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MAXIMA EESTI OU
Esindaja vandeadvokaat
Mikk L6hmus
Advokaadibiiroo VARUL
<Mikk.Lohmus@varul.com>
Kuupéev: 30.06.2015

vottis vastu ja suunas avalikule valjapanekule Riia81, Ringtee 75 ja 75 h
kruntide detailplaneeringu ja jattis algatamatanpkitava ala kruntide
detailplaneeringu keskkonnamadju strateegilise hinida. Eeltoodud teates
informeeriti avalikkust, et planeeringuala suur@sé§ 700 m2 asub Ranilinna
linnaosas LBunakeskuse territooriumil ning plarmegrlahendus naeb ette
kaubandus-, teenindus-, meelelahutus-, tervishbiirgo-, administratiiv-, majutus
, tdnavatemaa ja parkimisehitiste sihtotstarbegadirmoodustamise, ehitusdigus
maaramise ning Tartu linna Uldplaneeringu muutralaée kavandatud
korruselisuse osas kuni 8 korruselise hoone (Datghmiseks. Uhtlasi viidatakse
teates ka asjaolule, et arendusega kaasnevad mbjsebtud eelkdige
ehitustegevusega, eeldatavalt suureneb liikluskasymmis pdhjustab tdiendavat
mira ja 8husaastatust.

MAXIMA Eesti OU on lihesel seisukohal, et Ldunakesks OU poolt
kavandatav ehitustegevus Riia tn 181, Ringtee 75 &b h kruntide
detailplaneeringu alusel koos juurdepéaasu mittevdimldamisega Ldunakeskus
OU-le kuuluva Ringtee tanava I6ik 2 kinnistult MAXIMA Eesti OU-le
omandidiguse alusel kuuluvale Mae kinnistule v8ibekitada lahitulevikus
ettenagematuid liiklusprobleeme kogu L&unakeskuseiipkonnas ning on
vastuolus ka varasemalt kehtestatud detailplaneergutest tulenevate
tingimustega.

Vastuvaite esitaja on teadlikult edastanud antldichendi arakirjad ka Tartu
Maavalitsusele, Maanteeametile ja Ulenurme vallal@a eeltoodud ametkonnad
kohalik omavalitsusiiksus on vaga hasti teadliki jpraegu eksisteerivatest
liklusprobleemidest L6unakeskuse territooriumikglle 1ahiimbruses.

1.1.Riia tn 181, Ringtee 75 ja 75 h kruntidg

detailplaneeringuala ei ulatu Mé&e kinnisty

ja planeering ei muuda kehtivat (16.10.20

Tartu Linnavolikogu otsus nr 426)

L6unakeskuse ja Tartu Teaduspargi
- laienduse detailplaneeringut Léunakeskus
cja Mée kinnistule planeeritud juurdepé&asu
osas.

Esitatud vastuvaited ei ole puutumuses
koostatud detailplaneeringu lahendusega,
ei ole péhjendatud ega riku Mae kinnistu
omaniku huve.

Vaide (liiklusprobleemid on tekkinud
eelkdige Ulenurme Vallavalitsuse ja Tartu
Linnavalitsuse tegevusetusest) Tartu
Linnavalitsuse véidetava tegevusetuse koh
on ebadige. Tartu Linnavalitsuse puutumu
antud kisimusse ei saa pidada otseselt
tegutsemist ndudvaks, kuna kénealune
juurdepaéas asub Ulenurme valla
territooriumil. Tartu linn korraldab
planeerimisalast tegevust Tartu linna
haldusterritooriumil.
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Kahjuks peab vastuvéite esitaja tddema, et ealibditklusprobleemid on tekkinug
eelkdige Ulenurme Vallavalitsuse ja Tartu Linnatsgise tegevusetusest, kes ei o

elluviinud ega taitnud kehtivatest detailplaneeuitegt tulenevaid tingimusi, mille
tulemusena oleks olnud juba aastaid tagasi laheddatirdepaéasuga seotud
kusimused L&unakeskus OU-le kuuluva Ringtee tafike2 kinnistult MAXIMA
Eesti OU-le omandidiguse alusel kuluvale Mae kituiés

Alljargnevalt esitab MAXIMA Eesti OU (edaspidi: iaséite esitaja vi
MAXIMA Eesti OU) vastuvaited Riia tn 181, Ringte6 ja 75 h kruntide
detailplaneeringule lahtudes L8unakeskuse teriitogl ja antud piirkonnas

varasemalt kehtestatud detailplaneeringutest némglest tulenevatest tingimustes

Arvesse vottes asjaolu, et L&unakeskuse territogtija selle vahetus laheduses
erinevatel aegadel kehtestatud mitmeid detailplangeid toob vastuviite esitaja
parema Ulevaate saamiseks Riia tn 181, Ringtea 75 h kruntide
detailplaneeringuga seotud asjaolud ja planeeringijd erinevate peatikkide
alusel. Vastuvdite esitaja teeb luhidalt Ulevaatehne Riia tn.181, Ringtee 75 ja

h kruntide detailplaneeringu vastuvdtmist ja avaliléljapanekut sindmustest, n

vahetult toimusid enne detailplaneeringu vastuvétfai selle avalikustamist.

le
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| VASTUVAIDETEGA SEOTUD ASJAOLUD

1.1. MAXIMA Eesti OU on Tartu Maakonnas, Ulenurnmadlas, Rani alevikus
asuva Mae kinnistu (registriosa nr 1509704) omahikirdepaas Léunakeskuse
territooriumilt M&e kinnistule on ettenahtud kaesa@s dokumendis viidatud
detailplaneeringute alusel labi Léunakeskus OUdelkva Ringtee tanava 16ik 2
kinnistu (registriosa nr 4321804), mis vastavalttddinnavolikogu poolt
16.10.2008 otsusele maarati avalikuks kasutuseks.

1.2. 2015 aasta jaanuaris algasid Maanteeametiddsibmised MAXIMA Eesti OU
ja Maanteeameti vahel seoses Tallinn-Tartu-Vorudrmaa maantee laiendusega
Mée kinnistu 18igus ning vBimaliku kinnistu osalig@Grandamisega Eesti

1.2 Kehtiv Ldunakeskuse ja Tartu
Teaduspargi laienduse planeering satestal
jargmist:

Teise etapi lahendina naidatud kogujatee
ning Riia ja Aardla tdnavate ringristmiku
ehitab vélja Maanteeamet Riia tdnava anty
I6igu rekonstrueerimise kaigus. Olemasole
sissesdidu Ringtee 71 krundile vdib
likvideerida alles parast uue juurdepaasu
valmimist planeeritud kogujateelt.

