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Turu tn 21 hoone pustitamiseks
projekteerimistingimuste maaramine

19. aprillil 2017. a esitati arhitektuuri ja ehitussakonnale projekteerimistingimuste taotlus nr
PTH-17-061 Turu tn 21 olemasoleva hoone lammutadiagng uue arihoone pustitamiseks.

Alal puudub kehtiv detailplaneering. Tingimused naddkse ehitusmahtude, arhitektuurse
lahenduse ja valisviimistluse osas.

Planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 125 Ig 1sktthan detailplaneeringu koostamine ndutav
linnades, alevites ja alevikes ning nendega pi@seavalikus veekogus ehitusloakohustusliku: 1)
hoone pustitamiseks, 2) olemasoleva hoone laiersdkitle 33% selle esialgselt kavandatud
mahust; 3) olulise avaliku huviga rajatise, naitst@adioni, golfivaljaku, laululava, motoringraja

vOi muu olulise avaliku huviga rajatise pustitarkise

PlanS § 125 Ig 5 vOimaldab kohaliku omavalitsusesugkl lubada ilma detailplaneeringut
koostamata pustitada projekteerimistingimuste &ludemasoleva hoonestuse vahele jaavale
kinnisasjale Uhe hoone ja seda teenindavad rajatiagé ehitis sobitub mabhuliselt ja otstarbelt
piirkonna valjakujunenud keskkonda, arvestadeshségds piirkonna hoonestuslaadi. Uhtlasi
peavad olema maaratud Uldplaneeringus vastavaldiled kasutusja ehitustingimused nit
ehitise pustitamine ei tohi olla vastuolus Uldpkenmegus maaratud muude tingimustega.

Vastavalt Tartu linna dldplaneeringule on Turu td Rinnistu maakasutuse sihtotstarve
teenindusettevdtete maa ning lubatud korruselisug-6. Arvestades piirkonnas valjakujunenud
hoonete korgusi, ei tohi Turu tn 21 uue pustitatheane kdrgus olla kérgem kui Aida tn 11
korterelamu. Kavandatav hoone sobitub hoone kdhgpgdkonna hoonestuslaadiga ning arvestab
Aida ja Turu tdnava ristmikul paiknevaid teisi sStiwonemahte (Turu tn 17, Aida tn 11, Zeppelini
keskus jt).

Ehitusseadustiku § 31 Ig 4 p 2 kohaselt esitatpksgkteerimistingimuste eelndu vajaduse korral
arvamuse avaldamiseks asutusele vdi isikule, k@iggisi voi huve voib taotletav ehitis voi

ehitamine puudutada. Projekteerimistingimuste kdvaaadeti tutvumiseks Aida tn 11 KU-le,
Turu tn 21a, Turu tn 21b ja Aleksandri tn 32 // &itn 4 kinnistu omanikele. Omapoolsed
vastuvaited ja ettepanekud saatsid Aida tn 11 KituTn 21a ja Turu tn 21b kinnistu omanikud.
Aleksandri tn 32 // Lina tn 4 kinnistu omanik vasitei saatnud.



Vastuvaited saadeti tutvumiseks ka Turu tn 21 Btegrimistingimuste taotlejale. Alljargnevalt
on vaélja toodud projekteerimistingimuste kavandileadetud ettepanekud ja vastuvaited koos
linnavalitsuse ja taotleja seisukohtadega.

Aida tn 11 KU saatis jargnevad vastuvaited:

1. Sellise mahuga hoone varjab &ra paikesevalgusegluliselt halvendab korteris loomulikku
valgustatus), seega ka elukeskkonda.

Taotleja seisukohtHoone maht on esialgne ja visualiseerimata, deetit raske valguse-varju
temaatikat ning mdéju adekvaatselt hinnata. AidatrKU vaide, mille kohaselt kavandatav hoone
varjab ara pdaikesevalguse ja oluliselt halvendaliekites loomulikku valgustatust, seega ka
elukeskkonda, on kaesoleval hetkel hinnangulineg nidendamata. Projekteerimistingimuste
taotleja suhtub tdsiselt kinnistu valguslahendudssgsates hoone projekteerimisse padevad
arhitektid.

