehtpuuistiku kõrgus ja tüve läbimõõt, okaspuuistiku kõrgus ja juurekaela läbimõõt, põõsaistiku kõrgus ja vähim okste arv), istutus- ja hooldustöödele. Kaasata projekteerimistöödesse maastikuarhitekt või pädev haljastusspetsialist.  
8. Uushaljastuse rajamisel võtta arvesse piirnemist putukaväilaga. Kasutada Putukaväila eesmärke toetavat taimmaterjali. 
9. Mitte näidata Kõrgepinge tänavalt perspektiivset teed (putukaväil). 
10. Näha ette meetmed soojussaarte leevendamiseks. 
11. Parkimisalad liigendada haljastusega väiksemateks osadeks, juhinduda Eesti standardist EVS 843:2016 „Linnatänavad“.
12. Käsitleda projektis ehitustöödeaegseid kõrghaljastuse kaitsemeetmeid (juurestik, tüvi, võra). Puude kaitse kirjelduse koostamisel juhinduda Eesti standartides EVS 843:2016 „Linnatänavad“ ja EVS 939-3:2020 „Puittaimed haljastuses. Osa 3: Ehitusaegne puude kaitse“ ning Tallinna Linnavolikogu 02.09.2004 määruse nr 32 „Tallinna kaevetööde eeskiri“ märgitud nõuetest. Puude võra kärpimise vajadusel näha ette taotleda hoolduslõikuse luba Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalametilt, lõikuse peab teostama arborist. 
13. Ehitus- ja lammutustööde ajal tuleb vältida liigse müra/vibratsiooni tekitamist ja potentsiaalselt müra rikkad tööd tuleb planeerida päevasele ajale. Keskkonnaministri 16.12.2016 määruses nr 71 "Välisõhus leviva müra normtasemed ja mürataseme mõõtmise, määramise ja hindamise meetodid" kehtestatud ehitusmüra piirväärtuseks on 45dB. 
14. Radooniriski kaardi kohaselt on piirkonna pinnases kõrge radooni sisaldus, et tagada ohutu radoonitase hoonetes tuleb kasutusel võtta radooni leevendusmeetmed vastavalt Eesti standardile EVS 840:2017 "Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes". 
15. Parkimisalale langev sademevesi puhastada liiva-õlipüüduris. Ühiskanalisatsiooni juhitav sademevesi peab vastama keskkonnaministri 08. 11 2019. a määrusele nr 61 „Nõuded reovee puhastamise ning heit-, sademe-, kaevandus-, karjääri- ja jahutusvee suublasse juhtimise kohta, nõuetele vastavuse hindamise meetmed ning saasteainesisalduse piirväärtused1“ § 5 ja 7 nõuetele. 
16. Vertikaalplaneerimisega välistada sademevee valgumine kõrvalkinnistutele.
Ehitusprojekt kooskõlastada Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalametiga. 
                                                                                                                                           LISA 2

Tallinna Strateegiakeskuse tingimused: 

Tallinna Strateegiakeskus (Ringmajanduse osakond) esitab Kadaka tee 44a kinnistule ärihoone püstitamise ehitusprojekti koostamiseks järgmised tingimused:
1. Majandus- ja taristuministri 17.07.2015 määruse nr 97 „Nõuded ehitusprojektile“ § 25 lg 5 alusel esitada lammutusandmed: lammutamisel tekkivate jäätmete ligikaudsed kogused jäätmeliikide kaupa ning jäätmeliikide kogumise ja edasise käitlemise korraldus. 
2. Palun lähtuda ehitustegevusel Tallinna Linnavolikogu 08.09.2011 määruse  nr 28 Tallinna jäätmehoolduseeskiri (Tallinna JHE ) § 39 (ehitusjäätmete valdaja kohustused jäätmekäitlusel); § 40 (mitteohtlike ehitusjäätmete käitlemine) ning § 41 (ohtlike ehitusjäätmete käitlemine) antud nõuetest. Jäätmed tuleb käitlemiseks anda vastava keskkonnakaitseluba omavale käitlejale (https://kotkas.envir.ee/permits/public_index ).Ehitusjäätmeid on keelatud panna segaolmemahutisse (Tallinna JHE § 6 lg 5 p 12).  
3. Ehitus- ja lammutustöödel juhinduda Keskkonnaministri 21.04.2004  määrusest nr 22 "Asbesti sisaldavate jäätmete käitlusnõuded". Ehitus- ja lammutustööde käigus tekkinud ohtlikud jäätmed (viimistluselemendid) tuleb üle anda ohtlike jäätmete keskkonnakaitseluba omavale ettevõttele. Asbesti sisaldavad ehitusjäätmeid (eterniit) ei tohi lõikuda, purustada ega taaskasutada, vaid tuleb üle anda vastavat jäätmeluba omavale ettevõttele käitlemiseks (nt prügilasse). 
4. Uue hoone ehitamisel palume lisada asendiplaanile jäätmemahutite asukoht, koosseis ning suurus. Kogumiskoht peab vastama Tallinna JHE §16 nõuetele (vaba ligipääsu tagamine jäätmeveokile). Palun pöörata tähelepanu Tallinna JHE § 16 lõikele 1. Esindatud peab olema segaolmejäätmete- ning biojäätmete kogumismahuti. 
5. Kemikaalide, naftasaaduste, asbestiga saastunud pinnase või materjali, raudtee puitliiprite, maa-aluse mahuti vms leidmisel tuleb kohe teavitada Tallinna Strateegiakeskust (jaatmed@tallinnlv.ee ). Reostuskolde likvideerimiseni muu reostuse levikut soodustav tegevus peatada.

