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Réhu kiila, Ounaaia tee 5 maaiiksuse
detailplaneeringu algatamine ja
lihteseisukohtade kinnitamine

Eesti Maaiilikool on esitanud detailplaneeringu koostamise algatamise ettepaneku Ounaaia tee 5
maaiiksusele eesmérgiga rajada krundile Oppehooned, kokku 6 halli (garaaz-tookoja,
jahutusseadmete ja ladude jaoks) ning 4 abihoonet ja kelder. Hoonete maksimaalne korgus 12 m,

krundi ehitisealune pindala krundil kokku 14 200 m?. Juurdepdisu soovitakse olemasolevast
asukohast, krundipiire muuta ei soovita. Krundi maakasutuse sihtotstarbeks soovitakse midrata
85% ulatuses maatulundusmaa ja 15% ulatuses tihiskondlike ehitiste maa dppehoonete jaoks.

Olukorra kirjeldus
Rohu kiilas asuv Ounaaia tee 5 maaiiksus suurusega 29,23 ha on 100% maatulundusmaa
sihtotstarbega. Maaiiksusel asub Eesti Maaiilikooli aiand. Ehitisregistri andmetel on krundil kaks

hoonet (garaaz-tookoda suurusega 329 m2, kontorihoone suurusega 107,2 m2) ning liisimeetrite
katsevéljak. Kolvikuliselt on 90% maa-alast haritav maa ning iilejadnu duemaa ja muu maa.
Juurdepiis toimub Aia teelt. Ounaaia tee 5 maaiiksus on pdhja- ja idakiiljest iimbritsetud
pollumaaga, ldénekiiljes asub Rohu liipsilaut ning 1dunas haritav maa, talumaad, elamud.

Maaiiksusel kehtib alates 2008. a Rohu katsekeskuse maa-ala detailplaneering, millega on
krundile lubatud ehitada kaks hoonet (dppehoone ja tehnika hoiustamise hoone), ehitisealune

pindala kokku 1660 m?. Krundi kasutamise sihtotstarve 85% maatulundusmaa, 15% sotsiaalmaa.

Uldplaneeringu tingimused

Tartu Linnavolikogu 07.10.2021. a otsusega nr 373 kehtestatud Tartu linna {ildplaneeringu 2040+
kohaselt asub Ounaaia tee 5 maaiiksus maalise asustuse maa-alal, mis hdlmab endas nii metsa- kui
pollumaid aga ka teisi looduslikke kolvikuid koos hajali paiknevate hoonegruppidega. Maaiiksus
kuulub asumisse ROH1, kus on eesmirgiks seatud siilitada piirkonnale iseloomulik hajaasustuslik
hoonestusstruktuur ning viirtuslik pollu- ja metsamaa.

Suur osa Ounaaia tee 5 maaiiksusest asub viirtuslikul pdllumaal ja tuleb iildplaneeringu kohaselt
sdilitada pollumajanduslikuks tegevuseks. Viadrtuslikule pdllumajandusmaale ehitamise vajaduse
korral v3ib kaalutlusotsusena kdrvale kalduda maalise asustuse juhtotstarbega maa-alale mairatud
hoonete vahelise minimaalse vahemaa ndudest, kui see loob sobivamad tingimused pdllumassiivi
terviklikkuse sdilitamiseks. Ehitis ei tohi halvendada oluliselt vdirtusliku pdllumajandusmaa
sihtotstarbelist kasutamist ning ehitise laiendamise tulemusena siilitatakse véartusliku
pollumajandusmaa massiiv ja selle terviklikkus.



