TARTU LINNAVALITSUS
KORRALDUS

Tartu, Raekoda 04.09.2018 nr 908

Kroonuaia 44//46 projekteerimistingimuste
méairamine

22.03.2018. a esitati arhitektuuri ja ehituse osakonnale projekteerimistingimuste taotlus nr PTH-
18-049 Kroonuaia tn 44 // 46 kinnistule uue kortermaja piistitamiseks.

Alal puudub kehtiv detailplaneering. Tingimuste koostamise aluseks on esitatud asendiplaani
eskiis. Tingimused méératakse ehitusmahtude, arhitektuurse lahenduse ja vilisviimistluse osas.

Planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 125 Ig 1 kohaselt on detailplaneeringu koostamine ndutav
linnades kui asustusiiksustes, alevites ja alevikes ning nendega piirnevas avalikus veekogus
ehitusloakohustusliku: 1) hoone piistitamiseks, 2) olemasoleva hoone laiendamiseks iile 33% selle
esialgu kavandatud mahust; 3) olulise avaliku huviga rajatise, nditeks staadioni, golfiviljaku,
laululava, motoringraja voi muu olulise avaliku huviga rajatise piistitamiseks. 4) olulise ruumilise
mojuga echitise ehitamiseks, kui olulise ruumilise mojuga ehitise asukoht on valitud
iildplaneeringuga.

PlanS § 125 1g 5 voimaldab kohaliku omavalitsuse iliksusel lubada ilma detailplaneeringut
koostamata piistitada projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse vahele jdédvale
kinnisasjale iithe hoone ja seda teenindavad rajatised, kui ehitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt
piirkonna viljakujunenud keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi. Uhtlasi
peavad olema madédratud iildplaneeringus vastava ala {ildised kasutus- ja ehitustingimused ning
ehitise piistitamine ei tohi olla vastuolus iildplaneeringus médratud muude tingimustega. Vastavalt
Tartu linna tildplaneeringule on Kroonuaia tn 44//46 maakasutuse sihtotstarve korterelamumaa.

Kroonuaia tn 44//46 jadb Supilinna miljodvadrtuslikule hoonestusalale, vanalinna muinsuskaitse
kaitsevoondisse kui ka arheoloogilisse miljodpiirkonda.

Vastavalt Tartu linna tildplaneeringu joonise "Supilinna linnaosa miljodvaartusega hoonestusala
kaitse- ja kasutamistingimused ning maa- ja veealade {ildised kasutamise- ja ehitustingimused" on
Kroonuaia tn 44//46 kinnistule mérgitud voimalik uushoonestusala, st lubatud on tdiendava hoone
pilistitamine.

Ehitusseadustiku § 31 1g 4 p 2 kohaselt esitatakse projekteerimistingimuste eelndu vajaduse korral
arvamuse avaldamiseks asutusele voi isikule, kelle digusi voi huve voib taotletav ehitis voi
ehitamine puudutada. Projekteerimistingimuste kavand koos ehitusala skeemiga saadeti

tutvumiseks naaberkinnistute Kroonuaia tn 42, Kroonuaia tn 48, Herne tn 2//4, Herne tn 6, Herne
tn 12, Herne tn 14 omanikele kui ka Supilinna Seltsile. Kroonuaia tn 48, Herne tn 12 kui ka Herne
tn 14 kinnistu omanikelt ettepanekuid ega vastuvéiteid projekteerimistingimuste kavandile
arhitektuuri ja ehitusosakonnale ei lackunud.

Alljargnevalt on viélja toodud arhitektuuri ja ehituse osakonnale laekunud vastused ja
linnavalitsuse seisukohad:



1. Kroonuaia tn 42 KU teatas, et ehitatava maja oleks kinnistu piirist vihemalt 4 m
kaugusel. Herne tn 2//4 KU ettepanek, et uus hoone vdiks asuda tuleohutuse seisukohalt
vihemalt 8 m kaugusel olemasolevatest naaberkruntidel asuvatest eluhoonetest,

juurdepaisutee ja parkimine voiks olla lahendatud nii, et autode mootori miirin ja sellest
tekkiv vibratsioon ei oleks Herne tn 4 elanikele iilemiiira hiiriv - teed ja parklad tuleks
rajada Herne tn 4 eluhoone liheduses vihemalt 4 m kaugusele krundi piirist.

