TARTU LINNAVOLIKOGU
OTSUS

Tartu 10.10.2024 nr 238

Viike kaar 33 krundi detailplaneeringu
kehtestamine

Tartu Linnavolikogu 23.01.2020 otsusega nr 216 algatati Viike kaar 33 krundi detailplaneeringu
(DP) ja keskkonnamoju strateegilise hindamise (KSH) koostamine eesmérgiga kaaluda vdimalusi
tootmiskompleksi ehitusdiguse madramiseks.

Detailplaneeringust huvitatud isik on Tartu Mill AS, detailplaneeringu koostaja on Casa
Planeeringud OU ja KSH koostaja on Lemma OU.

Detailplaneering algatati iildplaneeringut muutvana, kuna planeeringu algatamise ettepanek oli
planeeringu algatamise ajal kehtinud iildplaneeringuga vastuolus maakasutuse juhtfunktsiooni
osas. 2017. aastal kehtestatud Tartu linna iildplaneeringu kohaselt oli Viike kaar 33 krundi
maakasutuse juhtfunktsioon biiroohoone maa, 2021. aastal kehtestatud Tartu linna iildplaneering
2040+ kohaselt asub Viike kaar 33 krunt alal, mille maakasutuse juhtfunktsioon on tootmismaa.
Seega detailplaneeringuga ei tehta iildplaneeringu muutmise ettepanekut.

Planeeringu lahendus

Planeeringuga méiératakse ehitusdigus kuni kiimne hoone ning rajatiste (neli teraviljamahutit
suhtelise kdrgusega kuni 35 meetrit) ehitamiseks. Hoonete suurim lubatud ehitisealune pindala

krundil kokku on 11 000 m?, rajatiste suurim lubatud ehitisealune pindala on 1800 m? (sealhulgas

400 m? olemasolevad mahutid). Detailplaneeringuga on kavandatud kuus erineva
hoonestuskdorgusega hoonestusala. Hoonete suurimad lubatud absoluutkdrgused jddvad
vahemikku 75.00-98.00. Olemasolev elevaator absoluutkdrgusega 100.50 soovitakse sdilitada,
kuid kui see on pohjendatud juhul vaja lammutada, on uue rajatava ehitise suurim lubatud
absoluutkorgus 83.00.

Planeeringuga on sitestatud, et Viike kaar 33 krundile piistitatavate, laiendatavate voi
iimberehitatavate hoonete arhitektuur peab sobima tootmiskompleksi teiste hoonetega.

Viljamahutite kavandamisel ei ole standardne todstuspiirkonna lahendus aktsepteeritav, mistdttu
tuleb projekteerimise kdigus tagada hea ja véirikas arhitektuurne lahendus ja see kooskodlastada
Tartu linnaarhitektiga.

Viike kaar 33 krundist peab 10% olema korghaljastatud. Planeeringus on méaratud korghaljastuse
rajamise kohustusega rohealad tootmisterritooriumi ja olemasolevate elamute ning drihoonete
vahele.

Juurdepéds planeeritavale alale on kavandatud Viike kaare tdnavalt olemasolevast asukohast,
parkimine on lahendatud omal krundil, sealhulgas on kavandatud rajada oma tdotajate tarbeks
varikatusega jalgrattahoidla. Detailplaneeringuga on jietud voimalus raudteetranspordiga
juurdepadsuks.



Lemma OU on koostanud Viike kaar 33 krundi detailplaneeringu keskkonnamdju strateegilise
hindamise aruande. Aruande kohaselt ei tuvastatud oluliste keskkonnamdjude esinemist muudes
mojuvaldkondades kui tootmistegevusega kaasnev miira. Aruandes on antud keskkonnamdjude
valtimiseks/vihendamiseks leevendavad meetmed, millega on detailplaneeringu koostamisel
arvestatud, muuhulgas on planeeringu realiseerimise eelduseks seatud miira leevendavate
meetmete rakendamine ning miira olukorra normidega vastavusse viimine.

Detailplaneeringu koostamise kiigus on Liikluslahendus OU koostanud 2021. a liiklusanaliiiisi
(t66 nr 211101), mida tdiendati 2023. a. T60s on hinnatud planeeringualaga seotud
transpordivooge, veotidnavate ja ristmike ldbilaskvust. Detailplaneeringu elluviimisel vdhenevad
raskeveokite transpordivood, kuna rajatavad viljamahutid vdimaldavad vilja sdilitada suuremas
koguses ja pikemaajaliselt ning kaob dra vajadus aasta ringi vilja transportimiseks Véike kaar 33
kinnistu ja véljaspool Tartut asuvate hoidlate vahel. Veokite sdidukordade vdhenemist vdib
prognoosida ldhtudes senisest vedude vajadusest kuni 1400 veoki vOrra aastas. Seega aasta
summaarses vaates on tegevusel positiivne moju raskeliikluse vihenemisele linnas.

Liiklusanaliilisi tulemusena on planeeringulahenduses Lembitu - Véike kaare tinava ohutumaks
muutmiseks tehtud ettepanek konnitee dér piirata painduvate pollaritega, et sdidukid poordel ei
soidaks konniteele.

Planeeringu elluviimisega ei kaasne Tartu linnale kohustust detailplaneeringukohaste avalikuks
kasutamiseks ette ndhtud teede ning nendega seonduvate rajatiste, haljastuse, vilisvalgustuse ning
tehnorajatiste, sealhulgas sademeveekanalisatsiooni (edaspidi avalikud rajatised) véljachitamiseks
ega vastavate kulude kandmiseks.

Planeeringuga on kavandatud planeeringuala tehnovorkude tihenduste vélja ehitamine
olemasolevate avalike rajatistega, konnitee piiramine painduvate pollaritega Viike kaar T33 ja
Lembitu tdnav T3 kruntidel, haljastuse rajamine ning sademeveekanalisatsiooni {ihendamine
Lembitu tdnava sademeveetorustikuga.

Eelnimetatud rajatiste viljachitamine ja sellega seotud kulutuste kandmine on Viike kaar 33
krundi igakordse omaniku kohustus. Eelnimetatud eesmérgil halduslepingu sdlmimine enne

detailplaneeringu kehtestamist ei ole vajalik.

