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Jarvevana tee 5 kinnistu, Jarvevana tee 5a kinnistu ja lahiala detailplaneeringu kehtestamise pdhimotiivid ja
kaalutlused

1. Olemasolev olukord

1.1 Jarvevana tee 5 kinnistu, Jarvevana tee 5a kinnistu ja lahiala detailplaneeringuga (edaspidi detailplaneering vai
planeering) planeeritud ala asub Kesklinnas Ulemiste jarve asumis, Jarvevana tee ja Ulemiste jarve vahelisel alal.
Juurdepads alale on Jarvevana teelt.

1.2 Planeeritud alal asuvad:

1.2.1 Jarvevana tee 5 &rimaa sihtotstarbega kinnistu, mille omanik on AS Maru. Kinnistu on hoonestatud
biiroohoone ja alajaamaga,;

1.2.2 Jarvevana tee 5a, tootmismaa sihtotstarbega kinnistu, mille omanik on AS Maru. Kinnistul asub ehitisregistri
andmetel bassein. Bassein on amortiseerunud ja seda ei kasutata.

1.2.3 Jarvevana tee 5g sihtotstarbeta maa, mille omandi ulatus on selgitamisel.

1.2.4 Planeeritud maa-ala ja4b Tallinna linnapea 3. jaanuari 2017 kaskkirjaga nr LSB-28/2 kinnitatud ,Tallinna
riskianalUlsi 2016 (edaspidi ka: riskianaliiiis) kohasele Jarvevana tee 3 kinnistul asuva AKTSIASELTSI
TALLINNA VESI veepuhastusjaama kloorilao ohualale ja raudtee ohtlike vedude ohutsooni. Riskianaluusis on riski
tenaosust hinnatud vaga vaikeseks. Riski ennetavate ja tagajargi leevendavate meetmetena on méargitud
muuhulgas erinevate ohutusnduete taitmist ja jarelevalve tdhustamist, sh riskidega arvestamist ruumilisel
planeerimisel. Kemikaaliseaduse § 32 I6ike 4 punkti 3 kohaselt tuleb Pa&asteametile kooskdlastamiseks esitada
detailplaneering ja ehitusprojekt ohtliku ettevdtte ja suurdnnetuse ohuga ettevétte ohualale jadva maa-ala
planeerimisel v8i sinna ehitise kavandamisel. Detailplaneering esitati Padasteametile, kes kooskdlastas
detailplaneeringu mérkusteta. Planeeritud ala kohale ulatub Tallinna lennuvélja ladnepoolse dhukoridori algusosa.

1.2.5 Lisaks jaab planeeritud ala riigikaitseliste ehitiste piiranguvdondisse. Kaitseministeerium on planeeringu
koosk®dlastanud.

2. Tallinna Gldplaneering

2.1 Planeeritud ala Tallinna Linnavolikogu 11. jaanuari 2001 maarusega nr 3 kehtestatud Tallinna

uldplaneeringu kohane juhtotstarve on eriotstarbeline ala, mis on suuremate tehnilise infrastruktuuri ehitiste ala.
Juhtotstarve on maaratud veepuhastusjaama laheduse tottu.

2.2 Detailplaneering sisaldab ettepanekut muuta Tallinna tldplaneeringu kohane eriotstarbelise ala juhtotstarve
planeeritud ala ulatuses ettevdtluse segahoonestusalaks. Eriotstarbeline ala on mdeldud suurematele tehnilise
infrastruktuuri ehitistele. Ettevdtluse segahoonestusalal v8ib paikneda igasugune ettevétlus, v.a ulatuslikku
sanitaartsooni vajav tootmine. Alal v8ib paikneda ka tksikuid elamuid ja asutusi. Kavandatud muudatus on piirkonda
sobiv ning mitmekesistab linnaruumi. Planeeritud alal asub praegugi ettevote, millel ei ole veepuhastusjaamaga
seost. Planeeritud ala jaab véljapoole Ulemiste jarve veehaarde sanitaarkaitseala. Uldplaneeringukohane Jarvevana
tee aérne rohekoridor jaéb toimiv ja ihendatud Ulemiste jarve imbruse metsaga.

3. Kehtiv detailplaneering

3.1 Planeeritud ala kohta ei ole varem kehtestatud detailplaneeringut.

4. Detailplaneeringus kavandatu

4.1 Asukohta sobivaima linnaruumilise ja arhitektuurilise lahenduse leidmiseks viidi labi arhitektuurivaistlus.
Voidutooks valiti Kadarik Taur Arhitektid OU koostatud t66 ,,Kivi maja“, milles pakutud lahenduse kohaselt on hoone

kiilgnevatest hoonetest kdrgem, omanéaoline ja selle kujundamisel on kontseptuaalne seos piirkonna legendidega.
Detailplaneeringus on maaratud ndue, et kavandatud hoone projekteerimisel tuleb aluseks votta arhitektide O.
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Kadariku ja M. Tudri eskiis ,Kivi maja”. Olemasolev amortiseerunud rajatis (bassein) on ette nahtud lammutada, selle
kehandisse on kavandatud parkimismaja.

4.2 Planeeritud alale on kavandatud 4 krunti:

4.2.1 arimaa sihtotstarbega krunt positsioon (edaspidi pos) 1 on ette ndhtud moodustada Jarvevana tee 5 (pos 1a) ja
Jarvevana tee 5a (pos 1b) kinnistust ning Jarvevana tee 5¢g katastriliksuse osast (pos 1c). Krunti pos 1c on vdimalik
maareformi seaduse § 312alusel iseseisva kasutusvdimaluseta maatiikina liita eelnevalt omavahel liidetud
Jarvevana tee 5 (pos 1a) ja Jarvevana tee 5a (pos 1b) kinnisasjadest moodustatud kinnisasjaga. Arimaa
sihtotstarbega Jarvevana tee 5 krundil olev 6-korruseline arihoone on ette néhtud rekonstrueerida ja laiendada kuni
12 maapealse ja 1 maa-aluse korrusega osaga, mille kBrgus maapinnast on kuni 40 m ning 3 maapealse ja 2 maa-
aluse korrusega parkimismajaga. Maapinnale rajatavat haljastust on planeeritud vahemalt 20% ulatuses. Lisaks on
ette nahtud haljastada parkimismaja katus ja arihoone osi tihendava galerii katus. Krundi kujunev hoonestustihedus
on1,77;

4.2.2 transpordimaa sihtotstarbega krunt pos 2 on ette ndhtud moodustada Jarvevana tee 5g katastriliksuse osast.
Krundil olevad teed, mille kaudu on juurdepaas Jarvevana tee 3b // 3c // 3d // 3e // 3f kinnisasjal asuvatele elamutele
ja krundile pos 1, on ette nahtud korrastada ja rajada kergliiklustee. Jadtmekonteinerite varjualune, mida kasutavad
naaberelamute elanikud, on ette ndhtud alles jatta. Krunt pos 2 koos s6idu- ja kergiiklusteedega méaratakse
avalikult kasutatavaks ja taotletakse Tallinna linna omandisse;

4.2.3 lldkasutatava maa sihtotstarbega krunt pos 3 on ette ndhtud moodustada Jarvevana tee 5g katastriiiksuse
osast. Krundile on planeeritud haljasala. Tegemist on kérghaljastusega alaga hoonete ja Jarvevana tee vahel.
Voimalikult palju vaartuslikku kdrghaljastust on ette néhtud sdilitada. Uusistutusena on kavandatud kdrghaljastus
Jarvevana tee aarde. Kbrghaljastus toimib muu hulgas ka mira tékestavalt. Krunt pos 3 maaratakse avalikult
kasutatavaks ja taotletakse Tallinna linna omandisse;

4.2.4 tootmismaa sihtotstarbega krunt pos 4 on ette nahtud moodustada Jarvevana tee 5g katastriliksuse osast.
Krundile on kavandatud Uihekorruseline alajaam. Krundi hoonestustihedus on 0,57. Maa-ameti ettepanek on taotleda
alajaama tarvis planeeritud tootmismaa krunt munitsipaalomandisse;

4.2.5 kruntidest pos 3 ja pos 4 vdib moodustada ihe katastriliksuse suurusega 1857 m?, sihtotstarbega kas
Uldkasutatav maa 100% vdi lldkasutatav maa 90% ja tootmismaa 10%, millel on ehitus8igus alajaama ehitamiseks
krundile pos 4 méaératud ehitusdiguse ulatuses.

4.3 Soidukite parkimislahendus on koostatud lahtudes Eesti standardis EVS 843:2016 ,Linnatanavad® toodud
pdhimotetest. Kavandatud on 200 parkimiskohta sdiduautodele. Jalgrataste parkimiskohtade kavandamisel on
lahtutud Tallinna Linnavalitsuse 11. oktoobri 2017 istungi protokolli nr 41 paevakorrapunktiga 26 heaks kiidetud
.Jallinna rattastrateegiast 2018-2028¢, kavandatud on 120 jalgrataste parkimiskohta. Normatiivhe
parkimiskohtade arv on tagatud. S&idukite ja kergliiklejate juurdepaés planeeritud alale on tagatud Jarvevana teelt
(Ulemistele suunduvalt suunalt). Kavandatud on terviklik lahiala teedevdrguga seotud jalgteede ja kergliiklusteede
vOrgustik. Tallinna Transpordiamet on antud lahendusega ndustunud.

5. Detailplaneeringu koostamisel tehtud uuringud

5.1 Dendroloogilise hinnangu on planeeritud alal ja selle lahiimbruses koostanud dendroloog K. Kéllamaa.
Puittaimestiku haljastuslik hinnang on tehtud vastavalt Tallinna Linnavalitsuse 3. mai 2006 maérusele nr 43
“Puittaimestiku ja haljastuse inventeerimise kord”, mis kehtis 19. juunini 2020. Planeeritud alal ja
lahiimbruses kasvab 1l —IV vaartusklassiga puittaimi. Sailitada tuleb kindlasti haljastuslikult vaéartuslik mand ja
vBimalusel muid olulisi puid. 20. juunist 2020 kehtib Tallinna Linnavalitsuse 10. juuni 2020 méaérus nr 15
,Haljastuse inventeerimise kord“. Likvideeritavate puude haljastusvéartuse kompenseerimine
asendusistutustega on arvutatud vastavalt 25. veebruarini 2021 kehtinud Tallinna Linnavolikogu 19. mai 2011
madrusele nr 17 “Puu raieks ja hooldusloikuseks loa andmise tingimused ja kord“. Alates 26.
veebruarist 2021 kehtib Tallinna Linnavolikogu 11. veebruari 2021 maérus nr 2 ,Raie- ja hooldusldikusloa
andmise kord’. Laplik kompenseerimiseks vajalik haljastuse tihikute arv selgub raieloa menetlemisel parast
ehitusloa andmist.