Linnavalitsuse seisukoht: Vastavalt arhitektuuri ja ehituse osakonnale esitatud uuele
asendiplaani eskiisile on hoonestusala kaugus Kroonuaia tn 42 kui ka Herne tn 2//4 kinnistu piirist
médratud 5 m kaugusele. Vastavalt asendiplaani eskiisile on uus hoone kavandatud Herne tn 4
hoonest ca 10 meetri kaugusele.

Parkimine tuleb lahendada normikohaselt (sh parkla kaugus eluhoonetest) omal krundil vastavalt
standardile EVS 843:2016 ning krundile juurdepédsutee tuleb Kroonuaia tinavalt. Linnavalitsus
margib, et projekteerimistingimuste eesmérgiks on méadrata kindlaks ldhteandmed, et koostada
nende alusel ehitusprojekt. Ehitusprojekt peab vastama seaduses sdtestatud nduetele, olema
kooskodlas nii projekteerimistingimustega kui ka ehitustehniliste- ning ohutusnormidega. Seega on
tdidetud nii tuleohutuse ndue ning mh vihendatakse voimalikke tilemééra hdirivaid tegureid.

2. Supilinna Seltsi vastuviited ja linnavalitsuse seisukohad

2.1 Uue hoone ehitusala suurus ja asukoht on antud Tartu linna iildplaneeringu
joonisel nr 20 ("Supilinna linnaosa miljooviirtusega hoonestusala Kkaitse- ja
kasutamistingimused ning maa- ja veealade iildised kasutamise- ja ehitustingimused"),
mida peab projekteerimistingimuste viljastamise aluseks votma. Vastavalt iildplaneeringu p
6.8.2.5 ei ole lubatud ajalooliste kvartalite muude sisealade hoonestamine. Supilinna Selts on
seisukohal, et hoone ehitamine viljaspoole iildplaneeringus niidatud hoonestusalasid
tihendab selle noude vastu eksimist.

Linnavalitsuse seisukoht: uue hoone vdimalik ehitusala on antud Tartu linna iildplaneeringu
joonisel nr 20 (sinine viirutatud maéarge). Tegemist ei ole tdpse ehitusalaga, vaid iildise
suunitlusega ala, kuhu vdiks hoone tulla. Uldplaneering annab iildnduded projekteerimistingituste
méiramiseks. Igat kinnistut vaadatakse eraldi arvestades iimbruskonda. Uldplaneeringu kohase
ehitusala médramisel halveneksid valgus- ja privaatsustingimused Herne tn 4 hoonele, parkimine
tuleks lahendada krundi siigavusse, mis iildplaneeringu kohaselt peaks jddma tarbe- ja /voi
puhkeaed. Vastavalt {ildplaneeringu p 6.8.2.4 tuleb krundile lisatav hoone, ehitada hoovimaja
pohimattel, et selle ette jadb majandushoov ning taha krundi siigavusse tarbe- ja/voi puhkeaed.
Samuti soovivad Herne tn 4 hoone omanikud, et uus piistitatav hoone oleks nende eluhoonest
vihemalt 8 meetri kaugusel.

2.2 Vastavalt iildplaneeringu p 6.8.2.4 peab hoovimaja iildjuhul olema viiksema
mahuga kui tinavaddrne hoone. Uushoonestus peab olema iihe tiAiskorruse ja
katusekorrusega

Linnavalitsuse seisukoht: Vastavalt projekteerimistingimustele on hoovimaja maksimaalne
lubatud ehitusalune pindala kuni 185 m?, mis on véiksem tdnavapoolsest hoonest. Ehitisregistri

andmetel on tdnavapoolse hoone ehitisealune pind 216 m?. Vastavalt tildplaneeringu p 6.8.2.7 on
Supilinna miljodala hoonete suurim lubatud korruselisus kuni 2 tédiskorrust. Vastavalt
projekteerimistingimustele on hoone lubatud korruselisus kuni 2. Katusetiiiibiks on viilkatus,
mille lubatud katusekalle on 30-45°. Projekteerimistingimused vastavad iildplaneeringus
madratud ehitustingimustega, mistdttu nduda vdiksema mahuga hoonet ei ole pdhjendatud.