Vastavalt Maaeluministeeriumi 27.09.2021. a kirjale nr 4.1-5/1691-1 vdib kohaliku omavalitsuse
tiksus kehtestada planeeringu, millega seatud kaitse- ja kasutustingimustega ei tagata véartusliku
pollumajandusmaa sdilimist pollumajandustoodete tootmiseks, kui esineb muu avalik huvi, mis
kaalub {iles véértusliku pdllumajandusmaa sdilitamise avaliku huvi (Maaelu ja pdllumajandusturu
korraldamise seaduse muutmise ning sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse eelndu

§ 3511 Ig 1). Selliseks muuks avalikuks huviks on nt maapiirkonna hariduse arendamine (§ 35 1 g
3 p 3). Maaeluministeerium on seisukohal, et vairtusliku pdllumajandusmaa holmamiseks avaliku
huvi hindamine ja sellest tuleneva Iopliku otsuse tegemine on kohaliku omavalitsuse iiksuse
kaalutlusdigus. Lisaks leiab Maaeluministeerium, et hoonete kavandamisel olemasolevate hoonete
lahedusse saab viirtusliku pollumajandusmaa massiivi pdllumajanduslik kasutus jatkuda ning
tulenevalt sellest ei ole ministeerium detailplaneeringu algatamise vastu.

Ounaaia tee 5 maaiiksuse pdhja- ja idakiiljest ca70 m ulatub kohaliku tasandi Rahinge-Ilmatsalu
vadrtusliku maastiku alale, mis on tdhelepanuvéirne tinu avatud maastikele, paisjirvedele ja
vdikestele metsatukkadele. Pohiliseks sdilimist vajavaks tingimuseks on suurpdllundusliku
maastikukujunduse jitkamine. Planeeritav tegevus nimetatut ei mdjuta, hoonestusala rajatakse
olemasoleva hoonestuse kdrvale viljapoole védrusliku maastiku ala ning muus osas jatkub alal
juba véljakujunenud pdllumajanduslik kasutus.

Vastavalt Pdllumajandus- ja Toiduameti 10.09.2021. a kirjale nr 6.2-2/39471 paikneb Ounaaia tee
5 maatiksuse pdhjapoolne osa maaparandussiisteemi ehitisel Priiiisi (kood 2103870020030/003),
1dunapoolne osa maaparandussiisteemi ehitisel Rohu (kood 2103870020090/003). Ounaaia tee 5
maaiiksusel paiknevad drenaaZisiisteemid teenindavad ainult Ounaaia tee 5 maaiiksust. Libivaid
drenaazikollektoreid, mida oleks vaja ehitiste kavandamisel rekonstrueerida voi mille voimalik
vigastamine voiks mdjutada naabermaaiiksuste maaparanduse toimimist maaiiksusel ei ole.
Maaiiksuse sademevee juhtimiseks tuleb planeerida kas eraldi sademeveetorustik suubumisega
lahimasse kraavi, kavandada eraldi imbsiisteem vo0i ndha ette sademevee immutamine krundi
pinnal. Sademevett ei tohi otse juhtida olemasolevatesse kuivendusdreenidesse.

Ounaaia tee 5 maaiiksuse kasutamise sihtotstarbeks soovitakse miirata 85% ulatuses

maatulundusmaa ja 15% ulatuses iihiskondlike ehitiste maa dppehoonete jaoks (lildplaneeringu
juhtotstarvete definitsioonide kohaselt kdrgharidusasutuse maa-ala). Maalise asustuse maa-ala
juhtotstarvet toetavad otstarbed on iildplaneeringuga miidramata. Kui juhtotstarbe liik ja ulatus ei
ole médratud, siis on kohaliku omavalitsuse igakordne kaalutlusotsus toetava otstarbe lubamine
piirkonda ja selle osakaalu méddramine. Juhtotstarvet toetav otstarve on lubatud, kui see ei too
kaasa olulisi mdjusid piirkonna keskkonnale (miira, tolm, vibratsioon, 16hn, autoliikluse mérgatav
kasv jms), toetava otstarbe kohane hoonestus arvestab piirkonna hoonestuslaadiga ja toetava
otstarbega kaasnev parkimisvajadus ja normikohane haljastus on vdimalik lahendada

krundisiseselt.

Arvestades eeltoodut sh asjaolu, et maatiksusel juba tegutseb pollumajanduslik haridusasutus ja
tdiendav ehitusdigus soovitakse rajada kompaktsena olemasoleva hoonestuse juurde nii, et
suuremal osal vidrtuslikust pollumajandusmaast séilib pollumajanduslik kasutus, on soovitu
kaalumine vdimalik detailplaneeringu koostamise kéigus.

