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Soola 2 ehitusloa viiljastamine

Tartu Linnavalitsusele on esitatud Soola 2 korterelamu-érihoone ehitusprojekt ja taotlus nimetatud
ehitusprojekti alusel ehitusloa véljastamiseks. Soola 2 kinnistu ehitusdigus tuleneb Tartu
Linnavolikogu 03.10.2002 otsusega nr 614 kehtestatud "Riia, Aleksandri, Soola, Kalevi,
tdnavatega piirneva ala detailplaneeringust”. Ehitusprojekti eelnimetatud detailplaneeringule ja
teistele Oigusaktidele vastavuse kontrollimisel tegi linnavalitsus kindlaks jidrgmised olulised
kiisimused.

Detailplaneeringus on vastuoluliselt fikseeritud hoone korruselisus - planeeringu kohaselt v3ib
Soola 2 kinnistule piistitatav hoone olla kuni 6- vdi 7-korruseline (planeeringu pdhijoonisel ja
seletuskirja erinevatel lehekiilgedel on see number erinev). Ehitusloa taotlus on esitatud
7-korruselise hoone piistitamiseks. Asjaolude tdiendaval uurimisel selgus, et nimetatud viga
sisaldus planeeringus juba avaliku viljapaneku ajal. Ukski isik nimetatud veale tihelepanu ei
juhtinud, samuti ei laekunud detailplaneeringu koostamise kiigus argumente ei kuue ega ka
seitsme korruse vastu. Tagantjargi pole voimalik kindlaks teha, mis asjaoludel selline viga sai
tekkida. Kiisimuse lahendamisel on oluline ka fakt, et detailplaneeringu algatamisel n#hti
piistitatava hoone korruselisusena kuni seitset korrust.

Linnavalitsus on seisukohal, et 7-korruseline hoone sobib arhitektuurselt nimetatud asukohta. See
ei kahjusta ebamdistlikul méaéral ithegi naaberkinnistu omaniku digusi. Kuna 7-korruselise hoone
piistitamist ei keela otsesdnu ka kehtiv detailplaneering, siis arvestades eeltoodud argumente peab
linnavalitsus vdimalikuks otsustada piistitatava hoone korruselisuse kiisimus kehtivat
detailplaneeringut muutmata. Vastupidine lahendus oleks aja ja rahalise ressursi kadu arvestades
ebamadistlik.

Linnavalitsus peab vajalikuks ka mainida, et selline lahendus on &ige ka hea usu pdhimdttest
ldhtuvalt. Linnavalitsus on nimelt suhtluses Soola 2 kinnistu omanikega korduvalt viidanud
kehtivast detailplaneeringust tulenevale vdimalusele piistitada Soola 2 kinnistule 7-korruseline
hoone. Vastupidise lahenduse korral kéituks linnavalitsus sonamurdlikult.

Riia, Aleksandri, Soola, Kalevi, tédnavatega piirneva ala detailplaneeringu koostamise ajal oli
planeeringu keeruliseimaks kiisimuseks Kalevi 4 omanike juurdepads oma kinnistule iile Soola 2
kinnistu. Detailplaneeringus lahendati nimetatud kiisimus ldbipadsuservituudi sétestamise lébi.
08.03.2002. a sdlmisid KU Kalevi 4 ja Soola 2 omanikud lepingu, mille kohaselt tuleb
detailplaneeringus mérgitud servituut kanda kinnistusraamatusse.

Detailplaneering sitestab labipddsuservituudi seadmise vajalikkuse. Planeering ei tépsusta, et seda
tuleks teha enne ehitusloa andmist. Soola 2 kinnistu omanik on pd6rdunud koikide Kalevi 4
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omanike poole ettepanekuga teeservituudi seadmise lepingu sdlmimiseks jargmistel tingimustel:

® Servituut seatakse tasuta ja tahtajatult;

e Servituut annab Kalevi 4 korteriomandi igakordsele omanikule diguse kasutada Kalevi 4
kinnistule padsemiseks Soola 2 kinnistul paiknevat teed;

e Tee on kasutatav nii jalg- kui sdiduteena

® Tee ehitab omal kulul Soola 2 omanik

e Kalevi 4 korteriomandi omanikel tuleb tasuda teel paikneva vérava vdi tokkepuu kasutamiseks
vajalike seadmete ( pult, kaart vims) eest vastavalt soovitud seadmete arvule.