2.3 Arvestades iildplaneeringus antud hoonestusala suurust ja piiranguid korgusele ei
ole uude hoonesse iile nelja korteri voimalik kavandada, soovitatavalt vihem.

Linnavalitsuse seisukoht: Vastavalt {ildplaneeringu p 6.8.2.2 ldhtutakse korterite arvu
madramisel pohimottest, et ildjuhul peab olema vihemalt 120 m? krundi pinda korteri kohta juba

hoonestatud kruntidel ja 150 m? seni hoonestamata kruntidel. Arvestades, et taotleja sonul on
olemasolevates hoonetes kokku 6 korterit, ning projekteerimistingimustega lubatud korterite arv
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uues hoones on kuni 6, on maksimaalne korterite arv krundil kokku 12. Arvestades krundi pindala

(2184 m2) ning kavandatavat korterite arvu Kroonuaia tn 44//46 krundil, tuleb koormusindeksiks
182, mis on iildplaneeringuga kooskodlas. Muuhulgas peab linnavalitsus mérkima, et kdesolevate
projekteerimistingimustega ei otsustata Supilinna Seltsi diguste ega kohustuste iile, mistdttu ei saa
selts esitada nditeks nduet mitu korterit voib majja ehitada. Vastavasisuline paddevus on kohalikul
omavalitsusel, kes médrab projekteerimis- ja ehitustingimused. Kaéesolevad
projekteerimistingimused ei riiva Supilinna Seltsi digusi ega ka seda, et kdesoleva korraldusega
otsustatakse seltsi diguste voi kohustuste iile.

3. Herne tn 6 vastuviited ja linnavalitsuse seisukohad

3.1 PlanS § 125 1g S p 2 nieb ette, et kohaliku omavalituse iiksus voib lubada
detailplaneeringu koostamise kohustuse korral detailplaneeringut koostamata piistitada voi
laiendada projekteerimistingimuse alusel olemasoleva hoonestuse vahele jadvale
kinnisasjale iihe hoone ja seda teenindavad rajatised, kui ehitise piistitamine ei ole vastuolus
iildplaneeringus mééiratud tingimustega. Eeltoodu kohaselt voib KOVi iiksus lubada iihe
hoone piistitamist olemasoleva hoonestuse vahele jadvale kinnisasjale. Seadusandja on
silmas pidanud hoonestamata kinnisasja. Projekteerimistinigmuste taotleja soovib piistitada
uut eluhoonet, mis on juba 2 ehitisega hoonestatud ehk tegemist ei ole PlanS 125 Ig 5
viidatud kinnisasjaga, millele voiks piistitada veel 1 hoone ja seda teenindavad rajatised.
Projekteerimistingimuste viiljastamine liheks vastuollu Tartu linna iildplaneeringuga. UP p
6.8.2.5 kohaselt ei ole miljooalal asuvate ajalooliste kvartalite sisealade hoonestamine
lubatud. Kroonuaia tn 44//46 jaidb Supilinna miljooalale, seega on kvartali siseala
hoonestamine vastuolus iildplaneeringus méiratud tingimustega. Lisaks on Kroonuaia tn 44
//46 Kinnistul piistitatud hoovimaja kui ka tinavaiirne pohihoone. Jirelikult ei ole
projekteerimistingimustes toodud nouet voimalik piistitada ka hoovimajana, millele viitab
iildplaneeringu p 6.8.2.4.

