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F. R. Kreutzwaldi tn 21 ja F. R. Kreutzwaldi tn
21b kruntide ning léihiala detailplaneeringu
algatamine, lihteseisukohtade kinnitamine ja
detailplaneeringu keskkonnamaoju strateegilise
hindamise algatamata jatmine

F. R. Kreutzwaldi tn 21 ja F. R. Kreutzwaldi tn 21b kruntide omanik on esitanud
detailplaneeringu algatamise taotluse eesmairgiga moodustada krundid ja méérata ehitusdigus
viikeelamute rajamiseks. Planeeringust huvitatud isik on Merle Piho ja planeeringu koostaja AB
Artes Terrae OU

Olemasolev olukord ja mdjuala seosed

Planeeringuala suurusega ligikaudu 3,3 ha asub Tdhtvere linnaosas. F. R. Kreutzwaldi tn 21
krundil (6626 m?) asuvad liksikelamu ja abihooned ehitisealuse pinnaga kokku ligikaudu 376 m?,
F. R. Kreutzwaldi tn 21b krunt (15 519 m?) on hoonestamata.

Ala piirneb pdhjasuunas hoonestamata Meika maaiiksusega (pindala 22 500 m?,
maatulundusmaa), idasuunas F. R. Kreutzwaldi tn 25 krundiga (pindala 7508 m?, elamumaa,
hoonete alune pind ca 150 m?, tdisehitus ligikaudu 2%) ja hoonestamata F. R. Kreutzwaldi tn 27
krundiga (pindala 11 595 m?, elamumaa) ning 1dunasuunas transpordimaadega F. R. Kreutzwaldi
tdnav T23 ja T21, lldkasutatava maaga F. R. Kreutzwaldi tn 7 (pindala 331 298 m?) ja F. R.
Kreutzwaldi tdnava &ddrse elamumaakruntide grupiga, mis on lahendatud terviklikult ja on
omavahel funktsionaalselt seotud. Téanavadirsete elamukruntide suurused jadvad vahemikku 823-
3520 m?, hoonete (liksikelamud) ehitisealused pinnad 233-394 m?. Tegemist on kiill mahult suurte
iiksikelamutega, kuid samas on krundil piisavalt palju ruumi haljastusele jm, tdisehitus
elamukruntide grupil on ligikaudu 10%.

Ala keskel asub F. R. Kreutzwaldi tn 23 krunt pindalaga 2096 m?, krundil asuvad iiksikelamu ja
abihooned ehitisealuse pinnaga kokku ligikaudu 220 m?. Taotletav ala piirneb F. R. Kreutzwaldi
tdnavamaaga (F. R. Kreutzwaldi tinav T21 ja T23), mis on tdna osaliselt vilja ehitamata.

Planeeringuga tuleb luua eeldused kasutajasobraliku ning turvalise elukeskkonna ja

kogukondlikke védrtusi kandva ruumilise struktuuri olemasoluks ja sdilitamiseks ning esteetilise
milj66 arenguks, sdilitades olemasolevaid vddrtusi. Soovitud planeeringuala moodustab juhusliku
viljaldike terviklikust iildplaneeringukohasest véikeelamu maa-alast antud asukohas, luues
selliselt tuleviku terviklahenduste koostamiseks ettendgematuid piiranguid seadusega madratud
ilesannete lahendamisel. Eelnevat arvestades on planeeringualasse kaasatud ka F. R. Kreutzwaldi
tn 23 krunt. Kuna planeerimisseaduse kohaselt on {iiks planeeringuga lahendatavatest

kohustuslikest iilesannetest ka avalikule teele juurdepéddsuteede asukoha ja lahenduse andmine,
tuleb vorguiihenduste kavandamiseks ja liikluskorralduse lahendamiseks planeeringualasse
kaasata nouetekohase juurdepddsu lahendamiseks vajalikus ulatuses transpordimaa krundid kuni



F. R. Kreutzwaldi tdnavaga ristumiseni. Kogu ala terviklik lahendamine tiidab perspektiivis Tartu
linna iildist eesmirki luua linnaehituslik tervik ja inimvéarne elukeskkond.

Alal kehtib aastast 1991 detailplaneering "Tartu linna EPA Tahtvere kompleksi detailplaneerimise
projekt", F. R. Kreutzwaldi tn 21 ja F. R. Kreutzwaldi tn 21b kruntidel on kajastatud
ithepereelamud, tdiendavat kruntide moodustamist ja ehitusdigust ette néhtud ei ole.

