TARTU LINNAVALITSUS
KORRALDUS

Tartu, Raekoda 27.12.2018 nr 1454

Poik tn 12, Tartu linn ehitusloa andmine

I Asjaolud

1.1. Tartu Linnavalitsuse arhitektuuri ja ehituse osakonnale on esitatud arhitektuurne eelprojekt
Tartu linnas Poik tn 12 korterelamu piistitamiseks. Alal kehtib Tartu Linnavolikogu 08.10.2009. a
otsusega nr 562 kehtestatud Raatuse, Pikk, Fortuuna ja Poik tdnavate vahelise kvartali
detailplaneering. Lisaks on detailplaneeringu nduete tdpsustamiseks vilja antud
projekteerimistingimused PTH-17-167 Tartu Linnavalitsuse 13.03.2018. a korralduse nr 222
alusel. Ehitusloa menetlusse on kaasatud naaberkinnistu Pdik tn 14 omanikud.

II Menetluskiik

2.1. Arhitektuuri ja ehituse osakonna (edaspidi osakond) 03.10.2018. a kirjaga nr 7-1/EPD-18-
0355 kaasati ehitusloa menetlusse naaberkinnistu P3ik tn 14 omanikud ning selgitati tdiendavalt,
et vastavalt esitatud ehitusprojektile on projekteeritud vaivundamentidel 4-korruseline ja 12
korteriga korterelamu, mille kagupoolne sein Poik tn 14 kinnistupiiril on vastavalt
detailplaneeringule kavandatud tulemiiiirina. Hoone soklikorrusele on kavandatud garaaz 8-le
soiduautole, tehno- ja abiruumid ning iilemistele korrustele korterid. Garaazi kaudu tagatakse
tulevikus rajatava hoone tarbeks naaberkinnistule Poik tn 14 sdiduautode juurdepids.
Ehitusprojekti seletuskirjas on kirjeldatud meetmed naaberkinnistul paiknevate hoonete kaitseks:
"Enne rajatava POik tn 12 hoone vaiade ja vundamendikaeviku rajamist tuleb kiilgnevatel
naaberkruntidel olevate hoonete vundamentide juures rajada Surfid ja selgitada nende
vundeerimissiigavus. Juhul kui kiilgnevate hoonete vundamentide taldmik asub kdrgemal kui
rajatava hoone kaeviku pohi, tuleb todprojektis ette ndha meetmed olemasolevate hoonete
vundamentide kindlustamiseks v0i1 tugevdamiseks (nt mikrovaiade abil). Olemasoleva
naaberhoonestuse seisukord fikseeritakse enne ehitustodde algust protokolliga. Koik
ehitustegevusest tulenevad kahjud naaberkinnistutele kannab kahjude pohjustaja." Oma arvamus
Poik tn 12 ehitusprojekti osas paluti Poik tn 14 omanikel osakonnale esitada hiljemalt 17.10.2018.
a (k.a) kuupéevaks.

2.2. Seoses Poik tn 14 iihe omaniku Aino Koseri volitatud esindaja Kalle Kulboki podrdumisega
pikendas osakond Poik tn 12 projektile antava arvamuse esitamise tdhtacga ning korraldati
koosolek arhitektuuri ja ehituse osakonnas, millest vottis osa ehitusloa taotleja, projekteerija,
osakonna ametnikud ning Poik tn 14 omaniku esindaja. Lisaks koosolekul rddgitule on K.
Kulbokile korduvalt e-posti teel selgitatud ehitusprojekti ja kehtiva detailplaneeringuga seotud
asjaolusid ning pohjendatud projektlahenduse vastavust detailplaneeringus méératule. Poik tn 14
omaniku esindaja jéi siiski oma seisukohtadele ning esitas pikema kirjaliku selgituse osakonnale
26.11.2018. a.

2.3. Samuti on palunud menetluses seisukoha esitamise tdhtaja pikendamist teine Poik tn 14
kinnistu kaasomanik Elvi Nassar, kes on ka osakonnas Poik tn 12 projektiga tutvumas kéinud.



Kaasomanikule voimaldati arvamuse andmise tdhtaja pikendamist, kuid méératud tdhtajaks ega
tdnaseni ei ole kaasomanikult osakonnale kirjalikku vastust lackunud, mistdttu eeldab
linnavalitsus, et isik ei soovi arvamust ehitusprojekti osas anda.

