Tallinna Linnavalitsus 14.12.2022
korralduse nr 1103
LISA

Tartu mnt 86b kinnistu detailplaneeringu kehtestamise p&himotiivid ja kaalutlused

Tallinna Linnavalitsuse korraldusega kehtestatakse Kesklinnas asuva 0,34 ha suuruse maa-ala kohta koostatud
Tartu mnt 86b kinnistu detailplaneering (edaspidi ka detailplaneering v&i planeering), K-Projekt Aktsiaseltsi

t60 nr 11193. Detailplaneering on koostatud eesmargil maarata ehitusdigus Tartu mnt 86b kinnistule kuni 14
maapealse ja 3 maa-aluse korrusega arihoone ehitamiseks ning krundi kasutamise tingimused. Tartu mnt 86¢
kinnistu jaetakse transpordimaa krundiks Ulemiste ristmiku rajatiste teenindamiseks.

1. Olemasolev olukord

1.1 Tartu mnt 86b kinnistu detailplaneeringus planeeritud maa-ala asub Kesklinnas Tartu maantee ja Peterburi tee
pikenduse (L6unavail) dares, kunagise tselluloosi- ja paberivabriku territooriumil. Alast Idunas paikneb Tallinna-Tapa
raudtee. Raudteest Iduna poole jaab Jarvevana tee. Planeeritud alast loodes asub tankla.

1.2 Planeeritud ala kontaktvodnd on poliifunktsionaalne piirkond. Valdavalt on tegemist arimaaga. Elamud jaavad
Katusepapi tdnava darde. Elamute ja Tartu maantee vahelisel alal on kaubanduskeskus ja teised kauplused.
Tselluloosi- ja paberivabriku tootmiskompleksi kuulunud hooned on taas kasutusele vBetud kaubandus- ja
ariruumidena voi vaba aja veetmise kohtadena. Kontaktvodndi alal asuvad krundid on hoonestatud 1-13-korruseliste
hoonetega. Kontaktvddndi linnaehituslik dominant on Fahle maja. Piirkonnas on hasti korraldatud thissdidukite
liiklus.

1.3 Planeeritud maa-alale jddvad &arimaa sihtotstarbega Tartu mnt 86b kinnistu ja transpordimaa sihtotstarbega Tartu
mnt 86¢ kinnistu ning transpordimaa sihtotstarbega Tartu maantee T1 kinnistu osa. Kinnistusraamatu andmeil on
Tartu mnt 86b kinnistu omanik Tradeunion OU. Tartu mnt 86c ja Tartu maantee T1 kinnistute omanik on Tallinna
linn.

1.4 Tartu mnt 86b kinnistut kasutatakse autode muugiplatsina. Tartu mnt 86¢ kinnistul paiknevad Ulemiste ristmiku
rajatised (Ulemiste viadukti 0sa).

1.5 Planeeritud alal kérghaljastust ei ole.

1.6 Juurdepaas Tartu mnt 86b kinnistule on Tartu maantee ja Pallasti tdnava ristmikult algava juurdepaasutee
(Tartu mnt 80t kinnistu) kaudu, mis kulgeb kvartali sees kuni Lastekodu tanavani. Tartu mnt 86b kinnistu igakordse
omaniku kasuks on Tartu mnt 80t kinnistu koormatud juurdepéasuservituudiga vastavalt 16. detsembril 2019
sblmitud lepingule.

1.7 Piki Tartu maanteed kulgeb Vabariigi Valitsuse 20. mai 2003 maaruse nr 155 ,Tallinna vanalinna
muinsuskaitseala pdhimaarus® kohane Tartu maantee sihiline vaatekoridor vanalinnale. Osa planeeritud maa-alast,
so Tartu maantee T1 kinnistu osa, jadb nimetatud vaatekoridori, kus tuleb tagada vanalinna silueti vaadeldavus.

1.8 Planeeritud ala jdab Tallinna linnapea 3. jaanuari 2017 kaskkirjaga nr LSB-28/2 kinnitatud ,Tallinna riskianaltusi
2016” kohasesse Jarvevana tee 3 kinnistul asuva AKTSIASELTSI TALLINNA VESI veepuhastusjaama kloorilao
ohualale ja Tallinn-Tapa raudtee ohualale. Vastavalt kemikaaliseaduse § 32 I8ikele 4 tuleb P&asteametile
koosk®dlastamiseks esitada detailplaneering ohtliku ettevdtte ja suurbnnetuse ohuga ettevotte ohualasse jadva maa-
ala planeerimisel vdi sinna ehitise kavandamisel. Osa planeeritud maa-alast jaab Tartu mnt 86 kinnistul paikneva
tankla ohualale.

2. Tallinna Uldplaneering ja teemaplaneering ,,K&rghoonete paiknemine Tallinnas*

2.1 Planeeritud ala Tallinna Linnavolikogu 11. jaanuari 2001 maarusega nr 3 kehtestatud Tallinna tldplaneeringu
kohane maakasutuse juhtotstarve on ettevétluse segahoonestusala, kus v8ib paikneda igasugune ettevétlus, v.a
ulatuslikku sanitaartsooni vajav tootmine. Alal v8ib paikneda ka Uksikuid elamuid ja asutusi. Planeeritud ala on
Uhtlasi maératud magistraaltdnavate arivoondiks, kuhu vdib rajada péhiliselt kaubandus- ja teenindusettevdtteid.
Detailplaneering on koosk®élas Tallinna tldplaneeringuga.

