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ARVAMUS

Vanemuise tn 1 krundi ja lahiala detailplaneeringu ning keskkonnamdju strateegilise hindamise
aruande eelndu kohta

Tartu linnavalitsuse Ruumiloome osakond saatis 01.10.2024 TKM Kinnisvara Tartu OU-le (edaspidi
TKM Tartu) kirja, milles andis vBimaluse anda arvamus enne detailplaneeringu vastuvétmist ja
avalikule valjapanekule suunamist Vanemuise tn 1 krundi ja lahiala detailplaneeringu (edaspidi DP
vOi Detailplaneering, Vanemuise tn 1 Kkultuurikeskus edaspidi nimetatud Siuru) ning
keskkonnamdju strateegilise hindamise aruande eelndu (edaspidi KSH) kohta 30 paeva jooksul
ehk kuni 31.10.2024.

Kokkuvétvalt leiab TKM Tartu, et nii DP kui ka KSH ei ole valmis vastuv8tmiseks ja avalikule
valjapanekule suunamiseks, kuivord paljud olulised teemad on endiselt Detailplaneeringus
labimdtlemata ja -kaalutlemata. Oluline on mdista, et Detailplaneeringu vastuvétmisega annab linn
PlanS § 134 tulenevalt kinnituse, et Detailplaneering vastab digusaktidele ja linna ruumilise arengu
eesmarkidele. Seda kinnitust ei ole hetkel vBimalik anda ainuiiksi p8hjusel, et Detailplaneeringu
oluline Ulesanne, PlanS § 126 Ig 1 p 7 on lahendatud selgelt oluliste puudustega.

Tegemist on Tartu kesklinna tihe k&ige olulisema ehitise ehitusega, mis muudab oluliselt kesklinna
likluskorraldust ja mdjutab olemasolevate naaberehitiste senist kasutust ja korraldust. Niivord
oluliste ehitiste puhul ei saa teha labimdtlematuid ja rutakaid otsuseid, mis vdivad hiljem tuua
piirkonnale olulist kahju. TKM Tartu sisustab eelnevat alljargnevaga.

1. Detailplaneeringu olemasolev lahendus Uuetédnava tanavalt parklasse sissesdidu
osas on vastuolus kehtiva Tartu Kaubamaja detailplaneeringuga ja ohtlik. Vastuolu
ja ohtlikkus tuleb lahendada enne Detailplaneeringu vastuvdtmist

Tartu Kaubamaja osas kehtivad kéesoleval hetkel kaks detailplaneeringut: Riia t, Vabaduse pst,
Vanemuise t ja Kulni t vahelise ala (Hansakvartali) detailplaneering (kehtestatud Tartu @
Linnavolikogu 05.06.2003 otsusega nr 150, edaspidi 2003 planeering) ja Riia tn 1 krundi
detailplaneering (kehtestatud Tartu Linnavolikogu 14.04.2016 otsusega nr 323, edaspidi 2016
planeering). Tartu Kaubamajja sisse- ja valjas6idu liikluslahendus Uueturu tanavalt on praeguseks
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kooskdlas kehtivate detailplaneeringutega vélja ehitatud TKM Tartu poolt ja saanud nii ehitus- kui
ka kasutusload, millega sdidukite juurdepédéds kaubamaja maa-alusesse parklasse toimub
Riia ja Uueturu tanavalt -1 korruselt ning valjasdit maa-alusest parklast toimub Uueturu
tanavale 0 korruselt. 2016 planeering eelneva osas muudatusi kaasa ei toonud (vt ka 2016
planeeringu Seletuskirja Ik 6).

Detailplaneeringu Seletuskirja punktis 2.4 (Liikluskorralduse p&himdtted) on kirjeldatud jargnevat:
Autode liiklus jaab Tartu Kaubamaja teenindamiseks, taiendavalt on planeeritud ramp, mis
vdimaldab kokku viia Tartu Kaubamaja (Riia tn 1) ja Uueturu tn 1 planeeritud hoone maa-alused
parkimiskorrused, Uhendades nii olemasolevad Tartu Kaubamaja parklasse sisse- ja valjapaasud
Uhise uue rambi peale. Ristumine Vabaduse puiesteega on reguleeritud valgusfooriga.

