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Hipodroomi 4 ja Mannimetsa tee 3a kruntide
detailplaneeringu keskkonnamdju strateegilise
hindamise algatamata jatmine

Hipodroomi 4 ja Mannimetsa tee 3a kruntide detail planeering algatati Tartu Linnavolikogu 18.
martsi 2004. a otsusega nr 267 eesmargiga maarata kruntidel avalikku kasutusse jddvad ja
elamuehituseks sobilikud alad.

Planeeritav ala pindalaga ligikaudu 12 ha asub | haste linnaosas Hipodroomi tanava ja Ménnimetsa
tee vahelisel alal. Planeeringuala on hoonestamata ja valdavalt kaetud kdrghaljastusega, alal
asuvad kaitstavad loodusobjektid.

Detailplaneeringu alusel moodustatakse 5 loodusliku maa krunti, 1 tee ja ténava maa-ala krunt ja
28 Uksikelamumaa krunti. Kavandatavate hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala jaab
vahemikku 250-300 m2. Igale krundile on lubatud ehitada Uks p&hihoone ja Uks abihoone.
Hoonete korgus on Kraavikalda tn pool madalam, Palusambla tn pool k&rgem. Igale
Uksikelamukrundile tuleb kavandada kaks sdiduauto parkimiskohta. Alale juurdepadsuks on
planeeritud Hipodroomi ténavat Uhendav tanav, 4 krunti saavad juurdepaésu Mannimetsa teelt.

Planeeringuga on méératud sdilitatava korghaljastusega alad. Loodusliku maa koosseisu on
méaratud kérgema puhkevaartusega alad ja hoonestatavaks on méddratud madalama vaartusega
alad. Vdjapoole nimetatud ala jaéva kdrghaljastuse osas méératakse sdilitatavad ja likvideeritavad
Uksikpuud ténava ja hoonete ehitusprojektiga. Ala haljastus kujundatakse eelkdige olemasoleva
korghaljastuse baasil. Kruntidele istutatavate puude liik, arv ja asukohad, voimaliku
madal haljastuse lahendus, hekkide kdrgus, muud parameetrid (liik/liigid, istutusskeem, istikute
arv jms) antakse ehitusprojekti mahus. Ilma ehitusprojektita ja raieloata on keelatud likvideerida
igihajaid puid, mille kdrgus on Gle 3 m ning heitlehelisi puid, mille diameeter on 1,5 m kérguselt
suurem kui 10 cm.

Detailplaneering on kooskdlas Tartu linna tldplaneeringuga. Planeeritav avalikku kasutusse j&av
maa-ala hdlmab ca 60% ja elamukrundid ca 40% olemasol evate kruntide pindal ade summast.

K eskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse (edaspidi KeHJS) § 33 |6ike 2
punkti 4 kohaselt tuleb keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamise vaalikkust kaaluda ja
anda selle kohta eelhinnang, kui koostatakse detailplaneering, millega kavandatakse elurajooni,
kaubanduskeskuse ning muude samal aadsete projektide arendamist.

Hendrikson & Ko OU on koostanud t66 nr 19003461 "Tartus Hipodroomi 4 ja Mannimetsa tee 3a
kruntide detailplaneering. Keskkonnamdju strateegilise hindamise eelhinnang”. Eelhinnang on
antud lahtudes KeHJS § 33 I0igetes 4 ja 5 toodud kriteeriumitest. Jargnevalt on védlja toodud
eelhinnangu olulisemad jareldused.



1. Tartu maakonnaplaneeringus ja Tartu linna tldplaneeringus on alal ette ndhtud osaliselt roheala
sdilimine (hetkel vaartuslikuma taimestikuga piirkonnas) ja osaliselt véike-elamute rajamine, et
tihendada ja efektiivsemalt kasutada tiheasustusala linnaruumi. Lahendus vastab kdrgema tasandi
planeeringutele.

2. Vorreldes olemasoleva olukorraga on maastiku muutus planeeringuala véljaarendamisel
mérgatav, kuid seda ei saa pidada oluliseks ebasoodsaks mdjuks KeHJS mdistes, kuna
detailplaneeringuga kavandatav vastab funktsionaalselt piirkonnas seni levinud maakasutusele
ning planeeringu lahendus arvestab ka imbritsevate alade (hoonestuse) iseloomuga.

