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Pepleri tn 34 krundi detailplaneeringu
kehtestamine

Tartu Linnavolikogu algatas0. mai 2012 a otsusega 861 Pepleri tn 34 krundi detailplaneeringu
eesmargiga madarata ehitusbigus kuni viiekorruselsdgunktsiooniga hoone ehitamiseks.
Planeeringust huvitatud isik on OU Albatrek ja m@aringu koostaja OU TARTU
ARHITEKTUURIBUROO (endise arinimega OU MINNOLI). &eeringu tellija on Tartu linn.

Pepleri tn 34 krunt suurusega 833 m?2 asub Kesklimmaosas ehitismalestiste Riia 15b (reg nr
27197)ja Riisa 12 (reg nr 7033) kaitsevoondis ning arheoloogiliseiljédpiirkonnas. Krundi
pdhjapoolsele nurgale ulatub ligi 2 m ulatuses &epgh 32 krundil asuva kaitstava looduse
Uksikobjekti (kulmakindel pirnipuu) 50-meetrine rmainguvéond. Krunt on hoonestamata,
katastriliksuse sihtotstarve on thiskondlike eleitsta.

Tartu linna Uldplaneeringu kohaselt paikneb kruat, anille maakasutuse juhtfunktsiooniks on
segahoonestusala ehk lubatud on nii elamu- kuirKanétsioon, lubatud korruselisus on 4-5.
Detailplaneering on kooskdlas Tartu linna Uldplaimegiga.

Planeerinqgu lahendus

Pepleri tn 34 krundi detailplaneeringu tegemisakdviaverick Investments OU koostanud Pepleri
tn 34 muinsuskaitse eritingimused ja LiikluslahemdDU Pepleri 34 krundi detailplaneeringu
liiklusuuringu (Liikluslahendus OU, t66 nr 0612/Martu 2012).

Planeeringuga on maaratud ehitusdigus Pepleri tkr@ddile kuni 490 m2 ehitusaluse pindalaga
kuni viiekorruselise arihoone ehitamiseks. RiisatZaaarses osas tuleb hoone esimesele korrusele
kavandada avalikkusele suunatud kaubang3i teenindusasutuste ruumid.

Krundi kasutamise otstarveteks on maaratud 10% dw@us-, toitlustusfa teenindushoone m,
10-70% majutushoone maa ja/vli biroohoone maa,020-Borterelamu maa. Kuni 30.06.2015
kehtinud planeerimisseaduse § 9 Ig 4' kohaselbtkeindi sihtotstarve mé&arata voimalikult
tapselt. Uhele krundile vdib maarata mitu kasutamsshtotstarvet. Maaratud otstarbeid on
tdpsustatud protsentidega, et oleks tagatud krikeiutamine kaubandus-, toitlustuga
teenindushoone maana 10%, korterelamu maana milsieltad20% ja majutushoone v
biroohoone maana minimaalselt 10% ulatuses.

Ehitise kasutamise lubatud otstarbed on esimeselus@l kaubandushoone (vélja arvatud
bensiinijaam), ilu- ja isikuteenuste hoo, muu teenindushoone, muuseum, kunstigalerii,
ambulatoorse arstiabi osutamise hoone, muu tervisbone, biroohoone ning teisel kuni viiendal



korrusel majutushoone, biroohoone, muu kolme vainenkorteriga elamu.

Vastavalt muinsuskaitse eritingimustele on Pepleri34 hoone absoluutkdrguse planeerimisel
l&htutud Riia tn 15b hoone absoluutkdrgusest —5/65Lubatud katusekalle on 0-20 kraadi.

Liikluslahendus OU koostatud liiklusuuringu aluseh Riia-Pepleri ristmiku liikluskoormust
arvestades planeeritud sdidukite juurdepaas kreindiepleri tanavalt véimalikult kaugel
ristmikust. Jalakdaijate juurdepaas hoonele on @ane nii Pepleri kui ka Riia tanavalt,
jalgratturite juurdepaas Pepleri tdna.

