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Kastani tn 48e ja Kastani tn 48f kruntide
detailplaneeringu kehtestamine

Tartu Linnavalitsuse 21. augusti 2018. a korraldusega nr 851 algatati Kastani tn 48e ja Kastani tn
48f kruntide detailplaneering eesmargiga kaaluda vdimalusi ehitusdiguse médramiseks éri- ja
teenindushoonete rajamiseks. Planeeringust huvitatud isik on ABC Kinnisvarateenuste Osaiihing
ja planeeringu koostaja AB Artes Terrae OU.

Planeeringuala suurusega ligikaudu 4800 m? asub Vaksali linnaosas kvartali sees nn Samelini
tehase hoovis.

Planeeringulahendus

Planeeringulahenduse elluviimisel antakse uus elu ja kvaliteet vanasse tehasehoovi uute hoonete
ja hésti organiseeritud vidliruumi néol, arvestades ka tinase eluriitmi, hoovi ddristavate dride ja
miljodga. Planeeringualale luuakse uus arhitektuurne tervik, mis véértustab algupérast

toostusarhitektuuri.

Tagatud on jalgsi ning rattaga liiklejate mugavus ja katkematu kulgemine, nditeks on mugavaks ja
kiireks jalgsikdigu voimaldamiseks kavandatud 1&bi maja pads. Kdikidele kruntidele on tagatud
juurdepéis autotranspordiga, kuid pdhitdhelepanu on suunatud avalikule ja poolavalikule

véliruumile, kus hierarhias on esimesel kohal jalakéija, jdrgneb jalgrattur ja siis auto.

Ehitusdiguse médramisel on arvestatud Kastani tdnava miljoovaartuslikul alal asuvate hoonetega.
Planeeritud hoonete korgus on kavandatud astmeliselt, kus suurim korgus arvestab korgemate
naaberhoonetega ja madalamad hooneosad on planeeritud Kastani tdnava poolsele kiiljele.
Kruntide kasutamise lubatud sihtotstarbed on viikeettevotluse, biiroo-, majutus-, kaubandus- ja
teenindushoonete maa. Suurim lubatud hoonete arv krundil on iiks. Pos 1 (Kastani tn 48e) hoone
suurim lubatud ehitisealune pind on 785 m?, sellest 392 m? ehitisealuse pinnaga hooneosa
absoluutkorgus on 71,50 ja 393 m? hooneosa absoluutkdrgus 76,00. Pos 2 (Kastani tn 48f) hoone
suurim lubatud ehitisealune pind on 890 m?, sellest 120 m? ehitisealuse pinnaga hooneosa
absoluutkdrgus on 65,00, 350 m? hooneosa absoluutkorgus 74,00 ja 420 m? hooneosa
absoluutkorgus 79,40. Hoonete suurim lubatud siigavus on 52,00 m (abs).

Olemasolevad tiksikud puud sdilitatakse, sitestatud on, et vihemalt 10% krundi pindalast peab
olema korghaljastatud. Vilialade projekteerimisse tuleb kaasata maastikuarhitekt.

Juurdepiis krundile sdilib Kastani tdnavalt 14bi Kastani tn 48 kinnistu. Samas asukohas siilib
juurdepais ka teistele kvartalisisestele kruntidele, méddratud on servituudi seadmise vajadus.
Hoonetevahelisele alale on planeeritud jalgsi ja rattaga liiklejate eesdigusega segaliikluse ala, kus
on ette ndhtud Oueala liikluskord. Jalgrattaparklate rajamine on lubatud kogu krundi piires,
vilijalgrattaparklad tuleb rajada hoone sissepddsude ldhedusse, raamist lukustamise vdimalusega
ning soovitatav on need rajada varju alla. Autode normikohane parkimine on lahendatud
krundisiseselt, valdavas osas hoone mahus.



Kaasamine

Vastavalt planeerimisseaduse § 133 Ig-le 1 anti vdimalus avaldada enne detailplaneeringu
vastuvotmist ja avalikule véljapanekule suunamist planeeringulahenduse kohta arvamusi.
Arvamusi esitati planeeringuala naaberkruntide omanike poolt.

