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mmi  \fry Valjaku Arenduse AS
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e-post  Koreruhistu@viruvaliakt.ee
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keerata hoonestusala . ... % ulatuses

nihutada hoonestusala .. % ulatuses

mmnrta ehatize kdrgust . . %0 ulatses

mmnita ehitise siigavust .. % olatuses

tipsustada athiteltmrilisi, ehituslikde v3i mpunduslibde tinginmsi
tépsustada maa-alal asuva ehitise teenindamiseles vajalilu ehitise viimaliklo asukohta
tépsustada haljastuse, heakerra voi lidkluskorralduse poliméttedd
® | tipsustada loundijactost

nmm
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sligavus, ehitize arhitskrunme ja konstruktifvne lahendus w88 muud asjakohased ning kavandatavat ebitastegevust tapsustavad
andmed.
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! Tiidetakse, kui erineb katstriiksuse koha-aadressist.
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Fotod
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6. Andmed riigiléivu tasumise kohta®
maksekorralduse mumber
(olemaschol) 1644
konto nmumber, millele migil&iv
maksti EE53220022103570867 7
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selgitus  Wiru Valjaku Arenduse AS projekteermisiingimuste
tactius krundijactuse tapsustamiseks

7. Projelteerimistingimuste kittetoimetamise viis:

¥ eleltrooniliselt e-posti aadress'’: Korteruhistu@viruvaljaks.ee
paberkandjal
Allkrir Viru Keskus AS,

Yiru Vljaku Arenduse AS volitatud esindaja

Ants Vasar, Vinu Keskus AS juhatuse liige
lallkirjastatud digitaalseit!

¥ Tapsustatakse projekieenmisimeinmiste faoilemise epsmarks.
* Tiidetakse, ki digiléivu tasamist tdendavat dokumenti pole teatisele eraldi lisatad.
" Margmakse, kui erineb tacthises margitud e-post aadressist.
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| SELETUSKIRI

Tallinna Linnavolikogu 06.05.1999 otsusega nr 104 kehtestati Viru valjaku detailplaneeringu | etapp
vastavalt Arhitektuuribiiroo Kiinnapu & Padrik AS t6dle nr 9709 (edaspidi nimetatud ka
detailplaneering). Tallinna Linnavolikogu 19.06.2008 otsusega nr 138 tunnistati 06.05.1999 otsus
nr 104 ja sellega kehtestatud Viru Valjaku detailplaneering kehtetuks osas, mis nagi ette Viru valjak 4
kinnistu (krunt nr 1) tdiendava hoonestamise kuni 17-korruselise juurdeehitusega. Viru Valjak 6 kinnistu
osas jai detailplaneering kehtima.

Projekteerimistingimuste taotlus esitatakse ehitusseadustiku § 27 Ig 4 p 8 alusel Viru Valjak 6 kinnistu
krundijaotuse tapsustamiseks detailplaneeringu jargse krundi nr 2 osas. Krundijaotuse tapsustamine
on muuhulgas aluseks Viru Valjak 6 kinnistu, Narva maantee T100 kinnistu ja A. Laikmaa tdnav kinnistu
vahelise piiri tipsustamisele 7,4 m? ulatuses avalikult kasutatavale tinavale ulatuva ala osas.

Projekteerimistingimuste taotlus kasitleb jargmisi kinnistuid:

Lahiaadress Katastritunnus Registriosa Pindala (m?)
number
1. Viru Valjak 6 78401:102:0310 | korteriomandid 10299
2. Narva maantee T100 78401:103:0019 | 24986401 16920
3. A. Laikmaa ténav 78401:102:0330 | 2536201 10092

1. PROJEKTEERIMISTINGIMUSTE TAOTLUSE KOOSTAMISE ALUSED JA LAHTEDOKUMENDID

Projekteerimistingimuste taotluse koostamise alused:
1) ehitusseadustik;

2) planeerimisseadus;

3) Tallinna Linnavolikogu 06.09.2012 maarus number 21 ,Tallinna linna ehitusmaarus”;