2.2 Planeeritud maa-ala jaab Tallinna Linnavolikogu 16. aprilli 2009 otsusega nr 77 kehtestatud teemaplaneeringu
»Korghoonete paiknemine Tallinnas* jargi Sossi kérghoonete piirkonda (2. piirkond), kus suurim lubatud
hoonestustihedus vdib olla kuni 4,2 ning hoonete kdrgus merepinnast tohib olla kuni 83 meetrit. Sossi kérghoonete



https://www.riigiteataja.ee/akt/795759?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/795759?leiaKehtiv
http://www.tallinn.ee/Tallinna-riskianaluus-2016
http://www.tallinn.ee/Tallinna-riskianaluus-2016
https://www.riigiteataja.ee/akt/106042021004?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/412092013004
https://oigusaktid.tallinn.ee/?id=3001&aktid=114079

piirkonda on soovitatud ehitada multifunktsionaalsed k8rghooned, mille madalamatel korrustel paiknevad
mitteeluruumid ja Glemistel korrustel eluruumid. Avaliku valisruumi loomiseks tuleb kavandada Tartu maantee linnast
véaljuva suuna &arde puiestee (vhemalt Uks rida puid). Haljastuse ja avaliku valisruumi osakaal peab olema
vahemalt 10%.

2.3 Tartu mnt 86b kinnistule on kavandatud tks kuni 14 maapealse ja 3 maa-aluse korrusega &rihoone (kdrgus
maapinnast kuni 45 meetrit ja absoluutkdrgus kuni 83 meetrit). Teemaplaneeringu ,K8rghoonete paiknemine
Tallinnas" kohaselt ei ole tegemist kdrghoonega, kuna teemaplaneeringus loetakse kérghooneks 45 meetrist
kdrgemat hoonet.

2.4 Tartu mnt 86b kinnistu kujunev hoonestustihedus (ilma tanavateta) on 4,11. Teemaplaneeringus ,Kérghoonete
paiknemine Tallinnas* méaratud meetodil arvutades on Tartu mnt 86b kinnistu hoonestustihedus 1,78. Tartu mnt 86b
kinnistu Tartu maantee poolsesse ossa on planeeritud istutada kdrghaljastust. Maapinnale rajatavad haljasalad
moodustavad 15% krundi pinnast. Kuna Tartu mnt 86b kinnistu asub Ulemiste liiklussdimele, raudteele ja
lennujaamale véaga lahedal siis eluruume ei ole hoonesse ette nahtud. Detailplaneeringus kavandatu on kooskdlas
teemaplaneeringuga ,Kdrghoonete paiknemine Tallinnas®.

3. Kehtiv detailplaneering

3.1 Planeeritud maa-ala kohta kehtib Tallinna Linnavolikogu 28. juuni 1995 otsusega nr 95 kehtestatud Masina
ténava, Tartu maantee ja Tallinn-Tapa raudtee vahelise kvartali detailplaneering, milles mé&arati ehituséigus muu
hulgas Tartu mnt 86b krundile kuni 2-korruselise restoranihoone ja 1korruselise pesula ehitamiseks.
Detailplaneeringus kavandatu ei ole ellu viidud.

3.2 Uue detailplaneeringu koostamise tingivad jargmised asjaolud. 1995. aastal kehtestatud detailplaneeringut ei ole
praeguseks ellu viidud. Linnaehituslik situatsioon on piirkonnas oluliselt muutunud. 2008. aastal on Tallinna
Linnaplaneerimise Ameti tellimusel valminud Sossi mée struktuurplaan, mis sisaldab piirkonna linnaehituslikku
visiooni. Eesmark on kujundada Sossi méele tiheda linnaliku struktuuriga vaheldusrikas keskkond, mille
moodustavad erineva kdrgusega hooned koos olemasolevate mélestistega.

3.3 Ulemiste liiklussdlme ehitamiseks eraldati Tartu mnt 86b kinnistust selle jagamisel transpordimaa sihtotstarbega
Tartu mnt 86¢ kinnistu.

3.4 Vorreldes kehtiva detailplaneeringuga ei muudeta Tartu mnt 86b krundi a&rimaa maakasutuse sihtotstarvet ja
juurdepaasu krundile.

3.5 Uue planeeringulahenduse véljatd6tamisel on arvestatud Sossi mae struktuurplaanis soovitatut ja Ulemiste
liklussdlme lahendust. Vajaliku hulga parkimiskohtade kavandamiseks on hoonele planeeritud kolm maa-alust
korrust.

3.6 Kuni 30. juunini 2015 kehtinud planeerimisseaduse 8 24 18ige 6 sétestab, et planeeringu kehtestamisega muutub
kehtetuks samale maa-alale varem kehtestatud sama liigi planeering v8i vastav osa suuremale maa-alale varem
kehtestatud sama liigi planeeringust. Tartu mnt 86b kinnistu detailplaneeringu kehtestamisel muutub kehtetuks
Tallinna Linnavolikogu 28. juuni 1995 otsusega nr 95 kehtestatud Masina tdnava, Tartu maantee ja Tallinn-Tapa
raudtee vahelise kvartali detailplaneering kdesolevas detailplaneeringus planeeritud maa-ala osas.