Puudub vaidlus sellest, et kehtivatest detailplaneeringutest vérsuvad TKM Tartule subjektiivsed
kaitstavad Oigused (asi nr 3-13-385, p 11). TKM Tartu on tellinud Detailplaneeringus viidatud
likluslahenduse hindamiseks ekspertarvamuse SV Liiklus liikuvusinsenerilt Siim Viin (edaspidi
Ekspertarvamus, lisa nr 1), kelle jarelduse kohaselt on Detailplaneeringuga kavandatav
likluslahendus osaliselt lausa ohtlik, DP Seletuskiri ja joonis omavahel vastuolus ning joonisel
kujutatud rambi lahendust ei ole vdimalik ellu viia. Joonisel pakutud lahendus on labim&tlemata ega
arvesta olemasolevate tingimuste ja valjaehitatud lahendustega (vt lisa nr 1, Ik 1 ja 2). Labi tuleb
moelda ka jalakaijate ja jalgrataste ning kullerite liiklemine Uueturu ténaval. Samuti kauba- ja
prugiautode liikumine, mis on hetkel planeeringus kasitlemata. Oluline, millele Ekspertarvamus ka
tahelepanu juhib, on asjaolu, et puudub olemasolevate liiklussageduste ja ristmike
teenindustasemete uuring, sh vordlus tulevikus kavandatavaga.

Detailplaneeringus tuleb arvestada tehniliselt olemasoleva olukorraga, sh TKM Tartu subjektiivsete
Oigustega ja selle Umberehitamine Tartu Kaubamaja siseselt peab olema minimaalne, s.t Siuru
sOidukite sissepaas ei tohi kaasa tuua TKM Tartule kohustust Umber ehitada enda hoone
Ulesehitust. Tartu Kaubamaja kilastajatele peab sailima ka edaspidi valjapaas 0 korruselt ning -1
korrusele ehitatava rambi kaudu peab paasema nii kaubamaja kui ka Siuru kllastaja sisse ja valja.
Lisaks, Tartu Kaubamaja kaubalaadimise ja teenindamise alale juurdepéasu ei ole v8imalik viia
mujale ning sellele tuleb tagada ohutu liikluslahendus mis arvestab muu liiklusega ja selle
suurenemisega Siuru tottu. Hetkel ei esine mitte Uhtegi objektiivset pdhjust TKM Tartu
subjektiivsetest digustest kbrvalevaatamiseks liikluskorralduslikes kiisimuses. Sellel on ennekdike
kaks pdhjust: esiteks ei ole vdimalik Tartu Kaubamaja 0 parkimiskorruselt saada tagasi -1 korrusele
ja teiseks, hajutab see lahendus Uueturu ristmiku liikluskoormust, mis on hetkel liiklusuuringus
margitud tasemele ,E“ ehk mittesoovitav (vt selle osas ka Ekspertarvamuse lehekilg 4). Ei ole
mdeldav lahendus, mille kohaselt sailitada olemasolev olukord ja lisada sellele vaid sisse-véljapaas
Siuru kulastajatele s6idukitele — see on mdeldamatu nii tehniliselt kui ka ohtlik killastajatele. Ainus
lahendus, kuidas tagada Siuru kilastajatele sdidukitega hoonesse paas Uueturu tanavale rajatava
rambiga, on Uhendada kahe maja sisse- ja valjapdasud kahele erinevale tasandile. Juhul, kui
alternatiivselt hakkab Siuru juurdepéés asuma hoone mahus, siis peab Uueturu tdnav jddma Uhiselt
kaustatavaks liiklusalaks. Samuti on vajalik planeerida ka kogu Uueturu tdnava haljastus,
kergliiklejatele liikumisteed ning lahendada &ra kaubavedu ja kullerite liikumine. Hetkel kdigile
liklejatele ohutut ja sobivat liikluslahendust Detailplaneeringus ei ole. Ei ole vélistatud, et sel
pdhjusel on tditmata ka Detailplaneeringu algatamise korralduse lahtelilesande punktist 5.6.1
tulenev nBue, et anallilisida ja kaaluda erinevate liiklusviiside teket ja jaotumist.