Pepleri tanava poolsest kiljest on hoonestusalaaridatud krundi piirist kahemeetrise
tagasiastega, tagades jalakaijatele avarama liiklenja sdidukitele parema nahtavuse krundilt
valjasoidul. Vastavalt liiklusuuringule ei saa &eutipptunnil kell 15-18 (esmaspéaevast reedeni)
lubada vasakpooret Pepleri tanavalt Pepleri tn rBdhdi parklasse. Lisaks on keelatud parklast
valjasdidul teha vasakpooret kell 7-19 (esmaspéegadeni).

Parkimine on lahendatud krundil. Tartu linna Uld@aringu jargi on tegemist linnakeskuse
parkimisvoondiga. Lahtudes Eesti Standardist EVS: B33 "Linnatdnavad” on hoone lubatud
kasutamise otstarbest tulenev parkimiskohtade ugjaBD. 12 parkimiskohta on planeeritud
maapealsesse parklasse ja 18 maa-alusesse parkiadsoone mahtu. Maa-alusesse parklasse
paas on ruumi vahesuse tottu planeeritud lahenaaiddiftiga. Hoone mahus vdib parkimine olla
lahendatud tingimusel, et parkimiskorrus ei  ava@dmavale. Planeeringus on ndaidatud
normikohane parkimine ka vBimalikust krundi kasutarotstarvete jaotusest tulenevalt. Juhul kui
krunti kasutatakse 80% korterelamu, 10% kaubandogiustus-ja teenindushoone ni 10%
majutushoone vdi buroohoone maana, on parkimiskehiajadus 30. Juhul kui krunti kasutatakse
70% majutushoone v&i buroohoone, 10% kaubandughidins- ja teenindushoone ni 20%
korterelamu maana, on parkimiskohtade vajadus 13.

Pepleri tn 34 krundil kasvab viis lehtpuud, kruedillatuvad ka naaberkruntidel kasvavate puude
vorad. Puude hetkeolukorra ja nende ellujddmisvidista valjaselgitamiseks on koostatud
eksperthinnang. Planeeringuga on ette nahtud melja likvideerimine. Planeeritud haljasala
moodustab krundi pindalast 15,6%. Olemasoleva $takae kao kompenseerimiseks tuleb krundi
arendamisel rakendada keskkonda vaartustavat aalttiljastust, katuste haljastamist jm.
Taiendavat kérghaljastust ei ole vdimalik PeplarB4 krundile istutada lle krundipiiri ulatuvate
naaberkruntidel kasvavate puude vorade t6ttu. Ehitastegevuse algust peab toimuma nimetatud
puude okste I6ikamine ja kaldu olevate okste kamihe trossidega vastava eksperdi poolt.

Tartu linna Uldkeskusesse uue hoone projekteerimesgma lahenduse saamiseks korraldatakse
arhitektuurivdistlus. Planeeringuala paikneb Tarfihe olulisema, Riia tadnava &ares.
Umberkaudsetes hoonetes asuvad mitmed avalikksseleatud ettevdtted ja asutused ning ala
labib igapéevaselt suur hulk inimesi. Planeeringhidla linnaruumilise terviku moodustavad
arhitekt Raul-Levroit Kivi projekteeritud kino Elaa ja viiekorruselised elamud. Arvestades
planeeringualasse kavandatud ehitise mahtu ja @adigt, on arhitektuurivdistlus parim vahend
vaarilise lahenduse leidmiseks.

Planeeringu menetlus

Planeeringu eskiislahendus kiideti heaks Tartu awatitsusel5.01.2013orraldusega nr9.

Tartu Linnavolikogul9. martsi2015 a otsusega k86 vdeti Pepleri tn 34 krundi detailplaneering




vastu ja suunati avalikule valjapanekule, mis t@n7. - 21. aprillil 2015. Avaliku valjapaneku
ajal laekusid kirjalikud vastuvaited ja ettepanekiattu Maavalitsuselt ja Mittetulundustihingu
Eesti Arstide Liit esindaja OU Advokaadibiroo Adates advokaadilt Katrin Prikk'ilt.