4. Detailplaneeringus kavandatu

4.1 Detailplaneering on koostatud eesmargil maarata ehitusdigus Tartu mnt 86b kinnistule kuni 14 maapealse ja
3 maa-aluse korrusega drihoone ehitamiseks ning krundi kasutamise tingimused. Tartu mnt 86¢ kinnistu jaetakse
transpordimaa krundiks Ulemiste ristmiku rajatiste teenindamiseks.

4.2 Tartu mnt 86b kinnistu (krunt positsioon 1) piire ega maakasutuse sihtotstarvet &rimaa ei muudeta. Kinnistule on
kavandatud kuni 14 maapealse ja 3 maa-aluse korrusega arihoone.

4.3 Detailplaneeringus on maaratud arhitektuurinduded, sh arhitektuurikonkursi korraldamise ndue, mis tagavad
kavandatud hoone sobivuse Umbritsevasse keskkonda.

4.4 Tartu mnt 86b kinnistu ehitusdiguse, hoonestusala ja krundi kasutamise tingimuste maaramisel on arvestatud
Sossi mée struktuurplaani, mis valmis 2008. aastal Tallinna Linnaplaneerimise Ameti tellimusel ja mis sisaldab
piirkonna linnaehituslikku visiooni. Sossi mée struktuurplaan néaeb nii planeeritud ala kui ka selle 1&hiiimbrust tiheda
linnaliku struktuurina, kus erineva kdrgusega hooned moodustavad koos olevate malestistega vaheldusrikka
keskkonna. Planeeritud maa-ala jaédb Sossi mée struktuurplaani kohasesse SOS 3. piirkonda, kus soovitatud suurim
hoonestustihedus on 4,2 ja suurim korruselisus 14 korrust (85 meetrit merepinnast).

4.5 Kavandatud hoone suurim lubatud k8rgus maapinnast on kuni 45 meetrit ja absoluutk8rgus kuni 83 meetrit,
krundi hoonestustihedus on 4,11. Planeeritud hoone kdrguse maaramisel on lahtutud eesmargist séilitada Fahle
maja kdrguslik dominantsus. Kavandatud hoone on planeeritud erineva korruselisusega hooneosadest koosnevana,
et tagada Fahle maja parem vaadeldavus. Kavandatud hoone ei varja vaateid Fahle majale. Tallinna vanalinna
silueti vaadeldavus sdilib, kuna Tartu maantee sihilisse vaatekoridori vanalinnale ei ole hoonet planeeritud.
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4.6 Planeeringus on ette néhtud vdimalus Gihendada Tartu mnt 86b kinnistule planeeritud hoone ja Tartu mnt 88
kinnistu detailplaneeringus kavandatav hoone maapealse galeriiga, mille aluse l&abipdésu kérgus peab olema
vahemalt 4,5 meetrit.

4.7 Tartu maantee, raudtee ja lennujaama lahedus méjutab kavandatud hoone kasutusotstarbe valikut. Umbritseva
keskkonna murataustast ja suhteliselt kdrgest saastatuse astmest tulenevalt on sobiv kavandada kinnistule
arihoone. Seetdttu on krundile planeeritud biroohoone.

4.8 Sodidukite juurdepaéas Tartu mnt 86b krundile on ette nahtud Tartu maanteelt labi Tartu mnt 80t kinnistu.
Juurdep@asu servituut on seatud.

4.9 Jalakéijate juurdepéas krundile on kavandatud Tartu maantee aéres paiknevalt avalikult kasutatavalt
kergliiklusteelt. Tartu mnt 86b kinnistule jadva Tartu maantee aéarse kergliiklustee osa (suurusega ca 12 m?) ja
rajatava kdnnitee osa (suurusega ca 14 m?) avaliku kasutamise tagamiseks on seatud Tallinna linna kasuks tasuta ja
tahtajatu isiklik kasutusdigus. Lisaks on kergliiklusala kavandatud Tartu mnt 86b krundile, planeeritud hoone ning
planeeritud haljasala vahele.

4.10 Labi Tartu mnt 86b kinnistu on juurdep&és Tartu mnt 86¢ kinnistul paikneva Ulemiste viadukti avarii-, hooldus-
vOi remonttddde tegemiseks (ei vaja eraldi tee ehitamist).

4.11 Parkimiskohtade arv on méératud lahtudes Tallinna Linnavolikogu 16. novembri 2006 otsusega nr 329
kinnitatud ,Tallinna parkimise korralduse arengukava aastateks 2006-2014“ toodud p&himdtetest. Planeeritud alale
on kavandatud kokku 92 parkimiskohta, millest 7 parkimiskohta on ette nahtud duealale ja llejdanud maa-alustele
korrustele.

4.12 Planeeritud alal ei ole kdrghaljastust. Planeeringus on kavandatud rajada madalhaljastusega haljasalad. Tartu
maantee darde on kavandatud puud. Haljastuse projekteerimisel tuleb arvestada, et oleks tagatud hooldusmasinate
juurdepaas viaduktile. Maapinnale kavandatud haljasalad moodustavad 15% krundi pinnast.

