TARTU LINNAVALITSUS
KORRALDUS

Tartu, Raekoda 24.09.2019 nr 981

Lai tn 17, Tartu linn ehitusloa andmineja
katastritksuse sihtotstar be muutmine

| Agaolud ja menetluskaik

1.1. Tartu Linnavalitsuse arhitektuuri ja ehituse osakonnale on esitatud ehitusloa taotlus ja
arhitektuurne eelprojekt Tartu linnas Lai tn 17 asuva laohoone timberehitamiseks ja laiendamiseks
|Uhigjalise majutuse hooneks. Ala kehtib Tartu Linnavolikogu 01.02.2001. a otsusega nr 281
kehtestatud Lai 11, 13, 15 ning Lutsu 4, 8, 10 kruntide detail planeering.

1.2. Arhitektuuri ja ehituse osakond (edaspidi osakond) kaasas 04.06.2019. a kirjaga nr 7-1/EPD-
19-0064 Lai tn 17 ehitusloa menetlusse naaberkinnistute Lutsu 12, Jaani tn 18, Lai tn 19 jaLai tn
15 omanikud ning méaras sei sukohtade esitamise tahtajaks 17.06.2019. a (k.a).

1.3. Lai tn 15 korterithistu esindgjalt laekusid osakonnale 17.06.2019. a vastuvéited, mille
osakond edastas ehitusl oa taotlgjal e selgituste saamiseks.

1.4. Jaani tn 18 omanikelt laekusid osakonnale 17.06.2019. a vastuvéited, mille osakond edastas
ehitusl oa taotlgjal e sel gituste saamiseks.

1.5. Lai tn 19 ja Lutsu tn 12 omanikelt arhitektuuri ja ehituse osakonnale seisukohti laekunud ei
ole, mistdttu eeldab osakond, et nad el soovi arvamust avaldada.

1.6. Projekteerija soovil tagastas osakond Lai tn 17 ehitusprojekti taotlejale paranduste
tegemiseks. 18.07.2019. a esitati osakonnale taotlejapoolsed selgitused naabrite vastuvéidetele,
lisati skeemid hoonete varjudest, muudeti parkimislahendust ja taiendati seletuskirja. Osakond
vaatas esitatud ehitusprojekti uuesti Ule.

1.7. 24.07.2019. a kaasas osakond uuesti Lai tn 15 ja Jaani tn 18 omanikud ehitusloa menetlusse,
tutvustades neile taiendatud ehitusprojekti ja lisatud valgusanal tlisi.

1.8. La tn 15 omanike soovil toimus arhitektuuri ja ehituse osakonnas 19.08.2019. a koosolek
arutamaks Uldiseid piirkonna arenguplaane ning lepiti kokku, et Lai tn 15 esitab omapoolsed
|6plikud seisukohad osakonnale 26.08.2019. a

1.9. Jaani tn 18 omanikud jéavad oma esialgse seisukoha juurde ning e anna 05.08.2019. a
kirjaga kooskdlastust Lai tn 17 ehitusprojektile.

1.10. 26.08.2019. a esitas La tn 15 korterithistu omapoolsed vastuvéited Lai tn 17
ehitusprojektile, mille osakond edastas ehitusl oa taotl g al e sel gituste saamiseks.



1.11 Ehitusloa taotlegja el soovi enam naabrite vastuvaidetele vastata ning palub arhitektuuri ja
ehituse osakonnal ehitusluba véalja anda.

Il Jaani tn 18 omanike vastuvaited

2.1. Peale valgusanalliiisiga tutvumist Jaani tn 18 omanikud Lai tn 17 ehitusprojektile oma
ndusolekut siiski e anna, kunaLai tn 17 projekteerija selgitustest néhtub, et thel kuupaeval aastas
(20.04) pikeneb vari 2 m vorra kone all oleva planeeringu puhul. Jaani tn 18 omanikud lelavad, et
Uhe péeva pohjal aastas e ole vOimalik saada piisavat Ulevaadet tegelikust péikesevalguse
mdjutusest ning kindlasti oleks valgusanallilisi tarvis kaasata iga aastagja (parem veel kui iga kuu)
andmed.

2.2. Lisaks on arhitekti tagasisides ja seletuskirjas viidatud, et detailplaneeringu (kruntide Lai 11,
13, 15, ning Lutsu 4, 8, 10, kehtestatud 01.02.2001. a) kohaselt on lubatud katusekalle kuni 30
kraadi (mitte 15-30 kraadi). See téhendab, et vaadates jooniseid (L61GEOL; VAADEOQ3), on hoone
korgust vBimalik katusekalde vahendamise arvelt oluliselt madalamaks teha (kuni 5,98 m
kodrguseks vastavalt katuse madalama serva kdrgusele).