5.2 Hidrogeoloogilise uuringu koostas AS MARU EHITUS. Uuringu eesmark oli anda ekspertarvamus
hidrogeoloogiliste tingimuste kohta ja soovitused hoone konstruktiivse lahenduse projekteerimiseks. P8hjavee
kdrgema taseme jargi on tase kdllaltki Ghtlane. Kuna vaiseinast vdi sulundseinast labi tuleva vee kogus on
marginaalne ning setted sellest labi ei tule, siis ei ole olulist mdju pdhjavee reziimile ega eelvoolu vastuvdtuvdimele.
Olemasolevatele hoonetele ei teki ka pisivusprobleeme. Detailplaneeringusse on lisatud ehitusprojekti
koostamiseks néue tellida kahe vdi enama maa-aluse korruse puhul ehitusprojekti staadiumis hudrogeoloogiline
ekspertiis vastavat tegevusluba omavalt ettevdttelt. Ekspertiisis tuleb selgitada, millised muutused toimuvad
pdhjavee reziimis planeeringuga kavandatu elluviimisel ja kui kaugele see mdju ulatub. Ekspertiisis tuleb anda
hiidrogeoloogiline hinnang ehitusaegsest vundamendikaevistest véljapumbatava vee koguse ja eelvoolu
vastuvotuvbime kohta ning pumpamisest tingitud p&hjaveekihi alanduslehtri siigavuse ja ulatuse kohta. Samuti tuleb
kirjeldada kaitseabinBusid, mida tuleb kohaldada p&hjaveekihtide reostusohu vélistamiseks ja naaberhoonete
pusivuse tagamiseks.


https://www.riigiteataja.ee/akt/108122021015?leiaKehtiv
https://oigusaktid.tallinn.ee/?id=3002&aktid=137134&fd=1&leht=1&q_sort=elex_akt.akt_vkp
https://www.riigiteataja.ee/akt/429052019055
https://www.riigiteataja.ee/akt/417062020004
https://www.riigiteataja.ee/akt/429122020080
https://www.riigiteataja.ee/akt/423022021005
https://www.riigiteataja.ee/akt/423022021005

5.3 Geotehnilised uuringud tegi Aktsiaselts Geotehnika Inseneribiiroo G.1.B (praeguse nimega Osalihing Geotehnika
Inseneribiroo G.I1.B). Eesmaérk oli selgitada pinnaseomadused 11-korruselise hoone ehitamiseks. Geotehnilised
tingimused on hoone ehitamiseks head ténu tihedale livakompleksile. Ulemiste liiklussdlme rajamisega on ala
pinnaseveetase alanenud ja sellega seoses liivapinnaste tugevusomandused paranenud. Véhe ja keskmiselt kokku
surutavate liivapinnaste levik geoloogilise 16ike Ulaosas annab v6imlause hoone ehitamiseks madalvundamendiga
tihedale keskliivale.

5.4 TLU Okoloogia keskus (Tallinna Ulikooli Loodus- ja terviseteaduste instituut) on teinud uuringu georadariga
Jarvevana tee 5a territooriumil oleva 1000 mm diameetriga veetoru asukoha leidmiseks. Eesméark oli saada
tbeparased andmed hoonestusala maaramiseks.

5.5 Miirahinnangu on koostanud Adepte Ekspert OU (praeguse nimega LEMMA OU). Eesmérk oli analiiiisida
kavandatava arihoone fassaadideni ulatuva liikklusmuira taset. Mudelist selgus, et kavandatava &rihoone Jarvevana
tee poolsete kilgedeni ulatub mira, mille tase lletab KeM mé&aruse nr 71 kohaseid Il kategooria ala sihtvaartusi.
Sellet6ttu tuleb ehituslike votetega vahendada miratasemeid siseruumides ja edasisel projekteerimisel arvestada
Eesti standardit EVS 842:2003 ,Ehitiste heliisolatsiooninduded®. Nduded mirataseme vahendamiseks siseruumides,
mida tuleb ehitusprojekti koostamisel rakendada, on planeeringus maaratud.

5.6 OU FASSAADIPROJEKT koostas ,Jarvevana tee 5 - 5a kinnistute detailplaneeringu* insolatsioonianaliiiisi.
Kavandatud hoone p&hjustatud insolatsiooni kestuse muutumist on hinnatud 31. detsembrini 2021 kehtinud Eesti
standardi EVS 894:2008+A2:2015 ,Loomulik valgustus elu- ja burooruumides” jargi. Praegu lahtutakse
detailplaneeringute koostamisel insolatsiooni kestuse hindamisel Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi
Ruumi otsese paikesevalguse (insolatsiooni) kestuse arvutamise juhendist” (2020), mis sisult ei
erine Eesti standardist EVS 894:2008+A2:2015 ,Loomulik valgustus elu- ja biirooruumides®. Anallitsist jareldus, et
Jarvevana tee 3f asuvais eluruumides jaab insolatsiooni kestus Eesti standardile vastavaks. Enamikus eluruumides
insolastiooni kestus ei vahene.

6. Detailplaneeringu menetlus

6.1 Detailplaneeringu algatamisettepaneku tegi OU Urban Management esindaja J. Kurm 9. aprillil 2015.
Detailplaneeringu algatamise taotluses sooviti ehitusdiguse méaramist kuni 11 maapealse korrusega buroohoone ja
kuni 3-korruselise parkimismaja ehitamiseks. Olemasolevad hooned oli kavas séilitada. Lisaks sooviti muuta
kinnistute piire.

6.2 Detailplaneeringu on koostanud RUUM JA MAASTIK OU. Detailplaneering on koostatud l&htudes algatamise
korraldusest ja on kooskdlas Tallinna Linnavalitsuse 31. oktoobri 2012 maarusega nr 52 ,Detailplaneeringu

koostamise algatamisettepaneku vorm ning detailplaneeringu koostamise nduded* (kehtis 8.
novembrini 2021).

6.3 Tallinna linn, RUUM JA MAASTIK OU ja AS Maru (edaspidi ka huvitatud isik), keda esindab volikirja alusel OU
Urban Managment s6Imisid 14. augustil 2015 halduslepingu nr 3-6/172 detailplaneeringu koostamiseks.

6.4 Detailplaneering algatati ja keskkonnamdju strateegiline hindamine jéeti algatamata Tallinna Linnavalitsuse 22.
juuni 2016 korraldusega nr 1114-k ,Jarvevana tee 5 kinnistu, Jarvevana tee 5a Kinnistu ja lahiala
detailplaneeringu koostamise algatamine ja keskkonnam®oju strateegilise hindamise algatamata

jatmine Kesklinnas*. Detailplaneering algatati eesmérgil muuta kinnistute piire ning maarata ehitusdigus kuni 6-
korruselise v6i maapinnast kuni 40 meetri kBrguse arihoone ja kuni 3-korruselise parkimismaja ehitamiseks ning
kruntide kasutamise tingimused.

6.5 Detailplaneeringu algatamise teade ilmus ajalehes Postimees 30. juunil 2016, ajalehes Pealinn 15. augustil 2016
ja Tallinna veebilehel.

6.6 Tallinn, Jarvevana tee 3b // 3c // 3d // 3e // 3f korteritihistu (edaspidi Jarvevana KU) esitas 23. mértsil 2017
pretensioonid, milles toodi valja, et kavandatav hoone hakkab varju heitma thistu korteritele. Samuti sooviti teada,
kuidas saavad Uhistu elanikud hakata tegema vasakpddret Koguja teele ning sooviti selgitust, mille p&hjal otsustati,
et planeering ei vaja keskkonnam@ju hindamist, kui ala asub Tallinna linna peamise joogiveeallika sanitaartsoonis.

6.7 Tallinna Linnaplaneerimise Amet (edaspidi ka TLPA) selgitas 4. mai 2017 vastuses margukirjale insolatsiooni
kestuse norme ja kinnitas, et planeeringule lisatakse planeeritava hoone p&hjustatud insolatsiooni kestuse
muutumise analiits. Selgitati, et Jarvevana tee 3b // 3c // 3d // 3e // 3f kinnistu juurest kogujateele viiv tee ei asu
Jarvevana tee 3b // 3c // 3d // 3e /I 3f kinnistul vaid jatkuvalt riigi omandis oleval maatikil. Seega ei ole thistul tee
kasutamiseks eelisdigust. Margiti, et ristmiku labilaskvust hinnatakse ja vajadusel ndhakse ette fooriristmik v6i muud
likluskorralduslikud meetmed. Samuti selgitati kinnisvara vaartust mdjutavaid tegureid. Keskkonnamdjude
strateegilise hindamise (edaspidi KSH) labiviimise vajadust hindab Tallinna Keskkonnaamet (praegune Tallinna
Keskkonna- ja Kommunaalamet), kes vastas sellele kiisimusele 8. juunil 2017.

6.8 Jarvevana KU palus 5. martsi 2018 méargukirjas selgitust insolatsiooni kestuse kohta Jarvevana tee 3e elamu
kolmandal korrusel parast Jarvevana tee 5 kinnistu, Jarvevana tee 5a kinnistu ja lahiala detailplaneeringus
kavandatava hoone ehitamist. Teiseks sooviti selgitust priigimaja ehitamise vdimaluse kohta jatkuvalt riigi omandis
olevale maale.
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6.9 TLPA selgitas 4. aprilli 2018 vastuses, et insolatsiooni anallilisid tehakse tavaparaselt kavandatavale hoonele
lahimate elamute kdige alumise korruse eluruumide kohta. Kui neis jaéb insolatsiooni kestus Eesti standardile
vastavaks, siis jAab see vastavaks ka kaugemale jaavates hoonetes ja kdrgematel korrustel asuvates eluruumides.
Kavandatavate hoonete suhtes jadb Jarvevana tee 3e elamu kaugemale kui Jarvevana tee 3c ja Jarvevana tee 3f
elamud. Seega puudub vajadus Jarvevana tee 3e elamu kohta anallilisi teha. Kui Eesti standardi kohane
insolatsiooni kestus on tagatud Jarvevana tee 3c ja Jarvevana tee 3f elamute esimesel korrusel asuvates
eluruumides on see igal juhul tagatud ka Jarvevana tee 3e elamu kolmandal korrusel asuvates eluruumides. Lisaks
selgitati margukirja esitajale veelkord insolatsiooni analiiisi tegemise p&himétteid ja insolatsiooni kestuse norme
ning et prugimaja ehitamise asjus annab selgituse Tallinna Kesklinna Valitsus. Priigimaja on kavandatud elanike
soovitud asukohta, transpordimaa sihtotstarbega krundile.

