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Turu tn 18 krundi ja lihiala detailplaneeringu
algatamine ja lihteseisukohtade kinnitamine
ning keskkonnamaoju strateegilise hindamise
algatamata jitmine

OU Giga Investeeringud on esitanud Turu tn 18 krundi detailplaneeringu algatamise taotluse
sooviga kavandada krundile biiroo- ja elukondlikud hooned, majutusasutus, spaa jms, lammutades
olemasoleva hoonestuse (vilja arvatud korsten ja raudtee estakaad) ning vdttes aluseks 2018.
aasta mais toimunud Katlamaja kvartali planeeringuvdistluse voidutdo "Lopused".

Planeeringuvodistluse voidutoos pakutakse Turu tn 18 krundi kesklinnapoolsele osale vilja

kuuekorruseline elu- ja &rilinnak, krundi keskosale kuuekorruseline hotell ja spaa, krundi

kaguosale iihekorruseline kaubandushoone ning Emajde darde nn Katla tdnav (ithendab Viike-
Turu tdnavat Lina tdnavaga) ja kaldapromenaad. Turu tn 16 krundile ndeb voidutdd ette

ehitusdiguse drihoone piistitamiseks (asutused, biirood, kaubandus), Turu tn 16a kaugjahutusjaam
sdilitatakse olemasoleval kujul. Vaistlustoo eesmirk on muuhulgas avada linn maksimaalselt

jOeni nii visuaalselt kui ka funktsionaalselt, elavdada joeddrt uue Katla tdnavaga jagatud ruumi
pOhimottel ning tagada 24/7 toimiv mitmekiilgne segahoonestusega ala.

Planeeritav ala ligikaudse pindalaga 3,2 hektarit paikneb Karlova linnaosas. Linnachituslikult

tervikliku ja ldbimdeldud lahenduse kavandamiseks on vaja planeeringualasse kaasata Turu tn 20

ja Turu tn 20a krundid ning ndidata juurdepddsud ka Turu tn 16, Turu tn 16a ja Turu tn 18a

kruntidele. Turu tn 18 on tootmismaa sihtotstarbega katastriiiksus, krundil asuvad katlamaja

kompleksi hooned ja autotodkoda. Turu tn 20 ja Turu tn 20a {ildkasutatava maa sihtotstarbega

katastriiiksused kuuluvad Tartu linnale ja on hoonestamata. Planeeringuala piirneb Turu ja Viike-
Turu tdnavaga, Emajdega ning kinnistutega Turu tn 16a (tootmismaa), Turu tn 16 (tootmismaa),

Viike-Turu tn 16 (iildkasutatav maa) ja Turu tn 22 (iildkasutatav maa).

Planeeritavale alale ulatuvad Emajde kalda veekaitsevoond (10 m veepiirist), ehituskeeluvoond
(50 m, Turu tn 18 krundi osas osaliselt Tartu kesklinna tildplaneeringuga vdhendatud 20 meetrini
veepiirist) ja piiranguvéond (100 m). Turu tn 20 krunt ja Turu tn 18 krundi Emajde poolne serv
asuvad Tartu arheoloogilise miljoopiirkonna alal. Emajoes on Keskkonnaregistri andmetel
registreeritud II ja III kategooria liikide elupaigad.

Tartu linna uldplaneeringu kohaselt on detailplaneeringuala juhtfunktsioonid dri- ja

teenindusettevotte maa-ala, roheala ja sadama maa-ala. Ari- ja teenindusettevdtte maa-alal vdivad
juhtotstarvet toetavad sihtotstarbed kuni 40% ulatuses olla korterelamumaa ja iithiselamumaa. 10%
krundist peab olema korghaljastatud. Olemasolevat haljasmaad tuleb piilida maksimaalselt
sdilitada ja kohaldada puhkamiseks ning ala ldbivalt jalgsi liikumiseks. Nii kiilastajate kui
tootajate seisukohalt on krundisisestele haljasaladele soovitatav rajada puhkeala. Krunti piiretega
tildjuhul ei piirata. Krundi tdisehituse protsent ja hoonete suurim lubatud korgus tuleb mééarata
timbritsevat keskkonda, krundistruktuuri, asukohta jms arvestades.



