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Oa tn 27 projekteerimistingimuste mairamisest
keeldumine

1. Asjaolud

1.1. 2. oktoobril 2018. a esitati arhitektuuri ja ehituse osakonnale (edaspidi AEO) taotlus Oa
tn 27 kinnistule elamu piistitamiseks projekteerimistingimuste (edaspidi PTH) médiramiseks.
Kinnistu omanik soovib taotlusega muuta detailplaneeringus toodud lubatud korterite arvu
krundil 2-3ni, vihendada ehitusalust ning hoonestusala pinda, vdimalusel lubada iiksikelamu
plistitamist, muuta hoone konstruktsiooni (soovitakse ehitada kivimaja).

1.2. Alal kehtib "Kartuli, Oa ja Kauna tdnavate ning Emajdega piiratud ala detailplaneering"
(kehtestatud 16. detsembri 2004. a Tartu Linnavolikogu otsusega nr 376).
Detailplaneeringuga on Oa tn 27 krundil (POS 8) ette néhtud 4-8 korteriga elamu piistitamine
ehitusaluse pinnaga 180-225 m?.

1.3. AEO 8. oktoobri 2018. a kirjaga nr 7-12.1/PTH-18-157 on projekteerimistingimuste
taotlejale selgitatud liihidalt detailplaneeringu ja iildplaneeringu eesmirki ning palutud esitada
konkreetsemad pohjendused planeeringu muutmiseks ning vdimalusel asendiplaani
eskiislahendus ja vaated.

1.4. Projekteerimistingimuste taotleja edastas AEOle 19. novembril 2018. a palutud
eskiislahendused ja vaated. Uhtlasi selgitas taotleja, et PTH taotlemise eesmirgiks on
piistitada kinnistule oma pere tarvis iiksikelamu ning on seisukohal, et liksikelamu rajamine ei
kahjusta naabrite ega ka avalikku huvi. Taotleja on asunud seletustes seisukohale, et
detailplaneeringus toodud maa kasutamise sihtotstarve voimaldab ehitada liksikelamu. Samuti
on toodud pdhjendused hoone konstruktsiooni muutmise osas ning et ehitusaluse pinna
vihendamisega 18m? vorra ei kaasne negatiivseid mojusid naaberkinnistutele.

1.5. AEO teavitas taotlejaid 17. detsembri 2018. a kirjaga nr 7-12.1/PTH-18-157, et hoone
katusealuse korruse (ehk kolmanda korruse) vilja ehitamine on vdimalik detailplaneeringus
médratud ehitusdiguse alusel ning tdiendavate projekteerimistingimuste véljaandmine selle
ehitustegevuse jaoks ei ole vajalik. Samuti vastab kivikonstruktsioonis hoone rajamine téna
kehtivale iildplaneeringu punktile 6.8.2.17, millele tuginedes on vdimalik vastavat lahendust
kaaluda ehitusloa viljaandmisel. Ehitusalust pindala projekteerimistingimustega muuta ei ole
voimalik. Ehitusseadustiku § 27 lg 4 p 2 vdimaldab pdhjendatud korral korrigeerida
hoonestusala, kuid mitte ehitusalust pinda.

1.6. Eeltoodud kirjas on samuti mérgitud, et vastavalt kehtivale detailplaneeringule on
voimalik kinnistule rajada 4-10 korteriga hoone ja mitte vihem. Kehtiva detailplaneeringu
eesmirgiks on tagada terviklik korterelamutest koosnev elukeskkond. Supilinn on
ildplaneeringu kohaselt kasvav linnaosa, mistdttu on seatud eesmirgiks tagada ka kiesoleval



planeeringualal pigem rohkemate kui vdhesemate korteritega hoonete rajamine. Sellest
tulenevalt ei ole pohjendatud ega tildplaneeringu eesmérgi kohane korterite arvu vidhendamine.

1.7. Oa tn 27 kinnistu omanik esitas 2. jaanuaril 2019. a AEO 17. detsembri 2018. a kirja nr 7-
12.1/PTH-18-157 peale vaide, mille AEO tagastas 11. jaanuari 2019. a kirjaga vaide eseme

puudumise tottu. AEO vaide tagastamise kirjas tehti vaide esitajale iihtlasi ettepanek kokku

saamiseks vOi kui vaide esitaja kokku saamist ei soovi, siis lubati et Tartu Linnavalitsus

lahendab PTH oma korraldusega, mis vastab HMS §-s 54 sitestatud tingimustele.

