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Kase-Juhani elamur ajooni kruntideja lahiala
detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine K ase-
Juhani krundi osas, pakkumise osas seisukoha
kidsimine

Anname teada, et Kase-Juhani krundi omanik on avaldanud soovi detailplaneeringu kehtetuks
tunnistamise menetlusega jétkata. Sooviga vastu tulla piirkonna elanikele on Kase-Juhani
maailksuse omanik avaldanud valmisolekut anda kohaliku MTU kasutusse ligikaudu 600 m2
suurune ala, et tagada puhkemaa kasutusvdimal us ning juurdepaas puhkemetsale.

Toome allolevalt valja varasemalt toimunu
Tartu Linnavalitsuse ruumiloome osakond informeeris piirkonna elanikke (07.06.2024 kiri), et

esitatud on taotlus Kase-Juhani elamurgjooni kruntide ja ldhiala detailplaneeringu kehtetuks
tunnistamiseks Kase-Juhani krundi osas. Vastavalt planeerimisseaduse 8 140 Ig-le 3 esitati
detail planeeringu kehtetuks tunnistamise otsuse eelndu puudutatud isikutele arvamuse andmiseks.
Puudutatud isikud esitasid arvamused, millest 18htuvalt planeeringu kehtetuks tunnistamise
menetlus peatus.

Esitatud arvamused ja linna sei sukohad:

1. Enda maja ostes teadsin, et rohkem elamumaju detailplaneeringu jargi ette nahtud pole.
Nltdseks olen harjunud vahese liiklusega téanaval ja tihe uue maja ehitamine toob ka suurema
liikluskoormuse.

Vastus:. Linna territooriumi ruumilise arengu pdhimdtted ja suundumused, sh liikluskorralduse
uldised pohimotted on méaratud Tartu linna Uldplaneeringuga. Tartu linna dldplaneeringu
kohaselt asub Kase-Juhani krunt Kandikula kompaktse asustuse arengual as vaikeelamu maa-alal.
Ehitustingimused on tépsustatud ja esitatud arhitektuuriiksuse KAN3, mille kohaselt véikeelamu
krundil on lubatud rgjada Uks elamu ja kuni Uks abihoone. Hoonete maksimaalne ehitisealune

pind krundi kohta on tldjuhul kuni 250m2. Tahisehituse protsent alla 3000 m2 krundil on 15%

ning dle 3000 m? krundil on 10%. Lubatud on kal dkatused ja lamekatused, aga Uhe kvartali voi
téanava adrne hoonestus peab olema uhtsete nGuetega arhitektuurne tervik. Hoone suurimaks
korguseks on 8,5 m ja lamekatuste korral 7,5 m hoonet Umbritsevast keskmisest maapinnast.
Lubatud korruselisus on 2.

Uks kord kehtestatud detailplaneering ei pea muutumatuna kehtima igavesti. Vastavalt Eesti
Vabariigi pdhiseaduse §-le 32 on igallhe omand puutumatu ja vordselt kaitstud. Agjadigusseaduse
8-s 68 on sdtestatud omaniku digus asja vallata, kasutada ja kasutada. Antud juhul vdimaldab
Uldplaneering ala hoonestada piirkonda sobiva Uksikelamuga ja omanik soovib ellu viia
uldplaneeringus sétestatut.

Rajatavast Uksikelamust tulenev liikluse m&ju piirkonna liiklusele on eeldatavalt marginaalne
suurendades liikluskoormust hinnanguliselt vaid Uhe kuni kahe sdiduki vorra, mida e saa
nimetada oluliseks liikluskoormuse muutuseks. Lahendus on kooskdlas linna ruumilise arengu
eesmarkidega ja Tartu linna ildplaneeringuga. Uhe iksikelamu rajamine tiihjale, seni kasutuseta
olnud hoonestamata krundile on linnaehituslikult sobiv, mdjuala anallilsi ja Umbritsevat
hoonestuslaadi arvestav ning kavandatavaga el kaasne naaberkinnisasjade omanike diguste
ulemé&érast riivet.
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2. Algse detailplaneeringuga on konealune krunt ette nahtud puhke ja spordialaks. Sinse
kogukonna jaoks oleks vaga hea, kui see krunt saaks kasutust puhke- ja spordialana, sest
laheduses taolised voimalused puuduvad.

