TARTU LINNAVALITSUS

Regionaal- ja Pdllumajandusministeerium 15.12.2023 nr 9-3.2/DP-18-026

Turu tn 18 krundi ja lihiala detailplaneeringu
esitamine heakskiitmiseks

Planeerimisseaduse § 138 Ig 1 kohaselt esitame Regionaal- ja Pollumajandusministeeriumile
heakskiitmiseks Turu tn 18 krundi ja lidhiala detailplaneeringu koos avalikul viljapanekul
esitatud kirjalike arvamustega, mida planeeringu koostamisel ei arvestatud.

Tartu Linnavolikogu 21.03.2019 otsusega nr 144 algatati Turu tn 18 krundi ja ldhiala
detailplaneering eesmérgiga kaaluda v6imalusi méérata ehitusdigus segafunktsiooniga hoonestuse
rajamiseks. Detailplaneeringust huvitatud isik on Giga Investeeringud OU, planeeringu koostaja
Hendrikson & Ko.

Planeeringuala asub Karlova linnaosas Turu ténava, Vdike-Turu tdnava ja Emajde vahelisel alal.
Planeeringuala suurus on ligikaudu 2,6 ha, alale ulatuvad Emajde kalda veekaitsevoond,
ehituskeeluvoond ja piiranguvoond.

Detailplaneeringu algatamisel oli tegemist Tartu linna iildplaneeringut muutva planeeringuga,
kuna kavandati Emajoe ehituskeeluvoondi vdhendamist tdiendavaks hoonestamiseks. Tartu
Linnavolikogu 07.10.2021 otsusega nr 373 kehtestatud Tartu linna tildplaneeringuga vidhendati
planeeringualal ehituskeeluvoondit, koostatud detailplaneering arvestab ehituskeeluvoondiga,
tdiendavat voondi vdhendamist ei taotleta, mistdttu planeeringu menetlemisel ldhtutakse
iildplaneeringuga kooskdlas oleva detailplaneeringu menetlemise nouetest.

Planeeringulahenduse lithikirjeldus
Planeeringu koostamise aluseks on voetud planeeringuvdistluse voidutdd Lopused (Arhitekt Must
OU, 2018) kontseptsioon ja seal toodud pShimdtted.

Detailplaneering ndeb ette viie krundi moodustamise, krundi kasutamise sihtotstarbed on
jargmised:

1) krunt 1 - korterelamumaa, kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa, kontori- ja
biiroohoone maa; Esimesel korrusel on kohustuslik kavandada kaubandus-, toitlustus-, teenindus-,
spordihoone, haridus-, kultuuri-, kogunemis-voi lasteasutuse ruumid, lubatud ei ole
majutusasutused ega biirood,

2) krunt 2 - kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa, kontori- ja biiroohoone maa,
majutushoone maa;

3) krunt 3 - tee ja tdnava maa;

4) krunt 4 - tee ja tdnava maa, haljasala maa;

5) krunt 5 - haljasala maa, kergliiklusmaa.

Turu tn 20 krundile méératakse sihtotstarveteks looduslik maa, haljasala maa, sadama maa, Turu
tn 20a krundile looduslik maa, haljasala maa.
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Krundil 1 on hoonete suurim lubatud maapealne ehitisealune pind - 2960 m?, koos rddudega 3753
m?, maa-alune ehitisealune pind on 5820 m?. Krundil 2 on suurim lubatud maapealne ehitisealune
pind 2591 m?, maa-alune 4273 m? Hoonete suurim lubatud absoluutkdrgus on krundil nr 1 -
57.50, krundil nr 2 - 65,5 m.

Krundi 4 suurim lubatud maa-alune ehitisealune pind on 1468 m? (parkla), lisaks on krundile 4
ning krundile 5, Turu tn 20 ja Turu tn 20a lubatud iildplaneeringukohaste ehitiste rajamine
(viaiksemahuliste puhkeotstarbeliste ehitiste, sh kuni 60 m? ehitusaluse pindalaga ajutise
iseloomuga puhkeala teenindavate hoonete piistitamine).

Krundid 1 ja 2 peavad olema minimaalselt 10% korghaljastatud. Krundi 1 Turu tdnava poolsele
kiiljele on planeeritud puude allee, mis tagab hoonestuse eraldatuse korge intensiivsusega
tdnavast; hoonete vahele on kavandatud lineaarsed tostetud aiad.

Detailplaneering nédeb ette uue tdnava rajamise (krunt 4). Tdnav on planeeritud jalakdija
eelistusega rahustatud liiklusega alana, mille elemendid tdpsustatakse projekteerimisel.
Juurdepddsud on planeeritud Turu tdnavalt ja Viike-Turu tdnavalt. Parkimine on lahendatud
planeeringuala siseselt valdavalt maa-alusena (kruntidel 1, 2 ja 4).