1.8. 11. jaanuaril 2019. a teavitas PTH taotleja, et jddb esitatud taotluse juurde ja kokku
saamist ei soovi. Uhtlasi on taotleja palunud projekteerimistingimuste taotluse lahendamisel
arvestada tema poolt vaides esitatud seisukohti.

2. Oa 27, Tartu Kinnistu omaniku taotlused ja seisukohad

Oa 27, Tartu kinnistu omanik, Vahur-Peeter Liin, on projekteerimistingimuste menetluse
jooksul esitanud alljdrgnevad seisukohad:

2.1. Korterite arvu vihendamine ei ole vastuolus detailplaneeringuga

2.1.1. 19. novembril 2018. a esitatud tdiendavates pohjendustes on omanik taotlenud iihe
korteriga elamu ehitamist voi alternatiivselt korterite arvu vihendamist. Oma vastuskirjas ei
ole kohalik omavalitsus vastavat taotlust kdsitlenud ega esitanud omapoolseid pdhjendusi,
miks lihe korteriga elamu voi alternatiivselt vdiksema korterite arvuga elamu piistitamine ei
ole vdimalik. Kuna korterite arv on késitatav ehitusliku voi arhitektuurse tingimusena EhS §
27 lg 4 p 4 mottes, saab kohalik omavalitsus seda vastavalt taotlusele
projekteerimistingimustega tapsustada.

2.1.2. Europan planeeringuala nédeb kiill ette korterite miinimumarvu, kuid see on
detailplaneeringus sdtestatud {iksnes vOimaluse, mitte kohustusliku tingimusena.
Detailplaneeringus toodud korterite arv saab kohustuslik olla siis, kui sOnastusest ilmneb
tingimuse kohustuslikkus. Detailplaneeringu seletuskirja pdhjendustest ei néhtu korterite arvu
siduvus. Detailplaneeringu seletuskirja kohaselt (Ik 9) antakse detailplaneeringuga voimalus
4-10 korteriga elamu ehitamiseks. Leian, et sdnastus ,,vdimalus ehitada teatud arv kortereid*,
el viita korterite miinimumarvu kohustuslikkusele, vaid {liksnes vdimalusele ning annab
kohalikule omavalitsusele kaalutlusdiguse korterite arvu vihendamiseks. Samal seisukohal
ollakse ka Riigikohtu praktikas. Riigikohus on leidnud, et kui detailplaneeringus on kasutatud
sona ,,v0ib*“, on tegemist soovitusliku, mitte kohustusliku regulatsiooniga (vt Riigikohtu 31.
jaanuari 2017. a otsus haldusasjas nr 3-3-1-69-16, p 33). Seega ei ole korterite arv Europan
planeeringualal kohustuslik tingimus.

2.1.3. Eelnevat tdlgendust toetab ka asjaolu, et detailplaneeringus ei ole iihtegi pohjendust
selle kohta, miks korterite miinimumarv on kohustuslik, voi selle kohta, miks vdiksemat
korterite arvu ei lubata. Kui detailplaneeringuga oleks soovitud kehtestada korterite
miinimumarvu, siis ndhtuksid pohjendused detailplaneeringu seletuskirjast.

2.1.4. Ainuiiksi asjaolust, et iildplaneeringu kohaselt on Supilinn kasvav linnaosa, ei saa
jareldada, et detailplaneeringus ette ndhtud korterite arvu vihendamine on iildplaneeringuga
vastuolus. Vordlusena vdib vélja tuua, et Ujula-Kvissentali linnaosa on iildplaneeringu jargi
samuti kasvav linnaosa, kuid sinna saab {iiksikelamuid ehitada. Asjaolu, et Supilinna
prognoositakse elanike arvu kasvu, on statistiline trend, mitte kohane pdhjendus, miks
keelduda praegu tiihjalt seisvale krundile iiksikelamu ehitamise voimaldamisest. Oa tn 27
elanike arv ei soltu sellest, kas siseplaneering on kujundatud iiksikelamuna vdi 2—4 korterina.
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2.1.5. Vastupidiselt saadetud kirjas viljendatule ndhtub tildplaneeringust hoopis soov piirata
korterite arvu Supilinna rajatavates hoonetes, arvestades, et iildplaneering ndeb Supilinnas ette
iihe korteri suhtes ndutava minimaalse krundi pindala.