Kaasamine ja koostoo

1. DP ja KSH aruande eelnéu avalikustamine

Vastavalt planeerimisseaduse §-le 82 suunas Tartu Linnavolikogu 20.01.2022. a istungi

protokollilise otsusega DP ja KSH aruande eelndu avalikule véljapanekule. Avalik véljapanek
toimus 14. veebruar kuni 18. mérts 2022. Avaliku viljapaneku ajal esitati planeeringulahenduse ja
KSH aruande eelndu kohta kaheksa arvamust. Neli arvamust laekus eraisikutelt ja neli asutustelt -
Tarbijakaitse ja Tehnilise Jérelevalve Ametilt, Terviseametilt, ASilt Eesti Raudtee ja

Keskkonnaametilt.

Mitmed eraisikud véljendasid oma vastuseisu planeeringule ja on seisukohal, et linna
arenguperspektiividega ei ole kooskdlas naabreid héiriva tootmistegevuse kinnistamine kesklinna
laheduses, vaid antud asukoht on sobilik dri- ja teenidusettevotete arenguks, nagu oli see
detailplaneeringu algatamise ajal kehtinud Tartu linna iildplaneeringus. Lisaks tdid kohalikud
elanikud vilja puudused keskkonnamdjude hindamises miira, vibratsiooni, insolatsiooni, visuaalse
mdju ja litkkluskoormuse osas.



Tartu Linnavalitsus vottis 07.04.2022 korraldusega nr 387 avaliku véljapaneku ajal esitatud
ettepanekute ja vastuvididete osas seisukohad ning korraldas linnavalitsuse seisukohtade
tutvustamiseks avaliku arutelu 28.04.2022. Linnavalitsuse poolt voetud seisukohtade ning arutelu
tulemuste alusel viidi planeeringusse ja KSH aruandesse sisse tdiendused.

2. Tdaiendav arvamuse avaldamine

Vastavalt planeerimisseaduse § 85 lg-le 1 ja § 127 Ig-le 2 anti puudutatud isikutele ja asutustele
voimalus avaldada arvamust Viike kaar 33 krundi detailplaneeringu KSH aruande eelndu kohta.
Arvamused laekusid piirkonna elanikult ja ASilt Eesti Raudtee:

- ASi Eesti Raudtee ettepanekud puudutasid olemasolevate tehnovorkude servituudialasid,
esitatud ettepanekutega on arvestatud.

- Arvamust avaldanud eraisiku hinnangul ei sobi miirarikas t60stus viikeelamute ldhedusse, vaid
antud asukoht on sobilik dri- ja teenidusettevotete arenguks, nagu oli see detailplaneeringu
algatamise ajal kehtinud Tartu linna iildplaneeringus. Ettepanek esitati kahjurite (jahuleedik)
leviku probleemi késitlemiseks ja KSH aruandes meetmete esitamiseks probleemi siivenemise
vialistamiseks. Samuti toetatakse seisukohta, et kaubaautode liiklus tuleb viikestelt, sageli
parkivate autodega tdnavatelt maksimaalselt eemale juhtida.

3. DP ja KSH avalik viljapanek

Tartu Linnavolikogu vottis 16.03.2023 otsusega nr 106 vastu Vidike kaar 33 krundi
detailplaneeringu ja suunas avalikule véljapanekule. Avalik viljapanek toimus 06.04 kuni
07.05.2023. Avaliku véljapaneku jooksul lackus tiheksa podrdumist piirkonna elanikelt. Kdige
enam arvamusi laekus Tartu linna iildplaneeringuga Viike kaar 33 krundile mdidratud
maakasutuse juhtfunktsiooni muutmise kohta biliroohoone maast tootmishoone maaks.
Detailplaneeringu lahendust puudutavad arvamused késitlesid tootmisest tulenevat tootmismiira ja
liikluskorralduse moju piirkonnale.

Tartu linnavalitsus vottis 06.06.2023 korraldusega nr 616 avaliku véljapaneku ajal esitatud
ettepanekute ja vastuvididete osas seisukohad ning korraldas linnavalitsuse seisukohtade
tutvustamiseks avaliku arutelu 20.06.2023.

Avaliku véljapaneku ja arutelu tulemuste alusel tdiendati detailplaneeringut, KSH aruannet ja
litklusanaliiiisi jargnevalt:

- Miira hédiringute vihendamiseks on KSH aruandes vélja toodud leevendavad meetmed, mille
rakendamisel on vdimalik tagada miirataseme normtasemele vastavus. Planeeringu elluviimise
eeldusena on sétestatud, et Viike kaar 33 tootmishoonete laiendamise eelduseks on KSH aruandes
toodud leevendavate meetmete rakendamine, sealhulgas olemasoleva miiraolukorra viimine
vastavusse normidega.

Planeeringuga kavandatav tegevus 10hna teket voi levikut ei mojuta.

- Liiklusanaliiiisi on tdiendatud - esialgsel liiklusanaliiiisi koostamisel kasutati Ndituse-Ilmatsalu
L. Puusepa ristmiku 2015. a liiklusloenduse tulemusi, IB Stratum 2017. a liiklusuuringute
tulemusi ja liiklusmudelit. Liikluslahendus OU tiiendas liiklusanaliiiisi 2023. a IB Stratumi poolt
1abi viidud liiklusuuringu tulemuste ja uue litklusmudeli (https://www.tartu.ee/et/uurimused/tartu
liiklus-2023) alusel. Liiklusanaliiiisi tulemusena on Lembitu - Viike kaare tdnava ohutumaks
muutmiseks tehtud ettepanek konnitee ddr piirata painduvate pollaritega (selleks, et sdidukid
poordel ei soidaks konniteele).