Vastuvaited ja ettepanekud kasitlesid planeeringnathese diguslikkust ja planeeringu lahendust.

Linn vottis laekunud ettepanekute ja vastuvaidetsseisukohad Tartu Linnavalitsise05.2015
korraldusega nb53 Detailplaneeringu avalik arutelu linnavalitsusesskohtade tutvustamiseks
toimus 1juunil 2015.

Arutelu tulemusel otsustati planeeringut tédiendadgmiste punktide osas:

1. Taiendada seletuskirja arhitektuurivoistlus&udiOlemasolev tekst: "Tartu linna keskusesse
uue hoone projekteerimisel on parima lahenduse isamvaja korraldada arhitektuurivaistlus.
Planeeringuala paikneb Tartu Uhe olulisema tanawasa Umberkaudsetes hoonetes asuvad
mitmed avalikkusele suunatud ettevétted ja asutangeglala labib igapaevaselt suur hulk inimesi.
Planeeringu lahiala linnaruumilise terviku mooduath arhitekt R.-L. Kivi projekteeritud kino
Ekraan ja viiekorruselised elamud. Arvestades m@eangualasse kavandatud ehitise mahtu ja
paiknemist, on arhitektuurivdistlus parim vahendnlise lahenduse leidmiseks.” Lisatav tekst:
"Arhitektuurivdistlus tuleb labi viia vahemalt kobmkutsutud osalejaga. Arhitektuurivdistiuse
tingimused, osavltjate nimekiri ja 2ZUrii koosseisleb kooskdlastada linnaarhitektiga.
Zuriilikmete enamus peab olema arhitektuurialagkaridusega.”

2. Taiendada varjude-valguse anallilsi standardesteéva maaratluse alusel.

3. Parkimise osas tuua seletuskirjas valja kastdtaswetele vastav arvutus.

4. Planeeringu seletuskirja haljastuse peatiiklentada eksperthinnangu t66 andmetega (t66
pealkiri, number, koostaja jm).

Linnavalitsuse poolt vOetud seisukohtade osas de@tatu Maavalitsus, et selgitused esitatud
markuste osas on aktsepteeritavad ja tdiendavaténgreonid planeeritud lahenduse osas
puuduvad. Mittetulundustihing Eesti Arstide Liitatas, et jadb esitatud vastuvaidete ja
ettepanekute juurde.

Planeerimisseaduse kohaselt esitati detailplargeé&oons teabega arvestamata jadnud ettepanekute
ja vastuvaidete kohta maavanemale jarelevalve aeostk. Tartu Maavalitsuses toimus
04.09.2015 kirjalikke ettepanekuid ja vastuvaitesgitanud isikute ning detailplaneeringu
koostamise korraldaja &arakuulamine. MittetulundursginEesti Arstide Liit jai oma esitatud
vastuvdaidete ja ettepanekute juurde.

Tartu maavanem teatas oma 17.09.2015 kirjas nr232bt4, et tuginedes 04.09.2015
arakuulamisele ja Tartu Linnavalitsuge.07.2015<orralduses n780ja selle lisas toodu, toetab
maavanem planeeringuvaidluses Tartu Linnavalitsusitearvestavaid ja osaliselt arvestavaid
seisukohti Mittetulundustihingu Eesti Arstide Liisitatud arvamuste suhtes kogumina. Tartu
maavanem leidis, et Tartu Linnavalitsuse seisukdimagsidames eriti intensiivse maakasutusega
piirkonnas asuva krundi hoonestamisel on linnashitult pd&hjendatud ning tagavad
planeeringuga kavandatava sulandumise Riia ja Repieava ristmikul juba olemasoleva
muinsuskaitsealuse nurgamaja poolt loodud arhitekisse keskkonda. Heakskiitmiseks esitatud
planeeringus ei tuvastatud mittevastavusi digudaldi Tuginedes planeerimisseaduse 8§ 138 Ig 4
andis maavanem Pepleri tn 34 krundi detailplangaleheakskiidu.