Tartumaa maakonnaplaneeringu kohaselt asub planeeringuala maakondliku tasandi Kardla-
Vorbuse viirtuslikul maastikul. Maakonnaplaneeringu kohaselt mairatakse maastiku vairtust
sdilitavad ehitus- ja maakasutustingimused iildplaneeringus, maastikusse sobivust tagavad
arhitektuurinduded ning harmoneeruvad heakorrastuse ja haljastuse pdhimdtted midratakse
detailplaneeringus.

Uldplaneeringu tingimused

Vastavalt Tartu linna iildplaneeringule on ala juhtfunktsioon viikeelamu maa-ala, eesmirk on
krundi vastava otstarbe kohane areng. Krundi jaotamisel, piiride muutmisel voi liitmisel tuleb
lahtuda olemasolevast limbritsevast krundistruktuurist ja hoonestuslaadist. Antud asukohta
tdpsustavate tingimustena on iildplaneeringus sitestatud, et piirkond on kavandatud tervikuna
viikeelamute maaks. Krundil tohib olla mitte rohkem kui iiks pdhihoone (elamu), kdrghaljastust
peab rajama minimaalselt 15% krundi pindalast.

Aedlinnalaadsed elamumaad on oma aedadega oluline rohevdrgu osa. Alad on ka aktiivsed
privaatse linnaaianduse alad, mis soodustavad liigirohkust ja elupaiku. Soovitatav on suurendada
haljastuse mitmekesisust ning séilitada haljastuse osakaalu. Korghaljastuse kavandamisel tuleb
lahtuda krundi ja hoone paiknemisest naabrite, pdikese ja tdnava suhtes. Kruntide eesaedade
kujundamisel on soovituslik l&htuda piirkonna miljoost ja iildisest pildist, arvestades hoone stiili.
Kruntide eraldamiseks, tdnavailme ja elurikkuse rikastamiseks on soovitatav rajada nii
vabakujulisi kui ka poetavaid hekke. Hekk ei tohi hakata piirama liikumist tdnavamaal ega
ndhtavust ristmikel. Soovitatav on katustelt ldhtuva sademevee taaskasutus krundil.

Arhitektuurivdistluse korraldamise vajadus

Tartu linna tldplaneeringu kohaselt tuleb linna territooriumil kaaluda arhitektuurivdistluse
korraldamist suuremate arenduste, enama kui kolme hoone kogumi puhul.

Planeeritava ala suurus on kiill ligi 3,3 ha, kuid arvestades, et planeeringuga kavandatakse
ehitusdiguse madramist iiksikelamute plstitamiseks, ei pea linn antud juhul pdhjendatuks
arhitektuurivdistluse korraldamise nduet kohaldada. Linn on seisukohal, et kuna detailplaneeringu
koostamisel tuleb ldhtuda olemasolevast timbritsevast krundistruktuurist ja hoonestuslaadist ning
arvestada kavandatava sobivust véirtuslikule maastikule, siis on planeeringuga kogu alale
terviklikult arhitektuurinduete mairamise tulemusel véimalik tagada iihtse stiiliga hoonestuse ja
piirete, heakorra ning haljastuse pdohimdtete jiargimine. Selleks tuleb arhitektuurinduete
koostamisse kaasata vastava pddevusega arhitekt.

Tartu linna iildplaneeringu muutmise ettepanek, Emajoe kalda ehituskeeluvoondi vihendamine

Planeeringuala asub suures ulatuses Emajoe kalda ehituskeeluvéondis, mis tavapiraselt on 50 m,
kuid mis on Tartu linna tildplaneeringuga suurendatud dendropargi piirkonnas 300 meetrini.
Emajoe kalda ehituskeeluvoondi osas on kehtivas iildplaneeringus kajastatud vdhendamise
ettepanek F. R. Kreutzwaldi tn 21, F. R. Kreutzwaldi tn 21b, F. R. Kreutzwaldi tn 23 ja osaliselt
F. R. Kreutzwaldi tn 25 ja F. R. Kreutzwaldi tn 27 kruntide osas ligikaudu 150 meetrini tavalisest
veepiirist. Ettepanek on tehtud tulenevalt eelkdige olemasolevast hoonestusest ning soovist anda
voimalus kavandada Tihtvere dendropargi ja linna piiriga kiilgnevatel hoonestamata