Linnavalitsuse seisukohVastavalt projekteerimistingimuste kavandi p 8iltohi uushoonestus
halvendada Aida tn 11 korterelamu valgustingimusLinnavalitsus margib, et
projekteerimistingimuste eesmargiks on maaratal&ksdlahteandmed, et koostada nende alusel
ehitusprojekt. Alles ehitusprojekti raames, mittagqguse ehitusala skeemi pinnalt, on otstarbekas
ja vajalik teha valgusanall. Praegune asendiplaani eskiis ei kajasta I0plildhendust, vaid
I6plik lahendus otsustatakse ehitusprojekti jaesalusel vélja antava ehitusloaga. Kui ehitusluba
rikub kaebaja Oigusi, on tal vOimalus ehitusloa dugses need vaited esitada.
Projekteerimistingimustega maaratakse kindlaks tekhiursed ja ehituslikud dldnduded.
Ehitusloa saamiseks esitatav projekt peab vastaopekpeerimistingimustele.

2. Antud lahenduse puhul kaob &ra Turu tn 21 parklase teine juurdepaasutee. See koormab
Ule allesjgava Aida tn 11 elamu poolse juurdepaéaseé, mis on oluliselt hairiv elanikele, kuna
suureneb murakoormus duealal.

Taotlejaseisukoht Kavandatava hoone juurdepéasutee 16plikku lahdredude kaesoleval hetkel
valja tootatud.Naiteks 1 voimalik lahendus on ehitada tulevane arihoomgaAn 11 hoonest
maksimaalselt kaugele. Teist juurdepédasu saabddgadellise lahenduse juures, sbites labi maja.
Arihoone ehitamisel miirakoormus Aida tn 11 kinriigindlasti vaheneb, kuna &rihoones toimub
tegevus tavaparasel td6ajal, vastupidiselt 60kdybinis tegutses kortermaja elanike tavaparasel
uneajal.

Linnavalitsuseseisukoht VVastavalt projekteerimistingimuste p 3.14 tulebkpaine, juurdepaast

ja jaatmekaitlus lahendada normikohe (EVS 843:2016, Tartu linna jadtmehoolduseeskiri,
juhenc "Jalgrattaparklate tluptingimused”) oma krundil. infavalitsus margib, et
projekteerimistingimuste eesmargiks on maaratal&ksdlahteandmed, et koostada nende alusel
ehitusprojekt. Tapsemad lahendused, sh ka juurdafgg osas, selguvad projekteerimise kaigus.
Ehitusloa saamiseks esitatav projekt peab vastaojakpeerimistingimustele.

Linnavalitsus on seisukohal, et vastuvéite esiiéfaki eespool mainitud vaidetav negatiivhe
mojutus (kinnistu dlekoormamine, hairimine, miuredle sellise intensiivsusega, mis annaks aluse
jaatada tema eraelu ja tervisekaitse r. Vastuvaite esitaja pole esile toonud, mil moehde
vaidetud kahjulikud mdjutused rikuksid tema Oigtestvise kaitsele ja mojutaksid negatiivselt
tema privaatsust. Uksnes vastuvdite esitaja véidema alust jaatada, et kahjulikud mdjutused
Uletaksid kehtivast Oigusest tulenevaid piirma&raghi muudaksid elukeskkonda Turu tn 21
kinnistu laheduses sedavord, et saaksid endastakiajwastuvéite esitaja subjektiivsete Oiguste
riivet. MOningasel méaral liiklusintensiivsuse jaabermaja kasutajate arvu suurenemine avalikult



kasutataval teel on kull paratamatu ebamugavusd lage ei ole praegusel juhul sellise
intensiivsusega, mis tooks linnakeskkonnas kaasabdfa eraelu ja tervisekaitse riive.
Linnakeskkonnas elades on isikul paratamatult sukehustus taluda sellest keskkonnast tingitud
paratamatuid ebamugavusi, kui valjaspool linnakesklla elades (vt ka RKHKo 3-3-1-25-02, p
21).

K&esoleval juhul on tegemist endise 00klubiga (mime'Ahi" endine "Pattaya™) ning hoone
kasutamise aeg oli pdhiliselt dhtusel ning disal,anis on kindlasti suurema intensiivse héairiva
mojutusega kui tulevikus asuva arihoone kasutanpéevasel ajal. Linnavalitsus leiab, et
kavandatav hoone on nii mahult kui otstarbelt pit#a sobivam kui tdnane kasutusotstarbega
hoone. Samuti ei muutu kinnistu taisehitusprotsent.

