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Aruande kokkuvõte ja järeldused  

Särje tn 22a kinnistu detailplaneering ja detailplaneeringu KSH koostamine algatati Tallinna 

Linnavalitsuse 13. mai 2013 korraldusega nr 667-k. Käesolev KSH aruanne on koostatud lähtuvalt 

KSH programmist, mis kiideti heaks Keskkonnaameti (endise Harju-Järva-Rapla regiooni) poolt 

03.10.2013 kirjaga nr HJR 6-8/13/8819-17.  

Keskkonnamõju strateegilise hindamise eesmärgiks on arvestada keskkonnakaalutlusi 

detailplaneeringu koostamisel ning kehtestamisel, tagada kõrgetasemeline keskkonnakaitse ja 

edendada säästvat arengut.  

Hindamisprotsessi käigus anti ülevaade planeeringu piirkonna hetkeolukorrast. Analüüsiti 

kavandatava tegevuse ning selle reaalsete alternatiivide keskkonnamõjusid ning toodi välja 

meetmed negatiivsete mõjude leevendamiseks. Käesolevas peatükis on toodud hindamistulemuste 

lühikokkuvõte. 

Planeeritav ala asub Tallinnas Nõmme linnaosas, Kivimäe asumis, Särje tänava ja Kivimäe tänava 

vahelisel maa-alal ning hõlmab Särje tn 22a kinnistut. 

KSH koostamisel lähtuti alal eelnevalt teostatud uuringutest, eeskätt puittaimestiku haljastuslik 

hinnang. Täiendava uuringuna viidi KSH ja DP käigus läbi elustiku (soontaimed ja linnud) 

inventeerimine, hüdrogeoloogiline uuring ning koostati liikluskorralduse ekspertarvamus ning 

liiklusmüra modelleerimine kõige suuremamahulise arendusmahu korral. 

Detailplaneeringu koostamise eesmärk on jagada ärimaa sihtotstarbega Särje tn 22a kinnistu 

elamumaa või äri- või sotsiaalmaa ja transpordimaa sihtotstarbega kruntideks ning määrata 

ehitusõigus olemasoleva hoone rekonstrueerimiseks ja kuni 2-korruseliste uute üksikelamute 

ehitamiseks. Lisaks antakse detailplaneeringus heakorrastuse, haljastuse, parkimise ja 

tehnovõrkudega varustamise põhimõtteline lahendus. 

KSH koostamise käigus analüüsiti detailplaneeringulahenduse vastavust ülemuslikele strateegilistele 

planeerimisdokumentidele. Hindamisel leiti, et detailplaneeringuga kavandatav tegevus on 

kooskõlas Tallinna üldplaneeringuga. Detailplaneeringu lahendus ja selle alternatiivid, mis näevad 

ette ala kasutuselevõttu väikeelamumaana sisaldavad Nõmme linnaosa üldplaneeringu 

maakasutusplaani tööversiooni muutmisettepanekut, kuid vastavad üldplaneeringu seletuskirjale.  

KSH käigus käsitleti järgmisi alternatiive: 

- Alternatiiv 0 ς Alternatiivi lühiajaline perspektiiv on seega olemasoleva olukorra säilimine, 

samas võib toimuda kehtiva detailplaneeringu elluviimine. Planeeritaval maa-alal kehtib 

detailplaneering, mis näeb ette kinnistul olemasoleva sanatooriumihoonele juurdeehitust 

rajamaks hoonesse hotell-konverentsikeskust. 

- Alternatiiv I ς tegevus viiakse ellu detailplaneeringu eskiisis kirjeldatud viisil. Kinnistule 

kavandatakse 88 % ulatuses elamumaa ja 12 % ulatuses transpordimaa kasutust. 

Sanatooriumihoone on ette nähtud renoveerida korterelamuks. 

- Alternatiiv II ς olemasoleva hoonestuse lammutamine ja kinnistu jagamine üksikelamute 

kruntideks (13 üksikelamu krunti). Kinnistule kavandatakse 86,4 % ulatuses elamumaa ja 

13,6 % ulatuses transpordimaa kasutust. 

- Alternatiiv III ς tegevus viiakse ellu DP algatuskorralduses väljatoodud viisil, mille korral 

sanatooriumihoone planeeritakse avaliku kasutusotstarbega, määrates krundile äri- või 
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sotsiaalmaa (ühiskondlike ehitiste maa) maakasutuse sihtotstarve. Ülejäänud kinnistu 

jagatakse üksikelamute kruntideks. Kinnistule kavandatakse 27 % ulatuses äri- või 

sotsiaalmaa kasutus, 61 % ulatuses elamumaa ja 12 % ulatuses transpordimaa kasutust. 

- Alternatiiv IV ς detailplaneeringu ala sihtotstarbe muutmine 91 % elamu- ja 9 % 

transpordimaa sihtotstarbeks, kus kavandatakse jagada krunt 12 elamumaa krundiks, sh 11 

üksikelamu krunti ja 1 korterelamu krunt (endine sanatooriumihoone) ning määrata 

moodustatud kruntidele ehitusõigus kuni kahe maapealse ja ühe maa-aluse korrusega 

üksikelamute ehitamiseks ning krundil oleva hoone renoveerimiseks 12 korteriga 

korterelamuks. Ühendustee planeeritakse ühtse läbisõidutänavana. 

- Alternatiiv V ς detailplaneeringu ala sihtotstarbe muutmist 93 % elamu- ja 7 % 

transpordimaa sihtotstarbeks, kus kavandatakse jagada krunt 12 elamumaa krundiks, 11 

üksikelamu ja 1 korterelamu ehitamiseks (endine sanatooriumihoone). Ühendus 

planeeritakse tupiktänavatena. 

- Alternatiiv VI ς alternatiiviga nähakse ette detailplaneeringu ala sihtotstarbe muutmist 63 % 

elamu-, 27 % ärimaa ja 10 % transpordimaa sihtotstarbeks. Alale kavandatakse rajada 11 

üksikelamu krunti ja 1 ärihoone krunt (endine sanatooriumihoone). Planeeritakse ühe 

läbisõidutänava (Tammepärja tänava pikendamine, mis ristuks Kivimäe tänavaga) ja 

tupiktänava rajamine.  