Soola 2 omanik on hetkel teinud kdik endast oleneva, et servituut saaks seatud. Linnavalitsuse
hinnangul on pakutud tingimused mdistlikud ja koosk®dlas detailplaneeringus sétestatud servituudi
eesmirgiga. Ebamdistlik oleks panna Soola 2 omanikele kohustus kdikide servituudilepingute
solmimiseks enne echitusloa viljastamise otsustamist. Linnavalitsuse hinnangul sdltub niiiid
detailplaneeringus sétestatud ldbipadsuservituudi seadmise tingimuse tditmine eelkdige Kalevi 4
omanikest endist. Tartu linn kui Kalevi 4 asuvate osade korteriomandite omanik on néiteks juba
otsustanud solmida lepingu pakutud tingimustel (Tartu Linnavalitsuse 17.04.2007 korraldus nr
468).

Kuna Soola 2 tulevane ehitustegevus tOkestab ligipddsu Kalevi 4, 4A ja Aleksandri 1A
kinnistutele, siis tuleb lahendada nimetatud kinnistute omanike juurdepdis oma kinnistule Soola 2
hoone ehitamise ajal. Linnavalitsuscle teadaolevalt toimuvad hetkel ldbirddkimised Soola 2
omanike, KU Kalevi 4 ja KU Aleksandri Haldus (Aleksandri 1 hoonet haldav korteriiihistu) vahel
{ilalmainitud juurdepédsu tagamiseks. Kuna Soola 2 ehitustdodega alustamise korral saab Kalevi 4,
Kalevi 4A ja Aleksandri 1A omanike juurdepéds nende kinnistule olema takistatud, siis on oluline
saavutada kokkulepped juurdepddsu tagamiseks enne ehitustegevuse reaalset algust.
Linnavalitsusele edastatud andmete kohaselt on nimetatud kokkuleppe saavutamine reaalne.
Linnavalitsus ei pea vajalikuks nduda kokkuleppe saavutamist enne ehitusloa viljastamise
otsustamist, sest kokkuleppe vormistamine v&ib olla acgandudev ja tuua kaasa koheseid kohustusi
(kulusid) Soola 2 omanikele. Vd&imalike kulude kandmine on mdistlik pérast ehitusloa
valjastamist, sest siis on Soola 2 omanikel ka kindlus ehitustegevuse véimalikkuse osas.

Soola 2 ehitatav &ri- ja korterelamu kiilgneb vahetult olemasoleva Kalevi 4 korterelamuga.
Kisitletava hoone vundeerimise juures on koige keerulisemaks probleemiks ehitussiivendi
rajamine kahe maa-aluse  parklakorruse jaoks naaberhoone vundamendi taldmiku alla
injektsiooniankrute puurimise ja kinnitamise teel. Soola 2 hoone vundeerimise kohta on esitatud
ka tdiendavad ekspertiis.

Eksperdid on seisukohal, et ehitustdode nduetekohase ldbiviimise korral ohtu Kalevi 4 hoonele ei
ole. Oluline on siiski teostada enne ehitustéode algust Kalevi 4 hoone iilevaatus ja selle seisukord
dra hinnata. Samuti tuleb jdlgida Kalevi 4 hoone seisukorda ehitamise ajal. Siis on vdimalik
tekkida vdivate kahjude korral otsustada nende Soola 2 ehitustegevusega seotuse iile. Linnavalitsus
kinnitab samas, et planeerib jdlgida ehitustegevust Soola 2 kinnistul kdrgendatud valvsusega.

Kuna Tartu tingimustes on tegemist uudse vundeerimise lahendusega ja sellega kaasneda véivaid
koiki korvalmdjusid on keeruline ette nédha, siis peab linnavalitsus oluliseks nduda ehitajalt
chitustegevuse ajaks vastutuskindlustuse lepingut. Seeldbi tagatakse tekkida vdivate kahjude
operatiivne hiivitamine.