Linnavalitsus on seisukohal, et vastuvaite esiagmlt prognoositud véimalikud kahjulikud
mojutused (miurakoormuse suurenemine Ouealal) ontusileud ega ole podhjuseks
projekteerimistingimuste valjastamisest keeldunssek

3. Aida tn 11 elamule nii l&hedale rajatav arihoonezahendab tunduvalt elanike privaatsust.

Taotleja seisukoht Vaide, mille kohaselt Aida tn 11 elamule nii ldlaée rajatav arihoone
vahendab tunduvalt elanike privaatsust, on motinesn ja tdendamata, millest tulenevalt on
keeruline votta seisukohta selles osas, mida omasilpeetud privaatsuse vahenemise all. Taotleja
margib, et tegemist on areneva linnaruumiga, Kusasustus on loomulik ja eeldatav. Aida tn 11
elamu vahetuslaheduses on pika perioodi jooksiWneaud arihoone (66klubi), samuti paikneb
Aida tn 11 elamu tiheda liiklusega s@iduteede aaBsega ei muuda Turu tn 21 Kkinnistule
kavandatav arihoone taotleja hinnangul faktilistkolrda, pigem hoopis suurendab eriti véljaspool
tavaparast tobaega elanike privaatsust.

Linnavalitsuse seisukohtVastavalt asjadigusseaduse 8§ 68 on satestatudhikuméigus asja
vallata, kasutada ja k&asutada, omaniku digusedadbolla kitsendatud ainult seaduse vdi teiste
isikute Oigustega. Vastavalt Tartu linddplaneeringule on Turu tn 21 kinnistu maakasutuse
sihtotstarbeks maaratud teenindusettevbtete mag hibatud korruselisus 4-6. Arvestades
piirkonnas valjakujunenud hoonete korgusi, ei tohs pustitatav hoone olla kbrgem kui Aida tn
11 korterelamu. Linnavalitsus margib, et olemasepnleoone asemele pustitatakse uus &rihoone.
Hoone kaugus Aida tn 11 hoonest ega ka kinnisgehdtusprotsent ei muutu. Linnavalitsus on
seisukohal, et privaatsuse vahenemine ei ole tdetdainn on tiheasustusala, kus ei saa eeldada,
et naaberkinnistul ei tohi kavandada uusi hooneanis on dldplaneeringuga lubatud.
Tiheasustusega alal elavad isikud ei saa pohjendén@ota ega eeldada, et naaberkinnistu jaéb
hoonestamata ning arengut ei toimu. Linnavalitsas seisukohal, et tegemist on piirkonna
hoonestuslaadi arvestava lahendusega. Arhitekteab plema kdrgetasemeline ja kaasaegne.
Kujunev kompleks peab moodustama professionaddgedhdatud arhitektuurse terviku.

4. Kokkuvdttes halveneb korterelamus Aida tn 11 elkeskkond ja seoses sellega vaheneb
oluliselt korterite turuvaartus .

Taotleja seisukohtKorterelamu Aida tn 11 elukeskkonna halvenemin&ggerite turuvaartuse
vahenemine on t6endamata. Taotleja on seisukoh&iasaegselt hoonestatud ja heakorrastatud
naaberkinnistu, millel toimub tegevus vastupidigelhegusele amortiseerinud ning moraalselt
vananenud 66klubihoonele paevasel @elt suurendab Aida 11 korterite turuvaartust.

Linnavalitsus on seisukohatt ehitusja planeerimisnormide esmaseks eesmargiks ei ghali
vabaturu situatsioonis vastuvaite esitaja omandituge sailimine talle meeleparases vaartuses, sh
valistades konkureerivate kinnisasjade turule tisemVara vaartus kujuneb eeskatt turureeglite
alusel lahtuvalt ndudlusest ja pakkumisest. Ka atitaguse esemelist kaitseala pole pdhjendatud




tblgendada niivord laialt, et see kaitseks kaelaja vaartuse sailimist seelébi, et konkureerivaid
objekte turule ei tuleks. Otsesed turuvaartust ndaead tegurid linnavalitsuse hinnangul hetkel
puuduvad. Samuti ei tdenda vara vaartuse vahendmisttn 11 KU Ghegi tdendiga. Olemasoleva
arinoone asemele tuleb uus &arihoone, mille ehiwmealpind ei suurene. Linnavalitsus on
seisukohal, et uue ja kaasaegsema arihoone pusidahipiirkonda rikastab piirkonda.