2.1.6. Kirja kohaselt on kehtiva detailplaneeringu eesmaérk tagada terviklik korterelamutest
koosnev elukeskkond. Kdesoleva taotluse rahuldamine ei kahjusta seatud eesmaérki. Korterite
arvu vihendamine ei sea ohtu ala olemuslikku lahendust, sest korterite arv ei mojuta hoone
vilimust. Soltumata korterite arvust kerkib krundile sama suur ja sama vilisilmega hoone.
Detailplaneering on juba 14 aastat vana, kuid seni on detailplaneering suuresti realiseerimata.
Planeeringuala on valdavalt hoonestamata, sh Oa 27 vahetus timbruses. Detailplaneeringu
eesmirgiga on enam kooskdlas, kui ala on hoonestatud detailplaneeringus ettendhtud
viliskujule vastava hoonega, vorreldes olukorraga, kui krunt seisab vosastunult tiihjana.

2.2. Projekteerimistingimuste taotluse rahuldamine ei kahjusta avalikke huve

2.2.1. Uksikelamu (iihe korteriga elamu, mis vastab iilejisinud detailplaneeringus toodud
tingimustele) piistitamine ei kahjusta kuidagi naabrite ega ka avalikku huvi.

Supilinnale on omane, et seal on kdrvuti védikeste korterelamutega liksikelamud, nt on
ehitisregistrist ndhtuvalt sisuliselt Oa tn 27 krundist iile tee asuvatel Oa tn 38 ja 38a ning
nende korval asuval Oa tn 36 kruntidel iiksikelamud. Sarnaselt leiab {iksikelamuid sisuliselt
terves Supilinnas, sh iildplaneeringu kohaselt miljoovéartuslikke hooneid. Seega sobib
tiksikelamu oma olemuselt piirkonda. See, kas hoone oma vélimuselt sobib piirkonda ei sdltu
samuti sellest, kas tegemist on korterelamu vdi iiksikelamuga, sest mdlemal juhul valmib
sama suur ja sama vélisilmega hoone.

2.2.2. Uksikelamu rajamine vorreldes korterelamuga on enam kohalike huvides, sest nii on
piirkonna infrastruktuuril vdiksem koormus ning vdrreldes korterelamuga on tiksikelamul
vdiksem mdju naaberkinnisasjadele ja nende omanikele. Uldplaneeringu lisast 10 (Supilinna
muinsuskaitse eritingimused) voib jdreldada, et ka kohalikud eelistaksid korterelamu asemel
tiksikelamut, sest kiisitluses oli enamik supilinlasi seisukohal, et ehitusmaht vdiks senisega
vorreldes olla véiksem.

2.3. Katastriiiksuse kasutamise sihtotstarve voimaldab Kinnisasjale ehitada iiksikelamu

2.3.1. Detailplaneeringu kohaselt on Oa tn 27 asuva maa sihtotstarve viikeelamumaa 0010
(vastavalt Vabariigi Valitsuse médrusele nr 36 Katastriliksuse sihtotstarvete liigid ja nende
midramise alused) (vt detailplaneeringu seletuskiri lk 8 ja 9).

2.3.2. Viidatud Vabariigi Valitsuse madruse (detailplaneeringu kehtestamise ajal kehtinud
redaktsioonis) p 6 toob vidikeelamumaa méératluse. 0010. Viikeelamumaa (EE) -
tervikkrundil paiknevate kuni 2 korteriga elamute ja garaazikruntide maa, suvila- ja
aianduskruntide maa ning ridaelamute ja kahekorruseliste kolme ja enama korteriga
korterelamute maa, sh iihepereelamumaa. Seega vdimaldab kehtivas detailplaneeringus
sdtestatud maa kasutamise sihtotstarve ehitada kinnisasjale iiksikelamu.

