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Téhe tn 4 krundi ja ldhiala detailplaneeringu
koostamise algatamine ja lihteseisukohtade
kinnitamine

Detailplaneeringu algatamise ettepanek

Robin Kinnisvara OU on esitanud T#he tn 4 detailplaneeringu koostamise algatamise ettepaneku
eesmirgiga kaaluda voimalusi dri- ja biiroohoonetele ehitusdiguse maidramiseks.

Olemasolev hoone krundil soovitakse rekonstrueerida/laiendada. Juurde soovitakse ehitada umbes
kiimme hoonet. Taotletav ehitisealune pind krundil kokku on ligi 10 000 m?, maa-alune
ehitisealune pind ligi 12 500 m?. Taotletav krundi tdisehituse protsent on ligi 44%, haljastus
moodustab krundi pindalast umbes 23%. Hoonete suurim soovitud korruselisus on viis.
Soidukitega juurdepddsud alale soovitakse lahendada Téhe ja Pdeva tdnavalt. Parkimine
lahendatakse maa-alusena voi hoonete mahus (ca 247 parkimiskohta).

Olukorra Kkirjeldus ja iildplaneeringu tingimused

Téahe tn 4 krunt pindalaga 23 144 m? asub Kesklinna linnaosas Téhe ja Pieva tinavaga piirneval
alal. Katastriliksuse Tédhe tn 4 (pindala 23 144 m?) sihtotstarbed on 70% &rimaa ja 30%
tihiskondlike ehitiste maa. Krundil asub echitisregistri andmetel viiekorruseline biiroo- ja
oppehoone ehitisealuse pindalaga 5847,6 m?. Planeeringualale ulatuvad kinnismaélestiste Téhe tn 7
ja Téhe tn 11 kaitsevoondid. Keskkonnaregistri andmetel ulatub planeeringualale Kalevi tn 13 //
15 // 17 // 17a krundil asuva kaitsealuse iiksikobjekti "Polispuud" piiranguvoond. Téhe tn 4
krundile jadb Lille tdnava pérn ja selle piiranguvéond.

Tartu linna iildplaneeringu kohaselt on planeeringuala juhtfunktsioon bliroohoone maa-ala, see on
biiroo- ja pangahoone, koolituskeskuse, kesklinna sobiva tootmisettevotte, nditeks info- ja
kommunikatsioonitehnoloogia ettevotte ja postiteenust osutava ettevotte juhtotstarbega hoone voi
nendeks otstarveteks eraldatud ruumide maa-ala. Biiroopindu vdib peale iseseisva biiroohoone
kavandada osalise otstarbena ka rekonstrueeritavasse hoonesse vOi mitmefunktsioonilisse
hoonesse (koos kaubanduse, meelelahutuse ja elamispindadega). Biiroohoone
krundi suurus, lubatud suurim ehitisealune pind ja korgus, hoonestusala asukoht, pohilised
arhitektuursed niitajad jms médratakse iga kord eraldi. Krundi suurima ehitisealuse pinna
midramisel tuleb arvestada, et 10% krundist peab olema korghaljastatud. Biiroohoone ja selle
juurdepddsude kavandamisel voOi iimberehitamisel tuleb tagada liikumis-, nédgemis- ja
kuulmispuudega inimeste liikumisvdoimalused, turvaline juurdepdds modda jalg- ja jalgrattateid
lihematelt elamualadelt, iihistranspordipeatustest ning parklatest. Uldjuhul tuleb tagada
standardikohane parkimisvdimalus hoonestusega samal krundil. Biiroohoone juurde tuleb hoone
kavandamisel, aga ka olemasolevate hoonete laiendamisel, rekonstrueerimisel voi puhkerajatiste
korrastamisel ette ndha jalgrataste hoiuvdimalus. Kesklinnas tuleb biiroohoonete kavandamisel ta
navadirne esimene korrus linlastele avada ja midrata see elanike teenindamisega seotud



funktsioonide tarbeks. Tartu kui targa majanduse rahvusvahelise arengukeskuse arendamiseks
soositakse kesklinnas selliste biiroohoonete arendamist, mis on seotud info- ja
kommunikatsioonitehnoloogia, ettevotluse, teadus-arendustegevuse voO1 teadmismahuka
majandustegevusega ning mis muu hulgas eeldab vastava arengu suunamist siia linna muudest
piirkondadest.