Detailplaneeringu koostamine on vajalik, kuna soovitakse muuta kehtiva detailplaneeringuga
midratud ehitusdigust. Tartu Linnavalitsus on seisukohal, et detailplaneeringu algatamine on
voimalik ldhtudes Tartu linna iildplaneeringust ja arvestades otsuses toodut.



Vattes aluseks planeerimisseaduse § 128 1g-d 1 ja 5, Tartu Linnavolikogu 28.06.2017. a mééruse
nr 140 "Ulesannete jaotus ehitamise ja planeerimise korraldamisel Tartu linnas" § 5 lg 2 ning
arvestades Tartu Linnavolikogu 07.10.2021. a otsusega nr 373 kehtestatud Tartu linna
tildplaneeringut, Tartu Linnavalitsus

otsustab:

1. Algatada Rohu kiila Ounaaia tee 5 maaiiksuse detailplaneeringu koostamine eesmirgiga
kaaluda voimalusi tdiendava ehitusdiguse madramiseks dppe- ja abihoonetele.

2. Kinnitada planeeringuala piir vastavalt lisale "Rohu kiila Ounaaia tee 5 maaiiksuse
detailplaneeringuala situatsiooniskeem".

3. Planeeringu koostamise algatamisega ei kaasne linnale kohustust avalikuks kasutamiseks ette
ndhtud tee ja sellega seonduvate rajatiste, haljastuse, vélisvalgustuse ning tehnorajatiste
(sealhulgas sademeveekanalisatsiooni) viljachitamiseks voi vastavate kulude kandmiseks.

4. Planeering tuleb koostada arvestades riigihalduse ministri 17.10.2019. a madrust nr 50
"Planeeringu vormistamisele ja iilesehitusele esitatavad noduded", iildplaneeringut, otsuse
preambulis toodut ja jargnevaid ldahteseisukohti:

4.1. planeeringu joonised (olemasolev olukord, pdhijoonis, tehnovdrgud) anda mddtkavas M 1:
500. Geodesetiline alusplaan peab kajastama naabruses asuvaid hooneid, hoonete ehitisealust pinda
ja kdrgust ning olemasoleva maaparandussiisteemi elemente. Planeeringu koosseisus tuleb esitada
planeeringulahenduse ruumiline illustratsioon.

4.2. maa-ala kruntimist mitte kavandada. Krundi ehitusdigus méérata jargmiselt:

4.2.1. krundi kasutamise lubatud sihtotstarve on pdllumajandusmaa, teadus- ja kdrgharidusasutuse
maa;

4.2.2. hoonete suurim lubatud arv, ehitisealune pind ja hoonete absoluutkdrgus maéérata
planeeringuga, arvestades timbritseva keskkonna seoste analiiiisiga;

4.3. ehitise kasutamise lubatud otstarbed anda vastavalt majandus- ja taristuministri 02.06.2015. a
madrusele nr 51 "Ehitise kasutamise otstarvete loetelu";

4.4. autode ja jalgrataste parkimine tuleb lahendada krundisiseselt, ldhtudes Eesti Standardist EVS
843:2016 "Linnatdnavad". Liikluskorralduse ja juurdepddsude lahendamiseks tuleb esitada
erinevate liikumisviiside analiiis, mis sisaldab liikluse tekke ja parkimise noudluse
véljaselgitamist;

4.5. Oppeasutuste maal on haljastuse, sh korghaljastuse vdhim osakaal krundi pinnast 20%,
vilialad peavad olema kujundatud selliselt, et need vdimaldaksid viljas viibimist (istumist,
ootamist, puhkamist, kogunemist).

4.6. planeeringu lahenduse koostamisel ja keskkonnatingimuste médramisel tuleb arvestada ja
sdtestada meetmed maaparandussiisteemide toimimiseks ning vairtusliku pollumajandusmaa ja
vaartusliku maastiku séilimiseks.

5. Planeeringu koostamisse tuleb kaasata isikud, kelle digusi vOib planeering puudutada, sh
naaberkruntide omanikud. Planeering kooskdlastada Pollumajandus- ja Toiduametiga, Rohu
Maaparandusiihistuga ning Padsteameti Louna pééstekeskusega.

6. Korraldus joustub teatavakstegemisest.
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