2.3.3. Kéesoleva projekteerimistingimuste taotlusega ei ole taotletud maa sihtotstarbe
muutmist. Maa sihtotstarbe mi4rab kehtiv detailplaneering. Uldplaneeringuga
detailplaneeringut ei muudetud. Seega ei ole asjakohane Arhitektuuri ja ehituse osakonna 8.
oktoobri 2018. a kirjas toodud seisukoht, et iildplaneeringu kohaselt asub Oa tn 27 kinnistu
korterelamute maal. Uksikelamu ehitamine ei ole iildplaneeringuga vastuolus.
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2.3.4. Teiseks tuleb mérkida, et planeerimisseaduse (PlanS) § 75 Ig 4 kohaselt on
tildplaneeringuga méératav maakasutuse juhtotstarve ilildplaneeringuga méératav maa-ala
kasutamise valdav otstarve, mis annab kogu maiiratud piirkonnale edaspidise maakasutuse
pohisuunad. Seega ei vilista lildplaneeringus sitestatud maakasutuse juhtotstarbe teatud
korvalekaldeid (vt Riigikohtu 18. oktoobri 2016. a otsus haldusasjas nr 3-3-1-31-16, p 16).
Leian, et Oa tn 27 kinnisasjal iiksikelamu ehitamine, ei takista kuidagi linna iildplaneeringuga
soovitud lahenduse terviklikku toimimist. Seda eriti olukorras, kus taotleja ei vaidlusta hoone
tildisele vdljandgemisele esitatud tingimusi. Kui vaadata iildplaneeringus, eelkdige selle lisas
10 sétestatut, tuleks eelistada viaiksemamahulist ja vdiksemate korterite arvuga hoonestust.

2.3.5. Tuginedes eelnevale, palun kohalikul omavalitsusel esitada pdohjendused ja kaalutlused
tihe korteriga elamu piistitamiseks ning anda hinnang alternatiivsele taotlusele tiksnes juhul,
kui esialgse taotluse rahuldamine ei ole voimalik.

2.3.6. Juhul, kui taotlus tiksikelamu ehitamise vdimaldamiseks jddb rahuldamata, on
alternatiivselt taotletud korterite miinimumarvu vdahendamist 2 voi 3ni. Siinjuures margin, et
igal juhul on korterite miinimumarvu kolmeni vihendamine kooskdlas iildplaneeringuga,
kuivord iildplaneeringu kohaselt on korterelamumaa alates kolme korteriga elamu ehitamiseks
moeldud maaala ning ei esine ei seadusest ega iildplaneeringust tulenevalt mingit alust
korterite arvu vdahendamisest keeldumiseks. Samuti puudub korterite arvu vdhendamisel
igasugune negatiivne mdju avalikele huvidele vdi naaberkinnisasjade omanikele.

2.4. Hoone konstruktsioonid on voimalik ehitada Kkivist

2.4.1. Hoone konstruktsioonid on késitatavad ehitusliku voi arhitektuurse tingimusena EhS §
27 1g 4 p 4 mdttes, seega saab kohalik omavalitsus neid projekteerimistingimustega
tdpsustada. Arhitektuuri- ja ehituse osakond mirkis 17. detsembri 2018. a kirjas, et kivist
konstruktsiooniga hoone rajamine vastab iildplaneeringu p-le 6.8.2.17, kuid keeldus selles
osas projekteerimistingimusi andmast, leides, et kivikonstruktsioone saab kaaluda ehitusloa
faasis.

2.4.2. Projekteerimistingimuste andmisest keeldumine on vastuolus kirjas toodud
pohjendustega. Olukorras, kus kohalik omavalitsus ndustub taotlusega, on korrektne
formuleerida seisukoht taotluse rahuldamisena. Kui taotlusega sisuliselt ndustutakse, on
arusaamatu, miks peaks vastavas osas projekteerimistingimuste andmisest keelduma.
Projekteerimistingimuste taotlus tuleb selles osas rahuldada

2.4.3. Taotlusega ei soovita muuta detailplaneeringus sitestatud tingimust, mille kohaselt
tuleb vilisviimistlusel kasutada puitlaudist voi muid maja vilimust puudutavaid noudeid.
Muuta soovitakse sisuliselt maja kandvate konstruktsioonide materjali, mis maja vélimust ei
mdjuta. Seega ei ole taotluse rahuldamisel negatiivset moju Supilinna miljoole.

2.4.4. Oa 27 ei asu miljoovaidrtuslikul alal, vaid iiksnes piirneb sellega, kus ka

ildplaneeringuga ei ole ette nidhtud ndudeid puitkonstruktsioonide kasutamiseks. Teiste
samale detailplaneeringu alale rajatud hoonete puhul on ehitisregistrist ndhtuvalt voimaldatud
ehitada kivi- ja betoonkonstruktsioonid. Seega on varasemalt leitud, et selline

detailplaneeringus sdtestatud tingimuse muutmine on vdimalik ja pohjendatud.