4) 09.07.2002 ehitusluba nr 27804 ehitise pustitamiseks;

5) 14.04.2004 kasutusluba nr 677 hoone esimesele ehitusjarjekorrale mille moodustab hoone

ariplokk (valja arvatud korterite osa, keldrikorrusel asuv linnabusside terminal ja hoone 3. ja
4. korrusel telgede 11 kuni 17 vahel asuvad ariruumid);

6) 22.04.2004 kasutusluba nr 690 hoone Il ehitusjarjekorrale, mille moodustab hoone all asuv
bussiterminal;

7) 14.09.2004 kasutusluba nr 6027 hoone Il ehitusjarjekorrale mille moodustab 72 korteriga
elamuplokk;

8) 22.06.2006 kasutusluba hoone IV ehitusjarjekorrale, mille moodustavad kasutusloa andmise
ajaks vastu votmata Il ja IV korruse aripinnad;

9) 26.11.2007 ehitusluba nr 28955 ehitise rekonstrueerimiseks;

10) 04.03.2008 kasutusluba nr 30641 ehitise rekonstrueerimisel;

11) 16.05.2008 ehitusluba ehitise rekonstrueerimiseks;

12) 17.07.2008 kasutusluba nr 33430 ehitise rekonstrueerimisel.

Projekteerimistingimuste taotluse lahtedokumendid:
1) Arhitektuuribiiroo Nafta OU, joonis ,,Eskiis. Tdpsustatud krundijaotus.” (t66 nr VK0117);
2) Arhitektuuribiiroo Nafta OU, joonis ,Kinnistu ribade vahetus” (t66 nr VK0117).

Tehtud uuringud:
1) moddistusloa nr 00055479 alusel Osalihing Geo S.T. koostatud Viru Valjak 4 ja Viru Valjak 6
geodeetiline alusplaan (sisestatud TLPA geoarhiivi).



2. PROJEKTEERIMISTINGIMUSTE TAOTLUSE EESMARK

Projekteerimistingimuste taotluse eesmark on késitletava ala krundijaotuse muutmine Viru Valjak 6
kinnistul asuva detailplaneeringujargse krundi nr 2 osas. Andmed kruntide moodustamiseks on
esitatud detailplaneeringu seletuskirja p-s 3.5.1. Projekteerimistingimuste taotluse eesmargiks ei ole
planeeringualale  esialgselt antud  ehitusdiguse = muutmine, samuti ei kavandata
projekteerimistingimuste alusel ehitiste pustitamist. Projekteerimistingimused on suunatud kahe
eesmargi saavutamisele.

2.1. Krundipiiride vastavusse viimine elamuploki piiridega. Projekteerimistingimuste taotlusega
hdlmatud alale on seletuskirja p-s 1 viidatud ehituslubade alusel pistitatud ja kasutuslubade alusel
kasutusele voetud ehitusliku kompleksi koosseisu kuuluv hoone. Krundijaotuse muutmise tulemusena
tdpsustatakse vastavalt 14.09.2004 kasutusloa nr 6027 alusel kasutusele voetud hoone (elamuploki)
piiridele krundi nr2 piire. Elamuploki piirid on mdddistusloa nr 00055479 alusel mdddistanud
Osallhing Geo S.T (geodeetiline alusplaan on sisestatud TLPA geoarhiivi).