.Planeeringu avalikustamine

Vastavalt planeerimisseaduse § 133 Ig-le 1 anti vdimalus avaldada enne detailplaneeringu
vastuvotmist ja avalikule véljapanekule suunamist detailplaneeringu lahenduse kohta arvamust.
Vastavalt planeerimisseaduse § 133 lg 1 anti vdimalus avaldada detailplaneeringu kohta arvamusi
enne detailplaneeringu vastuvotmist ja avalikule viljapanekule suunamist. Arvamusi esitas
Paadisadam JOE MTU, kes oli seisukohal, et planeeringuga ette niihtud 4 parkimiskohta sadama
teenindamiseks ei vdimalda Paadisadam JOE MTU-I normaalselt tegutseda ning tegi ettepaneku
planeeringuala sillapoolsesse otsa jddva roheala vdhendamiseks ja osaliselt parkimisalaks
muutmiseks ja parkimisala tokkepuuga eraldamiseks. Linn selgitas, et vorreldes tdnase olukorraga
on planeeritud lahenduses parkimisala samas asukohas, aga laieneb kagusuunas nelja

parkimiskoha vorra haljasala arvel. Tdna kuulub ala kogu ulatuses eraomanikule, planeeritud
lahenduses saavad neli parkimiskohta paadisadama teenindamiseks olema linna maal. Seega
parkimisvoimalused antud asukohas pigem paranevad. Kokku on planeeringualale kavandatud
297 parkimiskohta. Piirete rajamine ei ole lubatud. Seega luuakse detailplaneeringu

realiseerimisel alale tdiendavaid parkimiskohti.

Tartu Linnavalitsuse 12.09.2023 korraldusega nr 944 vdeti planeering vastu ja suunati avalikule
véljapanekule, mis toimus 02. - 16.10.2023. Avaliku véljapaneku jooksul lackus kaks arvamust.
Kokkuvotvalt leiti esimeses poordumises, et krundile 1 planeeritud liiga tihe keskkond ei ole
valgustingimuste, miira ega saastatuse tottu elukohaks sobilik ja sellisel kombel on planeering
linnaruumi sobimatu. Lisaks tehti ettepanek kaaluda kohustuse seadmist krundile 2 vaid hotelli
rajamise vOimaldamiseks, mitte lubada kiilaliskortereid. Teises arvamuses rdhutati vajadust
sdilitada vana katlamaja korsten, kuna see on huvitav ja ponev maamaérk, mis oma pdneva
kihistuna on kindlasti vaart sdilitamist voi vOtmist kasutusele vaateplatvormina.

Planeeringust huvitatud isik selgitas kokkuvdtvalt esimese arvamuse osas, et detailplaneering
vastab Tartu linna {ildplaneeringule ja jdrgib planeeringuvdistluse voidutéé pohimotteid ning
projekteerimisel jargitakse kdiki kehtivaid norme (sh insolatisoon). Teise arvamuse osas andis
arendaja teada, et korstna seisukorda on nii enne planeeringuvdistlust kui ka pédrast 2018. a
hinnatud ning l4bivalt on olnud peamiseks probleemkohaks selle betoonkehandi ning armatuuri
halb seisukord, millest tulenevalt on korstna vahetu imbrus muutunud ohtlikuks ja korstna
sdilitamine tdhendaks ohuallikat nii iimbritsevatele hoonetele kui ka inimestele. Arendaja nentis,
et Turu tn 18 kinnistul paiknevale korstnale kui rajatisele on véljastatud lammutusluba enne
planeeringuvdistluse algust ja kuigi kinnistu omaniku esmane soov oli korsten siilitada, siis
edasise planeerimise kdigus on selgunud, et korstna siilitamine ei ole otstarbekas.
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Tartu Linnavalitsuse 14.11.2023 korraldusega nr 1170 vottis linn esitatud arvamuste osas
seisukohad, mis olid kokkuvdtvalt jairgmised:

Tartu linna tildplaneeringu jargi asub Turu tn 18 krunt linna iildkeskuses, mis on ruumiliselt ja
funktsionaalselt sidus ning tihe piirkonnakeskus. Keskuse tihendamine, sh eluruumide loomine
vihendab autokasutuse vajadust ja valglinnastumist.

