TARTU LINNAVALITSUS
KORRALDUS

Tartu, Raekoda 03.10.2017 nr 971

Raatuse tn 100 projekteerimistingimuste
maaramine korterelamu laiendamiseks

29. juunil 2017. a esitati arhitektuuri ja ehituse osakonnal e projekteerimistingimuste taotlus nr
PTH-17-096 Raatuse tn 100 korterelamu laiendamiseks.

Ala puudub kehtiv detailplaneering. Tingimused méaratakse ehitusmahtude, arhitektuurse
lahenduse ja valisviimistluse osas.

Planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 125 Ig 1 kohaselt on detailplaneeringu koostamine
nbutav linnades, alevites ja alevikes ning nendega piirnevas avalikus veekogus
ehitusloakohustusliku: 1) hoone pustitamiseks; 2) olemasoleva hoone laiendamiseks Ule 33%
selle esialgselt kavandatud mahust; 3) olulise avaliku huviga rajatise, naiteks staadioni,
golfivajaku, laululava, motoringraja voi muu olulise avaliku huviga rajatise pustitamiseks.

PlanS 8§ 125 Ig 5 véimaldab kohaliku omavalitsuse Uksusel lubada ilma detail planeeringut
koostamata pustitada projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse vahele jdavale
kinnisasjale Uhe hoone ja seda teenindavad rajatised, kui ehitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt
piirkonna valjakujunenud keskkonda, arvestades seal hulgas piirkonna hoonestuslaadi. Uhtlasi
peavad olema maaratud Uldplaneeringus vastava aa tldised kasutus- ja ehitustingimused ning
ehitise pustitamine e tohi olla vastuolus tldplaneeringus maaratud muude tingimustega.

Tartu Linnavolikogu 14. septembri 2017. a otsusega nr 494 kehtestatud Tartu linna
uldplaneeringu kohaselt on krundile méédratud korterelamumaa juhtotstarve, st kolme ja
enama korteriga, Uhise sissepaasu ja trepikojaga elamu jms pusivamat laadi elamiseks
mdeldud hoone ja elamutevahelise valisruumi ning muu elamuid teenindava maakasutuse
juhtotstarbega maa-ala Raatuse tn 100 kinnistu asub Tartu linna Uldplaneeringu ptk 6
kehtestatud Jaama ja Puiestee tanavate miljoovaartusega hoonestusalal. Ehitustegevuse
kavandamisel jargida tldplaneeringus alale kehtestatud ndudeid. Uldplaneeringu p 6.3.2
alusel e tohi ehitustegevus miljodvaartuslikul hoonestusalal minna vastuollu algsete
hoonestus- ja ehitustavadega, sh hoonete suuruse ja materjalikasutusega.

Vastavalt ehitisregistrile asub Raatuse tn 100 krundil kahekorruseline korterelamu
ehitisealuse pindalaga 146 m? ja mitmed abihooned. Hoonet on omavoliliselt laiendatud
esimese korruse ja katusekorrusele rajatud uute véljaehitiste naol. Seoses sellega on
muutunud hoone tegelik ehitisealune pind ja maht. 20. juunil 2013. a algatas arhitektuuri ja
ehituse osakond menetluse ehitusjarelevalve ettekirjutuse tegemiseks Raatuse tn 100
kinnistuomanike suhtes. Hoones teostatud ehitustodde seadustamiseks on vaalikud
projekteerimistingimused hoone laiendamiseks.