2.2. Narva maantee ja A. Laikmaa tanava rekonstrueerimiseks vajalike diguslike aluste loomine. Viru
Vialjak 6 kinnistu ulatub Narva maantee ja A. Laikmaa tanava ristmiku tanavarajatisele. Puudub diguslik
alus, mis tagaks takistusteta ehitustood ristmikul. Projekteerimistingimustega ndhakse ette kinnistu
Viru Viljak 6 ja Tallinna linnale kuuluva kinnistu A. Laikmaa tanav (katastritunnus 78401:103:0019,
registriosa nr 24986401) piiride muutmine. Muudatuse tulemusena viiakse Viru Valjak 6 kinnistu kuju
vastavusse sellel paikneva hoone kujuga, tagades kinnistu piiride vaadeldavuse linnakeskkonnas.
Projekteerimistingimustega luuakse eeldused Viru Viljak 6 kinnistu koormamiseks asjadigusega, mis
annab digusliku aluse tdnava Viru Valjak 6 kinnistule osa rekonstrueerimiseks ja hooldamiseks.
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3. OLEMASOLEV OLUKORD

3.1. Linnaehituslik olukord

Projekteerimistingimuste taotlusega hdlmatud alal asub Viru Véljak 4 kinnistule ja Viru Valjak 6
kinnistule ulatuv ehituslik kompleks (sh bussiterminal, elamuplokk, a&riplokina pustitatud
kaubanduskeskus). Ehituslik kompleks on seletuskirja p-s 1 viidatud kasutuslubade alusel kasutusele
voetud.

Maa-ala asub Vabariigi Valitsuse 20.05.2003 maarusega nr 155 kehtestatud Tallinna Vanalinna
muinsuskaitseala kaitsevoondis. Krundijaotuse muutmisega ei muutu ala linnaehituslik olukord, samuti
ei muudeta ala suhtes kehtivat ehitusodigust. Projekteerimistingimuste andmine ei oma mdju Tallinna
Vanalinna muinsuskaitseala kaitse-eesmargile.

3.2. Kehtiva detailplaneeringu tingimused

Detailplaneeringu p 3.4, Planeeritava maa-ala nditajad” ja p 3.5.1 ,,Andmed kruntide moodustamiseks”
on Viru Valjak 6 kinnistule moodustatud krundid 2, 3, 4, 5, 6, 7 ja 10 (vt detailplaneeringu seletuskirja
p 3.5.1).

Tabel 1. Kehtiva detailplaneeringu tingimused.

Krundi pos. nr. Krundi aadress Krundi planeeritud | Maa  sihtotstarve  vastavalt
suurus katastriiiksuse liigile

2 Laikmaa 2 1416,8 A EK, L, Um

3 Laikmaa 4 1942,3 AL

4 Laikmaa 6 1350,6 A, Uh, L

5 Laikmaa 8a 1835,6 AL

6 Laikmaa 8 1436 A L, Um

7 Viru-Viljak 6 1817,4 A, L, Um

10 - 572 L

Joonis 2. Viljavéte detailplaneeringu plaanist AP-3 , Krundijaotusplaan”.



3.2. Ehituslubade alusel piistitatud ja kasutuslubade alusel kasutusele véetud ehitusliku kompleksi
osad

Ehituslik kompleks koosneb seletuskirja p-s 1 viidatud kasutuslubade kohaselt erineva funktsiooniga
plokkidest. Esimese ehitusjarjekorra moodustas hoone dariplokk. Ehitusliku kompleksi teise
ehitusjarjekorra moodustas hoone all asuv bussiterminal. Ehitusliku kompleksi kolmanda
ehitusjarjekorra moodustas korteritega elamuplokk ning neljanda ehitusjarjekorra kompleksi
[l ja IV korruse aripinnad.

4. KAVANDATUD MUUDATUSED JA KRUNDIJAOTUSE TAPSUSTAMISE OIGUSLIK ALUS

4.1. Kavandatud muudatused

Projekteerimistingimustega viiakse ehitusliku kompleksi koosseisu kuuluva kortermaja alune
detailplaneeringu jargne krunt nr 2 vastavusse kortermaja tile méddistatud valispiiriga. Krundijaotuse
tapsustamise tulemusena jaab bussiterminalist ja kaubanduspindadest koosnev ehitusliku kompleksi
osa detailplaneeringu jargsetele kruntidele 3, 4, 5, 6, 7 ja 10. Ehitusliku kompleksi koosseisu kuuluv
korteritega elamuplokk jadb tervikuna tapsustatud piiridega detailplaneeringu jargsele krundile 2.