3. Kultuurimdlestiste riikliku registri andmetel jéab detailplaneeringu ala vahetusse |dhedusse
arheoloogiamalestis Asulakoht (registri kood 27428) ning umbes 100 m kaugusele
arheoloogiamdlestis lhaste Il asulakoht (registri kood 27504). Asulakohale (t&psemalt
Hipodroomi 15 krundile) kavandatakse méanguvéljak. Enne manguvéljaku rajamist ja ehitustdtde
algust korraldab linn proovikaevandite tegemise, sOltuvalt tulemustest méaératakse kas
arheoloogiline jarelevalve ehitustéode kéigus, eelnevad arheoloogilised uuringud ehituse alla
mineval alal voOi leitakse manguvéjaku rajamiseks uus sobilik asukoht samal kinnistul.
Kirjeldatud tingimuste taitmisel e ole vdimalike kultuurivédrtuste séilimine ohustatud ning
kavandatava tegevusega ei kaasne kultuurivaartustele olulist ebasoodsat maju.

4. Detailplaneeringuga hélmatav ala asub osaliselt suhteliselt kaitstud ja osaliselt keskmiselt
kaitstud pbhjaveega alal ning kirdenurk ulatub ka ndrgalt kaitstud pfhjaveega alani. Samas
kirdenurgas, detailplaneeringu alast vélja sopistunud maatikil asub ka kolm Anne veehaarde
puurkaevu. Anne veehaare on oluline Tartu linna joogiveega varustamiseks.

Hudrogeol oogiliste aspektidega arvestamiseks telliti detailplaneeringu kéigus hiidrogeoloogiline
eksperthinnang (Hudrogeol oogiline ekspertarvamus Hipodroomi 4 ja Mannimetsa tee 3a kruntide
detailplaneeringu eskiislahenduse osas. AS Maves, 2009). Eksperthinnang soovitas kaks

voimalikku asukohta alale kavandatava reoveekanalisatsiooni rajamiseks. Soovitustest on

detail planeeringu lahenduses lhtutud.

Kui uuringus antud tingimusi jérgida, el ole planeeringu ellu viimisel pdhjust eeldada olulise
ebasoodsa mdju kaasnemist pohjaveele.

5. Detailplaneeringu alale jddvad kaitsealused taimed. Planeeringu koostamise kéigus on |&bi
viidud kolm botaanilist inventuuri ja koostatud ekspertarvamus. Detailplaneeringu lahenduses on
elamukruntide kavandamisel lahtutud véaartusliku méannimetsa ja looduskaitsealuste taimede
sdilitamise vajadusest ning planeeringu seletuskiri sisaldab tingimustena ka moningaid
leevendavaid meetmeid taimede kaitseks.

Kuna looduslikud kooslused (sh Gistaimedega kooslused ja suurem osa keskkonnaregistris
registreeritud kimalaste leiukohtade pindlast) alal sdilivad, ei ole pdhjust eeldada ka olulist
ebasoodsat moju kimalastele.

Keskkonnaamet on oma 21.08.2017. a kirjaga nr 6-2/17/8888-2 esitanud seoses kaitsealuste
loodusobjektidega ka omapoolsed markused. 28.09.2017. a kirjaga nr 6-2/17/8888-4 on
Keskkonnaamet kinnitanud, et mérkustega on detailplaneeringus arvestatud ning kooskdlastanud
detailplaneeringu.

Ulal toodut arvestades véib jareldada, et detailplaneeringu kaigus on piisavalt tahelepanu
pooratud elusloodusele ja kaitsealustele loodusobjektidele ning sellega ei kaasne olulist
ebasoodsat maju.

6. Planeeringuala asub Vana-lhaste tiheasustuse rohealal, kuid piirneb kahe sfiduteega

(Mannimetsa tee ja Hipodroomi tee), kus teatav mira- ja saastefoon on tavaparane.
Detailplaneeringuga ei kavandata tegevusi, millega kaasneks pidev oluline vibratsioon, mira- voi
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Ohusaaste (tegemist on elamuehitusega). Peamine planeeringualast véljapoole ulatuda voiv mju
on seotud mdnevarra suureneva liikluskoormusega, mis voib mdjutada juurdepédsuteede mira- ja
saastefooni. Aga arvestades kavandatava tegevuse iseloomu (Uhepereelamud) ja mahte (28
elamukrunti), ei ole pdhjust prognoosida liikluse kasvu mahus, mis pdhjustaks normvaartuste
|&hedasi mura- ja dhusaastetasemeid naaberaladel.

