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Oa tn 35a krundi detailplaneeringu kehtestamine

Tartu Linnavalitsuse 14.12.2021 korraldusega nr 1391 algatati Oa tn 35a krundi detailplaneering
eesmdrgiga kaaluda voimalusi ehitusdiguse mddramiseks korterelamutele. Detailplaneeringust
huvitatud isik on Bigs Eesti OU ja planeeringu koostaja AB Artes Terrae OU. Oa tn 35a krunt

pindalaga 2820 m? asub Supilinnas ja on ca40 m kaugusel Emajoest.

Planeeringu lahendus
Detailplaneeringuga on médratud ehitusdigus kahe korterelamu ja kolme abihoone rajamiseks.

Ténava ddrde kohustuslikule ehitusjoonele on kavandatud kolmekorruseline korterelamu (kolmas
korrus katusealusena), suurim lubatud echitisealune pind 310 m?, lubatud maksimaalne
absoluutkdrgus on 46,00 m. Sétestatud on, et hoone tidnavapoolne rddsta kdrgus peab jargima
olemasoleva hoonestuse radsta kdrgust, véljaulatuvad rodud tdnavapoolsel fassaadil on keelatud.

Hoovimaja on planeeritud kahekorruselisena, suurim lubatud ehitisealune pind on 220 m?
absoluutkdrgus 41,00 m. Uhe abihoone ehitisealune pindala on 20 m?2, absoluutkdrgus 36,5 m.
Hoonete pohimahu suurim laius on 11 m.

Planeeringualal on 14bi viidud dendroloogiline hindamine, mille pdhjal on méératud sdilitatavad
puud (II vdidrtusklass). Lisaks on sétestatud on, et krundil peab olema vihemalt 40% haljastust,
kdrghaljastuse osakaal haljastatud alast peab moodustama véhemalt 25%. Alale on kavandatud
minguvaljak.

Juurdepiis krundile on kavandatud Oa tinavalt. Parkimine on lahendatud krundil, arvestades
Eesti Standardist EVS 843:2016 "Linnatidnavad" ja krundi teenustaset vastavalt Tartu
ligipddsetavuse uuringut.

Koostoo ja kaasamine

Vastavalt planeerimisseaduse § 133 Ig-le 1 anti puudutatud isikutele vdimalus avaldada
detailplaneeringu lahenduse kohta arvamust. Lackunud arvamused puudutasid peamiselt Oa tn
35a krundi hoonestamist, tdisehitust, hoovimaja kavandamist, insolatsiooni kestuse vihenemist
olemasolevates elamutes, kavandatud parkimiskohtade piisavust. Tulenevalt esitatud arvamustest
ja nende kohta antud selgitustest planeeringut korrigeeriti/tdiendati. Tartu Linnavalitsuse
14.03.2023 korraldusega nr 299 vdeti detailplaneering vastu ja suunati avalikule viljapanekule.
Avaliku viljapaneku jooksul laekusid arvamused, mille osas jagas linn selgitusi avalikul arutelul,
lisaks otsiti kompromisslahendust arutelu jargselt, kuid koiki osapooli rahuldava lahenduseni ei
joutud.
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Arutelu jargselt planeeringut korrigeeriti, planeeringu seletuskirja tdiendati sademevee lahenduse,
haljastustingimuste ja parkimislahenduse osas, Oa tn 30 ja Oa tn 33 krundi poolsele piirile
planeeriti igihaljas pddsas/hekk, lisati maapinna kdrgused ja terrasside voimalik ulatumine iile
hoonestusala. Arvamuse esitajatega tehti tdiendavat koost6dd, mille tulemusel Oa tn 37 omanik
noustus lahendusega, kuid Meloni tn 30 omanik endiselt mitte.

Planeeringulahendusele esitatud arvamused

Meloni tn 30/2 omanik esitas arvamuse, kus leiab, et uus projekteeritav hoovipealne maja on liiga
lahedal Meloni 30/2 majale ja seda ei tohiks iildse ehitada, kuna see plats pidi olema kaitseala
voond, kuhu ehitada ei saa. Seetdttu jdi ka Meloni 30/2 krundipiir diagonaalselt viga maja
lahedale, mis oli aktsepteeritav vaid seetdttu, et sinna aia taha ehitada ei tohtivat. Naabrile ei ole
vastuvdetav, et planeeritav médnguplats tuleks Meloni 30/2 akende alla. Vastuviite esitaja ostis
Meloni 30/2 otsakorteri, mille eest kiisiti oluliselt rohkem raha, kuna soovis suuremat privaatsust
ja vaikust. Vaadati Tartu linna lehelt kehtivat detailplaneeringut, kuhu on plaanis ehitada maju,
kuhu ei saa ehitada. Ta ei mdista, kuidas Tartu linnas kokkulepped ei loe. Ta leiab, et kindlasti oli
seetdttu nende krundi hind ka oluliselt kdrgem, kuna selle maa korval pidi asetsema ehitusvaba
tsoon ja selle pidid nad ainuisikuliselt kinni maksma. Nende otsakorteri oluliselt korgemat hinda
pohjendati just selle asjaoluga, et nende aia taha ei ehitata kunagi maju. Vastuviite esitaja néeb
ainsate variantidena jargmiseid lahendusi:

1. nende krunti suurendatakse, tehakse neljakandiliseks ja tee ddrde ehitatakse ainult iiks maja;

2. kui krunti ei suurendata, sel juhul ehitatakse ikka ainult iiks ning vihendatud krundi pindalaga
elumaja (Oa tidnava ddrde) ja nende ning uue krundi vahele jddks piisavat eraldust pakkuv,
chitusvaba tsoon;

3. kui ka eelnevad lahendused ei tundu linnale piisavalt kasumlikud, siis tuleks nende ning uue
krundi vahele vdhemalt 2 m igihaljas hekk istutada ja hiivitada neilt vidlja petetud raha, mis
privaatsust, rahu ning rohelust pidi tagama.

Linna seisukohad planeeringulahenduse pohjendamiseks

Linn on kujundanud seisukohad avalikul véljapanekul esitatud arvamustele Tartu Linnavalitsuse
16.05.2023 korraldusega nr 534. Linnavalitsus otsustas esitatud arvamusi valdavalt mitte
arvestada, v-a krundipiirile osalise haljastuse rajamise ning kogu Meloni tn 30 krundipiiri ulatuses
2 m korguse igihalja heki rajamise ndude sdtestamisega. Linn jddb pdhiosas varasemate
seisukohtade juurde ning toob jiargnevalt vélja olulisema.

Alal kehtiv detailplaneering ning kaitsevoond

Alal kehtiva Kartuli, Oa ja Kauna tdnavate ning Emajoega piiratud ala (Europan-i ala)
detailplaneeringu kohaselt on Oa tn 35a krundi kasutamise otstarve tdepoolest tootmishoone maa.
Krundil asunud puurkaevule oli midratud sanitaarkaitseala, mistottu ehitusdigust ei olnudki
vOimalik varasemalt méiédrata. Antud piirang tulenes digusaktidest, mitte detailplaneeringust. Kui
piirangut pohjustavat objekti enam krundil ei ole, siis kaob ka kaitsevoond ja on voimalik alale
ehitisi kavandada. Tédnaseks on puurkaev suletud, puudub vajadus seda krunti jitkuvalt hoida
puurkaevule vajaliku tootmismaana ja krundil on uus omanik.

Lahenduse vastavus digusaktidele

Planeerimisseaduse jirgi on detailplaneeringu koostamise aluseks kehtestatud iildplaneering,
millega on médratud linna territooriumi ruumilise arengu pohimotted ja suundumused. Vastavalt
Tartu linna iildplaneeringule 2040+ on planeeritava ala juhtfunktsioon korterelamumaa ning
iildplaneering vdimaldab antud krundile ehitusdigust kavandada. Uldplaneeringuga on misratud
iildised ehitustingimused, haljastuse ja liikluskorralduse pohimdtted. Tartu linna iildplaneeringut
ei ole krundi juhtotstarbe osas vaidlustatud ja tildplaneering kehtib.

Detailplaneeringu koostamise eesmirk on eelkdige viia ellu iildplaneeringut kui kdrgema taseme
planeeringut. Detailplaneeringuga on antud alale terviklahendus, mis on késitletavale maa-alale
linnaehituslikult sobiv. Detailplaneering on kooskodlas Tartu linna iildplaneeringuga.
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Oa tn 35a detailplaneering on kooskdlas linna ruumilise arengu pdhimotetega, on koostatud
vastavuses kehtivate strateegiliste dokumentidega ning vastab jatkusuutliku arengu ja
elukeskkonna parandamise pohimotetele.

Vastavalt Eesti Vabariigi pohiseaduse (PS) §-le 32 on igalihe omand puutumatu ja vordselt
kaitstud. PS jargi on igaiihel digus enda omandit vabalt vallata, kasutada ja kdsutada.