Soola 2 echitustegevus mdjutab olulisel méddral Kalevi 4 omanikke. Sel pdhjusel kaasas
linnavalitsus Soola 2 ehitusloa viljastamise menetlusse ka Kalevi 4 omanikud, kellelt ehitusloa
viljastamise otsustamise hetkeks on linnavalitsusele lackunud kirjad viie korteriomaniku
seisukohaga. Esitatud seisukohtade ldbivaks tdstatatud probleemideks on Kalevi 4 kinnistule
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juurdepdédsu tagamine ja Kalevi 4 hoone ohutus Soola 2 ehitamise ajal. Arella Kook piisitas oma
kirjas ka hoone lubatud korruselisuse kiisimuse. Koikidele nendele kiisimustele on kédesolevas
korralduses vastatud ja linnavalitsuse poolt kehtestatud tdiendavate tingimuste 1dbi on Kalevi 4
kinnistu omanike Gigused tagatud. Linnavalitsuse hinnangul ei ole Kalevi 4 omanike kirjades
toodud seisukohad takistuseks ehitusloa viljastamisele.

Ehitusloa taotluse ldbivaatamise kdigus esitas Soola Arenduse OU 24. mail 2007. a ka kirja, milles
kinnitas, et on ndus punktides linnavalitsuse poolt kehtestatavad kdrvaltingimused (s.o. Kalevi 4,
Kalevi 4A ja Aleksandri 1A omanikele juurdepddsu tagamine nende kinnistule Soola 2 ehituse
ajal, Kalevi 4 hoonele iilevaatuse teostamine ja hoone seisukorra jdlgimine ehitamise ajal ja
chitajalt vastutuskindlustuse lepingu sdlmimise ndudmine) enne reaalse ehitustegevuse algust
tiitma. Linnavalitsuse hinnangul on nimetatud kd&rvaltingimuste tditmine kolmandate isikute
diguste tagamise seisukohast viga oluline. Seetdttu kavatseb linnavalitsus nimetatud
korvaltingimuste mittetditmise korral Soola 2 chitusloa kehtetuks tunnistada.

28. mail 2007. a saabus linnavalitsusele kiri KU Aleksandri Haldus juhatuse liikmelt Naresh
Modylt. Kirjas on rShutatud jargmist:

1) korteriithistul pole ehitustoode mahtu, ajalist kestvust ja teisi olulisi asjaolusid teadmata
vdimalik otsustada ajutise ldbipddsu lubamiseks omapoolse ndusoleku andmist vdi sellest
keeldumist;

2) korteriiihistul pole olnud vdimalik tutvuda kavandatava hoone projektiga ja esitada omapoolset
seisukohta projekti osas;

3) korteriiihistu pole sdlminud mistahes kokkulepet Soola 2 kinnistu omanikuga. Soola 2 kinnistu
omanik pole tutvustanud hoone ehitusprojekti, vorkude projekte ega muid ehitusprotsessiga
kaasnevaid asjaolusid;

4) Soola 2 hoone on kavandatud Aleksandri 1 krundini, millega korteriiihistul pole vdimalik
ndustuda. See on vastuolus ehitusnormidega;

Ulalnimetatud asjaolusid arvestades palub Naresh Mody vdimaldada korteriiihistul Aleksandri
Haldus tutvuda Soola 2 ehitusprojektiga, anda korteritihistule véimalus omapoolsete seisukohtade
esitamiseks ja alles seejdrel otsustada ehitusloa viljastamine vdi viljastamisest keeldumine
kaaludes koiki olulisi asjaolusid.

Naresh Mody kirjaga seoses peab linnavalitsus vajalikuks mainida jargmist.

Ajutine labipais tile Aleksandri 1 kinnistu on vajalik alles reaalse ehitustegevuse ajaks. Samas ei
ole see ainus voimalus Kalevi 4, Kalevi 4A ja Alkesandri 1A kinnistutele juurdepiisu tagamiseks.
Sellekohase kokkuleppe s6lmimine on otseselt seotud erinevate kohustuste vdtmisega Soola 2
omanike poolt. Ei ole mdistlik nduda selliste kohustuste tditmist olukorras, kus Soola 2 omanikel
puudub kindlus ehitusloa véljastamise ja ehitamise alustamise aja suhtes. Linnavalitsus on taganud
juurdepddsu voimaldamise kokkuleppe sdlmimise ehitusloa kehtivuse sidumisega juurdepidsu
tagamise tingimusega.

