Tallinna Linnavolikogu 18.09.2025
otsuse nr 92
LISA

Juhkentali tn 48 kinnistu detailplaneeringu kehtestamise p&himotiivid ja kaalutlused

Tallinna Linnavolikogu otsuse kohaselt kehtestatakse Kesklinna linnaosas asuva 0,77 ha
suuruse maa-ala kohta koostatud Juhkentali tn 48 kinnistu detailplaneering, K-Projekt
Aktsiaseltsi t66 nr 06479. Detailplaneeringu koostamise eesmark on muuta Juhkentali tn 48
kinnistu transpordimaa maakasutuse sihtotstarve vahemalt 50% ulatuses ari- ja kuni 50%
ulatuses elamumaaks ning maérata ehitusdigus kahe maa-aluse ja kuni kaheksa maapealse
korrusega ari- ja eluruumidega hoone pistitamiseks ning méarata krundi kasutamise
tingimused.

Detailplaneeringuga muudetakse Tallinna Linnavolikogu 11. jaanuari 2001 mé&arusega nr 3
kehtestatud Tallinna tldplaneeringu kohane Uhiskondlike ja puhkeehitiste ala maakasutuse
juhtotstarve detailplaneeritava maa-ala piires kesklinna segahoonestusalaks, s.o alale v6ib
ehitada kdiki hooneid v.a keskkonda saastavaid ettevdtteid.

1. Olemasolev olukord

1.1 Planeeritav maa-ala asub Kesklinna linnaosas Juhkentali tinava aares, Tallinna
Bussijaama vahetus laheduses.

1.2 Planeeritavale maa-alale jaab transpordimaa sihtotstarbega Juhkentali tn 48 kinnistu ja osa
transpordimaa sihtotstarbega Masina tanava kinnistust.

1.3 Juhkentali tn 48 kinnistu on hoonestamata. Kinnistusraamatu kohaselt on kinnistu
omanikuks Liven Kodu 17 OU.

1.4 Planeeritaval maa-alal kasvab 7 puud, millest tks on Ill vaartusklassi puu ning tks IlI
vaartusklassi pddsariihm (sirel), kolm IV vaartusklassi puud ja kaks V vaartusklassi puud. Puud
ja p66sad on isekiilvsed ja hooldamata.

1.5 Planeeritud ala jaab Tallinna linnapea 3. jaanuari 2017 kaskkirjaga nr LSB-28/2 kinnitatud
,Tallinna riskianalliiisi 2016” kohasele AKTSIASELTSI TALLINNA VESI Jarvevana tee 3
kinnistul asuva veepuhastusjaama kloorilao ohualasse.

1.6 Kultuuriministri 30. augusti 1996 mé&arusega nr 10 ,Kultuurimalestiseks tunnistamine® on
Lastekodu tédnava, Masina tdnava, Juhkentali tdnava ja Odra tdnavaga piirnev ala tunnistatud
arheoloogiamalestiseks. Osa planeeritavast alast jaab 13.-16. sajandist parinevale asulakohale
ja osa alast sama arheoloogiamalestise kaitsevoondisse.

1.7 Planeeritud ala jaab riigikaitselise objekti piiranguvdédndisse (Juhkentali linnak,
kaitseministri 26. juuni 2015 maarus nr 16).

1.8 Juurdepéas alale on Masina tanavalt.

2. Tallinna tldplaneering
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2.1 Tallinna Linnavolikogu 11. jaanuari 2001 mé&arusega nr 3 kehtestatud Tallinna
uldplaneeringu kohane maakasutuse juhtotstarve on thiskondlike ja puhkeehitiste ala, mis on
mdeldud pbhiliselt haridus-, teadus-, tervishoiu-, kultuuri- v8i spordi- jm asutustele, samuti
samalaadsete teenustega vOi vaba aja veetmisega seonduvatele ettevotetele.

2.2 Detailplaneeringus on tehtud ettepanek muuta Tallinna tldplaneeringu kohane thiskondlike
ja puhkeehitiste ala detailplaneeritava maa-ala piires kesklinna segahoonestusalaks, s.o alale
vOib ehitada k&iki hooneid v.a keskkonda saastavaid ettevotteid.

2.3 Tallinna tldplaneeringu Uldistusastet arvestades ei suudetud selle koostamise ajal
prognoosida iga uksiku krundi vBimalikke arenguperspektiive ja juhtotstarbe maaramisel lahtuti
antud piirkonnas olnud olukorrast. Piirkond on oma seoste t6ttu linna keskuse ja tookohtadega
sobiv eluruumidega arihoone ehitamiseks. Vorreldes praeguse olukorraga muutub kavandatu
elluviimisel maa ja olemasoleva tehnilise infrastruktuuri kasutamine efektiivsemaks. Piirkonna
turvalisuse suurendamiseks on oluline pusielanike olemasolu.

3. Kehtiv detailplaneering
3.1 Planeeritava maa-ala kohta ei kehti varem kehtestatud detailplaneeringut.
4. Detailplaneeringus kavandatu

4.1 Detailplaneeringu eesmaérgiks on muuta Juhkentali tn 48 kinnistu transpordimaa
maakasutuse sihtotstarve vahemalt 50% ulatuses &ri- ja kuni 50% ulatuses elamumaaks ning
maarata ehitusdigus kahe maa-aluse ja kuni kaheksa maapealse korrusega ari- ja
eluruumidega hoone pustitamiseks ning maarata krundi kasutamise tingimused.

4.2 Hoone ruumide paigutuse planeerimisel on arvestatud kdrgemaid miratasemeid ja
vaiksemat mirataset ndudvad ruumid on kavandatud sisehoovi poolsesse hooneosasse.
Krundile on maaratud sihtotstarve vdimalikult paindlikult, et tulenevalt hoone asukohast
bussijaama kdrvalkrundil oleks vajadusel vdimalik elamufunktsiooni hoones vahendada ja selle
asemel aripindadele nt hotell voi hostel kavandada. Kiilaliskortereid ei ole hoonesse ette
nahtud. PUsielanike privaatsuse kaitseks majutusruumide kavandamise korral on eluruumid ja
majutusruumid iseseisvalt juurdepéédsetavad, st mitte Ghisest koridorist vdi trepikojast. Kortereid
on planeeritud kuni 64.

4.3 Juhkentali tn 48 krundile Juhkentali tinava aarde on kavandatud avalikuks kasutamiseks
maédratud kdnnitee laiusega 3,0 m ja pindalaga 190 m2.

4.4 Haljastatud rekreatsiooniala on planeeritud krundi kagukdljele, lisaks on ette nahtud
istutada hekk kinnistu Idunapiirile ning rajada konteinerhaljastust kinnistu laanepoolse piiri
aarde ning maa-aluse korruse pealsele alale. Asukoht manguvaljakule on valitud krundi
kagukljele, et see oleks vdimalikult palju paikesele avatud ja Juhkentali-Odra tanava ristmikult
kostuva liiklusmira eest kaitstud. Maapinnale rajatava haljastuse osakaaluks on kavandatud
vahemalt 30%.

4.5 Parkimiskohtade vajadus on arvutatud vastavalt Tallinna Linnavolikogu 17. septembri 2020
otsusega nr 84 kinnitatud ,Tallinna parkimiskohtade arvu normid“ (kehtetu alates 21. juuli
2025). Detailplaneeringuga on ette nahtud 122 parkimiskohta, mis on planeeritud oma krundile
maa-alusesse parklasse. Detailplaneeringu seletuskirja on lisatud ehitusprojekti koostamiseks
tingimus, et parkimiskohtade kavandamisel tuleb lahtuda ehitusprojekti koostamise ajal
parkimisele kehtivatest nduetest.