Vastus. Kase-Juhani krundile kehtestati planeering 2007. aastal. Kéesoleva gjani s.0 18 aasta
jooksul, el ole maa-ala puhke- ja spordialana kasutusel e vBetud.

Tartu linna Uldplaneeringu koostamise kéigus asus linn seisukohale, et antud ala osas puudub
vajadus roheala sdilitamiseks, kuna aa piirneb metsamaaga, mille Uldplaneeringuline
juhtfunktsioon on puhkemets, mis tagab elanikele piisavad puhke- ja virgestus vdimalused.
Uldplaneeringut ei vaidlustatud ning see on vastavalt seadusele ehitustingimuste maaramise ja
detail planeeringute koostamise al useks.

Kompromissina on Kase-Juhani krundi omanik véaljendanud valmisolekut anda ligikaudu 600 m?
suurune osa oma krundist Kase-Juhani elamurajooni MTU kasutusse, et tagada €l anike juurdepéss
puhkemetsale ning vBimaldada rajada alale spordi- ja puhkeala. Selline lahendus toetab kehtiva
detailplaneeringu eesmarke ning pakub piirkonna elanikele taiendavaid puhkevbimalus ka parast
detailplaneeringu kehtetuks tunnistamist.

Vtlisaks p 4 vastus.

3. Algse detailplaneeringu majade arvu jargi on projekteeritud ka puurkaevu véimekus. Mis
juhtub siis kui puurkaev el suuda kdiki majasid veega varustada? Kas Tartu linn votab vastutuse
ja lubab enda kuludega katta linna Uhisveevéargiga liitumise? Sama probleem voib tekkida
biopuhastiga.

Vastus:. Vastavalt kehtivale Kase-Juhani elamurgjooni detailplaneeringule on planeeritud 14
vaikeelamumaa krunti, nendest neljale krundile (aadressidel Kase-Juhani 2, 7, 9 ja 11) on
planeeritud ehitusdigus paariselamute rajamiseks. Planeeringuga on sétestatud, et arendustegevuse
kéigus otsustatakse nimetatud paariselamute ehitamise otstarbekus. Otsuse langetamisel tuleb
arvestada projekteeritava puurkaevu lubatava voi msusega seoses vahendatud sanitaarkaitseal aga.

Planeeringuala suurimaks lubatud majapidamiste arvuks on lokaalse puurkaevu vahendatud
kaitsevoondi tottu 16 majapidamist. Tana on piirkonda vélja ehitatud 14 Uhepereelamut, mistottu
Kase-Juhani krundi hoonestamise jargselt oleks piirkonnas kokku 15 elamut.

Piirkonnas kasutatav Grundfos SQ 3-65 stivaveepump tagab péevase veevdimekuse 12-18 m3, mis
Uletab planeeringus kavandatud 9,6 m3 péevas. Seega Uhe majapidamise lisandumine e mdjuta
piirkonna veevarustust egatekita riski, et kdiki majapidamis e suudetaks veega varustada.

Kase-Juhani elamurajooni biopuhasti hooldust teostava ettevétte hinnangul e pdhjusta Uhe
majapidamise lisandumine olulist lisakoormust. Vajadusel vOib hooldust teostada veidi
sagedamini, ligikaudu 7% ulatuses rohkem kui seni (nt kord aastas 1,07 korda aastas).

Kase-Juhani krundi omanik on kinnitanud, et juhul kui selgub, et olemasolev biopuhasti siisteem
e vota vastu lisanduvat koormust, on tehniliselt voimalik lisada téiendav puhastusseade ning
krundi omanik on valmis vastavad kulud ise kandma.