Linnavalitsus on seisukohal, et aastate jooksutukaga tekitanud klubija meelelahutushoo
asemele teeninduséarihoone pustitamine, mille &toitene valjandgemine selgub alles péarast
arhitektuurse vdoistluse labiviimist, pigem parandsdmlset elukeskkonda, mitte ei halvenda.
Vastuvéite esitajad pole kuidagi pdhistanud egée dsponud, mil moel elukeskkond halveneb.
Samuti pole kuidagi esile toodud, mil viisil vaidead kahjulikud mdjutused rikuksid Aida tn 11
elanike Oigust tervise kaitsele, elukeskkonnalpgbe vélja toodud, et need mojutused Uletaksid
kehtivast Gigusest tulenevaid piirmaarasid voi naksitl sealset elukeskkonda sedavord, et see
kujutaks Aida tn 11 elanike subjektiivsete digusteet.

Turu tn 21 b kinnistu omanik on ndus kavandiga tingimusel, et sellega kaasheivhalvene OU
Jalaexpert olukord ja tegevus aadressil Turu 21imaKTuru tn 21 majast tuleb Turu tn 21b
hoonesse soojatrassi abil kite ja vesi, siis nesds tuleb leida lahendus, mis tagab jooksvalt vee
ja kitte olemaso. Samuti tuleb tagada OU Jalaexpert tootajateldigmtidele pidevalt maistlik
juurdepdas Turu 21b aadressile koos parkla kasutamise voimalu§&agauti, et Turu tn 21 maja
lammutamist6od ning uue arihoone ehitustegevualgustaks Turu tn 21b hoonet.

Taotleja seisukohtTaotleja on teatanud, et arvestab Turu tn 21b &tonomaniku soove, ning
tagab Turu tn 21b hoonesse nii kitte ja vee olelmakoi ka parkimise ning juurdepéaasu
vOimaluse.

Linnavalitsuse seisukchtVastavalt asjadigusseaduse 8§ 68 on satestatudhikuméigus asja
vallata, kasutada ja k&asutada, omaniku digusedadboila kitsendatud ainult seaduse vdi teiste
isikute digustega. Vastavalt asjadigusseaduse 8dli6kohaselt on omanikul, kelle kinnisasjale
puudub vajalik juurdepaas avalikult kasutatava#itt®di kinnisasja eraldi seisvalt osalt, digus
nduda juurdepaasu Uule voora kinnisasja. Juurdepasstoht, kasutamise téhtaeg ja tasu
maaratakse kokkuleppel. Kui kokkulepet ei saavutatiérab juurdepdésu ja selle kasutamise tasu
kohus. Juurdepddsu méaaramisel tuleb arvestada ktarankinnisasja omaniku huve. Vastavalt
asjabigusseaduse 8 158 Ig 1 on kinnisasja omanikkahustatud taluma tema kinnisasjal
maapinnal, maapdues ning 6huruumis ehitatavaidotgirke ja -rajatisi (kutte-, veevarustus- voi
kanalisatsioonitorustikku, elektroonilise side véiektrivorku, norkvoolu-, kittegaasi- vOi
elektripaigaldist vbi surveseadmestikku ja nendmitedamiseks vajalikke ehitisi), kui need on
teiste kinnisasjade eesmargiparaseks kasutamigekaajandamiseks vajalikud, nende ehitamine
ei ole kinnisasja kasutamata vdimalik voi nenddashine teises kohas pdhjustab Glemaaraseid
kulutusi.

Turu tn 21a omanik palub tdiendada projekteerimistingimuste kavandilgargneval: Projekti
koosseisus esitada insenertehniline projektlahenchgs, kanalisatsioonija elektrivarustuse
ning krundil paiknevale elektrivdrgule ning kuttele ja ventilatsioonile.

