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Ravila tn 14a // 14b // 14¢ krundi
detailplaneeringu kehtestamine

Tartu Linnavolikogu 15. oktoobri 2015. a otsusega nr 260 algatati Ravila tn 14a // 14b // 14c
krundi detailplaneeringu koostamine eesmargiga kaaluda voimalusi méddrata ehitusdigus Tartu
Ulikoolile vajalike hoonete rajamiseks. Planeeringu koostamisest huvitatud isik on Tartu Ulikool
ning planeeringu koostaja on Arhitektibiiroo Siim & Pdllumaa OU.

Planeeringuala suurusega ligi 20 hektarit asub Maarjamdisa linnaosas. Krundil asuvad dppe- ja
teadushooned, maakasutuse sihtotstarve on iihiskondlike ehitiste maa. Planeeringuala naabruses
asuvad vidikeelamud ning Oppe- ja teadushooned. Ala juhtotstarve Tartu linna {ildplaneeringus
on korgharidusasutuse maa-ala, see on korgharidusasutuse dppe-, teadus- ja haldushoone voi
rajatise maa-ala. Juhtotstarvet toetavad otstarbed on puhke- ja spordirajatise, kaubandus- ja
teenindusasutuse maa ning haljasmaa. Krundile Ravila tn 14a // 14b // W. Ostwaldi tn 1 on muid
funktsioone lubatud kuni 50%. Detailplaneeringu lahendus on kooskodlas Tartu linna
ildplaneeringuga.

Planeeringu lahendus

Detailplaneeringu lahendus jdtab vdimaluse arendada ala etapiviisiliselt. Kavandatud
hoonestusalad ja kohustuslik ehitusjoon jirgivad hoonestuse perimetraalset printsiipi ning
kujunenud situatsiooni piki Ravila tdnavat Viljandi maantee suunal ning Fiilisika Instituudist
Sanatooriumi tdnava suunal.

Detailplaneering ndeb ette krundi jagamise. Moodustatakse viis transpordimaa krunti, millest neli
on ette ndhtud olemasoleva tdnavamaa laiendamiseks. Moodustatakse ka tiks haljasala ja
spordirajatiste maa otstarbega krunt. Planeeritavatele kruntidele Pos 1 ja Pos 2 on kavandatud
kokku kuus hoonestusala, méédratud on vdhim (13) ja suurim (19) pdhihoonete lubatud arv.
Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind jadb vahemikku 1700-4500 m? ja absoluutkdrgus 83.00
95.00. Viljandi maantee ja Ravila tinava nurgale on planeeritud hoonestusdigus iihe- kuni
kahekorruselise kaubandus- ja teenindushoone rajamiseks. Parima arhitektuurse lahenduse
saamiseks tuleb enne hoonete ehitusprojekti koostamist korraldada arhitektuurivdistlused.

Hoonestatavate kruntide kasutamise juhtiv sihtotstarve on korgharidusasutuste maa (iile 50%),
tdiendavalt on lubatud toetava sihtotstarbena spordiasutuste maa, spordirajatiste maa, kaubandus-
ja teenindushoonete maa, toitlustushoonete maa, viikeettevotluse ja -tootmise maa, koolieelsete
lasteasutuste maa, korterelamute maa otstarve.

Olemasolev korghaljastus tuleb voimalusel séilitada, parnarida ning paplid Viljandi maantee déres
likvideeritakse. Sanatooriumi tdnava ddrde on kavas istutada allee ja laiendada tdnavakoridori, et



tagada iildplaneeringus ette nihtud rohekoridor. Uldkasutatav haljasala tuleb kujundada
kaasaegseks pargialaks, kuhu rajatakse rekreatsiooni-, spordi- ja puhkerajatisi ning teenindavaid
ehitisi. Selleks tuleb korraldada kogu planeeringuala holmav maastikuarhitektuuri voistlus.

Liikluslahendus OU on teinud detailplaneeringule liiklusanaliiiisi (t66 nr 1215/28). Vastavalt
litklusanaliitisile on detailplaneeringus ette ndhtud Viljandi maantee ja Ravila tdnava vOrdse
ristmiku {imberehitamine foorilahendusega ristmikuks vo&i ringristmikuks. Ristmiku
labilaskvusvoime tagamiseks tuleb ehitada vasakpoorderajad ning bussitasku Ravila tdnavale.
Nimetatud rajatiste véljachitaja on planeeringust huvitatud isik. Rajatiste vdljachitamist ja sellega
seotud kulutuste kandmist tagav kokkulepe on sdlmitud enne detailplaneeringu kehtestamist.

