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Tallinna Linnavalitsus

Korralduse eelndu
,Vana-Mustamae tn 4 kinnistu detailplaneeringu algatamine Nomme linnaosas” juurde

Tallinna Linnavalitsuse korraldusega algatatakse Vana-Mustaméae tn 4 Kkinnistu
detailplaneering (edaspidi detailplaneering). Nomme linnaosas asuva planeeritava maa-
ala suurus on 0,12 ha. Maa-ala piiride Kkirjeldus on esitatud korralduse lisas.
Detailplaneeringu koostamise eesmérk on muuta Vana-Mustamae tn 4 Kkinnistu
elamumaa sihtotstarve 5% arimaa ja 95% elamumaa sihtotstarbeks ning maéaéarta
kinnistule ehitusdigus Uhe 1 maa-aluse kuni 3 maapealse korrusega ariruumidega
korterelamu ehitamiseks.

DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE ALGATAMISE POHJENDUSED
1. Olemasolev olukord

Planeeritav maa-ala asub N6mme linnaosas Vana-Mustamée tédnava aares, ala jadb Néomme
keskuse alale. Planeeritav ala kiilgneb pdhjast Suusa tn 3 ja Suusa tn 3a kinnistutega, idast
Vana-Mustamée tn 2 kinnistuga ja laanest Vana-Mustamae tn 6 kinnistuga.

Planeeritaval alal asub elamumaa sihtotstarbega Vana-Mustaméae tn 4 kinnistu, suurusega
1078 m?. Kinnistu kuulub flusilisele isikule. Planeeritaval kinnistul paikneb kahekorruseline
Uksikelamu ja kaks abihoonet. Kinnistule paaseb avalikult kasutatavalt Vana-Mustamée
tanavalt.

Planeeritaval alal asub osaliselt Tallinna linnale kuuluv transpordimaa Vana-Mustamée tanav
T1.

Lahima kaitstava loodusobjekti 16opistriku (Falco subbuteo) asuala algab 35 meetri kaugusel
planeeritava ala piirist. Lahim kaitseala (Ndmme-Mustamae maastikukaitseala, KLO1000548)
paikneb planeeritavast alast 45 meetri kaugusel pdhja suunal, kuid selle koosseisu kuuluv
Natura 2000 voérgustiku ala (Rahuméae loodusala, RAHO000451) algab alles ca 675 meetri
kaugusel kirdes, teisel pool magistraali (Ehitajate teed). Lahim kultuurimélestis on éri-, elu- ja
kinohoone aastast 1933, aadressil Parnu mnt 326 (reg nr 8204), mis asub planeeritava ala
piirist 25 meetri kaugusel ja Nomme turg (turuhoone aastast 1930, reg.nr 8233) ca 100 meetri
kaugusel.

2. Némme linnaosa Uldplaneering

Tallinna Linnavolikogu 23. septembri 2021 otsusega nr 106 kehtestatud Nomme linnaosa
uldplaneeringu kohaselt paikneb planeeritav ala segahoonestusala juhtotstarbega N&mme
keskuse alal. Alale vBib kavandada elamuid, Uhiskondlikke ehitisi, sh riigi- ja kohaliku
omavalitsuse asutusi, kaubandus- ja teenindusettevétteid, ari- ja blroohooneid, keskkonda
mittehairivat vaiketootmist, kultuuri- ja spordiasutusi jm linnalikku elukeskkonda teenindavaid
funktsioone.

Algatamisettepanek on kooskdlas Nomme linnaosa uldplaneeringuga.