4.13 Tartu mnt 86¢ kinnistu (krunt positsioon 2) piire ega maakasutuse sihtotstarvet transpordimaa ei ole ette nahtud
muuta. Kinnistul asub Ulemiste ristmiku (Ulemiste viadukti) osa. Ristmiku lahendust ei ole ette ndhtud muuta.

4.14 OU IPT Projektijuhtimine on koostanud hiidrogeoloogilise illevaate ja selle tdienduse. Eesmark oli hinnata
planeeritud hoone 3 maa-aluse korruse ehitamisel vundamendisiivendist pdhjavee véljapumpamisel tekkiva
alanduslehtri ulatust ning vdimalikku m&ju naaberhoonetele. Uuringu tulemusena leiti, et klassikalist alanduslehtrit
antud piirkonnas ei kujune, kuna vee juurdevool saab toimuda ainult Idunast, sest l&&ne- kui p6hjasuunas alaneb
veetase looduslikult ning idas on see jube eelnevalt alandatud. Mérgiti, et veetaseme alanduse mdjupiirkond jaab
lubjakivisse, ndrku pinnaseid, milles veealanduse mdjul efektiivpinge kasvades saaksid toimuda vajumid, piirkonnas
ei esine ja seega ei m@juta veealandus naaberhoonete pusivust.

4.15 Transpordivahenditest parineva 8husaaste Tartu mnt 86b kinnistul ja selle I&hialal modelleeris OU Hendrikson
& Ko. Prognoosis vdeti aluseks Tallinna liikluskoormuse prognoos aastaks 2035. Kokkuvdtteks méargiti, et kuigi
planeeringualaga piirnevates teeldikudes esinevad suhteliselt kdrged liiklussagedused (nii Tartu maanteel kui ka
Ldunavailal kohati enam kui 4000 s&idukit tipptunnis) ei ole planeeritava hoone alal saastatuse taseme piirvaartuste
Uletamisi Uldjuhul ette ndha (v.a teoreetilised peentolmu 24 tunni maksimumid halbade hajumistingimuste
kokkulangemise korral). Leiti, et seega planeeritud &rihoone rajamisel ei kujune tlenormatiivset saastetaset ning
ohtu inimese tervisele vaadeldavate ruumide alal. Arvestades, et piirkonnas esinevad siiski suhteliselt k6rged (kuigi
normidele vastavad) saasteainete kontsentratsioonid on detailplaneeringus maéaratud nduded ehitusprojekti
koostamiseks ja ehitamiseks.

4.16 Aktsiaselts MAVES (praegu Maves OU) on teinud planeeritud ala kohta reostusuuringu, mille jargi maapinnal
reostusnahte ei tuvastatud. Puuraukudest vdetud pinnaseproovides jaid anallisitud Ghendite (naftasaadused,
kaadmium, plii, tsink, kroom, vask, arseen) sisaldused valdavalt allapoole sihtarvu v6i piirarvu elumaal. Puuraugust
PA-5 vBetud proovis Uletas arseeni sisaldus 72,5 mg/kg piirarvu elumaal (30 mg/kg) kui ka piirarvu té6stusmaal
(50 mg/kg). Leiti, et reostuse mahu tapsustamiseks ja selle likvideerimiseks on otstarbekas taiendava
reostusuuringuga kontuurida reostuskolle. Detailplaneeringus on maératud ndue ehitusprojekti koostamiseks ja
ehitamiseks.

4.17 OU Hendrikson & Ko on hinnanud piirkonnas liiklusmirast pdhjustatud miratasemeid ,Ulemiste liiklussélme
ehitamise ja Peterburi tee rekonstrueerimise eelprojekti“ koostamise kaigus sotsiaalministri 4. martsi 2002 maéruse
nr 42 ,Mira normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning thiskasutusega hoonetes ja mirataseme mddtmise
meetodid® jargi. Alates 1. veebruarist 2017 hinnatakse valismura olukorda atmosfaaridhu kaitse seaduse ja
keskkonnaministri 16. detsembri 2016 méaaruse nr 71 ,Valis6hus leviva mira normtasemed ja mirataseme
modtmise, madramise ja hindamise meetodid” jargi. Atmosfaaridhu kaitse seaduse kohaselt on planeeritud ala Ill
murakategooria ala. Peamine muraallikas on autoliiklus, aga ala m8jutab ka lennu- ja rongiliiklusest tulenev mira.
Murauuringu kohaselt Uletab muratase vélisterritooriumil keskkonnaministri 16. detsembri 2016 maéaruses nr 71
satestatud normtasemeid. Detailplaneeringus on maaratud meetmed mdrast tingitud hairingute leevendamiseks
siseruumides, mis tuleb taita hoone ehitusprojektide koostamisel ja ehitamisel. Nende jargimisel tagatakse hoones
tervislik sisekliima.

5. Detailplaneeringu menetlus
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5.1 Detailplaneeringu koostamise algatamist taotles 10. oktoobril 2008 registreeritud taotlusega Tradeunion OU, kes
soovis ehitusdiguse méaramist Tartu mnt 86b kinnistule kuni 14Kkorruselise arihoone ehitamiseks.