4.6 Jalgrataste parkimis- ja hoiukohad on ette nahtud projekteerida vastavalt Eesti standardile
EVS 843:2016 Linnatanavad ja Tallinna Rattastrateegiale 2018-2028.

4.7 Detailplaneeringu koostamise raames koostatud uuringud ja hinnangud on esitatud
jargnevates alapunktides:

4.7.1 Haljastusliku hinnangu on koostanud K-Projekt Aktsiaselts. Planeeritaval maa-alal kasvab
7 haljastikku objekti, millest kaks on olulised (Il vaartusklass), kolm on vahevaartuslikud (1V) ja
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kaks puittaime on likvideeritavad (V). Puud on isekiilvsed, hooldamata ja kuivanud oksi ei ole

eemaldatud. Véimalusel tuleks sdilitada oluline harilik jalakas. Likvideeritavate puude asemele
istutatavate puude selgitamiseks vajalik haljastuse Uhikute arv on arvutatud vastavalt Tallinna
Linnavolikogu 11. veebruari 2021 maarusele nr 2 ,Raie- ja hooldusldikusloa andmise kord®.

4.7.2 Detailplaneeringule on lisatud Osatihingu Eesti Geoloogiakeskuse (&riregistrist kustutatud
31. oktoobril 2018) koostatud hudroloogiline hinnang Juhkentali th 46 vundamendikaevikust
valjapumbatava vee véimaliku koguse ja alanduslehtri ulatuse kohta. Hinnangu kokkuvattes
leiti, et Juhkentali tn 46 vundamendikaevikust valjapumbatava vee hulk ei mjuta
markimisvaarselt piirkonna pdhjavee kvantitatiivset seisundit ja vee valjapumpamisel kujunev
depressioonilehter piirdub kasitletava ala vahetu tmbrusega.

4.7.3 AS Maves (praegune Maves OU) on koostanud reostusuuringu ja keskkonnaseisundi
hinnangu Juhkentali tn 48 kohta. Jareldustes leiti, et Juhkentali tn 48 territooriumil ei ole otsest
reostavat tegevust toimunud. Pinnase seisundi naftasaaduste ja raskemetallide osas v8ib
lugeda heaks ning inimese tervisele ohutuks. Kui ehitustddde kdigus tuvastatakse visuaalset
vOi olfaktoorset pinnasereostust, tuleb kaevetddd peatada ja konsulteerida
keskkonnaspetsialistidega sellise pinnase edasise kaitlemise osas.

4.7.4 OU Finestum (&ariregistrist kustutatud 4. novembril 2019) on koostanud radooni m&dtmise
raporti, mille kohaselt on radoonitase krundil kérge ja kasutusele tuleb vétta radooniohu
vahendamise meetmed. Detailplaneeringu seletuskirjas on ndue, et ehitusprojekti staadiumis
tuleb teostada uued radoonitaseme moéotmised ja/vdi projekteerida ning ehitada planeeritud
hoone radoonikindlana, st tuleb arvestada EVS 840:2023 ,Juhised radoonikaitse meetmete
kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes*.

4.7.5 OU FASSAADIPROJEKT (ariregistri andmetel on likvideerimisel) on koostanud
insolatsiooni kestuse analtitisi, mille kohaselt Juhkentali tnh 52 puhul jaéb planeeritav ala
valjapoole korterite insolatsioonisektoreid, ega saa seega mojutada nende korterite
insolatsiooninditajaid. Insolatsiooni kestus sailib endisena.

4.7.6 IPT Projektijuhtimine OU on koostanud ekspertarvamuse sadevee pinnasesse
immutamise vBimalusest planeeritaval alal. Arvamuse kohaselt on geoloogilised tingimused
sarnased analilsis vorreldavateks vetud vdimalike sademevee immutamise aladega
(Politseiaed, Lembitu park ja Tiigiveski park), mist6ttu saab ka Juhkentali 48 krunti lugeda
sobivaks immutusalana.

4.7.7 Kajaja Acoustics OU on koostanud mirauuringu, mille tulemusel leiti, et
Keskkonnaministri 16. detsembri 2016. a maarusega nr 71 ,Valisdhus leviva mira
normtasemed ja mirataseme modtmise, maaramise ja hindamise meetodid“ kehtestatud 111/1V
kategooria piirtaseme ndudeid kinnistul ei Uletata. Valispiirete heliisolatsiooni maaramisel ja
Uksikute elementide valikul tuleb arvestada transpordimiraga. Valispiirde Uhisisolatsiooni ndue
kehtestatakse vastavalt vélispiirdele mdjuvale mirataseme suurusele, ruumide
kasutusotstarbele ja paigutusele ning ruumide vélispiirde ja pérandapinna suhtele.
Detailplaneeringu p&hijoonisel on tahistatud tdnavaaarne muirarikkam fassaad, kuhu ei ole
lubatud eluruume kavandada ning kuhu on kavandatud ariruumid. Eluruumid vdib kavandada
planeeritud hoone hoovipoolsele kiiljele, kus valismira tase ei tleta eluruumidele lubatut.

4.7.8 MASKARON OU on koostanud muinsuskaitse eritingimused detailplaneeringu
koostamiseks, milles jareldati, et Juhkentali tn 48 asub peaaegu téielikult
arhieoloogiamalestiste nr 2595 (13.-16. sajandi asulakoht) kaitsevédndis. Enne mistahes
ehitusega seotud pinnase- v8i kaevetoid tuleb kinnistul |abi viia arheoloogilised eeluuringud
vOimaliku arheoloogilise kultuurikihi olemasolu ja laadi selgitamiseks. Eeluuringud tuleb tellida
Muinsuskaitseameti tegevusluba omavalt ettevéttelt. Kuivdrd planeeritav ala asub piirkonnas,
kus laheduses ei paikne ehitusmalestisi ja ka kdrvalkinnistul Juhkentali th 46 asuv enne |l
maailmasdda rajatud elamu laheb 29. novembril 2012 kehtestatud planeeringuga
asendamisele oluliselt krgema hoonega, siis uue hoone arhitektuurile teemaplaneeringu
tingimustele lisaks muinsuskaitselisi tingimusi ei seata.
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4.7.9 Tallinna Linnaplaneerimis Ameti muinsuskaitse osakonna 16. juuni 2021 koosolekul
otsustati arheoloogilisi uuringuid mitte maarata, st loobuti eritingimustes olnud néudest.

5. Detailplaneeringu menetlus
5.1 Detailplaneeringu algatamine

5.1.1 Detailplaneeringu koostamise algatamist taotles 13. detsembril 2006 registreeritud
avaldusega Mermer Arendus OU (&riregistrist kustutatud 22. mérts 2017) esindaja S.
Soomuste, kes soovis Juhkentali th 48 krundile ehitusdiguse ja krundi kasutamise tingimuste
madaramist 9-korruselise ariruumide ja mitme korteriga elamu ehitamiseks.