Detailplaneeringu kehtestamine




Kohaliku omavalitsuse korralduse seadusest tuldnhevaruumilise planeerimise korraldamine
kohaliku omavalitsustiksuse Ulesanne. Kohalik oniisvel peab tagama planeeringu koostamisel
avalike huvide ja vaartuste ning huvitatud isikimevide tasakaalustatud arvestamise, mis on
planeeringu kehtestamise eeldus. Detailplaneeringgnetluse kaigus on linn planeeringu
koostamise eesmargist lahtuvalt kasitlenud huutadikute ettepanekuid ja vastuvaiteid, hinnates
avalike huvide ja huvede korval isikute Gigusi javide kaalukust ning puidnud leida kdiki osalisi
voimalikult rahuldavat planeeringulahendust.

Lahenduse leidmisel on linnal tulnud arvestada odkeardigusega asja vallata, kasutada ja
kédsutada ning asjaoluga, et omaniku Gigused vookd kitsendatud ainult seaduse voi teiste
isikute digustega. Ehitamisele piirangute seadrairadikes huvides eeldab, et need avalikud huvid
tugineksid seaduses fikseeritud legitimsetele eekitlele ning oleksid pdhjendatud. Eljg
miljookeskkonna piirangud ning nende kohaldamisesed ei saa asuda valjaspool Giguslikku
regulatsiooni. Isiku digus ehitada ei voi olla l#a vdimu poolt enam riivatud, kui seda nbuavad
iimselgelt domineerivad legitimsed avalikud ja kandate isikute huvid.

Detailplaneeringu kehtestamise kaalutlemisel latitutavolikogu planeeringudokumentide kérval
lahendamata jaédnud planeeringuvaidluste osas Tamhavalitsuse 19.05.2015 korraldusega nr
553 "Seisukoha vétmine Pepleri tnh 34 krundi detailpenmegu avalikul véljapanekul laekunud
ettepanekutele ning detailplaneeringu avaliku dudg ja koha maaramine™ Mittetulundustihingu
Eesti Arstide Liit vastuvéidete ja ettepanekutasosfetud seisukohtadest, Tartu maavanema
17.09.2015 kirjas nr 7-5/2326-4 detailplaneeringgakskiitmisel esitatud pdhjendustest ning
alljargnevatest asjaoludest.

Mittetulundustihing Eesti Arstide Liit on vastuvdiee markinud, et detailplaneering ei vasta
lahteseisukohtadele ning ndudnud planeerimismeseetluldpetamise kaalumist. Tartu
Linnavalitsuse 19.05.2015 korralduses nr 553 omaMalitsus selgitanud, et planeeringu lahendus
voib muutuda planeeringu koostamise kaigus. Plamgpemllgatamise otsuses on satestatud, et kui
planeeringu koostamise kaigus muutuvad lahteseimdkailatuses, mis ei muuda planeeringu
pdhilahendust ning linnavalitsus ja linnavolikoginiiv komisjon on muudatustega ndustunud, ei
kuulu lahteseisukohad muutmisele.

Planeeringu vastuvétmisega on linnavolikogu kimmii, et planeering vastdimna ruumilise
arengu eesmarkidele ja ta on kontrollinud, et pdang vastab seadustele ja muudele
oigusaktidele. Detailplaneeringu algatamise stamdiuei ole veel vbimalik otsustada, kas ja
milline planeeringulahendus kehtestatakse. Plamégrienetluse I6petamine kéesoleva
planeeringu puhul vastuvéidetes esitatud motiividslillest ei nahtu Ulekaalukat huvi
I6petamiseks, ei oleks kooskdlas planeerimisseadségestatud eesmargi ega pohimbtetega.
Detailplaneeringu lahendus vdib muutuda ka parastuwdtmist ning avalikku véljapanekut.
Planeerimisseaduse 8§ 21 Ig 5 naeb ette, et kuikavediljapaneku ja avaliku arutelu tulemuste
alusel tehtud parandused ja tdiendused muudavadegslagu pdhilahendusi, korratakse
planeeringu kooskdlastamist isikuga, keda muudatusdutab, ning avalikku valjapanekut ja
avalikku arutelu planeeringu muutmise jarel. Ké&sa planeeringu puhul ei ole planeeringu
pdhilahendusi parast vastuvotmist muudetud.