2.4. Oma seisukohad naabri esindaja vastuviidetele on ehitusloa taotleja esitanud osakonnale
30.10.2018. a e-kirjaga.

2.5. Naaberkinnistu Poik tn 10 omaniku nousolek on esitatud Poik tn 12 ehitusprojekti koosseisus.
II1 Poik tn 14 omaniku esindaja seisukohad osakonna selgitustele

3.1. Arhitektuuri ja ehituse osakond on P&ik tn 14 omaniku esindajale K. Kulbokile peale
osakonnas toimunud koosolekut ka kirjalikult selgitanud 26.11.2018. a kirjaga nr 7-1/EPD-18-
0355, et Tartu Linnavalitsuse 13. maértsi 2018. a korraldusega nr 222 mdidrati
projekteerimistingimused Poik tn 12 korterelamu piistitamiseks, millega suurendati krundil
lubatud korterite arvu planeeritud 8 korterilt 12 korterini. Projekteerimistingimuste menetlusse
kaasati ehitusseadustiku § 31 lg 4 p 2 alusel Poik tn 14 ja Poik tn 10 kinnistute omanikud.
Tulenevalt krundipiirile ehitamisest kaasas osakond naaberkinnistute omanikud ka ehitusloa
menetlusse. Projekteerimistingimustega ei muudetud teisi detailplaneeringus sétestatud ehituslike
tingimusi, seega P3ik tn 14 v&i Poik tn 10 kinnistute omanike ehitusdigus ei ole muutunud.
Detailplaneeringu seletuskiri selgitab, et planeeringut realiseeritakse krundikaupa, seadmata
tdiendavaid piiranguid detailplaneeringu elluviimise voimalustele selles osas, et naaberkinnistutele
piistitatavad hooned peaks piistitama korraga. Osakonna hinnangul Poik tn 14 kinnistu ehitusdigus
ei ole riivatud sellega, et Poik tn 12 kinnistul alustatakse detailplaneeringu realiseerimist varem
kui Poik tn 14 kinnistul.

3.1.1. Poik tn 14 esindaja selgitab, et on juba varem viitnud, et Aino Koser (Pdik tn 14 omanik)
kaasati menetlusse vaid naabrusdigusi silmas pidades. Projekteerimistingimuste menetluses kiisiti
temalt vaid nousolekut korterite arvu suurendamiseks. Aino Koser andis tingimusliku ndusoleku.
Kuivord tema tingimus ei olnud vastuvdetav, siis seetottu on niilidseks selgunud, et Aino Koser
ndusolekut ei ole andnud. Detailplaneeringus kavandatud fassaadilahenduse muutmiseks Aino
Koserilt ndusolekut ei kiisitud, samuti ei kiisitud tema ndusolekut detailplaneeringust erineva
parkimislahenduse kavandamiseks. Poik tn 14 ehitusdigus on riivatud sellega, et on kavandatud
detailplaneeringust erinev lahendus Aino Koserit kaasamata, mitte sellega, et detailplaneeringuga
kavandatut hakatakse teostama varem. Detailplaneering kavandas hooned Poik tn 12, 14 ja 16 iihe
ansamblina ja iihesuguse fassaadilahendusega. Seejuures Poik tn 12 ja 14 krundil ndhti ette iihine
parkimislahendus. Nimetatu muutmiseks tulnuks Poik tn 14 esindaja arvates kaasata menetlusse
koik nende kruntide omanikud. Esindaja kiisib, kas osakonnale on arusaadav modistete
'naabrusdigus' ja 'ehitusdigus' erinevus?

3.2. Poik tn 14 esindaja on seisukohal, et detailplaneeringus on kavandatud parkimine hoone
alusena ja selle sissesdit voimaldab sodidukitel {iksteisest modduda. Ehitusprojektis on aga
loobutud detailplaneeringu lahendusest ning parklasse sisse- ja viljasdit toimub hoone ja
metallpiirde vahelises koridoris, kus 2 sdidukit teineteisest modduda ei saa.