Parklate planeerimisel on arvestatud kampuse erinevate objektide ristkasutusega. Parkimiskohtade
kavandamisel tuleb tagada minimaalselt iiks parkimiskoht projekteeritava ehitise 90 m? suletud
brutopinna kohta.

Planeeringualal mistahes planeeringukohase ehitusdiguse realiseerimise eelduseks on konkreetse
alaga piirneva tdnavamaa kruntide moodustamine. Avalikku kasutusse médratud tdnavamaa
krundid (Pos 5, 6, 7 ja 8) antakse Tartu linna kasutusse tasuta.

Planeeringu koostamise jooksul on planeeritud krundi aadressi muudetud ja méératud aadressiks
Ravila tn 14a // 14b // W. Ostwaldi tn 1.

Planeeringu menetlus

Tartu Linnavalitsuse 12. aprilli 2016. a korraldusega nr 338 suunati planeeringu eskiislahendus
avalikule arutelule, mis toimus 26. aprillil 2016. a. Planeering vdeti vastu ja suunati avalikule
véljapanekule Tartu Linnavolikogu 16. veebruari 2017. a otsusega nr 423. Avalik véljapanek
toimus 7.-21. maértsil 2017, arvamusi esitasid kaks eraisikut, sealhulgas planeeringualast teisele
poole Viljandi maanteed jddva Viljandi mnt 43 kinnisasja omanik. Arvamused késitlesid
planeeringuga médratud krundi kasutamise sihtotstarbeid, planeeritud hoonestusest tulenevaid
voimalikke insolatsiooniprobleeme, planeeritud tehnovorke ja liikluskorraldust.

Tartu linnavalitsus vottis lackunud arvamuste osas seisukohad 18. aprilli 2017 korraldusega nr 383
. Detailplaneeringu avalik arutelu linnavalitsuse seisukohtade tutvustamiseks toimus 2. mail 2017.
Planeeringut otsustati tdiendada valguse ja varju analiilisiga Ravila tdnava ja Viljandi maantee
olemasolevate elamute suhtes. Arvamuste esitajatele anti tdiendavalt aega kirjalikult teatada oma
seisukohast. Arvamuste esitajad teatasid, et jidvad planeeringu avaliku viljapaneku ajal esitatud
arvamuste juurde.

Tartu Linnavalitsuse 13. juuni 2017. a korraldusega nr 611 vdeti informatsioon detailplaneeringu
avaliku véljapaneku ja avaliku arutelu tulemustest teadmiseks ning esitati korrigeeritud
detailplaneering koos teabega arvestamata jddnud arvamuste kohta maavanemale heakskiitmiseks.

Planeerimisseaduse (PlanS) § 138 Ig 1 kohaselt esitati detailplaneering koos teabega arvestamata
jaanud arvamuste kohta Tartu maavanemale heakskiitmiseks. PlanS § 138 1g 4 p 2 kohaselt kuulas
maavanem detailplaneeringule heakskiidu andmise otsustamisel &ra avalikul viljapanekul

kirjalikke arvamusi esitanud isikud, kelle arvamusi detailplaneeringu koostamisel ei arvestatud, ja
detailplaneeringu koostamise korraldaja. Tuginedes 4. augustil 2017. a toimunud &rakuulamisele
ning Tartu Linnavalitsuse poolt esitatud selgitustele, toetas maavanem planeeringuvaidluses Tartu
Linnavalitsuse poolt 18. aprilli 2017. a korralduse nr 383 lisas ettepanekute osas vdetud
mittearvestavaid ja osaliselt arvestavaid seisukohti. PlanS § 10 lg 1 kohaselt peab

planeerimisalase tegevuse korraldaja tasakaalustama erinevaid huve, sealhulgas avalikke huve ja
véadrtusi, kaaluma neid vastavalt planeerimise pohimdtetele ja planeeringu eesmaérkidele ning
16imima need planeeringulahendusse. Maavanem leidis, et antud juhul on linnavalitsus kaalunud



avalikke huve planeeringulahenduse kujundamise ja elluviimise seisukohast ning selgitanud
planeeringu elluviimise kdigus projekteerimisfaasis tehtavate iildiste lahenduste tdpsustamist.
Tuginedes PlanS § 138 Ig 4 andis maavanem detailplaneeringule heakskiidu.