elamukruntidel piirkonda sobivaid, olemasolevat keskkonda ja hoonestustihedust arvestavaid
tiksikelamuid. Alal ei asu teadaolevalt kaitstavaid loodusobjekte ega looduskaitselist tdhelepanu
vadrivaid kooslusi. Kuna ka ehituskeeluvodndi vihendamisel séilib olemasolev looduskooslus joe
4dres suurel miral, ei ole see vastuolus kalda kaitse eesmirkidega. Uldplaneeringu koostamisel
esitas linn Keskkonnaametile ehituskeeluvodndi vihendamise ettepaneku, kuid tildplaneering
kehtestati enne Keskkonnaameti seisukoha saamist, mistdttu on kéesoleval juhul tegemist
iildplaneeringu muutmise ettepanekut késitleva detailplaneeringu koostamisega.

Koostamisel olev Tartu linna {ildplaneeringu eelndu

Koostamisel olevas Tartu linna iildplaneeringus on ehituskeeluvéondi vihendamise ettepanek
samuti kajastatud. Tartu linna iildplaneeringu eelndus on ala arendamise eesmirk

individuaalelamute piirkonna véljachitamine. Hoonestamise tingimusi on tdpsustatud ja satestatud
jargnevalt. Korterelamute rajamine ei ole lubatud. Piirkonna arendamise eeldus on joeorgu
suunduva F. R. Kreutzwaldi pdiktidnava ja tehnovorkude viljachitamine. Piirkonna hoonestamisel
madratakse arhitektuurinduded tervikliku hoonestuskavaga. Hoonestamisel tuleb arvestada

Emajoe korgveepiirist tulenevate nduetega. Kruntimisel ja hoonestusalade méédramisel jargida
ehitusjoone pohimotet. Minimaalne voimalik krundi suurus on 1000 m?. Varikatused vodivad
vihesel miiral ulatuda kohustuslikust ehitusjoonest ettepoole. Hoone suurim kdrgus voib olla
kuni 8,5 meetrit hoone £0.00-st. Lubatud on krundile {ihe elamu piistitamine ning majapidamis- ja
abihoone funktsioonid peavad soovitavalt olema lahendatud hoone mahus. Maksimaalne vdimalik
korruselisus on kaks. Krundi suurim lubatud tdisehitusprotsent on 20-25. Lubatud sokli kdrgus on
0,3-0,7 meetrit. Piirded tuleb lahendada kaasaegselt, korgusega 1,2-1,5 meetrit. Tokkepuud on
keelatud. Autode parkimine peab olema tervikuna lahendatud krundil.

Avalikult kasutatavate rajatiste planeerimine ja véljachitamise kokkulepe

Planeeringu algatamisel on teada, et alale juurdepdidsuks tuleb planeerida ja vélja ehitada
transpordimaa rajatised kruntidel F. R. Kreutzwaldi tdnav T21 ja T23 ja juurdepédidsud
planeeritavatele kruntidele. Tartu linn ei vota kohustusi avalikuks kasutamiseks ette nihtud tee ja
sellega seonduvate rajatiste, haljastuse, vilisvalgustuse ning tehnorajatiste, sealhulgas sademevee
kanalisatsiooni (edaspidi rajatised) viljachitamiseks ega vastavate kulude kandmiseks. Rajatiste
projekteerimine ja véljachitamine on planeeringust huvitatud isiku (voi planeeringuala igakordse
omaniku) kohustus. Kokkulepe rajatiste véljachitamiseks ja linnale tasuta {ileandmiseks on
sO0lmitud enne detailplaneeringu algatamist.

Keskkonnamdju strateegiline hindamine

Keskkonnamoju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse (edaspidi KeHIJS) § 33 16ike 2
punkti 1 kohaselt tuleb keskkonnamdju strateegilise hindamise (KSH) algatamise vajalikkust
kaaluda ja anda selle kohta eelhinnang, kui koostatakse detailplaneering, millega kavandatakse
muudatusi tildplaneeringus. KSH eelhinnang on koostatud ldhtudes KeHJS § 33 1digetes 3-5
toodud kriteeriumitest ja metoodikast "KMH/KSH eelhindamise juhend otsustaja tasandil" ning
tdiendatud vastavalt keskkonnaameti seisukohtadele.