- Alternatiiv VII ς alternatiiviga nähakse ette olemasoleva hoone renoveerimist korterelamuks 

ning ülejäänud kinnistu säilimist praeguses seisundis. Ainult korterelamu rajamisel on 

tõenäoline ligipääsu rajamine juba moodustatud transpordimaalt ehk Kivimäe tänavalt. 

- Alternatiiv VIII - toimub olemasoleva hoone rekonstrueerimine korterelamuks koos 

planeeringuala põhjaosa hoonestamisega ridaelamutega (5 krunti) ning lõunaosa 

hoonestamisega eramutega (5 krunti). Alternatiiviga nähakse ette detailplaneeringu ala 

sihtotstarbe muutmist 88 % elamu- ja 12 % transpordimaa sihtotstarbeks. 

Mõjude hindamisel käsitleti järgmisi mõjuvaldkondi: 

1) Mõju elustikule ja metsakooslusele 

Kavandatava detailplaneeringu ning selle alternatiivide elluviimine omab vähest kuni 

mõõdukat negatiivset mõju haljastusele. Tegevusega ei mõjutata olulisel määral 

ǾŅƭƧŀƪǳƧǳƴŜƴǳŘ ƴƛƛǎƪǳǎǊŜȌƛƛƳƛΦ IƻƻƴŜǎǘǳǎŀƭŀŘŜ ƳŅŅǊŀƳƛǎŜƭ ƻƴ ƪƿƛƎƛ ŀƭǘŜǊƴŀǘƛƛǾƛŘŜ ǇǳƘǳƭ 

arvestatud sellega, et säiliks võimalikult palju II ja III väärtusklassi puid ning haljastuse 

protsent säilib kõigi planeeringulahenduste puhul linnakeskkonna kontekstid kõrgena. 

Kavandatud tegevuse tulemusel väheneb olemasoleva haljaspinna osakaal antud alal. 

Kõrghaljastuse kadu on võimalik kompenseerida asendusistutusega, kuid arvestama peab 

siiski ala looduslikkuse vähenemisega. Negatiivsema mõjuga olevateks võib pidada suurema 

ehitusalase pinnaga, sh suurema teede ja parklate aluse pinnaga, alternatiive VI ja VIII.  

Kavandatava detailplaneeringu ja selle alternatiivide elluviimine ei oma olulist negatiivset 

mõju loomaliikidele, sh linnustikule, sest enamik alal pesitsevatest linnuliikidest on Eestis 

arvukad ning üldlevinud. Samuti ei esine alal olulisi imetaja- või kahepaiksete liikide elupaiku 

ega liikumiskoridore. 

2) Mõju Tallinna linna rohevõrgustikule 
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Kavandatav tegevus ühegi alternatiivi puhul ei oma olulist negatiivset mõju Tallinna 

ökoloogilisele rohevõrgustikule, sest Särje tn 22a detailplaneeringulahenduses ning ka 

alternatiivide lahendustes on arvestatud võimalikult palju olemasoleva kõrghaljastuse 

säilitamisega. Planeeringuala hoonestamisega ei kaasne ülemuslikes strateegilistes 

dokumentides säilitavaks määratud roheala pindala vähenemist või roheühenduse 

katkemist. 

3) Mõju pinna- ja põhjaveele, sh sademe- ja reovee kogumise ja puhastamisega kaasnev 

keskkonnamõju 

Ei ole ette näha olulist negatiivse mõju kaasnemist pinna- ja põhjaveele seoses planeeritava 

tegevusega ning selle alternatiividega. Alternatiividest võib ainult alternatiivi VI ja 0 mõju 

pidada vähesel määral negatiivseks, kuna ärihoone parkla sademevett on vaja enne 

immutamist puhastada tagamaks selle keskkonnaohutus. 

4) Jäätmeteke 

Kavandatava tegevusega kaasnevana pole oodata jäätmetekkest tulenevaid 

keskkonnataluvust ületavaid mõjusid. Jäätmekäitlus tuleb nii ehituse kui hoonete kasutamise 

ajal lahendada vastavalt kehtivatele õigusaktidele. 

5) Mõju liikluskoormusele ja -korraldusele 

Kõik esitatud alternatiivid on liikluskorralduslikust aspektist vaadatuna reaalselt võimalikud 

rakendada, ega tekita olulisi probleeme ei ümbritsevale liiklusele ega planeeringuala 

elanikele. Samas on mõistetav, et kuigi see mõju pole kriitiline, on erinevate variantide puhul 

see siiski erineva suurusega. Liikluskorralduslikult võiks eelistada alternatiivi V 

(tupiktänavad), kuid liikluskorralduslikust aspektist vaadatuna ei ole samas välistatud ühegi 

teise alternatiivi elluviimine. 

6) Mõju välisõhule, sh õhukvaliteedile ja müratasemetele 

Arvestades piirkonna kõrget haljastuse osakaalu ning võrdlemisi väikest kavandatavat 

arendusmahtu, siis ei ole kavandatava tegevuse ega selle alternatiividega kaasnevana 

oodata olulist mõju piirkonna õhukvaliteedile. Küttelahendustes on soovitav kasutada 

väiksema lokaalse saasteainete emissioonidega kütuseliike (gaas, elekter, maa- ja õhkküte).  

Arvestades planeeringuala maksimaalset hoonestusmahtu ei ole oodata liiklusvoogu, mis 

võiks põhjustada piirkonnas välisõhu saasteainete piirväärtuste ületamisi.  

Mida suurem on ala arendusmaht, seda suurem on lisanduv liikluskoormus ja sellest lähtuv 

liiklusmüra. Siiski ei ole oodata ühegi kavandatud tegevuse alternatiivlahenduse korral 

liiklusmüra piirtasemete ületamist. Vähem eelistatuks võib pidada alternatiiv VI kohast 

lahendust, mille arendusmaht on suurim ning võrdlemisi suure liikluskoormusega tee 

hakkaks kulgema olemasolevate ridaelamute vahetust lähedusest, mis võib kaasa tuua 

häirituse tõusu. 