Asjadigusseaduse §-s 68 on sitestatud omaniku digus asja vallata, kasutada ja kdsutada. Seega on
igal omanikul 0igus oma krundile taotleda uue ehitusdiguse kavandamist ja kehtivat

detailplaneeringut muuta 1dbi uue detailplaneeringu koostamise, mistottu ei saa radkida digustatud
ootusest, et iiks kord kehtestatud detailplaneering peab muutumatuna kehtima igavesti. Mis
puudutab hiivitise nduet, siis linn ega kolmandad isikud ei saa vastutada selle eest, mis tingimustel
vastuvdite esitaja omal ajal on korteri ostnud. Omandidigused voivad olla kitsendatud ainult
seaduse voi teiste isikute, sealhulgas naaberkinnisasjade omanike digustega. AS Tartu Veevirk on
omaaegse puurkaevu krundi miitinud uuele omanikule. Naabritel vdivad olla vastandlikud huvid.
Sellest tingituna ei kaitse naabrusdigused kummagi kinnisasja omaniku huve {ihepoolselt ning
naabrusdiguste ndol on tegemist seadusliku kompromissiga omandidiguse rakendamisel.

Omanik ei saa nduda, et tema omandidigust iildse ei piirata, kuid piirang peab olema
proportsionaalne. Riigikohus on 11.04.2005 otsuses kohtuasjas nr 3-2-1-33-05 leidnud, et
naaberkinnisasjade omanike Oiguste hindamisel ei saa eelistada {iht omanikku teisele ning
pohimdtteliselt on kdigil naaberkinnisasjade omanikel digus oma kinnisasjaga diguskorra piires
vabalt toimida. Uldjuhul ei saa kinnisasja omanik takistada naaberkinnisasja omanikku rajamast
oma maale ehitisi ja neid kasutamast. Samas peavad omanikud siiski vastastikku arvestama
tiksteise digustega ulatuses, mis on vajalik teiste omanike diguste teostamiseks.

Seletuskirjas on analiilisitud piirkonna hoonestuslaadi ning leitud, et piirkonna kruntidest on
planeeritav krunt kdige suurem ning teistel suurematel kruntidel (iile 2000 m?) asub kaks
eluhoonet. Seepidrast on moistlik ka planeeritaval krundil kavandada kuni kaks eluhoonet. Krundi
suurust arvestades on kavandatud hoonete suurim ehitisealune pindala suurimate olemasolevate
hoonete jargi arvestusega, et hoovimaja on tdnavadirsest hoonest vdiksem. Hoonestustiheduse
poolest jadb kavandatav krunt selgelt alla piirkonna keskmise (vaid Oa tn 45 krunt on madalama
hoonestustihedusega). Korruselisuses jargib planeeritav krunt piirkonna mustrit, kus Emajdega
mitte piirnevatel kruntidel on lubatud kuni kaks tdiskorrust, millele lisandub korrus viilkatuse all.
Krundi suurusest tulenevalt on vdimalik kavandada krundile monevorra rohkem kortereid kui
piirkonnas levinud.

Planeeringu koostamise kdigus on hoovipoolse maja ehitisealust pinda vdhendatud 310 m?-1t 220
m?-le ning kavandatud kolmekorruselise viilkatusega hoone asemel kaks korrust ja lamekatus.
Hoovimaja olemasolu on Supilinna traditsioonilises hoonestusstruktuuris tavaline ja linnaosale
iseloomulik. Seega Oa tn 35a krundi planeeringulahendus arvestab piirkonna mdjuala seostega,
naabruses véljakujunenud krundistruktuuri ning keskkonnaga. Hoovimaja asukoht on krundi
keskel, seega hoovimaja ja Meloni tn 30/2 vahele jdéb hoonetest vaba ala. Hoonestusala kaugus
Meloni tn 30/2 hoonest on planeeringus ca 20 m, mis on antud piirkonnas tavaline ja ei riiva
liigselt naabri digust privaatsusele. Samuti paikneb kavandatud hoonestusala Meloni tn hoonega
vorreldes nihkes, mitte otse selle taga. Meloni tn hoone poole on kavandatud puud ja parkla.
Linnakeskkonnas on loomulik ja paratamatu, et tuleb leppida naaberkinnistult ldahtuvate
moningate mojutustega, kui need ei pOhjusta naaberkinnisasjade omanike diguste iileméérast
riivet.

Vastuviite esitaja ei ole vilja toonud, millised kahjulikud mdjutused tulenevad temale
minguviljaku kavandamisest ja kuidas seelédbi on takistatud tema omandidiguse teostamine. See,
et korterelamute hoovidesse kavandatakse méanguviljakuid, on tavapdrane ja koikide
ihiskonnagruppide vajadusi arvestav lahendus. Siiski médrgime, et méanguvéljaku asukoht on
planeeringus nditlik ja seda voib projekteerimise kdigus muuta.