Planeeritav krunt kuulub arhitektuurilisse iiksusesse R10, kus tuleb siilitada asumi
mitmesuunalised avalikult kasutatavad jalakdijate ldbipadsud. Tdhe tn 4 krundi tdiendavaks
uushoonestamiseks tuleb kaaluda avaliku arhitektuurikonkursi korraldamist, et leida parim
planeeringulahendus, mis arvestaks loodus- ja muinsuskaitse tingimusi ning linnaehituslikult
olulist esinduslikku asukohta. Avalikult tinavamaalt néhtavate avaparklate rajamine on keelatud.
Detailplaneeringu algatamise ettepanek on tildplaneeringuga koosk®dlas.

Detailplaneeringu muinsuskaitse eritingimused

Planeeringualale ulatuvad kinnismélestiste Téhe tn 7 ja Tdhe tn 11 kaitsevoondid. Vastavalt
planeerimisseaduse § 124 1dikele 8 tuleb detailplaneeringu koostamisel arvestada muinsuskaitse
eritingimusi kui planeeritaval alal asub muinsuskaitseala, kinnismélestis vdi nende kaitsevoond.
AB Artes Terrae OU on koostanud Tihe tn 4 krundi planeeringuvdistluse ja detailplaneeringu
muinsuskaitse eritingimused (T66 nr: 1962ET1, Tartu 2019).

Eritingimuste kohaselt on Téhe tn 4 krundile uushoonestuse piistitamine lubatud ja soovitav. Nii
Péeva tdnava ddrde kui ka Téhe tdnavale tuleb méirata kohustuslik ehitusjoon krundipiirile.
Milestise kaitsevoondis ei tohi hoone korgus iiletada kolme korrust ja rddsta kdrgus 10 meetrit.
Sama piirang kehtib ka Pieva tdnava ddrsele hoonestusele. Tdnavadirsed hooned tuleb kujundada
kooskolas muinsuskaitsealuste ja miljoovaartuslike hoonetega neile vastandamata (ei ole lubatud
kasutada kontrastarhitektuuri votteid). Téanavaddrsetel hoonetel tuleb viltida pikkade,
liigendamata ja sisenemisvOimaluseta fassaadide teket. Parkimine tuleb paigutada tdnavast
voimalikult eemale, soovitavalt hoonete mahtu voi tdnavadirsete hoonete taha. Hoonete esimese
korruse tdnavapoolses osas ei ole parkimise lahendamine lubatud. Esimesele korrusele on
soovitav kavandada avalikkusele suunatud funktsioon (&ri voi iihiskondlik funktsioon).

Planeeringuvdistluse voidutoo

Tulenevalt Tartu linna iildplaneeringus sétestatust ja ldhtudes muinsuskaitse eritingimustest, on
enne planeeringu algatamist korraldatud kutsutud osalejatega Tdhe tn 4 planeeringuvdistlus.

Voidutod autor on Peeter Pere Arhitektid (mai 2020). Voidutdo arvestab muinsuskaitse
eritingimusi ning planeeringuala linnaehituslikult olulist esinduslikku asukohta. Vd&idut6o
kohaselt avatakse 1dabipdds Tartu Erakooli hoone ja olemasoleva biiroohoone vahel. Tdhe ténavalt
saab alguse viljak, kus asub kooli peapdds. Viljak jatkub aktiivse avaliku ruumina planeeringu
alaga kiilgnevale loodusmaja pargialale, kust omakorda on iihendus Kalevi tdnavaga. Piki
kvartalit l1dbivat rekreatsioonitelge leidub erinevaid tegevusi ja olemise voOimalusi igas eas
inimestele. Biiroohoonele lisatakse erinevatest suundadest sissepédédsud, et siduda hoone paremini
timbritsevate aladega. Biliroohoone kahe esimese korruse dripinnad avatakse otse due - esimene
korrus terrassile ja teine korrus galeriirddule. Tahe tdnava ddrsed planeeritavad hooned on
esimesel korrusel tagasiastega, andes ruumi dripindade sissepddsudele ning kohvikute-restoranide
istumiskohtadele, kust mooduvat Karlova melu jilgida. Hoonetevahelised alad on avaramate
kohvikuterrasside jaoks. Lisaks iihistele jalgrattaparklatele hoovis asuvad iga hoone varikatuse all
kiilastajatele moeldud jalgrattahoidjad. Parkimine on kogu alal paigutatud maa alla. Téhe tdnava
ja Pédeva tinava dérde on ette ndhtud soidutee ja kergliiklustee (Tdhe tédnaval eraldatud konnitee ja
jalgrattatee) vahele korghaljastus.