Linnavalitsuse seisukoht: uue hoone vdimalik tinglik ehitusala on antud Tartu linna
iildplaneeringu joonisel nr 20 (viirutatud ala krundi sisemuses). PlanS § 125 1g 5 p 2 néeb ette, et
kohaliku omavalituse iiksus vOib lubada detailplaneeringu koostamise kohustuse korral
detailplaneeringut koostamata piistitada voi laiendada projekteerimistingimuse alusel olemasoleva
hoonestuse vahele jddvale kinnisasjale iithe hoone ja seda teenindavad rajatised, kui ehitise
pistitamine ei ole vastuolus tldplaneeringus méiédratud tingimustega. Kuna Tartu linna
tildplaneeringuga on Kroonuaia tn 44//46 kinnistule mairatud vdimalik uushoonestusala ning
iildplaneeringuga on médratud miljodvairtusliku ala kaitse- ja kasutamistingimused, sh ka nduded
uute hoonete ehitamisele, on Tartu Linnavalitsus seisukohal, et projekteerimistingimused on
kooskolas PlanS § 125 1g 5 p 2 kui ka Tartu linna iildplaneeringuga.

3.2 Projekteerimistingimustes ei ole miirgitud, et need on kooskdlastatud
Muinsuskaitseametiga. Kroonuaia tn 44//46 jaab Tartu vanalinna muinsuskaitseala
kaitsevoondisse. Vastavalt Vabariigi Valitsuse 17. juuni 2004. a méairuse nr 218 "Tartu
vanalinna muinsuskaitseala pohiméadrus" § 10 lg 2 kohaselt ehitise piistitamine
muinsuskaitsealale on lubatud pirast Muinsuskaitseametilt loa saamist.

Linnavalitsuse seisukoht: Kroonuaia tn 44//46 jadb Tartu vanalinna muinsuskaitse
kaitsevoondisse. Hoone soovitakse piistitada muinsuskaitse kaitsevoondisse, mitte
muinsuskaitsealale, seetdttu ei pea tingimusi kooskdlastama Muinsuskaitseametiga. Vastavalt
muinsuskaitseseaduse § 25 lg 2 on kinnismilestise kaitsevoondi iilesandeks tagada 1)
kinnismélestise ja muinsuskaitseala vaadeldavus, sh kaugvaadete sdilimine ja silueti nihtavus,
ning 2) kinnismélestise, muinsuskaitseala ja neid iimbritseva maa-ala kultuuriviirtuslike
struktuurielementide séilimine ruumilises kontekstis. Linnavalitsuse hinnangul ei kahjusta
Kroonuaia tn 44//46 uus elamu muinsuskaitseala vaadeldavust.

Linnavalitsus on seisukohal, et projekteerimistingimustega ehitusdiguse midramine ei halvenda
piirkonnas véljakujunenud hoonestuslaadi. Linnavalitsuse hinnangul ei ole nimetatud taotluse
kohase krundi ehitusdiguse médramiseks uue detailplaneeringu koostamine otstarbekas ega
vajalik, kuna eesmirki on vdoimalik saavutada kédesolevate projekteerimistingimustega.
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Detailplaneeringu koostamisega kaasneks kdesoleval juhul tarbetu ajakulu, sest kdik eeldused
projekteerimistingimuste alusel projekteerimiseks ja piistitamiseks on olemas.

Vottes arvesse PlanS § 125 lg-s 5 sitestatut, loobub Tartu Linnavalitsus detailplaneeringu
koostamise kohustusest Kroonuaia tn 44//46 kinnistul.

Vattes aluseks kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 30 1g 1 p 2, ehitusseadustiku § 26 1g 2
p 1, planeerimisseaduse § 125 lg 5 ja Tartu Linnavolikogu 28. juuni 2017. a mééruse nr 140
"Ulesannete jaotus ehitamise ja planeerimise korraldamisel Tartu linnas" § 10 lg 1 Tartu
Linnavalitsus

otsustab:

1. Médrata projekteerimistingimused Kroonuaia tn 44//46 kortermaja piistitamiseks ehitusprojekti
koostamiseks vastavalt korralduse lisale.