Omavoliliselt laiendatud hoone vastab Uldjoontes Uldplaneeringus antud tingimustele nagu
taisehitus ja korruselisus ning sobib mahuliselt 1&hiala hoonestuslaadiga, kuid osaliselt el
vasta miljooalal kehtivatele nbuetele. Vastavalt tldplaneeringu p 6.4.11 on miljoévaartusliku
hoone laiendamine lubatud, kui see on majatltbile iseloomulik ja jargib tlubile omast
arhitektuurset lahendust voi kui moodsa arhitektuuriga juurdeehitis on hoone juurde sobiva
arhitektuurse lahendusega. Uldplaneeringu p 6.4.12 kohaselt tuleb maja laiendamisel



korrastada kdik maja killjed, sh taastada kogu maja alguparased arhitektuursed detailid, mh
aknad. Tartu Linnavalitsuse seisukoht on, et hoone laiendamise seadustamine on voimalik,
kui koostatakse ja viiakse ellu hoone tervikliku renoveerimise projekt, millega ndhakse ette
gaoolise valisilme taastamine hoone péhimahus ja vastavalt arhitektuursele lahendusele
rajatud laienduste sobitamine hoone algse gjaloolise mahu ja véalisiimega.

Ehitusseadustiku 8 31 Ig 3 alusel kaasas arhitektuuri ja ehituse osakond
projekteerimistingimuste menetlusse Raatuse tn 100 kinnistu kaasomanikud. Omapoolse
ndusoleku projekteerimistingimuste maéramiseks andsid kinnistu kaasomanikud Anastassiaja
Roman Bernat. Kinnistu kaasomanik Klli Silvet esitas 14. augusti 2017. a kirjaga vastuvéite
projekteerimistingimuste maaramisele. Kulli Silvet keeldus andmast ndusolekut
projekteerimistingimustele, kuna omavoliliselt teostatud ehitustodd el arvesta kdigi kinnistu
kaasomanike huve. Klli Silvet viitas enda pohjendustele 15. septembril 2016. a saadetud
Kirjas jajadb nende seisukohtade juurde.

Kulli Silveti vastuvaited

Kokkuvotvalt leiab Killi Silvet (15. juuni 2016. a) kirjas mitmeid eradigusliku iseloomuga
vastuargumente: Raatuse tn 100 teiste korteriomandite kaasomandiosade motteliste osade
arvelt on suurendatud korterite 2, 3 ja 7 korteriomandite reaalosi. Ehitustdtde tulemusel
vahenes teiste korteriomandite reaal osade suhteline suurus Raatuse tn 100 kinnistust, véhenes
korteriomandite omanike v8imalus Uhiskasutuses oleva kaasomandi (sh nii elamu kui seda
teenindav maa) kasutamiseks ning muutus Raatuse tn 100 elamu maht ja vélisiime.

Ehitustegevuseks on vaja korteriomandiseaduse (KOS) alusel kdigi kaasomanike

ndusolekuid, mida e ole antud.

Kulli Silvet leiab, et lammutada tuleb omavolilised laiendused - duepoolne | korruse laiendus
ja katusekorruse vintskapid. Hoone mahu ja vélisiime muudatused on kaasomanike vahel
kokku |eppimata.

Linnavalitsuse seisukohad

Linnavalitsus méargib esmalt, et 20. juunil 2013. a alustati Raatuse 100 kaasomanike suhtes
menetlust, kus eesmargiks oli kas omavoliliselt ehitatud ehitise osade seadustamine voi
lammutamine. Eesmérgiks on olnud seadustamise protsess, kuigi menetlus on olnud gjaliselt
pikk erinevate asjaolude tottu. Linnavalitsus on seisukohal, et omandidigust riivava
ettekirjutuse koostamine esimese korruse juurdeehitise ja vintskappide lammutamiseks ja
endise olukorra taastamiseks el ole vaalik.

K&esolevate tingimuste alusel koostatav ja tingimustele vastav ehitusprojekt ning selle avalik-
oiguslik tulem on omavalitsusele sobiv. Projekteerimistingimuste alusel kavandatav ehitis
sobib Umbritseva mitmekilgse hoonestuslaadiga. Kui arvestada Umberkaudsete hoonete

eripéraga, siis e ole kdesoleva Raatuse tn 100 hoone laiendused (eelkdige téanavapoolsel

fassaadil) vastuolus galoolise ilme ega imberkaudse hoonestuse arhitektuuriga. Kéesolevate
tingimustega seatakse nduded ehitusprojekti koostamiseks miljodalal ehitamisele. Raatuse tn
100 juurdeehitused saab seega milj6dala ndudeid arvestades kohandada miljodal ale sobilikuks.