Planeeritava ala asumis on iildplaneeringuga méiiratud jargmised {iildised ehitustingimused.
Olemasolev katlamaja likvideeritakse. Asum tuleb kujundada atraktiivseks ja mitmekesise avaliku
ruumiga alaks. Emajde ddrde on vaja kujundada kergliiklusteega eri virgestusvdimalusi pakkuv
tervikliku arhitektuurilahendusega kaldapromenaad. Parkimine tuleb koondada hoonete mahtu,
avaparklate rajamine pole lubatud. Detailplaneeringuga on tarvis reserveerida maa-ala
kergliiklusteele Turu tédnava ddrde. Tagada tuleb vaatekoridorid Emajdele hoonestusalade vahel ja
hoonestuse liigendatus nii mahult kui ka fassaadilt. Voidu sillast Sopruse sillani on ette ndhtud
esindusliku Emajoe kaldapromenaadi rajamine koos kaldakindlustusega.

Detailplaneeringu algatamise ettepanek sisaldab iildplaneeringu muutmise ettepanekut, kuna p
laneeringuga kavandatakse Emajde ehituskeeluvoondi (EKV) védhendamist tdiendavaks
hoonestamiseks — ligikaudu 22 meetrini tavalisest veepiirist. Tartu endise keskkatlamaja alal on
joe kaldaid varasema ehitustegevuse kdigus tugevalt imber kujundatud ja tdidetud. Kaldajoonest
10-15 meetri kaugusel kulgeb t60stust teenindanud raudtee ning selle korval asuvad katlamaja
hooned ja rajatised. Praeguse tootmismaa asemele planeeritakse korrastatud segahoonestusega
keskusala rajamist. EKV vihendamine vdimaldab alale rajada voidutod kohased uued hooned,
mis sobituvad visuaalselt ja funktsionaalselt kesklinna paremini kui té6stushooned. Kavandatud
maakasutus suurendab piirkonna aktiivset maakasutust ning iildist turvalisust. Rajatav piirkond
seob ala kesklinnaga iihtseks tervikuks ning avab kallasraja avalikuks kasutamiseks. Antud
piirkond on juba hetkel hoonestatud ja inimtegevusest oluliselt mdjutatud, seega EKV
vihendamine ei halvenda keskkonda.

Looduskaitseseaduse § 40 loike 2 kohaselt voib EKV vihendamine toimuda Keskkonnaameti
nousolekul ja 10ike 4 punktist 2 tuleneb, et see on detailplaneeringuga voimalik juhul, kui
detailplaneering sisaldab kehtestatud {ildplaneeringu muutmise ettepanekut.

Turu tn 18 kinnistule on planeeritud ka kergliiklustee rajamine, seega avalikult kasutatav kaldaala
laieneb tootmisterritooriumi arvelt oluliselt. Tartu linna iildplaneeringuga on joeddrne ala, mis
jaab viljapoole Turu tn 18 kinnistut, madratletud rohevorgustiku elemendiks oleva haljasala voi
haljasmaana, vahetult kaldaddrne ala on mdéidratletud roheala juhtotstarbega. Seega tuleb
detailplaneeringu koostamisel tagada rohevdrgustiku iildine sidusus. Uldplaneeringus kavandatud
hoonestusalad endise keskkatlamaja piirkonnas arvestavad kalda eripdraga ning seega ei too EKV
vihendamine kaasa negatiivset moju kalda kaitse eesmirkidele iildisemalt. Ala iimbritsevast
maakasutusest ja arenguala suurusest ldhtuvalt ei ole planeeritaval alal EKVd vdhendamata
voimalik piirkonna arendamine ning tervikliku lahenduse saavutamine.

