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Tartu linnas Joe tn 13 krundi detailplaneering

Lugupeetud abilinnapea Reno Laidre

Vastuseks Tartu Linnavalitsuse 04.12.2018 kirjas nr 9-3.2/DP-17-020 ning sellele lisatud
Aleksandri tn 53//]6e tn 4//6 kinnistu omaniku Ténisson Kinnisvarakonsultant OU
saadetud seisukohtadele teatame jargmist.

Linnavalitsus juhtis kirjas tdhelepanu, et detailplaneeringu koostamisel ja ehitusdiguse
madramisel tuleb analiiiisida mdjuala, krundistruktuuri, asukohta jms ning leida
Umbritsevat keskkonda ja naabrust arvestav sobiv lahendus. Joe tn 13 krundi ldheduses
asuvatel drimaa kruntidel on lubatud ehitusdigus 31...40% krundi tdisehitamiseks. Kirjas
on margitud, et Joe tn 13 krundile on sobilik kavandada praegusest suurem hoone, kuid
kavandatav maht peab sobituma timbritsevasse keskkonda ja arvestama timbritsevate
kruntide hoonestuse tihedusega, krundil peab olema piisav hulk haljastust ning
normidele vastav parkimislahendus, ligipaas krundile tuleb lahendada otse tinavamaalt.

Kirjale lisatud Aleksandri tn 53//J6e tn 4//6 kinnistu omaniku seisukohad puudutavad
Joe tn 13 krundi tdisehitusprotsenti, korruselisust, hoonestuse paiknemist ja piirkonda
sobitumist ning liikluskorralduse ja parkimisega seonduvaid kiisimusi.

Me ei saa kuidagi jagada Aleksandri tn 53//]J6e tn 4//6 omaniku Toénisson
Kinnisvarakonsultant OU seisukohta, et Joe tn 13 krundi detailplaneeringu eskiisis
toodud planeeringulahendus pdhjustaks ilmseid kahjulikke m&jusid naaberkinnistule ja
et kavandatav hoone ei sobitu taotletud kujul iimbritsevasse keskkonda.

Kinnitame, et detailplaneeringu koostamisel oleme arvestanud planeerimisseaduse,
Tartu Linnavolikogu 14.09.2017 otsusega nr 494 kehtestatud Tartu linna iildplaneeringu
ning Tartu Linnavalitsuse 09.01.2018 korraldusega nr 31 kinnitatud
lahteseisukohtadega. Juhime tdhelepanu, et senine arutelu linnavalitsusega
detailplaneeringu koostamise etapis on kdinud tiksnes liikluskorralduse lahendamise, sh
parkimiskohtade arvu ja sellest tuleneva brutopinna suuruse teemal, kuid hoone
paiknemise, korguse ning krundi téisehituse osakaalu kohta ei ole linnavalitsus
vastuvditeid esitanud. Taiendavate piiravate tingimuste esitamine kavandatava hoone
korguse ja taisehituse osakaalu kohta ei ole kooskdlas linnavalitsuse seniste
seisukohtadega, sh planeeringu ldhteseisukohtadega. Seega mdoname, et meil tuleb




arvestada parkimiskohtade arvust tuleneva piiranguga brutopinnale, kuid kindlasti on
lubatud kavandada kuni 7-korruselist hoonet ning tdisehituse osakaalule ei ole muud
piirangut, kui et 10% krundist peab olema kdrghaljastatud vastavalt iildplaneeringu p-le
3.4.5 ja lahteseisukohtade p 4.6. Lahtetingimuste p 4.2.2 rohutab, et hoone(te)
ehitisealuse pinna madramisel tuleb arvestada justnimelt haljastuse ja liikluskorralduse
lahendamise vajadusega krundil.

Jargnevalt esitame oma seisukoha ettepanekute l5ikes.

Esmalt tuleb arvestada, et Aleksandri tn 53//]J0e tn 4//6 Kinnistu ja Joe tn 13 kinnistu on
erineva sihtotstarbega. Aleksandri tn Aleksandri tn 53//]de tn 4//6 kinnistu sihtotstarve
on elamumaa ning ka Tartu linna iildplaneeringu jargi on planeeritud see korterelamute
maa-alaks, J6e tn 13 kinnistu sihtotstarve on aga 100% d&rimaa ning Tartu linna
tildplaneeringu jargi on tegemist kaubandus- ja teenidusettevdtte maa-alaga. Juba
tulenevalt kasutusotstarbest on ka erinev ldhenemine ehituséiguse maaratlemisele.