Linnavalitsuse seisukohProjekteerimistingimusi on vastavalt taiendatud.

Linnavalitsus on seisukohal, et projekteerimistingstega ehitusdiguse maaramine ei halvenda
piirkonnas valjakujunenud hoonestuslaadi. Linnasafie hinnangul ei ole nimetatud taotluse
kohase krundi ehitusdiguse maaramiseks uue detadplingu koostamine otstarbekas ega vajalik,



kuna eesmarki on véimalik saavutada kaesolevajekieerimistingimustega.

Detailplaneeringu koostamisega kaasneks kaeso|atal tarbetu ajakulu, sest kdik eeldused
projekteerimistingimuste alusel projekteerimisekpiistitamiseks on olemas.

Arvestades, et PlanS 8§ 125 Ig-s 5 satestatud esmldws taidetud, lubab linnavalitsus
detailplaneeringut koostamata pustitada projekt@stingimuste alusel uue arihoone Turu tn 21
kinnistule.

Linnavalitsus margib muuhulgas, et vastavalt EhS28punktidele 1-9 on seadusandja andnud
ammendava loetelu juhtumitest, mil projekteerimigiinuste andmisest tuleb keelduda.
Linnavalitsus on seisukohal, et eeldused projektestingimuste andmisest keeldumiseks
puuduvad.

Vottes aluseks kohaliku omavalitsuse korraldusewssa 8§ 30 Ig 1 p 2, ehitusseadustiku § 26 Ig 2
p 1lja planeerimisseadusi 125 Ig 5 Tartu Linnavalitsus

otsustab:

1. Méaarata projekteerimistingimused Turu tn 21 @ealeva hoone lammutamiseks ning uue
arihoone pustitamiseks vastavalt korralduse lisale.

2. Korraldus joustub projekteerimistingimuste tagtlele teatavakstegemisest.

3. Korralduse peale vdib esitada Tartu Linnavadiete vaide haldusmenetluse seaduses satestatuc
korras 30 paeva jooksul arvates korraldusest tea@anise paevast voi péevast, millal oleks
pidanud korraldusest teada saama voi esitada kadtartu Halduskohtule halduskohtumenetluse
seadustikus satestatud korras 30 paeva jooksukarkarralduse teatavakstegemisest.

/ allkirjastatud digitaalselt / / allkirjastatud digitaalselt /
Urmas Klaas Jari Molder
linnapea linnasekretar



LISA
Tartu Linnavalitsuse 20.06.2017. a
korralduse nr 63guurde

PROJEKTEERIMISTINGIMUSED Maéaratud: Tartu Linnavalitsuse
HOONE PROJEKTEERIMISEKS 20.06.2017. a korraldusega nr 636
nr PTH-17-061

1. ULDANDMED Krundi aadress: Turu tn 21

Ehitisregistri kood: 104018962

Maakasutuse sihtotstarve: arimaa 100%

Krundi pindala: 2292 mz

Kavandatav ehitustegevus: olemasoleva hoone lansjaituue
arihoone pustitamine

2. LAHTE- Projekteerimistingimuste taotlus 19.04.2017 nr PIHO61
MATERJAL:

3. ARHITEKTUUR- 1. Ehitusala: vt lisa 1. Uushoonestusega ei tohi mda Aida tn 11
SED JA LINNA- korterelamu valgustingimused.

EHITUSLIKUD 2. Parima arhitektuurse lahenduse saamiseks tulebléata
TINGIMUSED:

arhitektuurivistlus vahemalt kolme tunnustatudtaiti

(arhitektuuribiroo) osavotul. Voistluse tingimuskdtsutavate

nimekiri ja zarii koosseis kooskdlastada eelnelailtaarhitektiga.

Krundi taisehitus: kuni 30% (arvutus naidata aseladinil)

Hoonete arv krundil: 1 p&hihoone.

Arhitektuur: kdrgetasemeline, kaasaegne. Kujuneaieks peab

moodustama professionaalselt lahendatud arhitedeuerviku.

6. Lubatud suurim kdrgus: uus pustitatav hoone ei alaikdrgem

kui Aida tn 11 korterelamu.

Katus: lahendada hoone tervikut silmas pidades.