Samuti on vilja toodud, et kui Viike kaare tidnaval talvistes oludes esineb ldbipddsuga probleeme,
voib kaaluda parkimise lubamist ainult iihel teepoolel. Tdnavamaa detailsed lahendused ei ole
planeeringuga lahendatavad kiisimused, need vdivad vastavalt vajadusele ajas tdpsustuda ja
muutuda, nditeks kiinniste, iilekdigukohtade jms meetmete ning liiklusmérkide asukohatidpset
paiknemist detailplaneeringuga ei kehtestata, need lahendatakse projekteerimisel.
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- Korghaljastuse rajamise kohustusega ala on méératud. Planeeringu pohijoonisel on kajastatud
planeeritud kdrghaljastuse rajamise kohustusega roheala.

- Raudteeharu likvideerimise kaalumine - arendaja on selgitanud, et raudteeharu osas ollakse
seotud lepingutega ning selle likvideerimine ei ole vdimalik. Planeeringu koostamise kéigus on
kaalutud ka Viike kaar 33 krundil asuva d4rmise raudteeharu likvideerimise voimalusi. Tulenevalt
tootmise perspektiivist on joutud jéreldusele, et tulevikus on raudteetranspordi siilitamise
voimalus oluline toorme ja kauba keskkonnahoidlikumaks ja 6konoomsemaks veoks kui seda
voiks olla vastava veoautode hulgaga.

DP esitamine heakskiitmiseks

Planeerimisseaduse § 138 lg 1 kohaselt esitas linn DP heakskiitmiseks Regionaal- ja
Pollumajandusministeeriumile 06.12.2023 kirjaga nr 9-3.2/DP-18-017 koos jargmiste avalikul
véljapanekul esitatud kirjalike arvamustega, mida planeeringu koostamisel ei arvestatud:

1. Uldplaneeringu juhtotstarbe muutus. Isikutel on ootus, et tootmistegevus asendatakse kontori-
ja biiroohoonetega hiljemalt aastaks 2030. Kaasamine on olnud puudulik ja linn ei ole kodanikke
teavitanud iildplaneeringu muudatustest.

2. Detailplaneering tiihistab perspektiivi, et tulevikus oleks iithendus linna erinevate osade vahel
parem ning t60l oleks vOimalik kidia ka jalgsi vOi rattaga, viltides Tartu kdige suurema
ohusaastega trassi, Riia tidnavat.

3. Tootmistegevusega kaasneva miira ja autotranspordi mdju elanike elukvaliteedile, heaolule,
kinnisvara vaértusele.

Regionaal- ja Pdllumajandusministeerium asus seisukohale, et detailplaneeringu koostamisel ei
ole rikutud kirjalikke arvamusi esitanud isikute seadusest tulenevaid oigusi, mis kuuluksid
heakskiidu andja poolt tagamisele. Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud PlanS-s sétestatud
detailplaneeringu koostamise ja avaliku menetluse nouetega ning tdidetud on PlanS §-s 126
ndutud kohustuslikud ja lisaks muud asjakohased detailplaneeringu iilesanded. Detailplaneering
on kooskolastatud asjakohaste asutustega (Pddsteamet, Kaitseministeerium, Keskkonnaamet,
Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Amet, Terviseamet ning Riigi Kaitseinvesteeringute
Keskus) ning detailplaneeringu koostamisel on kaasatud ja planeeringulahendusest teavitatud
puudutatud isikuid. Regionaal- ja Pdllumajandusministeeriumi hinnangul on detailplaneeringu
lahenduse kaalutlused piisavalt pdhjendatud, selle koostamine on lébi viidud vastavuses PlanS-s
satestatud nduetega ning detailplaneering vastab digusaktidele. Ministeerium andis planeeringule
heakskiidu 19.02.2024 kirjaga nr 14-3/3776-1.

Pirast heakskiitmist esitatud taotlus detailplaneeringu kehtestamata jitmiseks voi
korvaltingimuse seadmiseks

19.04.2024 esitati taotlus jétta detailplaneering kehtestamata vOi seada kehtestamisel

korvaltingimus jargmiselt: Kokkuvdttes on keskkonnaeksperdid mdlema planeeringu raames
rohutanud: (1) antud elamupiirkonnas esineb akuutne miiraprobleem; ning seega (2) Tartu Mill
AS senise tootmistegevuse jidtkamise ja tegevuste laiendamise lubamisel tuleb tagada, et
olemasolev miiraolukord on uutele tegevustele eelnevalt kehtivate nduetega vastavusse viidud.
Seda pohjusel, et ettevote on juba aastaid véidetavalt tegelenud olukorra lahendamisega, aga see
ei ole olnud ténaseni tulemuslik. Sellises olukorras ei saa asuda realiseerima tegevusi, mis
miirakoormust veelgi suurendavad. Kui olemasolevat miiraolukorda enne DP kehtestamist ei viida
vastavusse kehtivate digusaktidega, siis ei ole tagatud huvide dige tasakaal ehk diguspirane DP.
Seega, kui Tartu linn otsustab siiski DP iga hinnaga kehtestada, siis on piirkonna elanike kaitseks
minimaalselt vajalik DP kehtestamise otsuses seada kdrvaltingimus, mille kohaselt on DP-ga
madadratud ehitusdigust voimalik planeeringualal asuda ellu viima (st taotleda ehitus- ja
kasutuslubasid, registreerida ehitus- ja kasutusteatisi jms) alles siis, kui II kategooria

normtasemed on elamupiirkonnas reaalselt tdidetud nii paevasel kui 6isel ajal ehk miiraprobleem
on kestvalt ja hilveteta dra lahendatud (HMS § 53 Ig 1 p 3). Seejuures peab miirataseme



normatiivsus olema tagatud pikema perioodi jooksul, nt vihemalt 2 aasta Idikes. Kokkuvdttes
peab Tartu linn DP kehtestamisel tagama, et enne DP-ga médratud ehitusdiguse realiseerimise
faasi joudmist on kahtlusteta selge, et ettevotte tootmistegevusest (eriti viljakuivatuse perioodil) ei
saa ldhtuda iihtegi normtaseme {iiletust. Kdik kontrollmdddistused peaks tellima liksnes Tartu linn.
DP seletuskirja ptk-s 5.12 maérgitu ei ole sellisel kujul diguslikus mottes piisav. Kdrvaltingimus
peab sisalduma DP kehtestamise otsuse resolutsioonis. Ehkki korvaltingimuse seadmine ei pruugi
olla DP odiguspédrasuse tagamiseks ikkagi piisav, tdhendaks DP kehtestamine ilma
korvaltingimuseta ilmselget DP digusvastasust. Sellisel juhul ei ole tagatud huvide dige tasakaal
elamupiirkonna elanike ja DP-st huvitatud isiku vahel.