5.2 Tallinna linn, K-Projekt Aktsiaselts ja Tradeunion OU séImisid 28. juunil 2012 planeeringu koostamise iguse
Uleandmise lepingu nr 3-6/129.

5.3 Detailplaneeringu koostamine algatati ja keskkonnamdju strateegiline hindamine jaeti algatamata Tallinna
Linnavalitsuse 13. martsi 2013 korraldusega nr 311kl Kesklinnas asuva Tartu mnt 86b kinnistu detailplaneeringu
koostamise algatamine ja keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamata jatmine*. Detailplaneeringu
koostamine algatati eesmargil maarata ehitusdigus Tartu mnt 86b kinnistule kuni 14 maapealse ja 2 maa-aluse
korrusega &rihoone ehitamiseks ning krundi kasutamise tingimused. Tartu mnt 86¢ kinnistu tuli ette néha jatta
transpordimaa sihtotstarbega krundiks, Ulemiste ristmiku rajataistele.

5.4 Detailplaneeringu koostamise algatamise ja keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamata jatmise teade
ilmus Tallinna veebilehel 14. méartsil 2013, ajalehes Eesti Pédevaleht 16. martsil 2013 ja ajalehes Pealinn
25. martsil 2013. Samuti pandi detailplaneeringu alale detailplaneeringu algatamise kohta informatsiooniteatis.

5.5 Detailplaneeringu eskiislahenduse ja lahteseisukohtadega sai tutvuda 1. kuni 8. aprillini 2013 Tallinna Kesklinna
Valitsuses. Detailplaneeringu eskiislahenduse ja lahteseisukohtade avalik arutelu toimus 10. aprillil 2013, vastav
teade ilmus Tallinna veebilehel 14. martsil 2013, ajalehes Eesti Paevaleht 16. martsil 2013, ajalehes Pealinn

25. martsil 2013 ja ajalehes Kesklinna S6numid 28. martsil 2013.

5.6 Detailplaneeringu eskiislahenduse ja lahteseisukohtade avaliku véljapaneku kestel ja avalikul arutelul
detailplaneeringu eskiislahenduse kohta vastuvaiteid ei esitatud.

5.7 Vérreldes detailplaneeringu eskiislahendusega tehti detailplaneeringus jargmised muudatused:

5.7.1 hoone 5-korruselise hooneosa hoonestusala tapsustati — planeeringus on méératud arhitektuurikonkursi
korraldamise ndue ja jaetud vabamad vBimalused hoone projekteerimiseks;

5.7.2 lisatud vdimalus kavandada hoonele kolmas maa-alune korrus parkimise lahendamiseks;
5.7.3 parkimiskohtade m&6dud on viidud vastavusse Eesti standardi EVS 843:2016 ,Linnatdnavad® néuetele;

5.7.4 Ulemiste liiklussdlme viaduktiga paralleelse krundisisese juurdepaésutee (juurdepéas viiele parkimiskohale)
kavandamisest on loobutud.

5.8 Detailplaneeringu on koostanud osatihing K-Projekt Aktsiaselts. Detailplaneering on koostatud lahtudes Tallinna
Linnavalitsuse 13. martsi 2013 korraldusest nr 311-k ,Kesklinnas asuva Tartu mnt 86b kinnistu detailplaneeringu
koostamise algatamine ja keskkonnam@gju strateegilise hindamise algatamata jatmine* ja detailplaneering on
kooskdlas kuni 8. novembrini 2021 kehtinud Tallinna Linnavalitsuse 31. oktoobri 2012 maarusega nr 52
,Detailplaneeringu koostamise algatamisettepaneku vorm ning detailplaneeringu koostamise néuded".

5.9 Detailplaneeringule on lisatud OU IPT Projektijuhtimine koostatud hiidrogeoloogiline tlevaade ja selle
taiendused, OU Hendrikson & Ko koostatud 8husaaste hinnang, aktsiaseltsi MAVES (praegu Maves OU) koostatud
reostusuuringu aruanne ja OU Hendrikson & Ko ,Ulemiste liiklussélme ehitamise ja Peterburi tee rekonstrueerimise
eelprojekti“ koostamise kaigus tehtud murakaardid.

5.10 Detailplaneeringu koostamise algatamise korralduses maaratud lisandudeid on detailplaneeringu koostamisel
valdavalt arvestatud, v.a korralduse punktis 3.9 toodud tingimust. Punkti 3.9 kohaselt tuli kaaluda Ulemiste
likluss6lme viaduktiga paralleelse krundisisese juurdepaésutee (juurdepéas viiele parkimiskohale) kavandamist
vahemalt 4,6 meetri laiusena. Tingimust ei ole arvestatud, kuna maapealsete parkimiskohtade paigutust on
muudetud nii, et viaduktiga paralleelset krundisisest juurdepéésuteed ei olnud vaja ette ndha.