4. Eelnbus on 6eldud: ,, Kase-Juhani elamurajooni kruntide ja |éhiala detail planeeringu kehtetuks
tunnistamist Kase-Juhani maatksuse osas on voimalik kaaluda, arvestades, et elamurajooni
umbritseb mets (Uldplaneeringu kohaselt juhtfunktsioon puhkemets), mis tagab elanikele
detail planeeringuga maaratud puhkevdimalused, seetdttu on pdhjendatud maarata Kase-Juhani
maauksusele Uldplaneeringukohane sihtotstarve. Detailplaneeringu osaline kehtetuks
tunnistamine el takista detailplaneeringu elluviimist Ulejaanud osas.”

Jah, elamurajooni Umbritseb kill puhkemets, kuid antud puhkemets, selle l18bitavus ja reaalne
kasutatavus e saa olla vorreldavad detailplaneeringuga kohalikele elanikele ette nahtud spordi-
ja puhkerajatiste voi haljasala maaga.



Lisaks sellele el asu korvalolev puhkemets elamurajooniga samas ar hitektuuritksuses ehk et
Uldplaneeringust tulenev 10% ulatuses puhkeal ade rajamise kohustus arhitektuuritksuses KAN3
on eraldiseisev kohustus, mis peab kuuluma taitmisele nii uute detail planeeringute koostamiste
kui ka olemasolevate, selleks ette ndhtud maatiksuste puhul.

Korvalasuv puhkemets saab olla tore lisavaartus elamurajoonile, kuid ei saa elimineerida
elamurajooni rajamiseks Uldplaneeringuliselt seatud kohustusi. Seda enam, et antud puhkeala
kinnistu on olemasoleva detailplaneeringuga ka Kase-Juhani elamurajooni Kase-Juhani

maaiksusele ette ndhtud ja koikidel kinnistute ostjatel ehk tanastel kohalikel elanikel on
kinnistuid ostes olnud teadmine ja digustatud ootus, et see maatiksus ka detailplaneeringu kohase
sihtotstarbe kohaselt sinna planeeritakse.

Vastus: Vt vastust 2. Tapsustame, et Tartu linna Uldplaneeringuga on seatud maakasutuse
uldtingimus, et enama kui 2 ha suuruse vaikeelamu maa-ala elamukruntideks jagamisel ja
korterelamu alade planeerimisel on linnal 6igus nduda véhemalt 10% ulatuses planeeritavast
maast piirkonda teenindavaks haljasalaks. See ei tdhenda automaatselt puhkergjatiste ehitamist,
vaid on igakordne kaal utlusotsus.

Uldplaneeringuga on asumid, mis on iseseisvat identiteeti ja keskkonda kujutavad erinevad
piirkonnad, jaotatud arhitektuuritksusteks (k&esoleval juhul KAN 3) ning méaratud kohakesksed
ehitustingimused. Seega ehitustingimused on méératud hoonestatavatel e aladele, metsamaale neid
méératud ei ole.

5. Eelndus on 6eldud: ,, Vastavalt planeerimisseaduse 8 140 Ig 1 p 2 vOib detail planeeringu voi
selle osa tunnistada kehtetuks, kui planeeringu koostamise korraldaja voi planeeritava kinnistu
omanik soovib planeeringu elluviimisest loobuda. Planeerimisseaduse § 140 Ig 2 kohaselt voib
detailplaneeringu tunnistada osaliselt kehtetuks, kui on tagatud planeeringu terviklahenduse
elluviimine parast detailplaneeringu osalist kehtetuks tunnistamist.”

Meie hinnangul ei ole planeeringu terviklahenduse elluviimine tagatud pérast detailplaneeringu
osalist kehtetuks tunnistamist, sest kui 2007. aastal kehtestati detailplaneering, siis nahti kinnistu
sihtotstarbeks ette kas (1) spordirajatise maa, (2) puhkerajatise maa, (3) haljasala maa.

Kohalikud elanikud on aastaid oodanud, et antud kinnistu ka detailplaneeringu kohase
sihtotstarbe kohaselt kujundatakse. Paraku on see maaiksus olnud detailplaneeringu
kehtestami sest alates t&pselt samas juhuslikus olukorras.

Vastus. vt vastus 2, 4 ja 6.