Krundi piiride osas mirgib linn, et véljapakutud ettepanek vdhendada planeeritava krundi pindala
vOi muuta kinnistute piire, saab toimuda vaid krundiomaniku soovil v&i kinnistu omanike
vahelisel kokkuleppel.

Jérelevalve teostamine ja kooskdlastused

Tartu Linnavalitsus edastas Regionaal- ja Pollumajandusministeeriumile heakskiitmiseks Oa tn 35
a krundi detailplaneeringu koos avalikul véljapanekul esitatud kirjalike arvamustega, mida
planeeringu koostamisel ei arvestatud.

Regionaal- ja Pdllumajandusministeerium andis planeeringule heakskiidu, asudes seisukohale, et
detailplaneeringu koostamisel ei ole rikutud kirjalikke arvamusi esitanud isikute seadusest
tulenevaid Oigusi, mis kuuluksid heakskiidu andja poolt tagamisele. Detailplaneeringu
koostamisel on arvestatud PlanS-s sétestatud detailplaneeringu koostamise ja avaliku menetluse
nduetega ning tdidetud on PlanS §-s 126 noutud kohustuslikud ja lisaks muud asjakohased
detailplaneeringu iilesanded.

Detailplaneering on kooskdlastatud asjakohaste asutustega (Padsteamet, Keskkonnaamet) ning
detailplaneeringu koostamisel on kaasatud ja planeeringulahendusest teavitatud puudutatud
isikuid. Regionaal- ja Pdllumajandusministeeriumi hinnangul on detailplaneeringu lahenduse
kaalutlused piisavalt pohjendatud, selle koostamine on ldbi viidud vastavuses PlanS-s sétestatud
nduetega ning detailplaneering vastab digusaktidele.

Detailplaneeringu kehtestamine

Planeerimisseaduse jirgi on detailplaneeringu koostamise aluseks kehtestatud iildplaneering,
millega on méératud linna territooriumi ruumilise arengu pdhimdtted ja suundumused, sh ala
juhtotstarve. Uldplaneeringuga on mairatud iildised ehitustingimused, haljastuse ja
litkluskorralduse pdhimdtted. Detailplaneeringuga on loodud eeldused kasutajasdbraliku ning
turvalise elukeskkonna ja kogukondlikke vairtusi kandva ruumistruktuuri olemasoluks ja
sdilitamiseks ning esteetilise miljo6 arenguks, séilitades olemasolevaid viértusi.

Linn on seisukohal, et detailplaneeringus sétestatu on piisav tagamaks antud asukohas sobiv ja
timbritsevat arvestav lildplaneeringu kohane lahendus. Planeeringuga kavandatu on lahendatud
kaalutletult ja sobitub keskkonda. Detailplaneeringuga lepitakse kokku maa-ala kasutus,
méiiratakse maakasutuse reeglid ja tingimused. Korrastatud ruum ja kokkulepitud reeglid tagavad
turvalise elukeskkonna, mis mojub timbritsevale keskkonnale kindlasti positiivselt.

Kokkuvdtvalt on linn on seisukohal, et detailplaneeringuga on tagatud terviklik, turvaline ja
meeldiv elukeskkond nii olemasoleva kui ka planeeringuga kavandatu osas, lahendus vastab Tartu
linna iildplaneeringu pohimotetele, on linnaehituslikult sobiv ning planeeringu elluviimisega ei
kaasne naaberkinnisasjade omanike diguste iilemaérast riivet.

Arvestades eeltoodut ja vottes aluseks planeerimisseaduse § 139 18ike 1, Tartu Linnavolikogu
28.06.2017 mairuse nr 140 "Ulesannete jaotus ehitamise ja planeerimise korraldamisel Tartu
linnas" § 5 lg 2 ning arvestades Tartu Linnavolikogu 07.10.2021 otsusega nr 373 kehtestatud
Tartu linna tildplaneeringut, Tartu Linnavalitsus

otsustab:
1. Kehtestada Oa tn 35a krundi detailplaneering vastavalt lisale.

2. Korraldus joustub teatavakstegemisest.



3. Kéesoleva korralduse vaidlustamiseks on igal isikul digus iihe kuu jooksul arvates péevast,
millal isik sai teada voi pidi teada saama detailplaneeringu kehtestamisest, pdorduda Tartu
Halduskohtusse, kui ta leiab, et see otsus on vastuolus seaduse voi muu Oigusaktiga voi selle
korraldusega on rikutud tema digusi voi piiratud tema vabadusi.

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