Keskkonnaamet on oma 11.12.2020 kirjas teada andnud, et planeeringuala vahetus ldheduses ei
paikne selliseid keskkonnalube omavaid ettevdtteid, mida kavandatav arendustegevus voiks
mojutada vOi mis mojutaks arendust. Planeeringuga kavandatava ehituskeeluvoondi

vahendamiseks ei ole tdiemahuline KSH Idbiviimine pohjendatud ning on iseenesest eraldiseisev
otsustusprotsess. Léhtudes kehtiva Tartu linna iildplaneeringu koostamisel tehtud koostodst ja
asjaolust, et planeeringuala ja joe vahele jddv ala on osaliselt hoonestatud, on ehituskeeluvoondi
vihendamine alal esialgsel hinnangul tdenédoline. Keskkonnaamet on seisukohal, et KSH



algatamine ei ole kdesoleva informatsiooni alusel vajalik. Keskkonnatingimustega on voimalik
arvestada planeerimisseaduse § 126 1dikes 1 miératud iilesannete tditmisel planeeringumenetluse
kdigus.

Rahandusministeerium on oma 04.12.2020 kirjas teada andnud, et KSH algatamise vajalikkuse
osas on pohjendatud KSH eelhinnangu seisukohale tuginemine.

Eelnevat arvestades ei ole keskkonnamoju strateegilise hindamise algatamine vajalik, kuna
kavandatavate tegevustega ei kaasne eeldatavalt olulisi negatiivseid mojusid keskkonnale ning
keskkonnatingimustega on voimalik arvestada planeeringu koostamisel.

F. R. Kreutzwaldi tn 21 ja F. R. Kreutzwaldi tn 21b kruntide ning ldhiala detailplaneeringu
koostamisel tuleb kruntide moodustamisel ja ehitusdiguse kavandamisel arvestada piirkonnas
véljakujunenud hoonestuslaadi ja tihedust. Uue hoonestuse kavandamisel tuleb suhtuda maastikku
ja Umbritsevasse keskkonda vastutustundlikult ja sddstvalt, arvestada iildplaneeringus sitestatut,
naabrust ja mdjuala seoseid ning tagada linnapoolse hoonestuse sujuv iileminek maaliseks
keskkonnaks.

Detailplaneeringu koostamine on vajalik, kuna soovitakse maidrata ehitusdigus
ehitusloakohustuslikele hoonetele, mida kehtiv detailplaneering ei vdimalda, ning muuta alal
kehtivat detailplaneeringut. Detailplaneeringu algataja ja kehtestaja on Tartu Linnavolikogu,
koostamise korraldaja on Tartu Linnavalitsus.

Tartu Linnavolikogu on seisukohal, et detailplaneeringu algatamine on vdimalik 1dhtudes Tartu
linna iildplaneeringust, piirkonnas véljakujunenud ehituslaadist ning arvestades otsuses toodut.

Vottes aluseks keskkonnamoju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 33 1dike 2
punkti 1, planeerimisseaduse § 128 ldiked 1 ja 5, Tartu Linnavolikogu 28. juuni 2017. a mééruse
nr 140 "Ulesannete jaotus ehitamise ja planeerimise korraldamisel Tartu linnas" § 5 1dike 1 ning
arvestades Tartu Linnavolikogu 14. septembri 2017. a otsusega nr 494 kehtestatud Tartu linna
tildplaneeringut, Tartu Linnavolikogu

otsustab:

1. Algatada Tartu linna iildplaneeringu muutmise ettepanekut kisitlev F. R. Kreutzwaldi tn 21 ja
F. R. Kreutzwaldi tn 21b kruntide ning ldhiala detailplaneering eesmérgiga kaaluda voimalusi
Emajde kalda ehituskeeluvoondi vdhendamiseks, kruntide moodustamiseks ja ehitusdiguse
madramiseks liksikelamute rajamiseks.

2. Kinnitada planeeringuala piir vastavalt lisale "F. R. Kreutzwaldi tn 21 ja F. R. Kreutzwaldi tn
21b kruntide ning léhiala detailplaneeringuala situatsiooniskeem".