Idaringtee j&8b huvipakkuvast alast piisavalt kaugele, nii et mira normvaartused k&esoleva
detailplaneeringu aa piirkonnas on tagatud ka kdrghaljastuse puudumisel.

Ehitusaegsed m&jud on vAimalik minimeerida korrektsete tdtmeetodite, -gja jatehnika valikuga.

7. M@ju heaolule on paratamatult subjektiivne ja vdib olla mojutatud paljudest erinevatest
teguritest. Lisaks eelnevatele nagu néiteks mira, 6husaaste, vee reostus, kasitletakse ,, heaolu*
temaatika al ténapdeva mojuhindamise praktikas lisaks veel mitmeid elukeskkonna kvaliteeti
mojutavaid tegureid, nagu puhkealade piisav kéttesaadavus ja kvaliteet, teenuste kéttesaadavus,
thendused/liikumisvdimalused, turvalisus, keskkonna inimmddtmelisus/-sobralikkus jm.
Kirjeldatud tegurid piirkonnas detailplaneeringu tulemusena oluliselt e muutu. Osa rohealast kil
kaob, aga suurem osa sellest séilitatakse ning kogu ala heakorrastatakse. Roheal ade kéttesaadavus
piirkonnas j88b endiselt heaks ning nende kvaliteet paraneb. Osadele piirkonna elanikele
(eelkdige uute hoonete vahetutele naabritele) voib muutus - praeguse metsa asemele tulevad
nende korvale eluhooned - tBendoliselt mitte meeldida, aga seda el saa pidada oluliseks
ebasoodsaks mdjuks KeHJS mdistes, mis oluliselt halvendaks elukeskkonna kvaliteeti.

Sarnane on olukord vara vaartusega. Teatud elanikud vOivad uute arendustega kaasnevalt
tunnetada voi karta negatiivset moju nende varale, mida avalikus protsessis véljendatakse sageli
kui voimalikku kinnisvara hinna langust. Tegelikkuses ei ole muutused kinnisvara vaartuses nii
Uheselt ja objektiivselt tdestatavad. Kinnisvara hind soltub siiski oluliselt enamatest teguritest, kui
uute elamukruntide lisandumine piirkonda, véahemalt juhul, kui piirkonna tldist kvaliteeti oluliselt
el halvendata. Lisaks vdib kinnisvarahindadele kaasneda ka mdningane positiivne mgju, ala
heakorrastatuse, kasutusvadartuse ja populaarsuse tdstmise labi. Kuigi inimeste hirmud on
mdoistetavad, e ole alust eeldada olulist ebasoodsa moju kaasnemist.

Kokkuvottes voib 0elda, et detail planeeringuga kavandatava tegevuse ellu viimisel e ole pdhjust
eeldada olulise ebasoodsa mdju kaasnemist inimese tervisele, heaolule javarale.

Keskkonnamdju strateegilise hindamise eelhinnangus on jéutud jareldusele, et Tartus Hipodroomi
4 ja Mannimetsa tee 3a kruntide detailplaneeringu kadigus on potentsiaalselt olulistele
keskkonnamdjudele tadhelepanu podratud ning 18bi viidud vajalikus mahus keskkonnauuringud.
Protsessi kdigus on oma mérkused esitanud ka K eskkonnaamet ning oma 28.09.2017. a kirjaga nr
6-2/17/8888-4 on Keskkonnaamet kinnitanud, et méarkustega on detailplaneeringus arvestatud
ning kooskdlastanud detail planeeringu.

Kui jargitakse labiviidud uuringute soovitusi, e ole kavandatava tegevuse elluviimisel pdhjust
eeldada KeHJS-e mdistes olulise ebasoodsa keskkonnam@ju kaasnemist. Keskkonnamdju
strateegilise hindamise protsessi algatamine @ ole seega vajalik ega ka otstarbekas.