D

Tanavamaa krundid positsioonidega 12 ja




Vabariigile. Labirazkimistesse kaasati ka Tartm lilfiartu Maavalitsus, Ulenurme
vald ja Ldunakeskus OU. Labiraakimiste kaigusselgt Lounakeskuse OU
keeldub véimaldamast MAXIMA Eesti OU-le juurdepasintestatud
detailplaneeringute alusel kindlaksmaéaratud Ringiaava I6ik 2 kinnistult Mae
kinnistule.

1.3. MAXIMA Eesti OU on seisukohal, et Ldunakeskid tegevus on otseses
vastuolus varasemalt kehtestatud detailplaneeeggya antud
detailplaneeringutest tulenevate tingimustega,kaigestavad Ringtee tdnava
16ik 2 kinnistu suhtes selle avaliku kasutuse ja de kaudu juurdepaasu
MAXIMA Eesti OU omandis olevale Mae kinnistule MAXIMA Eesti OU on
seisukohal, et lisaks eksisteerivatele liikluspeaiphidele Ldunakeskuse enda
kinnistute sisesel territooriumil, seab LdunakesRustegevus ohtu ka
liklusohutuse Tallinn-Tartu-Voéru-Luhamaa maantdéhvi-Tartu-Valga maanteel
ja Tartu-Viljandi- Kilingi-Némme maanteel.

1.4. Maanteeametis toimunud labiraakimiste kaigus/mXIMA Eesti OU
esmakordselt informatsiooni ka L6unakeskus OU tsetalusel algatatud uuest
Riia tn 181, Ringtee 75 ja 75 h kruntide detailplarngust, mille kohaselt
kavandab Lounakeskus OU keskuse suuremahulistsédtievuse laiendamist ant
territooriumil.

MAXIMA Eesti OU on seisukohal, et Ldunakeskus OU poolt kandatav
ehitustegevus koos juurdepddsu mittevdimaldamisedingtee tanava I6ik 2
Kinnistult Mae kinnistule v8ib tekitada lahitulevik us ettendgematuid
liklusprobleeme, mille kaasvastutajateks on ka avigk vdim riigi ja kohalike
omavalitsusiiksuste isikus, kes ei ole taitnud keltatest detailplaneeringutest
tulenevaid tingimusi ning kes menetletava detailplaeeringu kehtestamisel
tekitavad juurde uusi kitsendusi ja liikluspiiranguiid.

1.5. MAXIMA Eesti OU on seisukohal, et Tartu linpaolt menetletava Riia tn
181, Ringtee 75 ja 75h kruntide detailplaneeringunetluse kaigus on vdimalik
I6plikult kehtestada Siguslikud lahendused, misitegl Ringtee tédnava 18ik 2

kinnistu avaliku kasutuse ja juurdepdasu labi aitodistu M&e kinnistule ning

mille alusel on vBimalik ellu viia juba kehtestatdeltailplaneeringutest tulenevad

maératakse avalikku kasutusse. Kogujateq

Uleandmine parast tee 16plikku valmimist
lepitakse eraldi kokku vastavalt kas Tartu
Linnavalitsuse v&i Ulenurme
Vallavalitsusega.

Avalik kasutus maaratakse ka
positsioonile 14, kuid krundi omanikuks
jaab esialgselt OU LdunakeskusRingtee
tédnava rekonstrueerimisprojekti

realiseerimiseks antakse krunt positsiooniga

15 dle riigile vBi kohalikule omavalitsusele
vastavalt Maanteeameti ettepanekule.
Juurdepaasutee rajamisel Klempneri

kinnistule, sh teeosa, mis jaab positsioonile¢

4A, antakse peale

valjaehitamist tile tasuta Ulenurme vallale
maaratakse samuti avalikuks teeks.
Krundilt positsiooniga 14, kuhu on
kavandatud kogujatee ringristmik, on
reserveeritud vdimalus

iseseisva kogujatee suubumiseks
dpositsiooniga 14 kilgnevale Mae
maatksusele. Mae maaiksusele

viiva kogujatee valjaehitamine toimub
selleks huvitatud isiku (eelduslikult Mae
maatksuse omanik)

finantseerimisel ja eeldusel, et:

Méae maauiksuse planeeringu
likluslahenduses arvestatakse
prognoositavat liikluskoormust ja

a

planeeringu liikluslahenduses on kavandatud

tdiendavad liiklusvoogude
Uhendusvdimalused

Ringtee tdnavaga ja Viljandi maanteega,
ning OU Ldunakeskuse ja Mae kinnistu
omaniku vahel on sdlmitud positsioonile 14
kavandatava

ringristmiku ja sellega seotud kogujateede
kasutuskorra kokkulepe ning seatud

}




tingimused.

kinnistusraamatusse vastavad servituudid.

Tanaseks vastavaid kokkuleppeid
s6Imitud ei ole.

Riia tn 181, Ringtee 75 ja 75 h kruntide
detailplaneering siin muutusi ei kavanda.
Seega teema sidumine kasitletava
planeeringuga ei ole asjasse puutuv.

Planeerimisseadus néeb ette
detailplaneeringu Uhe eesmargina ol
servituutide vajaduse maaramine (8 9 1g 2
13). Servituudi seadmiseks kokkuleppe
mittesaavutamisel otsustab servituudi
seadmise kohus

2.1. Ulenurme Vallavolikogu otsusega nr 53, 30.08@kehtestati Ré&ni killas M4
kinnistu detailplaneering, mille eesméargiks oli Méaalksuse kruntideks jagamir]
ning krundi ehitusdiguse ja maakasutuse méaaramihediete ehitamiseks. Méae
maauksuse omanikuks oli detailplaneeringu koostamiil Eesti Maadilikool ning
tanaseks on eeltoodud kinnistu omanikuks MAXIMA tEEXJ.

2.2. Kehtestatud detailplaneeringu seletuskirjpuatétis nr 3.10. on vélja toodud,
et kavandatavatele uutele teedele ja Ringtee ¢élagandusele on moodustatud
eraldi krundid — Mée tee ja Ringtee laiendus nindetailplaneeringuga tehakse
ettepanek nimetatud kruntide maaramiseks avalikakstatavaks teeks.
Detailplaneeringu seletuskirja alapunktis nr 313 sétestatud, et krundid Mae tee
Ringtee laienduse on méaratud olemasolevate jamkiatavate teede aluseks
avalikult kasutatavaks transpordimaaRéuline on siinjuures ka asjaolu, et
detailplaneeringu on kooskdlastanud Ldunakeskus Olkes on aktsepteerinud,
et juurdepdds Mée kinnistule saab olema tulevikusibi Ringtee tédnava 16ik 2
Kinnistu.