7) Mõju kultuuriväärtustele 

Endise sanatooriumihoone renoveerimine omab positiivset mõju kultuuriväärtuse 

püsimisele. Hoone lammutamisel (alternatiiv II) on kultuuriväärtuse püsimisele negatiivne 

mõju. 

8) Sotsiaal-majanduslik mõju, sh mõju inimese tervisele ja heaolule 
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Antud planeeringu puhul jääb liiklusest põhjustatud müratase kõigi alternatiivide puhul alla 

lubatud piirnormi. Seega ei ole oodata müratasemete teket tasemel, mis võiks põhjustada 

negatiivset tervisemõju planeeringuala ja lähialade elanikele. Samas kuna võrreldes 

olemasoleva olukorraga muutub müraolukord, siis võib suuremamahuliste alternatiivide (0, 

VI) korral sageneda praeguste lähiala elanike häiritus. 

Piirkonda sobilikkuse ning majandusliku tasuvuse aspekti arvestades võiks sobilikumaks 

pidada olemasoleva hoone renoveerimist korterelamuks. 

KSH aruande koostamisel esitati leevendavad meetmed (ptk 6), mis aitaksid negatiivseid 

keskkonnamõjusid minimeerida või vältida. Meetmetest olulisemad on: 

- Mullatööde käigus tagada allesjäävate puude ümbruses olemasoleva maapinna 

kõrgusarvude säilimine ja vajalik veevahetus. Tähelepanu tuleb pöörata puude võrade, 

tüvede ja juurte kaitsmisele ehitustegevuse ajal. Kõik allesjäätavate ja ehitustegevusest 

ohustatud puude tüved tuleb kaitsta plankudega ning transpordivahenditel tuleb piirata 

liikumist otseselt puude all.  

- Alal leiduvaid kaitsealuste taimede isendeid ei tohi kahjustada. Kaitsealuste taimed 

leiukohtade läheduses ehitustöid vältida ning kaitsta taimed ehitustegevuse ajaks piiretega. 

Elamukruntide müügil tuleb uut omanikku teavitada kaitsealuse taime kasvukohast ja selle 

säilitamise vajadusest. 

- Raietöid ning pinnasekoorimist planeeringualal teostada väljaspool lindude pesitsusperioodi, 

mis enamikel liikidel kestab 15. märtsist 31. juulini.  

Vaadeldud alternatiividest on otseste mõjude osas looduskeskkonnale parimad 0-alternatiiv või 

alternatiiv VII, mille korral võetakse kasutusele ainult olemasolev hoone. Samas kaudsemalt 

suureneb 0-alternatiivi korral hoone väljaehitamise järgselt oluliselt nii planeeringuala kui selle 

lähiala külastuskoormus kuna oodata on olulist külastajate arvu lisandumist piirkonda, mis toob 

kaasa elustiku häirituse suurenemise. Alternatiiv VII korral võib tegevusega kaasneda  arendussurve 

tugevnemine tulevikus alale täiendava korterelamu ehitamiseks, mis toob kaasa samuti 

perspektiivselt suurema külastuskoormuse kui seda esineb eramute puhul.  

Nii ehitusaluselt pinnalt kui kasutuskoormuselt väiksemat mõju looduskeskkonnale omavaks on II 

alternatiiv, mille korral kogu ala võetakse kasutusele väikeelamualana ning praegune hoonestus 

lammutatakse. Samas lähtudes kultuurilistest aspektidest on parem siiski olemasoleva hoone 

renoveerimine ning alale terviklik uue kasutuse määramine.  

Arvestades hoonestuse sobivust piirkonda on eelistatud olemasoleva hoone kasutuselevõtt 

korterelamuna. Hoone kasutuselevõtt ärihoonena võib lisada liiklusest ning sellega kaasnevatest 

mõjudest tulenevaid häiringuid piirkonna elanike jaoks, olemasoleva hoone lammutamine tooks 

kaasa negatiivse mõju kultuuriväärtusele. Kuna alal puuduvad väga kõrge väärtusega 

looduskooslused või Tallinna kontekstis elustiku jaoks esmatähtsad elupaigad, siis võib kavandatava 

tegevuse (elamuarendust) rakendamist lubada. Kavandatud tegevuse lahendustest oleksid eelistatud 

alternatiivid V, IV ja I. Sealjuures eelistatuks võib pidada alternatiivi V ehk tupiktänavatega 

planeeringulahendust, mille korral naaberalade elanike potentsiaalne häiritavus on väikseim. 

http://www.adepte.ee/
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1 Üldosa 

1.1  Kavandatava tegevuse eesmärk ja vajadus   

Käesoleva keskkonnamõju strateegilise hindamise (edaspidi nimetatud ka KSH) objektiks on Särje tn 

22a kinnistu ja lähiala detailplaneering (edaspidi nimetatud ka DP). KSH eesmärgiks on tagada 

detailplaneeringualal võimalikult optimaalse, tasakaalustatud ja keskkonnahoidlike hoonestuse, 

rohe- ja puhkealade, teedevõrgu, liig- ja sademevee ärajuhtimise süsteemide jm 

infrastruktuuriobjektide kavandamine ning keskkonnatingimusi arvestava planeeringulahenduse 

koostamine ja elluviimine. 

Särje tn 22a kinnistu detailplaneering ja detailplaneeringu KSH koostamine algatati Tallinna 

Linnavalitsuse 13. mai 2013 korraldusega nr 667-k. Planeering ja KSH algatati tuginedes 

Planeerimisseaduse § 9 lg 12, § 10 lg 5, keskkonnamõju hindamise ja keskkonnajuhtimissüsteemi 

seaduse § 33 lg 1 p 3, § 35 lg-te 1 ja 5, kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 30 lg 1 p 3, 

Vabariigi Valitsuse 29. augusti 2005 määruse nr ннп άTegevusvaldkondade, mille korral tuleb anda 

keskkonnamõju hindamise vajalikkuse eelhinnang, täpsustatud loeteluέ Ϡ 13 p 2, Tallinna 

[ƛƴƴŀǾƻƭƛƪƻƎǳ сΦ ǎŜǇǘŜƳōǊƛ нлмн ƳŅŅǊǳǎŜ ƴǊ нм άTallinna linna ehitusmäärusέ Ϡ мм ƭƎ н Ƨŀ Ϡ мн ƭƎ 6 

alusel, kooskõlas Tallinna Linnavolikogǳ ммΦ ƧŀŀƴǳŀǊƛ нллм ƳŅŅǊǳǎŜƎŀ ƴǊ о ƪŜƘǘŜǎǘŀǘǳŘ αTallinna 

üldplaneeringugaέ ƴƛƴƎ ǘǳƭŜƴŜǾŀƭǘ {ŅǊƧŜ !ǊŜƴŘǳǎŜ h« ŜǎƛƴŘŀƧŀ !Φ Voogma 25. septembri 2012 

taotlusest ja asjaolust, et detailplaneeringu elluviimisega kaasnev tegevus nagu uute elamute 

rajamine terviklikule metsaalale omab eeldatavalt olulist keskkonnamõju. 

