Lugupeetud Rae Vallavalitsus

Esitan kaesolevaga oma arvamuse Karla kula Kalmari kinnistu ja lahiala
detailplaneeringu (kovliD DP1265) avaliku valjapaneku raames
planeerimisseaduse § 135 tahenduses.

Tutvudes detailplaneeringu seletuskirja ja lisamaterjalidega, leian, et
planeeringulahendus ei ole kaesoleval kujul piisavalt pdhjendatud ega
vBimalda teha kaalutletud otsust detailplaneeringu kehtestamise kohta.

1. Keskkonnamogju strateegilise hindamise algatamata jatmine ei ole
piisavalt pdhjendatud

Detailplaneering véimaldab ulatuslikku ari- ja tootmismaa arendust, sh
mitmete hoonete rajamist ning suurt parkimiskohtade arvu.
Planeeringuala paikneb vahetus kontaktis olemasolevate elamualadega.

Keskkonnamdjusid on kasitletud Uksikute eraldiseisvate teemadena,
kuid puudub terviklik ja kumulatiivne hindamine, mis arvestaks
erinevate mojude koosmaju elukeskkonnale. Selline kasitlus ei asenda
keskkonnam@®ju strateegilist hindamist.

2. Kumulatiivseid mojusid, sh murakeskkonda, ei ole piisavalt hinnatud

Planeeringu materjalidest ei nahtu, et oleks hinnatud kavandatava
arenduse kumulatiivseid mdjusid, sealhulgas:

* liikluskoormuse kasvu koos raskeveokite osakaaluga;

» mura, vibratsiooni, 6husaaste ja valgusreostuse koosmdju;

* planeeringuala koosmdju umbritsevate olemasolevate ja
kavandatavate arendustega.

Elamupiirkonna tegelik keskkonnakoormus kujuneb mitme madjuallika
koosmdjus, mida kaesolevas menetluses ei ole piisavalt analtusitud.

3. Murahinnangu usaldusvaarsus ja ala-spetsiifilisus vajavad taiendavat
pdhjendamist

Detailplaneeringu raames koostatud murahinnangute osas tekib
pdhjendatud kahtlus nende ala-spetsiifilisuses ja objektiivsuses.

Vorreldes Kalmari kinnistu detailplaneeringu murauuringut ligikaudu
kaks aastat varem sama ettevotte (Lemma) poolt koostatud
murauuringuga teise objekti kohta, on taheldatav, et uuringute sénastus,
jarelduste struktuur ja kasutatud uldised vaited on sisuliselt identsed,
muutudes peamiselt vaid arvuliste naitajate ja asukoha osas. See viitab
vBimalusele, et konkreetsete alade eriparasid ei ole piisaval maaral
arvesse voetud.



Eriti vajab taiendavat selgitamist asjaolu, et Kalmari kinnistu puhul
kasitletakse perspektiivset liikklusmura kasvu suurusjargus kuni 6—7 dB
kui vaikest muutust, kuigi akustikas on tegemist markimisvaarse
murataseme suurenemisega, millel on oluline mdju elukeskkonna
tajutavale kvaliteedile.

Samuti ei ole piisavalt pdhjendatud jareldus, et kavandatavad hooned
toimivad muratdkkena, ilma detailsema ala- ja hoonestuspdhise
analuusita.

4. Muraallikate kasitlus on puudulik

Arendaja tellitud mirauuring ei arvesta piisavalt Kalmari arenduse
vahetus laheduses paiknevate Uksikelamutega, kus muratase on
tipptundidel juba praegu kérge Tallinna ringteelt Iahtuva liiklusmura
tottu.

Lisaks ei ole hinnatud mitme olulise muraallika koosmdju, sealhulgas:
 Rail Baltica raudteeliiklus;

« Tallinna ringtee viadukti raskeveokite mura;

* rongiliiklus;

* lennuliikluse ulelennud.

Planeeringuala jaab samaaegselt nii maantee-, raudtee- kui ka
lennuliikluse mojualasse, mistdttu on elamupiirkonna murakeskkond
mitme allika koosmadju. Planeeringu menetlemisel tuleks hinnata kaiki
olulisi muraallikaid, mis mdjutavad elamualasid.

5. Tipptundide ja maksimaalsete muratasemete analius puudub

Mdurauuringus kasitletakse uksnes keskmisi paevaseid ja diseid
muratasemeid. Tipptundide ning maksimaalsete muratasemete
(LAmax), mis on inimeste tervise ja heaolu seisukohalt sageli kdige
hairivamad, analtus puudub.

Samuti ei ole hinnatud toostuspargi enda tegevusest tulenevat mura
(laadimised, raskeveokite liikumine, tehnoseadmed) elamupiirkonnale.

Lisaks ei ole mudelarvutuste tulemusi kontrollitud tegelike
mdotmistega, mistdttu pohineb murahinnang uksnes teoreetilisel
modelleerimisel.