5.1.2 Tallinna linn, K-Projekt Aktsiaselts ja Mermer Arendus OU s6Imisid 24. mail 2010
planeeringu koostamise diguse tleandmise lepingu nr 2-5/96. Kuna detailplaneeringu koostaja
muutus, sdlmisid Tallinna linn, K-Projekt Aktsiaselts ja Liven Kodu 17 OU 7. aprillil 2020 uue
planeeringu koostamise diguse tleandmise lepingu nr 3-6/24. Detailplaneeringu menetluse
kaigus on tagatud planeerimisseaduse § 1301g 1 ja lg 2 p 2 taitmine.

5.1.3 Detailplaneeringu koostamine algatati Tallinna Linnavalitsuse 13. oktoobri 2010
korraldusega nr 1562-k ,Juhkentali tn 48 kinnistu detailplaneeringu koostamise algatamine ja
keskkonnamo®ju strateegilise hindamise algatamata jatmine“ eesmargiga muuta Juhkentali tn
48 kinnistu transpordimaa maakasutuse sihtotstarve vahemalt 30% ulatuses &ri- ja kuni 70%
ulatuses elamumaaks ning maérata ehitusdigus 2 maa-aluse ja kuni 8 maapealse korrusega
ning ariruumidega elamu ehitamiseks ja maarata krundi kasutamise tingimused.
Detailplaneeringus tehti ettepanek muuta Tallinna Linnavolikogu 11. jaanuari 2001 maarusega
nr 3 kehtestatud Tallinna Uldplaneeringu kohane Uhiskondlike ja puhkeehitiste ala maakasutuse
juhtotstarve planeeritava maa-ala piires korruselamute alaks.

5.1.4 Detailplaneeringu algatamise teade ilmus ajalehes Kesklinna Sénumid 22. oktoobril 2010,
ajalehes Pealinn 25. oktoobril 2010 ja Tallinna veebilehel. Detailplaneeringu lahteseisukohtade
ja eskiislahendusega oli vdimalik tutvuda 18.-25. novembrini 2010 Tallinna Kesklinna
Valitsuses.

5.2 Eskiislahendust tutvustav menetlus

5.2.1 Eskiislahendust tutvustav avalik arutelu toimus 26. novembril 2010 Tallinna Kesklinna
Valitsuses. Sellekohane teade ilmus ajalehes Eesti Pdevaleht 6. novembril 2010 ja ajalehes
Kesklinna SOGnumid 26. novembril 2010.

5.2.2 Tallinn, Juhkentali tn 52 korterithistu esitas 26. novembril 2010 avaliku arutelu kaigus
vastuvaited. P6ordumises margiti, et kuna detailplaneeringus tehakse ettepanek muuta
uldplaneeringut, siis planeeritav lahendus vdiks arvestada Uldplaneeringust tulenevat nduet,
nahes maa-alale ette tavalisest suurema manguvaljaku ja roheala, vdahendades sellega
planeeritava hoonestuse mahtu. Planeeringulahenduses on hoonestus kavandatud liiga
lahedale Juhkentali tn 52 hoonele, mistéttu voiks vdhendada Juhkentali th 52 kinnistu poolset
planeeritavat 6-korruselise hoone mahtu. Lisati veel, et hoonestustihedus on vorreldes
naabruses olevate kinnistutega liiga suur. Tallinna Linnaplaneerimise Amet (edaspidi ka amet
vOi TLPA) vastas 16. detsembril 2010 Tallinn, Juhkentali tn 52 korterithistule, et
detailplaneeringut tdiendatakse ja lisatakse insolastsiooni kestuse muutumise analiiis.
Arvestatakse ettepanekut vahendada korruselisust ja idapoolses osas muudetakse 8-
korruseline osa 6-korruseliseks. Amet markis ka, et haljastust on krundile kavandatud piisavas
mabhus, s.0 30% krundi pindalast.

5.3 Detailplaneeringu lahendust on koostamise kdigus muudetud, sh on vahendatud
planeeritava krundi hoonestustiheduse néitajat 2,85-It 2,0-ni ja suurendatud haljastuse
osakaalu 24%-It 30%-ni.

5.4 Detailplaneeringu on koostanud K-Projekt Aktsiaselts lahtudes Tallinna Linnavalitsuse 13.
oktoobri 2010 korraldusest nr 1562-k ja vormistatud vastavalt riigihalduse ministri 17. oktoobri
2019 maarusele nr 50 ,Planeeringu vormistamisele ja Ulesehitusele esitatavad nduded”.
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5.5 Detailplaneeringu koostamisel on tehtud koost66d Vabariigi Valitsuse 17. detsembri 2015
maaruse nr 133 ,Planeeringute koostamisel koost66 tegemise kord ja planeeringute
kooskolastamise alused“ 8 3 punktides 10 ja 12 nimetatud asutustega ning kuni 31. oktoobrini
2021 kehtinud Tallinna Linnavolikogu 6. septembri 2012 m&éaruse nr 21 ,Tallinna linna
tookorraldus projekteerimistingimuste ja planeerimise valdkonnas® § 14 |16ikes 2 loetletud
isikutega ja teiste isikutega, kelle digusi vdi kohustusi planeeringulahendus puudutas ning
arvamust on kisitud sama maaruse 8 15 I6ikes 3 loetletud isikutelt. Alates 9. novembrist 2021
reguleerib detailplaneeringu kooskdlastamist ning isikutele ja asutustele arvamuse
avaldamiseks esitamist Tallinna Linnavalitsuse 3. novembri 2021 maarus nr 36 ,Tallinna linna
téokorraldus projekteerimistingimuste ja planeerimise valdkonnas®.

5.6 Tallinna Linnaplaneerimise Amet esitas detailplaneeringu arvamuste saamiseks ja
kooskdlastamiseks Kaitseministeeriumile, Terviseametile, Paasteametile, Tallinna
Linnaplaneerimise Ameti muinsuskaitse osakonnale, Tallinna Linnavaraametile, Tallinna
Transpordiametile, Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalametile, Tallinna Kesklinna Valitsusele,
Strateegikasekuse linna ettevotlusteenistuse ringmajanduse osakonnale ja linna strateegilise
planeerimise teenistuse ruumiloome osakonnale.

5.7 Paasteamet, Tallinna Linnaplaneerimise Ameti muinsuskaitse osakond ja linna strateegilise
planeerimise teenistuse ruumiloome osakond koosk®6lastasid detailplaneeringu ilma
taiendavate tingimusteta.

5.8 Terviseamet kooskdlastas detailplaneeringu 26. oktoobri 2022 kirjaga nr 9.3-1/21/7107-14
nende 2. septembri 2022 kirjas nr 9.3-1/21/7107-12 vélja toodud tingimustel. Sealhulgas markis
Terviseamet, et detailplaneeringu seletuskirjas on vélja toodud jargnev: ,Planeeritava hoone 1.
korrusele on plaanitud aripinnad (poed vms) ning kdrgematele korrustele aripinnad ja eluruumid
(2.-8. korrus). Eluruumid saab kavandada fassaadide alale, kus on tagatud normijargne
miratase.“ Tervisamet tapsustas, et normijargne miratase on tagatud vaid hoone hoovipoolses
osas, seega tuleks aripinnad planeerida Filtri tee, Juhkentali tdnava ja Masina tanava poolses
hooneosas kogu fassaadi ulatuses (1.-8. korrus) ning palus pdhijoonist vastavalt tdiendada, et
tuleks Giheselt vélja, kuhu jaavad &aripinnad ja kuhu eluruumide osa. Tervisameti esitatud
tingimustega on detailplaneeringu koostamisel arvestatud.