11 Lai tn 15 korterithistu vastuvaited

3.1. Pealelinnavalitsuses Lai tn 15 esindgjatega toimunud koosolekut esitasid Lai tn 15 omanikud
oma |Bpliku seisukoha Lai tn 17 ehitusprojekti osas.

3.1.1. Lai tn 15 omanikud on seisukohal, et garaaZide Umberehitus hooneks, milles hakkab
tegutsema lUhirendil pdhinev majutusasutus, muudab oluliselt seda Umbritsevat elukeskkonda.
See puudutab Lai tn 15 kinnistut vaga olulisel méadral ning see moju tuleneb kahest asjaolust.
Uhelt poolt tuleneb see hoone otstarbest, teiselt poolt aga detail planeeringus maaratud vaimalikust
servituudialast, mis kulgeb tle Lai tn 15 kinnistu ning mida sisulisest kiljest ei saa planeerimise
mottes vaadelda hoonest vOi selle otstarbest lahus seisvana. Planeeritud majutusteenuse puhul
liiguvad territooriumil igapdevaselt uued kllastajad, kellele antakse G6péaevaringne ligipaas
majutuskohale. Kuna seda tttpi majutusasutuse puhul ei ole (erinevalt hotellist) administraatorit
pidevalt koha peal, siis puudub operaatoril praktikas igasugune vBimalus tagada kulastajate
litkumine vaid servituudialal. See muudab aga Lai tn 15 kinnistu de facto avalikuks ruumiks, kuna
viimane moodustab sissekaigutee ning Lai 17 hoone esisega tunnetusliku terviku.

3.1.2. Lai tn 15 omanike seisukohast vaadatuna on tegemist Lai tn 15 elanike huve véga oluliselt
rilvava olukorraga, millise tekkimist e saanud ette ndha endiselt piirkonnas kehtiv ammune
detailplaneering. See sdtestab hoone aluse maa @imaana ning maarab kindlaks vdimaliku
servituudiala, périnedes aastast 2001, mis on Ule 5 aasta enne kdneal usesse hoonesse planeeritud
lGhigjalise rendi vormi kui arivaldkonna esile kerkimist ning vastavat tegevust véimaldavate
tarkvaraplatvormide tekkimist.

3.1.3. Vastuvéidete esitgjate hinnangul riivab tmberehitatava hoone muutuv otstarve ning sellega
valtimatult kaasnev servituudi olemuse muutumine Lai tn 15 kinnistul asuvate korteriomanike
huve méaéral, mida toonases detail planeeringus ette el nahtud. Alternatiivina ndevad Lai tn 15
omanikud kas planeeritava hoone otstarbe muutmist v8i hoone sissepaasu muutmist ning
servituudi méaramise voimaldamist |&bi Lutsu 12 kinnistu.

3.1.4. La tn 15 omanikele saadetud ehitusprojektis sisalduv asendiplaan néeb ette parkimiskohti,

mis asuvad mitte Lai tn 17, vaid Lai tn 15 kinnistul. Hetkesei suga puudub kokkulepe jalvéi seatud
servituut, mille alusel need parkimiskohad voiksid asendiplaanis méaaratud kohal paikneda.
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IV Linnavalitsuse seisukoht

4.1. Linnavalitsus selgitab Jaani tn 18 kinnistu omanikele, et insolatsioonialaliiisi koostamisel
tuleb aluseks votta Eestis kehtivat standardit EVS 894:2008+A1:2010/A2:2015 "Loomulik
valgustus elu- ja burooruumides'. Standardi kohaselt tuleb tagada 2,5 m tunnine katkematu
insolatsioon paevas gjavahemikul 22. aprillist kuni 22. augustini. Uusehitiste projekteerimisel
tuleb tagada olemasol evate korterite katkematu insolatsiooni séilimine véhemalt 2,5 tunni ulatuses
ja katkestuse korral 3 tunni ulatuses, kusjuures insolatsiooni vahenemine ei tohi Uletada 50%
esialgsest kestusest.