6. Elamualadele liiga lahedal kavandatav intensiivne ari- ja
tootmistegevus

Planeeringumaterjal tunnistab ise, et:



* planeeringuala ida- ja pdhjakulg piirneb valjakujunenud
uksikelamute piirkonnaga;

« samal ajal ndhakse ette kuni 40% tootmis- ja

laofunktsiooniga maa-alasid;

» mura, vibratsiooni ja muu hairingu mdju hinnatakse

formaalselt, markides mitmel juhul, et tdiendav hindamine ,vajadus
puudub”.

Probleemid:

* puudub realistlik halvim stsenaarium, mis kasitleks

olukorda, kus kogu lubatud ehitusdigus realiseerub;

» kumulatiivset méju (mitme krundi samaaegne kasutus,

mitme tootmis- voi laofunktsiooni koosmaju) ei ole hinnatud;

» mdiste ,hairinguid mitte pdhjustav tegevus” on

maaratlemata ja juriidiliselt ebamaarane, jattes selle sisustamise
hilisemasse etappi.

Selline lahenemine loob eeldused hilisemateks konfliktideks elanike ja
ettevdtjate vahel, mida oleks véimalik planeeringu faasis ennetada.

7. Liikluslahendus on alahinnatud ja autokeskne

Kuigi planeeringu koosseisus on esitatud liiklusanaluus:

* see lahtub peamiselt praegusest ja m6ddukalt

prognoositavast liiklusest, mitte planeeringu maksimaalsest ehitus- ja
kasutuspotentsiaalist;

» kavandatakse sadu parkimiskohti, mis viitab suurele
autokasutusele ja tipptundide koormusele;

* Uhistransport on kirjeldatud kui ,harv”, kuid sellele ei jargne
konkreetseid leevendus- ega arendusmeetmeid.

Sisuliselt:

* planeering kujundab autokeskse aripargi;

* Uhistranspordi, jalakaijate ja ratturite roll on pigem
deklaratiivne kui reaalselt toimiv;

* puudub veenev lahendus, kuidas vahendada autostumist voi
toetada saastvamaid liikumisviise.

8. Haljastuslahendus on normatiivne, mitte ruumiliselt labiméeldud

Planeeringu haljastuslahendus:

« vastab kall miinimumnduetele (20% haljastust, 1 puu 1000
m? kohta);

» ette on nahtud puhvervoondid elamualade suunas, kuid:

* nende tegelik visuaalne, muraline ja ruumiline mdju on
kirjeldamata;



 puuduvad I6iked, vaadete analuus ja kdrgussuhete kasitlus.

Lisaks:

« lll kaitsekategooria taime kavandatakse teisaldada, mitte
lahendada ruumiliselt planeeringu osana;

* kuigi see on diguslikult lubatud, peegeldab see l[ahenemist,
kus loodus kasitletakse pigem takistuse kui vaartusena.

9. Arhitektuursed nduded on liiga Uldised ja 6iguslikult sidumata

Planeeringus kasutatavad sdnastused nagu:
+ ,kaasaegne”,

* ,kdrgetasemeline”,

* ,piirkonnale sobiv”,

on:
* sisuliselt maaratlemata ja diguslikult nérgad;

* ei taga tegelikult kvaliteetset ega Umbritsevasse keskkonda
sobituvat ruumilist tulemust;

» jatavad otsustava vastutuse ehitusprojekti faasi, kus
avalikkusel enam sisulist vbimalust kaasa raakida ei ole.

Selline lahenemine vahendab detailplaneeringu rolli kui avalikku huvi
kaitsva ruumilise kokkuleppe instrumenti.

10. Nahkhiirte mdju kasitlus on vastuolus Keskkonnaameti seisukohaga
ja seetdttu diguslikult puudulik

Keskkonnaamet on 16.04.2024 kirjas nr 6-5/24/6915-2 selgesodnaliselt
markinud, et Kalmari kinnistut kasutavad pdhja-nahkhiired ka toitumis-
jalvdi varjealana, ning réhutanud, et tegemist on olulise elupaigaga
Pirita j6e piirkonnas.

Detailplaneeringu seletuskiri jbuab samas vastupidisele jareldusele,
vaites ilma objektiivse aluseta, et kinnistu ,arvatavasti ei ole oluline
nahkhiirte toitumis- ja varjeala®“.

Selline kasitlus:

* ei pohine uuel uuringul,

* ei pdhjenda Keskkonnaameti seisukoha eiramist,

* ning kujutab endast valikulist tdlgendamist, mis on vastuolus
haldusmenetluse pdhjendamiskohustusega.

Oluline: kui planeeringu koostaja ei ndustu Keskkonnaameti hinnanguga,
tuleb see tdendatult Umber IUkata, mitte asendada oletusega
(“arvatavasti”).