3.2.1. Poik tn 14 esindaja selgitab oma kirjas osakonnale lisaks, et detailplaneeringuga nihti Pdik
tn 12 krundil ette 8 parkimiskohta. Maidratleti ka kahe krundi thistelt parkimiskohtadelt
juurdepédidsutee asukoht avalikule teele. Juurdepéddsutee laius on modtkavas jooniselt ndhtuvalt
kahe parkimiskoha laiune. Ehitusprojekt ei tdpsusta detailplaneeringus kavandatut, vaid muudab
seda. Linnavalitsuse inseneriteenistus olevat esindajale avaldanud, et olukorras, kus puuduvad
mooddumisvoimalused juurdepdédsuteel, tulnuks juba ehitusprojektis ette ndha

reguleerimisvahendid (nditeks valgusfoori paigaldamise vajadus). Ehitusdigust omava isiku
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esindajana taotles Kalle Kulbok tiilipmodtudest suuremate, ent tiiesti olemasolevate sdiduautode
mandoverdamise analiiiisi. Seda ei ole tehtud. Poorduja kiisib, kas osakond ndustub, et on
esitanud kallutatud seisukoha?

3.3. K. Kulboki sonul on maa-aluse parkla absoluutkdrgus 31,50 m, mis tdhendab, et Emajoe
korge veeseisu juures tekib iileujutusoht ja voivad kahjustuda parkivad soidukid.
Detailplaneeringus kavandatud hoonealune parkla vdimaldab parklat kasutada ka Emajde kdrge
veeseisu juures (eeldusel, et selle seinad on isoleeritud), kuid Pdik tn 12 projektlahendus hdlmab
tdiendavaid riske, mis ei pruugi olla Pdik tn 14 omanikule vastuvdetavad. Esindaja kiisib, miks
osakond eeldab, et Poik tn 14 kinnistu omanik peab taluma tidiendavat riivet isegi juhul, kui see
osakonna hinnangul ei ole iileméérane (holmates ilmselt ka juhtumit, kus {ileujutus siinnib ajal,
mil sdiduki omanik Eestist dra on ning sdiduk seeldbi kahjustada saab)?

3.4. Naaberkinnistu PSik tn 14 esindaja juhib tdhelepanu, et detailplaneeringuga ei ole kooskdlas
kavandatud P&ik tn 12 hoone korruselisus. Ehitusprojekt kavandab selgelt neljakorruselist hoonet,
kuid detailplaneering lubab ehitada kuni 3 maapealset korrust. Kalle Kulboki sonul osakond
modnab, et projektlahenduses on parkimiskorrus kavandatud maapealsena, kuid tegelikult on
kerge veenduda, et ehitusprojektis ei kdsitata mitte esimese korruse pdranda 0-korgust, vaid teise
korruse pdranda 0-kdrgust. Ehitusprojekt kavandab ilmselgelt 4 korrust (seda ei ole isegi tliritatud
varjata), kuid detailplaneering lubab ehitada kuni 3 maapealset korrust. On teada mdiste 'kuni
kolm' tdhendus sonade iildlevinud tdhenduses. Viites, et hoone korruselisuse osas puudub
vastuolu projekteeritud lahenduse ja detailplaneeringu vahel on osakond viitnud, et 4<3 voi 4=3.

3.5. Detailplaneeringuga on lubatud hoone suhteline suurim kdrgus 12,0 m, kuid ehitusprojektiga
on kavandatud hoone suhteline kdrgus 12,2 m. Pdik tn 14 esindaja selgitab, et kui

detailplaneeringus on nimetatud nii suurim suhteline kdrgus kui ka suurim absoluutne kdrgus, on
oluline mdlema néitaja piisimine lubatu piires. Mdiste 'suhteline korgus' tdhendab sdnade

tildlevinud tdhenduses hoone korgust timbritsevast maapinnast (ka DP pdhijoonise tabel ei sisalda
teistsugust definitsiooni). Vastuolu absoluutkdrguse ja suhtelise korguse néitajate vahel ei ole.
Kuna DP kisitas suuremat territooriumi ja kontseptsioonis oli ka maapinna tdstmine, eeldati
ilmselt, et mone hoone puhul v3ib hoone 0-kdrgus maapinna korgusega kokku langeda.

3.6. Tulenevalt eeltoodust leiab Pdik tn 14 omaniku esindaja, et ehitusprojekt riivab oluliselt Poik
tn 14 kaasomanikule detailplaneeringuga antud ehitusdigusi, projekteeritud chitis ei vasta
kehtivale detailplaneeringule ning vastavalt EhS § 44 1g 1 p 1 peaks linnavalitsus kaaluma
ehitusloa andmisest keeldumist.

IV Taotleja seisukohad naabri esindaja vastuviaidetele
4.1.30.10.2018. a esitas ehitusloa taotleja omapoolsed selgitused Kalle Kulboki vastuvéidetele.