1. Tdhelepanu juhiti vajadusele siilitada kruntidele juurdepéds kdikide kategooriate sdidukitega,
mida dritegevuses kasutatakse, samuti paluti planeeringus kajastada olemasolevad tehnovdrgud ja
tagada lihendused ning méirata vastavate servituutide seadmiste vajadus. Vahetu naabri poolt
taotleti, et hoone krundi piirile ehitamisel ei oleks aknad lubatud.

Detailplaneeringut on nimetatud arvamustest tulenevalt tdiendatud. Nédidatud on servituudialad ja -
vajadused, olemasolevad tehnovorgud ja nende {ihenduste tagamine. Ehitust kisitletavas peatiikis
on sitestatud, et hoone krundi piirile ehitamisel ei ole aknad lubatud.

2. Téhelepanu juhiti vajadusele siilitada industriaalpdrand. Toodi vélja, et Kastani 48f krundil
asuv punasest tellisest viilkatusega hoone, on 2018. a. kevadel kohandatud triikimuuseumi
vajadustele ning meedia tihelepanuga saanud ka seinamaalingu, mille teostas Maria Trinidad
Montalban. Samuti on téna kompleksis olevate hoonete korgused erinevad, mis on modernse
linnaplaneerimise iiks printsiipe (vt nt virske National Geographic Linnad number). Hooned on
erineva korgusega, ilmestavad iildpilti, olles huvitavad ning eripalgelised. Panustatud on
tanavakunstile — hoov on omandamas korval asuva Aparaaditehase hooviga sarnaseid jooni.
Krundile Kastani 48f on kavandatud kuni 4-korruseline hoone, katuse kdrgusega 79,4 meetrit. See
murrab kogu tidna loogilise kompleksi iseloomu, kus ehitatakse kahe kdrgema hoone vahele
tépselt sama korge kast. Kastani tn 48g omanikud leiavad, et selline lahendus ei ole sobiv — kahe
hoone vahele, Kastani tdnava dirde jidva ning Kastani tn 48g vahel asuval kinnistul Kastani 48f
voiks sdilitada tinase olukorraga sarnase olukorra voi ddrmisel juhul lisada 1 korrus. Kastani 48e
osas soovitatakse vaadata, et hoonete korgused varieeruksid. Selline 1dhenemine aitaks sidilitada
kompleksi eripdra. Leitakse, et kavandatav hoone ei tohiks olla kindlasti kdrgem, kui hoovis asuv
Kastani tn 48c krundil asuv hoone. Samuti leitakse, et isegi juhul kui hoone kavandatakse kdrgem
tdnasest, oleks otstarbekas siilitada kogu ténase triikkimuuseumi viilkatusega osa, vaid lisades
korruseid sissepédédsutee poolsesse otsa, kuna see jadb kahe hoone, Filosoofi 15 ja Filosoofi 13
vahelisele alale ning ei hakkaks hdirima nende hoonete vaateid ning ei vdhendaks nende
kinnistute vaartust.

Ettepaneku osas sdilitada Kastani tn 48f krundil oleva hoone néol industriaalpdrand tugineb linn
Tartu linna tildplaneeringuga seatud eesmirkidele, tootmisfunktsiooni jark- jirguline asendamine
avalikkusele suunatud viikeettevotluse ja teeninduse funktsioonidega. Hoonete laiendamisel voi
uute hoonete kavandamisel seatakse rohk hoonetevahelise poolavaliku ruumi kvaliteedile.
Olemasolevate tootmishoonete limberehitamisel viikeettevotluse-, teeninduse jm otstarbelisteks
hooneteks tagatakse arhitektuurne terviklik ilme, suurim lubatud korruselisus on neli.