Sellisel kujul on rikutud:

* planeerimisseaduse § 126 Ig 1 (keskkonnatingimuste
arvestamise kohustus),

* hea halduse tava,

* ning ettevaatusprintsiip.

11. Nahkhiirtesdbralikud meetmed ei ole siduvad — planeering ei taga
nende tegelikku rakendamist

Seletuskirjas kirjeldatud leevendusmeetmed (valgustus, ehitustédde
ajastus, raiete valtimine) on esitatud soovituslikus ja deklaratiivses
vormis, mitte planeeringu elluviimist siduvate tingimustena.

Selline lahenemine on diguslikult ebapiisav, sest:

« detailplaneering peab sisaldama siduvaid tingimusi, mitte
uksnes uldsdnalisi soovitusi;

» ,ettevaatusprintsiibile viitamine“ ilma kohustuslike
piiranguteta ei taga keskkonna tegelikku kaitset.

Planeering vdimaldab reaalselt olukorda, kus:

* raietdod tehakse nahkhiirte aktiivsel perioodil,

« valisvalgustus rajatakse intensiivsena elupaikade suunal,
* ning Keskkonnaameti juhised jaavad formaalseks.

Sellisel kujul ei ole planeering kooskdlas Keskkonnaameti kirjas toodud
nduetega ega taida sisuliselt planeerimisseaduse eesmarki.

12. Kumulatiivne mdju (sh Rail Baltica) on sisuliselt hindamata

Keskkonnaamet on eraldi réhutanud vajadust hinnata kumulatiivseid
mdjusid, tuues konkreetselt valja Rail Baltica raudteetrassi ligikaudu 600
m kaugusel ning selle véimaliku koostoime lahiala arendustega.

Detailplaneeringu seletuskiri piirdub aga uldise vaitega, et ,oluline méju
puudub®, ilma Uhegi konkreetse anallusita, sh:

* valgusreostuse kumulatiivne maju,

* mura koostoime,

* elupaikade killustumine ja liikumiskoridoride katkemine.

Selline ,jareldus ilma analuusita“ ei vasta:

» KeHJS eelhindamise sisulistele nduetele,

 kohtupraktikas valjakujunenud standardile,
» ega Keskkonnaameti otsesele markusele.



Sisuliselt on kumulatiivne méju tuvastamata, mitte ,puuduv.”
13. KSH algatamata jatmine ei ole piisavalt pdhjendatud

Kuigi Keskkonnaamet ei ndudnud automaatselt KSH algatamist, seadis ta
selle eelduseks eelhinnangu sisulise taiendamise.

Kuna:

* nahkhiirte méju on vastuoluliselt kasitletud,
* kumulatiivne mdju on analtusimata,

* leevendusmeetmed ei ole siduvad,

ei ole voimalik vaita, et keskkonnamadju oleks piisava kindlusega
valistatud.

Sellises olukorras on KSH algatamata jatmine vaieldav ja potentsiaalselt
digusvastane.

14. Jareldus

Lahtudes eeltoodust leian, et detailplaneering DP1265:

* ei arvesta nduetekohaselt Keskkonnaameti seisukohta;

* sisaldab pdhjendamata ja tdendamata jareldusi;

* ei taga keskkonnakaitseliste meetmete tegelikku
rakendamist;

* ning ei vdimalda digusparast otsust KSH algatamata jatmise
kohta.

Eeltoodust tulenevalt leian, et detailplaneeringu kehtestamine
kaesoleval kujul ei ole piisavalt p6hjendatud.

Palun:

1. tdiendada planeeringut objekti-spetsiifilise nahkhiirte
eksperthinnanguga;

2. muuta nahkhiirte kaitsemeetmed siduvateks
planeeringutingimusteks;

3. viia labi sisuline kumulatiivse mdju analtus (sh Rail Baltica);
4. hinnata uuesti KSH algatamise vajadust.

5. mitte kehtestada Karla kula Kalmari kinnistu ja lahiala
detailplaneeringut kaesoleval kujul;

6. algatada detailplaneeringule keskkonnamadju strateegiline
hindamine;

7. tapsustada ja vajadusel taiendada murahinnangut,

arvestades ala eriparasid, kdiki olulisi muraallikaid ning maksimaalseid
muratasemeid;

8. hinnata planeeringu mojusid terviklikult ja kumulatiivselt

ning tapsustada elamualade kaitseks siduvad ja mdéddetavad tingimused.



Palun arvestada kaesoleva arvamusega detailplaneeringu edasisel
menetlemisel ning edastada seisukoht vastavalt planeerimisseadusele.

Palun lisada mind kdigi Kalmari detailplaneeringut puudutavate
menetlustoimingute ja teavituste nimekirja ning edastada mulle kirjalik
vastus seaduses satestatud tahtaja jooksul.

Kuna kusimus puudutab minu kodu ja elukeskkonda, on pdhjalik ja
sisuline kaalumine valtimatu.