5.9 Kaitseministeerium kooskdlastas detailplaneeringu tingimusega, et Filtri tee 5 kinnistu piiri
lahedusse kdrghaljastust ei kavandataks, kuna see vahendab riigikaitselise ehitise Juhkentali
linnaku t6ovBimet. Kaitseministeeriumi seisukohaga on arvestatud.

5.10 Tallinna Kesklinna Valitsus kooskdlastas detailplaneeringu l&htudes Tallinna Kesklinna
linnaosakogu 6. juuli 2021 koosoleku protokollist.

5.11 Tallinna Transpordiamet markis, et krundi ehitusdiguse kirjeldus tuleb parkimise
kavandamise osas viia vastavusse planeerituga. Detailplaneeringut on vastavalt korrigeeritud.

5.12 Tallinna Strateegiakeskuse linna ettevdtlusteenistuse ringmajanduse osakond
kooskdlastas detailplaneeringu markustega olmejaatmete kogumiskoha kavandamise osas.
Detailplaneeringus on esitatud méarkustega arvestatud.

5.13 Tallinna Linnavaraamet palus TLPA-I maarata detailplaneeringu vastuvétmise korralduses
Tallinna Linnavaraametile tlesanne s6lmida enne detailplaneeringu kehtestamist Juhkentali tn
48 kinnisasja omanikuga kokkulepe krundile pos 1 planeeritud kdnnitee avaliku kasutamise
tagamiseks Tallinna linna kasuks tasuta ja tahtajatu isikliku kasutusdiguse seadmiseks.

5.14 Tallinna Keskkonna- ja Kommunaalamet markis, et enne detailplaneeringu vastuvétmist
tuleb s6Imida haldusleping. Tallinna linn ja Liven Kodu 17 OU on sdlminud 24. aprillil 2023
halduslepingu TKA85, mille kohaselt tagab huvitatud isik detailplaneeringu kohaste avalikult
kasutatavate teede, Uldkasutatava haljastuse, tdnavavalgustuse ja sademeveekanalisatsiooni
ehitamise. Halduslepingu kohaselt voib ehitusprojekti koostamise tulemusena huvitatud isiku
kohustuseks oleva rajatise ehitamise ala ja ulatus muutuda vastavalt ehitusprojektis
tapsustatule.
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5.15 Tallinna Haridusamet markis, et antud detailplaneeringu elluviimine toob kaasa vajaduse
piirkonnas olemasolevate munitsipaallasteaedade laiendamiseks v8i uue lasteaia ehitamiseks
ja tegi ettepaneku s6imida arendajaga enne detailplaneeringu kehtestamist kokkulepe, millega
arendaja kohustub kandma taielikult vdi osaliselt tdiendavate lasteaiakohtade rajamisega
seotud kulud.

5.16 Elektrilevi OU, AKTSIASELTS TALLINNA VESI, Telia Eesti AS ja AS Utilitas Tallinn
detailplaneeringu lahenduse kohta tingimusi ei esitanud, kuid maarasid néuded ehitus- ja
téoprojektide koostamiseks. Vastavad nduded on detailplaneeringus maaratud.

5.17 K. Ader (Juhkentali tn 46 kinnistu omaniku Juhkentali Arimaja OU juhatuse liige) edastas
24. augustil 2021 Tallinna Linnaplaneerimise Ametile kiisimused, mis puudutasid Juhkentali 48
kinnistu maa-aluse korruse lahendust ja selle kavandamist Juhkentali tn 46 kinnistu piirini.
Amet vastas poordumisele, et Juhkentali tn 46 kinnistu omaniku esindajaga on planeeringu
koostamisel koostddd tehtud ja kinnistu omaniku esindaja on varasemalt olnud néus maa-aluse
hooneosa viimisega Juhkentali tn 46 kinnistu piirini. Planeeringu koostamisel on arvamusest
[&htutud.

5.18 E. Pallase esitas 16. detsembril 2021 Tallinna Linnaplaneerimise Ametile pé6érdumise,
milles avaldas soovi olla menetlusse kaasatud. Ta markis, et Juhkentali tn 48 kinnistu on 100%
transpordimaa sihtotstarbega kinnistu, mis on naaberkinnistul asuva téhtsa transpordiséime
Tallinna Bussijaama toimimises ja arengus maarava tahtsusega ala. Ettepanek on kavandatava
hoone maatasapind naha jatkuvalt ette transpordimaana, kus esimese korruse puhask@rgus on
minimaalselt 4 m. E. Pallase andis teada, et ei nbustu 26. mail 2021 koostatud
detailplaneeringu p&hijoonise markusega nr 4 (praegu markus nr 3), mis ndeb ette, et
liikluskorralduse lahendust tapsustatakse ehitusprojektis. Planeeringuala sees on Juhkentali
téanav koos kdnniteede ja Uhistranspordi peatustega, seega palutakse seada detailplaneeringu
koostajale kohustus viia labi detailplaneeringu realiseerimisega kaasneva mdju tuvastamiseks
liiklusuuring. Tallinna Linnaplaneerimise Amet vastas 29. detsembril 2021 p6drdumisele ning
lisas muu hulgas, et maakatastriseaduse 8§ 18! I6ike 5 kohaselt on transpordimaa liiklemiseks ja
transpordiks kasutatav maa koos ohutuse tagamiseks ning selle maa korrashoiuks vajalike
ehitiste aluse ja neid ehitisi teenindava maaga, sh teemaa ja ariotstarbeta, avalikult
kasutatavate parkimisehitiste, sh parklate maa. Avalikult kasutatavat parklat Juhkentali tn 48
kinnistule kavandatud ei ole. Maa sihtotstarve maaratakse planeeritud hoonete otstarbe jargi.
Seega ei saa kinnistule ka transpordimaa sihtotstarvet maarata. Kinnistu edaspidise
kasutamise vdimaluste ja tingimuste osas palus amet teha koostddd kinnistu omanikuga.
Lisaks mérkis amet, et liiklusuuringu tegemise vajaduse kohta annab seisukoha Tallinna
Transpordiamet detailplaneeringule hinnangu andmisel. Tallinna Transpordiamet vastava
uuringu l&bi viimist vajalikuks ei ole pidanud.