2.3. Asjaolu, et Mae kinnistule peab olema tagatugiurdepéas labi Ringtee

eVt seisukohtade p 1.1.ja 1.2.
e

ja

tanava I6ik 2 kinnistu ndhtub Uheselt ka Mae maaiksse detailplaneerinqu
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pdhijooniselt (Lisa nr.1). Péhijooniselt nahtub, etkavandatavad teed tagavad
Lounakeskuse territooriumilt juurdepaasu labi Ringtee tanava 18ik 2 kinnistu
Mae kinnistule ning sealt kaudu on vdimalik liiklejatel suunduda otse Viljandi
maanteele, mis kokkuvéttes vahendab oluliselt liiklskoormust kogu
Lounakeskuse piirkonnas.

3.1. Tartu Linnavolikogu otsusega nr 426, 16.108kéhtestati Lounakeskuse ja
Tartu Teaduspargi laienduse detailplaneering, raglemargiks oli ehitusdiguse
madramine Ldunakeskuse hoonestuse laiendamisbkegalildplaneeringuga Tart]
Teaduspargile reserveeritud maa-ala hoonestamisegparkimis- ja
likluskorralduse lahendamine. Detailplaneeringlijéds oli arendaja Ldunakesku
OU ning detailplaneeringu koostas AS Kobras.

3.2. Detailplaneeringu koostamisel lahtuti Insemi@mdo Stratum poolt 2006 aasta
koostatud ekspertarvamusest ,Ldunakeskuse liikhgpoos* (lisa nr.2). Eeltoodug
ekspertarvamuse kohaselt réhutasid eksperdid, widl@®skus on Tartu suurim
kaubanduskeskus, mis paikneb Tartu Ringtee danegteR ja Riia tdnava ristmiku
vahetus piirkonnas ning sellest tulenevalt on L&esiusel vaga oluline mdju
liiklussituatsioonile nii Ringteel, eriti Ringtea Riia tdnava ringristmikul ja
kaudsemalt aga ka kogu Tartu linnas. Juba 2006&laasiutasid eksperdid, et
detailplaneeringu koostamisel on darmiselt oludingesse votta juba eksisteerivai
liiklusolukorraga seotud probleeme antud piirkonr&smuti viitasid
likluseksperdid asjaolule, et oluline on prognalasi unakeskuse laiendamise
voimalikku mdju liiklusolukorrale ning kiki antuaisjaolusid tuleb arvestada uute
likluslahenduste kavandamisel. Kokkuvottes asliditliseksperdid seisukohale,
mille kohaselt Lédunakeskus vajaks paremat juurdep@iba tdnases olukorras
(2006), kuid juurdeehituse valmimisel parast dptaiieeringu kehtestamist oleks
see iimtingimata hadavajalik.

3.3. Maanteeameti alluvuses olev Tartu Teedevalitswskodlastas 11.04.2008

1.3. Detailplaneeringu liikluslahendus d
ukoostatud tuginedes 2014.aasg
Liikluslahendus  OU  poolt  koostatu

s liiklusuuringule ja esitatud soovitustele (
detailplaneeringu seletuskirja p 4.6). Puud

b

tud
neti
ju

detailplaneeringu tingimustel, mille kohaselt ekaebanduskeskuse laienduse

alus kahelda esitatud andmete 6&igsuse
soovituste usaldusvaarsus
| Detailplaneeringu liikluslahenduse ¢
koosk®dlastanud Maanteeam
Detailplaneeringu elluviimise korral paran
liikluskorraldus nii Ldunakeskuse kui K
selle lahiiimbruses.

d Detailplaneeringu liikluslahendus p&hing
anallisil, kus on arvesse vbetud

olemasolevat liiklussituatsioon
Ldunakeskuses, teiste suu
kaubanduskeskuste liikluskogemusi kui
liklusprognooside koostamisel kehtival
parimaid teadmisi ja kogemusg
Juurdepaasude osas on  kavandd
lahendused slnkroniseerida Maanteear
poolt kavandatud maanteevor
rekonstrueerimisega. Juurdepaas

ude




kaikurakendamist tuleb arendajal taita konkreetsgtingimused seoses
likluskorraldusega (Lisa nr 3). Esiteks, leeveraléikluskoormust peales6itudel
riigi p6himaanteedele nr 2 Tallinn-Tartu ja nr ¥fliavValga, ehitades valja
pdhimaanteele nr 3 Tartu-Valga tdiendava ristmikndta-Réani tanavate piirkonng
ja ristmiku kohalikule maanteele Eerika-Rani vaataplaneeringule. Teiseks, nag
ette Tartu Teedevalitsuse kooskdlastus Tartu-Valganteel taiendava ristmiku
projekteerimisel Aardla-Rani tdnavate piirkonndgrituritele ja jalakaijatele
eraldi liiklusruumi rajamist ristmiku Uletamiseksifu-Elva suunal. Kolmandaks,
négi kooskdlastus ette teele nr 2 Tallinn-Tartu maale juurdepaasuks Statoili
l[ahedase ringristmiku Uimberehitamisel aeglusturerkilusradade valjaehitamist.

3.4. Léunakeskus OU on rajanud Tartu Linnavolikotgusega nr 426, 16.10.200
kehtestatud detailplaneeringu alusel ettenahtudigehitused uute hoonete naol
Ldunakeskuse territooriumil, kuid jatnud siinjuutégmata Tartu Teedevalitsuse
11.04.2008 kooskdlastusest tulenevad olulised s&ades liiklusprobleemide
lahendamisega antud piirkonnas. MAXIMA Eesti Oltdadaolevalt ei ole
Lounakeskus OU taitnud eeltoodud kooskdlastuséstegvat olulist tingimust ka
seoses aeglustus- ja kiirendusrajade valjaehitgaiSeéatoil ringristmikul, mille
vahetuse naabruses asub ka MAXIMA Eesti OU-le kuiide kinnistu.

3.5. Kehtestatud detailplaneeringu seletuskirja alpunktis nr 4.14,
,Detailplaneeringu elluviimise vdimalused" on etter@htud, et avalik kasutus
maaratakse positsioonile nr 14 ning samuti on ettghtud, et Ringtee tdnava
rekonstrueerimisprojekti realseerimiseks antakse kunt nr 15 ile riigile voi
kohalikule omavalitsusele vastavalt Maanteeameti tgpanekule. Krunt nr 14

on kaesoleva hetkel registreeritud kinnistusregisis kinnistuna Ringtee tanava
I6ik 1, sihtotstarbega 100 % transpordimaa_ja_krunt nr 15 on registreeritud
Kinnistusregistris kinnistuna Ringtee tanava I8ik 2ja samuti sihtotstarbega 100
% transpordimaa.