6.10 E. Eensalu esitas 12. juulil 2018 margukirja vaites, et planeeringu koostamise ajal ei ole Jarvevana KUga
koost6dd tehtud ning planeeringu koostaja on tutvumiseks andnud moonutatud jooniseid. Margukirja esitajale jai
arusaamatuks, miks peab ehitama &drihoone Ulemiste jarve sanitaaralale, keskkonnaohtliku kloorilao piirkonda ja
murarikkale alale. Talle tegi muret kavandatud hoone ehitamise mdju lahialal asuvate hoonete konstruktsioonidele.
Kirja esitaja leidis, et kavandatud hoone ehitamiseks tuleb likvideerida liiga palju puid, mis on elupaigaks paljudele
looma ja linnuliikidele (lisatud oli linnuliikide loetelu) ning havitab enamuse praegusest 6kosusteemist hoone
Umbruses.

6.11 TLPA selgitas 19. juulil 2018 E. Eensalule, et planeeringu koostamise ajal peetud TLPA ja Jarvevana KU
likmete vaheline kirjavahetus, k.a arvatud tema kiri on planeerimisseaduse mdistes koost66 tegemine. TLPA on
kdigile podrdumistele vastanud ja oma seisukohti selgitanud. Vastuses selgitati lisaks, et detailplaneeringu
koostamise ajal on vBimalik t6ds oleva detailplaneeringuga Tallinna planeeringute registris tutvuda ja vaadata, mida
planeeringu dokumendid ja lisad sisaldavad. Veelkord selgitati insolatsiooni kestusega seonduvat. Samuti selgitati,
et Tallinna riskianallUsi (kinnitatud Tallinna linnapea 3. jaanuari 2017 kaskkirjaga nr LSB-28/2) kohaselt on
kloorilaol 3,4 km raadiusega ohutsoon, mis ulatub linna keskusest Tallinna laheni. Riskianalliusist ei tulene
ohutsooni ehitamise keeldu. Planeeritud ala ei ja4 Ulemise jarve veehaarde sanitaarkaitsealale. Jarvevana tee 5
kinnistu sihtotstarve on 100% arimaa. P6himétteliselt on kigil kinnisasjade omanikel digus oma kinnisasjaga
Giguskorra piires vabalt toimida. Naaberkinnisasja omanik ei saa uldjuhul takistada omanikku rajamast oma maale
ehitisi ja neid kasutamast. Jarvevana tee 5a kinnistu sihtotstarve on 100% tootmismaa. Tootmismaale vdib ehitada
tootmisettevétteid. Selle kinnistu sihtotstarbe muutmine drimaaks on vastuvdetav. Arihoone méju imbritsevale
keskkonnale on tootmishoone omast leebem. Planeeringu lisades on geotehniline uuring. Selle kokkuv6ttes on
margitud, et geotehnilised tingimused hoone ehitamiseks on head ténu tihedale liivakompleksile. Uuringutes on
antud soovitused, mida tuleb rakendada, et naaberhoonete pisivus oleks tagatud. Planeeringus méaratakse
soovituste jargi nduded ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks. Lisaks maéaratakse ndue, koostada enne
planeeritud hoonete ehitamist ehitusekspertiis l&hialal olevate hoonete kohta. Tavaliselt teeb ehitaja, seda ka
planeeringusse kirjutamata tingimuseta, et valtida pdhjendamata ndudeid. Valdav osa hoonestatavast alast on
puudeta. Autode hulga tlemé&arase kasvu véltimiseks ei ole Tallinna Linnavolikogu 16. novembri 2006 otsusega nr
329 kinnitatud ,Tallinna parkimise korralduse arengukavas aastateks 2006-2014“ maaratud normist rohkem
parkimiskohti kavandatud.

6.11.1 Planeeringu menetluse kaigus on kavandatud parkimiskohtade arvu muudetud ja vajadus arvutatud Tallinna
Transpordiameti ettepanekul Eesti standardi EVS 843:2016 ,Linnatdnavad® jargi.

6.12 Tallinna linna ja ASi Maru vahel on 13. méartsil 2020 sdlmitud haldusleping nr TKA432. Lepinguga vottis AS
Maru endale kohustuse tagada lepingu ja antud ehituslubade alusel Tallinnas detailplaneeringukohaste avalikult
kasutatavate s@idu- ja kergliiklusteede, tdnavavalgustuse ja lildkasutatava haljastuse ehitamise detailplaneeringu
teede ja tehnovorkude valjaehitamise skeemil margitud alal ja ulatuses.

6.13 TLPA esitas 11. mail 2020 detailplaneeringu Rahandusministeeriumile teiste kohalike omavalitsuste voi
riigiasutustega koosk6lastamise vajaduse maaramiseks. Rahandusministeerium ei pidanud 1. juuni 2020 vastuses
vajalikuks kaasata rohkem ametkondi, kuna planeeringu menetluse kéigus on kaasatud piisavalt ametkondi.
Ministeerium juhtis tdhelepanu, et kuna detailplaneering sisaldab Tallinna tldplaneeringu muutmise ettepanekut,
tuleb enne kehtestamist esitada see Rahandusministeeriumile heakskiidu saamiseks.

6.14 Detailplaneeringu eelndu avalik véaljapanek

6.14.1 Detailplaneeringu eelndu avaliku véljapaneku teade ilmus ajalehes Eesti Pdevaleht 10. augustil 2020,
ajalehes Pealinn 28. septembril 2020 ja Tallinna veebilehel. Avalik valjapanek toimus 24. augustist 22. septembrini
2020 Tallinna Kesklinna Valitsuses.

6.14.2 Detailplaneeringu eelndu avaliku véljapaneku ajal, 22. septembril 2020, esitas arvamuse E. Eensalu. Ta ei
pidanud piisavaks detailplaneeringus ehitusprojekti koostamiseks méaratud tingimust, et kahe v6i enama maa-aluse
korruse ettenédgemise puhul tuleb tellida ehitusprojekti staadiumis hiidrogeoloogiline ekspertiis ning oli seisukohal, et
Tallinna puhta veega varustamise ohutuse hindamiseks oleks tulnud hiidrogeoloogiline ekspertiis teha enne
detailplaneeringu avalikustamist. Arvamuse esitaja vaitis, et detailplaneeringu koostamise ajal ei ole temaga
koostddd tehtud. Tema arvates ei mdju positiivselt ja ei ole kooskdlas Tallinna rohelise linnakeskkonna
arendamisega jarjekordse parkla-bliroohoone ehitamine Tallinna veevarustuse vahetusse lahedusse olukorras, kus
arenenud maailm liigub Gha enam kaugtdd ja loodusharmoonia suunas. Ta oli arvamusel, et kavandatavate rajatiste
ehitamisega rikutaks jaéddavalt k8rvalkruntide k8rghaljastuse veereziim. Lisaks soovis podrduja teada, kuidas
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tagatakse naaberkruntidel kasvava kérghaljastuse séilimine peale ehitiste valmimist. Talle jai detailplaneeringust
selgusetuks, milles véljendub kavandatud hoone arhitektuurse lahenduse huvitavus.

6.14.3 Tallinna Kesklinna Valitsus teavitas 29. septembril 2020 planeeringust huvitatud isikuid detailplaneeringu
eelndu avalikust arutelust, mis toimus 29. oktoobril 2020 Tallinna Kesklinna Valitsuses.

6.14.4 Detailplaneeringu eelndu avaliku valjapaneku tulemuste avaliku arutelu toimumise teade ilmus ajalehes
Kesklinna sénumid 21. oktoobril 2020, ajalehes Eesti Paevaleht 25. septembril 2020 ja ajalehes Pealinn 28.
septembril 2020.

6.14.5 TLPA selgitas arvamuse esitajale 14. oktoobril 2020, et planeeringule on lisatud geotehnilised uuringud,
milles on hinnatud pinnasevee taset planeeritud alal. Uuringu koostamise ajal asus pinnasevesi Jarvevana 5a krundil
8,6-9,1 m siigavusel. Maa-alused parklakorrused ulatuvad ca 5 m sligavusele. Hoone ehitamiseks vajalik
ehitussiivend ei ulatu pinnaseveeni. Ulemiste jarv on valdavalt pinnaseveetoiteline. Geotehnilisest uuringust selgus,
et geotehnilised tingimused hoone ehitamiseks on head ténu tihedale livakompleksile. Geotehnilise uuringu
tulemused on piisavad selleks, et hinnata kavandatud hoone ehitamise ohutust Ulemiste jarvele. Koostd6 kohta
selgitati, et planeeringu koostamise ajal peetud TLPA ja arvamuse esitaja vaheline kirjavahetus on
planeerimisseaduse mdistes koostdo tegemine. Kdigile margukirjadele on vastatud ja seisukohti selgitatud. Uue
biiroo ehitamise otstarbekust pdhjendati. Jarvevana tee 5 kinnistul asub ka praegu biroohoone ja avaparkla. Ei saa
taunida ettevtja soovi oma tdotajate td6tingimusi parandada voi ettevtet laiendada. Uus biroo ehitatakse
tdnapéeva energiatdhususe ja teistele keskkonna séastmiseks seatud nduetele vastav. Kdiki tdid ei ole véimalik
kaugtoona teha. Umbritseva loodusega harmoneerumiseks on parklahoone ette nahtud katta katusehaljastusega.
Parkimiskohtade hulk lubati (ile vaadata ja viia vastavusse Tallinna Linnavolikogu 17. septembri 2020 otsusega nr 84

,Tallinna parkimiskohtade arvu normid“. Haldusmenetluse seaduse § 5 I6ikele 5 tuginedes ei kohaldata
haldusmenetlust reguleerivaid digusnorme, mis on muutunud menetluse ajal, menetlustele, mis on alanud enne
6igusnormi muutumist. Tulenevalt Tallinna Transpordiameti 13. aprillil 2018 esitatud tingimusest on parkimiskohtade
vajadus arvutatud Eesti standardi EVS 843:2016 ,Linnatdnavad® jargi. Normatiivne parkimiskohtade arv on tagatud.
Naaberkruntidel oleva kdrghaljastuse sailimise kohta selgitati, millised meetmed on planeeringus ehitamise ajal
puude kaitsmiseks méératud. Kavandatud hoone arhitektuuri huvitavuse kohta margiti, et péhjendus, miks valiti
arhitektuurivdistluse vdidutooks Kadarik Tuir Arhitektid OU koostatud hoonete arhitektuurne lahendus ,Kivi maja“ on
planeeringu seletuskirjas ja see on jargmine: ,Hoone mdjub maaméargina, on omanéoline ja kujundusel on seos
piirkonna legendidega.”. Legendide all on silmas peetud looduskaitsealuse Linda kiviga seotud legende. Hoone kuju
on inspireeritud Linda kivist. Huvitava arhitektuuriga hoone loob kohale ainulaadsuse ja aratuntavuse. Arhitektuuri
kui ehituskunsti nagu iga teisegi kunstiteose iseloomustamiseks sobib kasutada séna huvitav, kuigi tegemist on
subjektiivse hinnanguga.