4.2. SissesoOit ja viljasoit krundile Poik tn 12 ja Poik tn 14 on kavandatud korraga iihele
soiduautole ning kontrollmodelleering on tehtud standardse sdiduautoga, mille moddud standardi
jargi on 1,8 x 5,0 m. Detailplaneeringus ei ole toodud konkreetset lahendust parkimise ja sisse-
viljasdidu kohta, vaid pohimotteline skeem, kus nooled osutavad sellele, et sisse- ja viljasoit
toimub samast kohast, mitte ilmtingimata kaherealiselt. Kuna tegemist on {isna kitsa kinnistuga,
siis pole kaherealise sissesdidu rajamine voimalik sellisel moel, et vajalikud parkimiskohad
sdiliks. Sisse- ja viljasdit kinnistult toimub liksteisega arvestamisega viisakuse alusel. Juhul kui
tekib vajadus reguleerida véljumise ja sisenemise korda kinnistul, siis vOib paigaldada
reguleerimisvahendid (médrgid, kumer peegel, foor vms). Kiesoleva projektiga
reguleerimisvahendeid ei ole ettendhtud.
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4.3. Hoone +-0.00 ja sellest ldhtuvalt ka parkimiskorruse poranda korgus ldhtub
detailplaneeringust. Detailplaneeringuga on méaratud parkimiskorruse paiknemine korgusel 31,50
m, mis on ka projekteeritud parkimiskorruse ehk soklikorruse kdrguseks.

4.4. Hoone korruselisus 1dhtub detailplaneeringu pShimdttest: parkimine keldrikorrusel ja kolm
eluruumidega korrust. Detailplaneeringuga on ettendhtud Poik tdnava tdstmine ca 1 m so.
korgusmargini 33,20..33,30 m. Sellest on ilmselt ka ldhtunud detailplaneeringu pdhimote,
parkimine maa-alusel korrusel. Tdnases olukorras ei saa parkimiskorrust nimetada maa-aluseks.
Kui tulevikus tdnavapinda tdstetakse, muutub olemasolev soklikorrus maa-aluseks korruseks. Igal
juhul puudub siin vastuolu detailplaneeringu mdttega, kus on toodud abs. kdrgusmaérgid nii
parkimiskorrusele, hoone nullile kui ka absoluutkdrgusele.

4.5. Detailplaneeringuga on lubatud Poik tn 12 krundile kavandatava hoone absoluutseks
korguseks 46,5 m. Kiesoleva projektiga on hoone absoluutseks korguseks kavandatud 44,2 m.
Seega on hoone lubatust kavandatud 2,3 m madalam. Hoone suhteline korgus antud
detailplaneeringu kontekstis on kdrgus hoone nullist kuni korgeima osani ( abs. +34,50- +46,50
m).

4.6. Poik tn 12 ehitusloa taotleja loeb Kalle Kulboki vastuviiteid pdhjendamatuks.
V Tartu Linnavalitsuse seisukohad

5.1. Tartu Linnavalitsuse arhitektuuri ja ehituse osakond on korduvalt nii suuliselt kui ka
kirjalikult selgitanud Poik tn 14 esindajale ehitusprojekti vastavust detailplaneeringule. Tartu
Linnavalitsuse seisukohad esitatud vastuvéidetele on alljargnevad.

5.2. Nagu osakond varasemalt POik tn 14 esindajale kirjalikult (26.11.2018 kirjas nr 7-1/EPD-18-
0355) selgitas, siis Tartu Linnavalitsuse 13.03.2018. a korraldusega nr 222 méiérati
projekteerimistingimused Raatuse, Pikk, Fortuuna ja Poik tdnavate vahelise kvartali
detailplaneeringu muutmiseks Pdik tn 12 krundi osas, millega suurendati krundil lubatud korterite
arvu 12-ni. Korterite arvu suurendamisega seoses muutus ka parkimiskohtade vajadus.
Detailplaneeringuga oli Pdik tn 12 krundile ette néhtud 8 parkimiskohta maa-aluses parklas, kuid
ehitusprojektiga on kavandatud 8 kohta maa-aluses parklas ja tdiendavalt 4 parkimiskohta krundil.
Ehitusprojektis esitatud maa-aluse parkimise lahendus vastab kehtivale detailplaneeringule, k.a
selles osas, mis puudutab véimalust projekteeritud maa-alusest parklast tulevikus padseda Poik tn
14 krundi maa-alusesse parklasse siis, kui Poik tn 14 krundil nimetatud planeeringut realiseerima
asutakse.