Detailplaneeringu koostamise eesmärk on jagada ärimaa sihtotstarbega Särje tn 22a kinnistu 

elamumaa või äri- või sotsiaalmaa ja transpordimaa sihtotstarbega kruntideks ning määrata 

ehitusõigus olemasoleva hoone rekonstrueerimiseks ja kuni 2-korruseliste uute üksikelamute 

ehitamiseks. Lisaks antakse detailplaneeringus heakorrastuse, haljastuse, parkimise ja 

tehnovõrkudega varustamise põhimõtteline lahendus. 

Keskkonnamõju strateegilise hindamise läbiviimine detailplaneeringu koostamisel on eelhinnangu 

põhjal vajalik järgmistel põhjustel: 

- detailplaneeringuga kavandatakse eeldatavalt olulise keskkonnamõjuga tegevust nagu uute 

elamute rajamine terviklikule metsaalale; 

- detailplaneeringu elluviimise tulemusel likvideeritakse hoonete ja teede ehitamisega suurel 

hulgal heas seisukorras kõrghaljastust; 

- detailplaneeringu alal võib esineda kaitstavaid taime- ja loomaliike. Planeeritav tegevus võib 

avaldada olulist mõju alal esinevatele loodusväärtustele, kui ala hoonestamisega 

likvideeritakse kaitstavate ja ohustatud liikide kasvukohad ja elupaigad. Seetõttu tuleb 

taimestiku ja loomastiku (sh linnustiku) inventuuridega selgitada kaitstavate ja ohustatud 

liikide esinemise planeeringualal ning planeeringu elluviimisel neile avalduva mõju; 

- ǇƭŀƴŜŜǊƛǘŀǾ ǘŜƎŜǾǳǎ Ǿƿƛō ƻƭǳƭƛǎŜƭǘ ƳƿƧǳǘŀŘŀ ƳŜǘǎŀŀƭŀƭ ǾŅƭƧŀƪǳƧǳƴŜƴǳŘ ƴƛƛǎƪǳǎǊŜȌƛƛƳƛΣ ƳƛƭƭŜƎŀ 

kaasnevad pöördumatud muutused olemasolevates looduskooslustes. Seetõttu tuleb 

ƘǸŘǊƻƎŜƻƭƻƻƎƛƭƛǎŜ ǳǳǊƛƴƎǳƎŀ ǎŜƭƎƛǘŀŘŀ ǇƭŀƴŜŜǊƛƴƎǳ ŜƭƭǳǾƛƛƳƛǎŜ ƳƿƧǳ ŀƭŀ ƴƛƛǎƪǳǎǊŜȌƛƛƳile; 

- planeeringu elluviimisel võib kaasneda mõju kultuuripärandile, sest planeeritaval alal 

paikneb väga väärtuslikuks hinnatud endine sanatooriumihoone. 

http://www.adepte.ee/
https://www.riigiteataja.ee/akt/13328539?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/13277900?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/13277900?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/13312632?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/108052012012?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/108052012012?leiaKehtiv
https://oigusaktid.tallinn.ee/?id=3001&aktid=123864&fd=1&leht=1&q_sort=elex_akt.akt_vkp
https://oigusaktid.tallinn.ee/?id=3001&aktid=78647
https://oigusaktid.tallinn.ee/?id=3001&aktid=78647
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Käesoleva keskkonnamõju strateegilise hindamise eesmärgiks on arvestada keskkonnakaalutlusi 

detailplaneeringu koostamisel ning kehtestamisel, tagada kõrgetasemeline keskkonnakaitse ja 

edendada säästvat arengut.  

Vastavalt KSH algatuskorraldusele ja eelhinnangule on KSH ülesanne lisaks ka: 

- käsitleda erinevaid planeeringulahenduse alternatiive, selgitada detailplaneeringuga alale 

kavandatava hoonestamise võimalikkuse ning keskkonnatingimustega ja keskkonnasäästlike 

meetmetega arvestava kõige sobilikuma planeeringulahenduse. 

KSH viiakse läbi vastavalt 22.02.2005. aastal vastu võetud keskkonnamõju hindamise ja 

keskkonnajuhtimissüsteemi seadusele. 

1.2  Osapooled 

Arendaja: Särje Arenduse OÜ 

Kontakt: Liivalaia 13, Tallinna linn, Harju maakond, 10118 

Kontaktisik: Priit Roosnupp, tel 5062563, e-post Priit.Roosnupp@arealis.com. 

Otsustaja: Tallinna Linnavalitsus 

Kontakt: Vabaduse väljak 7, Tallinn, 15198  

DP koostamise korraldaja: Tallinna Linnaplaneerimise Amet 

Kontakt: Vabaduse väljak 7, Tallinn, 15198 

KSH koostamise korraldaja: Tallinna Keskkonnaamet 

Kontakt: Harju 13, Tallinn, 10130. 

Kontaktisik: Andres Tõnisson, tel 6404767, e-post Andres.Tonisson@tallinnlv.ee 

 

Järelevalve teostaja: Keskkonnaameti Põhja regioon 

Kontakt: Viljandi mnt 16, Tallinn, 11216; tel 674 4815, e-post harju@keskkonnaamet.ee. 

Detailplaneeringu koostaja: K-Projekt AS 

Kontakt: Ahtri 6a, Tallinn, 10151 

Kontaktisik: Jüri Mirme, tel 6264 123, e-post jyri.mirme@kprojekt.ee. 