3. Tartu Linnavalitsuse seisukohad

3.1. Asjakohased digusnormid
3.1.1. EhS § 27 lIg 1 p 1 alusel voib kohalik omavalitsus pohjendatud juhul anda

ehitusloakohustusliku  hoone v01 olulise rajatise ehitusprojekti koostamiseks
projekteerimistingimusi, kui detailplaneeringu kehtestamisest on moddas iile viie aasta.
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Vastavalt EhS § 27 1g 2 p 2 arvestatakse projekteerimistingimuste andmisel muuhulgas, et
projekteerimistingimuste andmine ei oleks vastuolus digusaktide, isikute diguste voi avaliku
huviga. Ehs § 27 1g 1 alusel ei anta projekteerimistingimusi detailplaneeringus kehtestatud
planeeringulahenduse olemuslikuks muutmiseks (EhS § 27 1g 3).

3.1.2. EhS seletuskirjas on sisustatud § 27 1diget 3. EhS § 27 1g 3 kehtestab, et kdnesolevas
paragrahvis margitud juhtudel ei ole lubatud projekteerimistingimusi anda detailplaneeringus
kehtestatud planeeringulahenduse olemuslikuks muutmiseks, lisaks iildplaneeringut muutvale
detailplaneeringule ega avalikku veekogusse kaldaga piisivalt ithendatud voi kaldaga
funktsionaalselt seotud ehitistele tdiendavate tingimuste andmiseks vo1 riigi vOi kohaliku
omavalitsuse eriplaneeringu tdiendamiseks. Sitte kehtestamise eesmérk on piiritleda, millal ei
ole lubatav anda detailplaneeringule lisaks projekteerimistingimusi. Esimesel juhul ei tohi
projekteerimistingimusi anda detailplaneeringu olemuslikuks muutmiseks. Detailplaneeringu
olemuslik muutmine tdhendab, et sekkutakse varasemalt kokku lepitud lahendusse ning
varasema lahenduse pohimdtteline elluviimine ei ole enam vdimalik. See tdhendab, et
projekteerimistingimusi ei tohiks anda olukorras, kus tegelikkuses tuleb koostada uus
detailplaneering.

3.1.3. EhS § 32 punktide 2 ja 3 kohaselt keeldub kohalik omavalitsus

projekteerimistingimuste andmisest, kui projekteerimistingimuste taotlus ei vasta

ildplaneeringule ja/voi projekteerimistingimuste taotlus ei vasta kéesoleva seadustiku §-s 27
esitatud tingimustele. Tartu Linnavalitsuse hinnangul esinevad seadusest tulenevad alused
projekteerimistingimuste andmisest keeldumiseks. Tartu Linnavalitsus pdhjendab oma
seisukohti alljargnevalt.

3.2. Oa tn 27 kinnistu sihtotstarbest

3.2.1. Alal kehtiva detailplaneeringu kohaselt on Oa 27 kinnistu puhul tegemist
viaikeelamumaaga 0010 (vastavalt 2004. a kehtinud Vabariigi Valitsuse méédruse nr 36
"Katastriiiksuse sihtotstarvete liigid ja nende miiramise alused" redaktsioonile). Planeeringu
koostamise ja kehtestamise ajal kehtinud méérus nr 36 sitestas, et viikeelamumaa (EE) on
tervikkrundil paiknevate kuni 2 korteriga elamute ja garaazikruntide maa, suvila- ja
aianduskruntide maa ning ridaelamute ja kahekorruseliste kolme ja enama korteriga
korterelamute maa. Sama koodi alla on mérgitud ka tihepereelamud.

3.2.2. Tartu Linnavalitsuse hinnangul on PTH taotleja asunud eeltoodud méératlusest 1dhtudes
ekslikule seisukohale, et kuivord méaaruses oli viaikeelamumaa koodi all loetelu, mis sisaldas
ka iihepereelamut, siis on vdimalik detailplaneeringut tdlgendada viisil, et kinnistule on
lubatud ehitada ka {ihepereelamu.

3.2.3. Tartu Linnavalitsus selgitab, et arvestada tuleb koiki detailplaneeringus mairgitud
asjaolusid. Detailplaneeringus on maéératletud, et Oa 27 kinnistule on antud ehitusdigus 4-8
korteriga elamu ehitamiseks ning lubatud korruselisus on 2. Korterite minimaalne arv on
madratud. Arvestades nii detailplaneeringu koostamise ldhteiilesannet (Tartu Linnavalitsuse
28. veebruari 2002. a korralduse nr 886 lisa) kui detailplaneeringus toodud arvandmete
imperatiivsust, ei saa kuidagi teha jareldust, et detailplaneeringu eesmérgiks oli vdoimaldada
ehitada planeeringualale eramuid.