5.2.1. Projekteerimistingimuste menetluses esitas Aino Koser alljirgneva tingimusliku
kooskodlastuse. Viljavote Aino Koseri 12.02.2018. a kirjast: "Vastuseks Teie 25.01.2018. a kirjale
nr 7-12.2/PTH-17-167 kirjutan, et ma ei ole vastu Poik 12 ehitatava maja korterite arvu
suurendamisele, kui ,,negatiivset moju naaberkinnistu valgustingimustele ei kaasne". Nagu
osakond on selgitanud, suurendati projekteerimistingimustega korterite arvu, aga mitte krundi
ehitusdiguse niitajaid nagu hoone maht, ehitisealune pind, korgus jmt, seega puudub sellel moju
naaberhoone valgustingimustele.

5.2.2. Osakonna 03.10.2018. a kirjaga nr 7-1/EPD-18-0355 kaasati chitusloa menetlusse
naaberkinnistu P3ik tn 14 kinnistu kdik kaasomanikud, milles paluti esitada oma arvamus Poik tn
12 ehitusprojekti osas. Ehitusprojektis olid kdik ehitustehnilised ja arhitektuursed lahendused
vilja toodud, mis tdhendab, et arvamust ei kiisitud mitte konkreetse ithe muudatuse kohta, vaid
kogu ehitusloa taotluses esitatud ehitusprojekti kohta. Seega on védiar Aino Koseri viide, et
osakond ei kiisinud arvamust ehitusprojektis kajastatud, sh fassaadlahenduse ja parkimislahenduse
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ja teiste muudatuste ning tdpsustamiste kohta. Projekteerimistingimuste kaasamise menetlus ja
chitusloa menetlus on erinevad menetlused, kuid molema menetluse kaasamise eesmérk on olnud
kiisida arvamust kogu lahenduse kohta.

5.2.3. Detailplaneering kavandas hooned Poik tn 12, 14 ja 16 ilihe ansamblina ja tihesuguse
fassaadilahendusega. Seejuures Poik tn 12 ja 14 krundil ndhti ette {ihine parkimislahendus.
Nimetatu muutmiseks tulnuks P3ik tn 14 esindaja arvates kaasata menetlusse kdik nende kruntide
omanikud. Koéikide kruntide omanike kaasamiseks puudub linnavalitsuse hinnangul aga vajadus,
sest kavandatavad muudatused ei riku teiste kruntide omanike digusi ega huve. Detailplaneeringu
seletuskirja p 4.9 kohaselt: "Iga hoone peab moodustama visuaalselt eraldiseisva arhitektuurse
mahu". Samuti selgitab peatiikk: "Vaadete kaardil esitatud mahulised illustratsioonid ei viita
projekteeritavatele hoonetele, ehituses kasutatavatele materjalidele, arhitektuursetele
elementidele ega virvitoonidele, vaid illustreerivad planeeritavat miljoéd ja ehitusmahtusid".
Seega pole toene ka viide, et detailplaneeringus on hooned Poik tn 12, 14 ja 16 kavandatud tipselt
tihesuguse fassaadilahendusega.

5.3. Linnavalitsus jddb oma seisukoha juurde, et detailplaneeringuga kruntidele POS 18 ja POS 19
kavandatud maa-alune parkimine koos iihise sissesdiduga Poik tn 12 krundilt on
detailplaneeringus pdhimdtteline lahendus, mis tdpsustatakse iga konkreetse hoone
projekteerimisel (ehitusprojekti staadiumis). Kehtiva planeerimisseaduse (PlanS) kui ka
detailplaneeringu kehtestamise ajal kehtinud PlanS v.r. kohaselt on detailplaneeringu iilesandeks
nii litkluskorralduslike pohimdtete kui ka avalikule teele juurdepéddsuteede voimalike asukohtade
mddramine. Detailplaneeringu koosseisus olevatel joonistel ,,Maa-alune parkimine“ ja
,Liikluskorraldus* esitatud lahendus on seega pohimdtteline ja illustratiivne ega ole todprojektiga
vordvadrne. Tédpsemad lahendused antakse iga konkreetse hoone ehitusprojektiga.