6. Uldplaneeringus on antud arhitektuuriiiksuse KAN3 ehitustingimustes 6eldud, et ,, Valtimaks
linnaldhedase polluarenduse ilmet, tuleb ténavatele kavandada puuderead ja néha ette
elamukruntide vahele korghaljastatud puhkealasid vahemalt 10% ulatuses kogu planeeritavast
maa-alast. Talukohtades séilitada maksimaalselt olemasolev kdrghaljastus. Metsamaadele
rajatud asumites kehtivad kruntidele kdrghaljastuse séilitamise erinduded.”

Kase-Juhani elamurajooni kruntide ja |&hiala detailplaneeringu koostamise ja kehtestamise ajal
on 10% ulatuses puhkeala rajamine ette nahtud Kase-Juhani maaiksuse naol, kuid paraku e ole
seda tanaseks paris sellisel kujul realiseeritud.

Kui seda tanaseks realiseeritud el ole, siis see e saa anda digust spordi- ja puhkerajatiste maa
asemele rajada elamut, vaid vastupidiselt peaks kohalik omavalitsus kinnistu omanikult ndudma
detailplaneeringu jérgse lahenduse realiseerimist.

Tavapéraselt peaks selliste kohustuste taitmiseks olema sdlmitud arendaja ja kohaliku
omavalitsuse vahel leping. Kui seda 16 aastat tagasi mingil pdhjusel tehtud e ole, siis e saa see
anda arendajale/kinnistu omanikul Gigust spordi- ja puhkerajatise maa asemele elamu
rajamiseks, sest sellisel juhul on rikutud kohalike elanike diguseid ja ootuseid detailplaneeringu
realiseerimise 0sas.



Vastus: vt vastus 2 ja 4. Leping oli sdlmitud 2007. a tolleaegse arendaja OU Taserek ja Tahtvere
Vallavalitsuse vahel detailplaneeringu elluviimiseks. Lepingus e olnud ette nahtud kohustust
puhkeala valja ehitada. Tanaseks on Kase-Juhani kinnistu omanik muutunud.

7. EelnBus on 6eldud: ,, Planeering on suures osas €l lu viidud*
Suures osas on tdepoolest planeering ellu viidud, aga kohalike elanike jaoks Uhes vaga olulises
osas ehk et spordi- ja puhkerajatiste rajamise osas on detailplaneering siiski ellu viimata.

Vastus: vt vastus 2 ja 4. Kompromissettepaneku tegemise kaudu jadb 600m2 Kase-Juhani
krundist ala elanikele puhkeal aks.

8. Kehtivas detailplaneeringus on 0Oeldud: , Detailplaneeringu pdhijoonisel (joonis 3) on
madratletud hoonestusalad, so. alad, mille piires voib rajada krundil ehitusdigusega maaratud
hooneid, samuti kajastub p&hijoonisel krundi ehitusdigus. Valdavalt on joonisel kujutatud
hoonestusalad suurimast lubatavast ehitusalusest pindalast suuremad, andes voimaluse valida
hoone asukohta ja kuju, arvestades hoonetevahelise vahima lubatud kaugusega. Hoonestusala
piires lahtuda kvaliteetsete metsaosade séilitamise pohimottest, Uhtlasi tagada planeeritavate
elamute siseruumide valgustatus. Kohustuslikku ehitusoont planeeringuga e maarata.
Hoonestusala on seotud krundi piiridega. Reeglina on ehitusjoon minimaalselt 10 m kaugusel
krundi piirist, valdavalt 10 m kaugusel planeeritavast teest. On rida tingimusi, mis piiritlevad
hoonestusala. Nendeks on:

» maaratud kaugus eesvool uks olevast kraavist,

» madratud kaugus kavandatavatest tehnorajatistest,

* kohustus sailitada metsaala voimalikult suures ulatuses ja soovituslikult mitte
Uksikpuudena, vaid suuremate puugruppidena.”