Arvestamata jadnud arvamused

1. Detailplaneeringu lahenduses tuleb vilja jitta Pos 1 ja Pos 2 kasutusotstarvetest
korgharidusasutuste maa ning sdilitada teised loetletud kasutusotstarbed, mille osakaalu tdsta 100
%ni. Kompromissina pakkus arvamuse esitaja maavanema juures toimunud kohtumisel kehtestada
lahendus, kus on realiseerimiseks voimalikud kaks alternatiivi: 1) antud lahendus ja 2) lubatud
sihtotstarbed on miiratud vahemikena, kus on voimalik ka kdrgharidusasutuse maa osakaal 0%.

2. Viljandi mnt &déres tuleb ehitusjoont nihutada tdnavast kaugemale ja kavandada madalam
hoonestus.

3. Juba praegu kiisitav tehnovorkude ja -rajatiste koormus suureneb lubamatult.

4. Liikluskoormus Viljandi maanteel vajab reguleerimist.

Detailplaneeringu kehtestamine

Kohaliku omavalitsuse korralduse seadusest tulenevalt on ruumilise planeerimise korraldamine
omavalitsusiiksuse iilesanne. Planeerimisseaduse jargi peab kohaliku omavalitsuse {iiksus
planeerimisalase tegevuse korraldajana tasakaalustama erinevaid huve, sealhulgas avalikke huve
ja véirtusi, kaaluma neid vastavalt planeerimise pohimdtetele ja planeeringu eesmérkidele ning
16imima need planeeringulahendusse.

Detailplaneeringu menetluse kdigus on linn planeeringu koostamise eesmérgist ldhtuvalt
kasitlenud huvitatud isikute arvamusi, hinnates avalike huvide ja hiivede kdrval isikute digusi ja
huvide kaalukust ning piitidnud leida kdiki osalisi voimalikult rahuldavat planeeringulahendust.
Lahenduse leidmisel on linnal tulnud arvestada omaniku digusega asja vallata, kasutada ja
kdsutada ning asjaoluga, et omaniku digused vdivad olla kitsendatud ainult seaduse vdi teiste
isikute Oigustega. Ehitamisele piirangute seadmine avalikes huvides eeldab, et need avalikud
huvid tugineksid seaduses fikseeritud legitiimsetele eesmirkidele ning oleksid pdhjendatud. Elu-
ja miljookeskkonna piirangud ning nende kohaldamise alused ei saa asuda véljaspool diguslikku
regulatsiooni. Isiku digus ehitada ei voi olla avaliku vdimu poolt enam riivatud, kui seda nduavad
ilmselgelt domineerivad legitiimsed avalikud ja kolmandate isikute huvid.

Detailplaneeringu kehtestamise kaalutlemisel ldhtub linnavolikogu planeeringudokumentide
korval lahendamata jddnud planeeringuvaidluste osas Tartu Linnavalitsuse 18. aprilli 2017
korraldusega nr 383 "Seisukoha vdtmine Ravila tn 14a // 14b // 14c krundi detailplaneeringu
avalikul viljapanekul lackunud ettepanekutele ning detailplaneeringu avaliku arutelu aja ja koha
midramine" esitatud arvamuste osas voetud seisukohtadest, Tartu maavanema 16. augusti 2017. a
kirjas nr 7-5/1502-3 detailplaneeringu heakskiitmisel esitatud pohjendustest ning alljdrgnevatest
asjaoludest.

Planeeringu vastuvotmisega on linnavolikogu kinnitanud, et planeering vastab linna ruumilise
arengu eesmadrkidele ja ta on kontrollinud, et planeering vastab seadustele ja muudele
oigusaktidele. Detailplaneering on koostatud vastavuses kehtivate strateegiliste dokumentidega.