5.3.1. Ehitusprojektiga kavandatud juurdesdit krundile on projekteeritud silmas pidades
arvestusliku sdiduauto tiilipmddtmeid ja on mdeldud korraga iihele sdiduautole. Juhul kui tekib
vajadus reguleerida sissesoitu krundile, on vdimalik paigaldada krundisisesele juurdepédisuteele
soidueesdigust médravad reguleerimisvahendid. Tegemist ei ole avalikkusele suunatud parklaga
ning kuna projekteeritud juurdepdisutee lahendus vastab iildtunnustatud projekteerimisnormidele,
el ole tlilipmdotmetest suuremate sdidukite manddverdusvdimaluse ndudmine podhjendatud.
Selline ehituspraktika erakinnistutel, mis ei ole suunatud avalikuks kasutamiseks, on Eestis
viljakujunenud ehitustava. Uhine parkimislahendus P3ik tn 12 ja 14 kinnistutel tulevikus ei kao,
kui Poik tn 12 kasutab detailplaneeringujirgset ehitusdigust kinnistu uushoonestada.

5.3.2. Linnavalitsus ndustub Pdik tn 12 arendaja seisukohaga, et kuna manddverdamise analiilis
(Lisa 1) on tehtud tlilipsuurusele sdiduautole, mille mdddud standardi jérgi on 1,8 x 5,0 m, mahub
auto litkkuma parklasse ja sealt vélja. Detailplaneeringus ei ole toodud konkreetset lahendust
parkimise ja sisse-viljasdidu kohta, vaid pohimdtteline skeem, kus nooled osutavad sellele, et
sisse- ja viljasdit toimub samast kohast, mitte tingimata kaherealiselt. Kuna tegemist on iisna kitsa
kinnistuga, siis pole kaherealise sissesdidu rajamine voimalik, aga liiklemiskorra selgitamiseks on
voimalik vajadusel paigaldada krundisisesele juurdepddsuteele sdidueesdigust mdidravad

reguleerimisvahendid.

5.3.3. Linnavalitsus ei ndustu Kalle Kulboki viitega, et juurdepadsutee laius detailplaneeringus on
kahe parkimiskoha laiune. Linnavalitsus on seisukohal, et detailplaneeringu lahendus ei mééra
juurdepddsutee laiust, vaid et kinnistule on planeeritud juurdepdds mootorsdidukiga.

Projektlahendus tagab Pdik tn 12 ja Poik tn 14 kinnistutele juurdepddsutee kaudu nii sisse- kui
viljasdidu mootorsdidukile. Juurdepédédsutee on kahesuunalise liiklusega, aga arvestades eeldatavat
liiklusintensiivsust juurdepdisuteel (mis tuleneb kinnistutele rajatavatest parkimiskohtade arvust)
el pea liikklemine toimuma mdlemas suunas sama-aegselt. Juurdepéésuteel liiklemise eesdiguse

5 (8)



madramiseks on erinevaid lahendusi. Esmaseks lahenduseks soovitame sdidudigust méiravate
litkklusmérkide ja lisaks liiklusmérkidele soidukijuhte juurdepédédsuteel toimuvast liiklusest
informeeriva kollast virvi ohutule "vilkuri" paigaldamist.

5.3.4. Linnavalitsus on seisukohal, et puudub pdhjendatud vajadus sdiduautode tdiendava
manoddverdamise analiiiisiks, kuna detailplaneering sétestab, et juurdepdds peab olema tagatud
mootorsdidukile kahes suunas. Projekteerija poolt on koostatud sdiduauto podrderaadiustega
asendiplaan, mille alusel v3ib viita, et on tagatud vdimalik ja ohutu liiklemine mootorsdidukile.
Tdna puudub podhjendatud vajadus juurdepddsutee sdidueesdigust midrava foorisiisteemi
rajamiseks.

5.3.5. Vastavalt planeeringu seletuskirja punktile 4.4.3 on parkimise lahendamisel ldhtutud
parkimisnormatiivist (EVS 843:2003) arvestusega iiks parkimiskoht korterile. P3ik tn 12 hoone
ehitusprojektiga on vastavalt detailplaneeringule ette ndhtud igale korterile liks parkimiskoht.