Linna seisukohad planeeringulahenduse pohjendamiseks

Detailplaneeringu kehtestamine on kohaliku omavalitsuse padevus. Planeerimisseaduse jargi peab
kohaliku omavalitsuse iiksus planeerimisalase tegevuse korraldajana tagama planeeringu
koostamisel avalike huvide ja vddrtuste ning huvitatud isikute huvide tasakaalustatud arvestamise.
Haldusmenetluse seaduse § 4 10ike 2 kohaselt peab haldusorgan kaalutlusdigust teostama
kooskdlas volituse piiride, kaalutlusdiguse eesmérgi ning diguse iildpohimotetega, arvestades
olulisi asjaolusid ning kaaludes pdhjendatud huve.

Tartu linna iildplaneering - maakasutuse juhtfunktsiooni muutmine ei olnud diguspérane

Piirkonna elanikud leiavad, et linna arenguperspektiividega ei ole kooskdlas naabreid héiriva
tootmistegevuse kinnistamine kesklinna ldheduses, vaid antud asukoht on sobilik dri- ja
teenidusettevotete arenguks, nagu oli see detailplaneeringu algatamise ajal kehtinud Tartu linna
iildplaneeringus.

Linn asub iildplaneeringut puudutavate arvamuste osas seisukohale, et antud juhul on tegemist
Viike kaar 33 krundi detailplaneeringu menetlusega, detailplaneering on koostatud ldhtudes
iildplaneeringu pdhimdtetest ning kehtiva iildplaneeringuga kooskdlas. Uldplaneeringut
puudutavate arvamuste osas linn seisukohti ei kujunda, kuna need ei ole kéesoleva menetluse
esemeks.

Uldplaneeringu menetlus oli avalik, igaiihel oli vdimalik ettepanekuid esitada mitme aasta
jooksul. Uldplaneeringu menetlus on eraldiseisev detailplaneeringu menetlusest oma kindlate
menetlusetappidega, mistottu ei menetleta detailplaneeringu koostamise ajal edastatavaid
arvamusi Uldplaneeringule esitatavate ettepanekuna. Tartu linna {ildplaneeringu eelndu
avalikustamine toimus 13.07 kuni 16.08.2020, Tartu linna iildplaneeringu pdhilahenduse avalik
véljapanek toimus 20.04 kuni 20.05.2021. Seega toimusid iildplaneeringu véljapanekud peale
24.03.2020 kodanike poolt saadetud kirja, voimalus ettepanekuid esitada oli kodigil olemas, kuid
ettepanekuid ei esitatud. Uldplaneeringu menetluse kiligus on avalikkust teavitatud vastavalt
seadusele. Uldplaneering on kehtestatud ning seda Viike kaar 33 krundi osas vaidlustatud ei ole.

Tartu linna tldplaneeringu kohaselt on ala maakasutuse juhtfunktsioon tootmismaa. Ala asub
Veeriku To0stuse arhitektuuriiiksuses kus tildplaneering seab eesmérgiks olemasoleva funktsiooni
sdilitamise ja keskkonna parandamise 14bi hoonete energiatGhususe tostmise ning hoonete esiste
alade korrastamise.

Planeerimisseadus sdtestab otstarbeka, mdistliku ja sdéstliku maakasutuse iihe pdhimdttena, et
planeerimisel peab vdimaluse korral soodustama varem kasutuses olnud voi ebapiisavalt
kasutatud alade otstarbekamat kasutamist. Antud juhul seab iildplaneering eesmaérgiks
olemasolevate to0stuspiirkondade tihendamise soodustamist. Reeglina tuleb olemasolevate tiheda
asustusega alade téitmist eelistada uute alade avamisele. Kui puudub selge vajadus viljaspool
tiheda asustusega alasid tdiendavate elamualade, tootmisalade vms rajamiseks, siis tuleks sellest
hoiduda. Linn on teinud iildplaneeringu koostamisel kaalutlusotsuse ja middranud Viike kaar 33



krundi juhtotstarbeks tootmishoone maa. Otsuses rohutati keskkonnahdiringute leevendamise
vajadust piirkonna elamute suhtes.

Tegemist on olemasoleva, toimiva tootmisega ning planeeringumenetluses ei saa lahendada kdiki
olemasoleva tootmistegevuse hdiringuid. Linn on detailplaneeringu algatamisel kaalunud

erinevaid asjaolusid ja leidnud, et tootmise jatkamine soovitud mahus on digustatud. Voimalikke
kahjulikke keskkonnamdjusid on hinnatud nii iildplaneeringu kui detailplaneeringu tasandil, mille
jérel on seatud vdimalikud piirangud ja leevendusmeetmed. Uldplaneeringu menetluses asus KSH
koostaja seisukohale, et senise maakasutuse (tootmismaa) jitkumine ja laiendamine raudtee
suunas on voimalik vaid olukorras, kui parendatakse piirkonna miiraolukorda ning tagatakse
kehtivate miiranormide tditmine. Nimetatud leevendavad meetmed ja tingimused on

detailplaneeringuga sétestatud.

Linn tegi tldplaneeringu koostamisel kaalutlusotsuse ja méédras Viike Kaar 33 krundi
juhtotstarbeks tootmishoone maa. Otsuses rohutati keskkonnahéiringute leevendamise vajadust
piirkonna elamute suhtes. Tartu linna iildplaneeringu kehtestas Tartu Linnavolikogu 07.10.2021.