5.19 Eesti Ghistranspordiettevtjad esitasid 4. martsil 2022 Tallinna Linnavalitsusele avalduse,
et Juhkentali 48 krundil algatatud detailplaneeringut ei kinnitataks ja selle kasutusotstarve
peaks ka edaspidi transpordimaaks jadma. P6hjenduseks toodi, et hea Uihendus Eesti eri
piirkondade ja Tallinna vahel on linna arengut olulisel maaral méjutava téahtsusega. Oluline on
dhistranspordi korraldamine selliselt, et see teeniks elanike huve, arvestaks elanikkonna
paiknemisega ning vahendaks vajadust isikliku séiduvahendi kasutamiseks. Uhistranspordi
tahtsuse suurendamine on linnade elukeskkonna parandamiseks véltimatu ja see peab olema
inimeste eelistatud valik. Uhistranspordi ladusaks toimimiseks on kirjeldatud probleemile
lahenduse leidmine kriitiline ning bussijaama funktsiooni taitmine ilma kdnealuse parkla
kasutamise v@imaluseta on vaga tugevalt hairitud. Tallinna Linnaplaneerimise Amet vastas 18.
martsil 2022 Eesti Uhistranspordiettevotjatele, et Juhkentali tn 48 kinnistu sihtotstarbe
sdilitamise korral transpordimaana saaks seda kasutada avalikult kasutatava parklana.
Juhkentali tn 48 kinnistu on eraomandis. Selle praegune sihtotstarve on kiill transpordimaa,
kuid krunt ei ole méaratud avalikult kasutatavaks. Kinnistu kasutamine avaparklana ei ole
linnaehituslikult sobiv ning seetdttu on kinnistu hoonestamiseks detailplaneering ka algatatud.
Juhkentali tn 48 kinnistu transpordimaa sihtotstarbe sailimise korral ei ole krundi kasutamine
bussijaama parklana kooskdlas maakatastriseaduse § 18! Idikega 2. Kinnistule busside
parkimishoone kavandamiseks tuleb tihel v6i mitmel Eesti Ghistranspordiettevétjal kinnistu
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omandada ja taotleda vastaval eesmargil detailplaneeringu algatamist. Taotluse esitamise
korral kaalutakse, kas ja mis tingimustel on véimalik kinnistut algatatud planeeringust erineval
otstarbel hoonestada.

5.20 Detailplaneeringu lahenduses on tehtud parast algatamist jargmised muudatused:

5.20.1 tulenevalt Terviseameti seisukohast on Juhkentali tn 48 kinnistule planeeritud @rimaa
sihtotstarbe osakaal véhemalt 50%. Detailplaneeringu p&hijoonisel on tahistatud tanavadarne
mirarikkam fassaad, kuhu ei ole lubatud eluruume kavandada ning kuhu on kavandatud
ariruumid. Eluruumid vdib kavandada hoone hoovipoolsele kiljele, kus valismiira tase ei lleta
eluruumidele lubatut;

5.20.2 planeeritud hoone brutopindala on vahendatud 14 500 m2-It 10 180 m?-le;

5.20.3 planeeritud hoovialalt on ara jaetud sinna algselt kavandatud kaks 8-korruselist
hoonemahtu ja Uks 6-korruseline hoonemaht ning ala keskel olnud 3-korruseline hoonemaht
ning kavandatud hoone on planeeritud ainult Juhkentali tinava &arde Uhtse 8-korruselise
mahuga, mis langeb Masina tanavapoolses osas 6-korruseliseks;

5.20.4 Masina tanava &arne 6-korruselise hooneosa pikkust on vahendatud nii, et uue hoone
kaugus Juhkentali tn 52 hoonest on 30 m varasema 13 m asemel;

5.20.5 planeeritud maapealset hoonestusala on vahendatud 2760 m2-It 2415 m?-le ning
planeeritud maa-alust hoonestusala on vahendatud 3550 m2-It 3360 m?-le;

5.20.6 planeeritud haljastuse osakaalu on suurendatud 24%-It 30%-le;

5.20.7 planeeritud hoone sihtotstarve osakaalu on muudetud varasema A30%/EK70% asemel
A%50%/EK50%;

5.20.8 Juhkentali tanava aarde on planeeritud krundile kavandatud uus bussipeatus;

5.20.9 vastavalt Riigi Kaitseinvesteeringute Keskuse ja Kaitsevae ettepanekutele on lisatud
seletuskirja punkti 4.13 ja 4.2.1 alla tdiendavad tingimused ehitusprojekti koostamiseks, et heki
rajamisel ning hooldamisel tuleb tagada, et vBra kaugus Kaitsevae perimeetri aiast oleks
minimaalselt 0,5 m ning heki kbrgus ei tohi Uletada 2,5 m;

5.20.10 vastavalt Juhkentali Seltsi ettepanekule on lisatud seletuskirja tdiendav tingimus
ehitusprojektide koostamiseks, et kavandatav hoone peab olema arhitektuurselt liigendatud, sh
fassaadid nii mahuliselt, materjali kasutuselt kui ka kdrguslikult, eesmérgiga valtida
monotoonse ja massiivsena mdjuva tanavaseina kujunemist. Hoone liigendamine on vajalik ka
taiendava tdnavahaljastuse lisamiseks hoone ette;

5.20.11 vastavalt Mootor Grupp AS ettepanekule on lisatud seletuskirja tingimus
ehitusprojektide koostamiseks, et hoone ehitusprojekti koostamisel tuleb arvestada varjenditele
esitatavate tehniliste nduetega. Taiendatud on seletuskirja liikkluslahenduse osa taiendava
anallitsiga, et kuna planeeringu alale on kokku kavandatud kuni 122 auto parkimise kohta ja
vottes aluseks, et kui tipptunnil hakkavad neist liikuma pooled autod (st vahemikus 7.00-8.00 ja
8.00-9.00 ning 16.00-17.00 ja 17.00-18.00 ), siis on maksimaalne vdimalik lisanduv autode arv
piirkonda 61 autot tipptunnil, mis tdhendab, et lisandub ca 1 auto minutis ning kuna alalt
likvideeritakse ka seal praegu tegutsev autoparkla ning liikkluskoormus vaheneb ka sellest
tulenevalt, siis ei ole ette naha liikluse halvenemist piirkonnas;

5.20.12 taiendatud on seletuskirja haljastuse osa tdiendava k@rghaljastuse rajamise osas
Juhkentali tanava aarde;

5.20.13 detailplaneeringus on kavandatud Juhkentali tanava &ares uued korghaljastuse
istutuskohad, kokku 10 uut puud.

5.21 Detailplaneerinqu vastuvétmine ja avalik valjapanek




5.21.1 Detailplaneering vdeti vastu Tallinna Linnavolikogu 22. veebruari 2024 otsusega nr 27
»~Juhkentali tn 48 kinnistu detailplaneeringu vastuvdtmine Kesklinnas“, eesmérgiga muuta
Juhkentali tn 48 kinnistu transpordimaa maakasutuse sihtotstarve vahemalt 50% ulatuses ari-
ja kuni 50% ulatuses elamumaaks ning méarata ehitusdigus 2 maa-aluse ja kuni 8 maapealse
korrusega ari- ja eluruumidega hoone pustitamiseks ning maarata krundi kasutamise
tingimused.

5.21.2 Teade detailplaneeringu vastuvotmise kohta ilmus ajalehes Eesti Paevaleht 28.
veebruaril 2024, ajalehes Pealinn 5. martsil 2024 ja Tallinna veebilehel.

5.21.3 Detailplaneering oli avalikul valjapanekul 18. aprillist kuni 20. maini 2024 Tallinna
Kesklinna Valitsuses. Sellekohane teade ilmus ajalehes Kesklinna S6numid 4. aprillil 2024,
ajalehes Pealinn 26. martsil 2024, ajalehes Eesti Pdevaleht 21. martsil 2024 ja Tallinna
veebilehel. Detailplaneeringust huvitatud isikuid teavitati avalikust véljapanekust 2. aprillil 2024.