Planeeringuala ulatuses tuleb lahendada juurdepiis alale ja Turu tdnava &dérsele kergliiklusteele,
mille véljachitamine on planeeringuala ulatuses Turu tn 18 kinnistu igakordse omaniku kohustus.
Tartu linn ei vota kohustust avalikuks kasutamiseks ette ndhtud tee ja sellega seonduvate rajatiste,
haljastuse, vilisvalgustuse ning tehnorajatiste viljachitamiseks voi vastavate kulude kandmiseks,
vilja arvatud Tartu notar Anne Kuilli notaribiiroos 19. juunil 2015. a sdlmitud isikliku
kasutusdiguse seadmise lepinguga nr 679/2015 vdetud kohustused (jalg- ja jalgrattatee rajamine,
korrashoid, hooldamine ja avalikes huvides kasutamine). Kokkulepe avalikult kasutatavate
rajatiste véljachitamise ja planeeringu kehtestamise eelduste kohta on sdlmitud enne
detailplaneeringu algatamist. Detailplaneeringukohaste rajatiste viljachitamiseks sdlmib Tartu
linn enne planeeringu kehtestamist planeeringust huvitatud isikuga halduslepingu, kus nihakse
ette piisavad tagatised huvitatud isiku poolt voetud ehitamisega seotud kulude kandmise
kohustuse tditmise tagamiseks.

Keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse (edaspidi KeHJS) § 33 16ike 2 p
unkti 1 kohaselt tuleb keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamise vajalikkust kaaluda ja
anda selle kohta eelhinnang, kui koostatakse detailplaneering, millega kavandatakse muudatusi
tildplaneeringus.
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Eelhinnang antakse lahtudes KeHJS § 33 Idigetes 3-5 toodud kriteeriumitest ning metoodikast
"KMH/KSH eelhindamise juhend otsustaja tasandil". Eelhindamisel on kasutatud OU Hendrikson
& Ko poolt aastal 2014 tehtud t66d "Tartu Turu tn 18 kaugjahutusjaama keskkonnamdju
strateegilise hindamise eelhinnang".

Turu tn 18 krundi ja 1dhiala detailplaneeringu keskkonnamdju strateegilise hindamise eelhinnang.

1. Strateegilise planeerimisdokumendi ja kavandatava tegevuse liithikirjeldus.

Turu tn 18 krundi ja ldhiala detailplaneering algatatakse eesmédrgiga kaaluda vdimalusi
ehitusdiguse méidramiseks segafunktsiooniga hoonestuse (elamu, dri, majutus jms) rajamiseks.
Endise katlamaja territooriumile planeeritakse rajada kuni kuuekorruseline elu- ja érilinnak, tdnav,
mis iithendab Viike-Turu tdnavat Lina tdnavaga, ja kaldapromenaad.

2. Seotus teiste strateegiliste planeerimisdokumentidega.

Kehtiva Tartu linna iildplaneeringu kohaselt on Turu tn 18 krundi juhtfunktsioon &ri- ja

teenindusettevotte maa-ala, Turu tn 20 roheala ja sadama maa-ala ning Turu tn 20a roheala. Krunt
piirneb vahetult Emajdega, alale ulatub Emajoe kalda piiranguvoond ja Emajoe ehituskeeluvoond
50 m. Detailplaneeringuga kavandatav tegevus vastab iildplaneeringule. Uldplaneeringus

kavandatud hoonestusalad endise keskkatlamaja piirkonnas arvestavad Emajde kalda eripiraga.

3. Mgjutatava keskkonna kirjeldus.

3.1. Maakasutus.

Katastriiiksuste sihtotstarbed on tootmismaa (Turu tn 18, pindala 20218 m?), iildkasutatav maa
(Turu tn 20, pindala 5578 m? ja Turu tn 20a, pindala 899 m?). Planeeringuala piirneb Turu ja
Viike-Turu ténavaga, Emajdega ning kinnistutega Turu tn 16a (tootmismaa), Turu tn 16
(tootmismaa), Viike-Turu tn 16 (iildkasutatav maa) ja Turu tn 22 (iildkasutatav maa).
Detailplaneeringuga kavandatakse kruntide kasutamise sihtotstarvete muutmist/méidramist
vastavalt iildplaneeringule iri- ja korterelamumaaks ning rohealaks.

3.2. Veekasutus.

Detailplaneeringuga lahendatakse veetarbimine tihisveevérgi baasil.

