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Riia tn 193 krundi ja lahiala detailplaneeringu
algatamine ja lahteseisukohtade kinnitamine

Riia tn 193 krundi omanik Incorpore Invest OU onsitanud detailplaneeringu koostamise
algatamise ettepaneku eesmaérgiga muuta Riia trkd8®li maakasutuse sihtotstarve elamumaast
arimaaks ning méarata krundile ehitusdigus 3-5tlgmiiste ariotstarbeliste hoonete pustitamiseks.
Detailplaneeringu koostamise algataja ja kehtestajaTartu Linnavolikogu (Raekoda, Tartu
51003), detailplaneeringu koostamise korraldajalrartu Linnavalitsus (Raekoda, Tartu 50089)
ning huvitatud isik (krundi omanik) on Incorporevést OU (Magasini 30-7, Tallinn 10138).
Detailplaneeringu koostaja selgitatakse hiljem.

Riia tn 193 hoonestamata krunt suurusega 21 658s0b Riia tn dares linna piiril. Krunt piirneb
pdhjasuunas SA Tartu Teaduspark maadega, kus atutlBuni 5-korruseline hoonestus. Krundi
ida- ja Idunakuljel asuvad vaikeelan (hoonestuse kdrgus kuni 2 korrust).

Tartu linna Uldplaneeringu kohaselt on Riia tn 3@8ndi maakasutuse sihtotstarbeks méaaratud
korruselamute maa ning suurimaks lubatud korrusstiks on kuni 3 korrust.

Esitatud detailplaneeringu algatamise taotlusebakse ettepanek tldplaneeringu péhilahenduse
muutmiseks nii hoonete kdrguse kui maakasutuseotstatbe osas. Hoonete suurim lubatud

korruselisus on 3-5 korrust tingimusel, et alatelgandast korrusest ei vdi korruse pindala lletada
1600 ruutmeetrit maksimaalselt kokku kolmes osas.

Linnavolikogu leiab, et Riia tn 193 krundi detadpkeringu koostamise algatamisel planeeritav
ariotstarbelise hoonestuse brutopind voib aarelwddndisse kavandamisel oluliselt mdjutada
aripindade arengut kesklinnas ja seega mdjutadpldiideringuga kehtestatud linna ruumilise
arengu uldpohimatteid.

Eeltoodud kusimusi arvestades on linnavolikogusiwdeihal, et detailplaneeringu eskiislahenduse
faasis tuleb koostada sotsiaalmajanduslike mojudeing. Uuring koostatakse koostdos
avalik-0iguslike ulikoolidega. Uuringus analliisgakdetailplaneeringu realiseerumise mdojusid
Tartu linna arengule, arvestades jargnevaid aspeidp suurus, ruumiline ulatus, kestus, sagedus
ja pborduvu, toime ja kumulatiivsus ning mdju ilmnemise tdesid@ Uuringu tulemusel
otsustatakse planeeringuala hoonete lubatud swalritusalune pind ja maaratakse hoonete tdpsem
kasutusotstarve.

Eelprojekti "Tartu UmbersGidu ja Tartu-Elva teeldig projekteerimine E 263
Tallinn-Tartu-Voéru-Luhamaa mnt 16igus: Kandiktla4Ukm 182,6-194,2" kohaselt kavandatakse
krundile ringristmikku ja kogujateed, seetdttu k8 tulevase dhua mirareostuse taset arvest:
piirkonda elamute kavandamine otstarbekas.

Tartu Linnavolikogu 28. septembri 2006 maarused@r Tartu linna ehitusméaéarus” § 4 Ig 2
kohaselt on koostatud detailplaneeringu algatamiaetlust pdhjendav ja piirkonna
linnaehituslikest seostest lahtuv eskiislahenduskiiflahenduse koostamisel ja krundile



juurdepaasude kavandamisel on tehtud koostood Meametig. Planeeritava ala suuruseks on
ligikaudu 3 hektarit.