Ekspert: Adepte Ekspert OÜ (reg nr 11453676) 

Kontakt: Tuukri 54, Tallinn, 10120, tel 673 2244, www.adepte.ee  

Kontaktisik: Piret Toonpere, tel 5059914, e-post piret@adepte.ee 

Töögrupi koosseis: 

- Piret Toonpere ς KSH juhtekspert ς mõjud looduskeskkonnale ja linnaruumile, 

sotsiaalmajanduslikud mõjud, pinna-ja põhjavesi, müra ja õhusaaste; 

- Mihkel Vaarik ς keskkonnaspetsialist; 

- Andrus Veskioja ς keskkonnaspetsialist ς mõjud välisõhule; 

- Kadri Tõnsau (kuni 06.2015) ς keskkonnaspetsialist ς jäätmeteke, ülemuslike strateegiliste 

dokumentide analüüs, foonikirjelduse koostamine; 

- Janek Kivi ς looduskaitse spetsialist ς taimestiku inventuuri teostamine; 

- Anni Naaris (kuni 06.2015) ς keskkonnaalane assistent ς foonikirjelduse koostamine; 

- Eik Eller (Maves AS) ς hüdrogeoloog ς hüdrogeoloogilise uuringu teostamine;  

- Andrus Jair ς ornitoloog ς linnustiku ja loomastiku inventuuri teostamine. 

Lisaks on töös lähtutud DP ja KSH raames koostatud ekspertarvamustest: 

- Dago Antov (Stratum OÜ) - mõju liikluskoormusele ja ςkorraldusele autoliikluse osas. 

Asjast huvitatud isikud: 

http://www.adepte.ee/
mailto:Priit.Roosnupp@arealis.com
mailto:Andres.Tonisson@tallinnlv.ee
mailto:harju@keskkonnaamet.ee
mailto:jyri.mirme@kprojekt.ee
http://www.adepte.ee/
mailto:piret@adepte.ee
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- Särje Arenduse OÜ (arendaja); 

- K-Projekt AS (detailplaneeringu koostaja); 

- Keskkonnaameti Harju-Rapla-Järva regioon (järelevalvaja); 

- Naaberkinnistute omanikud; 

- Valitsusvälised organisatsioonid ja kodanikeühendused: 

o Eesti Keskkonnaühenduste Koda; 

o Eesti Looduse Fond; 

o Nõmme Tee Selts; 

o Tallinna Linnuklubi. 

- Ametiasutused: 

o Tallinna Keskkonnaamet; 

o Terviseameti Põhja talitus; 

o Maa-amet; 

o Tallinna Linnaplaneerimise amet; 

o Tallinna Transpordiamet; 

o Tallinna Kommunaalamet; 

o Nõmme Linnaosa Valitsus; 

o Tallinna Kultuuriväärtuste amet. 

- Tallinna linna elanikud, ettevõtted, asutused ja laiem avalikkus. 

1.3  KSH korraldus ja avalikustamine  

Särje tn 22a kinnistu detailplaneering ja detailplaneeringu KSH koostamine algatati Tallinna 

Linnavalitsuse 13. mai 2013 korraldusega nr 667-k. 

Detailplaneeringute koostamise korraldaja on Tallinna Linnaplaneerimise Amet. KSH algataja ja 

koostamise korraldaja on Tallinna Keskkonnaamet. Keskkonnamõju strateegilise hindamise viib läbi 

Adepte Ekspert OÜ koostöös detailplaneeringu arendaja (Särje Arenduse OÜ) ja detailplaneeringu 

koostajaga (K-Projekt AS). KSH järelevalvaja on Keskkonnaameti Põhja regioon, kelle ülesandeks on 

KSH menetluse õigusaktide nõuetele vastavuse kontrollimine ning KSH programmi ja aruande 

heakskiitmine. 

KSH läbiviimine toimus avaliku protsessina. KSH algatamisest teavitati vastavalt nõuetele ajalehes 

Eesti Päevaleht, samuti Ametlikes Teadaannetes (24.05.2013) ning huvitatud osapooltele kirjalikult.  

KSH programmi koostamise käigus küsiti seisukohti Terviseameti Põhja talituselt, Keskkonnaametilt, 

Nõmme Linnaosa valitsuselt, Tallinna Kultuuriväärtuste ametilt ja Tallinna Keskkonnaametilt. 

Ametkondade poolt esitatud ettepanekuid võeti arvesse ja nende alusel tehti täiendusi KSH 

programmis.  

KSH programmi avalikust väljapanekust ja arutelust teavitati ajalehes Eesti Päevaleht, Tallinna linna 

ja Adepte Ekspert OÜ veebilehel, Ametlikes Teadaannetes ja huvitatud isikutele kirjalikult. KSH 

programmi avalik väljapanek toimus 29.07.2013 kuni 15.08.2013.  

Detailplaneeringu eskiislahenduse ja KSH programmiga oli võimalik tutvuda alates 29.07.2013 

Tallinna Keskkonnaametis ja Nõmme Linnaosa Valitsuses ning veebilehtedel 

http://www.tallinn.ee/est/Sarje-22a-ksh ja http://www.adepte.ee/et/sarje . 

Ettepanekuid, vastuväiteid ja küsimusi KSH programmi kohta sai esitada avalikustamise perioodil 

kirjalikult Tallinna Keskkonnaameti aadressil Harju tn 13, 10130 Tallinn või e-posti aadressil 

keskkonnaamet@tallinnlv.ee kuni 15.08.2013. 

http://www.adepte.ee/
http://www.tallinn.ee/est/Sarje-22a-ksh
http://www.adepte.ee/et/sarje
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Detailplaneeringu eskiislahenduse ja KSH programmi avalik arutelu toimus 15.08.2013 kell 16 

Nõmme Linnaosa Valitsuses (Vabaduse pst 77, 2. korrus). 

Programmi avalikustamise perioodil laekus täiendavalt ettepanek lisada KSH aruandesse lisaks 

programmis tutvustatud kolmele alternatiivile veel täiendavaid alternatiive. Seoses täiendavate 

alternatiivide lisandumisega otsustati korraldada täiendav programmi avalik väljapanek kuni 

05.09.2013. 