Planeeringus on krundi kasutamise otstarvete nirigte&tuursete nduetena esitatud ehitise
kasutamise lubatud otstarvete kaudu krundi plangejirgne kasutamine méaaratletud tapsusega,
mis jatab voimaluse projekteerimisel otstarbeicstégada. Kohustuslikuna on detailplaneeringus
madaratud ndue kavandada hoone Riia tanava aarses essmesele korrusele avalikkusele



suunatud kaubandusja/vdi teenindusasutuste ruumid. Vastavate tingimustidestamine
voimaldab paindlikkust planeeringu elluviimisel &ématledes sealjuures piisavat tapselt otstarbed,
milleks vdib krunti parast detailplaneeringu kekdesist kasutada.

Planeering arvestab muinsuskaitse eritingimustegalhulgas hoone absoluutkdrguse maaramise
osas. Planeeritud hoonestusala piirittemisel drutéid Riia tn 13, Riia tn 15b ja Riia tn 17
paiknemisest tanavajoonel ning muinsuskaitse giitinste soovitusest taastada hoonestus
Riia-Pepleri tanavate nurgal. Planeeringu koostarkéigus on kaalutud hoonestusala erinevaid
asukohti ja planeeritud see Pepleri tAnava pooldégst krundi piirist kahemeetrise tagasiastega
ning Pepleri tn 32 krundi piirist 4,8 meetri kaugles Hoonestusala maaramisel on arvestatud
tuleohutusnduetest tulenevate kujadega, alla 8rméebnetevahelise tuleohutuskuja korral tuleb
tule leviku piiramine tagada ehituslike v6i muudandudega. Pepleri tn 34 hoonestusala on
planeeritud Riia tn 15b hoonest ca 15 meetri, Riid3 hoonest ca 16,6 meetri ning Pepleri tn 32
hoonest ca 24 meetri kaugusele.

Linnakeskkonnas, eelkdige tihedama linnastruktaurigesklinnas on tavaparane, et hooned
paiknevad lahestikku. Planeeringuga kavandatud énomaht ja konfiguratsioon krundil on
lahendatud kaalutletult ja sobitub Umbruskonda. dtaatud hoonestus téaidab pika tanavafrondi
loomise eesmarki, hoone vahendamine I6huks linhadiiu terviku. Planeeritud hoone
kavandamisega kaasneb oluline avalik huvi tulenduaindi asukohast. Eesmargiks on krundile
linnaehituslikult sobiva, arhitektuurselt esindislihoone pustitamine. Planeeringu kohaselt peab
kavandatava hoone arhitektuur olema kaasaegne ngetSemeline Nimetatud eesmarki
saavutamiseks on seatud planeeringus ndue korealtdazhe projekteerimisel arhitektuurivdistlus.
Arhitektuurivdistluse korraldamise ndue riivab orkan digust vabalt ise detailplaneeringu
kehtestamise jargselt projekteeritava lahenduse difeistada, kuid riive on pdhjendatud,
arvestades kéesoleva krundi planeerimisel esirexatkku huvi tagada hoone kérgetasemeline
arhitektuur.