TKM Kinnisvara Tartu OU Riia 1, 51004 Tartu
Reg nr 11076360 Tel: +372 731 5050



tartu kaubamaja
[

Labimdtlematus seoses Uueturu tdnava liikluslahenduse ja nii Tartu Kaubamajja kui ka Siurusse
sisse- ja valjapddsudega ning seonduvate jalgteede ja haljastusega toob vélja ka KSH. Selle
dokumendi lehekiljed 33 ja 36 sisaldavad ettepanekud: Uueturu tn vdib planeeringu elluviimisel
jadda pigem autoliikluse keskseks, hoolimata avaparkimise kaotamisest: Uueturu tn rambi kaudu
paaseb kultuurikeskuse maa-alusesse parklasse. Juhul, kui on vdimalik Gihendada kaubamaja ja
kultuurikeskuse maa-alused parklakorrused ja ramp saab teenindada mdlema hoone sisse- ja
véljasbite, ei ole vajalik kavandada rambi maapealset imbersditu. Umberséidu asemel saaks
planeerida laiemad kergliiklusteed. KSH soovitab viimase lahenduse korral kaaluda
lisahaljastuse vBimaluse loomist nimetatud alale. Inimm&6tmelisema ruumi tekke seisukohalt
on eelistatud Uhise rambi kavandamine mdlema hoone maa-aluse parkimise sisse- ja
véaljapaésuks. Antud lahenduse v8imalikkus selgub jargmistes etappides.

Uueturu tn osas teeb KSH ettepaneku téiendavalt analltsida, kas rambi ja rambi
Umbersdidu markeerimine jalakaijate, jalgratturite ja mootorsdidukite jagatud alana on
otstarbekas. Ramp ja rambi Umbersoit teenindavad selgelt autoliikluse vajadusi ning turvalisuse
huvides ei ole vajalik antud alale (vBimaliku likumise eelisdigusega) suunata ka jalakaijat ja ratturit.
Edasisel kavandamisel arvestada Uueturu tdnaval ruumijaotusega, mis tahab nii jalakaijate kui
ratturite turvalise liiklemise.

Vottes arvesse nii ekspertarvamuses kui ka KSH-s toodut leiame, et Detailplaneeringu
likluslahenduse pdhimé&tted ei ole ohutult ja inimm&dtmelise ruumi tekke tagamise pShimdtetest
lahtuvalt lahendatud, jarelikult ei saa Detailplaneeringut pidada vastuvotmiseks valmis olevaks.
Linn ei tohi unustada, et PlanS § 8 jargi tuleb planeerimismenetluses elukeskkonda parandada ja
olemasolevaid vaartusi pohimdtteliselt sailitada. Kohtupraktika on réhutanud, et ruumilisel
planeerimisel ei tule lahtuda Uksnes &igusnormidega seatud piiridest, vaid leida optimaalne
tasakaal kdigi puudutatud isikute huvide vahel (asi nr 3-3-1-88-15, p 25).