Teiseks on kohatu vaita, et J6ée tn 13 krunt jaab keset Karlova piirkonda ja
miljoovadrtuslikule alale ning seetdttu ei sobituvat krundile 7-korruseline arhitektuurne
lahendus, sest Karlova piirkonnas on dripinnad oma arhitektuurilt vaidetavalt
tagasihoidlikud ja piirkonda sobituvad. Joe tn 13 krunt nagu ka Aleksandri tn 53//]J6e tn
4//6 krunt ei jaa Tartu linna tildplaneeringu kohaselt miljodvaartuslikule alale. ]6e tn 13
krunti ei ole kasitletud Karlova ajaloolisel hoonestuse ala koosseisus juba
tildplaneeringuga. Sama tldplaneeringuga lubati krundile ehitada kuni 7-korruseline
hoone.

Veelgi enam, Joe tdnav eraldab J6e tn 13 krunti nn Karlova piirkonnast - kirjas mainitud
Aleksandri tn 44 hoone ei ole mitte vahetult planeeritava krundi juures, vaid jaab pea
40 m kaugusele. Arvestades, et J6e tn 13 krundi korval on suured haljasalad, et J6e tdnav
eraldab kinnistu Karlova piirkonnast ning et krunt jaab tildse nn liiklussdlme sisse, siis on
raske seostada seda krunti Karlova piirkonnaga. Seejuures oleks ebaproportsionaalne
nouda ehitise sobitumist Karlova piirkonna hoonestusega, samas kui ainutiiksi ka ]Joe
tanava aarne hoonestus sillast mahasdidust alates ei vasta sellisele karakteristikale (nt
Turu tn 27a). Joe tn 13 krunt asub keset liikluss6lme ning kavandatav hoone seostub
pigem sillarajatisega, aga ka Joe tn 9 hoonega ning Rebase tdnava poolse osaga (Rebase
tn 10 ja Rebase tn 12a) ning sealse piirkonna mastaapsema hoonestusega.

Vastupidiselt Tonisson Kinnisvarakonsultant OU kirjas viidetule on detailplaneeringu
eskiisis mh sitestatud ka hoone kdrgus absoluutkdorgusena. Arvestades asjaoluga, et kogu
ehitusdiguses antud ehitisealust pinda ei ole voimalik parkimiskohtade piiratusest
tulenevalt seitsme korruse 16ikes tdies ulatuses tdis ehitada, on teisest vdi kolmandast
korrusest alates maja kitsam vdi siis madalam. Oleme selle paremini vélja toonud ka
muudetud eskiisjoonisel, mis on lisatud kdesolevale kirjale.

Kauguse tottu ei saa Joe tn 13 kinnistule kavandatav hoone ka takistada tilemaara
loomuliku valguse levikut naaberkinnisasjadele iile Jée tdnava. Siiski kavandame
detailplaneeringu koostamise raames vajadusel valgustusanaliiiisi tegemist.
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Kohatu on ka vaita, et 7-korruseline hoone hakkab kuidagi hdirima kesklinna poolt médda
Aleksandri tdnavat liikuma hakkavaid inimesi. Selline vaide on puhtalt oletuslik.

Tartu Linnavalitsuse 09.01.2018 korraldusega nr 31 kinnitatud lahteseisukohtadega on
ette nahtud parima arhitektuurse lahenduse leidmiseks enne planeeritud ehitusdiguse
realiseerimist viahemalt kolme osalejaga arhitektuurivoistluse korraldamise ndue. See
aga peaks tdhendama, et uus hoone saab olema arhitektuuriliselt vaartuslik lisandus
linnaruumi ning see jatab jalakaijale, aga ka so6idukiga liiklejale meeldiva kogemuse.