Täiendava avaliku väljapaneku käigus laekus seisukohti DP kohta lähiala elanikelt. Laekunud kirjadele 

vastati ning nendes esitatud ettepanekuid arvestati võimaluste piires KSH programmi täiendamisel. 

Peale täiendavat avalikku väljapanekut esitas Tallinna Keskkonnaamet KSH programmi 

järelevalvajale heakskiitmiseks. KSH programm kiideti heaks Keskkonnaameti endise Harju-Järva-

Rapla regiooni poolt 03.10.2013 kirjaga nr HJR 6-8/13/8819-17. 

KSH aruande eelnõu esitati valmimise järgselt Tallinna Keskkonnaametile, Tallinna Linnaplaneerimise 

Ametile ja Nõmme Linnaosa Valitsusele ettepanekute esitamiseks ning planeeringulahenduse 

valmides esitati aruanne koos planeeringuga Keskkonnaametile (endisele Harju-Järva-Rapla 

regioonile) kooskõlastamiseks. Keskkonnaamet kooskõlastas planeeringu märkustega 04.03.2015 

kirjaga nr HJR 6-5/15/8819-22 ning esitas KSH aruandele täiendusettepanekuid. Ettepanekute alusel 

täiendati KSH aruannet ja planeeringut. 

Detailplaneering võeti vastu Tallinna Linnavalitsuse 24.04.2017 a korraldusega nr k652.  

Detailplaneeringuga ja KSH aruandega oli võimalik tutvuda tööpäeviti 19. maist kuni 9. juunini 2017  

Nõmme Linnaosa Valitsuses aadressil: Tallinn, Vabaduse pst 77, I korrus.  

Detailplaneeringu materjalidega oli võimalik tutvuda Tallinna planeeringute registris 

http://tpr.tallinn.ee/tpr/  ning KSH aruandega Tallinna linna veebilehel: 

http://www.tallinn.ee/est/Sarje-22a-ksh  

Detailplaneeringu ja KSH aruande avalik arutelu toimus 15. juunil 2017 kell 16.00 Nõmme Linnaosa 

Valitsuse I korruse nõupidamiste saalis. 

Ettepanekuid, vastuväiteid ja küsimusi KSH aruande kohta sai kuni 9. juunini 2017 esitada kirjalikult 

Tallinna Keskkonnaameti aadressil Harju tn 13, 10130 Tallinn või e-posti aadressil 

keskkonnaamet@tallinnlv.ee Ettepanekuid detailplaneeringule sai samal ajavahemikul esitada 

Nõmme Linnaosa Valitsusele (tel 6457300, e-post: nomme@tallinnlv.ee). 

Avalikustamise läbinud ja laekunud ettepanekute alusel täiendatud KSH aruanne koos 

nõuetekohaste lisadega esitati Keskkonnaameti Põhja regioonile heakskiitmiseks. Detailplaneering 

esitati samaaegselt Harju Maavalitsusele heakskiitmiseks. 

Peale KSH ja detailplaneeringu heakskiitmismenetlusi toimub detailplaneeringu kehtestamine.  

1.4  Metoodika   

Keskkonnamõju strateegiline hindamine viiakse läbi lähtudes keskkonnamõju hindamise ja 

keskkonnajuhtimissüsteemi seaduse (KeHJS) KSH algatamise aegsest versioonist. 

KSH protsess kulgeb paralleelselt detailplaneeringu protsessiga ja seda saab jagada etappideks: 

- Planeeringu algatamise taotlemine, KSH eelhindamine otsustaja poolt ja vajadusel KSH 

protsessi ning planeeringu algatamine; 

- planeeringu eesmärgi ja sisu määratlemine; 

http://www.adepte.ee/
http://tpr.tallinn.ee/tpr/
http://www.tallinn.ee/est/Sarje-22a-ksh
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- huvipoolte ja KSH valdkondade määratlemine; 

- KSH programmi koostamine ja avalikustamise läbiviimine, vastavalt laekunud ettepanekutele 

programmis täienduste tegemine; 

- KSH programmi heakskiitmine järelevalvaja poolt; 

- asjassepuutuva materjali kogumine, tausta kirjeldamine; 

- vajalike alusuuringute teostamine; 

- planeeringu alternatiivide püstitamine, hindamine ja võrdlemine; 

- leevendavate meetmete väljatöötamine; 

- seiremeetmete väljatöötamine; 

- keskkonnatingimusi arvestava planeeringuverisooni väljatöötamine; 

- KSH aruande ja planeeringu koostamine ja kooskõlastamine;  

- planeeringu vastuvõtmine ja planeeringu ja KSH avalikustamise läbiviimine, vastavalt 

laekunud ettepanekutele aruandes täienduste tegemine; 

- KSH aruande heakskiitmine järelevalvaja poolt, seire- ja keskkonnatingimuste määramine; 

- planeeringu kehtestamine. 

Mõjude hindamisel kasutati keskkonnamõju hindamise üldkasutatavat metoodikat. Metoodilise 

alusena lähtuti Eesti ja rahvusvahelistest vastavatest kehtivatest õigusaktidest ja teistest 

asjakohastest dokumentidest. Peamiseks metoodiliseks juhendmaterjaliks oli: 

- Keskkonnaministeerium. 2009. Keskkonnamõju strateegilise hindamise juhend.  

- Therivel, R., Morris, P. Methods of Environmental Impact Assessment 3rd Revised edition. 

2009.  

- Peterson, K., Kutsar, R., Metspalu, P., Vahtrus, S. ja Kalle, H. 2017. Keskkonnamõju 

strateegilise hindamise käsiraamat. Keskkonnaministeerium. 

Keskkonnamõju hindamisel toimusid piirkonnaga tutvumiseks, probleemide analüüsiks ning 

planeeringulahenduse täpsustamiseks välitööd, kasutati olemasolevaid planeeringute, uuringute ja 

muude allikate materjale. Protsessi käigus tehti koostööd arendaja, linnavalitsuse ametnike, 

planeerimisdokumendi koostaja ja keskkonnaekspertide vahel. 

Hindamisel arvestati ka väljastpoolt planeeringuala tulenevate oluliste mõjudega ning mõjude 

kumuleerimisega. 