3. Planeeringu algatamisega ei kaasne linnale kohustust avalikuks kasutamiseks ette nihtud tee ja
sellega seonduvate rajatiste, haljastuse, vélisvalgustuse ning tehnorajatiste (sealhulgas
sademeveekanalisatsiooni) véljachitamiseks voi vastavate kulude kandmiseks.

4. Planeering tuleb koostada arvestades riigihalduse ministri 17. oktoobri 2019. a miirust nr 50
"Planeeringu vormistamisele ja iilesehitusele esitatavad nduded", Tartu linna iildplaneeringut,
otsuse preambulis toodut ja jargnevaid ldhteseisukohti:

4.1. Planeeringu joonised (olemasolev olukord, pdhijoonis, tehnovorgud) anda modtkavas M 1:
500. Geodeetiline alusplaan peab kajastama planeeritavat ala ning juurdepéésuteeks planeeritavat



ala kuni avalikult kasutatava tdnavani, naabruses asuvaid hooneid, hoonete ehitisealust pinda ja
korgust ning planeeritava alaga piirnevat ala ligikaudu viie meetri ulatuses. Planeeringu
koosseisus tuleb esitada planeeringulahenduse ruumiline illustratsioon.

4.2. Kruntide moodustamisel tuleb ldhtuda naabruses olevast krundistruktuurist.

4.3. Krundi ehitusdigus méérata jargmiselt:

4.3.1. krundi kasutamise lubatud sihtotstarbed on iiksikelamumaa, transpordimaa, haljasala maa;
4.3.2. hoonete suurim lubatud arv, chitisealune pind ja hoonete absoluutkdrgus méérata
planeeringuga, arvestades limbritsevat keskkonda ja mdjuala analiiiisi tulemusi ning nduetekohast
haljastuse ja liikluskorralduse lahendust krundil.

4.4. Ehitise kasutamise lubatud otstarbed anda vastavalt majandus- ja taristuministri 2. juuni 2015.
a médrusele nr 51 "Ehitise kasutamise otstarvete loetelu".

4.5. Detailplaneeringuga tuleb méirata kogu planeeringuala arhitektuurinduded, mis tagavad iihtse
stiiliga hoonestuse ja piirete, heakorra ning haljastuse pohimodtted, arvestades sobivust
védrtuslikule maastikule. Arhitektuurinduete koostamisse tuleb kaasata padevusega arhitekt.

4.6. Haljastuse kavandamisel tuleb analiilisida olemasolevat kdrghaljastust ja taimestikku ning
anda lahendus, mis sdilitab vdértusliku haljastuse ning tagab liigirikkuse ja elupaigad. Planeeritud
korghaljastus peab moodustama minimaalselt 15% krundi pindalast.

4.7. Planeeringuga tuleb anda vertikaalplaneerimise pdhimdtted. Kavandada sademevee
taaskasutus.

4.8. Autode ja jalgrataste parkimine tuleb lahendada krundisiseselt, 1dhtudes Eesti Standardist
EVS 843:2016 "Linnatidnavad". Hoonete kavandamisel tuleb poorata tdhelepanu jalakiijate
litkkumise turvalisusele ja mugavusele, planeeringu joonis peab kajastama jalakdijate litkumise
pohisuundade kavandamist.

4.8.1. Planeeringu koostamisel tuleb arvestada vajadusega tagada jalakédijate ithendused
dendropargi ja Emajde kallasrajaga.

4.8.2. Lahendada planeeritavatele kruntidele juurdepééds avalikult tdnavalt. Planeeringus tuleb
sdtestada, et ehitusdiguse realiseerimise eeldus on alale juurdepéédsu tagamine avalikult tdnavalt,
sealhulgas on vilja ehitatud ténav ja sellega seonduvad rajatised.

5. Planeering tuleb kooskdlastada Keskkonnaameti ja Pddsteameti Louna padstekeskusega.
Planeeringu koostamisse tuleb kaasata isikud, kelle digusi voib planeering puudutada, sealhulgas
naaberkruntide omanikud.

6. Mitte algatada F. R. Kreutzwaldi tn 21 ja F. R. Kreutzwaldi tn 21b kruntide ning léhiala
detailplaneeringu keskkonnamdju strateegilist hindamist.

7. Otsus joustub vastuvdtmisele jargneval pdeval.

(allkirjastatud digitaalselt)
Lemmit Kaplinski
Esimees
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