6.14.6 Detailplaneeringu eelndu avaliku valjapaneku avalik arutelu toimus 29. oktoobril 2020. Arutelust votsid osa
Jarvevana tee 3e elanike esindaja, Jarvevana tee 3f elanike esindaja, RUUM JA MAASTIK OU esindaja, Urban
Managment OU esindaja ja Tallinna Kesklinna Valitsuse esindajad. Huvitatud isiku esindaja tutvustas
detailplaneeringut ning selgitas kohal viibinud korteritihistu liikmetele liikluse, krghaljastuse ja loodavate
parkimiskohtadega seonduvat.

6.15 Detailplaneeringu on koostanud RUUM JA MAASTIK OU, t66 nr 02/15. Detailplaneering on koostatud lahtudes
Tallinna Linnavalitsuse 22. juuni 2016 korraldusest nr 1114-k ,Jarvevana tee 5 kinnistu, Jarvevana tee 5a kinnistu ja
lahiala detailplaneeringu koostamise algatamine ja keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamata jatmine

Kesklinnas* ja on kooskdlas Tallinna Linnavalitsuse 31. oktoobri 2012 m&arusega nr 52 ,Detailplaneeringu
koostamise algatamisettepaneku vorm ning detailplaneeringu koostamise néuded-.

6.16 Detailplaneeringu algatamise korralduses olevaid lahteseisukohti ja lisandudeid on arvestatud. Maaratud on
ndue, et kavandatud hoone projekteerimisel tuleb aluseks votta arhitektide O. Kadariku ja M. Tuuri eskiis ,Kivi maja”.
Kavandatud hoone lubatud kdrgus maapinnast on kuni 40 m, mis v6imaldab ehitada kuni 12-korruselise hoone ning
seega on kavandatav hoone sama korge, kui detailplaneeringu algatamisel on lubatud. Kavandatud on
transpordimaa krunt (pos 2), millelt on juurdepaés Jarvevana tee 3b // 3c // 3d // 3e /I 3f kinnistule ja krundile posiga
1. Teise juurdepaasutee (kogujateelt) alune maa on ette nahtud liita Jarvevana tee 5 ja Jarvevana tee 5a kinnistuga.
Juurdepaasuteede aérde on ette néhtud kergliiklusteed. Jarvevana tee &ares sdilib olemasolev kdrghaljastusega ala.
Kavandatud hoone ja Jarvevana tee aérse kergliiklustee vahele on planeeritud uut kdrghaljastust. Arihoonega
hoonestatavale krundile on ette nahtud vahemalt 20% ulatuses maapinnale rajatavat haljastust. Sademevesi on ette
nahtud hajutada maksimaalselt planeeringuala haljasalale, tlejaav osa on ette nahtud juhtida sademe- ja
drenaazvee pealevoolu sademeveekanalisatsiooni. Sademe- ja liigvee valgumine naaberkinnistutele ei ole lubatud.
Jaatmekogumismahutid on planeeritud krundile posiga 1, rekonstrueeritava @rihoone ja planeeritud parkimismaja
vahelisele alale, vajadusel vdib mahutid paigutada hoone esimesele korrusele. Liiklusmira olukorra vélja
selgitamiseks planeeringualal tehti miratasemete arvutused. Miraleevendusmeetmed on méaaratud.

6.17 Detailplaneeringu koostamisel on tehtud koost6dd Vabariigi Valitsuse 17. detsembri 2015 mééruse nr 133
.Planeeringute koostamisel koostt6 tegemise kord ja planeeringute kooskdlastamise alused” §
3 punktides 1, 2, 4, 10 ja 12 nimetatud asutustega ning Tallinna Linnavolikogu 6. septembri 2012 maaruse nr 21
.Jallinna linna todkorraldus projekteerimistingimuste ja planeerimise valdkonnas* (kehtis kuni 30.
juunini 2021 ning on alates 1. novembrist 2021 kehtetu) § 14 I8ikes 2 loetletud isikute ja teiste isikutega, kelle igusi
vOi kohustusi planeeringulahendus puudutab, arvamust on kisitud 8§ 15 I6ikes 3 loetletud isikutelt ja detailplaneering
on kooskdlastatud § 15 I6ikes 7 loetletud asutustega.
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6.18 Muinsuskaitseamet kooskdlastas detailplaneeringu lahenduse ja lisas, et detailplaneeringualal ei paikne
kultuurimélestisi ega Muinsuskaitseametile teadaolevaid kultuurivédartusega objekte. Lahim kultuuriméalestis, 1925-
1927. a péarit Tallinna Filterveevark ja selle 50 m laiune kaitsevodnd asuvad véljaspool planeeringuala. Jarvevana
tee piirkonnast on varem leitud Teise maailmasdja aegseid matuseid. Kui kaevettddel avastatakse inimtegevusega
seonduvaid objekte (nt inimluud jne) on todde tegija Muinsuskaitseseaduse § 31 Isikest 1 ja § 60 tulenevalt
kohustatud t66d katkestama, sdilitama leiukoha muutumatul kujul ning viivitamatult teatama sellest
Muinsuskaitseametile ja/vdi TLPA muinsuskaitse osakonnale. Vastav hBue on detailplaneeringu seletuskirjas
maaratud.

6.19 Tallinna Kesklinna Valitsus, Tallinna Kesklinna linnaosakogu, Tallinna Linnavaraamet, Tallinna Transpordiamet,
Kaitseministeerium, Maa-amet, Paasteamet ja planeeringust huvitatud isik kooskdlastasid detailplaneeringu
markusteta.

6.20 Terviseamet kooskdlastas detailplaneeringu ja lisas méningad méarkused, millega on detailplaneeringu
seletuskirjas arvestatud.

6.21 Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalamet kooskdlastas detailplaneeringu méarkusega, mis puudutas
planeerimisseaduse (PlanS) § 130 I&ike 1 alusel séImitavat halduslepingut. Haldusleping on sélmitud (punkt
6.12). Teiseks esitati tehniline markus pdhijoonise vormistuse kohta. Joonist on vastavalt méarkusele tapsustatud.
Keskkonnakaitse osas sooviti, et tagatakse alleepuude positsioonidega 35 ja 36 sailimine ja selleks muudetakse
kdvakattega ala lahendust. Paluti pdhjendada 11l vaartusklassi puu positsioon nr 41 likvideerimist. Planeeringut
muudeti nii, et kBik nimetatud puud jaévad alles. Koost60 kaigus esitatud teisi markusi on arvestatud.

6.22 Lennuamet (praegu Transpordiamet) kooskdlastas detailplaneeringu tingimusega, et hoone ehitamisel
kasutatava ehitustehnika (kraana) pistitamise ja eemaldamise aeg, samuti valgustus- ja margistustingimused
kooskdlastatakse Lennuametiga, kui tehnika absoluutkdrgus lletab 83,5 meetrit.

6.23 Elektrilevi OU, Telia Eesti AS, AKTSIASELTS TALLINNA VESI ja AS Gaasivdrgud (praegu AS Gaasivark)
kooskdlastasid detailplaneeringu lisatingimustel. Tingimused on lisatud detailplaneeringu seletuskirja arvestamiseks
ehitus- ja téoprojektide koostamisel.

6.24 Lisaks on detailplaneeringu koostamisel tehtud koosté6d Jarvevana KUga ja E. Eensaluga.

6.25 Detailplaneeringu lahendust tapsustati 2023. aastal koosté6s Maa-ameti, Tallinna Kesklinna Valitsuse, Tallinna
Keskkonna- ja Kommunaalameti ning Tallinna Linnavaraametiga. Kruntidest pos 3 ja pos 4 v8ib moodustada lihe
katastrilksuse suurusega 1857 m?, sihtotstarbega kas uldkasutatav maa 100% vdi Uldkasutatav maa 90% ja
tootmismaa 10%, millel on ehitusBigus alajaama ehitamiseks krundile pos 4 méaratud ehitusdiguse ulatuses.
Moodustatav krunt taotletakse munitsipaalomandisse. Alajaama ehitamine on vdimalik piiratud asjadiguse seadmise
teel. Tallinna Kesklinna Valitsus, kui tulevane linnavara valitseja on lahendusega ndustunud.

6.26 Detailplaneering v@eti vastu Tallinna Linnavolikogu 09. septembri 2021 otsusega nr 100 ,Jarvevana tee 5

Kinnistu, Jarvevana tee 5a kinnistu ja ldhiala detailplaneeringu vastuvdtmine Kesklinnas*
eesmargil kavandada kinnistute piiride muutmise teel Uks &rimaa sihtotstarbega, iiks tootmismaa sihtotstarbega, ks
Uldkasutatava maa sihtotstarbega ja Uiks transpordimaa sihtotstarbega krunt; méarata ehitusdigus: arimaa
sihtotstarbega krundil oleva 6-korruselise arihoone rekonstrueerimiseks ja laiendamiseks kuni 12 maapealse ja tihe
maa-aluse korrusega osaga, mille kdrgus maapinnast on kuni 40 m ning 3 maapealse ja 2 maa-aluse korrusega
parkimismajaga; tootmismaa sihtotstarbega krundile 1-korruselise alajaama ehitamiseks; tldkasutatava maa
sihtotstarbega krundile haljasala rajamiseks; transpordimaa sihtotstarbega krundile teede rajamiseks ja
korrastamiseks ja maérata kdigi kruntide kasutamise tingimused.