4.1.1. Ajavahemiku mdiste ja mdte on jargmine: pdikese asimuuti ja tdusunurka arvestades
muutuvad insolatsioonitingimused aates 22. aprillist kuni 22. juunini aina paremaks ja 22. juunist
kuni 22. augustini insolatsiooni tingimused halvenevad ja on 22. aprilli tasemel. Seega hinnates
gavahemiku nn kdige halvemat olukorda voib kinnitada, et muul ajahetkel antud vahemikus on
insolatsioonitingimused igal juhul paremad. Standardi p 4.3.3 kohaselt tuleb planeeringute

koostamisel hoonete asukoht ja orientatsioon valida selliselt, et oleks tagatud piisav insolatsioon
paevas gavahemikul 22. aprillist kuni 22. augustini. Standard ei ndua kogu perioodi koikidel

paevadel insolatsiooni moAdtmist. Insolatsiooni kestus eluruumides on piisav, kui 2,5-tunnine
katkematu insolatsioon voi 3-tunnine katkestustega insolatsioon on tagatud kuni 3-toalise korterite
puhul vahemalt Uhes toas, nelja voi enama tubade arvuga korterite puhul vahemalt kahes toas.

Tubadeks |oetakse ka ktoktoad ja kodginurgaga toad. Insolatsiooni kestus on piisav ka siis, kui 2-
tunnine katkematu insolatsioon on tagatud 2- ja 3-toaliste korterite puhul vdhemalt kahes toas, 4
jaenama tubade arvuga korterite puhul kolmes toas.

4.1.2. Ehitusprojekti koosseisu on lisatud tdiendavad skeemid Lai tn 17 hoone uue mahu varjudest
20. aprill kell 9.00, 12.00 ja 17.00. Antud kellagjal vari Jaani tn 18 kinnistule j&&vatele elamutele
el lange. Kell 12.00 mgjutab uus hoonemaht naaberkinnistu hooneid kbige vahem, kuna péike on
kdige korgemal ning valgustingimuste muutus antud mahu puhul minimaalne ning
elamuruumideni e ulatu. Kell 17.00 langeb hoone vari Lai tn 19 kinnistule jdévale garagZile.

4.1.3. Téendavalt esitatud skeemidelt (koostatud 20. aprilli kuupéevaga, kell 8.00, 9.00, 10.00 ja
11.00) on néha, et vari voib tekkida Lai tn 15 akendele vaid osaliselt kella 8 ajal hommikul, kuid
uhtegi akent taielikult el varja. Péeva edenedes liigub vari hoone pealt &ra, seega el muutu ka Lai
tn 15 eluruumide val gustingimused.

4.1.4. Arvestades, et naaberelamute eluruume projekteeritav maht e varja ning néuetekohased
valgustingimused on naaberkinnistute elamuruumidele tagatud, ei pidanud arhitektuuri ja
ehitusosakond vajalikuks téaiendava valgusanal lilisi esitamist.

4.2. Detailplaneeringuga on maaratud katusekalle 15-30°. Lubatud korruselisus on kuni 2.
Linnavalitsus on seisukohal, et antud lahendus vastab detailplaneeringule, ning ei mdjuta
naabrusdigusi. Lai tn 17 laiendataval hoonel on 2 korrust ning katuse alla jédv lavats. Lavats e
vasta eluruumi normidele ning lavatsiga ruumi kasitletakse kui the korruselist ruumi. Kuna
lahendus vastab kehtivale detailplaneeringule ning lahendus ei mdjuta naaberkinnistu omanike
ehitusdigust ega ka naabrusdigus, e ole alust linnavalitusel nduda hoone laienduse lahenduse (sh
kdrguse) muutmist.

4.3. Detailplaneering Lai tn 17 kinnistul on kehtiv seni, kuni seda ei ole kehtetuks tunnistatud.
Vastavalt kehtivale detailplaneeringule on Lai tn 17 kinnistu lubatud otstarve &imaa. Arimaa on
arilisel eesmargil kasutatav maa. Arimaa sihtotstarbe alla kuuluvad ka majutusehitised, sh ka muu
| Ghi gy ali se majutuse hoone.
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4.4, Vastavalt planeerimisseaduse 8 124 Ig 4 alusel on detailplaneeringu olemasolul
detailplaneering ehitusprojekti koostamise aluseks. Detailplaneeringuga méaéarati planeeringual al
séilitatavate/renoveeritavate ehitiste ehitusdigus kui ka uushoonestusealad. Lai tn 17 ehitusprojekt
vastab detailplaneeringule. Linn on tiheasustusala, kus e ole vOimalik ehitada nii, et
naaberkruntide elukeskkond dldse ei muutuks. Antud juhul on ehitusdigus maaratud
detailplaneeringuga, mis on uhiskondlik kokkulepe. Detailplaneeringu menetlusse kaasati ka
planeeringualale jd8vate kinnistu omanikud. Samuti margib linnavalitsus, et linnakeskkonnas
elades on isikutel suurem kohustus taluda sellest keskkonnast tingitud paratamatuid ebamugavusi
kui véljaspool linnakeskkonda elades. Isikutel tuleb leppida voimalusega, et teda Umbritsev
elukeskkond v6ib muutuda.