2. Korraldus joustub projekteerimistingimuste taotlejatele teatavakstegemisest.

3. Korralduse peale vdib esitada Tartu Linnavalitsusele vaide haldusmenetluse seaduses satestatud
korras 30 pdeva jooksul arvates korraldusest teada saamise pdevast voi pdevast, millal oleks
pidanud korraldusest teada saama vdi esitada kaebuse Tartu Halduskohtule halduskohtumenetluse
seadustikus sdtestatud korras 30 padeva jooksul arvates korralduse teatavakstegemisest.

/ allkirjastatud digitaalselt / / allkirjastatud digitaalselt /
Urmas Klaas Jiiri Molder
linnapea linnasekretér
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LISA
Tartu Linnavalitsuse 04.09.2018. a
korralduse nr 908 juurde

PROJEKTEERIMISTINGIMUSED

Madératud: Tartu Linnavalitsuse

HOONE PROJEKTEERIMISEKS 04.09.2018. a korraldusega nr 908

nr PTH-18-049

1. ULDANDMED

Krundi aadress: Kroonuaia 44 // 46

Ehitisregistri kood: olemasolevad elamud: Kroonuaia 44 - 104043128,
Kroonuaia 46 - 104043129

Maakasutuse sihtotstarve: elamumaa 100%

Krundi pindala: 2184 m?

Kavandatav ehitustegevus: uue kortermaja piistitamine

2. LAHTE-
MATERJAL:

Projekteerimistingimuste taotlus 22.03.2018 nr PTH-18-049
Tartu linna tildplaneering
Asendiplaani eskiis

3. ARHITEKTUUR-
SED JA LINNA-
EHITUSLIKUD
TINGIMUSED:

1.

11.

12.
13.

14.

15.

Tartu linna tildplaneeringu kohaselt asub hoone Supilinna
miljoovairtuslikul hoonestusala, vanalinna muinsuskaitseala
kaitsevoondis ja arheoloogilises miljodpiirkonnas. Jérgida Tartu
linna {ildplaneeringu 6. peatiikis miljoovairtusega hoonestusalale
kehtestatud ndudeid. Miljodalal ei tohi ehitustegevus minna
vastuollu algsete hoonestus- ja ehitustavadega, sh hoonete suuruse
ja materjalikasutusega.

. Ehitusala: vt lisa 1. Uue hoone lubatud ehitusalune pindala kuni

185 m?,

Hoonete arv krundil: 3 pdhihoonet + olemasolevad abihooned
Arhitektuur: kdrgetasemeline. Kujunev kompleks peab
moodustama professionaalselt lahendatud arhitektuurse terviku.
Lahendus peab sobima miljodpiirkonda.

Lubatud korterite arv: Uues hoones kuni 6 korterit.

Korruste arv: kuni 2

Lubatud suurim korgus: 8 m planeeritud hoone + 0.00. Sokli
korgus 0,4-0,6 m planeeritud maapinnast.

Katus: lahendada hoone tervikut silmas pidades. Viilkatus.
Katusekalle: 30-45°

. Katusekate: katusekatteks valtsplekk, valtsplekiga sarnase

profiiliga plekk voi kivi. Korstnapitsid punastest tellistest voi
krohvitud. Viltida matkivaid materjale.

Katuseuukide kogupikkus ei tohi iiletada 2/5 radsta pikkusest
(vajadusel lahendada mitmes osas). Uhe viljaehituse laius ei tohi
iiletada 1/5 katuserdésta pikkusest.

Katusekorruse valgustamiseks on lubatud paigaldada katuseaknad.
Vilisviimistlus: kasutada ajas kestvaid kvaliteetmaterjale -
puitlaudis, vdiksemas mahus on lubatud ka punane tellis, krohv
vms. Sokkel krohvida traditsioonilise krohviga. Vaadetel anda
labimdeldud virvilahendus kataloogi alusel koos vérvindidistega.
Avatiited puidust; keelatud on kasutada plast-, metall- ja
imiteerivaid materjale.

Vertikaalplaneerimine: lahendada asendiplaanil. Ndidata
katendid. Sademevesi lahendada oma krundil.
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16.

17.

18.

19.

20.