Detailplaneeringu lahendus vastab eeltoodud pdhimdtetele ja arvestab imbritseva keskkonnaga.
Hoonete korguse kavandamisel on ldhtutud imbritsevate hoonete korgustest, planeeritud on
korguslik liigendamine, suurim korgus arvestab korgemate naaberhoonetega ja madalamad
hooneosad tagavad ililemineku Kastani tdnava poolsele hoonestusele. Niiteks on planeeringuga
kavandatud Pos 2 (Kastani tn 48f) kokku ehitamine Kastani tn 48 hoonega (harja abs. korgus
84,32). Kavandatava hoone kdrgus varieerub olles Kastani tn 48 korval 65,00, seejarel 74,00 ja

koige korgemas osas 79,40, lubatud ehitisealune pind 420m?. Vordlusena, Kastani tn 48g hoone
ehitisealune pind ehitisregistri alusel on 438 m? ja absoluutkorgus on 79,28.



Linn on seisukohal, et planeeringulahenduse elluviimisel luuakse uus arhitektuurne tervik, mis
vddrtustab algupérast toostusarhitektuuri. Algselt suletud olnud tootmisterritooriumina
funktsioneerinud piirkond on arenemas véikeettevatluse ja loomingulise vdiketoostuse kvartaliks.

3. KU Filosoofi 19b taotles insolatsioonanaliiiisi koostamist ja soovis teada, kuidas mdjutab 4-
korruliste hoonete rajamine naaberkrunte.

Insolatsiooni tingimuste hindamiseks on koostatud planeeringule mudel, kus planeeritava

hoonestuse osas on arvestatud kavandatud suurimaid ehitusdiguse niitajaid. Mudelist ndhtub, et
planeeritav tegevus mojutab iihte eluhoonet, Filosoofi tn 19b. Kavandatava mojul vdheneb

Filosoofi tn 19b hoone esimese korruse aknas insolatsiooni kestus 1 h 15 min vorra, uueks

insolatsiooni véltuseks on 6 h 35 min. Mudelis esitatud kuupdevi 22. aprill / 22. august

kajastatakse kuna péikese asimuuti ja tdusunurka arvestades muutuvad insolatsiooni tingimused
alates 22. aprillist kuni 22. juunini aina paremaks ja 22. juunist kuni 22. augustini insolatsiooni
tingimused halvenevad ja on 22. aprilli tasemel. Seega hinnates ajavahemiku nn kdige halvemat
olukorda voib jareldada, et muul ajahetkel antud vahemikus on insolatsioonitingimused igal juhul
paremad.

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi poolt heaks kiidetud "Ruumi otsese
pdikesevalguse (insolatsiooni) kestuse arvutamise juhend", mis on iihtlasi juhindumiseks
omavalitsustele planeeringute menetlemisel ning kasitletakse kui pikaajaliselt vilja kujunenud ja
kasutuses olnud head planeerimis- ja ehitustava Eestis, kohaselt peab insolatsiooni kestus olema
samuti tagatud ajavahemikul 22. aprill kuni 22. august. Insolatsiooni analiiiisi koostamise aluseks
vOetakse pdikese ndilik litkumine, mis kirjeldab ehitise varju horisontaalpinnal sdltuvalt hoone
korgusest ja kellaajast. Vidlja on toodud, et insolatsiooni kestus eluruumides on piisav, kui 2,5-
tunnine katkematu insolatsioon vdi 3-tunnine katkestustega insolatsioon on tagatud kuni 3-toaliste
korterite puhul vahemalt iihes toas, nelja voi enama tubade arvuga korterite puhul vihemalt kahes
toas. Tubadeks loetakse ka kdoktoad ja kooginurgaga toad. Insolatsiooni kestus on piisav ka juhul,
kui 2-tunnine katkematu insolatsioon on tagatud 2- ja 3-toaliste korterite puhul vihemalt kahes
toas, 4 ja enama tubade arvuga korterite puhul kolmes toas. Uusehitiste planeerimisel ja
projekteerimisel tuleb olemasolevates korterites tagada piisava insolatsiooni sdilimine, kusjuures
insolatsiooni kestuse vihenemine ei tohi iiletada 50% esialgsest kogukestusest vaadeldavas toas.