Tartu Linnavolikogu on seisukohal, et arvestadesm#ir asukohta nttdseks eelprojekti tasandil
kinnitatud perspektiivse kogujatee ja tiheda liséga Riia tdnava aares, on Uldplaneeringuga
madaratud maakasutuse juhtfunktsiooni muudatusettipdinnaehituslikult vastuvdetav ning
elamute asemel krundile 3-5-korruseliste arihookat@ndamise kaalumine maistlik.

Vastavalt linna Uldplaneeringule v6ib Uldplaneedgg méaadratud maksimaalset korruselisust
muuta juhul, kui vastavale alale korraldatakse tekuurivdistlus. Linnavolikogu leiab, et
arhitektuurivdistluse ndue on pdhjendatud tulertelabne asukohast, vaadeldavusest ja suurest
mahust. Arvestades timberkaudsete teede suurt t@sigg planeeritud hoone(te) suurt kasutajate
arvu ja hoone linnaruumilist paiknemist, on arhitekivdistlus parim meetod sobiva lahenduse
leidmiseks. Tavaparaseks on saanud linnaserva raabrdiste, kuid arhitektuuriliselt madala
kvaliteediga hoonete projekteerimine, ometi on dirsditjale need hooned esmaseks kontaktiks
linna kuvandiga. Riia 193 krundile planeeritud heam esimene avalik hoone mddda Riia tanavat
linna sisenejale. Andmaks linnast parimat véimalikksmamuljet on oluline arhitektuuriliselt
kérge kvaliteedi tagamine kolme kutsutud osalejagéi avatud arhitektuurivdistluse
korraldamisega.

Keskkonnam@ju hindamise ja keskkonnajuhtimissistesssaduse 8§ 33 Ig 2 punktist 1 lahtuvalt
tuleb juhul kui detailplaneeringuga tehakse tldp&imgu muutmise ettepanek, vajadusel hinnata
detailplaneeringu elluviimisega kaasnevat keskkordja. AS Kobras on koostanud eelhinnangu
detailplaneeringuga kavandatavate tegevuste keskkodju olulisuse kohta. Eelhinnangust
jareldul, et kavandatava tegevusega ei kaasne ohtu initapssele ega keskkonnale, lahenduse
elluviimisega ei kaasne piirillest mdju ega oluksmulatiivseid mdjusid. Kavandatava tegevuse
elluviimisega ei mdjutata eeldatavasti saastetagbemaé@aral, mis voiks pohjustada Gigusaktidega
kehtestatud nduete Uletamist Tartu linnas ja linM@hialadel, samuti ei kaasne
planeerimisdokumendi elluviimisega teisi olulisisk&onnaprobleeme. Planeeritaval alal ei ole
kaitsealasid ning planeeritav tegevus ei ulatu madpa olemasolevaid l&ahimaid kaitsealasid.

Teatav mira ja vibratsioon viib kaasneda ehitustespgga, kuid eeldatavalt ei Uleta see normi
ning seda saab vahendada Oigete ehitusvotete kasatm. VOrreldes Tartu linna Gldplaneeringus
kavandatu ning kehtiva detailplaneeringuga on isetkmu(te) asemel arihoonete rajamine selgelt
suurema ulatuse ning seetdttu ka pikemalt kestvaugad Ala valjaehitamine peab toimuma

voimalikult kiiresti ja nduetekohaselt ning sellehholoogiline tase, loodusvarade kasutamine,
jaatme- ja energiamahukus jms peab olema véimalikult s&, mis véahendab negatiivset moju.

Planeeringujargsel olukorral on naabruskonnale dimee mdju. Rajatav uushoonestus ning
tdiendavalt uutest arihoonetest laédnde kavandatirghkljastuse voond omavad igapaevast
O00péaevaringset summutavat toimet Riia tanavalul&himira ja muu saaste suhtes ida ja loode
suunda jaavate elamute jaoks. Samas vorreldes epiageeelse olukorraga, kus Riia tn 193
krundil praktiliselt inimtegevus puudub, toob al@ohestamine kaasa erinevaid uusi mojusid, mis
on eeldatavalt pdevase-ohtuse iseloomuga soltkeakreetsete aride iseloomust - tekib inimeste
liiklemine nii sGidukitega kui jalgsi (sellest kadmingane lokaalne saasja-murafool), hoonetest