3.6. Arvesse vdttes asjaolu, et Ldunakeskus OU didlustanud
detailplaneeringu koostamisel ja selle hilisemal kdestamisel asjaolu, et
Ringtee tanava l8ik 2 kinnistu antakse ule riigi vokohaliku

rekonstrueerimine tagab nii  sujuvan
likluse L&unakeskust Umbritsevs
maanteelbikudel ja kogujateedel kui
sselgema ning sujuvama liikluslahendy

i Lounakeskuse territooriumi siseselt. Maan
kogujateed, LBunakeskuse territooriu
liklusskeem, Arestimaja ja Teaduspal
juurdepé@ésud integreeritakse omavahel ni
tekib terviklik liikluskorraldusega ala. Lisak
autoliikluse problemaatikale on olulis
maaral tdhelepanu podratud kergliikluse
8 Olemasolevale 124 jalgratta parkimiskoh
on planeeritud lisada 115
parkimiskohta peamiste sissepaasude juy
Eraldi on planeeringu koostamisel 1§
tootatud kergliiklejate ja jalakaijate peamis
likumissuunad ning nende sobiv ja mug
paigutus Ldunakeskuse territooriumil. Ne
vimased meetmed koos varasem
kaivitatud Uhistranspordi lahenduse
Lounakeskuse territooriumil on suunat
autokasutuse vahendamisele
juurdepééasude mitmekesistamis
Léunakeskuse kiilastajate poolt.
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omavalitsusiiksuse omandisse, on Ldunakeskus OU ofkéitumisega




aktsepteerinud, et antud kinnistu antakse lle avakku kasutusse. MAXIMA
Eesti OU on seisukohal, et juhul kui Ldunakeskus Olgi oleks ndustunud
detailplaneeringu koostamise kaigus lile andma Ringe tanava l6ik 1 ja 2
Kinnistuid riigile vdi kohalikule omavalitsusiiksusde ja labi selle ndustunud
tagama ka eeltoodud kinnistute avalikku kasutust, ieoleks Tartu
Linnavolikogu antud detailplaneeringut ka kehtestarud.

4.1. Ldunakeskus OU taotluse alusel on algatatutiiTannavolikogu poolt
27.06.2013 otsusega nr.493 Riia tn.181, Ringteja 75h kruntide detailplaneerin
Planeeringu koostamise eesmargiks on planeeringuakelelahutus-, kaubandus
ja teenindushoonetele ehitusiguse maaraminejadkorralduse lahendamine.

4.2. Detailplaneeringu seletuskirja alapunktis Ar. dn valja toodud, et
detailplaneeringu koostamisel kuuluvad arvestamikalvarasemalt koostatud
planeeringud, mille loetelus on viidatud ka Tartariavolikogu poolt 16.10.2008
otsusega nr.426 kehtestatud Ldunakeskuse ja TagduBpargi laienduse
detailplaneeringule.

4.3. Detailplaneeringu seletuskirja alapunktis gP&neeringuala l&hipiirikonna
funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed” oniff#émeeringu algataja viidanud
asjaolule, et planeeringuala jaab Tallinn-Tartui#8uhamaa p&himaantee (Tartu
linna piires Ringtee tanav) ja J6hvi-Tartu-Valgdipdaanteega (Riia tdnav)
ristmiku (nn Riia ringristmik) vahelisele alale.iMRiia kui Ringtee tédnav on Tartu
linna Uldplaneeringuga maaratud pdhitanavateksija rangeb suurem osa
l[ahiimbruse liikluskoormusest. Ringtee ja Riia t&na ringristmiku juures
osaliselt neljarealine (kummaski suunas kaks s@igiuda), tlejaanud osas valdav,
kaherealine. Planeeringualast ca 900 meetri kaligbbgasuunas ristub Ringtee
tdnav (nn Viljandi ristmik) Viljandi-Kilingi-N6mmed&himaanteega. Maanteeame
2012 aasta andmetel oli aastane keskmine liikluskas Tallinna-Tartu-Véru-
Luhamaa maanteel 11 840, J6hvi-Tartu-Valga maaB#%®3 ja Tartu-Viljandi-
Kilingi-Némme maanteel 6532 s6idukit 66paevas.

4.4. Ldunakeskus OU on detailplaneeringu koostdrikendunud ka OU Cumulus

Consulting ja Tallinna Ulikooli Eesti Tuleviku-umgute Instituudi 2013 aruandes
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majanduslike m&jude hindamine ja ettepanekud”.deeltid aruandes toob
rahvusvaheliselt tunnustatud Turu Ulikooli ja Talttikooli linnageograafia dotsen
Jussi S. Jauhiainen vélja, et teenindus ja kaulsaoduliinaamilised majandushar
ja nende téhtsus kasvab edaspidi veelgi. Samutiad eeltoodud ekspert, et
teenindus ja kaubandus sulanduvad kokku ning et gobarduvad alati
suurematesse tarbimiskeskustesse. Eraldi toob rk&pja, et Tartu arengu jaoks
on oluline, et Tartu piirkonnast vdib leida vahetidde hasti tugeva, huvitava ja
areneva elustiilikeskuse (s.0. hasti suur ja fuoktsalselt mitmekesine teenindus-
kaubanduskeskus) ning viitab siinjuures just asjaokt selleks voiks olla
LBunakeskus.

4.5. Planeeringulahenduse pdhjendustes viidataksellele, et
planeeringulahendus jargib vajadust parandadadiijd parkimiskorraldust,
rekonstrueerida oleks vajalik ka amortiseerunudniadeskuse kaubandushoone,
samuti mitmekesistada kaubandus-ja vabaajakeskegesusi labi juurdeehituse.
Juurde on kavandatud meelelahutuspinmadi{pleks-kino, lastemaailm, noorte
meelelahutuskompleks), buroo ja kaubandusbloklelhebos spaa kompleksiga.
Siinjuures viitab Lunakeskus OU uue laienduse pkhkitsaskohtadele, milleks
on ohtlik juurdepads Riia tdnavale ja halb jalgteetud naaberaladega.