Kehtiv Riia tn 1 detailplaneering néeb konkreetselt ette, kus peavad olema sisse- ja valjasdidud
Tartu Kaubamaja parkimismajja. Vaarib kordamist eelnevalt selgitatu, et kehtivast
detailplaneeringust vdrsuvad TKM Tartu subjektiivsed 8igused ja ootus, et aastaid kehtiv ja sobiv
likluslahendus kaubamaja juures séilib. Eelnev tdhendab, et juhul kui linn planeerib kaubamaja
lahedusse uusi detailplaneeringuid, siis peab linn tagama, et liikluslahenduse osas sailiks
olemasolev olukord, s.h peavad juurdepdasud olema tagatud ja nende kasutus faktiliselt sailitatud.
Alternatiivselt, kui linn ei suuda neid subjektiivseid 8igusi tagada, peab uus lahendus olema
saavutatud [8bi kokkuleppe ja see peab arvestama PlanS §-st 8 tulenevat parendamise
pShimdtete, teisisdnu uus lahendus peaks tanase, kehtivast detailplaneeringust tuleneva
lahendusega vdrreldes olema parem. Puudub vaidlus ja Ekspertarvamus kinnitab seda, et
Detailplaneeringuga kavandatud liikluslahendus ei ole tanasest liikluslahendusest parem, veel
enamgi, see pole sellega ka v@rdvaarne — tegemist on selgelt halvema, sh liiklusohtlikuma
lahendusega. Enne planeeringu vastuvdtmist ja avalikule arutelule suunamist on vaja leida
kokkuleppe mélemaid pooli rahuldavas liikluslahenduses, kuna tegemist on pdhimdttelise
juurdepddsu kisimusega, mis TKM Tartu jaoks oli reguleeritud digusena kehtivates
detailplaneeringutes. Seda, mh PlanS §-st 10 vdrsuvat pdhimétet pole linn senini arvestanud.

Eeltoodust tulenevalt on enne Detailplaneerinqu vastuvotmist vajalik kokku leppida TKM g
Tartuga koigile osapooltele sobiv liiklustehniline lahendus nii Tartu Kaubamajja kui
Siurusse sisse- ja vdljas6iduks Uueturu ténavalt igat liiki sdidukitega ning sellega
seonduvalt ka uus haljastuslahendus Uueturu ténavale koos jalg- ja rattateedega.
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Uhepoolselt Detailplaneeringuga muudatuste tegemine, mis mdjutab negatiivselt Tartu
Kaubamaja liikluslahendust (mis on hetkel TKM Tartule sobiv ja toimiv) ja on TKM Tartu
hinnangul ebaproportsionaalne sekkumine TKM Tartu A&ritegevusse, ei ole lubatud.
Olemasoleva olukorra halvendamine on vastuolus nii digusaktide kui ka kohtupraktikaga.

TKM Tartu réhutab, et eelneva lahendamine edaspidises projekteerimismenetluses ei ole
vBimalik, kuna detailplaneeringu Uheks ulesandeks on piisava liiklusruumi broneerimine
ehituseks ning hetkel ei ole teada, kui suurt liiklusruumi rambi ehitus ja sellega kaasnev
vajab. See vBib tekitada olukorra, kus edaspidine lahendus ei mahu oma suuruselt vdi kujult
arvestatud liiklusruumi sisse.

2. Liiklusuuringud nii Uueturu kui ka Riia tn ristumisel Vabaduse puiesteega on
puudlikud. Vajalikud on téiendavad uuringud

SV Liiklus ekspertarvamusest tulevad vélja vasturdékivused ja usutavate uuringute puudumine
seoses Siuru Umbruse liikluskoormusega.

Ekspertarvamuses on tuvastatud, et Planeerigu menetluse raames koostatud liiklusuuringus
puudub olemasolevate tegelikel md&o&tmistel pdhinevate liiklussageduste ja ristmike
teenindustasemete vordlus tulevikuga Vabaduse - Lai, Vabaduse — Uueturu ja Vabaduse — Turu -
Riia ristmikel (vt Ekspertarvamuse lehekiilg 4). Eksperdile teadaolevalt puudub olemasoleva
olukorra késitlus ja mddtmised. Baasandmete puudumine tekitab aga vale-eelduste tekkimise ning
puuduliku baasi tuleviku perspektiividega vordluses. Ei ole valistatud, et sedavérd oluline
puudujaék toob kaasa ka Detailplaneeringu lahenduse vastuolu Detailplaneeringu algatamise
korralduse lahteseisukohtade punktiga 5.6.1.

Oluline on see planeeringu mottes eelkdige pdhjusel, et Detailplaneering lahtub eeldusest, et
tulevikus liikluskoormus Siuru Umbruses oluliselt vdheneb. Ka KSH hinnang on tehtud sellel
eeldusel. Tegelikkuses tekitavad aga tehtud uuringud mitmeid kiisimusi ja kahtluse, et olemasoleva
olukorra kohta hinnangu puudumine vdib tekitada vale-eelduseid, mis vdivad viia tulevikus Tartu
kesklinna liikluse olulise halvenemiseni. Toome alljargnevalt valja neist mdned.