5.11 Detailplaneeringu koostamisel on tehtud koost6dd kuni 31. oktoobrini 2021 kehtinud Tallinna Linnavolikogu

6. septembri 2012 mé&aruse nr 21 ,Tallinna linna tddkorraldus projekteerimistingimuste ja planeerimise valdkonnas*
§ 14 Idikes 2 loetletud isikutega ja teiste isikutega, kelle digusi vOi kohustusi planeeringulahendus puudutas ning
arvamust on kusitud sama maéruse § 15 I8ikes 3 loetletud isikutelt ja detailplaneering on kooskélastatud 8 15
Idikes 7 loetletud asutustega. Alates 9. novembrist 2021 reguleerib detailplaneeringu kooskdlastamist ning isikutele
ja asutustele arvamuse avaldamiseks esitamist Tallinna Linnavalitsuse 3. novembri 2021 maarus nr 36 ,Tallinna
linna té6korraldus projekteerimistingimuste ja planeerimise valdkonnas®.

5.12 Tallinna Kesklinna Valitsus, Tallinna Kesklinna halduskogu (praegu Tallinna Kesklinna linnaosakogu), Tallinna
Kultuurivéartuste Amet (praegu Tallinna Kultuuri- ja Spordiamet ja alates 1. jaanuarist 2016 kuulub muinsuskaitse
osakond Tallinna Linnaplaneerimise Ameti koosseisu) ning Tartu mnt 86b kinnistu omanik ja detailplaneeringust
huvitatud isik Tradeunion OU ei esitanud detailplaneeringu koostamise kaigus tehtava koostoo ajal ega
detailplaneeringu kohta arvamust avaldades omapoolseid tingimusi.

5.13 Tallinna Keskkonnaamet (alates 1. juunist 2019 on Tallinna Keskkonnaameti tlesanded antud Tallinna
Kommunaalameti padevusse, va jadtmehooldusega seotud lilesanded anti Tallinna EttevGtlusameti (alates

1. jaanuarist 2021 Tallinna Strateegiakeskuse linna ettevtlusteenistuse ringmajanduse osakond) padevusse, ja
Tallinna Kommunaalamet nimetati Tallinna Keskkonnalja Kommunaalametiks) detailplaneeringu lahenduse kohta
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tingimusi ei esitanud, kuid maéras ndude ehitusprojekti koostamiseks, et arihoone ehitusprojekt tuleb kooskdlastada
Tallinna Keskkonnaametiga. Detailplaneeringus on nBuet arvestatud.

5.14 Tallinna Transpordiamet esitas detailplaneeringu koostamise kaigus tehtava koost66 ajal markused, mida on
detailplaneeringus arvestatud. Detailplaneeringule arvamust avaldades Tallinna Transpordiamet lisatingimusi ei
esitanud.

5.15 Tallinna Kommunaalamet (praegu Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalamet) detailplaneeringu koostamise
kaigus tehtava koost60 ajal lisatingimusi ei esitanud, kuid detailplaneeringu kohta arvamust avaldades markis, et
vajalik on sdlmida teede- ja tehnovérkude valmisehitamise leping. Vastav haldusleping on sélmitud (punkt 5.21).

5.16 Tallinna Linnavaraamet detailplaneeringu koostamise kaigus tehtava koostdo ajal lisatingimusi ei esitanud, kuid
detailplaneeringu kohta arvamust avaldades markis, et tulenevalt Tallinna Kommunaalameti seisukohast palub
Tallinna Linnavaraamet lisada hiljemalt detailplaneeringu vastuvétmise ajaks detailplaneeringu materjalidele ning
edastada Tallinna Linnavaraametile Tartu mnt 86b kinnisasja omaniku kirjalik seisukoht kinnistul asuva kergliiklustee
avalikuks kasutamiseks maaramise ning linna kasuks tasuta ja téhtajatu isikliku kasutusiguse seadmise tingimuste
kohta. Lisaks palus Tallinna Linnavaraamet anda detailplaneeringu vastuvétmise korralduses Tallinna
Linnavaraametile tlesanne sdlmida enne detailplaneeringu kehtestamist kinnisasja omanikuga kokkulepe

Tartu mnt 86b kinnistul asuva kdnnitee avaliku kasutamise tagamiseks. Tingimust arvestati.

5.17 Muinsuskaitseamet, Paésteameti P6hja paastekeskus ja Kaitseministeerium kooskdlastasid detailplaneeringu
omapoolseid tingimusi esitamata.

5.18 Lennuamet (praegu Transpordiamet) kooskdlastas detailplaneeringu lisatingimusega ja markis, et hoone
asukohta ja kdrgust arvestades tuleb sellele paigaldada lennuohutustuli, mis peab vastama Rahvusvahelise
Tsiviillennunduskonventsiooni Lisa 14 (ICAO Annex 14) tabelis 6-3 madalintensiivsusega tiitp B tulele esitatud
nduetele. Lisaks mérkis Lennuamet, et Lennuametit tuleb teavitada hoone taiskdrguse saavutamisest ning peale
ehitise valmimist tuleb teha selle ilem&6tmine. Detailplaneeringut taiendavalt kooskdlastades mérkis Lennuamet, et
kooskdlastab detailplaneeringu vastavalt esitatud tingimustele. Kavandatava hoone planeeritav absoluutkrgus on
seletuskirja punkti 3.3 kohaselt 83 meetrit, mis jadb allapoole Lennart Meri Tallinna lennuvélja l&hiimbruse sisemist
horisontaalpiirangupinda (kdrgus 84,25 meetrit). Lennuamet palus hoone ehitusprojekt tdiendavalt Lennuametiga
kooskdlastada. Vastavad nduded on detailplaneeringus maaratud.