Soola 2 omanikel on enne ehitustegevuse algust vdimalik edastada Aleksandri 1 omanikele nende
poolt soovitud informatsioon. Soola 2 omanike kinnitusel on KU Aleksandri Haldus juhatuse
liikmetele juba tutvustatud kavandatava hoone projektiga seotud kiisimusi. Kokkuleppe sdlmimise
protsessis on vgimalik seda ka tdiendavalt techa. Ka on hoone projektiga voimalik tutvuda
linnavalitsuse arhitektuuri ja ehituse osakonnas. Sellega on tagatud Aleksandri 1 omanikele kogu
vajaliku informatsiooni andmine.

Soola 2 hoone piistitamine Soola 2 ja Aleksandri 1 kinnistute vahelise piiri vahetusse ldhedusse on
kooskdlas kehtivate digusaktidega. Ka tuleneb selline lahendus Riia, Aleksandri, Soola, Kalevi,
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tdnavatega piirneva ala detailplaneeringust, mille menetlemise kdigus pole Aleksandri 1 omanikud
konealust lahendust vaidlustanud. Linnavalitsus peab vajalikuks ka mainida, et linnakeskuses tuleb
inimestel paratamatult taluda suuremat hoonestustihedust ja seeldbi suuremat privaatsuse kadu.
Linnavalitsuse hinnangul on Soola 2 korterelamu-drthoone lahendus kesklinna hoonestutihedust
arvestades tavapérane ja konkreetsesse asukohta sobiv.

Linnavalitsus on Soola 2 ehitusloa taotluse ldbivaatamisel seotud seadusest tulenevate
menetlustdhtaegadega. Linnavalitsuse hinnangul ei riku echitusloa viljastamine Aleksandri 1
omanike digusi. Samas on Aleksandri 1 omanikel voimalus viljendada oma seisukohta Soola 2
chitusprojekti suhtes ka pérast ehitusloa viljastamise otsustamist. Sellised seisukohad peaksid aga
linnavalitsusele lackuma méistliku aja jooksul, et neile oleks voimalik vastata ja otsustada
ehitusloa kehtivuse kiisimus seaduses sétestatud tthekuulise vaidlustamistihtaja jooksul.

Linnavalitsuse hinnangul ei ole Naresh Mody kirjas toodud seisukohad takistuseks ehitusloa
vdljastamisele.

Arvestades eeltoodut ja vottes aluseks ehitusseaduse § 23 Ig 1, haldusmenetluse seaduse § 53 1g 1
p 2 ja Tartu linna ehitusméiruse § 28 lg 3, Tartu Linnavalitsus

otsustab:

1. Arhitektuuri ja echituse osakonnal véljastada chitusluba Soola 2 korterelamu-drihoone
plistitamiseks.

2. Kehtestada Soola 2 korterelamu-édrihoone ehitusloa kdérvaltingimusteks Soola 2 kinnistu
omanike kohutused:

2.1. tagada Soola 2 chituse ajaks Kalevi 4, Kalevi 4A ja Aleksandri 1A kinnistu omanikele
juurdepdds oma kinnistutele;

2.2. viia enne ehitustegevuse algust 1dbi iilevaatus Kalevi 4 hoone seisukorra kindlakstegemiseks ja
tagada hoone seisukorra jilgimine ehitustegevuse ajal;

2.3. tagada enne ehituse algust ehitustdid teostava isiku poolt Soola 2 ehitamisega kaasneda
vdivate riskide maandamiseks vastutuskindlustuse lepingu s6lmimine.

3. Korralduse punktis 2 nimetatud korvaltingimuste tditmata jatmise korral tunnistab linnavalitsus
ehitusloa kehtetuks.

4. Arhitektuuri ja ehitusosakonnal avaldada kahe nidala jooksul informatsioon ehituslubade
viiljastamise kohta ajalehes "Postimees" ja Tartu linna kodulehekiiljel.

5. Korraldus joustub ehitusloa taotlejale teatavakstegemisest.

6. Kéesoleva korralduse peale voib esitada Tartu Linnavalitsusele vaide haldusmenetluse seaduses
sdtestatud korras 30 pdeva jooksul arvates korraldusest teadasaamise paevast vdi paevast, millal
oleks pidanud korraldusest teada saama vOi esitada kaebuse Tartu Halduskohtule
halduskohtumenetluse seadustikus sitestatud korras 30 pédeva jooksul arvates korralduse

teatavakstegemisest.
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