5.4. Poik tn 12 ehitusprojektiga on lahendatud sademevee drajuhtimine ja kisitletud vdimaliku
iileujutusohuga seonduvaid kiisimusi. Ehitusprojektiga (Veisman projekt OU, t66 nr 007-18) on
Poik tn 12 kinnistule projekteeritud sademeveekanalisatsioon koos pumplaga. Projekti

arhitektuurse osa seletuskirjas on peatiikk vdimalikust tileujutusest tulenevate kahjude

minimeerimise kohta. Arvestades, et hoone parkimiskorruse poranda korgus vastab

detailplaneeringule ja projektiga on késitletud sademevee ja lileujutusriski kiisimusi, ei ole pdhjust
eeldada Poik tn 12 projektlahendusest tulenevat iileméddrast riivet Poik tn 14 kinnistu omanikele.
Osakond on esindajale kirjalikult selgitanud, et parkimiskorruse poranda 0-korgus vastab
detailplaneeringus antud korgusele abs 31,50 m (BK77). Maa-aluse parkimiskorruse rajamisega
kaasnevad tahes tahtmata riskid, mis on seotud pinnasevee korge tasemega. Linnavalitsus on
seisukohal, et vastuvdidete esitaja poolt viidatud tdiendavad riskid on ainult teoreetilised ja
pohinevad hiipoteetilistel arvamustel. Projektis esitatud lahendusega on veekahjustuste tekkimise
oht viidud minimaalseks. Uleujutuse ohu korral on ette nihtud soklikorruse sulgemine ning
soidukite hoonest ja kinnistult dra viimine. Ehitus- ja planeerimisnormide esmaseks eesmaérgiks ei
ole reguleerida hiipoteetilisi olukordi vdimaliku {ileujutuse korral sdiduautode ega vara

evakueerimist hoonest.

5.5. Arhitektuuri ja ehituse osakond on vastuviite esitajale nii kirjalikult kui suuliselt selgitanud,
millistel alustel loetakse hoone korrus maapealseks korruseks vastavalt majandus- ja
taristuministri 05.06.2015. a méirusele nr 57. Uhtlasi on vastuviite esitajale selgitatud, et
ehitusprojektiga ette ndhtud soklikorrus tuleb lugeda maapealseks korruseks alljargnevatel
pOhjustel:

1) Tanaseks ei ole realiseeritud Poik tdnava tdstmist detailplaneeringus toodud kdrgusmérgini.

2) Hoonet iimbritseva maapinna madalaim korgusmérk on ligikaudu sama soklikorruse pdranda
korgusega, kuna soklikorrusele viiv juurdesoit asub vahetult hoone korval.

Kuna soklikorrus loetakse vastavalt eelnimetatud méadrusele maapealseks korruseks, on seda
projektis nimetatud "esimeseks korruseks". Ehitusprojektis korruse nimetamine esimeseks

korruseks ei muuda sisuliselt asjaolu, et tegemist on planeeringukohase parkimiskorrusega.

Ehitusprojektis kavandatud soklikorruse ja selle peal asuva korruse poranda korgusmairgid

vastavad detailplaneeringule. Osakond on pdordujale selgitanud, et hoone maapealsete ja maa-
aluste korruste arv sdltub otseselt hoonet iimbritseva maapinna keskmisest kdrgusest (madalaima
ja korgeima punkti aritmeetiline keskmine).

5.5.1. Maa-aluse korruse definitsiooni on vastavate oOigusaktidega korduvalt muudetud.
Detailplaneeringu kehtestamise ajal (08.10.2009. a) arvestati hoone soklikorrus maapealseks
korruseks juhul, kui selle lagi oli hoonet {imbritsevast keskmisest maapinnast enam kui 2 m
korgusel (MKM 24.12.2002. a mairus nr 69). Hetkel kehtiva majandus- ja taristuministri
05.06.2015. a madruse nr 57 "Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise alused" alusel

6(8)



loetakse korrus maapealseks juhul, kui selle porand on maapinnast madalamal rohkem kui pool
ruumi korgusest ning kui maapinna kalde tdttu on hoone korrusest osa maa-aluse ja osa maapealse
korruse tunnustega. PSdik tn 12 hoone ehitusprojektiga on kavandatud maapinna langetamine
kovakatendiga sissesdidutee ja parkimisala osas ning maapinna tdstmine krundi tagaosas oleval
haljasalal. Kuna sissesdit ja parkimisala on vahetult hoone korval, on arvestuslikult hoonet
limbritseva maapinna keskmine kdrgus ainult abs 32,00 m (BK77). Selle tottu tuleb hoone
parkimiskorrus lugeda maapealseks korruseks. Hoone parkimiskorruse ja esimese korruse poranda
0-kdrgus vastab detailplaneeringus antud absoluutkorgusele. Samuti vastab detailplaneeringule
hoone absoluutkdrgus. Eelnevast tulenevalt puudub linnavalitsuse hinnangul vastuolu

projekteeritud lahenduse ja detailplaneeringu vahel nii hoone korruselisuse kui kdrguse osas.