5.19 Koostdd on tehtud Tartu mnt 80t kinnistu omanikuga Fausto Capital OU (praegune Fausto Capital AS) ja Tartu
mnt 86 kinnistu omanikuga Circle K Eesti Aktsiaselts ja ASiga Gaasivorgud (praegune AS Gaasivork).

5.20 Terviseameti P6hja talitus, AKTSIASELTS TALLINNA VESI, Telia Eesti AS, Elektrilevi OU ja AS Tallinna Kiite
(praegu AS Utilitas Tallinn) detailplaneeringu lahenduse kohta tingimusi ei esitanud, kuid méérasid nduded ehitus- ja
tooprojektide koostamiseks. Vastavad néuded on detailplaneeringus méaratud.

5.21 Tallinna linnaga 15. mail 2018 sélmitud halduslepinguga nr TKA82 véttis Tradeunion OU kohustuse tagada
oma vahendite arvelt detailplaneeringukohase avalikult kasutatava tee (kdnnitee) ehitamise detailplaneeringu teede
ja tehnov@rkude véljaehitamise skeemil margitud alal ja ulatuses.

5.22 Detailplaneering vbeti vastu Tallinna Linnavalitsuse 8. juuli 2021 korraldusega nr 770 ,Tartu mnt 86b kinnistu
detailplaneeringu vastuvétmine Kesklinnas®, eesmargiga maarata ehitus8igus Tartu mnt 86b kinnistule kuni

14 maapealse ja 3 maa-aluse korrusega &rihoone ehitamiseks ning krundi kasutamise tingimused. Tartu mnt 86¢
kinnistu jaeti transpordimaa krundiks Ulemiste ristmiku rajatiste teenindamiseks.

5.23 Detailplaneeringu vastuvdtmise teade ilmus Tallinna veebilehel ja ajalehes Eesti Pdevaleht 20. juulil 2021 ning
ajalehes Pealinn 9. augustil 2021.

5.24 Detailplaneering oli avalikul valjapanekul 6. kuni 20. septembrini 2021. Teade avaliku véljapaneku aja ja koha
kohta ilmus Tallinna veebilehel 16. augustil 2021, ajalehes Eesti Péevaleht 18. augustil 2021, ajalehes Pealinn

23. augustil 2021 ja ajalehes Kesklinna S6numid 25. augustil 2021. Detailplaneeringu avalikust véljapanekust
teavitati detailplaneeringust huvitatud ja puudutatud isikuid tahtkirjadega 19. augustil 2021.

5.25 Detailplaneeringu avaliku valjapaneku kestel esitas detailplaneeringule kirjalikud ettepanekud Circle K Eesti
Aktsiaselts.

5.26 Tallinna Linnaplaneerimise Amet (edaspidi TLPA) kaalus esitatud ettepanekuid ja vastas Circle K Eesti
Aktsiaseltsile kirjalikult 1. oktoobril 2021 ning teatas, et detailplaneeringu avaliku véljapaneku tulemuste avalik
arutelu toimub 21. oktoobril 2021 Tallinna Kesklinna Valitsuses.

5.26.1 Circle K Eesti Aktsiaselts méarkis, et Tartu mnt 86 kinnistu piirini kavandatud hoonestus piirab Tartu mnt 86
kinnistu vBimalikku ehitusdigust tulevikus ning soovis olla kaasatud Tartu mnt 86b hoone projekteerimisel.

5.26.2 TLPA vastas, et Circle K Eesti Aktsiaseltsi soovi arvestatakse ja detailplaneeringus maaratakse ehitusprojekti
koostamiseks ndue kaasata Tartu mnt 86 kinnistu omanik ehitusloa menetlusse. Lisaks selgitas TLPA, et
detailplaneeringu koostamise ajal on Circle K Eesti Aktsiaseltsiga koost6d tehtud. Planeeringu koostaja esitas 22.
mai 2017 e-kirjaga tutvumiseks ja arvamuse avaldamiseks planeeringu p6hijoonise ja seletuskirja. Kaaskirjas oli
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selgitatud kavandatu mdju Tartu mnt 86 kinnistule. Tagasisidet Circle K Eesti Aktsiaselts planeeringu koostajale ei
andnud.

5.26.3 Circle K Eesti Aktsiaselts juhtis tahelepanu, et ei rahasta detailplaneeringus kavandatu elluviimisel
likvideeritavaid ja asendatavaid tehnorajatisi ja kommunikatsioone, mis puudutavad Tartu mnt 86 kinnistut. Eespool
nimetatud kulud peab katma Tartu mnt 86b kinnistu arendaja.

5.26.4 TLPA vastas, et ettepanekut arvestatakse ja vastav tingimus lisatakse planeeringu elluviimise
tegevuskavasse.

5.27 Detailplaneeringu avaliku valjapaneku tulemusi tutvustav avalik arutelu toimus 21. oktoobril 2021, vastav teade
ilmus Tallinna veebilehel 30. septembril 2021, ajalehes Eesti Pdevaleht 4. oktoobril 2021 ja ajalehes Pealinn
11. oktoobril 2021.