Tartu Linnavalitsuse hinnangul ei riiva pelgalt projekteerimistingimuste maaramine

kaasomanike huvisid ja 6iguss omandi teostamisel. Vimalikud vaidlused Uhise omandi

kasutamise Ule tuleb lahendada tsiviilkorras maakohtus. Linnavalitsus on seisukohal, et
korteriomandi, aga ka kaasomandi puhul tuleb teha vahet, mida on ehitamise jaoks vaja
avalik-6igudlikult ja mida eradiguslikult. See, et mingiks tegevuseks on vaja avalik-6iguslikke
projekteerimistingimusi nagu kaesoleval juhul, e Utle midagi selle kohta, mida on selleks vaja
kaasomanike vahelises suhtes. Naiteks, kui tegemist on ohuga ehitise sdilimisele, siisvib iga
kaasomanik teha toiminguid ohu kdrvaldamiseks ilma teiste ndusolekuta (KOS § 15 Ig 2,
asjadigusseadus (AOS) § 72 Ig 4). Toid, mis e ndua ehitusseadustiku jérgi e kohaliku
omavalitsuse teavitust ega luba, voib teha iseseisvalt, taotlemata selleks ehitusluba voi

esitamata selleks ehitusteatist. Samas ehitusliku muudatuse tegemiseks, mis puudutab iga
korteriomanikku, kuid mis el ole vagalik ehitise sdilimiseks, on vaja kdigi korteriomanike



ndusolekut (KOS 8§ 16 Ig 1). Samas see e tdhenda, et oleks alust keelduda
projekteerimistingimuste valja andmisest. Tahelepanu tuleb podrata, et mitte kdik t66d el
puuduta iga korteriomanikku. Kaasomanikel tuleb omavahelised eradiguslikud vaidlused
lahendada omavahel jalinnavalitsus sellesse ei sekku.

Linnavalitsus on seisukohal, et projekteerimistingimuste véjaandmine on proportsionaalne,
sest sel on seaduslik eesmérk, sobilik, vajalik ja méddukas ehitusprojekti koostamiseks.
Kdigile kaasomanikele on antud vdimalus enda arvamuse esitamiseks, mida osaliselt on
kasutatud. Seega on &rakuulamisekohustust omavalitsus taitnud. Samuti on kaalutud ara
vastulaused, mis on asjakohased k&esolevas projekteerimistingimuste menetluses. Mitte
igasugune vastuseis e ole pohjuseks projekteerimistingimuste andmisest keeldumiseks.
Vastavad alused on toodud ammendavalt EhS 8-s 32. Linnavalitsus on seisukohal, et
k&esolevate tingimuste andmine ei rilva Kulli Silveti 6igusi Gleméara. Tingimuste andmisega
e nahta ette Kulli Silveti korteri juurde kuuluvat reaalosa suurendamist. Eelk8ige kéib
vaidlus pooningualuse pinna kasutuse tle. Samuti e néhtu asjaoludest, et Kulli Silvet oleks
vastava nbudega potrdunud kaasomaniku vastu tsiviilkorras maakohtusse.

Linnavalitsus peab vajalikuks selgitada, et projekteerimistingimused on vaalikud
ehitusloakohustusliku hoone ehitusprojekti koostamiseks, kui puudub detailplaneeringu
koostamise kohustus. Seega on tegemist juhistega tulevikku suunatud tegevuse tarbeks -
ehitusprojekti  koostamiseks.  Ehitusprojekt peab vastama ké&esolevatele
projekteerimistingimustele. Tingimused annavad Uldised arhitektuurilised ja ehituslikud
nduded, millele peab tédpsem ehitusprojekt ehitusseadustiku mdistes vastama.