Projekteerimistingimustega ei kavandata uute kruntide moodustamist. Projekteerimistingimustega ei
kavandata detailplaneeringuga planeeringualale esialgselt antud ehitusdiguse muutmist.

4.2. Projekteerimistingimuste taotlemise 6iguslik alus

01.07.2015 joustunud ehitusseadustiku §271g1p1 kohaselt vGib padev asutus (Tallinna
Linnaplaneerimise Amet) detailplaneeringu olemasolu korral pdhjendatud juhul anda
projekteerimistingimusi, kui detailplaneeringu kehtestamisest on moddas (ile viie aasta.

Ehitusseadustiku § 27 Ig 4 p 8 kohaselt tapsustatakse projekteerimistingimustega asjakohasel juhul
hoone voi olulise rajatise detailplaneeringus kasitletud planeeringuala krundijaotust, kui see on seotud
ehitusliku kompleksi ehitamisega, tingimusel et ei muutu planeeringualale esialgselt antud
ehitusoigus.

Viru Keskuse kompleks vastab ehitusliku kompleksi tunnustele. Ehitusseadustiku eelndu (eelnGu
nr 555 SE |l) teise lugemise jatkamise teksti juurde juhtkomisjonis koostatud seletuskirjas tuuakse
ehitusliku kompleksi maaratlemisel nditena olukord, kus parkla on kogu planeeringuala ulatuses thine.
Viru Keskuse kompleksi koosseisu kuuluv parkimismaja teenindab koiki planeeringualale pistitatud
erineva funktsiooniga plokke.

Ehitusseadustik ei sdtesta voimalust |dhtuda projekteerimistingimuste andmisel ehitise valmimisest,
detailplaneeringuga antud ehitusGiguse (osalisest vOi taielikust) realiseerimisest voi sellest, kas
projekteerimistingimuste taotlus on suunatud vahetult tdiendavate ehitustoode alustamisele.

Ehitisloa andmine planeeringualal, ehitusté6de teostamine voi valminud ehitisele kasutusloa andmine
ei saa olla aluseks projekteerimistingimuste andmisest keeldumisele. Riigikohus on selgitanud, et
detailplaneering ei kaota kehtivust sellega kavandatu elluviimisel. Detailplaneeringuga maaratletud
ehitusdiguse tingimused kehtivad vdimalike planeeringualale pistitatavate ehitiste suhtes Uldiselt,
mitte Uksnes ehitiste esmakordsel pustitamisel (Riigikohtu selgitused kohtuasjas 3-3-1-63-10, p 9).
Seega vOib ka pdrast ehitise pustitamist tekkida vajadus detailplaneeringu muutmiseks


http://www.riigikohus.ee/?id=11&indeks=0,3,16853,16854,16860,16862&tekst=RK/3-3-1-63-10

planeerimismenetluses vOi selle tingimuste (sh krundijaotuse) tapsustamiseks
projekteerimistingimuste andmise menetluses.

Ehitusseadustiku eelndu redaktsioonide seletuskirjad kinnitavad, et ehitusseadustiku § 27 eesmargiks
oli vdimaldada projekteerimistingimuste andmist ka olukorras, kus detailplaneeringuga kavandatud
ehitis on valminud ja kasutusele voetud. Naitena selgitab ehitusseadustiku eelndu (eelndu nr 555 SE 1)
teise lugemise jatkamise teksti juurde juhtkomisjonis koostatud seletuskiri jargmist. Ehitusseadustiku
§271g4p1l (hoone vGi rajatise kasutamise otstarbe tdpsustamine) on seletuskirja kohaselt
sOnastatud, arvestades muutunud majandusolukorrast (ehitusturust) voi muudest asjaoludest tingitud
vajadust ehitise kasutusotstarbe muutmiseks nt korterist blirooks voi vastupidi. Satte kohaselt on see
lubatud vaid juhul, kui mélemad sihtotstarbed on krundi esialgse ehitusdigusega (detailplaneeringuga)
ette ndhtud. Seletuskirjas viidatakse, et sellisel juhul on hoone (korteri) omanikud harjunud, et hoones
on bliroopinnad ja vastupidi ning véimalik muudatus nende pindade omavahelises tasakaalus hairib
eelduslikult vahem isikute igapdevast elu vorreldes olukorraga, kui oleks tegemist 100% kortermaja voi
arihoonega. Seletuskirja sdnastusest nahtub, et seadusandja eesmargiks oli vdimaldada
projekteerimistingimuste andmist olukorras, kus ehitis on juba valminud ning parast selle kasutusele
vOtmist tousetub vajadus teha ehitusseadustiku § 27 Ig-s 4 nimetatud muudatusi.

