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Lugupeetud Urmas Ahven

P&éo6rdun kdesolevaga Teie poole seoses Jde tn 13 kinnistu osas algatatud detailplaneeringuga.

Vahetus |&heduses oleva kinnistu (aadressiga Aleksandri tn 53 // J6e tn 4 // 6) omanikuna tunneb
Tdnisson Kinnisvarakonsultant OU kavandatava detailplaneeringuga seoses muret, et eskiisis toodud
planeeringulahendus pdhjustaks ilmseid kahjulikke moéjusid naaberkinnistule ja et kavandatav hoone
ei sobitu taotletud kujul imbritsevasse keskkonda.

Esiteks on koostatud detailplaneeringu jargi Joe tn 13 krundi suuruseks 1348 m? ning planeeringuga
nahakse ette olemasoleva 177,6 m? suuruse ehitisealuse pinnaga 8,9 m kérguse hoone asemele
ehitusdigus 1175 m? ehitisealuse pinnaga 7-korruselisele hoonele. Hoone kavandatakse valdavas
osas krundi piiridele. Sellise lahendusega kaasneb aga oluline riive naaberkinnistute omanikele.

Nimelt asub planeeritav kinnistu Aleksandri tn 53 // J6e tn 4 // 6 (katastrinumber 79301:001:0069)
kinnistust kagu suunal, mistottu takistab planeeritav hoone paikesevalguse levikut naaberkinnisasjale.
Paikesevalguse levikut takistab eeskatt asjaolu, et planeeritava hoone kérguseks kavandatakse 7
korrust. Lisaks tuleb arvestada ehitusalune pinna suurusega, mis on 87,17% kogu kinnistust.

Detailplaneeringu jargi tuleb krundi suurima ehitisealuse pinna maaramisel arvestada, et 10% krundist
peab olema kdérghaljastatud. Planeeringu jooniste jargi kavandatakse hoone ka selliselt, et
kérghaljastus kavandatakse krundi Sépruse silla poolsele kiljele. Selliselt planeerides on kogu nd
»ohulisus® planeeringus kavandatud kinnistu kiiljele, kus sellest kdige vahem puudust tuntakse. Just
teises otsas asuvad olemasolevad (Aleksandri tn 44) ja praegu ehitusjargus olevad kortermajad
(Aleksandri 53, samuti J6e 4 ja 6). Neile hoonetele lahedale ehitades vahendatakse kinnistutele
levivat paikesevalgust enam. Jattes kérghaljastus planeeringus Soépruse silla poole kaotab
kérghaljastus (ja Uletldse selle ndue planeeringus) sisuliselt oma métte luua hubane keskkond.

Detailplaneeringu jargi olemasolevat haljasmaad tuleb piidda maksimaalselt séilitada ja kohaldada
puhkamiseks ning ala labivalt jalgsi likumiseks. Ehitusalune pind 87,17% ning jattes haljastuse vaid
Sdpruse silla poolsele kinnistu osale toodud eesmarke kindlasti ei teeni. Lisaks on detailplaneeringu
taotluses selgitatud, et likvideerimisele kuulub 6 olemasolevat puud, mis samuti ei tdida haljasmaa
maksimaalse séilitamise eesmarki.

Lisaks sellele, et 7-korruseline hoone takistab paikesevalguse levikut naaberkinnistule, ei sobi sellise
suurusega hoone Karlovasse kui miljoévaartuslikule alale. Aleksandri tédnaval asuvad mitmed
miljéévaartuslikud hooned, neist Iahim J6e tn 13 kinnistule on Aleksandri 44, mis on planeeritava ala
piirinaabriks. Miljddvaartuslikku ala eesmargiks on sailitada kogu ala arhitektuursed ja kunstilised
detailid eksterjdoris ning ala dldmulje. Just Karlova terviklikkus ja Uhtsus on selle vaartuseks. Karlova
on tuntud oma madalate puitmajade poolest, millel on intimsed sisehoovid, mitte 7-korruseliste
biroohoonete poolest. Ka Karlovas olevad aripinnad on praegu oma arhitektuurilt tagasihoidlikud ja
piirkonda sobituvad (nt Aleksandri 42 asuv &aripind, aga ka Kalevi 13 jt).