5.28 Avalikul arutelul osalesid Tallinna Kesklinna Valitsus, detailplaneeringust huvitatud isik Tradeunion OU,
detailplaneeringu koostaja osatihing KProjekt Aktsiaselts ja detailplaneeringu avaliku véljapaneku kestel kirjalikult
ettepanekud esitanud Circle K Eesti Aktsiaselts. Arutelul tutvustati detailplaneeringusse sisse viidavaid taiendusi
vastavalt esitatud ettepanekutele, millega Circle K Eesti Aktsiaselts ndustus.

5.29 Kuna detailplaneeringu avaliku valjapaneku ajast ja kohast ei teavitatud planeeritud ala piirinaabreid
Tartu mnt 80t ja Tartu mnt 84c kinnistute omanikke, edastas TLPA isikutele 6. oktoobril 2021 tahtkirjad, milles
teavitas vBimalusest esitada nelja nadala jooksul oma ettepanekud ja vastuvdited detailplaneeringu lahenduse
kohta. Detailplaneeringu lahenduse kohta ettepanekuid ja vastuvaiteid ei esitatud.

5.30 Teade detailplaneeringu avaliku arutelu tulemuste kohta ilmus Tallinna veebilehel 22. oktoobril 2021, ajalehes
Eesti Paevaleht 26. oktoobril 2021 ja ajalehes Pealinn 8. novembril 2021.

5.31 Tallinna Linnavalitsuse 26. jaanuari 2022 korraldusega nr 59 ,Tartu mnt 86b kinnisasjale isikliku kasutusdiguse
seadmise taotlemine” taotleti Tallinna linna kasuks tasuta ja téhtajatu isikliku kasutus8iguse seadmist Tartu mnt 86b
kinnistule selle 12 m? suurusel osal olemasoleva kénnitee ning 14 m2 suurusele osale Tartu mnt 86b kinnistu
detailplaneeringu kohaselt rajatava kdnnitee avaliku kasutamise tagamiseks, korrashoiuks ja remontimiseks.
Eelnevalt nimetatud korralduse alusel on sdlmitud isikliku kasutusdiguse seadmise leping ja asjadigusleping

10. veebruaril 2022.

5.32 Detailplaneeringu Rahandusministeeriumile jarelevalveks esitamine ei olnud vajalik, kuna detailplaneering on
kooskdlas Tallinna tldplaneeringuga ja teemaplaneeringuga Kérghoonete paiknemine Tallinnas ning
detailplaneeringu avaliku valjapaneku kestel esitatud ettepanekuid on arvestatud.

5.33 Planeerimisseaduse § 131 I8ige 6 satestab, et planeeringu koostamise korraldaja v8ib detailplaneeringu
kdrvaltingimusena ette ndha, et planeeringu koostamise korraldajal on digus detailplaneering kehtetuks tunnistada
vOi keelduda planeeringualal ehitusloa andmisest, kui huvitatud isik ei ole maaratud téhtajaks taitnud oma kéesoleva
paragrahvi I16ike 2 kohaselt vBetud kohustusi.

5.34 Detailplaneeringu kdrvaltingimusena nahakse ette, et Tallinna linnal on 8igus tunnistada detailplaneering
kehtetuks vdi keelduda detailplaneeringualal uute ehituslubade andmisest, kui detailplaneeringust huvitatud isik ei
ole Tallinna linna ja huvitatud isiku vahel 15. mail 2018 s6lmitud halduslepingus nr TKA82 méaaratud tahtajaks taitnud
halduslepinguga planeerimisseaduse § 131 I6ike 2 kohaselt vBetud kohustusi. Nimetatud tingimus kehtib ka isikute
suhtes, kes omandavad detailplaneeringu alal asuva kinnisasja parast detailplaneeringu kehtestamist.

5.35 Kuni 30. juunini 2015 kehtinud planeerimisseaduse § 25 I6ike 7 punkti 4 alusel teavitab kohalik omavalitsus
tahtkirjaga Uhe nadala jooksul detailplaneeringu kehtestamise otsuse tegemise paevast arvates detailplaneeringu
kehtestamisest Tartu mnt 80t, Tartu mnt 84c, Tartu mnt 86, Tartu mnt 86b ja Tartu mnt 88 kinnistu omanikke.

5.36 Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse 8 1 |16ike 1 kohaselt menetletakse enne
k&esoleva seaduse jdustumist algatatud planeeringud 18puni, Iahtudes seni kehtinud planeerimisseaduses
satestatud nduetest.

5.37 Kuni 30. juunini 2015 kehtinud planeerimisseaduse § 24 Idike 3 kohaselt kehtestab detailplaneeringu, mille
koostamise lle ei teostata jarelevalvet, v6i maavanema poolt jarelevalve kaigus heakskiidetud tldplaneeringu voi
detailplaneeringu kohalik omavalitsus.

5.38 Tallinna Linnavolikogu 23. septembri 2021 maaruse nr 22 ,Planeerimisseadusest tulenevate llesannete
delegeerimine ning projekteerimistingimuste ja planeerimise valdkonna maaruse kehtetuks tunnistamine” §-ga 1
delegeeriti planeerimisseaduses nimetatud kohaliku omavalitsuse uksuse ulesannete téitjate maaramine Tallinna
Linnavalitsusele. Seega on detailplaneeringu kehtestamise otsustuspadevus Tallinna Linnavalitsusel.
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