4.6. Vastuvbetud detailplaneeringu alusel taotkdakartu linna tldplaneeringu
muutmist vastavalt Gldplaneeringuga lubatud hooketeuselisuse osas. Tartu lin
Uldplaneeringu kohaselt on planeeringuala Riiak@hdi maakasutuse juhtotstar
vaike- ja ariettevdtete maa/ kahjuliku valismojuéake- ja ariettevétete maa, kus
hoonete lubatud korruselisus on 3-5 ning RingteeRiiagtee 75 h ja Riia 179
kruntidel teenindusettevdtete maa, kus lubatudusetisi on kuni 3 korrust. Viiteg4
.Kaubandus- meelelahutus-, teenindus- ja biroomiegaendamise sotsiaal-
majanduslike mdjude hindamise ja ettepanekute delah(OU Cumulus
Consulting, Tallinna Ulikooli Eesti Tuleviku-uuringe Instituut 2013) asub
Lounakeskus OU seisukohale, et antud piirkonda distiik rajada selliseid
meelelahutus- ja vaba aja ehitisi, mis vajavadiguindu ning mida on keeruline
sobitada kesklinna piirkonda. Siinjuures peab Léasaus OU vajalikuks réhutad
ka ekspertide seisukohta, mille kohaselt suurt Badbspinda kiilastatavate
erihuvidega inimestele on vajalik pakkuda kdrvadtagsi (laste manguvaljakud,

Ld

1.4.Maanteeamet kavandab Aardla-Optika
Ranavate ja Jéhvi-Tartu-Valga maanteede
V@istmiku realiseerida samas etapis Tartu
Ringtee ja JBhvi-Tartu-Valga maantee
ristmiku rekonstrueerimisega. On oluline, €
y kdnesoleva rekonstrueerimisprojekti iiheks
alusdokumendiks on ka kaesolev
detailplaneering koos kavandatud uute
funktsioonide, autode ja jalgrataste
parkimismahu ning kergliiklejatele ja
Uhistranspordi kasutajatele mdeldud
lahendustega. Nii on tagatud kdnesoleva
h ristmiku lahendus sellisena, et tagatud on
piisav (ohutu ja sujuv) juurdepads maantee
k&rvalasuvatele kinnistutele kui ka sujuv
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kohvikud, kino, majutus jne.) ning sellest tulenewa Léunakeskusesse
planeeritud hotell-spa, mille kompleksi kuulub l@nkerentsikeskus.
Liikluslahenduse juures viidatakse ka ekspertideus®hale, mille kohaselt Riia
tdnava mahasdit Ldunakeskuse ja Tartu Arestimajal@iei taga sujuvat
likluskorraldust ning et Tallinn-Tartu-Véru-Luhamgpdhimaantee projekti
realiseerimisega koormatakse antud ristmikku ve&lgia teised l&hiimbruse
mahasdidud suletakse.

4.7. Vastuvaite esitaja esindaja tutvus avalikustame kaigus Riia tn 181,
Ringtee 75 ja 75h kruntide detailplaneeringu materalidega ning avaliku
véljapaneku materjalide hulgas on samuti erinevaiddokumente, mis kasitlevad
liikluskorraldusega seotud probleeme. Vastuvaite ésja viitab siinjuures

antud detailplaneeringu té6koosoleku protokollile 1.04.2013, milles
Léunakeskus OU esindaja ise tunnistab, et kdige stemaks probleemiks

antud piirkonnas on liikluskorraldus. Samuti tunnistab Léunakeskus OU
esindaja ise koosolekul, et hetkel olemasolev liikbkorraldus ei vasta piirkonna
vajadustele ja seega peab leidma uue lahenduse, rragaks turvalise ja sujuva
liklemise nii Ldunakeskusesse, Tartu Teadusparki ki ka Tartu Arestimajja

(Lisa nr.4).

4.8. Detailplaneeringu seletuskirja | peatiikis ,&iglaneeringu koostamise aluse
ja eesmark” on ettenahtud, et ,planeeringu koostareesmargiks on parandada
Léunakeskuse kaubanduspargi liiklus-ja parkimisiloiust, rekonstrueerida ja
kaasajastada peahoone vanim osa ning maaratadiitssd uutele meelelahutus
kaubandus — ja teeninduspindadeMAXIMA Eesti OU on seisukohal, et
olukorras, kus on lahendamata juurdepdasu kisimuseslarasemate
kehtestatud detailplaneeringute alusel, ei ole vdialik kehtestada
detailplaneeringut, mis veelgi suurendab olemasolev liikluskoormust antud
piirikonnas ning samas ei lahenda olemasolevaid kiusprobleeme.

likluse koondamine kogujateedele on
meede, millega tagatakse piisav juurdepéas
kinnistutele maantee lahiimbruses ning
sujuv liiklus maanteel.

1.5 Detailplaneeringu liikluslahendus on
koostatud arvestades liiklusspetsialistide
analliisi, jareldusi ja ettepanekuid (OU
Liikluslahendus t66 nr 0214/6, 2014.a.).
Samuti arvestab planeeringulahendus
Maanteeameti viimaste arengutega seose
ringtee perspektiivset rekonstrueerimist.
Riia tn 179a on planeeritud parkimiskohti 3
Léunakeskuses on praegu parkimiskohti 4
juurde planeeritakse 520 normatiivhe
minimaalne parkimiskohtade arv on 690.
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V MAXIMA EESTI OU VASTUVAIDETE OIGUSLIKUD POHJENDUS ED
SEOSES KAESOLEVA DOKUMENDI PEATUKIS NR.II, 11 JAT V
VIIDATUD DETAILPLANEERINGUTEST TULENEVATE

TINGIMUSTEGA NING SEONDUVALT AVALIKUL VALJAPANEKUL

RIIA TN 181, RINGTEE TN 75 JA 75H KRUNTIDE
DETAILPLANEERINGUGA

5.1.Planeerimisseaduse § 1 Ig 2 kohaselt on seadusgiagks tagada voimalikult
paljude thiskonnaliikmete vajadusi ja huvisid atagad tingimused saéstva ja
tasakaalustatud ruumilise arengu kujundamiseksnitiageks planeerimiseks,
maakasutuseks ning ehitamiseks. Planeerimisse&dusg 3 kohaselt on ruumiling
planeerimine kaesoleva seaduse tdhenduses dentitkex@iievate elualade
arengukavasid koordineeriv ja intrigeeriv, funkisalne, pikaajalise ruumilise
arengu kavandamine, mis tasakaalustatult arvestgdmutusliku sotsiaalse ja
kultuurilise keskkonna ning looduskekskonna argpigaajalisi suundumusi ja
vajadusi. Vastuvdite esitaja on seisukohal, et Rii&81, Ringtee 75 ja 75h kruntid
detailplaneeringu menetlemisel ei ole detailplaimger koostamisega seotud
menetlusosalised juhindunud eeltoodud Planeeriaiksee pdhimdtetest ning
avalikule véljapanekule on esitatud detailplanagrinis ei arvesta vastuvaite
esitaja digusi ning on Uhtlasi vastuolus ka laigmattu linna elanike huvidega, ke
peavad taluma veelgi suurenevast liikluskoormusdshevaid ebamugavusi.