Mõju olulisuse hindamisel lähtuti võimalusel Eestis kehtivatest piirnormidest ja normatiivväärtustest. 

Valdkondades, kus vastavad normid puuduvad, toimus hindamine analüüsi, järeldamise ja arutelu 

teel. KSH protsessi tulemused esitatakse käesoleva aruandena. 

1.5  Lähtematerjalid  

KSH koostamiselt võeti lähtematerjalideks: 

- Tallinna Linnavalitsuse 13. mai 2013 korraldus nr 667-ƪ α{ŅǊƧŜ ǘƴ ннŀ ƪƛƴƴƛǎǘǳ 

detailplaneeringu koostamise algatamine ja keskkonnamõju strateegilise hindamise 

ŀƭƎŀǘŀƳƛƴŜ bƿƳƳŜ ƭƛƴƴŀƻǎŀǎάΦ 

- K-tǊƻƧŜƪǘ !ƪǘǎƛŀǎŜƭǘǎƛ ǘǀǀ ƴǊ млнто α{ŅǊƧŜ ǘƴ нн! ƪƛƴƴƛǎǘǳ ŘŜǘŀƛƭǇƭŀƴŜŜǊƛƴƎάΦ 

1.6  Ülevaade raskustest, mis ilmnesid KSH aruande koostamisel  

Olulisi raskusi KSH aruande koostamisel ei esinenud. Tekkinud küsimused lahendati koos planeeringu 

koostaja ja KSH korraldajaga.  

http://www.adepte.ee/
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2 Detailplaneeringu lahendus ja selle alternatiivid   

Keskkonnamõju strateegilise hindamise metoodikast tulenevalt tuleb hindamise käigus analüüsida 

alternatiivseid arengustsenaariumeid. KSHs hinnatavad alternatiivid peavad olema reaalsed. Et 

alternatiivid oleksid reaalsed, peaksid need vastama õigusaktidele, olema tehniliselt teostatavad 

ning võimaldama kavandatava tegevuse eesmärgi saavutamist mõistliku aja ja vahenditega. Samuti 

on mõistlik KSH protsessis võtta alternatiivide püstitamise eelduseks see, et arendaja on 

põhimõtteliselt valmis kõiki pakutud alternatiive rakendama (Peterson, 2007). 

Kuna detailplaneeringu eesmärk on konkreetse ala edasise kasutuse määramine, siis ei saa 

detailplaneeringute KSHde puhul käsitleda traditsioonilises mõistes asukohaalternatiive. KSH puhul 

on võimalik detailplaneeringutel alternatiividena vaadata maakasutuslikke alternatiive (antud juhul 

ärimaa/sotsiaalmaa või elamumaa sihtotstarve) ja paigutuslikke alternatiive (krundi sisesed 

hoonestusalade ja teede paigutusalternatiivid) .  

2.1  Hoonestuslahenduse alternatiivid   

Hoonestuslahenduse alternatiivide väljatöötamise aluseks on planeeringu algatuskorralduses 

määratud planeeringu eesmärk, mis näeb ette alale üksikelamute rajamist ja olemasoleva hoone 

kasutuselevõttu. 

Hoonestuslahenduse alternatiivide määramisel on aluseks võetud kitsendavate objektide 

paiknemine. Kitsendavateks objektideks on nii inimtekkelised kitsendused (nt trassid, tänavate 

piiranguvööndid, ohutuskujad jms) kui ka looduslikud kitsendused (nt kaitsealuste liikide leiukohad, 

kõrge väärtusega kooslused jms). Samuti tuleb arvestada tegevuse iseloomust tulenevaid iseärasusi. 

Erinevad planeeringu alternatiivlahendused töötati välja koostöös arendaja ja planeeringu 

koostajaga. Samuti võeti arvesse KSH programmi avalikustamise käigus esitatud ettepanekuid 

planeeringulahenduse alternatiivide osas. 

Alternatiivide joonised on suuremalt või elektroonilisel kujul esitatud lisas 2. 

2.1.1  Alternatiiv 0 
Traditsiooniliselt on 0-alternatiivi puhul tegu olukorraga, kus tegevust ei viida ellu ning säilib 

praegune maakasutus.  

Planeeritaval alal paikneb väärtuslikuks hinnatud endise sõjaväe sanatooriumihoone (hoone ei ole 

arhitektuurimälestis, kuid kuulub Nõmme arhitektuuriväärtuslike hoonete nimekirja), mis on 

ehitatud 1937-1938.aastal tuberkuloosihaigetele. Võrreldes teiste 1930.aastatel ehitatud hotellide ja 

sanatooriumidega, on tegu tagasihoidliku arhitektuurse kvaliteediga. Samas on hoone 

tähelepanuväärne militaararhitektuuri kontekstis.  

Hoone on olnud pikalt kasutusest väljas ning saanud erinevatel ajastutel mitmeid kahjustusi, 

mistõttu on hävinud pea kõik sisekujunduse detailid, uksed, aknad, põrandad, trepipiirded, 

peafassaad, peaukse kohal olev klaassein ning katusekonstruktsioon (hoone võib olla ka saanud 

kannatada sõja ajal või tulekahjus). Hoone põhilised kandekonstruktsioonid on võrdlemisi heas 

seisus. 

YǊǳƴŘƛƭ ƻƴ ǾŜŜƭ ƴƿǳƪƻƎǳŘŜŀŜƎǎŜŘ ƎŀǊŀŀȌƛōƻƪǎƛŘ Ƨŀ ƪƛƴƴƛ ƪŀǎǾŀƴǳŘ ǾŅƭƛōŀǎǎŜƛƴ όǇǳǊǎƪƪŀŜǾύΦ 

Kui säilitatakse praegune olukord, siis on oodata sanatooriumihoone edasist lagunemist ning oma 

väärtust ajaga veelgi kaotama.  
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Kuna planeeringualal kehtib detailplaneering, mis lubab sanatooriumihoone laiendamist 

(juurdeehitust), siis on võimalik 0-alternatiivi korral tulevikus ka olemasoleva hoone ümberehitamine 

ning laiendamine ja kasutuselevõtt hotell-konverentsikeskusena. Antud sihtotstarbega hoone 

kasutuselevõtt ei ole aga senini õnnestunud ja kinnistu praegused omanikud ei pea enam sellist 

arengut piirkonda sobivaks. 