Eelnevast ldhtuvalt ei saa me ndustuda ka sellega, et kindlasti ja iiheselt tuleb ldhtuda
samas piirkonnast teistel drimaa kruntidel tdisehituse osakaalust ja hoonestuse
korgusest. Joe tdnav eraldab kinnistut Aleksandri ja Joe tdnava piirkonnast ning oleks
pohjendamatult ebaproportsionaalne noéuda sarnast arhitektuurilist lahendust
Aleksandri piirkonna elamutega. Arvestades ka kinnistut {imbritsevaid haljasalasid ning
kinnistu sihtotstarvet, ei ole tegemist lubamatult suure tdisehituse osakaaluga.

Korghaljastuse ndude osas rohutame, et detailplaneeringu koostamisel on arvestatud
detailplaneeringu ldhteseisukohtade ning Tartu linna tildplaneeringuga. Eespool viidatud
tldplaneeringu p 3.4.5 kohaselt tuleb kaubandus- ja teenindusettevotte maa-alal krundi
suurima ehitisealuse pinna maaramisel arvestada, et 10% krundist peab olema
korghaljastatud.

Tonisson Kinnisvarakonsultant OU on ise oma kirjas mérkinud, et ala tuleb maksimaalselt
sdilitada ja kohaldada puhkamiseks ning voimaldada ala labida jalgsi liikudes. Sailitades
just sillapoolsel ja praeguse iile kinnistu kulgeva jalgteega kiiljel (joepoolsel kiiljel)
haljastust, aitab see kergliiklejatel liikuda Aleksandri tdnava ja silla vahel iile kinnistu,
nagu seda on ette pannud Tonisson Kinnisvarakonsultant OU. Mirgime, et tuleme vastu
Tonisson Kinnisvarakonsultant OU kirjas toodud ettepanekule ning oleme tdstnud osa
haljasalast krundi laanekiiljele, lahemale huvitatud isiku krundile (vt juuresolev
muudetud eskiisjoonis). Samas tuleb arvestada, et maa-aluse parkimisala peale ei saa me
puid istutada. Seega saame arvestada ettepanekuga véimaluste piires.

Liikluskorralduse ja parkimiskohtade kiisimuses oleme juba oma seisukoha 6elnud.
Olukorda on analiiiisitud planeeringu seletuskirjas vastavalt lahteseisukohtadele. Oleme
koost6os linnavalitsusega seda kiisimust ka arutanud. Kaasame planeeringu edasisse
koostamise liiklusspetsialisti ning viime lubatud suurima brutopinna vastavusse krundile
kavandatavate parkimiskohtade arvuga.

Soovime rohutada, et oleme valmis labirdakimisteks linnavalitsusega planeeritava krundi
laiendamiseks joe suunas linnale kuuluva maa ostmisega. Sellega seoses saaks
kavandatava hoone viia Aleksandri tdnava kulgemise sihile, kaugemale Toénisson
Kinnisvarakonsultant OU arendatavatest kruntidest vastavalt linnaplaneerimise ja
maakorralduse osakonna juhataja Urmas Ahvena 21. novembri 2018. a koosolekul tehtud
ettepanekule. Sellekohane ettepanek sisaldub lisatud variant 2 eskiisjoonisel. Palun
linnavalitsusel kujundada seisukoht planeeringuala laiendamise osas ning véimaluse
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suhtes osta tdiendavat linnamaad parima linnaehitusliku lahenduse elluviimiseks.
Variant 2 eskiisis on kogu parkimine viidud kas maa-alustele korrustele véi jaetud
esimese korruse tasapinda.

Lopetuseks peame vajalikuks markida, et linnakeskkonnas tuleb paratamatult leppida
naabrusse hoonete ehitamisega ja moningaste sellest tulenevate mdjutustega.
Paratamatult tduseb ka kdesoleval juhul piirkonna kasutusaktiivsus. Kokkuvotlikult ei
ilmne aga tlilemaéraseid mdjutusi naaberkinnisasja omanikule, mis oleks kasitletavad
omaniku subjektiivsete diguste rikkumisena.
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LISA 1: Joe tn 13 krundi detailplaneeringu uuendatud pdéhijoonis.
LISA 2: Joe tn 13 krundi detailplaneeringu variant 2 skeem laiendatud krundiga.