5.6. Detailplaneeringu suhtelise korguse mdiste sisustamisel on vastuviite esitaja seisukoht

meelevaldne. Osakond selgitas naabri esindajale, et hoone kdrgust arvestatakse vastavalt MTM
05.06.2017. a madrusele nr 57 hoonet limbritseva maapinna keskmisest korgusest, saadud korgus
kantakse numbriliselt ka ehitusloa taotlusele, kuid detailplaneeringu pohijoonise tabelis esitatud
hoonete suurim lubatud suhteline korgus on hoone arvestuslik korgus alates esimese korruse

poranda 0-korgusest. Detailplaneeringus ei ole defineeritud "suhtelise korguse" mdistet, kuid

pohijoonise tabelis vastab iga hoone suhtelise korguse véirtus alati hoone absoluutkdrguse ja 0-
korguse vahele. Planeeringu 1digetel on hoonemahtude korgus ndidatud sama arvulise véddrtusena
(nagu pohijoonisel) hoonete 0-kdrgusest alates. Linnavalitsuse hinnangul on seega tdidetud

ehitusprojektiga nii hoone absoluutkdrguse kui suhtelise korguse ndue. Kuna Poik tn 12

projekteeritud hoone 0-korgus vastab detailplaneeringule ja absoluutkdrgus on madalam

planeeritud suurimast lubatud korgusest, puudub osakonna hinnangul vastuolu ehitusprojekti ja
detailplaneeringu ehitusdiguse vahel. Ehitusloa taotlusel ehitise tehniliste andmete kohaselt on
Poik tn 12 projekteeritud hoone absoluutne kdrgus 44,20 m ja korgus iimbritseva maapinna

keskmisest korgusest arvestuslikult 12,2 m. Detailplaneeringuga méératud suurim lubatud hoone
korgus (POS 19) on abs 46,50 m. Seega on hoone projekteeritud 2,3 m madalam, kui

detailplaneeringuga on lubatud.

5.7. Kokkuvdtvalt on linnavalitsus seisukohal, et kuna ehitusloa andmisega ei kaasne piisivat
negatiivset mdju kinnisasjaga piirnevate kinnisasjade omanikele voi muudele selle mdjualas
olevatele isikutele, mis on iileliia koormav ja mida ei ole vdimalik piisavalt vihendada ega
leevendada, ei ole linnavalitsusel alust keelduda ehitusloa andmisest (EhS § 44 p 4). Lisaks vastab
ehitusprojekt kehtivale detailplaneeringule ja vilja antud tdiendavatele projekteerimistingimustele
ning ehitusprojektile esitatavatele nduetele.

VI Linnavalitsuse otsus
6. Tulenevalt eeltoodust leiab Tartu Linnavalitsus, et kavandatav Po6ik tn 12 ehitis vastab
detailplaneeringule, ei riiva tlleliia Poik tn 14 omanike detailplaneeringuga miératud ehitusdigust
ega naabrusodigusi. Vastavalt EhS §-le 44 ehitusloa andmisest keeldumise alused puuduvad.
Vattes aluseks chitusseadustiku § 3 1g 3, § 39 Ig 1 ja Tartu linnavolikogu 28.06.2017. a médruse
nr 140 "Ulesannete jaotus ehitamise ja planeerimise korraldamisel Tartu linnas" § 10 lg 3, Tartu
Linnavalitsus

otsustab:
1. Arhitektuuri ja ehituse osakonnal anda vilja ehitusluba Poik tn 12 korterelamu piistitamiseks.

2. Korraldus joustub ehitusloa taotlejale teatavakstegemisest.

3. Kéesoleva korralduse peale voib esitada Tartu Linnavalitsusele vaide haldusmenetluse seaduses
satestatud korras 30 pdeva jooksul arvates korraldusest teadasaamise pdevast voi pdevast, millal
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oleks pidanud korraldusest teada saama vOi1 esitada kaebuse Tartu Halduskohtule
halduskohtumenetluse seadustikus sétestatud korras 30 pdeva jooksul arvates korralduse
teatavakstegemisest.

/ allkirjastatud digitaalselt / / allkirjastatud digitaalselt /
Urmas Klaas Jiiri Molder
linnapea linnasekretér
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