Vastavalt Eesti Vabariigi pohiseadusele on igaiihel digus enda omandit vabalt vallata, kasutada ja
kdsutada. Asjadigusseaduse §-s 68 on sitestatud omaniku digus asja vallata, kasutada ja kdsutada.
Seega on igal omanikul digus oma krundil ehitusdigust taotleda ning planeeringute puhul ei saa
radkida digustatud ootusest, et iiks kord kehtestatud planeering peab muutumatuna kehtima
igavesti. 2017. a kehtestatud iildplaneeringus kavandatud juhtotstarvet muudeti 2021. a
iildplaneeringus diguspérase ja avaliku menetluse tulemusel.

Detailplaneeringu eesmirk on eelkdige iildplaneeringu elluviimine ja planeeringualale ruumilise
terviklahenduse andmine. Detailplaneeringule on koostatud keskkonnamoju strateegiline
hindamine (KSH), mille tulemusi arvestades on planeeringus nidhtud ette leevendavad meetmed.
KSH aruande kohaselt keskse tootmisettevotte sdilimine alal tdendoliselt ei halvenda eeldusi
naaberalade arendamiseks drimaadena. Samas on piirkonnas todstuse sédilimisele lisaks ka teisi
mdjutegureid nagu néiteks raudtee olemasolu, mis soodustab pigem toostuskasutust.

2017. a ildplaneeringu kehtestamisega ei saanud tekkida Sigustatud ootust, et olemasolev
maakasutus asendub uue planeeritud maakasutusega aastaks 2030, sest {iildplaneeringus
kavandatud teistsugune juhtfunktsioon ei tihenda, et olemasolev tegevus krundil ei voi jitkuda.
Kuigi planeerimine on maaomandist sdltumatu, siis planeeringuid erakinnistustel viib ellu
maaomanik, seega soltub iildplaneeringu rakendamine ja selleks detailplaneeringute koostamine
omaniku tahtest. Omanik soovib senist tegevust krundil jitkata.

Viike kaar 33 krundi detailplaneering on kooskodlas kehtiva iildplaneeringuga. Viike kaar 33
krundi detailplaneeringu menetluse raames ei ole enam vdimalik vaidlustada kehtivas
iildplaneeringus seatud tingimusi.

Detailplaneering tithistab perspektiivi, et tulevikus oleks ithendus linna erinevate osade
vahel parem ning tool oleks voimalik kiia ka jalgsi voi rattaga, viltides Tartu koige
suurema ohusaastega trassi, Riia tinavat.

Linn selgitab, et tootmisiiksuse sdilimine ei takista Maarjamdisa piirkonna sidumist raudteejaama
ja kesklinnaga.

Linn on kavandanud kaugemas tulevikus iihendada kesklinna ja Maarjamdisa piirkonda
Tervishoiu - J. TOnissoni tn sihis ja Lembitu - Vanemuise tn sihis. Perspektiivsed lihendusteed
linna eri osade vahel ei ole kavandatud l4bi Viike kaar 33 kinnistu, mistottu ei saa rddkida
perspektiivi tithistamisest antud detailplaneeringuga.



Tootmistegevusega kaasneva miira ja autotranspordi negatiivne moéju elanike
elukvaliteedile, heaolule, kinnisvara vairtusele.

Planeeringu koostamise kéigus on analiilisitud erinevaid asjakohaseid mojusid, sealhulgas
tootmistegevusega kaasneva miira ja autotranspordi negatiivset moju elanike elukvaliteedile ja

heaolule.

Miira

Miira on modelleeritud hindamaks miira levikut, sealhulgas hindamaks kavandatavate hoonete ja
rajatiste moju miira levikule. Tegu on kdige optimaalsema miira hindamise viisiga, mis voimaldab
hinnata miirataset kdigis huvipunktides. Samuti on tegu ainukese vdimaliku lahendusega
prognoosimaks miiratasemeid tulevikuolukorraks. Miira leviku kaartidelt on vdimalik tuvastada
miratase koigil limbritsevatel naaberkruntidel. Miira normtasemete midramisel ldhtutakse
kehtivatest Oigusaktidest, eeskdtt atmosfddriohu kaitse seadusest ja selle alamaktidest.

Tiheasustusaladel (Tartu linn on tiheasustusala) kehtivad miira piirvairtused.

KSH aruande kohaselt detailplaneeringus kavandatud viljamahutite puhul tekitavad potentsiaalselt
miira neid teenindavad transportdorid. Kavandatud viljamahutid on ette ndhtud Viike kaar 33
katastriliksuse raudtee poolsele alale, see tihendab elamualast kaugemale, elamuala ja kavandatud
viljahoidmise mahutite vahele jd4b olemasolev tootmishoonestus. Miira tekkimise véltimiseks on
kéesolevas detailplaneeringus esitatud ndue uute mahutitega seotud kraaptransportddrid ja kopp-
elevaatorid ehitada kinnistesse ruumidesse (praegu toimub territooriumil vanadest puisteladudest
vilja vedu veskisse veokitega, millele laaditakse vili ratastraktoriga ja kopp-laaduriga).
Detailplaneeringu realiseerumisel vidheneb mdningasel madral transpordil ja laadimisel tekkiv
miira. Olemasolevate miiraallikate miira levikut detailplaneeringuga kavandatud ehitised ei
mojuta, sest need ei jda retseptorite (elamuala) ja miiraallikate vahelisele alale.

KSH koostamise raames viis Akukon Eesti OU Iibi kiitise miiraallikate miirataseme mddtmise
ning miiraleviku modelleerimise. Kéitise peamised miiraallikad on aspiratsiooniseadmed,

nisuveski ventilaator, elevaator, kuivati viljapuhe, kopp-elevaator ja kompressoriruumi ohuvott.
Kaitis tootab 6opdevaringselt 7 pideva nddalas. Hooajaliselt, aastas ligikaudu 1-3 kuud, to6tab
kuivati ning sel ajal tootavad kuivati véljapuhe ja kopp-elevaator (t66tab tsiikliliselt 60-70%
o0péevas). Olukorras, kui kuivati viljapuhe ja kopp-elevaatori silisteem ei td6ta, on II kategooria
normtasemed tdidetud nii pdevasel kui ka 6isel ajal ning miira normtasemeid iiletada voiv olukord
esineb ainult viljakuivati to6tamise perioodil disel ajal. Vajalik on leevendavate meetmete
rakendamine, tagamaks miiratasemete normatiivsus ka viljakuivatuse perioodil:

1. Kuivati miiratasemete vihendamiseks tuleb lisada Shu véljapuhke kanalile kandiline

miirasummuti voi rakendada miirasummuti ja miirasummutava resti kombinatsiooni.