ja tanavavalgustusest leviv tdiendav valgustatwe. Otsest pinnase, vee vdi 6hu saastamist Ule
normide ei saa eeldada, kuna selliseid tegevusiandata. Eeskatt nende vdimalike negatiivsete
mojude leevendamiseks ongi ette ndhtud mitmeasendialjastusega rajatav eraldav riba
planeeringuala laanekiljes, mis tagab naabrusketerakele vOimalikult suure privaatsuse ja
harjumusparase elukorralduse jatkumise. Seega &éilada, et planeeringuga kavandatav ei
mojuta naabreid negatiivselt, hasti labimbeldudtese korral vdib olla ka positiivset mdju. Alale
kavandatud hoonestusel ja sellest tuleneval inieviegel tavaparase linnakeskkonnaga vorreldes
kérgendatud avariiohtu ei ole, puudub ka teadaodu Natura 2000 alale v6i mdnele muule



kaitstavale loodusobijektile.

Lahtudes keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajussimsteemi seaduse § 6 l0ikega3 33
Idigetes 3-5 toodud kriteeriumitest, puudub vajadRig|a tn 193 krundi detailplaneeringuga
kavandatava tegevuse keskkonnam@ju strateegilisdafmise algatamiseks. Linnavalitsus on
kusinud detailplaneeringu elluviimisega kaasnevaskkennam@ju strateegilise hindamise
algatamise vajalikkuse Ule otsustamiseks seisukoKeskkonnaametilt. Keskkonnaameti
15.06.2011 kirjas nr JT 6-8/21122-2 margitakse,nebetatud alal ei leidu Eesti Looduse
Infosiisteemi (EELIS) andmetel kaitstavaid looduskts ega kaitsealuste liikide elupaiku. Alal ja
selle vahetus laheduses puuduvad objektid, mis vadjakeskkonnalube. Planeeringuala
kirdenurgas on EELISes registreeritud Sosnowskykake Heracleum sosnowskyi  kasvukoht,
mille t6ttu tuleb olla tdhelepanelik mullatddde éegsel ning alalt parineva mulla kasutamisel, et
ei levitataks voorliigi seemneid uutele aladeleski@nnaamet on seisukohal, et keskkonnamdju
strateegilise hindamise algatamine ei ole vajabk keskkonnatingimustega arvestamine on
vOimalik planeerimisseaduse 8§ 9 Ig 2 p 8 kohagatigeringumenetluse kaigus.

Eelnevale tuginedes on linnavolikogu seisukohalpleneeringuga kavandatav tegevus ei ole
keskkonnamdju  hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteeseaduse mdistes olulise

keskkonnamdjuga tegevus ja planeeringule ei olalikakeskkonnamdju strateegilise hindamise
algatamine.

Linnavolikogu on seisukohal, et planeeringu algat@mon vdimalik punktis 5 nimetatud
tingimustel.

Vottes aluseks kohaliku omavalitsuse korraldusedssa 8 6 Ig 1, 8 22 Ig 1 p 33,

planeerimisseaduse § 919 7 p-th2, § 10 Ig 5, Ig 6p 2, § 12 Ig 1, Tartu linna ehitusmaaruse § 4
Ilg 4 p 5, keskkonnam@ju hindamise ja keskkonnajuisslisteemi seaduse 8§ 33 Ig 2jalg 3, §

34 1g 1, 8§ 35 Ig-d %a 6 ning arvestades Tartu Linnavolikogu 6. okto@005 maarusega nr 125
kehtestatud Tartu linna Uldplaneeringut, ASi KobBds05.2011 analtisi Riia tn 193 krundi
detailplaneeringuga kavandatava tegevuse keskkddjnastrateegilise hindamise algatamise
vajalikkusest ja J6geva-Tartu regiooni Keskkonnaaft®06.2011 kirja nr JT 6-8/21122-2, Tartu
Linnavolikogu

otsustahb:

1. Algatada Riia tn 193 krundi ja lahiala detaif@aringu koostamine eesmargiga kaaluda
krundile 3-5-korruseliste arja biiroohoonete ehitamise véima.