Linnavalitsus on seisukohal, et projekteerimistingimustega ehitusdiguse maaramine el

halvenda piirkonnas véljakujunenud hoonestuslaadi. Linnavalitsuse hinnangul e ole
nimetatud taotluse kohase krundi ehitusdiguse maaramiseks uue detail planeeringu koostamine
otstarbekas ega vaalik, kuna eesmarki on vdimalik saavutada kéaesolevate

projekteerimistingimustega. Ehitis on oluliselt varasemalt juba Umber ehitatud.

Detail planeeringu koostamisega kaasneks kéesoleval juhul tarbetu agjakulu, sest kdik eeldused
projekteerimistingimuste alusel projekteerimiseks ja pustitamiseks on olemas.

Vottes arvesse PlanS § 125 Ig-s 5 sétestatut, loobub Tartu Linnavalitsus detailplaneeringu
koostamise kohustusest Raatuse tn 100 Kkinnistul. Projekteerimistingimused méaaratakse
ehitusmahtude, arhitektuurse lahenduse ja vélisviimistluse osas, arvestades Tartu linna
uldplaneeringu ptk 6 kehtestatud ndudeid.

V6ttes aluseks kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 30 g 1 p 2, ehitusseadustiku 8§ 26
lg 2 p 2 japlaneerimisseaduse § 125 Ig 5 Tartu Linnavalitsus

otsustab:

1. Mé&érata projekteerimistingimused Raatuse tn 100 korterelamu ehitusprojekti koostamiseks
vastavalt korralduse lisale.

2. Korraldus justub projekteerimistingimuste taotl ) atel e teatavak stegemisest.

3. Korralduse peale vOib esitada Tartu Linnavalitsusele vaide haldusmenetluse seaduses
sdtestatud korras 30 paeva jooksul arvates korraldusest teada saamise péevast voi péevast,
millal oleks pidanud korraldusest teada saama vOi esitada kaebuse Tartu Halduskohtule
halduskohtumenetluse seadustikus sétestatud korras 30 péeva jooksul arvates korralduse
teatavakstegemisest.

/ alkirjastatud digitaalselt / / dlkirjastatud digitaalselt /
UrmasKlaas Juri Molder
linnapea linnasekretar



LISA
Tartu Linnavalitsuse 03.10.2017. a

korralduse nr 971 juurde
PROJEKTEERIMISTINGIMUSED HOONE
PROJEKTEERIMISEKS Mé&aratud: Tartu Linnavalitsuse
nr PTH-17-096 03.10.2017. a korraldusega nr 971

1. ULDANDMED

Krundi aadress. Raatuse tn 100

Ehitisregistri kood: 104036167

Maakasutuse sihtotstarve: elamumaa 100%

Krundi pindala: 550 nv?

Kavandatav ehitustegevus. korterelamu laiendamine

2. LAHTE- Projekteerimistingimuste taotlus 29.06.2017 nr PTH-17-096
MATERJAL:

3. ARHITEKTUUR-| 1. Tartulinna tldplaneeringu ptk 6 kohaselt asub Raatuse tn 100
SED JA LINNA- Jaama ja Pui estee tdnavate milj60vaartusega hoonestusalal.
EHITUSLIKUD Ehitustegevuse kavandamisel jargida tldplaneeringus alae
TINGIMUSED: kehtestatud ndudeid. Miljédalal el tohi ehitustegevus minna

I

®©

10.

11.

12.

vastuollu algsete hoonestus- ja ehitustavadega, sh hoonete
suuruse ja materjalikasutusega.

. Ehitusala: olemasolev. Hoone laiendamine on lubatud, kui see on

majatliiibile iseloomulik jajargib gaoolist lahendust. Moodsa
arhitektuuriga juurdeehitised on lubatud ainult sobiva
arhitektuurse lahenduse puhul. Hoone laiendamise (seadustamise)

eelduseks on hoone terviklik renoveerimine jargides miljédalale
kehtestatud ndudeid.