4.5. Hoone kasutusotstarve on planeeringuga médératud &imaa. Ehitusprojekti jargi kavandatakse
La tn 17 hoonesse muu lUhigalise majutuse hoone. Ehitusprojekti menetluse kdigus e saa
hinnata ega otsustada inimeste liikumise aegasid. Juurdepddsuservituudi osas tuleb leida
molemaid osapooli rahuldav tulemus. Vastavalt asjadigusseaduse 8§ 156 Ig 1 kohaselt on
omanikul, kelle kinnisagjale puudub vajalik juurdepaés avalikult kasutatavalt teelt voi kinnisasa
eraldi selsvalt osalt, digus nduda juurdepddsu Ule vddra kinnisasa. Juurdepaasu asukoht,
kasutamise téhtaeg ja tasu méadratakse kokkuleppel. Kui kokkulepet el saavutata, madrab
juurdepdisu ja selle kasutamise tasu kohus. Juurdepddsu médramisel arvestatakse koormatava
Kinnisasja omaniku huve.

4.6. SOidukite juurdepéas Lai tn 17 krundile toimub Laialt ténavalt, ile Lai tn 15 kinnistu. Hoone
parkimiskohtade arvutamisel on voetud aluseks EVS 843:2016 ,Linnatdnavad” ning ,Lai
11,13,15 ning Lutsu 4,8,10 kruntide detailplaneering” nr DP-01-026, 01.02.2001. EV S 843:2016

,Linnatanavad” kohaselt on hotelli parkimisnorm 1 koht 180 m? suletud brutopinna kohta.

Projekteeritava hoone suletud brutopind on 164 m?, mis tahendab, et normatiivi jargne
parkimisvagjadus seega on 1 koht. Detailplaneeringuga oli hoone juurde aga planeeritud 5
parkimiskohta. Valtimaks parkimist servituudi alal ning et minimaalselt koormata Lai tn 15
Kinnistu hoovi, on hoone juurde kavandatud vaid 2 parkimiskohta. Lai tn 17 jadb Tartu
dldplaneeringu jargi V6 asumisse, kus asumikirjelduses on kirjas, et tldplaneeringuga seatakse
eesmargiks rajada asumisse véimalikult vahe parkimiskohti. Uued parkimiskohad on ette ndhtud
ainult Lai tn 15 servituudi ida osas, nagu on méargitud detailplaneeringu pohijoonisel nr 3A. Tartu
linna Uldplaneering on seadnud eesmérgiks rajada vanalinna asumisse véimalikult vahe
parkimiskohti, mistottu on loobutud detailplaneeringuga méaratud 5 parkimiskoha néudest. Ka
hoone funktsioon, olemus ja asukoht (vaikeste kuilaliskorteritega hoone linna stidames) el nae
vaalikuks nii paljude parkimiskohtade olemasol u.

4.7. Servituudialad on detailplaneeringu asendiplaanil ndidatud tinglikena ning samas mahus on
need ka ehitusprojekti asendiplaanile kantud. Vajadusel tépsemad kokkulepped ja lahendused

tuleb kinnistute omanikel omavahel kokku leppida ja notariaalselt kinnitada. Ehitusseadustiku

regulatsioon on siiski vaid avalik-6iguslikke ndudeid sisaldav ja eradiguslike probleemide

lahendamiseks tuleb kasutada muid kanaleid. Ehitusluba el asenda asjadiguslikke kokkuleppeid
ega anna aust naaberkinnistule ehitada voi seda kasutada. Ka Riigikohus on oma otsuses nr 3-3-1-
51-08 mérkinud, et kui ehitusluba anti vélja isikule, kellel ehitamist vBimaldavat asadigust el

olnud, e andnud see isikule Gigust ehitada voorale kinnisagale. Sellisel juhul tuleb isikul hankida
ehitamist voimaldav agjadigus parast ehitusloa saamist.

