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Riia tn 193 krundi ja lahiala detailplaneeringu
algatamine ja lahteseisukohtade kinnitamine ning
keskkonnamdju strateegilise hindamise
algatamata jatmine

Riia tn 193 krundi omanik Incorpore Invest OU onsitanud detailplaneeringu koostamise
algatamise ettepaneku eesmaérgiga muuta Riia trkd8®li maakasutuse sihtotstarve elamumaast
arimaaks ning méaarata krundile ehitusdigus 3- kGrkorruseliste ariotstarbeliste hoonete
pustitamiseks. Detailplaneeringu koostamise algataj kehtestaja on Tartu Linnavolikogu
(Raekoda, Tartu 51003), detailplaneeringu koostaikisraldaja on Tartu Linnavalitsus (Raekoda,
Tartu 50089) ning huvitatud isik (krundi omanik) meorpore Invest OU (Magasini 30-7, Tallinn
10138). Detailplaneeringu koostaja selgitatakferhi

Riia tn 193 hoonestamata krunt suurusega 21 658s0b Riia tn dares linna piiril. Krunt piirneb
pdhjasuunas Sihtasutuse Tartu Teaduspark maadegankubatud kuni 5-korruseline hoonestus.
Krundi ida- ja I6unakuljel asuvad vaikeelarmr (hoonestuse kdrgus kuni 2 korrust). Tartu linna
Uldplaneeringu kohaselt on Riia tn 193 krundi maakase sihtotstarbeks maaratud korruselamute
maa ning suurimaks lubatud korruselisuseks on Kainkorrust. Esitatud detailplaneeringu
algatamise taotlusega tehakse ettepanek Uldplageepdhilahenduse muutmiseks nii hoonete
kdrguse kui maakasutuse sihtotstarbe osas. Hosuoerém lubatud korruselisus on 3-5 korrust
tingimusel, et alates neljadast korrusest ei voirrdse pindala lletada 1600 ruutmeetrit
maksimaalselt kokku kolmes osas.

Kuna eelprojekti "Tartu Umbersdidu ja Tartu-Elvael@éggu projekteerimine E 263
Tallinn-Tartu-Voéru-Luhamaa mnt 16igus: Kandiktla4Ukm 182,6-194,2" kohaselt kavandatakse
krundile ringristmikku ja kogujateed, ei ole tuleea 6hu-ja mirareostuse taset arvest:
piirkonda elamute kavandamine otstarbekas.

Tartu Linnavolikogu 28.09.2006 maaruse nr'4@rtu linna ehitusmaarusg 4 Ig 2 kohaselt on
koostatud detailplaneeringu algatamise taotlustguitav ja piirkonna linnaehituslikest seostest
lahtuv eskiislahendus. Eskiislahenduse koostanjésddrundile juurdepaasude kavandamisel on
tehtud koost6dd Maanteeametiga. Planeeritava alaiseks on ligi 3 hektarit.

Tartu Linnavolikogu on seisukohal, et arvestades#ir asukohta nttdseks eelprojekti tasandil
kinnitatud perspektiivse kogujatee ja tiheda liséga Riia tdnava aares, on Uldplaneeringuga
madaratud maakasutuse juhtfunktsiooni muudatusettipdinnaehituslikult vastuvdetav ning
elamute asemel krundile 3-5korruseliste arihookat@ndamise kaalumine maistlik.