2. Kopp-elevaatori miira vihendamiseks tuleb torud kinni ehitada voi katta torusid timbritsev
metallkonstruktsioon miira summutavate plaatidega (nt tsementplaatidest karbik, kus

tsementplaadid paiknevad olemasolevast elevaatorikonstruktsioonist 15-20 cm kaugusel.

Elevaatori ja tsementplaadi vahelist vaheala tuleb tdita 10 cm paksuse kivivillaga).

Akukon Eesti OU lidbi viidud kiitise miiraallikate miirataseme mddtmise ning miiraleviku
modelleerimise tulemuste alusel ja KSH-s toodud meetmete rakendamisel on voimalik tagada
miirataseme normtasemetele vastavus.

AS Tartu Mill on andnud teada ja selgitanud, et koik veski ja terapuhastuse hoone
ohupuhastussiisteemi ventilaatorite véljapuhked hoonete katusel varustati 2022. aastal miihina
vihendamiseks hajutuskastidega. Eelnevalt 1dbib OShk filtrid ja miirasummutid hoone sees.
Eelnevatel aastatel on transportdorid, nende ajamid ja torustikud, mis asuvad véljaspool hooneid,
kaetud helisummutava isolatsiooniga. Kuivati dhuSahti paigaldati lisasektsioonid ohu kiiruse
viahendamiseks miihina dra hoidmiseks. Ldpetati vilja ladustamine territooriumil, et traktori
kopaga kraapimisega mitte héirida {imbruskonda. Traktori to6tamisel territooriumil on maha



voetud tagurpidi sditmise piiksuv hoiatussignaal. On lopetatud igasugused oOised vilja laadimise

tood. Vastu voetakse vilja aspiratsiooniga varustatud kinnises hoones. Elevaatori ja veski

montaaziavad on seestpoolt isoleeritud miiratokestava isolatsiooniga. Veski seinast véljuvad

ventilatsiooni avad Viike kaare ja Tervishoiu tidnava suunas on likvideeritud ja viidud katusele.
c2024. aasta suvel on kuivati miiratasemete vahendamiseks paigaldatud 6hu viljapuhke kanalile
kandiline miirasummuti.

Arvestades eeltoodut ning Tartu Mill ASi poolt enne detailplaneeringu kehtestamist rakendatud
leevendusmeetmeid, saab eeldada, et kédesoleval ajal on tagatud miirataseme normtasemetele
vastavus. Piirkonna elanikud ei ole 2024. aasta kuivatusperioodil pddrdunud héiringute tdttu Tartu
linna, ASi Tartu Mill ega ka Terviseameti poole. Seetdttu ei ole asjakohane olemasoleva miira
tottu seada kehtestamisel korvaltingimust voi jétta detailplaneering kehtestamata.

Linn peab oluliseks rohutada, et miira piirvédrtuste normide vastavuse tagamine on aga endiselt
oluline ja seetdttu on detailplaneeringuga seatud tingimus, et uute hoonete ja rajatiste rajamise
eeltingimuseks on KSH aruandes toodud miira leevendusmeetmete rakendamine ja miira
normidega vastavusse viimine. Igapdevast jarelevalvet miira normidele vastavuse osas teostab
Terviseamet, linn teeb ametiga planeeringu elluviimisel koost6dd.

Autotransgort

Paratamatult pohjustab linnatdnavatel toimuv liiklus mingil médral hdiringuid. Linn m6dnab, et
raskeveokite liiklus v3ib elumajade vahetus ldheduses olla hdiriv. Ometi on raskeveokite liiklus
antud kohas vajalik olemasoleva territooriumi kasutamise jidtkamiseks. Héairingute
minimeerimiseks kavandataksegi planeeringuga raskeveokitest tingitud litkluse vdhendamist.
Planeeringuga kavandatav ehitusdigus viljamahutite rajamiseks vdhendab raskeveokite
soidukordi. Kéesoleval ajal sdidavad vilja transportivad autod Tartusse, laboris madratakse vilja
kvaliteet ja siis suunatakse vastavasse hoidlasse, kas kohapeal elevaatorisse, lattu vdi maakonna
hoidlatesse. Tartu Mill AS jahvatab nii rukki kui nisujahu ja neid hoitakse vastavalt kvaliteedile
erinevates mahutites. Kuna Eesti on vilja eksportiv maa, siis tuleb varumise ajal suurem kogus
vilja aasta vajadusest kokku osta. Maakonnas on Tartu Millil kaks hoidlat Reolas ja Puhjas, need
jadvad ka edaspidi alles. Lisaks on renditud ladusid teistelt firmadelt Laevas, Ravilas, Tiksojal,
Tabiveres, millest saab edaspidi loobuda. Vilja jahvatamiseks sdidab veok Tartust vastavasse
hoidlasse uuesti vilja jirele ja tagasi. Kui asendada rendilaod mahutitega Viike kaar 33
territooriumil, siis jédksid rendiladude sdidud dra vdhemalt 18 000 tonni vilja vedamiseks, see
teeb orienteeruvalt 700 sditu lattu ja 700 koormat tagasi - kokku véihemalt 1400 sditu. Kui ehitada
mahutid maakonda, siis liikkluskoormus ei vihene, jahvatamiseks tuleb vili uuesti kohale tuua.

Kokkuvotvalt, Vidike kaar 33 krundi detailplaneeringu realiseerumisel kiitisega seotud

raskeveokite transpordivood vdhenevad, kuna rajatavad viljamahutid véimaldavad vilja séilitada
pikemaajaliselt ning kaob &dra vajadus aastaringselt vilja transportimiseks viljaspool Tartu linna
olevatest hoidlatest. Kavandatud tegevusel on positiivne mdju raskeliikluse vihenemisele linnas.
Raskeveokite arvu vihenemine toob eeldatavalt kaasa vihese litklusmiira taseme languse ehk on
positiivse mdjuga.