2. Jatta algatamata Riia tn 193 krundi ja lahiadgaifplaneeringu keskkonnamd@ju strateegiline
hindamine.

3. Kinnitada planeeritava ala piir vastavalt lisale

4. Planeeringu joonised - olemasolev olukord, mimjs, tehnovérgud ning maakasutus ja
kitsendused - koostada mddtkavas M 1:500. Detaigdangu koostamisel arvestada muuhulgas
jargmiste materjalidec.

4.1. Tartu Linnavolikogu 6. oktoobri 2005 ma&arus b25 "Tartu linna Uldplaneeringu
kehtestamine”;

4.2. Tartu Linnavolikogu 7. detsembri 2000 otsus 243 "Sihtasutuse Tartu Teaduspark
detailplaneeringu kehtestamine”;

4.3. Tartu Linnavalitsuse juuli 2008 korraldus nr 774 "Riia tn 191, Riia tn 19akRjia tn 191c
kruntide detailplaneeringu koostamise algatamiréhtelseisukohtade kinnitamine ja lepingu
s6lmimine”;



4.4. OU Tinter-Projekt t66 "T2 Tallinn-Tartu-Voéituthamaa maantee Kandikila - Uhti 16igu
ehitus km 182,6 - 194,2";
4.5. Maanteeameti 25.11.2009 kiri nr 3.1-4/08-01406.

5. Detailplaneering tuleb koostada vastavalt Thituavalitsuse 31. oktoobri 2006 maaruse nr 27
lisale 5 “Detailplaneeringu koosseisu ja vormisteni nbuded”, arvestades jargnevate
seisukohtadega:

5.1. Krundi ehitusdiguse maaramisel votta aluseks$siglmajanduslike moéjude uuringu
tulemused.

Krundi kasutamise sihtotstarbed: hoonestatavalendilei on lubatud pustitada kaubandus-,
teenindus-, biroohooneid, vélja arvatud rohke kéjate arvuga toidupood, kaubanduskeskus,
bensiinijaam ning majutushooned.

Hoonete suurim lubatud arv Riia tn 193 kiunkuni 4 (neli) p&hihoonet.

Hoonete suurim lubatud korruselisus maarata plamgpega.

5.2. Kavandatud hoone pdhiliste arhitektuurinbuetgaramisel lahtuda planeeringuala
l&hipiirkonna funktsionaalsete ja linnaehituslikeeoste anallilsist ja eesmargist muuta
linnakeskkond atraktiivseks. Hoonete p&himaht pegiknema Riia tdnava ja juurdepadsutanava
(Riia tn 191, 191b) suhtes maaratud ehitusjodfahustuslik ehitusjoon maarata linnaehitusliku
seoste anallilsi tulemusi, kdesoleva otsuse puskiideja 4.4. nimetatud t6id ning punktis 4.5.
nimetatud kirja punkti 6 ndudeid arvestades. Hoemetrima arhitektuurse lahenduse leidmiseks
tuleb korraldada vahemalt 3 kutsutud osalejaga va@vatud arhitektuurivdistlus.
Arhitektuurivdistlus  tuleb teha detailplaneeringu ematluse kaigus, soovitavalt enne
detailplaneeringu avalikku valjapanekut.

5.3. Korghaljastuse osakaal planeeritava krundidagdast peab moodustama vahemalt 10%.
Elamupiirkonna ja kavandatava hoone vahele néha atitmerindeline kd&rghaljastusega
puhvertsoon. Planeeringuala haljastus lahendadgekpiga.

5.4. Juurdepaasude ja liikluskorralduse lahend&wmitdeb koostada liikluse tekke ja parkimise
ndudluse anallts koikide liiklejaliikide 10ikes. ufrdile juurdepaasu maaramisel arvestada
punktides 4.3ja 4.4. nimetatud dokumente.