5.2.Vastavalt Planeerimisseaduse 8-le 4 Ig 2 p 3 pehhlik omavalitsus tagama
kehtestatud planeeringute jargimise. Tartu Linn&egju otsusega nr 426,
16.10.2008 kehtestatud Ldunakeskuse ja Tartu Teadgidaienduse
detailplaneeringu seletuskirja alapunktis nr 4,D&tailplaneeringu elluviimise
vdimalused” on ettendhtud, et avalik kasutus maksat positsioonile nr.14 ning
samuti on ettendhtud, et Ringtee tanava rekonstriserojekti realseerimiseks
antakse krunt nr.15 Ule riigile v8i kohalikule oratitsusele vastavalt Maanteeam
ettepanekule.

Vt seisukohtade p 1.1-1.5.
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1.6.Planeerimisseaduse 8 9 Ig 7 kohaselt
vOib detailplaneeringdhjendatud vajaduse
korral sisaldada kehtestatud tldplaneering
pdhilahenduste muutmise ettepanekut.

Planeeringulahendusega tehakse ettepane

muuta Tartu linna tldplaneeringut vaid
*hoonete lubatud korruselisuse osas (vt

detailplaneeringu seletuskirja p 4.2).
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5.3.MAXIMA Eesti OU on seisukohal, et kaesoleval juleilble kohalikud
omavalitsustiksused ja riik jarginud Tartu Linnakotju otsusega nr 426,
16.10.2008 kehtestatud Ldunakeskuse ja Tartu Teadgidaienduse
detailplaneeringu elluviimisel, et oleks taidetwatadlplaneeringust tulenev
tingimus, mille kohaselt oleks Ringtee tédnava IBijla Ringtee tanava I8ik 2
maaratud avalikku kasutusse. MAXIMA Eesti OU orss&bhal, et diguslikult ei
oleks kohalik omavalitsusuksus saanud véljastada erltoodud kruntide avalikky
kasutusse uleandmist ehituslubasid ja kasutusldivasitavalt antud
detailplaneeringu alusel pustitatud ehitistele.

5.4. Tartu Linnavolikogu oli teadlik Riia tn 181jri@tee 75 ja 75h kruntide
detailplaneeringu algatamisel ja vastuvotmiselasf, et jatkuvalt on téitma Tart
Linnavolikogu otsusega nr.426, 16.10.2008 kehtedthbunakeskuse ja Tartu
Teaduspargi laienduse detailplaneeringust tulen@rmginused seoses kinnistu
Ringtee tdnava I6ik 2 avalikku kasutusse maararaiségatamata eeltoodud
asjaolule, algatas Tartu Linnavolikogu antud dptaiieeringu ning ei ndinud antu
kiisimuse lahendamist ette isegi detailplaneeritgatamisega seotud
lahtetingimustes ning suunas parast selle vastusbawalikule valjapanekule.
Vastuvaite esitaja on seisukohal, et sellega omlkobmavalitsusiiksus oluliselt
rikkunud eespool viidatud Planeerimisseadusestsgty 2 jallg 3ja §-st4lg 2
p3 tulenevaid pdhimdtteid.

5.5. MAXIMA Eesti OU on seisukohal, et Riia tn.1&ingtee 75 ja 75h kruntide
detailplaneering on vastuolus ka Tartu linna Uldpkxinguga, mille eesmargiks o
kujundada Tartust kompaktne linn. Avalikule valjapkule esitatud
detailplaneeringuga suunatakse ehitusmahud aaaekouma suurendatakse olulisg
linna&érse kaubanduskeskuse brutopinda ning Uhilasiakse 8 korruselise hotel
esitamist, mis on otseses vastuolus kehtiva Tamba lildplaneeringuga.
Planeerimisseaduse 8§ 8 Ig 7 kohaselt on kehtesiddplaneering aluseks
detailplaneeringute koostamisele detailplaneerkapstamise kohustusega alade
ja juhtudel ning maakorraldusele ja projekteerimgitmuste valjaandmisele
valjaspool detailplaneeringu koostamise kohustuséaggsd. Planeerimisseaduse §
Ig 7 kohaselt vdib detailplaneeripdhjendatud vajadusekorral sisaldada

muutusega ei muudeta seejuures
Uldplaneeringuga pustitatud eesméarke eg3
muid p&himéttelisi lahendusi.
Detailplaneeringu seletuskirjast néhtuvalt g
kavas lahendada kogu Léunakeskuse
hoonekompleksi arhitektuur kompaktse
tervikuna. Kavandatava hotellihoone

I korruselisus on sarnane juba varasemalt
kehtiva Tartu Teaduspargi territooriumi
planeeringuga, kus on lubatud 8-korruselis
hooneid rajada. Kaubandus-, meelelahutu
teenindus- ja buroopindade arendamise
sotsiaal-majanduslike m&jude hindamise j3
ettepanekute aruande (OU Cumulus
Consulting, Tallinna Ulikooli Eesti
Tuleviku-uuringute Instituut 2013) kohaselt
on eelistatud L&unakeskuse piirkonda raja
d selliseid meelelahutus- ja vaba aja ehitisi,
mis vajavad suuri pindu ning mida on
keeruline sobitada kesklinna piirkonda.
Lisaks on ekspertrihm valja toonud aspek
et suurtkaubanduspinda kilastavate
erihuvidega inimestele on vajalik pakkuda
kdrvaltegevusi (laste manguvéljakud,
kohvikud, kino, majutus jne). Sellest
tulenevalt on kavandatud rajada hotell-spa|
N mille kompleksi kuulub konverentsikeskus,
Kuna naabrusesse Tartu Teaduspargi
|territooriumile on varasemalt planeeritud
kaks kuni 8-korruselist hoonet, siis kdesole
detailplaneeringuga kavandatud 8-
korruseline hotell moodustab nendega Uht
grupi ning ei jaa piirkonda domineerima.
Nimetatud pdhimdttest tulenevalt peab
linnavalitsus tldplaneeringu muutmist
@ntud krundi osas p&hjendatuks ja
otstarbekaks.
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kehtestatud Uldplaneeringu p&hilahenduste muutettepanekut.