Ehitusseadustiku §241g4p 8 kohaselt tdpsustatakse projekteerimistingimustega hoone
detailplaneeringus kasitletud planeeringuala krundijaotust, kui see on seotud ehitusliku kompleksi
ehitamisega. Erandina teistest ehitusseadustiku § 24 |g 4 alustest satestab § 24 Ig4 p 8 expressis
verbis, et projekteerimistingimuste andmine on vdéimalik tingimusel, et ei muutu planeeringualale
esialgselt antud ehitusdigus. Parast detailplaneeringu kehtestamist muutunud asjaoluks saab
ehitusseadustiku § 24 Ig 4 p 8 kontekstis olla ehitusliku kompleksi iseseisva funktsiooniga osa piiride
tdpsustumine ehitustédde jarel. Voib eeldada, et detailplaneeringuga krundijaotuse kehtestamisel ei
ole v&imalik krundi piiride niivord tdpne satestamine, et tagada ehitusliku kompleksi erineva
funktsiooniga osade paiknemine iseseisvatel kruntidel. Krundijaotuse tdpsustamine parast ehitusliku
kompleksi (osalist voi taielikku) valmimist on pdhjendatud ja kooskdlas ehitusseadustiku § 24
eesmargiga.

Projekteerimistingimuste taotlemisel on tdidetud kdik ehitusseadustiku §-s24 ja tdpsemalt
§ 24 1g 4 p-s 8 nimetatud eeldused:

1) detailplaneeringu kehtestamisest on moddas lle viie aasta;

2) detailplaneeringu kehtestamise jarel on ilmnenud uusi asjaolusid: kdesoleva seletuskirja p-s 1
viidatud kasutuslubade alusel parast detailplaneeringu kehtestamist kasutusele voetud
korterelamu piirid ei vasta taielikult detailplaneeringu jargse krundi nr 2 piiridele;

3) projekteerimistingimuste taotlus on seotud Viru Valjak 4 ja Viru Valjak 6 kinnistutele pUstitatud
ehitusliku kompleksiga;

4) tapsustatakse detailplaneeringus kasitletud krundijaotust;

5) planeeringualale esialgselt antud ehituséigus ei muutu.

Kuna projekteerimistingimused tapsustavad kehtiva detailplaneeringu tingimusi krundijaotuse osas,
jdab parast projekteerimistingimuste andmist detailplaneering kehtima tdpsustatud kujul. Sellest
tulenevalt ei ole projekteerimistingimuste andmisel vajalik detailplaneeringu osaline kehtetuks
tunnistamine.

4.3. Kruntide kasutamise tingimused
Projekteerimistingimuste taotlusega hélmatud alal ei muutu kruntide arv ega nende pdhinaitajad.

Krundi nr 2 piiride muutmise tulemusena muutub krundi nr 2 ja sellega piirnevate kruntide nr 3 janr 10
pindala. Projekteerimistingimustega tdpsustatakse kehtivatele kasutuslubadele tuginedes



projekteerimistingimuste alale detailplaneeringuga maaratud kruntide kasutamise sihtotstarvete
osakaalu, lisamata uusi sihtotstarbeid.