Vastavalt linna Uldplaneeringule v6ib Uldplaneedgg méaadratud maksimaalset korruselisust
muuta juhul, kui vastavale alale korraldatakse takuurivdistlus. Linnavolikogu leiab, et

arhitektuurivdistluse ndue on poéhjendatud hoonekasa, vaadeldavuse ja suure mahuga.
Arvestades Umberkaudsete teede suurt kasutatglaiseeritud hoone(te) suurt kasutajate arvu ja
hoone linnaruumilist paiknemist, on arhitektuurstfiis parim meetod sobiva lahenduse



leidmiseks. Tavapéaraseks on saanud linnaserva rabrdiste, kuid arhitektuurselt madala
kvaliteediga hoonete projekteerimine, ometi on dirsditjale need hooned esmaseks kontaktiks
linna kuvandiga. Riia 193 krundile planeeritud heam esimene avalik hoone mddda Riia tanavat
linna sisenejale. Andmaks linnast parimat véimalildsmamuljet on oluline arhitektuurselt kérge
kvaliteedi tagamine kolme kutsutud osalejaga vaitada arhitektuurivdistluse korraldamisega.

Keskkonnamgju hindamise ja keskkonnajuhtimissistessaduse 8§ 33 Ig 2 punktist 1 lahtuvalt
tuleb juhul kui detailplaneeringuga tehakse tldp&imgu muutmise ettepanek, vajadusel hinnata
detailplaneeringu elluviimisega kaasnevat keskkorGja. ASi Kobras poolt on koostatud
eelhinnang detailplaneeringuga kavandatavate tegevikeskkonnamdju olulisuse kohta.
Eelhinnangust jareldub, et kavandatava tegevuseg&aasne ohtu inimese tervisele ega
keskkonnale, lahenduse elluviimisega ei kaasngilgist moju ega olulisi kumulatiivseid majusid.
Kavandatava tegevuse elluviimisega ei mojutataatalcsti saastetasemeid maaral, mis voiks
pdhjustada Gigusaktidega kehtestatud nduete Ulstaartu linnas ja linna lahialadel, samuti ei
kaasne planeerimisdokumendi elluviimisega teislisildeskkonnaprobleeme. Planeeritaval alal ei
ole kaitsealasid ning planeeritav tegevus ei uladjutama olemasolevaid lahimaid kaitsealasid.

Teatav mira ja vibratsioon v0ib kaasneda ehitustespgga, kuid eeldatavalt ei Uleta see normi
ning seda saab vahendada Oigete ehitusvotete kasatm. VOrreldes Tartu linna Gldplaneeringus
kavandatu ning kehtiva detailplaneeringuga on isetkmu(te) asemel &rihoonete rajamine selgelt
suurema ulatuse ning seetdttu ka pikemalt kestvaugad Ala valjaehitamine peab toimuma

voimalikult kiiresti ja nduetekohaselt ning sellehholoogiline tase, loodusvarade kasutamine,
jaatme- ja energiamahukus jms peab olema véimalikult s&, mis véahendab negatiivset moju.

Planeeringujargsel olukorral on naabruskonnale dimee mdju. Rajatav uushoonestus ning
tdiendavalt uutest arihoonetest ladnde kavandatirghkljastuse voond omavad igapaevast
O00péaevaringset summutavat toimet Riia tanavalul&imira ja muu saaste suhtes ida ja loode
suunda jaavate elamute jaoks. Samas vorreldes epiageeelse olukorraga, kus Riia tn 193
krundil praktiliselt inimtegevus puudub, toob al@ohestamine kaasa erinevaid uusi mojusid, mis
on eeldatavalt pdevase-ohtuse iseloomuga soltkeakreetsete aride iseloomust - tekib inimeste
liiklemine nii sGidukitega kui jalgsi (sellest kadmingane lokaalne saasja-murafool), hoonetest

ja tanavavalgustusest leviv tdiendav valgustatwe. Otsest pinnase, vee vdi 6hu saastamist Ule
normide ei saa eeldada, kuna selliseid tegevusaandata. Eeskatt nende vdimalike negatiivsete
mojude leevendamiseks ongi ette ndhtud mitmeasedialjastusega rajatav eraldav riba
planeeringuala laanekiljes, mis tagab naabrusketenakele vOimalikult suure privaatsuse ja
harjumusparase elukorralduse jatkumise. Seega &éidlada, et planeeringuga kavandatav ei
mojuta naabreid negatiivselt, hasti labimbeldudtese korral vdib olla ka positiivset mdju. Alale
kavandatud hoonestusel ja sellest tuleneval inieviegel tavaparase linnakeskkonnaga vorreldes
kérgendatud avariiohtu ei ole, puudub ka teadaodu Natura 2000 alale v6i mdnele muule
kaitstavale loodusobijektile.