Vaistlustoode hindamise ziirii protokollis on toodud vilja jargnevad aspektid, mida peab
arvestama edasisel planeerimisel. Koos detailplaneeringuga tuleb koostada liiklusuuring. Vaja on
labi tootada parklate iihendamine hoonestuse eri osadega ning mdelda sellele, et liihiajalise
parkimise kohad oleks teenindus- ja dripindade klientidele mugavad ja sihtpunktidele ldhedal.
Tuleb kaaluda vdimalusi ithendada ala loodusmaja pargiga ja O6 tinava pikenduse loomise
vOimalust 1dbi ala. Tuleb lahendada 1dbi- ja juurdepédédsud detailplaneeringuga ning kaaluda
hoovimaja mahust loobumist. Edasisel hoonestuse projekteerimisel tuleb arvestada Pideva tédnava
olemasolevate mahtudega ning hooned kavandada arhitektuuriliselt mitmekiilgsemad.

Planeeringu koostamisel tuleb ldhtuda voidut6d pohimdtetest ja voistlustodde hindamise
protokollis toodust.

Dendroloogiline hinnang. Kaitsealuse loodusobjekti piiranguvoond

Linna hinnangul esineb planeeritaval alal vdirtuslikku korghaljastust, millega tuleb uushoonete
kavandamisel ja hoonestusalade méédramisel arvestada. Seetdttu tuleb planeeringu koostamise
kdigus koostada dendroloogiline hinnang ja selle tulemusi arvestada t66 koostamisel.

Keskkonnaregistri andmetel ulatub planeeringualale Kalevi tn 13 // 15 // 17 // 17a krundil asuva
kaitsealuse tliksikobjekti "Pdlispuud" piiranguvoond. Linn on kiisinud Keskkonnaameti seisukohta
planeeringu algatamise ldhtetingimuste osas. Keskkonnaamet on 30.11.2020 kirjaga nr 6-2/20
/18534-2 andnud teada, et ametil on ettevalmistamisel méidruse eelndu "Tartu maakonna

kaitstavad looduse iiksikobjektid ja nende piiranguvodndi ulatus®, millega tdpsustatakse ka

tiksikobjekti "Polispuud" piiranguvoondi ulatust ja pdlispuude asukohti. Kuna kéesoleval hetkel
on keskkonnaregistris olev info pdlispuude paikemisest ebatdpne, on keskkonnaamet edastanud
linnale tipsema info pdlispuude paiknemisest ja piiranguvoonditest. Detailplaneeringus tuleb

kaitsealuste objektidega arvestada ja mitte kavandada polispuude vora horisontaalprojektsiooni

ulatusse tdiendavat hoonestust/taristut (nditeks pingid, teed jne). Planeeringu koostamisel tuleb

teha koost6od Keskkonnaametiga.

Avalike rajatiste kavandamine

Planeeringuvdistluse voidutdost tuleneb vajadus kavandata avalikul tdnavamaal muudatusi.
Samuti tuleb arvestada, et kui lahendusest tulenevalt on vajalik avaliku tdnava maa laiendamine,
tuleb selleks vajalik osa vilja kruntida ja pidrast planeeringukohast tdnava véljachitamist linnale
tasuta iile anda.

Tartu linn ei vota kohustusi avalikuks kasutamiseks ette néhtud tee ja sellega seonduvate rajatiste,
haljastuse, vélisvalgustuse ning tehnorajatiste, sealhulgas sademevee kanalisatsiooni (edaspidi
rajatised) véljachitamiseks ega vastavate kulude kandmiseks. Kuna planeeringu lahendusest
tulenevalt vOib osutuda vajalikuks avalikku ruumi, sealhulgas tdnavaid, timber ehitada, on enne
planeeringu algatamist sdlmitud linna ja planeeringust huvitatud isiku vahel kokkulepe avalikuks
kasutamiseks ette ndhtud rajatiste viljachitamise osas. Rajatiste projekteerimine ja viljachitamine
on planeeringust huvitatud isiku (planeeringuala kinnistu igakordse omaniku) kohustus.

Detailplaneeringu koostamine on vajalik, kuna soovitakse maidrata ehitusdigus
ehitusloakohustuslikele hoonetele. Tartu Linnavolikogu on seisukohal, et detailplaneeringu
algatamine on voOimalik, ldhtudes Tartu linna iildplaneeringust, Keskkonnameti seisukohast ja
otsuse punktis 4 toodud ldhtetingimustest.