6.27 Teade detailplaneeringu vastuvdtmise kohta ilmus ajalehes Pealinn 13. septembril 2021, ajalehes Eesti
Paevaleht 13. septembril 2021 ja Tallinna veebilehel.

6.28 Detailplaneeringu avalik valjapanek

6.28.1 Detailplaneering oli avalikul valjapanekul 11. oktoobrist kuni 9. novembrini 2021 Tallinna Kesklinna
Valitsuses. Sellekohane teade ilmus ajalehes Pealinn 27. septembril 2021, ajalehes Kesklinna Sénumid 29.
septembril 2021, ajalehes Eesti Péevaleht 22. septembril 2021 ja Tallinna veebilehel. Detailplaneeringust huvitatud
isikuid teavitati avalikust valjapanekust 21. septembril 2021.

6.28.2 Detailplaneeringu avaliku valjapaneku kestel esitas kirjalikud vastuvaited 5. novembril 2021 E. Eensalu, T.
Saar ja K. Meelimée, 7. novembril 2021 E. Aasa, V. Tsganov ja M. Saar, 8. novembril 2021 H. Niit, R. Hallik, U.
Vilba ja K. Rannu, 9 novembril 2021 A. Hallik, M. N&lvak, I. Keskla, D. Keler ja E. Ehtjen. Peale avaliku véljapanekut
esitasid vastuvaited 10. novembril 2021 I. Lemeseyv, 7. detsembril 2021 T. Sulakatko ning 8. detsembril 2021 A. Saar
ja H. Sutt. Kdigi kirja sisu oli identne:

6.28.2.1 sarnase sisuga vastuvdite esitajad leidsid, et detailplaneeringus ei ole lahtutud Tallinna tldplaneeringus
linna haljastute siisteemi kujundamiseks maaratud tingimusest ja tsiteeriti ldplaneeringu seletuskirja peattkki 8.1,
mille kohaselt tuleb haljastute siisteem kujundada rohelise vdrgustikuna, mis koosneb ulatuslikest linna keskusest
aarealadele suunduvatest puhkealadest ning nendega ristuvatest rohelistest koridoridest, mis véimaldavad taime- ja
loomaliikide rannet linnas, looduslike taime- ja loomaliikide levikut, tstavad linnamaastiku liigilist mitmekesisust ja
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Okoloogilist stabiilsust, tugevdades 6kostisteemide vastupidavust inimtegevuse negatiivsetele méjudele,
vOimaldades samuti linnaelanike liikumist linnamaastikust loodusse;

6.28.2.2 sooviti selgitust kuidas linna arengusuunad sobivad Ulemiste jarve sanitaarkaitsealaga;

6.28.2.3 detailplaneeringus tehtud ettepanek, muuta Tallinna tldplaneeringu kohane eriotstarbelise ala juhtotstarve
planeeritud ala ulatuses ettevdtluse segahoonestusalaks, toob kaasa Ulemiste jarve Umbruse Jarvevana tee aarse
roheala likvideerimise ja ohustab jarveaarset looduskeskkonda;

6.28.2.4 toodi vélja kiisimus, miks on vaja jarjekordset T1 keskuse laadset projekti;

6.28.2.5 vastuvaitjad leidsid, et planeering ei tdida linnaruumilise arengu eesmarki kujundada kvaliteetne linnaruum.
Pdhjendusena toodi, et ette on néhtud likvideerida 28 puud. Olemasolev keskkond saab héiritud, sest nd kasutusest
véljasolev krunt annab praegu jarve umbruses elutsevatele loomadele koha looduses;

6.28.2.6 vastuvditjate arvates peaks detailplaneeringule olema lisatud hiidrogeoloogiline ekspertiis ehitatava hoone
mdju kohta;

6.28.2.7 sooviti selgitust kas detailplaneeringu seletuskirja peatuki 4.2 Ipus olev tingimus, et enne planeeritud
hoonete ehitamist tuleb teha ehitusekspertiis ldhialal olevate hoonete kohta, kehtib ka Jarvevana KU elamute kohta.

6.28.3 TLPA kaalus sarnase sisuga esitatud vastuvaiteid ja vastas 25. novembril 2021, milles selgitas, et:

6.28.3.1 lisaks Tallinna tldplaneeringu seletuskirja peatiikis 8.1 kirjeldatud Uldistele p6himdtetele on peatiikis 8.2
kirjeldatud uldplaneeringus méaératud rohekoridoride susteemi. Kirjeldust tédiendab haljastuste skeem joonis 29.
Uldplaneeringus ei ole tapsemalt méaratud haljaskoridoride laiust ega iiksikute 16ikude tapset kirjeldust.
Detailplaneeringul on puutumus (ldplaneeringukohase Jarvevana tee Aérse rohekoridori osaga ja Ulemiste jarve
Umbruse metsaga. Jarvevana tee darde on jaetud rohekoridor seal kasvava kdrghaljastusega. Rohekoridorist on ette
néhtud likvideerida kolm puud, mis kasvavad olemasoleva veetorustiku kaitsevéondis. Tegemist on suuremat
piirkonda teenindava torustikuga. Puud on vaja likvideerida avariiohu véltimiseks ja torustiku téokindluse tagamiseks.
Samas on ka rohekoridori ette ndhtud istutada uusi puid. Jarvevana tee aarse rohekoridori seotuse tagamiseks
Ulemiste jarve darse metsaga on sailitatud rohekoridor Jarvevana tee 5 ja Jarvevana tee 5a olemasoleva ja
planeeritud hooneosa ning Jarvevana tee 3f elamu vahel. Sidususe parandamiseks lubati teha planeeringusse
muudatus ja néha ette likvideerida Jarvevana tee 5 olemasoleva hoone ja Jarvevana tee 3f elamu vahel olevad 7
parkimiskohta. Nende asemele lubati kavandada haljastus ja tehnovdrkudest vabale alale uusi puid. Vastav
muudatus on planeeringusse tehtud;

6.28.3.2 veeseaduse § 150 Idike 1 punkti 2 kohaselt on pinnaveehaarde sanitaarkaitseala ulatus veekogu
akvatoorium vahemalt koos 90 meetri laiuse voondiga veekaitsevodndi arvestamise lahtejoonest maa poole, kui vett
vOetakse maismaa seisuveekogust. Sama paragrahvi I6ike 2 kohaselt v8ib pinnaveehaarde sanitaarkaitseala ulatus
olla vaiksem kui 90 meetrit veekaitsevdodndi arvestamise lahtejoonest, kui ajalooline sanitaarkaitseala piir on asunud
veekaitsevoondi arvestamise |lahtejoonele lahemal kui 90 meetrit. Keskkonnaamet on 27. juuli 2009 otsusega nr HIR
7-8/22004-2 ,Ulemiste veehaarde sanitaarkaitseala piirist* kehtestanud Ulemiste jarve veehaarde sanitaarkaitseala
piiri aktsiaseltsi MAVES (praegune Maves OU) 2007—2009. a. t66 nr 7003 ,Ulemiste jarve veehaarde
sanitaarkaitseala projekt” alusel kooskdlas veeseadusega. Sanitaarkaitseala piir on detailplaneeringu pdhijoonisel
vastava leppemargiga kujutatud. Jarvevana tee 5 kinnistu ja Jarvevana tee 5a kinnistu ei jaa Ulemiste jarve
veehaarde sanitaarkaitsealale ja planeeringus ei ole tehtud ettepanekut sanitaarkaitseala vahendamiseks.
Sanitaarkaitseala piir on maaratud enne detailplaneeringu koostamise algatamist ja sellest on ka lahtutud;

6.28.3.3 eriotstarbeline ala on Tallinna tldplaneeringu mdistes ala, mis on mdeldud suuremate tehnilise
infrastruktuuri ehituste alaks (naiteks suurem alajaam, pumpla, joogivee kaitlemiseks méeldud hoone vms.). See
tahendab, et ala on m&eldud hoonestamiseks. Ettevdtluse segahoonestusalal v8ib paikneda igasugune ettevétlus,
v.a ulatuslikku sanitaartsooni vajav tootmine. Alal vdib paikneda ka tiksikuid elamuid ja asutusi. Jarvevana tee 5
kinnistu praegune sihtotstarve on 100% arimaa ja Jarvevana tee 5a kinnistu sihtotstarve on 100% tootmismaa.
Uldplaneeringus méaératud juhtotstarbe muutmine detailplaneeringus kéasitletud ala ulatuses ettevétluse
segahoonestusalaks ei too kaasa rohealaks maéaratud ala véhendamist, vaid v6imaldab alale ehitada elamute
naabrusesse sobivama otstarbega hooneid, kui seda on suuremad tehnilise infrastruktuuri ehitised ja on ka
kooskdlas Jarvevana tee 5 ja Jarvevana tee 5a kinnistute tegeliku sihtotstarbega. Jarvevana tee 5 kinnistu on ka
praegu hoonestatud ja Jarvevana tee 5a kinnistul asub kasutusest véljalangenud ja amortiseerunud reservuaar;

6.28.3.4 vastuvdidete esitajate kavandatud hoone vordlus T1 keskusega ei ole asjakohane. T1 keskus oli
kavandatud kaubandus- ja meelelahutuskeskuseks. Jarvevana tee 5 ja Jarvevana tee 5a kinnistutele on kavandatud
toimiva ettevdtte buroo. P8himétteliselt on kdigil kinnisasjade omanikel 8igus oma kinnisasjaga diguskorra piires
vabalt toimida. Naaberkinnisasja omanik ei saa uldjuhul takistada omanikku ehitamast oma maale ehitisi ja neid
kasutamast. Ei saa taunida ettevdtja soovi oma too6tajate to6tingimusi parandada vdi ettevdtet laiendada. Uus biiroo
ehitatakse tanapaeva energiatGhususe ja teistele keskkonna saastmiseks seatud nduetele vastav. Kdiki toid ei ole
vBimalik kaugtddna teha;