Pepleri tn 34 krundil kasvavast viiest puust Ukiditatav puu on krundi tagumises nurgas asuv
kdige kaugem ja ehitustegevusele mitte ette jaé@likheamm. Antud puu on hetkel tagasihoidliku
suurusega voraga, kuna ta kasvab teiste puude.Wshsfavalt haljastuse eksperthinnangule on
puul potentsiaali nii oma perifeerse asukoha kuavdoolest saada heaks puuks. Sailitatud puu
vora ulatus vdib suureneda parast teiste puude ldamit. Arvestades, et tdiendavat
kérghaljastust ei ole vdimalik Pepleri 34 krundgtutada tle krundipiiri ulatuvate naaberkruntidel
(Pepleri tn 32, Riia tn 13) kasvavate puude vortitel, on Uhe kasvupotentsiaaliga tamme
sdilitamine planeeritava krundi asukohta ja suumstestades pohjendatud. Krundi omaniku
oigusparane ootus krundi hoonestamiseks kaalubndlagiserkinnisasja omaniku huvi olemasoleva
kérghaljastuse sailitamiseks hoonestusala ja hoahemahendamise teel.

Lahtudes Eesti Standardist EVS 894:2008+A2:201%pholik valgustus elufa birooruumides
peab eluruumides olema tagatud vahemalt 2,5-tunkatkematu insolatsioon véi 3-tunnine
katkestusega insolatsioon paevas ajavahemikul @@list kuni 22. augustini. Varjude analiis
naitab, et ajavahemikul 22. aprillist kuni 22. asiijjui Riia tn 13 hoone otsaseinas asuvates
eluruumides on tagatud vdhemalt 3-tunnine katkenredolatsioon paevas kella 11.3014.30.
Ajavahemikul 22. aprillist kuni 22. augustini eatll planeeritud hoone vari Pepleri th 32 hooneni,
mistottu kavandatud hoonest tulenev moningast whilggimuste muutumist voib pidada
lubatavaks mojutuseks.

Mittetulundustihing Eesti Arstide Liit on véljendahaeisukohta, et kavandatud hoone ei ole hea



ka privaatsuse seisukohast. Linnavolikogu hinnamguiivata Mittetulundusihingu Eesti Arstide
Liit kui juriidilise isiku privaatsust Ulemé&araseltsiku asukoha/tdétamise koha paiknemisel
kesklinna tihendataval alal peab arvestama vaikgainaatsusega ning valjavaate muutusega.

Linnavolikogu hinnangul ei kahjustata detailplameguga naaberkinnisasjade omanike digusi ega
huve.

Vottes aluseks kohaliku omavalitsuse korraldusedssa 8 6 Ig 1, ehitusseadustiku ja
planeerimisseaduse rakendamise seaduse § 1 1il3&06.2015 kehtinud planeerimisseaduse 8
24 Ig 3, Tartu linna ehitusmaaruse 8 19 Ig 1 nimgstades Tartu Linnavolikogu 6. oktoobri 2005.
a maarusega nr 125 kehtestatud Tartu linna tldpftargt, Tartu Linnavolikogu

otsustahb:

1. Kehtestada Pepleri tn 34 krundi detailplaneevigtavalt lisale.

2. Linnavalitsuse linnaplaneerimise ja maakorratddwsakonnal korraldada detailplaneeringu
kehtestamise teate ilmumine ajalehes Postimeesij Tinna kodulehekiljel the kuu jooksul
planeeringu kehtestamise paevast arvates.

3. Otsus joustub viiendal paeval parast vastuvdtmis

4. Kaesoleva otsuse vaidlustamiseks on igal istkglis he kuu jooksul arvates péevast, millal
isik sai teada vOi pidi teada saama detailplangarirkehtestamisest, p66érduda Tartu

Halduskohtusse, kui ta leiab, et see otsus on elstiseaduse voi muu digusaktiga voi selle
otsusega on rikutud tema Gigusi voi piiratud terabadusi.

Esimees

Esitab linnavalitsus , 29.10.2015 istungi protokoll nr 73

Ettekandja Jarno Laur



Oiend
Tartu Linnavolikogu Otsuse "Pepleri tn 34 krundi detailplaneeringu
kehtestamine"” juurde

Tartu linna ehitusmaaruse § 19 Igéatgi otsustab linnavolikogu poolt vastu voetudngering
kehtestamise linnavolikogu.

Osakonnal tuleb korraldada kehtestamise teate iimeiajalehes "Postimees”.
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