5.6. Vastuvdite esitaja on seisukohal, et kesbjekal ei nahtu avalikule
valjapanekule esitatud detailplaneeringu mategalidmillised on need
pdhjendused, mille alusel soovitakse Riia tn.18hgke 75 ja 75h kruntide
detailplaneeringu alusel muuta kehtivat Tartu lififdplaneeringut. Avalikustatud
detailplaneeringu materjalides on selle kohta aslétjas ainult peattikk nr.4.2.
,Uldplaneeringu muutmise ettepanek®, millest eeng mitte iihtegi sisulist

pdhjendust tUldplaneeringu muutmiseks. Riigikohusoma kohtulahendis nr 3-3-1f

87-08 alapunktis nr.22 asunud seisukohale, milleakelt ,kuivord
detailplaneeringu koostamisel vaadeldakse vaidegii@sa Uldplaneeringuga
hélmatud alast, ei ole selle menetlemisel vGimatikesse votta kogu linna voi vall
territooriumil valitsevat olukordeSeetdttu peaks detailplaneeringuga
dldplaneeringu muutmine jadma erandlikuks v8imalusés, mis tagab
paindlikuma reageerimisv8imaluse muutuvatele olude ja vajadustele.”
Eeltoodud seisukohale on asunud Riigikohus ka oohéukahendis nr 3-3-1-79-09
alapunktis nr.14, mille kohaselt on Riigikohus haid koos viitega Riigikohtu
lahendile kohtuasjas nr.3-3-1-12-07, éé¢tailplaneeringuga tldplaneeringu
muutmine on erandlikult vdimalik naiteks tldplaneeringu kehtestamise jérel
tekkinud Ulekaaluka ja Biguspérase erahuvi korral.”

Vastuvaite esitaja on seisukohal, et kdesoleval juhei eksisteeri mittetihtegi
Ulekaalukat huvi, mis tingiks detailplaneeringu alwsel Uldplaneeringu
muutmist ning selle ei ole viidatud ka avalikustatal detailplaneeringu
materjalides. Eeltoodust tulenevalt on vastuvaitesitaja seisukohal, et Riia
tn.181, Ringtee 75 ja 75h kruntide detailplaneeringn vastuolus Pla-
neerimisseaduse §-dest 8 Ig 7 ja § 9 Ig 7 toodudhp@btetega ning samulti
viidatud Riigikohtu lahenditest tulenevate seisukotadega.

5.7. MAXIMA Eesti OU on seisukohal, et Tartu Lirvedikogu poolt 27.06.2013
otsusega nr.493 Riia tn 181, Ringtee 75 ja 75htlderalgatatud detailplaneeringy
vélja toodud tingimuste kohaselt v6ib theselt @dadh, et Lounakeskuse
territooriumile kavandatakse algatatud detailplaing@ alusel uusi suuremahulisi
juurdeehitusi, mis muudab veelgi problemaatilisesnéklustingimused nii

toodud seisukohtadega ei ole kdesolevas
detailplaneeringus uldplaneeringu muutmi
ettepanek vastuolus, kuna kohtulahenditeg
kasitletud detailplaneeringute asjaolud ei g
samad, mis kaesoleval detailplaneeringul.
Haldusasjades nr 3-3-1-87-08, 3-3-1-79 |
3-3-1-12-07 kasitletud detailplaneeringuteg
sooviti maa-alade Uldplaneeringus
ettenahtud maakasutuse otstarvete
ulatuslikku muutmist.

Kéesoleva detailplaneeringuga nahakse et
Uldplaneeringu muudatust vaid hoonete
korruselisuse osas, kusjuures kavandatud
korruselisuse p&hjendus tugineb muuhulga
OU Cumulus Consulting ja Tallinna Ulikoo
Eesti Tuleviku-uuringute Instituudi
aruandele. Aruanne késitleb Tartu linna
arengukusimusi mitte tiksnes planeeritava
osas, vaid laiemalt, mistdttu on
Uldplaneeringu muutmisel arvestatud
arenguperspektiividega linna mastaabist
l&htuvalt.
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tervikuna kogu L6unakeskuse sees olevatel kinmgtrritooriumil kui ka
Léunakeskuse territooriumiga piirnevate kinnistuBdmuti muutuvad veelgi
intensiivsemaks ja problemaatilisemaks liiklustingsed L&unakeskuse
territooriumiga kilgnevatel pdhimaanteedel: Tallifartu-Véru-Luhamaa
maanteel, JBhvi-Tartu-Valga maanteel ja Tartu-¥dja Kilingi-N6mme maanteel.

5.8. Riigikohus on oma lahendis nr 3-3-1-78-12 atd¢is nr 10 asunud
seisukohale, mille kohaselt ,PlanS § 4 Ig 2 p 2dsdit tagab kohalik omavalitsus
planeeringu koostamisel avalike huvide ja vaartasig huvitatud isikute huvide
tasakaalustatud arvestamise, mis on planeeringestamise eelduSelleks et
tagada isikute huvide tasakaal, tuleb arvestada kaeniste ehitiste, piirangute ja
probleemidega Planeeringumenetluses ongi vBimalik leida sobhehdus
erinevate huvide tasakaalustamiseks. Seet6ttu keiddegium, et vastustaja on
planeerimismenetluses digesti pidanud tarvilik@tsehdada ka juurdepéasu
kiisimus. PlanS § 9 Ig 2 p 13 seab detailplaneeritggandeks muu hulgas ka
servituutide vajaduse maaramis@lleegiumi arvates ei oleks vaidlusalune
planeeringulahendus 8iguspéarane, kui juurdepaasu kdimus oleks jaetud
planeeringu kehtestamise kaalumisel kasitlemata“.

Juhindudes eeltoodud Riigikohtu lahendis toodud ssukohast, on vastuvaite
esindaja seisukohal, et ka Riia tn 181, Ringtee §& 75h kruntide
detailplaneeringut ei ole véimalik kehtestada enn&ui on 16plikult lahendatud
kiisimus Ringtee ténav 18ik Zkinnistu avalikust kasutusest ning lahendatud
juurdepaasu kisimus eeltoodud kinnistult M&e kinnisule.

5.9. MAXIMA Eesti OU leiab, et kaesolevas vastugéivalja toodud
likluskorraldusega seotud probleeme saab lahendidét juhul kui Ldunakeskus
OU ja kohalikud omavalitsused hakkavad korrekigetiima kehtivatest
detailplaneeringutest tulenevaid tingimusi, miliehkselt kinnistu Ringtee tdnava
IBik 2 antakse Ule avalikku kasutusse.

Eeltoodud kinnistu avalikku kasutusse andmine véililoimuda antud kinnistu
osas Ldunakeskus OU ja kohaliku omavalitsuse vahsblmitava lepingu alusel,

Vt seisukohtade p 1.1-1.2.




mille kaudu kinnistu méaaratakse avalikuks kasutamigks voi Ldunakeskus OU
annab kinnistu dle kohaliku omavalitsuse omandisse.