5.21.4 Detailplaneeringu avaliku valjapaneku kestel esitatud vastuvaited:

5.21.4.1 Riigi Kaitseinvesteeringute Keskus tegi 3. mail 2024 ettepaneku lisada
detailplaneeringusse jargnevad tingimused, et heki rajamisel ning hooldamisel tuleb tagada, et
vOra kaugus Kaitsevae perimeetri aiast oleks minimaalselt 0,5 m ja heki kdrgus ei tohi Uletada
2,5 m. Kaitsevagi ndustus 16. mail. 2024 sama tingimusega;

5.21.4.2 Mootor Grupp AS esitas 14. mail 2024 vastuvaite, et planeeringukohane
arendustegevus stivendab parkimisressursi piirkonnas; puudub tldplaneeringu jargse
lahenduse pusimise ja muutmise vérdlev hindamine; puuduvad Mootor Grupp AS poolt varem
vélja toodud argumendi ja kitsaskoha anallsid, ning ei ole p8hjendatud nende arvestamata
jatmist; pohijooniselt ei selgu priigiautode manddverdusruum kinnistul; kavandatav
kbrghaljastus; arvestatud ei ole rattateedega. Vastuvaites tuuakse vélja ettepanekud, millega
arvestada, et viia labi linna transpordipoliitilistest valikutest ja otsustest lahtuv analiils, té6tada
vdlja ja kavandada kogu mgjuala liikluskorralduse muutmine pddrates tdhelepanu kergliiklejate
(sh jalgrattaliikluse) ohututele liikumisteekondadele ja ligipaasudele ning Uhistranspordi liikluse
sujuvusele ja toimivusele (sh bussijaama sisenevatele ja valjuvatele bussidele), viia planeering
vastavusse Tallinna Linnavolikogu 16. novembri 2023 maaruses nr 24 ,Tallinna jatkusuutliku
linnaliikuvuse kava 2035 sisalduvate pohimodtetega, siduda maakasutuse sihtotstarbe
muutmine avaliku ressursi loomise kohustusega, kasitleda insolatsiooni kiisimuses ka
raiguskaitset, mis lahtub standardi EVS - EN 17037:2019 ndudest;

5.21.4.3 Juhkentali Selts esitas 20. mail 2024 vastuvaited, et Tallinna tldplaneeringu
Uhiskondlike ja puhkeehitiste ala maakasutuse juhtotstarvet ei tohiks mdjuva pdhjuseta muuta
ja kui muudetakse, siis tuleks maéarata vdimalikult suures osas avalik-tihiskondlik kasutus. Uhe
arihoone lisandumine sellesse piirkonda suurendab veelgi liiklussagedust. Parklana kasutava
ala hoonestamine on otseses vastuolus , Tallinna jatkusuutliku linnaliikuvuse kava 2035
sisalduva pohimdttega, kus ndhakse ette ,Pargi ja reisi“ parklate ja parkimismajade loomine
Tallinna suunal paiknevate rongijaamade ja teiste Uhistranspordi sélmjaamade ja
Umberistumispeatuste juurde. Tehti ettepanekud, et seoses paiknemisega avaliku véljaku aéares
kehtestada n6uded, et sellele rajatav hoone oleks heledates toonides ega voi olla kdrgem kui
5-korruseline. Detailplaneering peab kasitlema rattateede vajadust. Ruumiprojekt ,Harjapea
teekond® h6lmab sidusalt endise Harjapea j6e vooluséngi, on vajalik reserveerida maja tagant
piirnevalt Kaitsevae territooriumiga ala avalikult kasutavaks linnaruumiks. Naha ette hoone
maa-alusele korrusele varjendi rajamine. Kérghaljastus tuleb ette naha. Néha ette hoone juurde
kuuluval haljasalal Juhkentali ajaloolist keskust tutvustav avalik teabetahvel ja koos
haljastusega eraldi kujundatud istumiskoht.

5.21.5 TLPA vastused vastuvaidetele:

5.21.5.1 Kaitsevéaele ja Riigi Kaitseinvesteeringute Keskusele vastati 17. juunil 2024, et
detailplaneeringus on tingimusega arvestatud ja lisatud detailplaneeringu seletuskirja
ehitusprojektide koostamiseks ja ehitamise ndueteks;
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5.21.5.2 Mootor Grupp AS-ile vastati 19. juunil 2024, et Tallinna tldplaneering, mis kehtestati
rohkem kui 20 aastat tagasi, maaras vaga Uldised maakasutuse juhtotstarbed. Kehtivas
Uldplaneeringus maaratud maakasutuse otstarbed tuleb suures osas Ule vaadata ja vajadusel
muuta koostatavas linnaosa uldplaneeringus. Parast Kesklinna tldplaneeringu kehtestamist
muutub hetkel kehtiv Tallinna tldplaneering kehtetuks. Juhkentali th 48 kinnistu
detailplaneering on kooskdlas Tallinna linna strateegiliste eesmarkidega ning 15 minuti linna
kontseptsiooniga. Tallinna tldplaneering ei valista Juhkentali tn 48 kinnistu hoonestamist—
Uhiskondlike ja puhkeehitiste alale on lubatud rajada p&hiliselt haridus, teadus, tervishoiu,
kultuuri vdi spordi jm samalaadsete teenustega voi vaba aja veetmisega seotud ettevotteid ja
asutusi. Vastavalt koostamisel olevale Kesklinna tlldplaneeringule jadb Juhkentali tn 48 kinnistu
ettevotluse kdrvalfunktsiooniga korterelamute alale, eesmargiga toetada naaberkinnistu
Lastekodu tn 46 keskusala segahoonestusala funktsiooni. Oleme seisukohal, et Juhkentali tn
48 kinnistu kasutamine avaparklana ei ole linnaehituslikult sobiv ning praeguses asukohas
oleva Tallinna Bussijaama parkimise jm vajalikud kiisimused tuleb lahendada Lastekodu tn 46
kinnistu ning lahiala detailplaneeringu koostamisel. Tallinna kontekstis on selline parkla
logistiliselt otstarbekam kavandada Ulemiste piirkonda, mis asub nii kohalike
transporditihenduste kui ka rahvusvaheliste Glhenduste laheduses - lennujaama ja tulevase
Ulemiste Rail Balticu raudteeterminali laheduses. See vilistab ka Tartu maantee 18igu
liiklustiheduse suurenemist. Tallinna Transpordiameti ettepanekul on detailplaneeringu
lahenduses ette ndhtud praegu eraomanduses olevale Juhkentali th 48 kinnistule avaliku
kasutusega kdnnitee osa rajamine koos uue bussipeatuse rajamisega eelkdige
Uhistranspordivorgu parandamise eesmargil. Hoonestuse mdju insolatsiooni kestusele
naaberhoonete eluruumides hindas OU FASSAADIPROJEKT lahtuvalt Eesti standardist EVS
894:2008+A2:2015. Eksperdi hinnangul jaab planeeritud hoone véljapoole Juhkentali th 52
korterite insolatsioonisektoreid, ega ei saa seega kuidagi m&jutada nende korterite
insolatsiooninaitajaid. Juhkentali th 52 korterite insolatsiooni kestus séilib endisena. Juhkentali
tn 46 hoonesse on projekteeritud ariruumid. Ariruumide puhul ei ole insolatsiooni kestus
normitud. Detailplaneeringus on kavandatud maaga seotud haljastuse osakaaluks 30%, mis
vorreldes olemasoleva olukorraga, kus krundil asub asfalteeritud plats, vahendab olulisel
maaral kuumasaare teket. Planeeritud uued puud on kavandatud Masina tédnava aarde, kuni
2,5 m kdrgused hekid krundi killgedele;