Samuti on DP-s 6eldud: , Kitsendusteks on planeeringuala pdhjaosa kraavi veekaitse- ja
ehituskeeluvoond (vastavalt 1 m ja 5m), |Bunaosas Kandi kraavi e. maaparanduse eesvoolu
veekaitse- ja ehituskeeluvoondiga (5 m ja 25 m). Olemasolev situatsioon on kirjeldatud
olemasoleva olukorra joonisel (joonis 2)."

Me oleme seisukohal, et kinnistu elamumaana kasutusele votmine ja sinna hoonestuse rajamine
on igal juhul perspektiivitu, sest vottes arvesse Kase-Juhani maatiksuse kuju, rajoonis vélja
kujunenud hoonestusala p&himdtteid, nende jargi rajatud hoonestust (hoonestusala kaugus
naaberkrundist 10m) ning kilgnevaid piiranguid seoses kraavide ja maaparandusstisteemidega,
siis saab Kase-Juhani kinnistule maaratav voimalik hoonestusala olla vaga véike ja
ebastandartne ning sellisele hoonestusalale hoone rajamine e sobituks valjakujunenud
hoonestuslaadiga kokku.

Hoonestusala piirangute illustreerimiseks oleme koostanud lihtsa visandi (naaberkinnistu, kraav,
maapar andusslisteem).

Vastus: Detailplaneeringu kehtestamisest on méddunud 18 aastat ning selle agja jooksul on
seadused muutunud ja hoonestusala on voimalik méérata oluliselt paindlikumalt, kui planeeringu
koostamise agjal. Néiteks on vastavalt Veeseaduse 8 118 Idike 2 punktile 1 Kandikila kraavi
ehituskeeluvoond 10 meetrit, samas kui detailplaneeringu koostamise ajal kehtis 25-meetrine
ehituskeeluvoond.

Kehtiva detail planeeringu kohaselt on elamukruntide hoonestusalad méératud Uldjuhul 10 meetri
kaugusele krundi piirist. Kase-Juhani krunt erineb oma kujult ja paiknemiselt teistest Kase-Juhani
elamurgjooni kruntidest, krundi léénekiljel asub Kase-Juhani puurkaevu krunt. Arvestades krundi
ebakorraparast kuju ning puurkaevu krundi méju ruumilisele paigutusele, ei ole seda pdhimdtet
voimalik Uks-tUhele Ule kanda. Kase-Juhani krundile kavandatava hoone t&pne asukoht
lahendatakse projekteerimistingimuste maaramise menetluses ja hilisemal projekteerimisel
selliselt, et see sobituks keskkonda ning arvestaks kehtivate piirangutega.



Tartu linna hinnangul on vdimalik projekteerimisel leida lahendus, mis sobitub Gmbruskonna
hoonestuslaadiga. Soovime veelkord réhutada, et Kase-Juhani krundi hoonestamine tiksikelamuga
vastab kehtiva Uldplaneeringu pdhimdtetele ning krundi hoonestamine on véimalik arvestades ka
seadustest tulenevaid piiranguid.

Linnavalitsus on seisukohal, et Kase-Juhani krundi osas detailplaneeringu osaliselt kehtetuks
tunnistamine e takista kehtima jd&va detail planeeringu elluviimist Ulejé&nud osas ning keskkonda
sobituvale hoonestusele saab vdljastada Uldplaneeringu ndudeid jargides
projekteerimistingimused.

Kokkuvote

Anname teada, et linn on ette valmistanud ning suunab Kase-Juhani elamurajooni kruntide ja
|&hiala detailplaneeringu osalise kehtetuks tunnistamise eelndu volikogule otsustamiseks.
Arvestades aga Kase-Juhani krundi omaniku kompromissettepanekut anda kohaliku MTU

kasutusse ligikaudu 600 m? suurune aa ja ligipaas puhkemetsale, on vaalik valja selgitada ja
teada saada kogukonna seisukoht selle ettepaneku osas.

Palume Teie seisukohta kompromissettepanekule ja kiisimusele, kas Kase-Juhani elurajoon MTU
soovib lisaks piirnevale puhkemetsal e téiendavat puhkeala enda kasutusse saada?

Ootame tagasisidet kahe nédala jooksul.
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