Kaesolevale kirjale on lisatud ka Ténisson Kinnisvarakonsultant OU poolt tellitud Umbritsevate
hoonete kérgusarvutused, mis teostati seoses Aleksandri tn 53 // J6e tn 4 // 6 kinnistul arendatavate
kortermajade detailplaneeringu raames. Jooniselt on ndha, et kogu Umbritsevate hoonete
maksimaalsed absoluutne kdérgused jaavad alla 46 . Ka Aleksandri tn 53 // J6e tn 4 // 6 kinnistule
rajatavate kortermajade absoluutne kdrgused on 45-46. Selline ehitiste maksimaalne kérgus satestati



just seetdttu, et uued majad ei eristuks oluliselt olemasolevast hoonestusest — nii on Aleksandri 53
planeeritud kolmekorruseliseks ja Joe 4 ja 6 vaid kahekorruselised. Véimaldades ehitada kohe
naaberkinnistule 7-korruseline eristuv biroohoone, on arusaamatu, millistest alustest kohalik
omavalitus linnaplaneerimisel l1ahtub. Naaberkinnistul toimunud planeeringulahendusega pingutamine
ja selle vastavusse viimine Karlova vaartustega tundub olevat kui tihi t66, kui selle devalveerib
taielikult praegune planeeringulahendus. Lisaks ei ole planeeringus satestatud kindlaks hoone
maksimaalset lubatud kdérgust — viidatud on vaid korruselisusele. Sellisena pole naaberkinnistute
omanike huvid piisavalt kaitstud, kuna koérgete korrustega vdib kogu hoone korguda sisuliselt
piiramatult.

Kui planeering viiakse ellu detailplaneeringu eskiisis naidatud kujul, ndeks inimesed juba kesklinna
poolt likuma asudes Aleksandri tdnava 16pus kdrguvat suurt hoonet, mis ei Uhti absoluutselt miljddga,
millesse Ulejaanud hooned (nii uued kui vanad) Aleksandri tdnaval ja ka mujal Karlovas hoolega
panustanud on. Aleksandri tanaval liiklejate tdhelepanu koondub Uhele kontrastselt erinevale suurele
hoonele, jattes vaikesed madalad puumajad, mis peaksid tegelikult olema Karlova esinduslikkuseks,
taielikult tdhelepanuta. Lisaks saaks Aleksandri tdnava otsas kdrguv hoone visuaalselt taustaks ka
teistele madalatele puumajadele (nt likudes modda Kalevi tanavat). Eeltoodust tulenevalt ei ole n6
L=ambritsevast eristuv domineeriv hoone“ kogu Karlova elukeskkonda silmas pidades mdistlik ja
planeeritava hoone mahtu (nii kdrgust kui ehitusalust pindala) tuleb seetéttu oluliselt vahendada.
Lisaks tuleb satestada planeeringus ka ehituslikke tingimusi projekteerimiseks ehk Karlovale omaste
elementide (nt puidu kasutamine hoone konstruktsioonides ja fassaadil) kasutamine ning labi moéelda
selle arhitektuuriline sobitumine teiste Umbritsevate hoonetega.

Lisaks on planeeringus olulised puudused seoses liikluskorraldusega. Esiteks on juba praegu
Aleksandri ja Joe tanava ristumiskoht vordlemisi ohtlik. Aleksandri tanavalt J6e tadnavale vasakpooret
sooritades on raske hinnata, kas méni auto on Sopruse sillalt mahasoitu sooritamas voi mitte, samuti
on antud mahasbidul autode kiirused isna suured. Planeeringu jargi ulatub kavandatud hoone veelgi
enam olemasoleva hoonega vdrreldes mahasoidule [8hemale, mistdttu piirab see oluliselt Aleksandri
tédnavalt vasakpooret sooritades vaadet mahasdidule ja sealt tulevatele soéidukitele. Seetdttu tuleb
planeeringus satestada ka kohustus kooskdlastada ehitis ja liikluskorraldus maanteeametiga.

Juba téna on liikluskoormus Aleksandri tanavalt vérdlemisi suur, seda suurendab tulevikus veelgi
enam Aleksandri 53, samuti Joe 4 ja 6 ehitatavad kortermajad. Kui suureneb liiklusesse sisenevate
autode hulk ka J6e tn 13 kinnistult ja seda planeeritud mahus (planeeritud 68 parkimiskohta), muutub
Aleksandri tanavalt vasakpddrde sooritamine darmiselt keeruliseks. Seega tuleb kavandatava hoone
ehitusalust pinda oluliselt vdhenda ja koondada ehitus kinnistu idakiiljele, et liiklusohutus oleks
tagatud.

Arusaamatuks jadb ka see, milline on planeeritav parkimiskohtade arv kinnistul. Detailplaneeringu
taotluse jargi on selleks 52, detailplaneeringu eskiisi jargi 68. Tartu Linna dokumendihalduse registri
jargi voib arvata, et ka Tartu Linn ei ole selles selgust saanud. Viidatakse, et osa parkimist hakkaks
toimuma Rebase tn 10 kinnistul (planeeringule oli lisatud Rebase tn 10 kinnistu omaniku kaaskiri,
milles on o6eldud, et ollakse vajadusel valmis alustama Iabirdakimisi sobiva kokkuleppe
saavutamiseks seoses Joe tn 13 tulevase arihoone tarbeks parklakohtade renditingimuste osas, mis
asuvad Rebase tn 10 krundi péhjapoolses reas, orienteeruvalt 34-40 parkimiskohta).