3.3. Muude loodusressursside kasutus.

Kavandatav tegevus ei too kaasa olulisi muudatusi loodusressursside kasutuses. Planeeringu
realiseerumisel voib eeldada Emajde senisest aktiivsemat kasutamist puhke-eesmairgil seoses
kalda-ddrse ala korrastamise ja promenaadi rajamisega.

3.4. Looduskeskkonna kirjeldus.

3.4.1. Pinnas, veestik.

Planeeritava ala absoluutkdrgused on ligikaudu vahemikus 31.40-34.20. Planeeringu
realiseerimine eeldab moningast maapinna planeerimist, kuid mitte ulatuslikke muudatusi.

1996. aastal Turu tn 18 krundil ASi Maves tehtud pinnase reostusuuringutest selgus, et praegusel
kaugjahutusjaama alal (endine masuudihoidlate ala) oli pinnase {ilemine kiht tugevalt reostunud.
Samas ei lletanud reostuskomponendid teistes pinnaseproovides masuudimahutite ala vahetus
laheduses seadusega kehtestatud piirnorme.

2012. aastal hindas Turu tn 18 krundil pinnasereostust OU Hendrikson ja Ko. Turu tn 18 krundil
fikseeriti iiks tugevalt reostunud koht, kus naftasaaduste sisaldus iiletas toostusmaa sihtarvu
(sihtarv néitab ohtliku aine sellist sisaldust pinnases, millega vordse voi viiksema véértuse korral
loetakse pinnase seisund heaks). Teistes analiiiisitud punktides ei ililetanud naftasaaduste sisaldus
kehtestatud piirvaartust.

Elamute kavandamisel on oluline tipsustada pinnase reostuse ulatus ja kogu reostus
nouetekohaselt likvideerida. Elamute rajamine on vdimalik vaid juhul, kui ohtlike ainete sisaldus
pinnases ei iileta keskkonnaministri 11. augusti 2010. a méérusega nr 38 "Ohtlike ainete sisalduse
piirvddrtused pinnases" kehtestatud piirarve elumaal. Ehitusprotsessi kdigus on oluline rangelt
jélgida, et ehituspraht ega kaevandatav pinnas ei satuks Emajokke.

3.4.2. Taimkate ja loomastik.
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Planeeringualal puuduvad sellised kaldaga seotud véértuslikud looduslikud kooslused, mida
detailplaneeringu realiseerimine vdiks kahjustada. Seega ei too planeeringu realiseerimine kaasa
negatiivset moju kaldal olevaile looduskooslustele ega kalda kaitse eesmarkidele iildisemalt.
Planeeringu koostamisel tuleb tagada rohevorgustiku tildine sidusus.

3.4.3. Kaitstavad loodusobjektid ja Natura 2000 vorgustiku alad.

Emajdgi on mitmete II ja III kategooria liikide elupaik. Samuti on Emajde koridor margitud
mitmete Il kaitsekategooria nahkhiireliikide lennualaks ning varjepaikadeks. Ldhim Natura 2000
vorgustiku ala, Ropka-Thaste linnu- ja loodusala, asub planeeringualast ligi 2 km allavoolu.

3.5. Heited.

3.5.1. Miira ja vibratsioon.

Planeeringu realiseerimine ei too linnaruumi tidiendavat iilenormatiivset miira ega vibratsiooni.
Ehitustoode kdigus tekib eeldatavalt moningane miira, kuid see on ajutine ning liithiajaline.
Haéirivust voib pohjustada drihoonete ja kavandatava spaa tehnoseadmete miira.

3.5.2. Ohusaaste.

Planeeringu realiseerimine ei lisa eeldatavalt olulist dhusaastet. Moningast Shusaastet voib
eeldada liihiajaliselt ehitustodde perioodil, kui kasutatakse tehnikat, mille to6shoidmisel toimub
saasteainete eraldumine Ohku, ning edaspidi hoonete ekspluatatsiooniperioodil, kui tootavad
kiitteseadmed.

3.5.3. Norgvesi.

Kavandatava tegevusega ei kaasne ndrgvett.