Planeeringuga satestada, et avalikku kasutusse ataatanavamaa voodrandatakse linnale.
Voédrandamise tingimused lepitakse kokku enne plamge kehtestamist. Hoonele kasutusloa
valjastamise eelduseks on planeeringuga maaratuddgpdasutee terviklik valjaehitamine.
Ehitamise aeg ning finantseerimine lepitakse koké#mne detailplaneeringu kehtestamist.
Kaesoleva detailplaneeringu koostamisega ei ka@an® linnale kohustust avalikult kasutatava
tee ja Uldkasutatava haljastuse, vdlisvalgustussagemeveekanalisatsiooni véljaehitamiseks ja
vastavate kulude kandmiseks.

5.5. Parkimine tuleb lahendada krundisiseselt ual hoonete kasutusotstarbest, lahtudes Eesti
Vabariigi Standardist EVS 843:2003 "Linnatanavadarkimisalad ligendada koérghaljastusega
kuni 20 autokohaga osadeks.

5.6. Sademevee immutamise stisteeme mitte planeerida

5.7. Planeering tuleb kooskélastada Louna-EesstBiéskusega ja Maanteeametiga ning hankida
naaberkinnistute omanikelt seisukoht planeeringeridnse osas.

6. Detailplaneeringu lahteseisukohti ja eskiislahes tutvustavate materjalide esitamine avaliku
arutelu korraldamiseks on vajalik. Eskiislahendeisébada planeerimislahendust illustreeriv
mahuline illustratsioon véi makett.

7. Linnaplaneerimise ja maakorralduse osakonnabhdeal4 paeva jooksul detailplaneeringu
keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamatmigé otsusest ametlikus véljaandes
Ametlikud Teadaanded, ajalehes Postimees ning Temtia kodulehekdljel. Detailplaneeringu
koostamise algatamise ja keskkonnamdju strateedilisdamise mittealgatamise otsustega saab
tutvuda Tartu linna kodulehekiljel www.tartu.ee quintéopaevadel Tartu Linnavalitsuse
linnaplaneerimise ja maakorralduse osakonnas (Ragkats 3).



8. Linnaplaneerimise ja maakorralduse osakonnalaldada detailplaneeringu algatamise teate
iimumine ajalehes Postimees ja Tartu linna kodéhel Uhe kuu jooksul parast planeeringu
algatamise otsuse tegemist.

7. Otsus joustub viiendal paeval parast vastuvdtmis

Esimees

Esitab linnavalitsus , 13.06.2013 istungi protokoll nr 45

Ettekandja Raimond Tamm



Oiend
Tartu Linnavolikogu Otsuse "Riia tn 193 krundi ja | &hiala
detailplaneeringu algatamine ja lahteseisukohtadeiknitamine”
juurde

Linnavalitsus teeb ettepaneku algatada detailptamge¢a kinnitada planeeringu lahteseisukohad
vastavalt eelndule

Maanteeameti 25.11.2009 kirjas nr 3.1-4/08-0140®/k@haselt ehitatakse Kivimi ja Viirpuu
vaheline Riia 193 krundile viiv juurdepaasutee Waitmbersdidu projekti realiseerimise kaigus.
Kuna praeguseks ei ole Maanteeametile eraldatgi@elarvest raha Tartu Umbersdidu ehitamiseks
2. ehitusalas ja seetbttu on projekti kaivitumiabidastatel ebatdendoline, ehitab juurdepaasutee
vajadusel valja arendaja.

Linnavalitsus peab vajalikuks seada planeerimisidhsega tingimuseks, et tdnavaalune avalikku
kasutusse maaratav maa voodrandatakse linnale. Midmase tingimused lepitakse kokku enne
planeeringu kehtestamist. Hoonele kasutusloa vétjase eelduseks on planeeringuga méaaratud
juurdepaasutee terviklik valjaehitam. Ehitamise aeg ning finantseerimine lepitakse ko&kne
detailplaneeringu kehtestamist.

Linnavolikogu arenguja planeerimiskomisjol 20.06.2012 koosolekuprotokoll nr35) otsustati,

et enne detailplaneeringu koostamise algatamitgb tudpsustada kavandatavate hoonete
minimaalne arv, hoonestuse brutopind ja vajadusgh yahendada. Eskiislahendust on nimetatud
nduete kohaselt parandatud ja hoonete kavandattopimnad tdiendavalt vélja toodud.