4.4. Kinnistu piiri tdpsustamine

Krundijaotuse tapsustamine on muuhulgas aluseks Viru Valjak 6 kinnistu, Narva maantee T100 kinnistu
ja A. Laikmaa tdnav kinnistu vahelise piiri tipsustamisele 7,4 m? avalikult kasutatavale tinavale ulatuva
ala osas.

Lisana esitatud plaani nr 49 alusel nahakse ette Viru Viljak 6 kinnistust Tallinna linnale kuuluva
A. Laikmaa tanav kinnistuga ja Narva maantee T100 kinnistuga 7,4 m? suuruse ala liitmine. Tallinna
linnale kuuluvast A. Laikmaa tdnav kinnistust ja Narva maantee T100 kinnistust liidetakse Viru Valjak 6
kinnistuga samuti 7,4 m? suurune ala (vt lisatud joonis).

Projekteerimistingimuste andmisele jargneb kinnistute piiride muutmine vastavalt Tallinna
Linnavolikogu 24.01.2013 maarusele nr 2 ,Tallinna linna omandis olevate kinnistute jagamise ja
thendamise ning nende piiride ja pindalade muutmise kord“. Piiride muutmise tulemusena ei ulatu
tanane Viru Valjak 6 kinnistu detailplaneeringu jargne krunt nr 2 Narva maantee ja Laikmaa tdnava
ristmiku sGidutee osale. Muudatus loob eeldused ristmiku rekonstrueerimiseks ja valdib ristmiku
rekonstrueerimise ehitustodde ulatumist tdnasele Viru Viljak 6 kinnistule. Kinnistusraamatust
nahtuvalt hélmavad Tallinna linna kasuks seatud asjadigused jalgtee ala (vt p 4.6) ja selle kasutamisega
seotud Oigusi, kuid ei hdlma avalikult kasutatavat soiduteed ja selle kasutamiseks ja
rekonstrueerimiseks vajalikke Gigusi.

Viru Valjak 6 kinnistu Narva maantee T100 kinnistuga piirneval kiiljel viiakse kinnistu piir vastavusse
hoone modddistatud piiriga, tagades sellega kinnistu piiri jalgitavuse ja vdhendades servituutide
vajadust.

4.5. Vordlus kehtiva detailplaneeringuga

Tabel 2. Tdpsustatud kruntide suurused (nimetamata kruntide pindala ei muutu).

Krundi Krundi planeeritud suurus (DP) (m?) Krundi tdpsustatud suurus (m?
pos. nr. iimardatud 1 m? tipsusega)

2 1416,8 1148

3 1942,3 2221

10 572 484

Tabel 3. Tédpsustatud maa sihtotstarve.

Krundi Maa sihtotstarve vastavalt katastriiiksuse | Maa tapsustatud sihtotstarve

pos. nr. liigile (DP seletuskiri) vastavalt katastriliksuse liigile
(projekteerimistingimused)

2 A EK, L, Um Transpordimaa 5%

Arimaa 40%
Elamumaa 55%
3 AL ei tapsustata
10 L ei tapsustata

4.6. Kehtivad servituudid Tallinna linna kasuks

Kinnistusraamatust nahtuvalt on Viru Valjak 6 kinnisasjale Tallinna linna kasuks tdhtajatu ja tasuta
kasutusvaldus Tallinna linn kasuks vastavalt 07.05.2004 lepingu punktidele 12.1 kuni 12.12 ning
vastavalt 07.05.2004 lepingu lisaks nr 14 olevale plaanile. Kasutusvalduse esemeks on 07.05.2004



lepingu p 12.2 kohaselt Tallinnas Viru Viljak 6 asuval maatiikil paiknev maa-ala pindalaga 1547 m?
(jalgtee) vastavalt lepingu lisaks 14 olevale plaanile.
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Joonis 3. Viljavote 07.05.2004 lepingu p-s 12.2 viidatud lepingu lisaks 14 olevast plaanist, millel on
tdhistatud isikliku kasutusdiguse esemeks olev jalgtee.