5.21.5.3 Juhkentali Seltsile vastati 19. juunil 2024, et Juhkentali 48 krundile sobib
detailplaneeringus kavandatav juhtotstarve paremini kbérvalasuva segahoonestusala funktsiooni
ja ka laiemalt koostatava Kesklinna linnaosa uldplaneeringu eesmarkidega, eelkdige
funktsioonide mitmekesisus osas. Piirkonna elanike teenindamiseks avaliku parkimismaja
rajamiseks ei ole antud asukoht atraktiivne. Juhkentali tn 48 kinnistule parkimismaja rajamisel
suureneks liikluskoormus bussijaamaga piirnevatel tdnavatel ning see hairiks bussijaama
liikluse toimimist. Hoone maksimaalse korruselisuse maaramisel on lahtutud piirkonna tldisest
arengusuundumustest ja ka kdrvalkrundile (Juhkentali tn 46) planeeritavast hoone
korruselisusest. Juhkentali tn 52 poolses osas on kavandatud tagasiaste alates kuuendast
korrusest, et oleks tagatud naaberhoonete sujuv kbrguslik Gleminek. Tallinna Rattastrateegia
2018-2028 naeb ette rattateede pbhivorgu Odra tanavale, Filtri teele ja Tartu maanteele.
Lastekodu téanava rekonstrueerimise projektis kavandatakse rattateed ka Lastekodu tanavale.
Juhkentali tn 46 kinnistule planeeritud hoone hoonestusalast (ehitusjoonest) ning Juhkentali
téanava ja Filtri tee ristmikul on piiratud ruum rattatee kavandamiseks, siis Juhkentali th 48
hoone hoonestusala nihutamine Iduna poole ja tAnavamaa laiendamine rattatee
kavandamiseks ei vdimalda kavandada toimivat terviklahendust. Harjapea joe teekonna
markeerimine avaliku l&bipaéasuna detailplaneeringuala sees ei ole pdhjendatud, kuna jaab liiga
kaugele Harjapea joe tegelikust kunagisest asukohast ning labipaas krundilt ei lihenda oluliselt
jalakéijate teekonna pikkust Filtri teelt Masina tanavale.

5.21.6 Avaliku valjapaneku tulemusi tutvustav avalik arutelu toimus 1. juulil 2024 Tallinn
Kesklinna Valitsuses. Selle kohane teade ilmus ajalehes Kesklinna Sénumid 13. juunil 2024,
ajalehes Postimees 1. juunil 2024 ja Tallinna veebilehel. Arutelust votsid osa Liven Kodu 17
OU, K-Projekt AS, Mootor Grupp AS, Advokaadibiiroo Ruus & Veso (Mootor Grupp AS
lepinguline esindaja), T grupp OU, Juhkentali Selts, Tallinna Linnaplaneerimise Amet, Tallinna



Kesklinna Valitsuse esindajad. Peamine arutlusel olnud teema puudutas kisimust, kuidas
lahendada Tallinna Bussijaama territooriumil v8i l&hiiimbruses busside parkimine.
Detailplaneeringu avalikul arutelul varem esitatud vastuvéidetest ei loobutud.

5.21.7 Detailplaneeringu avaliku valjapaneku tulemusi tutvustava arutelu kohta ilmus teade
ajalehes Postimees 16. juulil 2024, ajalehes Kesklinna S6numid 1. augustil 2024 ja Tallinna
veebilehel.

5.22 Detailplaneeringu menetlus Regionaal- ja Péllumajandusministeeriumis/ Maa- ja
Ruumiametis

5.22.1 Kuna detailplaneering sisaldab ettepanekut muuta tldplaneeringu kohane thiskondlike
ja puhkeehitiste ala maakasutuse juhtotstarve detailplaneeritava maa-ala piires kesklinna
segahoonestusalaks ja detailplaneeringu avalikul valjapanekul esitatud kdikide vastuvaidete ja
ettepanekutega ei arvestatud, esitati detailplaneering 29. augustil 2024 kirjaga nr 1-12/989
-1 jarelevalveks Regionaal- ja Pdllumajandusministeeriumi. 1. jaanuarist 2025 on
planeeringutele heakskiidu andja Maa- ja Ruumiamet.

5.22.2 Planeerimisseaduse v.r § 23 Ig 3 p 5 alusel korraldas Regionaal- ja
Pdllumajandusministeerium 29. novembril 2024 avalikul valjapanekul esitatud vastuvaidete
arakuulamiseks arutelu, millel osalesid TLPA esindaja, detailplaneeringu avaliku véaljapaneku
ajal vastuvaiteid esitanud Mootor Grupp AS ja Juhkentali Seltsi esindajad, huvitatud isik koos
esindajaga ja planeeringu konsultant. Arakuulamise tulemusena vastuvaidete osas valdavalt
kokkuleppele ei joutud.

5.22.3 Maa- ja Ruumiamet edastas heakskiidu 3. martsil 2025 kirjaga nr 12-1/25/318-2:

5.22.3.1 parast arakuulamist edastati heakskiitjale taiendatud detailplaneeringu seletuskiri,
milles on tulenevalt vastuvaiteid esitanud isikute ettepanekutest ja arakuulamisel kokku lepitust
planeeringulahendusse viidud sisse muudatusi, sh - seletuskirja punkti 4.1.3 alla on lisatud
taiendav tingimus ehitusprojektide koostamiseks, et hoone ehitusprojekti koostamisel tuleb
arvestada varjenditele esitatavate tehniliste nduetega. - Taiendatud on seletuskirja punkti 4.3
likluslahenduse osa analuisiga: kuna planeeringu alale on kokku kavandatud kuni 122 auto
parkimise kohta ja vottes aluseks, et kui tipptunnil hakkavad neist liikuma pooled autod (st
vahemikus 7.00-8.00 ja 8.00-9.00 ning 16.00-17.00 ja 17.00-18.00 ), siis on maksimaalne
vOimalik lisanduv autode arv piirkonda 61 autot tipptunnil, mis tdhendab, et lisandub ca 1 auto
minutis ning kuna alalt likvideeritakse seal praegu tegutsev autoparkla ning liikluskoormus
vaheneb sellest tulenevalt, siis ei ole ette naha liikluse halvenemist piirkonnas. - Seletuskirja
punkti 4.2.1 haljastuse ossa on lisatud tdiendava kdrghaljastuse rajamise kohustus Juhkentali
tadnava aarde. Detailplaneeringu pdhijoonisel on tahistatud Juhkentali tanava &éares uue
kérghaljastuse istutuskohad, kokku 10 uut puud. - Seletuskirja punkti 4.2.1 haljastuse ossa,
nouded ehitusprojekti koostamiseks on lisatud, et rekreatsiooniala projekteerimisel kaasata ka
Juhkentali Selts alale istumiskoha ja keskust tutvustava teabetahvli kavandamiseks;

5.22.3.2 kohalik omavalitsus on liikluskorralduse, maakasutuse, ehitusdiguse ja haljastusega
seonduvad teemad lahendanud vastavalt PlanS-s ndutud tapsusastmele ning arusaadavalt
selgitanud planeeringulahenduse kujunemist. Kohalik omavalitsus on leidnud, et planeeritud
lahendus on kasitletavale maa-alale sobiv ja piisaval maaral reguleeritud. MaRu hinnangul ei
ole Tallinna Linnavalitsus antud kiisimuses oma diskretsiooni valesti kohaldanud ning
seejuures oma padevuse piire Uletanud, vaid on taitnud talle seadusega antud kaalutlus- ja
selgitamiskohustust, taites haldusmenetluse seaduse (HMS) 8§ 4 I6ikes 1 toodud kaalutlemise
kohustust ning arvestanud PlanS-is toodud pdhimétteid. Antud selgitused ja p6hjendused on
asjakohased;