Planeeringus on krundi kasutamise otstarvete ning arhitektuursete nduetena esitatud ehitise
kasutamise lubatud otstarvete kaudu krundi planeeringujdrgne kasutamine méératletud tapsusega,
mis jitab vdoimaluse projekteerimisel otstarbeid tédpsustada. Kohustuslikuna on detailplaneeringus
madratud ndue kavandada krundile iile 50% ulatuses kdrgharidusasutuste maa sihtotstarve.
Detailplaneering on léhiaastate ehitustegevuse aluseks, mistottu planeeringulahendus peaks olema
voimalikult tdpne. Vastavate krundi kasutamise tingimuste sédtestamine vdimaldab paindlikkust
planeeringu elluviimisel, mairatledes sealjuures piisavalt tipselt otstarbed, milleks voib krunti
pirast detailplaneeringu kehtestamist kasutada. Linn arvestab Tartu Ulikooli poolt esitatud



selgitustega, et tal ei ole kavas kesklinnast vilja kolida, vaid kujundada iilikooli jaoks vajalikke
teenuseid vastavalt keskkonna poolt pakutavatele voimalustele. Kesklinna valdavalt muinsuskaitse
all olevaid hooneid ei ole voimalik kasutusele votta kdrgtehnoloogiliste hoonetena, mis on vajalik
tdnapdevase tippteaduse tegemiseks. Ennekoike loodus- ja tdppisteaduste ning meditsiiniteaduste
hooned vajavad tehnilisi voimalusi, mida kesklinna piirkonnas ei ole voimalik luua. Seetdttu on
korgtehnoloogilised hooned rajatud valdavalt Maarjamdisa viljale. Samas erialad, mis ei sea
hoonele selliseid tingimusi, on koondatud kesklinna. Tartu Ulikooli siht on luua vdimalused
arendustegevusele, mis kaasavad {ilikooli teadlasi, teadusuuringuid ja ka materiaalset baasi
(laboreid, seadmeid). Kasutusotstarve kuni 50% korgharidusasutuste maa-ala on mdeldud
ennekoike selleks, et ka iilikoolivilised huvilised (ettevotted, asutused) saaksid ehitada hooneid,
kus toimuks iilikooliga seotud arendustegevus.

Planeeringuga kavandatud hoonete maht ja konfiguratsioon alal on lahendatud kaalutletult ja
sobitub keskkonda. Eesmérgiks on krundile linnaehituslikult sobivate, arhitektuurselt esinduslike
hoonete piistitamine. Planeeringu kohaselt peab ehitiste arhitektuur olema linnaruumi sobiv,
piirkonnale eripdraseid arhitektuurseid lahendusi tagav, kaasaegne, korgetasemeline ja
timbritsevat keskkonda véirtustav. Projekteeritavate hoonete sissepddsufassaadid peavad olema
linnatdnavate poole. Hooneid tuleb arhitektuursete votetega nii horisontaalis kui vertikaalis
liigendada (erinevad korgused ja korruselisus), et viltida suuremahuliste massiivsete
hooneplokkide moodustumist. Tulenevalt ala asukohast linnaehituslikult olulisel, hea
vaadeldavusega Oppe- ja teaduslinnakus, tuleb planeeringuala hoonestamiseks parima vdimaliku
arhitektuurse lahenduse saamiseks korraldada avalikud arhitektuurivdistlused.
Arhitektuurivdistluse ndue riivab omaniku digust vabalt ise pirast detailplaneeringu kehtestamist
projekteeritava lahenduse iile otsustada, kuid riive on pdhjendatud, arvestades ala planeerimisel
esinevat avalikku huvi tagada hoonete kdrgetasemeline arhitektuur.

Majandus- ja taristuministri 2. juuli 2015. a méiéruse nr 85 "Eluruumile esitatavad nduded" § 1 Ig
2 mirgib, et eluruumile esitatavate nduete kehtestamise eesmérk on inimesele ohutu ja tervisliku
elukeskkonna tagamine. Sama paragrahvi 10ige 4 sétestab, et eeldatakse, et kdesolevas paragrahvis
sdtestatud nouded eluruumile on tdidetud, kui eluruum vastab Eesti, Euroopa voi rahvusvahelise
standardiorganisatsiooni vastavale kehtivale standardile.

Léhtudes Eesti Standardist EVS 894:2008+A2:2015 ,,Loomulik valgustus elu- ja biirooruumides*
peab eluruumides olema tagatud vdhemalt 2,5-tunnine katkematu insolatsioon vdi 3-tunnine
katkestusega insolatsioon pédevas ajavahemikul 22. aprill kuni 22. august. Planeerimisel koostatud
analiilis nditab, et otsene péikesevalgus ei ulatu Viljandi mnt 43 hoonele vaid talvekuudel, mil
pédike on vidga madalal. Linn on seisukohal, et kavandatud hoonetest tulenevat mdningast
valgustingimuste muutumist voib pidada lubatavaks mdjutuseks. Linnakeskkonnas on tavapérane,
et hooned paiknevad ldhestikku. Planeeritud hoonete ja Viljandi maanteel olevate elamute
vaheline kaugus 48 m on mdistlik. Olemasolevate elamutega alal tuleb paratamatult arvestada
naabruses kavandatud muudatustega ning viljavaate muutusega.