6.28.3.5 hoonestusala uute hooneosade ehitamiseks on maéaratud valdavalt haljastusest vabale alale, et linnaruumi
kvaliteedi huvides séilitada vdimalikult palju kdrghaljastust. Planeeritud alalt likvideeritavast 23 tksikpuust ja (ihest
puuderiihmast kasvab 18 olemasoleva tehnovérgu kaitsevddndis, sh 9 Uihisveevarustuse magistraaltoru
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kaitsevoondis. Avariiolukordade valtimiseks tuleb kaitsevoondis kasvavad puud likvideerida, et nende juurestik ei
saaks tehnovdrke kahjustada. Kaitsevodndite ulatus on maaratud majandus- ja taristuministri 25. juuni 2015
maaruses nr 73 ,Ehitise kaitsevdodndi ulatus, kaitsevodndis tegutsemise kord ja kaitsevdodndi tahistusele esitatavad
nduded®. Maaruse 8§ 9 I16ike 1 kohaselt on kaitsevéondiga ehitise omanikul 8igus raiuda kaitsevddndis kasvav ja
kaitsevoondiga ehitist ohustav puu, pd8sas ja oks sellest kinnisasja omanikku eelnevalt teavitades. Kinnisasja
omanik ei tohi takistada kaitsevdodndis puu, pddsa ja oksa raiumist. Keskkonnaministri 16. detsembri 2005 maaruses
nr 76 ,Uhisveevarqi ja -kanalisatsiooni kaitsevidndi ulatus* on méaératud iihisveevérgi ja - kanalisatsiooni
ulatus (maérus on alates 30. juuni 2023 kehtetu ja selle asemel on Kliimamintri 12. septembri 2023 maarus nr 57

,Jhisveevargi ja -kanalisatsiooni kaitsevoondi ulatus*). Toimivad tehnovargud on kvaliteetse linnaruumi
osa. Valdav osa parkimiskohti on kavandatud mitmekorruselisse parklasse, et vdimalikult suur osa kinnistust jaaks
haljastusele. Linnaruumi kvaliteedi huvides on parkimismajale ette nahtud rajada katusehaljastus. Rohevdrgustiku
sidususe parandamiseks lubati teha planeeringusse muudatus ja naha ette likvideerida Jarvevana tee 5
olemasoleva hoone ja Jarvevana tee 3f elamu vahel olevad 7 parkimiskohta. Nende asemele lubati kavandada
haljastus ja tehnov@rkudest vabale alale uusi puid. Kvaliteetne linnaruum ei tahenda iksnes haljastust, vaid ka head
juurdepaésetavust nii jalgsi, kergliiklusvahendiga kui ka autoga. Planeeritud alale on hea juurdepéés igal nimetatud
viisil. Ette on nahtud piisav arv jalgrataste parkimiskohti. Teedele on ette n&htud valgustus. Véhe téhtsust ei oma ka
hoone arhitektuurne kujundus sdltumata sellest, milline on kellegi esteetiline eelistus;

6.28.3.6 arvamuse kohta selgitati, et valdavas osas on planeeritud hoonele kavandatud ks maa-alune korrus. Kaks
maa-alust korrust on kavandatud krundi ossa, kus praegu asub amortiseerunud bassein (Jarvevana tee 5a).
Planeeringule on lisatud geotehnilised uuringud, milles on hinnatud pinnasevee taset planeeritud alal. Uuringu
koostamise ajal asus pinnasevesi Jarvevana 5a krundil 8,6 — 9,1 m siigavusel. Maa-alused parklakorrused ulatuvad
ca 5 m siigavusele. Hoone ehitamiseks vajalik ehitussiivend ei ulatu pinnaseveeni. Ulemiste jarv on valdavalt
pinnaseveetoiteline. Linna veehaardesiisteemi maa-ala on vaga lai. Ulemiste jarve juhitakse vett véljastpoolt tema
looduslikku valglat, isegi Liivi lahe vesikonnast. 1990. aastate alguses alanud veetarbimise véhenemise téttu on
Jarve madalaim ja keskmine veetase varasemaga vorreldes nuiid krgem ning véhenenud on veetaseme
aastasisesed kbikumised. Kuna hoone ehitamiseks vajalik ehitussiivend ei ulatu pinnaseveeni ei kujuta see ohtu ka
Ulemiste jarve veetasemele ja Tallinna linna varustamisele joogiveega. Geotehnilisest uuringust selgus, et
geotehnilised tingimused hoone ehitamiseks on head tanu tihedale livakompleksile. Geotehnilise uuringu tulemused
on piisavad selleks, et hinnata kavandatud hoone ehitamise ohutust Ulemiste jarvele. Hiidrogeoloogilise uuringu
tulemuste alusel méératakse tapsemalt planeeritud hoone vundamentide konstruktsioon ja rajamise meetod. On
piisav, kui hudrogeoloogiline uuring tehakse ehitusprojekti koostamiseks;

6.28.3.7 vastuses selgitati, et tingimus kehtib ka Jarvevana KU elamute kohta. Tingimust lubati tApsustada ja lisada,
et kavandatud hoonete ehitamisel ei v8i kasutada rammvaiu ja k&ik umbritsevad hooned tuleb vdtta geotehnilise
kontrolli alla juba enne ehitamise algust. Hoonete olemasolevad praod ja tehniline seisund tuleb dokumenteerida ja
konstruktsioonidesse paigaldada reeperid. Reeperite deformatsioone tuleb mddta kaks korda kuus.

6.28.4 TLPA kaalus R. Halliku esitatud vastuvaiteid ja vastas 25. novembril 2021, milles selgitas, et:

6.28.4.1 parkimishoone on kavandatud kasutusest véljalangenud amortiseerunud reservuaari asemele ja valdavas
osas puudest vabale alale. Kdik Jarvevana tee 3f elamuesise juurdepaasu tee kbrval kasvavad puud jaavad alles.
Jarvevana tee aarse haljaskoridori ja Ulemiste jarve imbruse metsaga sidususe parandamiseks ja elamute
eraldatuse suurendamiseks parkimiskohtadest lubati teha planeeringusse muudatus ja néha ette likvideerida
Jarvevana tee 5 olemasoleva hoone ja Jarvevana tee 3f elamu vahel olevad 7 parkimiskohta. Nende asemele lubati
ette ndha haljastus ja tehnov8rkudest vabale alale uusi puid. Elamute eraldatuse suurendamiseks lubati lisada
parklahoone projekteerimiseks tingimus, et parkimismaja maapealse osa Jarvevana tee 3f elamu poolsesse fassaadi
ei vOi avasid ette naha. Privaatsuse puhul on tegemist pigem tunnetusliku kui faktilise mdistega. Privaatsus on
suhteline ja inimesed tajuvad seda vaga subjektiivselt. Kui isik on valinud elukohaks linna vdi muu tiheda asustusega
ala, siis on ta valiku tegemisel juba tegelikult loobunud teatud osas oma privaatsusest ja oma valikuga tuleb leppida.
Vastuvaite vastuses lubatud tépsustus on planeeringusse tehtud;

6.28.4.2 Eestis hinnatakse valgustustingimusi ja insolatsiooni piisavust eluruumides Eesti standardi EVS
894:2008+A2:2015 ,Loomulik valgustus elu- ja burooruumides” alusel (kehtis vastuse koostamise ajal). Standardid
kui asjakohased ehitamisega seotud nduded, mis ei ole kiill digusaktidega kehtestatud, on osa heast tavast.
Standardi punkti 4.3.3 kohaselt tuleb planeeringute koostamisel hoonete orientatsioon valida selliselt, et oleks
tagatud piisav insolatsioon paevas ajavahemikul 22. aprillist kuni 22. augustini. Insolatsiooni kestus eluruumides on
piisav, kui 2,5 tunnine katkematu insolatsioon vdi 3 tunnine katkestustega insolatsioon on tagatud kuni 3 toaliste
korterite puhul véhemalt Uhes toas, nelja vdi enam tubade arvuga korterite puhul vdhemalt kahes toas vdi kui 2
tunnine katkematu insolatsioon on tagatud 2 ja 3-toaliste korterite puhul vdhemalt kahes toas ning 4 ja enama
tubade arvuga korterite puhul kolmes toas. Uusehitiste planeerimisel ja projekteerimisel tuleb olemasolevates
korterites tagada piisava insolatsiooni séilimine, kusjuures insolatsiooni kestuse vahenemine ei tohi Uletada 50%
esialgsest kogukestusest vaadeldavas toas. Planeeringule lisatud isolatsiooni analuisist on néha, et normitud
ajavahemikul vaheneb insolatsiooni kestus ainult (ihes Jarvevana tee 3f esimese korruse korteris ja sedagi vaid 3%.
Seejuures jaab kestuseks 5 tundi ja 31 minutit. Detailplaneering on Eesti standardiga kooskdlas. Varjav mdjutus voib
osutuda keelatud mdjutuseks, mille I6petamist vdib omanik nduda vastavalt asjadigusseaduse § 89 Idikele 1,
dldjuhul vaid siis, kui ehitis ei ole kooskdlas ehitamist reguleerivate normide ja nBuetega ning sellega rikutakse teise
isiku omandidigust;
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6.28.4.3 hind on madiste, mida kasutatakse vara eest kisitud, pakutud vdi tasutud summa valjendamiseks. Hind
véaljendab teatud konkreetsetes tingimustes konkreetse ostja ja miija poolt varale omistatavat suhtelist vaartust.
Konkreetse ostja ja muija rahaliste vdimaluste, motiivide ning erihuvide téttu vdib vara hind olla v6i ka mitte olla
seotud vaartusega, mida teised sellele varale omistavad. Hinda mdjutavad olulisemad tegurid on ndudlus ja
pakkumine, korteri kvaliteet, maa maksumus, mija tuluootus, elatustase, intressid, laenuperioodid ja veel muugi.
Kuna hind on suhteline ja s@ltub konkreetsest miijast ja ostjast ning vaga paljudest muudest teguritest, siis on vaide
kinnisvara vaartuse vahenemise kohta hiipoteetiline. Ehitamise aegsed hairingud on ajutised ja nendega tuleb
leppida.

6.28.5 M. Tldr esitas 22. novembril 2021 ettepaneku kasitleda planeeritud maapealset suletud brutopinda tervikuna,
kuna parklat teenindavad tehnoruumid ja parklaga seotud avatud aatrium on ihtne hoonetekompleks. Ta p&hjendas
oma seisukohta vaites, et kompleksi ruutmeetrite kaupa eraldi osadeks jagada on v8imatu. Ta palus p&hijooniselt
ara jatta kolme tarniga toodud tapsustava markuse ,maapealse suletud brutopinna hulka on arvestatud ka
parkimismaja kolm korrust, ilma parkimiseta on maapealne suletud brutopind 10 761 m?“,

6.28.6 TLPA vastas 22. novembril 2021 M. Tdrile, et parkimiskohtade vajaduse arvutuse juures on vaja maarata
hoonekompleksi driruumide suletud brutopind2, k.a parklaosaga Uhiselt kasutatavad ruumid, mille jargi on arvutatud
parkimiskohtade vajadus. N@ustuti, et p&hijoonise tabeli juures oleva markuse sdnastust muudetakse ja tuuakse
vélja orienteeruv parkimiskohtade tarbeks kavandatud maapealne suletud brutopind, lisades, et seda voib
ehitusprojektis tapsustada kogu kompleksi maapealse osa suletud brutopinda suurendamata. Seejuures tuleb
kompleksile tagada normikohane arv parkimiskohti. Ettepaneku vastuses lubatud tapsustus on planeeringusse
tehtud.