NOomme keskuse alal hoonete esimesele korrusele t&navaga Kkilgnevasse ossa tuleb
kavandada kaubandus- ja teeninduspinnad. Nomme keskuse tanavaruum tuleb kujundada
jalakdijate vajadusi arvestavaks kvaliteetseks avalikuks ruumiks — jalakédigualasid tuleb
laiendada ning ruumi kasutusvdimalusi mitmekesistada. NOmme linnaosa uldplaneeringu
kohaselt elamukruntidel (ka esimese korruse aripindadega korterelamu kruntidel) tuleb tagada
haljastatud pinna osakaal vahemalt 30% ulatuses. Lubatud on kuni 4-korrust/suurim kdrgus 15
m (hoonete sobiv k&rgus tapsustatakse projekti vOi detailplaneeringuga, arvestades
konkreetsest asukohast ja lahilmbrusest tingitud linnaruumilisi  isearasusi ja
maakasutuspiiranguid. Kui kulgnevate hoonestatud kruntide po&hihoonete korruselisus voi
kdrgus on vaiksem, tuleb kérguse ja korruselisuse maaramisel lahtuda nendest hoonetest). Ari-
ja eluhoonetel maaratakse taisehitusprotsent vastavalt hoone kasutusotstarvete osakaalule.
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3. Kehtiv detailplaneering

Planeeritava maa-ala osas kehtib Tallinna Linnavolikogu 19. juuni 2008 otsusega nr 139
osaliselt kehtestatud Nomme Keskuse detailplaneering, mille kohaselt krundile positsioon 5
kavandada kuni 2 maapealse ja 1 maa-aluse korrusega korterelamu, kdrgusega kuni 9 m.

Planeerimisseaduse § 140 I6ige 8 satestab, et uue detailplaneeringu kehtestamisega muutub
sama planeeringuala kohta varem kehtestatud detailplaneering kehtetuks. Vana-Mustamae n 4
kinnistu detailplaneeringu kehtestamisel muutub Némme Keskuse detailplaneering kdesolevas
detailplaneeringus kasitletava maa-ala osas kehtetuks.

MENETLUS

Detailplaneeringu koostamise algatamisettepaneku esitas Vana-Mustamae tn 4 kinnstu
omanik 6. jaanuaril 2021.

Vastavalt detailplaneeringu algatamisettepaneku tegija ja Tallinna Linnaplaneerimise Ameti
vahelisele koostddle on korrigeeritud detailplaneeringu algatamisettepaneku juurde esitatud
eskiislahendust ja detailplaneeringu eesmaérki. Viimane téiendatud eskiislahendus esitati
Tallinna Linnaplaneerimise Ametile 2023. aasta novembris.

Planeerimisseaduse § 130 kohaselt on Tallinna Linnaplaneerimise Ameti, Osalhingu R.Valk
Arhitektuuribliroo ja Vana-Mustamée tn 4 kinnistu omaniku vahel 31. augustil 2021 séImitud
planeeringu koostamise diguse Uleandmise leping nr 3-6/42.

Detailplaneeringu taotluse juurde on lahendusettepaneku ja illustreeriva materjali koostanud
Osatuhing R.Valk Arhitektuuribiiroo.

Vastavalt Tallinna Linnavalitsuse 3. novembri 2021 maéaruse nr 36 ,Tallinna linna téokorraldus
projekteerimistingimuste _ja planeerimise valdkonnas“ § 17 Ib6ikele 1 esitas Tallinna
Linnaplaneerimise Amet detailplaneeringu algatamisettepaneku arvamuste saamiseks N6mme
Linnosa Valitsusele, Kaitseministeeriumile, Tallinna Transpordiametile, Tallinna
Strateegiakeskusele ning Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalametile. Esitatud tingimused on
lisatud korraldusse, vélja arvatud tingimused, mis tulenevad Gigusaktidest vdi standarditest ning
on tavaparased planeerimisel ja projekteerimisel. Lisaks on algatamise korralduses maaratud
ndue teha koostd6d asjaomaste isikute ja asutustega.

Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalamet markis detailplaneeringu algatamisettepanekut
kooskdlastades, et keskkonna strateegilist mo&juhindamist ei ole vaja algatada, kuna
detailplaneeringuga ei kavandata keskkonnam®ju hindamise ja keskkonnajuhtimissusteemi
seaduse § 33 Ibigetes 1 ja 2 nimetatud tegevusi. Samuti ei nimeta Vabariigi Valitsuse 29.
augusti 2005 maarus nr 224 ,Tegevusvaldkondade, mille korral tuleb anda keskkonnam®ju
hindamise vajalikkuse eelhinnang, tdpsustatud loetelu” arifunktsiooniga kuni 4-korruselise
elamu ehituse kavandamist eelhinnatava tegevusena. Kinnistul puuduvad teadaolevalt
kaitstavad loodusobjektid, kultuurivdartuslikud objektid ja kitsendused (v.a elektrivarustusega
seotud). Planeerimisel tuleb arvestada detailplaneeringuala lahistel paiknevate nii kaitstavate
loodusobjektide kui ehitismalestistega.

Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalamet markis detailplaneeringu algatamisettepaneku
kooskdlastuses, et enne detailplaneeringu vastuvétmist on vajalik s6lmida avalike rajatiste
valjaehitamise vOi kaasfinantseerimise kokkuleppimiseks haldusleping. Vastav Ulesanne on
seatud Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalametile detailplaneeringu korralduse punktis 5.1.

Tallinna Linnakantselei 17. jaanuari 2022 teavituse kohaselt palus linnavalitsus selgitada,
kuidas on kavandatud lahendada olemasolevate ja kavandatava hoone ruumide
valguskisimused ning sobivus Umbritsevasse keskkonda. Tallinna Linnaplaneerimise Amet
analiitsis detailplaneeringu algatamise ettepanekut ja otsustas, et planeeringu menetluses
tuleb insolatsiooninbuete tagamiseks esitada insolatsioonianaluts, vahendada hoone
korruselisust ja brutopinda jattes kavandamata hoone Uhe pdhikorruse téies ulatuses. Amet
palus tdiendada algatamisettepanekut ning kavandada hoone kolmekorruselisena, tagamaks
sujuv Uleminek segahoonestusalalt vaikeelamute alale.

Vana-Mustamae tn 4 ja Vana-Mustamde tn 2 Kkinnistutel asuvate korterite eluruumide
insolatsiooni kestus on tagatud vastavalt kdesoleva planeeringu algatamisettepaneku juurde
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lisatud Building numerics OU poolt koostatud t66 nr INS-26082022 ,Vana-Mustamae tn 4
kavandatud hoone mdju analiiis naaberhoonete insolatsiooniolukorrale” ja ,Vana-Mustamae tn
4 kavandatud hoone korterite insolatsiooniolukorra analtiis” aruandega. Detailplaneeringu
hoone kbérguse ja mahtude paiknemise aluseks on insolatsiooni kestuse arvutus ning
kavandatava hoone mdju anallius.

Planeerimisseaduse § 128 I6ike 1 kohaselt algatab detailplaneeringu kohaliku omavalitsuse
Uksus. Tallinna Linnavolikogu 23. septembri 2021 maaruse nr 22 ,Planeerimisseadusest
tulenevate ulesannete delegeerimine ning projekteerimistingimuste ja planeerimise valdkonna
maaruse kehtetuks tunnistamine“ 8-iga 1 on planeerimisseaduses nimetatud kohaliku
omavalitsuse Uksuse uUlesannete taitjate maaramine delegeeritud Tallinna Linnavalitsusele.
Seega on detailplaneeringu algatamise otsustuspadevus Tallinna Linnavalitsusel.

Planeerimisseaduse 8§ 128 Idike 8 kohaselt tuleb kohalikul omavalitsusel teavitada 30 péeva
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 koostamise
algatamisest Suusa tn 3, Suusa tn 3a, Vana-Mustamée tn 2, Vana-Mustamée tn 6, Parnu mnt
328 // Vana-Mustamée tn 1 ja Vana-Mustamae tn 4 kinnistute omanikke.
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