Turu tn on tiheda liiklusega jaotusmagistraal, mille osas on iildplaneeringus ndue et hooned tuleb
planeerida piisavalt kaugele voi kasutada miira leevendusmeetmeid. Elamiseks sobivad alad on
madratud juba tlldplaneeringu menetluses, seejuures on Turu tn 18 krundi kesklinnapoolse osa
(DP krunt 1) juhtotstarbeks méératud osalise &driotstarbega korterelamu maa-ala, kus esimesel
korrusel on kohustuslik &drifunktsioon (lubatud ei ole majutus). Detailplaneering on koostatud
vastavalt tldplaneeringule. Hooned on planeeritud Turu tdnava &érsest krundipiirist 7 m
(sdiduteest 16 m) kaugusele, hoonete ja sdidutee vahele on planeeritud ka kdrghaljastus, seega
luuakse eeldused rajada voimalikult hea elukeskkond antud asukohas. Elamute planeerimine Turu
tdnava ddrde ei ole erandlik, ka véljakujunenud hoonestus asub Turu tidnava déres (nt Turu tn 9,
Turu tn 11, Turu tn 15, Turu tn 17 korterelamud ligikaudu 12 m kaugusel sdiduteest). Ala
asumisega miirarikka tdnava dires on detailplaneeringu koostamisel arvestatud, seletuskirjas
analiitisitud ning sétestatud projekteerimiseks vajalikud ndouded. Hoonete tipsed mooddud,
ruumikuju ja asetus selguvad projekteerimisel. Hooned tuleb projekteerida vastavalt kehtivatele
nouetele, sh tuleb tagada vajalikud kujad ja insolatsiooninduded, st et ka nduetekohased
vahekaugused ja valgustingimused peavad olema tagatud.

Krundile 2 on detailplaneeringuga maéératud iildplaneeringukohased sihtotstarbed. Hoonete
kasutamise otstarbeid detailplaneeringuga ei maidrata, vaid need selguvad projekteerimisel.
Planeeringust huvitatud isik on selgitanud, et kinnistu omaniku ténaseks visiooniks on hotelli
rajamine.

Korstna osas on linn seisukohal, et kuna aja jooksul on selgunud, et korstna siilitamine ja
kasutuselevotmine vaateplatvormina vms otstarbel vdib kujuneda ohtlikuks timbritsevale

keskkonnale ja inimestele, ei ndhta planeeringuga ette korstna sdilitamise kohustust. Planeeringu
kohaselt on korsten lubatud nii lammutada kui ka siilitada. Linn on lubanud Tartu Linnavalitsuse
06.09.2016 korraldusega nr 878 Turu tn 18 katlamaja lammutada. Loa andmise aluseks oli
esitatud Turu tn 18 katlamaja ja korstna lammutamise pohiprojekt, millega ndhti ette katlamaja ja
ca 90 m korguse korstna tdielik lammutamine.

Avalikul arutelul arvamusi esitanud isikud ei osalenud. Linn kiisis 07.12 kirjas tagasisidet, kas
arvamuste esitajad on linnapoolsete seisukohtadega (Tartu Linnavalitsuse 14.11.2023 korraldus nr
1170) tutvunud ning kas esitatud seisukohad on piisavad, millele vastusena anti teada, et jaddakse
oma esitatud arvamuste juurde.

Kokkuvdte

Kokkuvotvalt on jddnud detailplaneeringu koostamisel arvestamata jargmised esitatud arvamused:
1. krundile 1 planeeritud liiga tihe keskkond ei ole valgustingimuste, miira ega saastatuse tottu
elukohaks sobilik ja sellisel kombel on planeering linnaruumi sobimatu;

2. kaaluda kohustuse seadmist krundile 2 vaid hotelli rajamise vdoimaldamiseks, mitte lubada
kiilaliskortereid;

3. séilitada vana katlamaja korsten, kuna see on huvitav ja pdnev maamairk, mis oma poneva
kihistuna on kindlasti véart séilitamist voi votmist kasutusele vaateplatvormina.
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Linn on kokkuvdtvalt seisukohal, et detailplaneering on kooskdlas linna ruumilise arengu
eesmirkidega ja detailplaneeringuga kavandatav lahendus sobitub linnaruumi, planeering on
koostatud vastavalt planeeringuvdistluse voidutod pohimotetele ja kooskdlas linna
iildplaneeringuga. Planeeringuga kavandatu on lahendatud kaalutletult, tagatud on terviklik ja
sidus linnaruum, planeeringu elluviimisega ei kaasne naaberkinnisasjade omanike diguste riivet.
Linn soosib linna iildkeskuse tihendamist ja keskusesse eluruumide kavandamist.

(Seisukohad on toodud pikemalt eelnevas 10igus Planeeringu avalikustamine ning linnavalitsuse
korralduses (Tartu Linnavalitsuse 14.11.2023 korraldusega nr 1170.)
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