Piirded: lahendada sobilikuna piirkonna miljodsse, soovitavalt
puitlipp- voi plankaed kdrgusega u 1,5 m. Jirgida naaberkruntide
piirdeaia kdrgusjoont. Esitada joonis.

Haljastus: anda pohimdtteline kujunduslik-funktsionaalne
lahendus.

Parkimine, juurdepédésud ja jadtmekaitlus: lahendada
normikohaselt (EVS 843:2016, Tartu linna jadgtmehoolduseeskiri,
juhend "Jalgrattaparklate tlitiptingimused") oma krundil.
Soidetava kattega osa krundist peab olema viiksem kui
kompaktsed haljastatud osad.

Hoone number: nédha ette tdnavapoolsel seinal voi krundi piirde
kiiljes néhtaval kohal (néidata joonistel).

Vilisvalgustus: lahendada sissepddsudel ja numbrimaérgil.

4. INSENER-
TEHNILISED
TINGIMUSED:

. Projekti koosseisus esitada insenertehniline projektlahendus vee-,

kanalisatsiooni- ja elektrivarustusele ning kiittele ja
ventilatsioonile. Vajalikele eriosadele taotleda tehnilised
tingimused ja projektid kooskdlastada vastavate vorguvaldajatega.

5.NOUDED
EHITUSPROJEKTI
KOOSTAMISEKS:

. Ehitusprojekt koostada vastavalt vastavalt Eestis kehtivatele

projekteerimisnormidele, majandus- ja taristuministri 17. juuli
2015. a médrusele nr 97 ,,Nouded ehitusprojektile®,
energiatdhususe miinimumnduetele, miiranormidele ning heale
projekteerimistavale. Ehitusprojekti koosseisus tuleb esitada
energiamargis.

. Ehitusprojekti (selle osad) peab koostama voi kontrollima

projekteerimises padev vastutav spetsialist. Soovitame tellida
projekt miljooaladele projekteerimises kogenud arhitektilt.
Ehitusprojekti digitaalsel vormistamisel jérgida juhendmaterjali
"Ehitusprojekti dokumentide digitaalse vormistamise nduded
chitusloa elektroonilisel taotlemisel", mis on kittesaadav
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi kodulehel:
https://www.mkm.ee/sites/default/files/juhend -

ehitusprojekti digivormistamine chitusloa taotlemisel 10.
02.2015.pdf
Ehitusprojekti alusplaanina kasutada toest tehnovorkudega
digitaalset geodeetilist krundi plaani tdpsusega M 1:500 v4i 1:
1000, mis on registreeritud Tartu Linnavalitsuse
linnaplaneerimise ja maakorralduse osakonnas (Raekoja plats 3,
I k).
Pohijoonised koostada mddtkavas 1:100, erandkorras 1:50 voi 1:
200.
Ehitusprojektile lisada koopia projekteerimistingimustest.

7. KOOSKOLAS-
TUSED JA
KAASAMINE:

. Ehitusprojektile peab heakskiidu andma Péddsteameti Louna

paidstekeskus (insenertehniline biiroo, tel 733 7318 Jaama 207).
Tartu Linnavalitsuse arhitektuuri ja ehituse osakond kaasab
Pédsteameti 1dbi ehitisregistri projekti menetlusse pérast seda, kui
projekt on osakonnas heaks kiidetud.

Projekti tuleb tutvustada (kaas)omanikele.

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

4. Soovitame projekt kooskdlastada linnaarhitektiga (Kiiiini tn 5 II1
k tuba 323) ja kultuurivdirtuste teenistusega (Kiiiini tn 5 III k tuba
320) juba eskiisi staadiumis.

Ehitusprojekt esitada digitaalselt libi ehitisregistri aadressil www.ehr.ee Tartu

Linnavalitsuse arhitektuuri ja ehituse osakonnale libivaatamiseks ja ehitusloa
taotlemiseks.

Projekteerimistingimuste kehtivusaeg on viis aastat alates midramisest.

Lisad: | 1. Ehitusala skeem

/ allkirjastatud digitaalselt /
Jiiri Molder

linnasekretar
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