3.2.4. Arvestades lubatud korruselisust ning korterite arvu, ei olnud vdimalik
detailplaneeringus médratleda Oa 27 kinnistule mairuse nr 36 kohaselt korruselamumaa (KE)
0011 sihtotstarvet. Méarus nr 36 sétestas nimelt, et korruselamumaaks tuli lugeda kolme- voi
enamakorruseliste korterelamute maa. Kuivord detailplaneering ndeb Oa 27 kinnistule ette
vaid kuni 2 korrust, siis ei olnud detailplaneeringu menetluse jooksul voimalik méaédrata Oa 27
kinnistule teistsugust sihtotstarvet kui vidikeelamumaa koodiga 0010.
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3.2.5. Tartu Linnavalitsus mérgib siinkohal, et Oa 27 kinnistu sihtotstarbe jatkuvat aktuaalsust
nn korterelamumaana, toetab ka Tartu Linnavolikogu 14. septembri 2017. a otsusega nr 494
kehtestatud Tartu linna iildplaneering, millega on vaidlusaluse detailplaneeringu maa-alale
midratud korterelamumaa juhtotstarve. Uldplaneeringu seletuskirjas punktis 3.4.2 on
selgitusena margitud, et korterelamu maa-ala (EK) tdhendab kolme ja enama korteriga, iihise
sissepddsu ja trepikojaga elamu jms pilisivamat laadi elamiseks moeldud hoone ja
elamutevahelise vilisruumi ning muu elamuid teenindava maakasutuse juhtotstarbega maa-
ala. Tartu Linnavalitsus mérgib siinkohal, et ehkki iildplaneeringu korterelamu maa-ala iildine
definitsioon madératleb hoonesse minimaalselt 3 korterit, siis loppastmes tuleb ldhtuda
konkreetsest detailplaneeringust.

3.3. Planeeringualal Kkorterite arvu vihendamine on vastuolus detailplaneeringu
eesmirgiga

3.3.1. Detailplaneering on oma olemuselt osa kohalikku omavalitsuse territooriumi puudutav
planeering, mida koostatakse eelkdige ehitusdiguse andmiseks. Seega seisneb
detailplaneeringu olemus echitusdiguses. Kui muuta chitusdigust ja sellega seonduvaid
tingimusi, siis tuleb seda pidada detailplaneeringu olemuslikuks muutmiseks.

3.3.2. Kone all oleva detailplaneeringu eesmirk on olnud rajada planeeritavale alale
korterelamud ning seeldbi kasvatada Supilinna kui kesklinna ldheduses paikneva asumi
elanikkonda. Planeering on algatatud Tartu linna enda initsiatiivil l&htudes eeltoodud
eesmairgist. Detailplaneeringu seletuskirja S5ndal lehekiiljel on mairgitud, et rahvaarv
Supilinnas planeeringu koostamise ajal on 2000 ning tulevikus kavandatakse elanike arvu
tousu 750 inimese voOrra, mida soodustab kesklinna ldhedus ning tehnorajatiste
rekonstrueerimine.

3.3.3. Supilinna rahvaarvu kasvu prognoos on toodud korrigeeritult ka Tartu linna
tildplaneeringus. Hetkel kehtiva iildplaneeringu seletuskirjas (lehekiilg 11) on toodud, et
aastal 2011 oli rahvaarv Supilinnas 1930 ning rahvaarvu kasvuprognoos aastaks 2035 on
2490 inimeseni. Eluruume 2017 aastal oli Supilinnas 1100, elamuprognoos aastaks 2035 on
1400 ning prognoos eluruumide muutuseks aastatel 2018-2035 on 300.

3.3.4. Eeltoodut arvestades on selge, et rahvaaru ja eluruumide kasv saab tulla eelkdige veel
hoonestamata kinnistute arvelt, milledele on ettendhtud korterelamud.

3.3.5. Planeeringut on jarkjargult ellu viidud, valmis on ehitatud 5 korterelamut: Meloni 30/1
ja Meloni 30/2 (POS 17) kokku 12 korterit; Oa 33 (POS 18) 6 korterit; Oa 31 (Pos 19) 8
korterit; Meloni 28 (POS 20) 8 korterit. Meloni 31 (POS 6) osas on hetkel kdimas ehitusloa
menetlus, kuid projekti kohaselt on tulemas hoonesse 10 korterit. Seega, nii valmisehitatud
korterelamud kui ehitusloa taotluse objektiks olev korterelamu, vastavad detailplaneeringus
toodud eesmérkidele ja tingimustele, ehk tegemist on korterelamutega.