Vattes aluseks planeerimisseaduse § 128 10iked 1 ja 5, kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse
§ 22 1g 1 p 33, Tartu Linnavolikogu 28.06.2017 miiruse nr 140 "Ulesannete jaotus ehitamise ja
planeerimise korraldamisel Tartu linnas" § 5 lg 1 ning arvestades Tartu Linnavolikogu 14.
septembri 2017. a otsusega nr 494 kehtestatud Tartu linna iildplaneeringut, AB Artes Terrae OU



tood nr 1962ET1 ja Keskkonnaameti 30.11.2020 kirjas nr 6-2/20/18534-2 toodut, Tartu
Linnavolikogu

otsustab:

1. Algatada Tdhe tn 4 krundi ja ldhiala detailplaneeringu koostamine eesmirgiga kaaluda
vOimalusi &ri- ja biiroohoonetele ehitusdiguse mddramiseks.

2. Kinnitada planeeringuala piir vastavalt lisale "Tédhe tn 4 krundi ja ldhiala detailplaneeringu ala
situatsiooniskeem".

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

4. Planeering tuleb koostada arvestades riigihalduse ministri 17.10.2019 mdidrust nr 50
»Planeeringu vormistamisele ja iilesehitusele esitatavad nduded®, Tartu linna iildplaneeringut,
muinsuskaitse eritingimusi, planeeringuvdistluse voidutood, otsuse preambulis toodut ja
jargnevaid ldhteseisukohti:

4.1. Planeeringu joonised - olemasolev olukord, pdhijoonis, tehnovorgud - anda modtkavas M 1:
500. Geodeetiline alusplaan peab kajastama naaberkruntidel asuvat vihemalt 5 meetri ulatuses
ning ldhinaabruses asuvate hoonete asukohta, ehitisealust pinda ja absoluutkdrgust. Planeeringu
koosseisus tuleb esitada planeeringulahenduse ruumiline illustratsioon.

4.2. Kruntimine ndha vajadusel ette detailplaneeringuga, arvestades tdnavahaljastuse ja konniteede
piisava ruumivajadusega.

4.3. Krundi ehitusdigus méérata jargmiselt:

4.3.1. krundi kasutamise sihtotstarve on dri- ja bliroohoone maa, tdiendavalt on lubatud krundi
kasutamise sihtotstarbed, mis on kooskdlas Tartu linna iildplaneeringuga;

4.3.2. hoonete suurim lubatud arv, ehitisealune pind ja hoonete absoluutkdrgus maéérata
planeeringuga, arvestades linnachituslike seoste analiiiisiga ning nduetekohase haljastuse ja
liitkluskorralduse lahendamise vajadusega krundil.

4.4. Ehitise kasutamise lubatud otstarbed anda vastavalt majandus- ja taristuministri
02.06.2015 madrusele nr 51 "Ehitise kasutamise otstarvete loetelu".

4.5. Arhitektuurinduded

4.5.1. Nii Pdeva tdnava ddrde kui ka Tdhe ténava ddrde tuleb médrata kohustuslik ehitusjoon.
Esimesele korrusele kavandada avalikkusele suunatud funktsioon (dri voi tihiskondlik funktsioon).
Tahe tdnava dédrsed hooned planeerida esimesel korrusel tagasiastega.

4.5.2. Milestise kaitsevoondis ja Pdeva tidnava déres ei tohi kavandatavate hoonete rddsta korgus
tiletada 10 meetrit ja kdrgus kolme korrust.

4.5.3. Tahe ja Pdeva tidnava ddrsete hoonete vélisviimistluses tuleb kasutada ajaloolisse keskkonda
sobivaid viimistlusmaterjale nagu puit, krohv, maakivi, klaas, keraamiline kiviplaat ja punane
tellis, katusekate valtsplekist voi savi vOi betoonkivist, lamekatus rullmaterjalist. Keelatud on
plastist viimistlusmaterjalid ja matkivad materjalid.

4.5.4. Tanavadirsetel hoonetel on avatdidetena lubatud puit, puitalumiinium voi
alumiiniumraamidel aknad ja soovitavalt puitvélisuksed.