. Krundi téisehitus: kuni 45% (arvutus néidata asendiplaanil)
. Hoonete arv krundil: 1 pShihoone, 1 abihoone (kuni 60 n?)
. Arhitektuur: kdrgetasemeline. Kujunev kompleks peab

moodustama professionaal selt lahendatud arhitektuurse terviku.

L ahendus peab sobima miljodpiirkonda. Valtida ulatuslikke
tulemuire nudvaid lahendusi. Arhitektuursete detailide
taastamisel |ahtuda hoone gjaloolisest valisilmest.

Korruste arv: kuni 3 (3. korruse brutopind kuni 70% ehitiseal usest
pinnast)

Korterite arv: olemasolev.

Lubatud suurim kdrgus ja rééstajoone kdrgus. olemasolev.
Katusekate: valtsplekk, valtsprofiiliga plekk, kivi jmt. Vatida
matkivaid materjale. Tasakatusega osad soovitav lahendada
osalisalt katuseterrassina

Katuseuukide kogupikkus: olemasolev. Uugid, sh nendes
paiknevad avatéited peavad sobituma hoone arhitektuuriga.
Katusekorruse valgustamiseks e ole lubatud katuseaknad lisada
hoone tdnavapool sele kiljele.

Véisviimistlus: kasutada ajas kestvaid kvaliteetmaterjale, naiteks
puit, kivi, krohv vms. Maksimaal selt séilitada ja taaskasutada
algset laudist, uus laudis peab jargima algse médtmeid ja profiili.
Sokkel krohvida traditsioonilise krohviga. Hoone soojustamisel
peavad séilima oluliste detailide proportsioonid (réasta laius,
avatéi dete asetus seinapinna suhtes). Soovitame véltida matkivaid
materjale. Vaadetel anda labimdeldud vérvilahendus katal oogi
alusel koos varvinéidistega.




13.

14.

15.

16.

17.

18.

Avatéited: puidust, aknad peavad olema voodrilaua tasapinnas.
Plastikaknad on keelatud.

Vertikaal planeerimine: |ahendada asendiplaanil. Nadata
katendid. Ehitusprojektiga lahendada sademevee kéitlemine.
Piirded: puitplankaed kbérgusega 1,2 - 1,5 m. Jargida
naaberkruntide piirdeaia kdrgusjoont. Esitada joonis.

Haljastus: anda pohimatteline kujunduslik-funktsionaalne
lahendus.

Parkimine, juurdepaasud ja jaatmekaitius. lahendada
normikohaselt (EV S 843:2016, Tartu linna jédtmehool duseeskiri,
korterelamu puhul: juhend " Jal grattaparkl ate tldptingimused")
oma krundil. Sdidetava kattega osa krundist peab olema tldjuhul
vaiksem kui kompaktsed haljastatud osad. Kui téies mahus
krundil parkimine véimalik ei ole, selgitada autode parkimist
tingimusel, et tdnaval parkimine el ole lubatud.

Hoone number: néha ette tdnavapoolsel seinal voi krundi piirde
kiljes ndhtaval kohal (ndidatajoonistel).

19. Vélisvalgustus: |ahendada sissepdasudel ja numbrimérgil.
4. INSENER- 1. Eriosade voimsuste muutumisel taotleda tehnilised tingimused ja
TEHNILISED kooskdl astada projektid vastavate vorguval dajatega.
TINGIMUSED: 2. Soojusvarustus lahendada arvestades Tartu linna Uldplaneeringu
ptk. 13.4. "Kaugkite" nbudeid.
5. NOUDED 1. Ehitusprojekt koostada vastavalt vastavalt Eestis kehtivatele

EHITUSPROJEKTI
KOOSTAMISEKS:

4.

projekteerimisnormidele, magjandus- ja taristuministri 17. juuli
2015. améarusele nr 97 ,Nduded ehitusprojektile”, olulise
rekonstrueerimise korral energiatdhususe miinimumnouetele,
mUranormidele ning heale projekteerimistavale.