4.7.1. Detailplaneeringu jargi on Lutsu tn 12 kinnistule Lai tn 17 kinnistu poolsele kiljele
kavandatud parkimisala. Lutsu tn 12 kinnistule on véljastatud 16.03.2016. a ehitusluba ehitise
pustitamiseks. Ehitusprojektiga on kinnitatud ka Lutsu tn 12 asendiplaaniline lahendus, mis naeb
ette Lai tn 17 kinnistu poolsele kiljele parkimiskohad.

4.7.2. Juurdepéddsu kavandamisel 18bi Lutsu 12 kinnistu eeldaks Lutsu tn 12 kinnistu omanikega
omavahelisi kokkuleppeid, samuti Lutsu tn 12 asendiplaanilise lahenduse muutmist. Arvestades
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kehtivat detailplaneeringut, e ole linnavalitsuses alust nduda juurdepadasu kavandamist 18bi Lutsu
tn 12 kinnistu. Vastavalt kehtivale detailplaneeringule on Lai tn 17 kinnistule maaratud
juurdepaas ldbi Lai tn 19 kinnistu.

4.7.3. Samuti méargib linnavalitsus, et servituudi maaramine on kinnistu omanike omavaheline
kokkulepe ning ké&esoleva korraldusega e muudeta Lai tn 15 kinnistu maad avalikuks
kasutamiseks, olenemata Lai tn 17 hoone kasutusotstarbest.

V Maas htotstar be muutmise vajadus

5.1. Tartu Linnavalitsuse 04.03.1999. a korraldusega nr 697 ndustuti Lai tn 17 maa
ostueesdigusega erastamisega ning maarati nimetatud kinnistu maa sihtotstarbeks 100%
tootmismaa.

5.2. Tartu Linnavalitsuse arhitektuuri ja ehituse osakonnale on esitatud ehitusloa taotlus ja
arhitektuurne eelprojekt Tartu linnas Lai tn 17 asuva laohoone timberehitamiseks ja laiendamiseks
lGhigjalise majutuse hooneks. Alal kehtib Tartu Linnavolikogu 01.02.2001. a otsusega nr 281
kehtestatud Lai 11, 13, 15 ning Lutsu 4, 8, 10 kruntide detailplaneering, mis ndeb Lai tn 17 maa
sihtotstarbeks 100% &rimaad.

5.3. Maakatastriseaduse § 181 I8ike 2 punkti 5 jargi katastritiksuse sihtotstarbe maaramisel kuulub
maj utusehitiste maa &rimaa s htotstarbe hulka.

5.4. Lai tn 17 katastriiksuse maa sihtotstarve magratakse maakatastriseaduse 8§18 |g 1 punkti 2
jargi kehtestatud detail planeeringu jargi ning ehitusloa véljastamisel maakatastriseaduse § 18 Ig 1
punkti 3 jargi ehitusloas margitud hoone kasutamise otstarbe alusel 100% &rimaaks.

Vottes aluseks ehitusseadustiku § 39 Ig 1, maakatastriseaduse 8 18 Ig 1 p 2 ja 3 ning Tartu
Linnavolikogu 28.06.2017. a madruse nr 140 "Ulesannete jaotus ehitamise ja planeerimise
korraldamisel Tartu linnas® 8 10 Ig 3, Tartu Linnavalitsus

otsustab:

1. Arhitektuuri ja ehituse osakonnal anda vélja ehitusluba Lai th 17 laohoone Umberehitamiseks ja
lalendami seks muu | Uhigjali se majutuse hooneks.

2. Muuta Tartu maakond, Tartu linn, Tartu linn, Lai tn 17 (katastritunnus 79507:008:0012,
Kinnistu registriosa nr 3722303, sihtotstarve 100% tootmismaa) katastriiksuse sihtotstarvet ning
maédrata katastri Uksuse uueks sihtotstarbeks 100% &rimaa.

3. Linnaplaneerimise ja maakorralduse osakonnal korraldada Tartu linn, Lai tn 17 katastrilksuse
sihtotstarbe muutmise registreerimine maakatastris.

4. Korraldus jOustub ehitusl oa taotl ejal e teatavakstegemi sest.

5. K&esoleva korralduse peale vOib esitada Tartu Linnavalitsusel e vaide haldusmenetluse seaduses
sdtestatud korras 30 paeva jooksul arvates korraldusest teadasaamise paevast voi paevast, millal
oleks pidanud korraldusest teada saama vOi esitada kaebuse Tartu Halduskohtule

halduskohtumenetluse seadustikus sétestatud korras 30 péeva jooksul arvates korralduse
teatavakstegemisest.

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

6 (6)