Planeeringu realiseerimine selliselt, et osa vajalikke parkimiskohti kaetakse teise kinnistu arvelt ei ole
vastuvdetav. Esiteks seetdttu, et isegi kui parkimiskohad nimetatud kinnistule viia, ei hakkaks
parkimine reaalselt toimuma Rebase tn 10 kinnistul, vaid Aleksandri tanaval voi lahedalasuvatel
kinnistutel, kuivdrd n6 ,ettenahtud parkla“ ja blroohoone vahele jaab jalakaijatele raskesti Uletatav
neljarealine Sépruse sild. Inimestel tuleks parklast hoonesse jdudmiseks likuda kas Turu tdnava
kaudu Sopruse silla alt véi Kalevi tdnava pool asuvalt tlekaigurajalt. Mdlemad viisid on aga sedavord
ebamugavad, et ilmselgelt eelistaksid inimesed parkimist teisel pool silda. Juba tana on Aleksandri
tanaval parkimas palju séidukeid, kuivord linna tasulist parkimisala on laiendatud ja kesklinnas
toéotavad inimesed pulidavad parkida Aleksandri tdnava osale, kust alates on parkimine piirkonnas
tasuta. Parkimiskohtade nappust suurendavad ka peatselt valmivad Aleksandri 53, samuti J6e 4 ja 6
ehitatavad hooned — parkimiskohti vajavad ka kortermajade elanike klalised jne. Seet6ttu pole mingil
juhul véimalik, et osa parkimist viiakse kinnistu piirest valjapoole.



Detailplaneeringu eskiisis ei ole selgitatud, miks on kasutatud hoone esimese korruse puhul restorani
voi kohviku normatiivist ja Ulejddnud korrustel l8htutud asutuste normatiivist. Planeeringu jargi
parkimiskohtade arvu ja paiknemist tuleb tépsustada projekteerimisel lahtuvalt hoone tapsest
kasutusotstarbest, suurusest ja normatiivist. Planeering peab avama ka juba sellise arvutuskaigu
tagamaid, et selle mdistlikkuses oleks vdimalik veenduda.

Uhtlasi on probleemiks, et detailplaneeringu jargi on hoone teenindamiseks kavandatud sissesdit
munitsipaalomandis oleva maa kaudu. Seega sisuliselt satub kogu Jée tn 13 kinnistuga kulgnev
transpordimaa Jée tn 13 kinnistu omanike huvisfaari. Tegemist on munitsipaalomandi sisulise
vborandamisega. Selline vodrandamine véi kasutusse andmine ei ole kooskdlas pdhimdttega, mille
jargi kohaliku omavalitsuse omandi véérandamine peab toimuma labipaistvalt (nt konkursi korras véi
avalikul enampakkumisel). Praegusel juhul planeeringuga linna omandis oleva maa kasutuse
maaramine ei oleks digusparane.

Kokkuvéttes leiab Tdnisson Kinnisvarakonsultant OU, et koostamisel olevat detailplaneeringut ei saa
teostada eskiisis toodud tingimustel. Uldplaneeringuga on kiill ette ndhtud maksimaalsed véimalikud
ehitusmahud, millest taotlejad on ka sisuliselt lahtunud, kuid see ei tdhenda automaatselt
maksimaalse ehitusmahu aktsepteeritavust. Planeerimisel tuleb arvestada aga ka muude vastandlike
huvidega, mistdttu ei saa isikutel olla ootust, et planeeringut sellises mahus ka tegelikult realiseerida
saab. Esiteks tuleb hoone mahtu planeeringus oluliselt vahendada, seda nii ehitusaluse pindala kui ka
kérguse osas (mh maarata kindlaks hoone maksimaalne absoluutne koérgus), et mitte piirata
paikesevalguse levikut naaberkinnistule, samuti muuta kdérghaljastuse asukohta selliselt, et see
teeniks oma eesmarki muuta kogu loodav keskkond koigile isikutele hubasemaks. Samuti tuleb hoone
planeerida kinnistu idapoolsesse kilge. Selliste muudatuste sisseviimisel arvestatakse kdige enam
naaberkinnistute elanike huvidega kui ka liiklusohutusega. Kuivdrd juba praegu on planeeringualal
probleeme liikluskorraldusega, tuleks planeering kooskdlastada ka maanteeametiga. Kavandatav
hoone tuleb planeerida ka selliselt, et see sobituks Umbritsevasse keskkonda ja arvestaks Karlova kui
miljodvaartusliku ala omaparadega.

Palun hoida Ténisson Kinnisvarakonsultant OU-d kui Aleksandri tn 53 // J6ée tn 4 // 6 kinnistu
omanikku Joe tn 13 planeerimismenetlusega kursis.

Lugupidamisega

Sulev Puusaar

Ténisson Kinnisvarakonsultant OU juhatuse liige

Lisatud — imbruskonna hoonete kdrguse moddistusandmed