. Ehitusprojekti (selle osad) peab koostama vai kontrollima

proj ekteerimises padev vastutav spetsialist. Soovitame tellida
projekt miljodal adel e projekteerimises kogenud arhitektilt.

. Ehitusprojekti digitaalsel vormistamisel jargidajuhendmaterjali

"Ehitusprojekti dokumentide digitaal se vormistamise nGuded
ehitusloa elektroonilisel taotlemisel”, mis on kéttesaadav

Mg andus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi kodulehel:
https://www.mkm.ee/sites/defaul t/files/juhend_-
_ehitusprojekti_digivormistamine ehitusloa taotlemisel 10.
02.2015.pdf

Ehitusprojekti alusplaanina kasutada litsentseeritud maamaootja
poolt koostatud tbest tehnovorkudega digitaal set geodestilist
krundi plaani tépsusegaM 1:500 v4i 1:1000, mis on registreeritud
Tartu Linnavalitsuse linnaplaneerimise ja maakorralduse
osakonnas (Raekojaplats 3, 111 k).

. Projekti koosseisus néidata &ra hoone esialgu kavandatud maht,

ehitusprojekti alusel taotletav maht ja hoone laienduse maht %-
des.

. PBhijoonised koostada modtkavas 1:100, erandkorras 1:50 vai 1:

200.

. Joonistel eristada olemasolevad ja kavandatavad konstruktsioonid.
. Ehitusprojektile lisada koopia projekteerimistingimustest, koopia

algsest projektist voi mootmi g oonistest.

7. KOOSKOLAS
TUSED JA
KAASAMINE:

. Ehitusprojektile peab heakskiidu andma Paasteameti L 6una

paastekeskus (insenertehniline biroo, tel 733 7318, Jaama 207).



https://www.mkm.ee/sites/default/files/juhend_-_ehitusprojekti_digivormistamine_ehitusloa_taotlemisel_10.02.2015.pdf
https://www.mkm.ee/sites/default/files/juhend_-_ehitusprojekti_digivormistamine_ehitusloa_taotlemisel_10.02.2015.pdf
https://www.mkm.ee/sites/default/files/juhend_-_ehitusprojekti_digivormistamine_ehitusloa_taotlemisel_10.02.2015.pdf
https://www.mkm.ee/sites/default/files/juhend_-_ehitusprojekti_digivormistamine_ehitusloa_taotlemisel_10.02.2015.pdf

Tartu Linnavalitsuse arhitektuuri ja ehituse osakond kaasab
Pa&steameti |&bi ehitisregistri projekti menetlusse pérast seda, kui
projekt on osakonnas heaks kiidetud.

2. Projekti tuleb tutvustada (kaas)omanikele.

3. Projekti tuleb tutvustada naaberkruntide omanikele, kui
ehitustegevus majutab nende ehitusdigust voi naabrusdigusi
(halvenevad valgustingimused voi krundi piirile ehitatakse
lahemale kui 4 m, millest tulenevad tuleohutusal ased ehituslikud
piirangud).

4. Soovitame projekt kooskdlastada linnaarhitektiga (Kani tn 5 111
k tuba 323) ja kultuurivaartuste teenistusega (Kauni tn 5 111 k tuba
320) jubaeskiisi staadiumis.

Ehitusprojekt esitada digitaalselt labi ehitisregistri aadressii www.ehr.ee Tartu
Linnavalitsuse arhitektuuri ja ehituse osakonnale l&bivaatamiseks ja ehituslioa
taotlemiseks.

Projekteerimistingimuste kehtivusaeg on viis aastat alates mééramisest.

Lisad: | 1 Ehitusala skeem

/ alkirjastatud digitaalselt /
Juri Molder
linnasekretar