4.5.5. Téanavadirsed hooned tuleb kujundada kooskdlas muinsuskaitsealuste ja miljoovéértuslike
hoonetega neile vastandamata (ei ole lubatud kasutada kontrastarhitektuuri votteid).



4.5.6. Tanavadirsetel hoonetel tuleb viltida pikkade, liigendamata ja sisenemisvoimaluseta
fassaadide teket. Hoonetele kavandada tinavale avanevad vélisuksed ja tdnavapoolsele kiiljele
(vaate)aknad.

4.5.7. Pdeva tdnava dirde planeeritavad hooned peavad arvestama Pédeva ténava olemasolevate
mahtudega.

4.6. Planeeritaval alal kasvava korghaljastuse osas tuleb koostada dendroloogiline hinnang.
Hinnangu pdhjal ndha ette kohustuslikult sdilitatavad puud, millega tuleb arvestada
hoonestusalade midramisel.

4.6.1. Téhe tn 4 krundile tuleb kavandada vihemalt 10% korghaljastust.

4.6.2. Kavandada voidutd6 kohane tinavahaljastus ja tagada selleks piisav ruumivajadus.

4.7. Planeeringule tuleb koostada liiklusuuring. Liikluskorralduse ja juurdepéddsude lahendamiseks
tuleb muu hulgas koostada liikluse tekke ja parkimise ndudluse uuring koos erinevate
litkkumisviisidega juurdepdisetavuse vordleva analiilisiga.

4.7.1. Hoonete kavandamisel tuleb poodrata tdhelepanu jalakdijate liikumise turvalisusele ja
mugavusele, planeeringu joonis peab kajastama jalakiijate liikumise pdhisuundade kavandamist.
Tagada tuleb litkumis-, ndgemis- ja
kuulmispuudega inimeste liitkumisvdimalused, turvaline juurdepidis mooda jalg- ja jalgrattateid
lahematelt elamualadelt, iihistranspordipeatustest ning parklatest, siilitada tuleb jalakiijate
labipéadsud.

4.7.2. Autode ja jalgrataste parkimine tuleb lahendada krundisiseselt maa-aluses parklas,
jalgratastele tuleb rajada varikatusega jalgrattahoiu kohad lisaks ka hoovialal. Hoonete esimese
korruse tdnavapoolses osas ja tdnavamaalt ndhtavate avaparklate rajamine on keelatud, vilja
arvatud planeeringuvdistluse tingimustega ette nahtud kiss&fIy parkla.

4.7.3. Parklad tuleb iihendada hoonestuse eri osadega, liihiajalise parkimise kohad peavad olema
teenindus- ja dripindade klientidele mugavad ja sihtpunktidele 1dhedal.

4.7.4. Kaaluda vdimalusi O6 tinava pikenduse loomiseks lbi ala ja ala ithendamist loodusmaja
pargiga.

4.7.5. Tahe tdnaval ja Pédeva tdnaval planeeritud limberehitustoode teostaja ja finantseerija on
Tdhe tn 4 krundi igakordne omanik. Hoonetele ehitusloa viljastamise eeldus on ténavate
planeeringukohane véljaehitamine.

4.7.6. Planeerida Tdhe tdnavale mdlemas suunas iihistranspordipeatused koos ootekojaga.

4.8. Detailplaneeringus tuleb arvestada Tahe tn 4, Kalevi tn 13 // 15 // 17 // 17a ja Péeva tn 10
kruntidel asuvate kaitsealuste objektidega ja mitte kavandada pdlispuude vora
horisontaalprojektsiooni ulatusse tdiendavat hoonestust/taristut (nditeks pingid, teed jne). Téhe tn
4 krundil paikneva pdlispuu, Lille tdnava pérna, vora horisontaalprojektsiooni ulatuses ei ole
lubatud teha kaevetdid. Polispuu vora ulatuses tuleb ehitustoode kéigus kasutada véiksemat
tehnikat, et oleks vilistatud puu vigastamine. Samuti ei ole lubatud pdlispuu vora ulatuses
ehitusmaterjalide ladustamine ega véljaspool kdnniteed masinatega sditmine.

5. Planeering tuleb kooskodlastada Péddsteameti Louna paistekeskusega, Muinsuskaitseametiga ja
Keskkonnaametiga. Planeeringu koostamisse tuleb kaasata isikud, kelle digusi voib planeering
puudutada, sealhulgas naaberkruntide omanikud.

6. Otsus joustub teatavakstegemisest.
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Lemmit Kaplinski
Esimees
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