Eksperdile on jadnud arusaamatuks, mis pdhjustel on Detailplaneeringu menetlemise kaigus joutud
arusaamale, et Siuru lisandumisel vaheneb piirkonda Vabaduse pst liikluskoormus margatavalt
rohkem kui Tartu linna kliimakava , Tartu energia 2030“ ette ndeb (Ekspertarvamuse lehekiljed 4-
6). Ekspertarvamusest saab jareldada, et linn on hinnanud Siuru piirkonna liikluskoormuse
vahenemist piirkonnas tBendoliselt liiga optimistlikult. Pigem tuleb jdada konservatiivsele
seisukohale liikluse vdhenemise osas, sest pigem tekitab see kusitavust, kas niivdrd olulise
kultuurikeskuse lisandumisel Tartu kesklinna see uldse vahenebki.

Samuti on linnal liiklusuuringutega taielikult analtiisimata, kuidas méjutab kesklinna liiklust asjaolu,
et nii Siuru kui ka Tartu Kaubamaja kiilastatavus on kdige suurem just dhtusel ja pihade ajal, kui
inimesed on t60 I6petanud ja lahevad kauplustesse ning kultuuriritustele. See v@ib tekitada
olukorra, kus Uueturu tdnava timbrus saab 6htuti niivérd suure koormuse lisaliikluse néol, et Tartu
Kaubamajja (v6i ka Siurusse) ligipdds osutub aarmiselt ebamugavaks klientidele ja kilastajatele
ning sellel on m&ju ka kogu ldhiimbruse liikluskoormusele. Tartu Kaubamaja Kklientidele
ligipdésetavuse piiramisega olulise ebamugavuse tekitamine on aga oluline TKM Tartu ®
subjektiivsete diguste riive, mis mdjutab oluliselt Tartu Kaubamaja &ritegevust ja konkurentsi teiste
Tartu ostukeskustega.
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TKM Tartu leiab, et niivérd monumentaalse ehitise lisandumine tekitab Tartu kesklinnas
olulise m@ju nii liikluskorraldusele kui ka kesklinna kiilastatavusele Uldiselt, mis tdhendab,
et liiklushinnangud piirkonnas peavad olema p&hjalikud ja taielikud. Need ei tohi tekitada
lisaks kisitavusi ning olla vastuolulised olemasolevate Tartu linna plaanidega seoses linna
liikluskorraldusega. Enne Detailplaneeringu vastuvdtmist on vajalikud taiendavad uuringud
seoses olemasoleva olukorraga piirkonnas, et saada v@rreldavad baasandmed tuleviku
perspektiividele. Kohtupraktikas on leitud, et kui KOV on otsuse tegemisel tuginenud
asjakohaste kaalutluste kdrval ka asjakohatutele, st ebadigetele faktidele, ei ole vdimalik
veenduda kaalutluse ratsionaalsuses (asi nr 3-17-563, p 12.3). Seega ei saa linn olukorras,
kus olemasoleva liikluslahenduse analtiis puudub, jduda digusparaselt otsustuseni, et
kavandatav liikluskorralduslik lahendus on kooskdlas seaduste ja linna ruumilise arengu
eesmarkidega.

3. Detailplaneeringu menetluses ei ole hinnatud usutavalt mdjusid
majanduskeskkonnale

KSH hinnang jareldab majanduskeskkonnale (ettevétlusele ja toohdivele) mobju eeldatavalt
positiivseks (lehekiilg 60). KSH kirjeldab, et Siuru kilastatavus on 800 000 — 1 000 000
kulastatavust aastas ning selle lisandumine tdstab oluliselt siidalinna t66hdivet. Lisanduvad uued
teenused ja ettevotted ning eeldatavasti suureneb ka ettevétete kaive.