5.22.3.3 esitatud materjalidest nahtuvalt on vastuvaidete esitajad olnud teadlikud
planeeringulahendusest ning saanud véljendada oma seisukohti planeeringu koostamise
kéaigus. Seda tbendab ka vastuvaite esitamine planeeringu avalikul valjapanekul. Vastuvaidete
esitajate arvamuste arvesse votmise kohta on kohalik omavalitsus andnud oma seisukoha.
Seega on vastuvdidete esitajad saanud kasutada oma Gigusi detailplaneeringu koostamisel ja



seeldbi olnud planeeringu koostamisse kaasatud ehk detailplaneeringu menetlemine on viidud
labi vastavuses avalikkuse kaasamise ja teavitamise pohimdttega;

5.22.3.4 detailplaneeringu koostamisel on arvestatud PlanS v.r-s satestatud detailplaneeringu
koostamise ja avaliku menetluse nduetega ning taidetud on PlanS v.r 8 9 I18ikes 2 satestatud
asjakohased ulesanded, l&htudes omavalitsuse tksuse ruumilistest vajadustest ja planeeringu
eesmargist. Detailplaneering on kooskdlastatud asjakohaste asutustega ning detailplaneeringu
koostamisel on kaasatud ja planeeringulahendusest teavitatud puudutatud isikuid. MaRu
hinnangul on detailplaneeringu lahenduse kaalutlused pdhjendatud,;

5.22.3.5 lahtudes EhSRS § 11! I6ikest 3 ning vdttes aluseks PlanS v.r § 23 I16ike 6, annab
MaRu heakskiidu Juhkentali tn 48 kinnistu detailplaneeringule.

5.23 Detailplaneeringus on kavandatud hoonesse vfimalusel rajada 64 korterit. Seega voib
prognoosida tulevikus hoone elanike arvuks ca 150. Elanike kasv avaldab survet
haridusvdrgule ja toob kaasa vajaduse luua juurde koolikohti ning sdilitada juba olemasolevaid
koolikohti. Tallinna linn ja Liven Kodu 17 OU s6Imisid 6. mail 2025 kaasrahastamise lepingu,
millega Liven Kodu 17 OU ndustus kaasrahastama Tallinna Reaalkooli ehitustéode
kaasrahastamist summas, mis vastab Tallinna Linnavolikogu 15. detsembri 2022 méaaruse nr
24 ,Avalikult kasutatava ehitise ehitamise ja selle rahastamise korra“ § 5 Idigetes 1 ja 2
satestatud kaasrahastamise maarale. Lepingu sdlmimise hetkel on kaasrahastamise maar 244
320 eurot, millele lisandub ehitushinnaindeks vastavalt Tallinna Linnavolikogu 15. detsembiri
2022 maaruse nr 24 ,Avalikult kasutatava ehitise ehitamise ja selle rahastamise kord“ § 5
I6ikes 2 satestatud p&himotetele. Kaesoleval juhul korrutatakse 244 320 eurot koefitsiendiga,
mis saadakse kaasrahastamise kohustuse taitmise téhtpéevale eelneva aasta IV kvartali
ehitushinnaindeksi jagamisel 2024. aasta IV kvartali ehitushinnaindeksiga. Liven Kodu 17 OU
tasub kaasrahastamise summa hiljemalt kiimne té6péeva jooksul detailplaneeringu alusel
ehitatavale hoonele kasutusloa andmisest, kuid mitte hiljem kui viie aasta jooksul
detailplaneeringu kehtestamisest.

5.24 Tallinna linn ja Liven Kodu 17 OU sdlmisid 2. juunil 2025 Tallinna Linnavalitsuse 13. mai
2025 korralduse nr 453 , Juhkentali th 48 kinnisasjale isikliku kasutusdiguse seadmise
taotlemine® alusel notariaalselt isikliku kasutusdiguse seadmise lepingu ja asjadiguslikulepingu.

5.25 Lahtuvalt Tallinna Linnavalitsuse 3. novembri 2021 maaruse nr 36 ,Tallinna linna
tookorraldus projekteerimistingimuste ja planeerimise valdkonnas® 8 2 16ike 6 punktist 6 esitati
Tallinna Linnavolikogu otsuse eelndu ,Juhkentali tn 48 kinnistu detailplaneeringu kehtestamine
Kesklinnas“ Kesklinna linnaosakogule seisukoha vétmiseks. Kesklinna linnaosakogu
kooskdlastas otsuse eelndu esitatud kujul 29. juuli 2025 koosoleku protokolli nr 9
paevakorrapunktiga nr 1.

5.26 PlanS 8§ 142 I6ike 2 kohaselt rakendatakse tldplaneeringu p&hilahenduse muutmise
ettepanekut sisaldava detailplaneeringu menetlemisel Gldplaneeringu menetlemisele
ettenahtud menetlust. Tulenevalt PlanS 8§ 91 |6ikest 1 kehtestab tldplaneeringu Tallinna
Linnavolikogu.

5.27 PlanS v.r § 25 I6ike 7 punkti 4 alusel teavitab kohalik omavalitsus (ihe nadala jooksul
detailplaneeringu kehtestamise otsuse tegemise paevast arvates: Lastekodu tn 46, Lastekodu
tn 48 // Masina tn 1, Filtri tee 3a, Filtri tee 3b ja Juhkentali tn 46 kinnistute omanikele, Tallinn,
Juhkentali tn 52 korterithistule, Filtri tee 1a ja Filtri tee 5 asuva riigivara valitsejale
(Kaitseministeerium), riigivara volitatud asutusele (Riigi Kaitseinvesteeringute Keskus) ja
Kaitsevée peastaabile, Eesti Uhistranspordiettevotjatele ning E. Pallasele.

5.28 Kuni 30. juunini 2015 kehtinud planeerimisseaduse § 18 18ike 5 alusel tuleb Tallinna
Kesklinna Valitsusel teatada detailplaneeringu avaliku véaljapaneku aeg ja koht hiljemalt kaks
nadalat enne detailplaneeringu avaliku valjapaneku toimumist Lastekodu tn 46, Lastekodu tn
48 // Masina tn 1, Filtri tee 3a, Filtri tee 3b ja Juhkentali tn 46 kinnistute omanikele, Tallinn,
Juhkentali tn 52 korteritihistule, Filtri tee 1a ja Filtri tee 5 asuva riigivara valitsejale
(Kaitseministeerium), riigivara volitatud asutusele (Riigi Kaitseinvesteeringute Keskus) ja



https://teele.tallinn.ee/documents/144694/view
https://teele.tallinn.ee/documents/144694/view
https://www.riigiteataja.ee/akt/406112021001
https://www.riigiteataja.ee/akt/406112021001
https://teele.tallinn.ee/meetings/4185/view#meeting
https://teele.tallinn.ee/meetings/4185/view#meeting
https://www.riigiteataja.ee/akt/113032014097

Kaitsevae peastaabile, Eesti Ghistranspordiettevotjatele Mootor Grupp AS-ile, Juhkentali
Seltsile, Advokaadibiroole Ruus & Veso, T grupp OU, ning E. Pallasele.

(allkirjastatud digitaalselt)
Toomas Kruusimagi
Esimees