Lahtudes keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajubsiisteemi seaduse § 6 16ike@E 33
Idigetes 3-5 toodud kriteeriumitest puudub vajadRi|a tn 193 krundi detailplaneeringuga
kavandatava tegevuse keskkonnam@ju strateegilisdafmise algatamiseks. Linnavalitsus on
kisinud detailplaneeringu elluviimisega kaasnevaskkennam@ju strateegilise hindamise
algatamise vajalikkuse Ule otsustamiseks seisukoK&skkonnaametilt. Keskkonnaameti
15.06.2011 kirjas nr JT 6-8/21122-2 margitakse,nehetatud alal ei leidu Eesti Looduse
Infosiisteemi (EELIS) andmetel kaitstavaid looduskts ega kaitsealuste liikide elupaiku. Alal ja
selle vahetus laheduses puuduvad objektid, mis vadjakeskkonnalube. Planeeringuala
kirdenurgas on EELISes registreeritud Sosnowskyiake Heracleum sosnowskyi kasvukoht,
mille t6ttu tuleb olla tdhelepanelik mullatddde éegsel ning alalt parineva mulla kasutamisel, et
ei levitataks voorliigi seemneid uutele aladeleski@nnaamet on seisukohal, et keskkonnamdju
strateegilise hindamise algatamine ei ole vajabk keskkonnatingimustega arvestamine on



vOimalik planeerimisseaduse 8§ 9 Ig 2 p 8 kohagatigeringumenetluse kaigus.

Eelnevale tuginedes on linnavolikogu seisukohalpleneeringuga kavandatav tegevus ei ole
keskkonnamdju  hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteeseaduse mdistes olulise

keskkonnamdjuga tegevus ja planeeringule ei olalikakeskkonnamdju strateegilise hindamise
algatamine.

Linnavolikogu on seisukohal, et planeeringu algat@mon vdimalik punktis 4 nimetatud
tingimustel.

Vottes aluseks kohaliku omavalitsuse korraldusedssa 8 6 Ig 1, 8 22 Ig 1 p 33,

planeerimisseaduse § 919 7 p-th2, § 10 Ig 5, Ig bp 2, § 12 Ig 1, Tartu linna ehitusmaaruse § 4
Ilg 4 p 5, keskkonnam@ju hindamise ja keskkonnajuisslisteemi seaduse 8§ 33 1g 2jalg 3, §

34 1g 1, 8§ 35 Ig-d %a 6 ning arvestades Tartu Linnavolikogu 6. okto@005 maarusega nr 125
kehtestatud Tartu linna Uldplaneeringut, ASi KobBds05.2011 analtisi Riia tn 193 krundi
detailplaneeringuga kavandatava tegevuse keskkdijnastrateegilise hindamise algatamise
vajalikkusest ja J6geva-Tartu regiooni Keskkonnaaft®06.2011 kirja nr JT 6-8/21122-2, Tartu
Linnavolikogu

otsustahb:

1. Algatada Riia tn 193 krundi ja lahiala detaif@aringu koostamine eesmargiga kaaluda
krundile 3-5korruseliste arja biroohoonete ehitamise vdima.

2. Jatta algatamata Riia tn 193 krundi ja lahiadgaiplaneeringu keskkonnamd@ju strateegiline
hindamine.

3. Kinnitada planeeritava ala piir vastavalt lisale

4. Planeeringu kaardid - olemasolev olukord, p&ikatehnovorgud ning maakasutus ja
kitsendused - koostada mddtkavas M 1:500. Detaigdangu koostamisel arvestada muuhulgas
jargmiste materjalidec.