0-alternatiivi lühiajaline perspektiiv on seega olemasoleva olukorra säilimine või kehtiva 

detailplaneeringu elluviimine. Planeeritaval maa-alal kehtib Tallinna Linnavolikogu 18. oktoobri 2001 

otsusega nr 318 kehtestatud α[ŀǳƭƛƪǳ ǘƴΣ IƻƳƳƛƪǳ ǘƴ Ƨŀ {ŅǊƧŜ ǘƴ ǾŀƘŜƭƛǎŜ Ƴŀŀ-ŀƭŀ ŘŜǘŀƛƭǇƭŀƴŜŜǊƛƴƎά, 

mis näeb ette kinnistul olemasoleva sanatooriumihoonele juurdeehitust rajamaks hoonesse hotell-

konverentsikeskust. Krundi täisehitus võis olla kuni 10%, krundi suurus on 27028 m2, seega 

ehitusalune pindala on 2700 m2. Planeeringuga lubatav hotell-konverentsikeskuse hoone on 

kolmekorruseline, mis võimaldab rajada konverentsikeskuse ca 400 osalejale koos ca 140 toaga. 

Eeltoodust tulenevalt on normatiivne parkimiskohtade arv hotell-konverentsikeskuse osas 95 

parkimiskohta, reaalselt vajaminevate parkimiskohtade arv on suurem. Planeeringuga on ette 

nähtud kinnistule 57 parkimiskohta. Planeeringu lahendusega nähakse ette krundil olemasoleva 

ƎŀǊŀŀȌƛƪƻƳǇƭŜƪǎƛ ƭƛƪǾƛŘŜŜǊƛƳƛƴŜ ƴƛƴƎ ǾŅƭƛōŀǎǎŜƛƴƛ ǘŀŀǎǘŀƳƛƴŜ ǘǳƭŜǘƿǊƧŜ-veehoidlana. Juurdepääs 

hotell-konverentsikeskusele on Särje tänavalt. Lähimad bussipeatused asuvad Hommiku tänaval ja 

Kadaka puiesteel. Hotell-konverentsikeskuse puhul on otstarbekas võtta krundi ehitistevaba ala 

kasutusele rekreatsioonialana. 

Joonis 1. Alternatiiv 0 ehk väljavõte kehtivast detailplaneeringust. 

http://www.adepte.ee/
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2.1.2  Alternatiiv I ehk detailplaneeringu rakendamine vastavalt eskiisile 1 
Detailplaneeringu eesmärk on Nõmme linnaosas asuva Särje tn 22a kinnistu sihtotstarbe muutmine 

ja ehitusõiguse määramine. Planeeringu eskiisi alusel soovitakse jagada Särje tn 22a 100% ärimaa 

krunt transpordimaa (2 krunti 100 % transpordimaaga) ja elamumaa (11 krunti 100% elamumaaga, 

sh 1 korterelamu (endine sanatooriumihoone) ja 10 üksikelamut) kruntideks ning määrata 

moodustatud kruntidele ehitusõigus kuni kahe maapealse ja ühe maa-aluse korrusega üksikelamute 

ehitamiseks ning krundil oleva ärihoone (1938. aastal valminud endine sanatooriumihoone) 

renoveerimiseks 15 korteriga korterelamuks (kuni kolme maapealse (sh. üks pööningu korrus) ja ühe 

maa-aluse korrusega). Kinnistule kavandatakse 88 % ulatuses elamumaa ja 12 % ulatuses 

transpordimaa kasutust. 

Planeeringu lahendusega nähakse ette ka krunŘƛƭ ƻƭŜƳŀǎƻƭŜǾŀ ƎŀǊŀŀȌƛƪƻƳǇƭŜƪǎƛ ƭƛƪǾƛŘŜŜǊƛƳƛƴŜ ƴƛƴƎ 

välibasseini taastamine.  

Särje tn 22a krundi suurus on 27028 m2, planeeritavate hoonete alune pindala on kokku ca 2500 m2.  

Alternatiiv I kohaselt on kavandatud 1521 m2 kuni 2526 m2 suurustel elamukruntidel 

täisehitusprotsent 11,88 % kuni 19,72 %. 

Juurdepääs planeeritavale maa-alale toimub Särje tänavalt ja Kivimäe tänavalt. Parkimine on 

vastavalt normatiividele lahendatud oma krundil. Planeeringus ettenähtud parkimiskohtade arv 

üksikelamu krundil on kuni 3 ning korterelamu krundil kuni 30, kokku 60 parkimiskohta.  

Hoonestusala määramisel on arvestatud sellega, et säiliks võimalikult palju II ja III väärtusklassi puid. 

Haljastuse protsent elamukruntidel on u 80%.  

Likvideeritavad puud kompenseeritakse asendusistutusega vastavalt Tallinna Linnavolikogu 

19. mai нлмм ƳŅŅǊǳǎŜƭŜ ƴǊ мт άPuu raieks ja hoolduslõikuseks loa andmise tingimused ja kordέΦ  

                                                           
1 KSH aruandes on lähteandmetena kasutatud detailplaneeringu eskiisi algatamisaegseid andmeid. 
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Asendusistutuse kohustus määratakse raieloal haljastuse ühikutes, mis esialgsete arvutuste kohaselt 

tuleb 4321 ühikut. Haljastuse ühikud arvutatakse ümber istutatavate puude või põõsaste arvuks 

enne, kui asendusistutuse kohustust täitma hakatakse. Lõplik kompenseerimiseks vajalik puude arv 

saadakse raieloa menetlemise käigus pärast ehitusloa väljaandmist. 

 Joonis 2. Alternatiiv I ehk planeeringu eskiis. 

2.1.3  Alternatiiv II  
Vastavalt KSH programmile käsitletakse alternatiivina II lahendust, mille puhul detailplaneeringu alal 

olemasolev endine sanatooriumihoone lammutatakse ning kogu kinnistu jaotatakse üksikelamute 

http://www.adepte.ee/

































































































































































































































































































































