Planeeringuga on jdetud vdimalus alternatiivse juurdepédsu lahendamiseks naaberkrundi Lembitu
tn 1b kaudu otse Lembitu tidnavalt vastava kokkuleppe saavutamisel krundi omanikega. Lembitu
tdnavalt juurdepddsu tootmisterritooriumile on planeeringu koostamise kdigus kaalutud, selles
osas on arendaja andnud oma selgitused: 1. Lembitu tdnav on kitsas ja ei voimalda suurematel
veokitel sealt ithe korraga vilja keerata ilma, et ei sdidaks iile konniteede. 2. Logistiliselt
ebasobiv, kuna vili tuleb sisse ja kaup viiakse vilja iile kaalu, mis asetseb olemasoleva sissesdidu
juures. Vilja maha laadimine on aga elevaatori korval, sel juhul otse sissesdidu ees, pealegi votab
labor enne maha laadimist viljast analiiilisid ja seejédrel peab olema ooteala tulemuste valmimise
ajaks. See tdhendab, et kogu protsess on tagurpidi ja territooriumil tuleks sel juhul manddverdada



mitmes suunas korraga ja osaliselt tagurpidi sdita. Mahalaadimise kohta pole voimalik muuta, sest
see on omaette hoone aspiratsiooniga ja vili liigub elevaatorisse maa aluse tunneli kaudu. Samuti
peab enne kaalu olema piisavalt sirge 101k, et veok platvormile saaks otse sdita. Kui aga muuta
veomarsruute, toob see kaasa nende suunamise 1dbi elamuala, millega kaasneksid tdiendavad
negatiivsed mojud. Raudtee poolt tuleks sissesodit krundile digest suunast ja oleks voimalus uue
autokaalu ehitamiseks. Kui tulevikus maaomaniku seisukoht muutub, on vdimalik see lahendus
ellu viia.

Kinnisvara vaartus

Linn ei ndustu, et planeeringu kehtestamine vdhendab naaberkinnistute véartust.
Detailplaneeringu koostamise kdigus on muu hulgas hinnatud erinevaid véimalikke mojutusi:

Insolatsioon - planeeringu mahus on analiiiisitud, kas ja kui suures ulatuses mojutavad
planeeritavad hooned ja rajatised naaberalal asuvate elamute insolatsioonitingimusi.
Pdikesevalguse ehk insolatsiooni kestvust on hinnatud ldhtuvalt standardist EVS-EN 17037:2019
22. aprilli seisuga. Selgitame, et kuigi KSH tegemise ajal oli insolatsiooni hindamise aluseks EVS-
EN 17037:2019, siis analiiiisi tulemus hetkel kehtiva EVS-EN 17037:2019+A1:2021/AC:2022
kohase hindamise tulemusest ei erine. Standardi kohaselt peab ruumis olema tagatud minimaalse
insolatsiooni soovitusliku taseme tagamiseks 1,5 tundi péikesevalguse kestvust ja kdrge taseme
tagamiseks 4 tundi péikesevalguse kestvust. Insolatsioonianaliiiisi (KSH aruande p 5.8.1) kohaselt
ei tekita pdevasel ajal ei mahutid ega kavandatud hoonestuse laiendamine varju elamualadel.
Péikese otsekiirgust loetakse isolatsiooniks kui péikese tousunurk on vihemalt 6 kraadi. Seega
varajane hommikutund, kus pdike on viga madalal ja tekib véga pikk vari, ei ole insolatsiooni
hindamisel oluline. 3D mudeli jargi hinnates on kella 7.40-ks hommikul Viike kaar 60 hoonelt
vari tdielikult dra nihkunud. On loomulik, et siigistalvisel ajal kui varjud on pikemad, on mdjutus
suurem. Kuid selline olukord, kus naaberhoonetest tulenevate episoodiliste varjudega tuleb
linnatingimustes arvestada, on paratamatu. Tegemist ei ole lilemééraste negatiivsete mdjudega.

Kahjurite levik - ASi Tartu Mill tootmistegevus on viidud vastavusse rahvusvahelise standardiga
BRC (British Retail Consortium Global Standard for Food Safety) ja saavutatud on tase AA+, mis
ecldab iga-aastast rahvusvahelist auditeerimist muuhulgas keskkonnamdjudele tehase imbruses
ning asjakohaste meetmetega vilistatakse muuhulgas bioloogilised ohutegurid nagu erinevad
kahjurid.

Lohna levik - KSH-s on leevendavate meetmetena vélja toodud, et uute heiteallikate lisandumisel
vOi olemasolevate heiteallikate parameetrite/heitkoguste muutmisel tuleb kiitajal taotleda
keskkonnaloa muutmist ja keskkonnaloa muutmistaotluse raames hinnata tekkivate saasteainete
kontsentratsioonide vastavust Ohukvaliteedi piirvéddrtustele. Tagada tuleb oOhukvaliteedi

piirnormidele vastavus véljaspool kiitise tootmisterritooriumit.

Lahendusest tulenevalt ei ole oodata uute heiteallikate lisandumist kéitise territooriumile, sest
kavandatavad viljamahutid ei ole sarnaselt praegu olemasolevatele mahutitele oma olemuselt
heiteallikad. Tartu Mill AS kiitisele on viljastatud keskkonnaluba L.OV.TM-187505 saasteainete
viimiseks paiksetest heiteallikatest vialisohku. Kaitis mojutab ohukvaliteeti eeskétt 1dbi

tolmuheitme, mida tekitavad tootmisprotsessi erinevad osad. Keskkonnaloa kohaselt suurima
heitmega heiteallikate heitkoguseid on kontrollitud. Mddtmiste alusel jdid reaalsed tahkete
osakeste heitkogused tunduvalt vidiksemaks kui loal esitatud. Arendaja selgituste kohaselt
paigaldati 2023. a terapuhastuse hoonesse tolmufiltrile lisaks ka veefilter, et hajutada véljapuhke
suund.