Katusekate: plekk, kivi jmt. Valtida matkivaid mgtde.

Valisviimistlus: kasutada ajas kestvaid kvaliteetenale, naiteks

puit, kivi, krohv vms. Soovitame valtida matkivaithterjale.

Vaadetel anda labim&eldud varvilahendus katalolugieh koos

varvinaidistega.

10. Vertikaalplaneerimine: lahendada asendipladtdidata katend.
Sademevesi lahendada oma krundil.

11. Haljastus: anda pdhimétteline kujunduslik-funktsiame
lahendus.

12. Parkimine juurdepdasud ja jaatmekait: lahendada
normikohaselt (EVS 843:2016, Tartu linna jaatmetdoskeskiri,
juhenc "Jalgrattaparklate tttptingimused™) oma krundil.

13. Hoone number: naha ette tdnavapoolsel seinal wdidkmpiirde
kiljes nahtaval kohal.

14. Valisvalgustus: lahendada sissepaasudel ja numigiméa

ok w
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4. INSENER- 1. Projekti koosseisus esitada insenertehniline ptigje&ndus vee-,
TEHNILISED kanalisatsioonija elektrivarustusele ja krundil paiknev
TINGIMUSED: elektrivbrgule ning kittele ja ventilatsioonile. jatkele




eriosadele taotleda tehnilised tingimused ja ptajek
kooskdlastada vastavate vorguvaldajatega.

5.NOUDED
EHITUSPROJEKTI
KOOSTAMISEKS:

Ehitusprojekt koostada vastavalt vastavalt Eegligikatele
projekteerimisnormidele, Tartu linna ehitusmaareiselajandus-
ja taristuministt 17.juuli 2015. a maarusele nr 9Rdudec
ehitusprojektilé, energiatbhususe miinimumnduetele, mijaa-
invanormidele ning heale projekteerimistavale. &$ptrojekti
koosseisus tuleb esitada energiamargis.

Ehitusprojekti (selle osad) peab koostama voi kadintna
projekteerimises padev vastutav spetsialist.

Ehitusprojekti digitaalsel vormistamisel jargida@ndmaterjali
"Ehitusprojekti dokumentide digitaalse vormistamigeided
ehitusloa elektroonilisel taotlemisel”, mis on kgdadav
Majandus{ja Kommunikatsiooniministeeriumi kodulel:
https://www.mkm.ee/sites/default/filgshenc_-_ehitusprojektidi
givormistamineehitusloataotlemisel 10.02.2015.pdf
Ehitusprojekti alusplaanina kasutada téest tehrimd@ga
digitaalset geodeetilist krundi plaani tapsusegh: M0 voi
1:1000, mis on registreeritud Tartu Linnavalitsuse
linnaplaneerimise ja maakorralduse osakonnas (Raekats 3, Il
K).

Pdhijoonised koostada moodtkavas 1:100, erandkarbisvoi
1:200.

Ehitusprojektile lisada koopia projekteerimistingistest.

6. KOOSKOLAS-
TUSED JA
KAASAMINE:

N

Ehitusprojektile peab heakskiidu andma Paastedrbatia
paastekeskus (insenertehniline biroo, tel 733 7k&na 207).
Tartu Linnavalitsuse arhitektuuri ja ehituse osakkaasab
Paasteameti l&bi ehitisreqistri projekti menetlys@ast sed&ui
projekt on osakonnas heaks kiidetud

Projekti tuleb tutvustada (kaas)omanikele.

Projekti tuleb tutvustada naaberkruntide omanikiale,
ehitustegevus madjutab nende ehitusdigust voi naayusi
(halvenevad valgustingimused voi krundi piiriletakakse
lahemale kui 4 m, millest tulenevad tuleohutusalas@tuslikud
piirangud).

taotlemiseks

Ehitusprojekt esitad digitaalselt labi ehitisregistri aadressil __wwehr.ee Tartu
Linnavalitsuse arhitektuuri ja ehituse osakonnale labivaatamisekga ehitusloa

Projekteerimistingimuste kehtivusaeg on viis aal@ies maaramisest.

Lisad:

1.

Ehitusala skeem

/ allkirjastatud digitaalselt /

Juri Molder
linnasekretar