Eelnevale tuginedes saab kinnitada, et planeeritud hoone mdjutab 22. aprillil ja 22. augustil
vihesel méiral Filosoofi tn 19b hoone esimese korruse insolatsiooni, hoone esimese korruse
aknas viheneb insolatsiooni kestus 1 h 15 min vorra, kuid arvestades, et uueks insolatsiooni
véltuseks jadb 6 h 35 min vdib kavandatavast hoonestusest tulenevat moningast valgustingimuste
muutumist pidada lubatavaks mdjutuseks.

Linn on seisukohal, et planeeringust tulenev mdju on olemas, kuid linnakeskkonnas on
tavapédrane, et hooned paiknevad ldhestikku ja moningane piikesevalguse varjamine on
paratamatu. Siiski ei ole antud juhul tegemist olulise mojutusega, sest loomulik valgustus pieva
jooksul sdilib. Korrigeeritud detailplaneeringut tutvustati arvamuste esitajatele, tdiendavaid
arvamusi linnale ei esitatud.

Planeeringu avalik viljapanek ja kehtestamine

Tartu Linnavalitsuse 13. aprilli 2021. a korraldusega nr 416 suunati detailplaneering avalikule
véljapanekule, mis toimus 4. kuni 18. mail 2021. Avaliku vidljapaneku jooksul esitati arvamused
ithe eraisiku poolt, kes leidis, et planeeringu ruumilised illustratsioonid on eksitavad ning palus
kaaluda, kas antud piirkonnas on vaja suurendada toostuse osakaalu.

Linn vastas arvamuse esitajale ja selgitas, et planeeringuga ei soodustata suuremahulise todstuse
arengut ega raskeveokite lisandumist, vaid vastupidi - soovitakse luua nn Aparaaditehase
laiendus. Alale rajatakse uus arhitektuurne tervik, mis véartustab algupérast toostusarhitektuuri,
seejuures on pohitidhelepanu suunatud avalikule ja poolavalikule viliruumile, kus hierarhias on
esimesel kohal jalakiija, jargneb jalgrattur ja siis auto. Tegemist on viikeettevotluse, biiroo- ja
majutushoonete ning kaubandus- ja teenindushoonetega.




Planeeringu mahtu illustreeriv pilt kajastab hoonete voimalikku suurimat mahtu (hoonete suurim
voimalik korgus ja ehitisealune pind) erinevatest asukohtadest nii jalakdija korguselt kui ka
pealtvaates. Hoonete tdpne arhitektuurne lahendus selgub projekteerimisel.

Linnavalitsuse hinnangul arvestab planeeringulahendus olemasoleva linnaruumiga, planeeringuala
naabruse ja mdjualaga ning planeering on linnaehituslikult sobiv ja kooskdlas Tartu linna
iildplaneeringuga. Eeldatavalt toob planeeringu realiseerimine kaasa positiivsed muudatused,
asendades tdnase amortiseerunud ala korrastatud kvaliteetse linnaruumiga, luues keskkonnaga
arvestava, kaasaegse arhitektuurikeelega ja ldbimdeldud ruumilise terviklahenduse ning
kokkuvodttes lisades vairtust ka timbritsevale piirkonnale.

Vottes aluseks planeerimisseaduse § 139 Idike 1 ning arvestades Tartu Linnavolikogu 14.
septembri 2017. a otsusega nr 494 kehtestatud Tartu linna tildplaneeringut, Tartu Linnavalitsus

otsustab:

1. Kehtestada Kastani tn 48e ja Kastani tn 48f kruntide detailplaneering vastavalt lisale.

2. Korraldus joustub teatavakstegemisest.

3. Kéesoleva korralduse vaidlustamiseks on igal isikul digus ithe kuu jooksul arvates pievast,
millal isik sai teada voi pidi teada saama detailplaneeringu kehtestamisest, poorduda Tartu

Halduskohtusse, kui ta leiab, et see otsus on vastuolus seaduse vdi muu digusaktiga voi selle
korraldusega on rikutud tema Gigusi voi piiratud tema vabadusi.

(allkirjastatud digitaalselt) (allkirjastatud digitaalselt)
Urmas Klaas Jiiri Molder
linnapea linnasekretér