Linnaplaneerimise ja maakorralduse osakonnal tklmialdada detailplaneeringu algatamise ja
keskkonnamdju algatamata jatmise kohta teate ilmamajalehes Postimees, Ametlikud
Teadaanded ja Tartu linna kodulehekdljel:

"Tartu Linnavolikogu algatas ......... otsusega .nt..... Riia tn 193 krundi ja lahiala

detailplaneeringu koostamise ja jattis algatamatskkonnamdju strateegilise hindamise (KSH).
Detailplaneeringu koostamise algataja ja kehtestajaTartu Linnavolikogu (Raekoda, Tartu

51003), detailplaneeringu koostamise korraldajalartu Linnavalitsus (Raekoda, Tartu 50089).
Detailplaneeringu koostaja selgub hiljem.

Riia tn 193 hoonestamata krunt suurusega 21 658s50b Riia tn aares linna piiril. Krunt kilgneb
pdhjasuunas Sihtasutuse Tartu Teaduspark maadegankubatud kuni 5-korruseline hoonestus.
Krundi ida-ja Idunakiiljel asuvad vaikeelarr (hoonestuse kérgus kuni 2 korrust).

Planeeringu koostamisega soovitakse kaaluda keundiifunktsiooniga hoonete ehitamise
vOimalusi.

Linnavolikogu on seisukohal, et arvestades krunsgiukahta nuudseks eelprojekti tasandil
kinnitatud perspektiivse kogujatee ja tiheda liséga Riia tanava aares, on Uldplaneeringus
kehtestatud krundi maa-ala ehitum kasutustingimuse muudatusettepanek linnaehitut
vastuvoetav ning elamute asemel krundile &ariha@onavandamise kaalumine otstarbekas.
Planeeringu eskiislahendusega on ndustunud ka ri@afistute omanikud.

Linnavolikogu ei pea vajalikuks detailplaneeringukeskkonnamdju strateegilise hindamise
algatamist, kuna voib eeldada, et Uldplaneeringiesréihtud elamumaa muutmine arimaaks toob
kaasa pigem potentsiaalselt vaiksema keskkonnaidjelamute pistitamine tiheda liiklusega



tdnavate aarde. Planeeringuga ei kavandata olkéskkonnamdjuga tegevust keskkonnamdoju
hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse Ig & tadhenduses. Detailplaneeringuga
kavandatava tegevusega ei kaasne ohtu inimesedkréga keskkonnale, lahenduse elluviimisega
ei kaasne piirililest mdju ega olulisi kumulatiivdendjusid. Kavandatava tegevuse elluviimisega
ei mojutata eeldatavasti saastetasemeid maaralydilks pdhjustada Gigusaktidega kehtestatud
nduete Uletamist Tartu linnas ja linna lahialadelaneeringualal ei leidu EELISe andmetel
kaitstavaid loodusobjekte ega kaitsealuste liikelepaiku. Alal ja selle vahetus laheduses
puuduvad objektid, mis vajavad keskkonnalube. &danguala kirdenurgas on EELISes
registreeritud Sosnowsky karuputkéeracleum sosnowskyi kasvukoht, mille téttu tuleb olla
tédhelepanelik mullatdode tegemisel ning alalt ggranmulla kasutamisel, et ei levitataks voorliigi
seemneid uutele aladele. Keskkonnaamet on seisllathaeskkonnam®ju strateegilise hindamise
algatamine ei ole vajalik ja keskkonnatingimustagastamine on vdimalik planeerimisseaduse §
9 1g 2 p 8 kohaselt planeeringumenetluse kaigus.

Detailplaneeringu koostamise algatamise ja keskkordiju strateegilise hindamise algatamata
jatmise otsusega saab tutvuda Tartu linna koduldjed www.tartu.ee ning téopaevadel Tartu
Linnavalitsuse linnaplaneerimise ja maakorraldusakonnas, Raekoja plats 3."
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