3.5.4. Tahked jddtmed.

Moningane jadtmeteke voib kavandatava tegevusega kaasneda ehitustegevuse faasis. Tegevuste
kdigus tekkivad jddtmed antakse iile vastavat jddtmeluba omavale ettevottele, jadtmed kéideldakse
nduetekohaselt.

3.6. Ajaloolise, kultuurilise voi arheoloogilise vddrtusega maastikud ja kohad.

Planeeringuala asub osaliselt Emajoe arheoloogilises miljoopiirkonnas. Kinnistul ega kinnistu
vahetus ldheduses ei asu kultuuri- ega ajaloomaélestisi.

4. Tegevusega eeldatavalt kaasnev moju.

4.1. Strateegilise planeerimisdokumendi elluviimisega seotud keskkonnaprobleemid.

4.1.1. Modju pinnasele, veestikule, dhule, kliimale.

Kavandatava tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulist moju pohja- ja pinnaveele, kui alal asuv
voimalik reostus likvideeritakse nduetekohaselt. Peamine Ohusaaste allikas on hoonete
soojavarustus, mille lahendamisel tuleb kaaluda keskkonnasééstlikke tehnoloogiaid. Kavandatava
tegevusega ei kaasne moju kliimale. Hoonete tehnosiisteemide kavandamisel tuleb tagada, et
miiratase ei liletaks keskkonnaministri mairusega kehtestatud piirvaartusi.

4.2. Oht inimese tervisele voi keskkonnale puudub.

4.3. Moju suurus ja ruumiline ulatus.

Kavandatav tegevus muudab oluliselt ala ilmet ja ruumilist struktuuri, kuid muudatused toovad
kaasa pigem positilvse modju, asendades passiivse tootmiskeskkonna aktiivse dri- ja
elukeskkonnaga ning rikastades linnaruumi atraktiivse hoonestuse ja kaldapromenaadiga.

4.4. Moju kaitstavatele loodusobjektidele ja Natura 2000 vorgustiku alale puudub.

4.5. Moju vdimalikkus, kestus, sagedus ja podrduvus, sealhulgas kumulatiivne ja piiritilene moju.
Planeeringu elluviimine toob alale aktiivse kasutuse ja litkumise seoses éri- ja elupindade ning
kaldapromenaadi rajamisega. Planeeringust tulenevad muudatused on linnaruumis eeldatavalt
pikaajalised ja mdjutavad litkumist kogu linna ulatuses.

Eelhinnangu tulemusel ei ole keskkonnamdju strateegilist hindamist detailplaneeringule vaja
algatada, kuna olulisi negatiivseid mdjusid looduskeskkonnale ning inimese tervisele ja heaolule
ei ole ette ndha.

Detailplaneeringu elluviimisega kaasneva keskkonnamdju strateegilise hindamise vajalikkuse iile

otsustamiseks on linn kusinud seisukohta Keskkonnaametilt. Keskkonnaamet on teatanud, et
lahtudes teadaolevast infost ei kaasne tegevusega olulist keskkonnamdju Keskkonnaameti
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padevusse jddvates valdkondades, mis nouaks KSH algatamist. Keskkonnatingimustega
arvestamine on vdimalik planeerimisseaduse § 126 1d6ike 1 punkti 12 kohaselt
planeerimismenetluse kdigus.

Detailplaneeringu koostamine on vajalik, kuna soovitakse piistitada ehitusloakohustuslikke
hooneid ja taotleda ehituskeeluvoondi vdahendamist. Planeerimisseaduse § 142 10ike 2 jargi
kohaldatakse iildplaneeringu pdhilahenduse muutmise ettepanekut sisaldava detailplaneeringu
koostamisele iildplaneeringu koostamisele ette ndhtud nodudeid. Koostodle ja kaasamisele
kohaldatakse detailplaneeringu koostamisele ette ndhtud ndudeid.

Detailplaneeringu algataja ja kehtestaja on Tartu Linnavolikogu, koostamise korraldaja on Tartu
Linnavalitsus. Detailplaneeringu koostaja on Hendrikson & Ko OU.

Linnavolikogu on seisukohal, et planeeringu koostamisele vdib asuda otsuse punktis 4 toodud
tingimustel.