Riigikohus on leidnud, et piirkondades, niiteks linnakeskustes, kus ehitised paiknevad valdavalt
lahestikku, voib uute hoonete ehitamisel lugeda piisavaks ka valgustust, mida iseloomustab

varasemast normatiivist vidiksem insolatsioonikestus. Kéesoleval juhul on 48 m kaugus piisav

vahemaa loomuliku valgustuse tagamiseks. Kui isik valib elukohaks linnakeskuse vdi muu kdorge
ja tiheda hoonestusega piirkonna, siis peab ta pohimdtteliselt leppima viiksema loomuliku

valguse hulgaga ja sellisele elukeskkonnale vastava vaatega. Seega on piisava loomuliku

valgustuse tagamisel oluline ka ehitise limbruskonnas valitsev elamute tavaline valgustus (
RKHKo 13.06.2003, 3-3-1-42-03, p 25).

Detailplaneeringu iilesanne on detailplaneeringukohustuslike hoonete ja rajatiste toimimiseks
vajalike ehitiste, sealhulgas tehnovorkude ja -rajatiste ning avalikule teele juurdepddsuteede
voimaliku asukoha méiidramine. Planeeringuga on antud tehnovdrkude pohimdtteline lahendus,


http://www.riigikohus.ee/?id=11&tekst=RK/3-3-1-42-03
http://www.riigikohus.ee/?id=11&tekst=RK/3-3-1-42-03

mille detailid tidpsustuvad projekteerimisel. Planeeringuga on sétestatud, et planeeritud
veevarustus ei tohi halvendada olemasolevate elamute veevarustust.

Detailplaneering nieb ette liikluse reguleerimise nii, et Viljandi maantee ja Ravila tdnava vordne
ristmik tuleb tmber ehitada foorilahendusega ristmikuks voi ringristmikuks. Ristmiku
labilaskvusvoime tagamiseks tuleb ehitada vasakpoorderajad ning bussitasku Ravila tidnavale.
Viljandi maantee ja Kannikese tdnava nurgale on planeeritud iilekdigurajad. Lisaks on
detailplaneeringus ette ndhtud planeeringualale jddvate tdnavakruntide (muu hulgas Viljandi
maantee) laiendamine, et vdimaldada tidnavakoridoris haljastuse ning jalg- ja rattateede
viljaehitamist ning olemasolevate kdnniteede, rattateede ja alleede viimist teemaale.

Linnavolikogu hinnangul ei kahjustata detailplaneeringuga naaberkinnisasjade omanike digusi ega
huve.

Vottes aluseks kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 1g 1, § 30 lg 1 p 2,
planeerimisseaduse § 139 lg 1, Tartu Linnavolikogu 28. juuni 2017. a méiruse nr 140 "Ulesannete
jaotus ehitamise ja planeerimise korraldamisel Tartu linnas" § 5 Ig 1 ning arvestades Tartu
Linnavolikogu 14. septembri 2017. a otsusega nr 494 kehtestatud Tartu linna iildplaneeringut,
Tartu Linnavolikogu

otsustab:
1. Kehtestada Ravila tn 14a // 14b // 14c krundi detailplaneering vastavalt lisale.

2. Linnavalitsuse linnaplaneerimise ja maakorralduse osakonnal korraldada detailplaneeringu
kehtestamise teate ilmumine ajalehes Postimees 30 pdeva jooksul ning Tartu linna kodulehekiiljel
ja Ametlikes Teadaannetes 14 pieva jooksul planeeringu kehtestamise péevast arvates.

3. Otsus joustub viiendal pdeval pérast vastuvotmist.

4. Kédesoleva otsuse vaidlustamiseks on igal isikul digus 30 pédeva jooksul arvates pievast, millal
isik sai teada vOi pidi teada saama detailplaneeringu kehtestamisest, poorduda Tartu
Halduskohtusse, kui ta leiab, et otsus on vastuolus avaliku huviga véi kui otsusega on rikutud
tema Oigusi voi piiratud tema vabadusi.

/ allkirjastatud digitaalselt /
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