Visuaalne vaade - planeeringu koostamise kdigus on analiilisitud erinevaid vaateid. Analiiiisi
kohaselt puudub kavandataval tegevusel oluline visuaalne mdju, mis pdhjustaks Tartu linna
oluliste vaadete muutust ja avaldaks seeldbi olulist linnaruumilist moju. Kavandatav on kohati
lahipiirkonna tinavatelt ndhtav, kuid valdavalt on tegu vaadetega, kus juba praegu on té0stuslik




ilme, seega ei toimu olulist vaate iseloomu muutust. Lammutus- ja ehitustddd on ajutised ja neid
tuleb paratamatult taluda.

Ajalooliselt on piirkonnas olnud nii elevaator kui ka miljoovéartuslikud elamud ja seal koos
eksisteerinud. Planeeringuga ei laiendata olemasolevat tootmist. Planeeringuga kavandatu
soodustab pikaajaliselt tootmisettevotte kasutuses olnud krundi otstarbekat ja jatkusuutlikku
kasutamist. Ka iildplaneering seab eesmirgiks olemasolevate todstuspiirkondade tihendamise
soodustamist. KSH aruande kohaselt tootmistegevusest tingitud keskkonnahéiringud vdhenevad
planeeringus toodud leevendusmeetmete rakendamisel.

Tiheasustusalal elavatel isikutel tuleb arvestada arenevas linnaruumis toimuvate muudatustega
ning kokkuvdttes ei muuda kéesolev kavandatav planeeringulahendus elukeskkonda sedavord, et
sellest tulenevad mojud saaksid endast kujutada naaberkinnisasjade omanike subjektiivsete
oiguste rikkumist. Kinnisvara véirtus vdib muutuda, kdigi turusegmentide jaoks ei saa selle
langemisest kindlasti rddkida, maksejoulise niSindudlusena on voimalik ka vddrtuse tous.

Planeeringu mittekehtestamine (olemasoleva olukorra jitkumine)

Planeeringu KSH aruandes on késitletud alternatiive: alternatiiv 0 — tegevust ei viida ellu ning
sdilib olemasolev olukord ja alternatiiv I — tegevus viiakse ellu detailplaneeringus kirjeldatud
viisil. Alternatiivide moju vordlus niitab, et planeeritava tegevusega ei kaasne mojude

suurenemist, pigem vdheneb mdju nditeks miira ja liikluskoormuse osas tulenevalt asjaolust, et
rajatavad viljamahutid voimaldavad vilja sidilitada pikemaajaliselt ja kaob &dra vajadus

aastaringselt vilja transportimiseks Véike kaar 33 kinnistu ja viljaspool Tartut asuvate hoidlate
vahel ning miira osas on leevendavaid meetmeid rakendatud. Praeguses situatsioonis toimub
aastas tdiendavalt u 700 reisi 25 tonni mahutava veokiga vilja edasi-tagasi vedamiseks. Uutesse
silodesse mahub ca 18 000 tonni vilja. Seega hoiustatava vilja maht alal suureneb ja selle vedude
arv viheneb. Korghaljastust on planeeritud krundile 10%. Kdrghaljastuse eeldatavad asukohad on
planeeritud tootmisterritooriumi ja olemasolevate elamute ning drihoone vahele.

Detailplaneeringu kehtestamata jatmine ei kaota juba tdna olemasolevat tootmistegevust Viike
kaar 33 krundil. Tuginedes iildplaneeringule ning arvestades DPs ja KSHs esitatut ning eeltoodut,
asub linn seisukohale, et uue planeeringuga pigem leevendatakse olemasoleva tootmistegevusega
kaasnevaid mojusid. Muu hulgas maéddratud korghaljastusega haljakud on vahe-ekraaniks

tootmisterritooriumi ja olemasolevate elamute ning drihoone vahel. Detailplaneering on koostatud
vastavuses Uldplaneeringuga ja tdiendava ehitusdiguse andmine loob eeldused tootmisega

kaasnevate transpordivoogude vdhendamiseks piirkonnas. Ettendhtud meetmed vdhendavad

tootmistegevusega kaasnevat miira.

Planeeringu koostamisel on loodud eeldused kasutajasdbraliku ning turvalise elukeskkonna ja
kogukondlike vairtusi kandva ruumilise struktuuri olemasoluks ja séilitamiseks ning esteetilise
miljoo arenguks olemasolevaid véértusi alles hoides.

Tartu Linnavolikogu on seisukohal, et planeeringulahendus arvestab Tartu iildplaneeringus
sdtestatud pohimotetega ja vastab linna ruumilise arengu eesmarkidele ning tagab erinevate
huvide ja véirtuste tasakaalustatud arvestamise. Planeering vastab seadustele ja muudele
oigusaktidele ning on koostatud kooskolas kehtivate strateegiliste dokumentidega.

Arvestades eeltoodut ja vottes aluseks planeerimisseaduse § 139 16ike 1, Tartu Linnavolikogu 20.
juuni 2024. a miiruse nr 82 "Ulesannete jaotus planeerimisel ja avalike rajatiste viljachitamise
kord" § 3 Ig 1 ning arvestades Tartu Linnavolikogu 07. oktoobri 2021. a otsusega nr 373
kehtestatud Tartu linna iildplaneeringut, Tartu Linnavolikogu

otsustab:

1. Kehtestada Viike kaar 33 krundi detailplaneering vastavalt lisale.



2. Otsus joustub teatavakstegemisest.

3. Kéesoleva otsuse vaidlustamiseks on igal isikul digus lihe kuu jooksul arvates paevast, millal
isik sai teada vOi pidi teada saama detailplaneeringu kehtestamisest, podrduda Tartu
Halduskohtusse, kui ta leiab, et see otsus on vastuolus seaduse voi muu digusaktiga voi selle
otsusega on rikutud tema Gigusi voi piiratud tema vabadusi.

(allkirjastatud digitaalselt)
Kaspar Kokk
Esimees