6.28.7 TLPA vastas peale avaliku véljapanekut esitanud vastuvdidete esitajatele 9. detsembril 2021 ja selgitas lisaks
sisulistele kiisimustele, et kuna méargukirjad esitati parast avalikku véljapanekut, siis ei kasitleta neid arvamusena
planeerimisseaduse § 87 I6ike 2 ega § 135 I6ike 2 mdistes.

6.28.8 Avaliku valjapaneku tulemusi tutvustav avalik arutelu toimus 21. detsembril 2021 Teamsi keskkonnas. Selle
kohane teade ilmus ajalehes Eesti Péevaleht 18. novembril 2021, ajalehes Kesklinna S6numid 24. novembril 2021,
ajalehes Pealinn 22. novembril 2021 ja Tallinna veebilehel.

6.28.9 21. detsembril 2021 toimunud detailplaneeringu avaliku valjapaneku tulemusi tutvustavast avalikust arutelust
votsid osa huvitatud isiku esindaja, detailplaneeringu koostaja, Jarvevana KU elanikud, arvamuse v&i vastuvaite
esitanud isikud ning linnaosa valitsuse teenistujad. Detailplaneeringu koostaja ja huvitatud isiku esindaja selgitasid
detailplaneeringu koostamise eesmarki, andsid tlevaate planeeringulahendusse péarast avalikku valjapanekut sisse
viidud muudatustest ning vastasid kisimustele planeeringuala pinna- ja pdhjaveereziimi, reeperite abil tuvastatava
kahju havitamise, insolatsiooni ning Jarvevana tee 3 korterite vBimaliku turuvéartuse muutumise osas seoses
naaberkinnistule kavandatavate hoonetega.

6.28.10 Detailplaneeringu avaliku valjapaneku tulemusi tutvustava arutelu kohta ilmus teade ajalehes Eesti
Paevaleht 3. jaanuaril 2022, ajalehes Pealinn 17. jaanuaril 2022 ja Tallinna veebilehel.

6.28.11 Detailplaneeringu avalikul arutelul varem esitatud vastuvaidetest ei loobutud.

6.29 Detailplaneeringu menetlus Rahandusministeeriumis

6.29.1 Kuna detailplaneering sisaldab ettepanekut muuta Uldplaneeringu kohane eriotstarbelise ala juhtotstarve
planeeritud ala ulatuses ettevdtluse segahoonestusalaks ja detailplaneeringu avalikul véljapanekul esitatud kdikide
vastuvdidete ja ettepanekutega ei arvestatud, esitati detailplaneering 1. mértsi 2022 kirjaga nr 1-2/422-1
jarelevalveks Rahandusministeeriumile.

6.29.2 Rahandusministeeriumis toimus osapoolte d&rakuulamine 13. aprillil 2022.

6.29.3 Rahandusministeerium vastas 27. aprilli 2022 kirjaga nr 15-3/2112-5, jargmist:

6.29.3.1 roheala ja looduskeskkond: PlanS § 126 16ike 1 punkti 8 kohaselt on (iheks detailplaneeringus
lahendatavaks Ulesandeks haljastuse ja heakorrastuse pdhimdtete maéaramine, mis on uhtlasi planeeringu sisuline
lahendus. Planeeringu sisulise lahenduse otstarbekuse lle on kaalutlusdiguse alusel ainupadev otsustama kohalik

omavalitsus, kelle kompetentsi kuulub kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 I6ike 1 alusel
kohaliku elu kiisimuste, kaasa arvatud ruumilise planeerimise, iseseisev ja I16plik korraldamine ning otsustamine.
Antud juhul on detailplaneeringu koostamise korraldaja |&htunud asjaomaste asutuste seisukohtadest ning pidanud
planeeringu lahendust keskkonda sobivaks. Detailplaneeringu seletuskirja peatikis 4 ,Ehitusprojekti koostamise ja
ehitamise nduded” on kasitletud muu hulgas keskkonnaalaseid nBudeid ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks.
Ehitusprojekti koosseisus tuleb esitada maastikuarhitekti koostatud haljastusprojekt, milles on antud kruntide
valiruumi lahendus ja istutatavate taimede liigiline koosseis ning istutusalad. Maastikuarhitekti kaasamine aitab
kaasa kvaliteetse linnaruumi haljastuse osa tekkele;

6.29.3.2 Ulemiste jarve sanitaarkaitseala ja hiidrogeoloogiline ekspertiis: ,Geotehnilised uuringud (AS Geotehnika
Inseneribiroo, 2016 - praegune Osauhing Geotehnika Inseneribiroo G.I.B) on detailplaneeringu lisa nr 3.5 ning
seda on arvestatud detailplaneeringu koostamisel. Naiteks detailplaneeringu seletuskirja punktis 4.2 ,Muud nduded
ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks on mérgitud, et hoone ehitamisel madalvundamendile tuleb teha
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eelnevalt vajumisarvutused, kasutades detailplaneeringu kéigus tehtud geoloogilises uuringus toodud tabeli 1
vaartusi. Eesti Geoloogiateenistus on 18. veebruaril 2022 E. Eensalule saadetud kirjas toonud muuhulgas vélja, et
kindlasti annab kavandatava asukoha pinnase omadustest tiksikasjalisema ettekujutuse ehitusgeoloogiline uuring,
ilma milleta oleks hoone vundamendi projekteerimine keeruline Ulesanne. Kindlasti ei ole maistlik joogiveevétuks
kasutatava veekogu (ja Uldse veekogude) vahetusse lahedusse planeerida selliseid rajatisi, mis v8ivad, kas mdne
inimliku vdi tehnilise vea tdttu pdhjustada reostusohtu (nt nafta- vdi sénnikuhoidla). Biiroohoone ilmselt selline rajatis
ei ole. Keskkonnaamet on andnud 10. juuni 2016 kirjas oma seisukoha detailplaneeringu KSH vajalikkuse kohta,
lahtudes detailplaneeringu KSH eelhinnangust ja informatsioonist, et kavandatava tegevusega ei kaasne eeldatavalt
olulist keskkonnam@ju, mis tingiks KSH algatamise vajalikkuse. AKTSIASELTS TALLINNA VESI on 5. novembri
2020 kirjas teinud méarkused detailplaneeringule, millega on detailplaneeringus arvestatud. Eeltoodut kokku vottes ei
ole pdhjust kahelda oma eriala spetsialistide padevuses otsustada planeerimislahenduse sobivuse Ule ning seega
ndustub kohaliku omavalitsuse selgitustega;

6.29.3.3 ehitamisega seotud mdjud: ehitamisega v6ib kaasneda mitmesuguseid hairinguid, mida taielikult valtida
pole véimalik. Ehitusseadustiku § 12 16ike 3 kohaselt tuleb ehitamisel arvestada ehitamisest majutatud isikute
Gigusi ja rakendada abindusid, et neid digusi Glemaara ei kahjustataks. Kohalik omavalitsus peab ehitamiseks luba
andes kaaluma, milliseid ndudeid on vaja teiste isikute diguste kaitseks kehtestada. Ehitusseadustiku § 42 18ige 3
vBimaldab anda ehitusluba ka kérvaltingimusega. Detailplaneeringusse on lisatud tingimus, et kavandatud hoonete
ehitamisel ei vbi kasutada rammvaiu. Tehnoseadmetest lahtuvad miratasemed peavad vastama keskkonnaministri
16. detsembri 2016 maaruse nr 71, Valisdhus leviva mura normtasemed ja murataseme modtmise,

maaramise ja hindamise meetodid” (edaspidi KeM mé&éarus nr 71) toodud normtasemetele. Ehitusaegsed
miratasemed peavad laheduses paiknevatel miratundlike hoonetega aladel ajavahemikul 21.00-07.00 vastama
KeM maaruse nr 71 lisas 1 toodud asjakohase mirakategooria tédstusmira normtasemetele. Impulssmiira
pbhjustavat t66d (I6hkamine, rammimine jne) vBib teha toopaevadel kell 07.00-19.00. Impulssmira piirvaartusena
rakendatakse KeM méaéruse nr 71 lisas 1 toodud tédstusmira normtaset. Ehitusaegsed vibratsioonitasemed peavad
vastama sotsiaalministri 17. mai 2002 maaruses nr 78 ,\Vibratsiooni piirvaartused elamutes ja

Uhiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni médtmise meetodid* §-s 3 toodud piirvaartustele;

6.29.3.4 kinnisvara hind: Kinnisasja omanik ei saa eeldada, et tema huvid ning elukeskkonna muutumine kaalub igal
juhul Gles naaberkinnistu omaniku huvi seda hoonestada. On paratamatu, et iihe kinnisasja kasutamine v8ib piirata
naabri vdimalusi oma maatiiki kasutamisel. Naaberkinnistu omanikul on samasugused omandidigused, seega v0ib
ehitusdiguse piiramine riivata naabri omandidigusi. Sellest tingituna ei kaitse naabrusdigused kummagi kinnisasja
omaniku huve Uihepoolselt, vaid naabrus@iguste naol on tegemist seadusliku kompromissiga omandidiguse
rakendamisel. Kuiv8rd kinnisvara vaartus on subjektiivne hinnang, siis ei ole ka vara vaartuse vahenemine voi
suurenemine heselt méddetav. Samuti ei saa hilisemal ehitusloa andmisel olla takistuseks igasugune naabri vara
vaartuse vahenemine uue ehitise tottu, sest naabri omandifigus ei ole piiramatu. Uute hoonete ehitamisel muutuvad
teatud harjumuspérased asjaolud ja on paratamatu, et vdheneb naaberkinnistu privaatsus, kuid uue hoone
ehitamine ei pruugi seejuures tingimata pdhjustada naaberkinnistu vaartuse kahanemist. Kohalik omavalitsus
kohaliku elu korraldajana peab leidma tasakaalu erinevate huvide vahel ning selleks on talle antud ulatuslik
planeerimisdiskretsioon;