Ehitusprojekt kooskõlastada Tallinna Strateegiakeskuse ringmajanduse osakonnaga. 

                                                                                                                                            LISA 3
Tallinna Strateegiakeskuse tingimused: 

Tallinna Strateegiakeskus (Ruumiloome osakond) esitab Kadaka tee 44a kinnistule ärihoone püstitamise ehitusprojekti koostamiseks järgmised tingimused:
1. Vastavalt Tallinna Linnavolikogu 22.06.2006 otsusega nr 230 kehtestatud Mustamäe linnaosa üldplaneering jääb Kadaka tee 44a kinnistu linna/linnaosa keskuse/äriehitiste/elamute arengualale. Ärihoone kavandamine on kooskõlas Mustamäe linnaosa üldplaneeringuga. 

2. Linnaruumilised tingimused:

2.1 Parkimiskohti liigendada iga 5 koha tagant kõrghaljastusega, kavandada tihe kõrghaljastus Kõrgepinge tänava äärsesse serva. Parkimiskohtade kavandamisel kasutada maksimaalselt vett läbilaskvaid katendeid (nt. murukivi)

2.2.  Kõrgepinge tänava näol on tegemist väikese, kohalike elanike teenindamiseks mõeldud tänavaga, suurtele veoautodele juurdepääse Kõrgepinge tänava poolt mitte projekteerida, eelistada jalakäijate juurdepääse. 

2.3. Kavandada projekteeritavatele stock-office kontori- ja laopindadele loogilisi ja loomulike jalakäijate juurdepääse nii Kadaka tee kui ka Kõrgepinge tänava poolt. Võimalusel luua jalakäijate planeerida jalakäijate ühendus Kõrgepinge ja Kadaka tee vahele.
Ehitusprojekt kooskõlastada Tallinna Strateegiakeskuse ruumiloome osakonnaga.

                                                                                                                                              LISA 4
Tallinna Transpordiameti tingimused: 

Tallinna Transpordiamet esitab Kadaka tee 44a kinnistule ärihoone püstitamise ehitusprojekti koostamiseks järgmised tingimused:

1. ehitusprojekti koostamisel arvestada teostatud/teostatavate projektide ja detailplaneeringutega.
2. ehitusprojekt koostada vastavalt Eesti standardile EVS 843:2016 „Linnatänavad“.
3. ehitusprojektis esitada liikluskorralduse skeem, kuhu peavad olema kantud ainult liiklust puudutav info (vajalikud liiklusmärgid ja teekattemärgised ka kinnistuga piirnevatel aladel, parkimiskoha mõõdud, läbisõidutee laius jms).
4. parkimiskohad peavad olema projekteeritud vastavalt Eesti standardile EVS 843:2016 „Linnatänavad“.
5. ehitusprojektis täpsustada kinnistul paikneva kõrvalhoone parkimiskohad ja neid ühendavad teeosad. Kõik parkimiskohad peavad asuma omal kinnistul.

6. normatiivsete parkimiskohtade arvutamisel tuleb lähtuda Tallinna Linnavolikogu 17. septembri 2020 otsusest nr 84 „Tallinna parkimiskohtade arvu normid“.
7. antud kinnistul peavad paiknema parkimiskohad nii, et autod ei häiriks üksteise liiklemist.
8. liikluskorralduse skeemile peavad olema kantud kaubaautode pöördekoridorid, sh kinnistu sisse- ja väljasõitudele mahapöörded.
9. kaubaautode ja/või jäätmeautode ning sõiduautode liiklus peab toimuma erinevatel aladel ning sisse- ja väljasõiduteedel.
10. liikluskorralduse skeemil märkida jäätmekonteineri(te) hoidla asukoht. 

11. jäätmeveo autode ja kaubaautode liiklemise ajal peab olema tagatud jalakäijate liiklusohutus ning jäätmeveo autode ning kaubaautode liiklemine ei tohi takistada teisi liiklejaid.
12. tagada jäätmeveo autodele otsene ligipääs jäätmekonteineri(te) hoidla juurde nii, et autod ei peaks seejuures manööverdama. Kanda jäätmekonteineri(te) hoidla esisele teelõigule teekattemärgis 934 „Parkimiskeelu ala“.
13. liikluskorralduslikult peavad toimuma kaubaautode ja/või jäätmeveo autode manöövrid piiritletud alal ja olema tähistatud vajalike liikluskorraldusvahenditega näiteks liiklusmärgid märk 331 „Sissesõidu keeld“ koos lisateatetahvliga 891b „Välja arvatud“ (tekst: „Välja arvatud …“).
14. liikluskorraldus peab looma eeldused sõidukite ja jalakäijate ohutuks liiklemiseks.
Ehitusprojekt kooskõlastada Tallinna Transpordiametiga.
                                                                                                          LISA 5

Mustamäe Linnaosa Valitsuse tingimused: 

Mustamäe Linnaosa Valitsus esitab Kadaka tee 44a kinnistule ärihoone püstitamise ehitusprojekti koostamiseks järgmised tingimused:
Mustamäe Linnaosa on projekteerimistingimustega nõus tingimusel, et nii Kadaka tee 44 kui ka Kadaka tee 44a kinnistutel asuvatele hoonetele koostatakse ehitusprojektid samal ajal, mõlemad hooned moodustavad arhitektuuriliselt ühtse terviku järgides muuhulgas ka ühist ehitusjoont ning ehitustööd viiakse läbi samaaegselt.
Ehitusprojekt kooskõlastada Mustamäe Linnaosa Valitsusega