3.3.6. Planeeringu seletuskirjas on mérgitud, et planeeringuga on kavas anda vdimalus
kruntidele piistitada uued 4-10 korteriga elamud (DP seletuskiri lk 9). Linnavalitsus on
seisukohal, et Oa 27 kinnistu omanik on tdlgendanud planeerigu seletuskirjas toodud fraasi
"anda voimalus" meelevaldselt ning asunud seisukohale, et seletuskirjas toodud fraas ei viita
korterite miinimumarvu kohustuslikkusele.

3.3.7. Tartu Linnavalitsus jddb seisukohale, et korterite miinimumarv on detailplaneeringus
imperatiivselt sdtestatud. Alternatiive planeeringus ette néhtud ei ole, samuti ei ole lubatud ka
sellised erandid, kus kavandavate korterelamute vahele soovitakse tegelikult ehitada
tiksikelamut. Vastupidisel juhul oleks korterite miinimumarv jietud lahtiseks.
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Detailplaneeringu seletuskiri ei pea eraldi sisaldama kaalutlusi, miks konkreetsele kinnistule
on méératud just selline ehitusdigus. Ehitusdiguse méddramisel on arvestatud kinnistute
suurust. Ténasel padeval ei ole tihtlasi voimalik vaidlustada detailplaneeringut, sh asjaolu, kas
planeeringu seletuskiri peaks voi ei peaks sisaldama minimaalse korterite arvu médramise
pohjendust.

3.3.8. Kokkuvotvalt on Tartu Linnavalitsus seisukohal, et korterite arvu vihendamine Oa tn
27 krundil ei ole pdhjendatud ja on vastuolus kehtiva detailplaneeringu ja Tartu linna
ildplaneeringuga. Detailplaneeringuga lubatud 4-8 korteri asemel iiksikelamu kavandamine
tingiks olulisi muutusi krundi kasutamise koormuses ning tegemist oleks detailplaneeringu
pohimdttelise ja olemusliku muutmisega, mis ldheb vastuollu EhS § 27 mottega.

3.4. Projekteerimistingimuste taotluse rahuldamine kahjustaks avalikke huve

3.4.1. Oa 27 kinnistu omanik on asunud seisukohale, et korterite arvu vdhendamine ei
kahjustaks naabreid ning iikselamu ehitamine antud kinnistule omaks positiivset moju
{imberkaudsetele elanikele. Uhtlasi on kinnistu omanik mirkinud, et Supilinnale on omane, et
korterelamud vahelduvad tiksikelamutega.

3.4.2. Kinnisturaamatu andmetel on Vahur-Peeter Liin ja Susanna Liin omandanud Oa 27
kinnistu 4. mail 2018. a. Detailplaneering on kehtestatud aastal 2004. a ning Tartu linna
ildplaneering on kehtestatud aastal 2017. Seega oli praegustel kinnistu omanikel vdimalus
enne kinnistu soetamist tutvuda alal kehtivate planeeringutega ning neile pidi olema teada,
mida on antud kinnistule voimalik ehitada ja mida mitte. Alal kehtivate planeeringutega mitte
tutvumise riisikot kannavad kinnistu omanikud.

3.4.3. Tartu Linnavalitsus mérgib, et detailplaneering on tihiskondlik kokkulepe - digusakt,
mis kujuneb avalike arutelude tulemusena. Seega, kdik Oa 27 kinnistu omaniku poolt viidatud
mojud (voimalik liikluse suurenemine, rahvaarvu kasv jms) on vaidlusaluses
detailplaneeringus ettendhtud ning taotluslikud. Oa 27 kinnistu praegustel omanikel ei ole
saanud kunagi tekkida digustatud ootust, et antud kinnistule on vdimalik ehitada tiksikelamu.

3.4.4. Asjakohane ei ole viide Supilinna iildisele miljodle, kus korterelamud vahelduvad
tikselamutega. Vastav véide tuleks kaalumisele juhul, kui taotletaks projekteerimistingimusi
krundile, millel puudub kehtiv detailplaneering. Sellisel juhul vdimaldab PlanS kohalikul
omavalitsusel kaaluda detailplaneeringu koostamise kohustusest loobumist ja anda
olemasoleva hoonestuse vahele piistitamiseks projekteerimistingimusi, vastavalt piirkonna
hoonestuslaadi analiiiisile ja iildplaneeringu tingimustele.