6.29.3.5 kavandatavast hoonest: Lahtuvalt PlanS § 126 on detailplaneeringu tlesanneteks muuhulgas krundi
ehitusdiguse ja ehitise arhitektuuriliste ja kujunduslike tingimuste maaramine. Antud juhul on asukohta sobivaima
linnaruumilise ja arhitektuurilise lahenduse leidmiseks viidud Iabi arhitektuurivbistlus. Hoone maht ja selle sobimine
keskkonda on planeeringu sisuline lahendus, mille otstarbekuse lle otsustamine ei ole Rahandusministeeriumi
padevuses. Detailplaneeringu sisulise lahenduse otstarbekuse (le on kaalutlusdiguse alusel ainupadev otsustama
kohalik omavalitsus, kelle padevuses on kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse jargi kohaliku elu kiisimuste,
muuhulgas ka ruumilise planeerimise, iseseisev ja I6plik korraldamine ning otsustamine. Seet6ttu juhul, kui
planeeringulahendus ei ole vastuolus kehtivate seaduste ja normidega, on erinevate kinnisasja omanike huvide
arvesse votmisel planeeringutega kavandatavate ehitus- ja maakasutustingimuste ruumilise sobivuse Ule otsustajaks
kohalik omavalitsus;

6.29.3.6 Eesti Vabariigi pohiseaduse § 32 kohaselt on igaiihe omand puutumatu ja vérdselt kaitstud.
Pdhiseaduse jargi on igathel digus enda omandit vabalt vallata, kasutada ja kdsutada. Kitsendused séatestab
seadus. Omandit ei tohi kasutada Uldiste huvide vastaselt. Riigikohus on naabrus@iguste osas leidnud, et kuigi
planeeringulahendusega vdivad kaasneda negatiivsed m&jud subjektiivselt tajutavatele omandidigustele, on
naaberkinnistute omanike omandifiguste teostamisvabadus samuti piiratud kehtestamisele mineva
detailplaneeringuala kinnisasja omaniku omandifigustega ja planeerimisdiskretsiooni omava kohaliku omavalitsuse
seisukohtadega. Kinnisasja omanikel ja teistel planeeringu lahendusest huvitatud isikutel on digus n6uda, et
planeeringu koostamist korraldav kohalik omavalitsus arvestaks nende huvidega, kuid nad ei v8i eeldada, et nende
erahuvi kaalub igal juhul tles kolmandate isikute erahuvid vdi planeerimisdiskretsiooni omava kohaliku omavalitsuse
seisukohad RKHKo0 3-3-1-15-01;

6.29.3.7 vastavalt PlanS § 124 |8ikele 10 on detailplaneeringu koostamise korraldamine kohaliku omavalitsuse
padevuses, kes peab tagama vastavalt seadusele huvitatud isikute huvide arvesse vétmise. Detailplaneeringu
sisulise lahenduse otstarbekuse ja miljodsse sobivuse ule on kaalutlusdiguse alusel ainupadev otsustama kohalik
omavalitsus;
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6.29.3.8 kohalik omavalitsus peab kooskdlas proportsionaalsuse pdhimdttega vdimalusel valtima
planeeringulahenduse kujundamisel ka planeeringulahendusest huvitatud isikute subjektiivselt tajutavate diguste
riivamist. Kuna kohaliku omavalitsuse peamiseks eesmargiks planeerimisel on sdastva ja tasakaalustatud ruumilise
arengu kujundamine, siis on paratamatu, et alati ei pruugi olla vdimalik arvestada k&ikide planeeringulahendusest
huvitatud isikute soovidega. Kohalikul omavalitsusel on 8igus planeeringu avaliku véljapaneku ja avaliku arutelu
tulemusel planeeringut parandada ja tdiendada, mist6ttu kujuneb iga konkreetse planeeringu I16plik lahendus vélja
alles vahetult enne selle kehtestamist;

6.29.3.9 PlanS § 9 I6ike 1 kohaselt on planeerimismenetlus avalik. Antud juhul on avalikkust detailplaneeringu
algatamisest ja vastuvdtmisest planeerimisseaduses ette nahtud korras teavitatud ning jargitud ka teisi avaliku
menetluse ndudeid. Avalikkuse kaasamise k8ige tdhtsamaks ja laiaulatuslikumaks véimaluseks on planeeringu
avaliku valjapaneku korraldamine, mille jooksul saavad oma ettepanekuid ja vastuvaiteid planeeringulahenduse
kohta esitada kdik planeeringulahendusest huvitatud isikud. Esitatud materjalidest nahtub, et kohalik omavalitsus on
puudutatud isikuid ja vastavas ajalehes detailplaneeringu avaliku véljapaneku toimumise ajast ja kohast ning
planeeritava tegevuse iseloomust teavitanud. Seega on arvamusi esitanud isikud planeeringulahendusest teadlikud
olnud ning saanud oma seisukohti planeeringu koostamise kaigus ka véljendada, mida tdendab arvamuskirjade
esitamine planeeringu avalikul valjapanekul. Arvamusi esitanud isikute ettepanekute kohta on kohalik omavalitsus
oma seisukoha andnud;

6.29.3.10 kokkuvétvalt ei ole detailplaneeringu koostamisel antud juhul rikutud arvamusi esitanud isikute seadusest
tulenevaid digusi, mis kuuluksid heakskiidu andja poolt tagamisele. Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud
planeerimisseaduses satestatud planeeringu avaliku menetluse nduetega ning lahtutud PlanS §-s 126
detailplaneeringu sisule esitatavatest nduetest.

6.30 Lahtuvalt Tallinna Linnavalitsuse 3. novembri 2021 maaruse nr 36 ,Tallinna linna tédkorraldus
projekteerimistingimuste ja planeerimise valdkonnas* § 2 18ike 6 punktist 6 esitati Tallinna Linnavolikogu
otsuse eelndu ,Jarvevana tee 5 kinnistu, Jarvevana tee 5a kinnistu ja léhiala detailplaneeringu kehtestamine
Kesklinnas“ Kesklinna linnaosakogule seisukoha vdtmiseks. Kesklinna linnaosakogu kooskdlastas otsuse eelngu
esitatud kujul 17. jaanuari 2023 koosoleku protokolli nr 1 paevakorrapunktiga nr 1.

6.31 Planeeringulahenduse taiendused avalikul valjapanekul esitatud arvamustest ja ettepanekutest lahtuvalt:

6.31.1 lisatud on, et maapealse suletud brutopinna hulka on arvestatud ka parkimismaja kolm korrust ca 3000 m?.
Hoone ehitusprojekti koostamisel on lubatud tapsustada kogu kompleksi maapealset osa detailplaneeringus
maératud brutopinda suurendamata ning tagatud peab olema normatiivsete parkimiskohtade arv;

6.31.2 rohealade sidususe parandamiseks on likvideeritud Jarvavana tee 5 olemasoleva hoone ja Jarvevana tee 3f
elamu vahel seitse olemasolevat parkimise kohta. Likvideeritavate parkimiskohade asemele tehnovdrkude
kaitsevoondist vabale alale on v8imalik istutada puid ja pddsaid.

6.31.3 kavandatud hoonete ehitamisel ei vdi kasutada rammvaiu;

6.31.4 detailplaneeringu seletuskirja on lisatud tingimus, et enne planeeritud hoonete ehitamist tuleb teha
ehitusekspertiis lahialal olevate hoonete kohta. Kdik l&hiala tmbritsevad hooned tuleb vdtta geotehnilise kontrolli alla
enne hoonete ehitustdddega alustamist. Hoonete olemasolevad praod ja tehniline seisund tuleb dokumenteerida ja
konstruktsioonidesse paigaldada reeperid. Reeperite deformatsioone tuleb médta kaks korda kuus;

6.31.5 elamute eraldatuse suurendamiseks on detailplaneeringu seletuskirja lisatud tingimus: parklahoone
maapealse osa Jarvavana tee 3f elamu poolsesse seina ei v8i avasid kavandada;

6.31.6 lisatud on kruntidest pos 3 ja pos 4 Uhe katastrilksuse moodustamise vBimalus.

6.32 Detailplaneeringu kdrvaltingimusena nahakse ette, et Tallinna linnal on digus tunnistada detailplaneering
kehtetuks vdi keelduda detailplaneeringualal uute ehituslubade andmisest, kui detailplaneeringust huvitatud isik ei
ole Tallinna linna ja huvitatud isiku vahel 13. martsil 2020 sdlmitud halduslepinguga nr TKA432 maaratud téhtajaks
taitnud halduslepinguga planeerimisseaduses § 131 |6ike 2 kohaselt vdetud kohustusi. Nimetatud tingimus kehtib ka
isikute suhtes, kes omandavad detailplaneeringu alal asuva kinnisasja parast detailplaneeringu kehtestamist.

6.33 Planeerimisseaduse § 131 Isige 6 satestab, et planeeringu koostamise korraldaja véib detailplaneeringu
kdrvaltingimusena ette ndha, et planeeringu koostamise korraldajal on &igus detailplaneering kehtetuks tunnistada
vOi keelduda planeeringualal ehitusloa andmisest, kui huvitatud isik ei ole maaratud téhtajaks taitnud oma kéesoleva
paragrahvi I6ike 2 kohaselt vBetud kohustusi.

6.34 Planeerimisseaduse § 142 I6ike 2 kohaselt rakendatakse tildplaneeringu pdhilahenduse muutmise
ettepanekut sisaldava detailplaneeringu koostamisele tldplaneeringu koostamisele ettenéhtud menetlust. Tulenevalt
planeerimisseaduse 8 91 I6ikest 1 kehtestab tldplaneeringu Tallinna Linnavolikogu. Kuna Jérvevana tee 5 kinnistu,
Jérvevana tee 5a kinnistu ja lahiala detailplaneeringuga soovitakse muuta kehtestatud uldplaneeringut, siis
kehtestab detailplaneeringu Tallinna Linnavolikogu.

6.35 Planeerimisseaduse § 139 I8ike 6 punktide 1 ja 4 teavitab kohalik omavalitsus tahtkirjaga 14 paeva jooksul
detailplaneeringu kehtestamise otsuse tegemise paevast arvates Tallinn, Jarvevana tee 3b // 3c // 3d // 3e /] 3f
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korteritihistut, Jarvevana tee 3b // 3c // 3d // 3e // 3f kinnistu omanikke, Urban Managment OU, RUUM JA MAASTIK
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