4.1. Tartu Linnavolikogu 6. oktoobri 2005 ma&arus b25 "Tartu linna Uldplaneeringu
kehtestamine”;

4.2. Tartu Linnavolikogu 7. detsembri 2000 otsus 243 "Sihtasutuse Tartu Teaduspark
detailplaneeringu kehtestamine”;

4.3. Tartu Linnavalitsuse juuli 2008 korraldus nr 774 "Riia tn 191, Riia tn 19&kRjiia tn 191c
kruntide detailplaneeringu koostamise algatamiréhtelseisukohtade kinnitamine ja lepingu
s6lmimine”;

4.4. OU Tinter-Projekt t66 "T2 Tallinn-Tartu-Voéituhamaa maantee Kandikiila - Uhti 18igu
ehitus km 182,6 - 194,2";

4.5. Maanteeameti 25.11.2009 kiri nr 3.1-4/08-01406.

5. Detailplaneering tuleb koostada vastavalt Tantunavalitsuse 31. oktoobri 2006. a maaruse nr
27 lisale 5 “Detailplaneeringu koosseisu ja voramsise nduded”, arvestades jargnevate
seisukohtadega:

5.1. Krundi ehitusdigus anda jargmiselt:

e krundi kasutamise sihtotstarbed: hoonestataval@diel on lubatud pistitada kaubandus-,
teenindus-, biroo ja administratiivhooneid, valjgaaud rohke kilastajate arvuga toidupood,
kaubanduskeskus, bensiinijaam ning majutushooned;

e hoonete suurim lubatud arv Riia tn 193 kilindkuni 4 (neli) pdhihoonet, hoonete
ehitusaluse pindala maaramisel lahtuda normatiivpaskimise ja haljastuse lahendusest
krundil;



e hoonete suurim lubatud korruselisus on 3-5. Alatgandast korrusest ei vdi korruse pindala
Uletada 1600 ruutmeetrit, mis peab proportsiondggunema kas kaheks voi kolmeks osaks.
Kdrgemate mahtude paiknemine krundil on vaba. Rianguga anda hoonete suurim lubatud
brutopind. Hoonestatava krundi pindala ja konfggsioon ning sellest tulenev hoonete
ehitusalune pindala maarata punktis 4.4. nimettitddahendust ja asukohta arvestades.

5.2. Kavandatud hoone pdhiliste arhitektuurinbuetgaramisel lahtuda planeeringuala

l&hipiirkonna funktsionaalsete ja linnaehituslikeeoste anallilsist ja eesmargist muuta

linnakeskkond atraktiivseks. Hoonete p&himaht pegiknema Riia tdnava ja juurdepadsutanava

(Riia tn 191, 191b) suhtes maaratud ehitusjodfahustuslik ehitusjoon maarata linnaehitusliku

seoste anallusi tulemusi, punktides 4a34.4. nimetatud t6id ning punktis 4.5. nimetatudaki

punkt 6 ndudeid arvestades. Hoonete parima arhites¢ lahenduse leidmiseks tuleb korraldada
vahemalt 3 kutsutud osalejaga vdi avatud arhitekt@istlus. Arhitektuurivdistlus tuleb teha
detailplaneeringu menetluse kaigus, soovitavatigtédetailplaneeringu avalikku valjapanekut.

5.3. Korghaljastuse osakaal planeeritava krundidgdast peab moodustama vahemalt 10%.

Elamupiirkonna ja kavandatava hoone vahele néha atttmerindeline kdérghaljastusega

puhvertsoon. Planeeringualale on vaja koostadatrkaashitektuurne projekt.

5.4. Normidekohane parkimine lahendada krundi/vdi hoone mahus. Krundile juurdepaasu

maaramisel arvestada punktides 4j3. 4.4. nimetatud dokumente. Parkimine liigendada

kérghaljastusega. Planeeringuga satestada, et klavalikasutusse maaratav tanavamaa
voorandatakse linnale. Védrandamise tingimuseddkpe kokku enne planeeringu kehtestamist.