Vottes aluseks planeerimisseaduse § 128 loiked 1 ja 5, § 142 106ike 1, keskkonnamdju hindamise
ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 33 16ike 2 punkti 1, Tartu Linnavolikogu 28. juuni 2017.
a méiruse nr 140 "Ulesannete jaotus ehitamise ja planeerimise korraldamisel Tartu linnas" § 5 1
oike 1 ning arvestades Tartu Linnavolikogu 14. septembri 2017. a otsusega nr 494 kehtestatud
Tartu linna tildplaneeringut, Tartu Linnavolikogu

otsustab:

1. Algatada Turu tn 18 krundi ja ldhiala detailplaneering eesmirgiga kaaluda voimalusi méérata
ehitusdigus segafunktsiooniga hoonestuse (elamu, &ri, majutus jms) rajamiseks.

2. Kinnitada planeeringuala piir vastavalt lisale "Turu tn 18 krundi ja ldhiala detailplaneeringuala
situatsiooniskeem".

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

4. Planeeringu koostamisel tuleb arvestada Tartu linna iildplaneeringut, planeeringuvdistluse
voidutodd "Lopused" ja jargnevaid ldhteseisukohti:

4.1. Planeeringu joonised (olemasolev olukord, pdhijoonis, tehnovdorgud) anda
moodtkavas M 1:500/1:1000. Planeeringu koosseisus tuleb esitada
planeeringulahenduse ruumiline illustratsioon.

4.2. Kruntide moodustamise vdimalused miérata planeeringuga.

4.3. Krundi ehitusdigus - krundi lubatud kasutamise sihtotstarbed, hoonete suurim lubatud arv,
ehitisealune pind ja kdrgus - méérata planeeringuga.

4.4. Ehitiste kasutamise lubatud otstarbed anda vastavalt majandus- ja taristuministri 2. juuni
2015. a médrusele nr 51 "Ehitise kasutamise otstarvete loetelu".

4.5. Elamufunktsiooniga hoonetesse kavandada mugavas asukohas panipaigad lastekdrude jms
hoidmiseks.

4.6. Liikluskorralduse ja juurdepéddsude lahendamiseks esitada erinevate litkumisviiside analiiiis,
mis sisaldab liikluse tekke ja parkimise ndudluse véljaselgitamist. Autode ja jalgrataste parkimine
tuleb lahendada krundisiseselt vastavalt standardile EVS 843:2016 "Linnatédnavad".

4.7. Emajde ddres ndha ette iildplaneeringule vastav rohekoridor ning tagada ligipdds Emajdele.
Alale ei ole lubatud kavandada krundipiirdeid.

4.8. Minimaalselt 10% krundist peab olema kdrghaljastatud, vdoimalikult palju tuleb siilitada
olemasolevat kdrghaljastust. Elamufunktsiooni kavandamisel peab krundi haljastatav ala olema
suurem kui kdvakattega ala, krundile tuleb kavandada laste mianguvéljak.
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4.9. Planeeringu koostamisel hinnata selle elluviimisega kaasnevaid majanduslikke, kultuurilisi,
sotsiaalseid ja looduskeskkonnale avalduvaid mdjusid.

4.10. Planeeringus tuleb sidtestada keskkonna sddstmist tagavad nduded, tidpsustada pinnase
reostuse ulatus, sdtestada reostuse likvideerimise tingimused ning késitleda kaitsealuste liikide
voimalikku esinemist alal, miiratemaatikat ja voimalikke leevendusmeetmeid.

4.11. Planeeringu koostamise kdigus teha koostodd naaberkruntide omanikega.

4.12. Planeeringu eelndu esitada planeeringu koostamise korraldajale avaliku véljapaneku ja
avaliku arutelu korraldamiseks.

5. Mitte algatada Turu tn 18 krundi ja ldhiala detailplaneeringu keskkonnamoju strateegilist
hindamist.

6. Otsus joustub teatavakstegemisest.

/ allkirjastatud digitaalselt /
Aadu Must

Esimees
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Tartu Linnavolikogu 21. mértsi 2019. a
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