Kéaesoleva arvamuse punktis 2 ja Eksperthinnangus on valja toodud aga linna soov vdhendada
oluliselt piirkonna liiklust (veel enam, kui seda naeb ette kliimakava) suunates liikluse stidalinnast
Umbersbitudele. Millised liikumisviisid teenindavad peale liikluse imbersuunamist &ra aga KSH
aruande |k 60 toodud tdotajad ja killastajad ei ole selgitatud. Liikluse vdhenemine ei saa aga olla
soovitud eesmark, kui sellega kaasneb oluliselt suurema kaaluga kaasmgjuna linnasiidame
keskkonna oluline halvenemine linlaste jaoks, vahendades juurdepaésetavust siidalinnale ning
sundides sellega arisid stdalinnast lahkuma. Selle mojul liikluskoormus Tartu linnas tervikuna ei
pruugi vaheneda, vaid hoopis teistes piirkondades pigem suureneb. Puudub terviklik uuring,
milliseid liikluskorralduslikke samme linna plaanib ellu viia autoliikluse vahenemiseks ja millised on
kaasnevad mdjud linnakeskkonnale, s.h aritegevusele linnas, ning kuidas plaanib linn teenindada
ara Siuru lisandumisega kaasneva kilastajate kasvu.

Eelnevast tulenevalt ei ole lubatav, et niivdrd suure kilastatavusega hoone lisandumisel on
tehtud KSH kaigus vaid luhike ja udldistav (alla poole lehekiljeline) arvamus mojust
majanduskeskkonnale, mis ei vBta arvesse ka liikluskorralduse muudatusi, mida linn on
planeerimas. Uhtpidi soovib linn suunata inimesed stidalinnast imbersditudele ja teistpidi
neid linna sisse tuua. Jaab arusaamatuks, kuidas linn on mdéelnud tulevikus tekkivat
liiklusolukorda lahendada. M&ju majanduskeskkonnale tuleb KSH hinnangus p6&hjalikumalt
uurida.

4. Enne Detailplaneeringu vastuvdtmist on vajalik leida uus asukoht Kaubamaja
manguvéljakule

TKM Tartu on rajanud koost60s linnaga Uueturu parki rohkem kui 15 aasta jooksul méanguvaljaku,

mis on Tartu linna elanike ja kilastajate seas vaga populaarne. Siuru rajamisel on aga selge, et ®
antud manguvaljak pargis kahjuks enam sdilida ei saa. Kindlasti ei ole peale aastatepikkust t66d ja
TKM Tartu investeeringuid manguvéljakusse lubatav lahendus, millega kaotatakse terviklik
Kaubamaja ménguvaljak jaotades atraktsioonid planeeringualal laiali.
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Detailplaneeringu seletuskirjas (lehekiljel 16) on margitud elanikele ja kiilastajatele niivérd omaks
saanud manguvaljaku kohta vaid Uks lause: Olemasolev Uueturu tn 1 krundil olev manguvaljak
tOstetakse Umber teise asukohta l&hipiirkonnas.

Kohtumisel linna ja Siuru esindajatega on tutvustatud Kaubamaja manguvaljaku véimaliku uue
asukohana Tartu Kaubamaja ja Vanemuise tn vahelist platsi. TKM Tartule on nimetatud asukoht
sobiv ning asukoht tuleb ka planeeringusse selliselt lisada. R6hutame, et manguvaéljak ja selle
sailimine on nii Tartu linna elanikele ja kiilastajatele vaga oluline ning seet8ttu on vajalik
uus asukoht Detailplaneeringus nimetada.

Kokkuvétvalt réhutab TKM Tartu, et tal ei ole mitte midagi Vanemuise tn 1 krundile kultuurikeskuse
rajamise vastu, ent seda ei saa teha viisil, kus TKM Tartu huvid ja digused jaetakse arvestamata
ja mdju Tartu Kaubamaja aritegevusele saab olema pdérdumatult koormav.

Lugupidamisega
/allkirjastatud digitaalselt/
Peeter Kutt

TKM Kinnisvara Tartu OU juhatuse liige

Lisa 1 - SV Liiklus ekspertarvamus
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