Hoonele kasutusloa véljastamise eelduseks on piagega maaratud juurdepaasutee terviklik

valjaehitamine. Ehitamise aeg ning finantseerimlgpitakse kokku enne detailplaneeringu

kehtestamist. Kéesoleva detailplaneeringu koostgaigi kaasne Tartu linnale kohustust avalikult
kasutatava tee ja Uldkasutatava haljastuse, vijissise ja sademeveekanalisatsiooni
ehitamiseks.

5.5. Sademevee immutamise stisteeme mitte planeerida

5.6. Planeering tuleb kooskélastada Louna-EesstBidskusega ja Maanteeametiga ning hankida

seisukoht planeeringulahenduse osas naaberkirenmtodnikelt.

6. Detailplaneeringu lahteseisukohti ja eskiislahes tutvustavate materjalide esitamine avaliku
arutelu korraldamiseks on vajalik. Eskiislahendeisébada planeerimislahendust illustreeriv
mahuline illustratsioon v8i makett.

7. Linnaplaneerimise ja maakorralduse osakonnabhdeal4 paeva jooksul detailplaneeringu
keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamatmigé otsusest ametlikus véljaandes
Ametlikud Teadaanded, ajalehes Postimees ning Temtia kodulehekdljel. Detailplaneeringu
koostamise algatamise ja keskkonnamdju strateedilisdamise mittealgatamise otsustega saab
tutvuda Tartu linna kodulehekiljel www.tartu.ee quintédpaevadel Tartu Linnavalitsuse
linnaplaneerimise ja maakorralduse osakonnas (Ragkats 3).

8. Linnaplaneerimise ja maakorralduse osakonnaftaldada detailplaneeringu algatamise teate
iimumine ajalehes Postimees ja Tartu linna kodéhel Uhe kuu jooksul péarast planeeringu
algatamise otsuse tegemist.

7. Otsus joustub viiendal paeval parast vastuvdtmis

Esimees

Esitab linnavalitsus , 5.06.2012 istungi protokoll nr 44

Ettekandja Raimond Tamm






Oiend
Tartu Linnavolikogu Otsuse "Riia tn 193 krundi ja | &hiala
detailplaneeringu algatamine ja lahteseisukohtadeiknitamine ning
keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamata jénine" juurde

Linnavalitsus teeb ettepaneku algatada detailptamge¢a kinnitada planeeringu lahteseisukohad
vastavalt eelndule.

Maanteeameti 25.11.2009 kirjas nr 3.1-4/08-0140®/k@haselt ehitatakse Kivimi ja Viirpuu
vaheline Riia 193 krundile viiv juurdepaasutee Waitmbersdidu projekti realiseerimise kaigus.
Kuna praeguseks ei ole Maanteeametile eraldatgi@elarvest raha Tartu Umbersdidu ehitamiseks
2. ehitusalas ja seetbttu on projekti kaivitumiabidastatel ebatdendoline, ehitab juurdepaasutee
vajadusel valja arendaja.

Linnavalitsus peab vajalikuks seada planeerimisidhsega tingimuseks, et tdnavaalune avalikku
kasutusse maaratav maa voodrandatakse linnale. Midmase tingimused lepitakse kokku enne
planeeringu kehtestamist. Hoonele kasutusloa vétjase eelduseks on planeeringuga méaaratud
juurdepaasutee terviklik valjaehitam. Ehitamise aeg ning finantseerimine lepitakse ko&kne
detailplaneeringu kehtestamist.