Detailplaneeringu elluviimisega kaasneva keskkonnamdju strateegilise hindamise vajalikkuse lle
otsustamiseks kusis linn seisukohta Keskkonnaametilt. Keskkonnaamet teatas 22.11.2019. a
Kirjaga nr 6-5/19/220-2, et planeeritavale alale on lisandunud uusi kaitsealuste liikide leiukonhti.
Néiteks on suurenenud méagi-piimputke kasvuala KL09310991, mis ulatub niid aladele, kus on
kavandatud detailplaneeringuga tehnovorgud, tee, jalakéijate liikumisrada ja elamu (DP

pohijoonisel krunt 21). Lisaks on esitanud Seltsing Ihaste Looduse SGbrad Keskkonnaametile
uued magi-piimputke leiukohad (DP poéhijoonisel krundil 14). Taimede leiukoht on

Keskkonnaameti poolt kontrollitud, kuid on hetkel veel keskkonnaregistrisse kandmata.

3(4)



Kuna planeeringualal on olukord kahe aastaga muutunud, tuleks planeeringulahendus uuesti tle
vaadata ning alae lisandunud kaitsealuste taimeliikide kasvukohtadega arvestada (vajadusel
Umberasustamine vmt).

Planeeringualal asub 3 Anne veehaarde puurkaevu, millel on 30 ja 50 m sanitaarkaitseala.
Sanitaarkaitsealadega on planeeringus arvestatud ning nende kaitse tagamiseks on tdiendavalt
Maves OUI tellitud ekspertarvamus, mille alusel on t&psustatud reoveepumpla asukoht. Muid
keskkonnalube omavaid objekte, mida kavandatav tegevus voiks oluliselt mgjutada voi mis
mdj utaks planeeringual a, 18hiimbruse mdjual as pole.

Lahtudes teadaolevast infost ei kaasne Keskkonnaameti hinnangul tegevusega olulist
keskkonnamdju Keskkonnaameti padevusse jd8vates valdkondades, mis nfuaks kindlasti KSH
algatamist. Keskkonnatingimustega arvestamine on voimalik planeerimisseaduse 8§ 126 Ig 1
seatud Ulesannete lahendamisel planeerimismenetluse kéigus.

Keskkonnaameti seisukohtadest tulenevalt on planeeringut, vorreldes avalikustamisel olnud
lahendusega, korrigeeritud. K&esolevas lahenduses on arvestatud lisandunud kaitsealuste
taimeliikide kasvukohtadega. Sellest tulenevalt on kruntidel pos 3-5, pos 7-11, pos 14-18 ja pos
21 médratud tingimus, et ehitustegevus on nendel kruntidel voéimalik pérast kaitsealuste
taimeliikide Umberasustamist vastavalt Vabariigi Valitsuse 15.07.2004. a méarusele nr 248
"Kaitsealuse liigi isendi Umberasustamise kord". (Vordluseks: kui avalikustamisel olnud
planeeringus oli antud tingimusega kaetud kaks elamukrunti, siis praegu kehtib tingimus 14-le
krundile).

Detailplaneeringu algataja ja kehtestaja on Tartu Linnavolikogu, koostamise korraldaja on Tartu
Linnavalitsus (Raekoda, 50089 Tartu). Detailplaneeringu koostagja on OU Tartumaa
Maam®@ddubiiroo (Riiatn 15b, 51010 Tartu).

Vottes aluseks keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse 8 33 [dike 2
punkti 4 ning arvestades Hendrikson & Ko OU poolt koostatud t66d nr 19003461 "Tartus
Hipodroomi 4 ja Mannimetsa tee 3a kruntide detailplaneering. Keskkonnamdju strateegilise
hindamise eelhinnang", Tartu Linnavalitsus

otsustab:

1. Jatta algatamata Hipodroomi 4 ja Méannimetsa tee 3a kruntide detailplaneeringu
keskkonnamdju strateegiline hindamine.

2. Korraldus joustub teatavakstegemisest.

(alkirjastatud digitaal selt) (alkirjastatud digitaal selt)
Raimond Tamm Juri Molder
abilinnapea linnapea Ul esannetes linnasekretar
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