3.4.5. Arvestades taotleja soovi korterite arvu ja ehitusaluse pinna vihendamiseks, on Tartu
Linnavalitsusel tekkinud pohjendatud kahtlus, et taotlusega soovitakse saavutada
tiksikelamule omane hoonemaht. Tegemist oleks seega ndiliku olukorra tekitamisega, mida
Tartu Linnavalitsus ei toeta. Néiliku olukorra tekitamine, kus korterelamu maale piistitatakse
tegelikult eramu, oleks vastuolus detailplaneeringu eesmirgiga ja seega ka avaliku huviga.

3.4.6. Uhtlasi riivaks erandi lubamine nende isikute digustatud ootusi, kes on juba soetanud
endale korteriomandi/kinnistu antud detailplaneeringu alale teadmises, et antud piirkond on
korterelamute ala ja ka nende isikute digusi, kes on loobunud kinnistu soetamisest 1dhtudes
detailplaneeringus sétestatust. Tartu Linnavalitsus on ja jddb seisukohale, et
detailplaneeringus kokku lepitust korvale kaldumine saab olla vaid erand ning arvestades
detailplaneeringute koostamise eesmirki, peab inimestel sdilima usaldus, et kord kokkulepitut
el muudeta ilma viga mdjuvate pohjusteta.
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3.5. Projekteerimistingimustega ei ole voimalik detailplaneeringus méiratud ehitusalust
pinda vihendada

3.5.1. EhS § 27 motte kohaselt ei vOi hoonestusala suurendada, viahendada, keerata voi
nihutada rohkem kui 10% ulatuses esialgsest lahendusest. Kuna EhS rddgib ainult
hoonestusalast, siis ehitusalust pinda koos hoonestusala tingimuste tdpsustamisega muuta ei
tohi - ei suurendamise ega vdhendamise eesmirgil. Sellise piirangu eesmirk oli, et
avalikkusega kokku lepitud ehitusmaht (ehitusalune pindala) ei suurene ega vihene, kuid
praktilisest vajadusest tingituna voib tipsustada asukohta, kus konkreetne hoone paikneb voi
voiks paikneda. EhS ei vOdimalda projekteerimistingimustega vihendada voi suurendada
ehitise alust pinda, milles on detailplaneeringu kehtestamisel iihiskondlikult kokku lepitud.

3.6. Hoone kivikonstruktsioon on lubatud

3.6.1. Kinnistu omanik soovib taotlusega muuta detailplaneeringus toodud arhitektuurset
nduet, millega on krundil lubatud ainult puitkonstruktsioonis hoone ehitamine. Tartu
Linnavalitsus on taotlejale selgitanud, et kivikonstruktsioonis hoone rajamine ei ole vastuolus
kehtiva iildplaneeringu punktiga 6.8.2.17, millele tuginedes on vdimalik vastavat lahendust
kaaluda ehitusloa véljaandmisel.

3.6.2. Eraldi projekteerimistingimuste véljastamine hoone konstruktsiooni muutmiseks ei ole
Tartu Linnavalitsuse hinnangul vajalik.

3.7. Kokkuvétvalt
Lahtudes eeltoodust ja arvestades 27. septembril 2018. a esitatud taotluse vastuolu
Oigusaktide ja avaliku huviga, keeldub Tartu Linnavalitsus projekteerimistingimuste

madramisest Oa tn 27 krundil.

Vottes aluseks kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 30 Ig 1 p 2, ehitusseadustiku § 27
lg2p2jag§32p2jap 3, Tartu Linnavalitsus

otsustab:

1. Keelduda projekteerimistingimuste andmisest.

2. Korraldus joustub projekteerimistingimuste taotlejatele teatavakstegemisest.

3. Korralduse peale voib esitada Tartu Linnavalitsusele vaide haldusmenetluse seaduses
sdtestatud korras 30 pdeva jooksul arvates korraldusest teada saamise pievast vOi pdevast,
millal oleks pidanud korraldusest teada saama voi esitada kaebuse Tartu Halduskohtule

halduskohtumenetluse seadustikus sitestatud korras 30 pédeva jooksul arvates korralduse
teatavakstegemisest.

/ allkirjastatud digitaalselt / / allkirjastatud digitaalselt /
Raimond Tamm Jiiri Molder
abilinnapea linnapea iilesannetes linnasekretér
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