Linnaplaneerimise ja maakorralduse osakonnal tklmialdada detailplaneeringu algatamise ja
keskkonnamdju algatamata jatmise kohta teate ilmamajalehes Postimees, Ametlikud
Teadaanded ja Tartu linna kodulehekdljel:

"Tartu Linnavolikogu algatas ......... otsusega .nr..... Riia tn 193 krundi ja lahiala
detailplaneeringu koostamise jittis algatamata keskkonnamdju strateegilise mmsk (KSH).
Detailplaneeringu koostamise algataja ja kehtestajaTartu Linnavolikogu (Raekoda, Tartu
51003), detailplaneeringu koostamise korraldajalartu Linnavalitsus (Raekoda, Tartu 50089).
Detailplaneeringu koostaja selgub hiljem.

Riia tn 193 hoonestamata krunt suurusega 21 658s50b Riia tn aares linna piiril. Krunt kilgneb
pdhjasuunas Sihtasutuse Tartu Teaduspark maadegankubatud kuni 5-korruseline hoonestus.
Krundi ida-ja Idunakiiljel asuvad vaikeelarr (hoonestuse kérgus kuni 2 korrust).

Planeeringu eesmargiks on kaaluda krundile 3-5ketiste arifunktsiooniga hoonete ehitamise
voimalusi. Hoonete suurim lubatud korruselisus e Korrust tingimusel, et alates 4 korrusest ei
vOi korruse pindala Ulletada 1600 ruutmeetrit maksilselt kokku kolmes osas. Lubatud on
kavandada kuni 3 kdrgemat hoonemahtu.

Linnavolikogu on seisukohal, et arvestades krunsgiukahta nuudseks eelprojekti tasandil
kinnitatud perspektiivse kogujatee ja tiheda liséga Riia tanava aares, on Uldplaneeringus
kehtestatud krundi maa-ala ehitum kasutustingimuse muudatusettepanek linnaehitut
vastuvoetav ning elamute asemel krundile 3-5koligtee arihoonete kavandamise kaalumine
otstarbekas. Planeeringu eskiislahendusega onuriugska naaberkinnistute omanikud.

Linnavolikogu ei pea vajalikuks detailplaneeringukeskkonnamdju strateegilise hindamise
algatamist, kuna voib eeldada, et Uldplaneeringiesréihtud elamumaa muutmine arimaaks toob
kaasa pigem potentsiaalselt vaiksema keskkonnaidjelamute pistitamine tiheda liiklusega
tdnavate aarde. Planeeringuga ei kavandata olkéskkonnamdjuga tegevust keskkonnamdju
hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse I§ & tadhenduses. Detailplaneeringuga
kavandatava tegevusega ei kaasne ohtu inimesedkréga keskkonnale, lahenduse elluviimisega



ei kaasne piirililest mdju ega olulisi kumulatiivdendjusid. Kavandatava tegevuse elluviimisega
ei mojutata eeldatavasti saastetasemeid maaralydilis pdhjustada Gigusaktidega kehtestatud
nduete Uletamist Tartu linnas ja linna lahialadelaneeringualal ei leidu EELISe andmetel
kaitstavaid loodusobjekte ega kaitsealuste liikelepaiku. Alal ja selle vahetus laheduses
puuduvad objektid, mis vajavad keskkonnalube. &danguala kirdenurgas on EELISes
registreeritud Sosnowsky karuputkéeracleum sosnowskyi kasvukoht, mille t6ttu tuleb olla
téhelepanelik mullatdode tegemisel ning alalt ggranmulla kasutamisel, et ei levitataks voorliigi
seemneid uutele aladele. Keskkonnaamet on seisllathaeskkonnam®ju strateegilise hindamise
algatamine ei ole vajalik ja keskkonnatingimustagastamine on vdimalik planeerimisseaduse §
9 1g 2 p 8 kohaselt planeeringumenetluse kaigus.

Detailplaneeringu koostamise algatamise ja keskkoriiju strateegilise hindamise algatamata
jatmise otsusega saab tutvuda Tartu linna koduldjed www.tartu.ee ning téopaevadel Tartu
Linnavalitsuse linnaplaneerimise ja maakorraldusskonnas, Raekoja plats 3."
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