5.10. Tartu Linnavolikogu poolt 27.06.2013 otsusegd93 algatatud Riia tn 181,
Ringtee 75 ja 75h kruntide detailplaneering méjuhlliselt MAXIMA Eesti OU
omandis oleva Méae kinnistu kasutamistingimusi fjutaul kui antud
detailplaneering avalikule véaljapanekule esitatadandis selliselt ka kehtestataks
taotleb MAXIMA Eesti OU kindlasti selle tuhistarhisohtu kaudu.

MAXIMA Eesti OU on seisukohal, et olukorras, kus onlahendamata
juurdepdasukiisimused varasemate kehtestatud detaineeringute alusel, ei
ole v8imalik kehtestada detailplaneeringut, mis vdgi suurendab olemasolevat
liikluskoormust antud piirikonnas ning rikub vahetu It nii MAXIMA Eesti OU
kui ka avalikkuse huvisid ja 8igusi.

5.11. Vastuvaite esitaja r6hutab veelkord, et Rii@n.181, Ringtee 75 ja 75h
kruntide detailplaneering on olulises vastuolus aMike huvidega, kuna ilma
sisulisi p6hjendusi esitamata muudetakse detailplaeringu kaudu kehtivat
Tartu linna uldplaneeringut. Samuti on detailplanegingu menetlemisel
rikutud oluliselt Planeerimisseaduse §-dest 1 Ig j& Ig 3 tulenevaid
pdhimdtteid, mis ndevad ette ihiskonnaliikmete vajdusi ja huvisid arvestavad
tingimused saastva ja tasakaalustatud ruumilise amgu kujundamiseks ning
ruumiliseks planeerimiseks. Tartu Linnavalitsus jaTartu Linnavolikogu on
samas rikkunud ka Planeerimisseaduse §-st 4 Ig 23tulenevaid tingimusi,
mille alusel peab kohalik omavalitsus tagama kehtéstud planeeringute
jargimise. Antud juhul ei ole jargitud Tartu Linnav_olikogu otsusega nr.426,
16.10.2008 kehtestatud Léunakeskuse ja Tartu Teadpargi laienduse
detailplaneeringu alusel kehtestatud tingimust, mie kohaselt oleks ile antud
Ringtee tanava I6ik 2 kinnistu avalikku kasutusse.

K6iki eeltoodud seisukohti arvesse vottes on MAXIMAEesti OU seisukohal, et
avalikule valjapanekule esitatud Riia tn 181, Ringte 75 ja 75h kruntide
detailplaneeringu lahendus ei ole vastavuses kehéitest detailplaneeringutest
tulenevate tingimustega, planeeringu menetlemisei ele taidetud

Planeerimisseadusest tulenevaid ndudeid ning seli¢glenevalt leiame, et

Vt seisukohtade p 1.1-1.2.

Vt seisukohtade p 1.1-1.5.




Tartu Linnavolikogul puudub iguslik alus antud detailplaneeringu
kehtestamiseks.

Osaltihing EKT Ehitus
Esindaja vandeadvokaat
Mikk L6hmus
Advokaadibliroo VARUL
<Mikk.Lohmus@varul.com>
Kuupéev: 03.07.2015

| VASTUVAITEGA SEOTUD FAKTILISED ASJAOLUD

1.1. Osaiihing EKT Ehitus (edaspidi: vastuvéiteagsitdi OU EKT Ehitus) on
Tartu maakonnas, Ulenurme vallas, Rani alevikusasiogre tee 1 kinnistu
omanik (Lisa nr 1). 11.06.2015 véttis Ulenurme Wadlitsus vastu korralduse
nr.164, millega algatas Rani alevikus asuva Kogeeltkinnistu ja selle lahiala
detailplaneeringu eesmargiga maarata ehitusdiguisakaluskeskuse hoonele (Lis|
nr 2) . Eeltoodud korralduse punktis 2 kinnitasrliene Vallavalitsus Kogre tee 1|
maautksuse ja lahiala detailplaneeringu lahteselradkwoastavalt korralduse lisale
nr.1 ning Uhtlasi otsustati alapunkt nr 3 alusdterilgatada detailplaneeringu
keskkonnam@ju strateegilist hindamist.

1.2. 11.06.2015 korralduse nr.164 lisas 1 punkti4.®.3. maarati kindlaks
Ulenurme Vallavalitsuse poolt, et detailplaneeritigostamisel tuleb tanavate ma
alade planeerimisel teha koost66d Viljandi mnt@2/jie kinnistute omanikega
ning Léunakeskusega ja anda terviklik liikluslahes@lates Tartu-Viljandi-Kilingi-
N&mme teelt Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa teeld faunakeskuse ringteele
(Ringtee tanava I8ik 2).

1.3. Ulenurme Vallavolikogu otsusega nr 53, 30.06&@kehtestati Rani killas Mésg
kinnistu detailplaneering, mille eesméargiks oli Méaalksuse kruntideks jagamir]
ning krundi ehitusdiguse ja maakasutuse maaramihediete ehitamiseks. Méae
maauksuse omanikuks oli detailplaneeringu koostaajil Eesti Maadlikool ning
tanaseks on eeltoodud kinnistu omanikuks MAXIMA tEEX).

1.4. 30.05.2006 kehtestatud detailplaneeringusstefa alapunktis nr 3.10. on
véalja toodud, et kavandatavatele uutele teeddRirjgtee tdnava laiendusele on
moodustatud eraldi krundid — Mae tee ja Ringteenidils ning et
detailplaneeringuga tehakse ettepanek nimetatuttidleimaaramiseks avalikuks
kasutatavaks teeks. Detailplaneeringu seletusiigjpunktis nr 3.3. on satestatud,
krundid M&e tee ja Ringtee laienduse on maarateihasolevate ja kavandatavatg
teede aluseks avalikult kasutatavaks transpordimdalkiline on siinjuures ka

Vastuvaidetega mitte arvestada.

2.1 Linnavalitsus on seisukohal, et Riia 18]
Ringtee 75 ja 75 h detailplaneeringuga ei
rikuta ka Kogre tee 1 kinnistu omanike huy
kuna puudub p8&hjuslik seos, mis takistaks
Riia 181, Ringtee 75 ja 75 h
detailplaneeringu kehtestamist Kogre tee 1
kinnistu omaniku huvidest lahtuvalt.

[$))

Vastuvaite lisas 2 esitatud Ulenurme
Vallavalitsuse 11.06.2015 korraldusega
nrl64 kinnitatud Kogre tee 1 maaiksuse |

Biahiala detailplaneeringu lahteseisukohtads
punktis nr 4.6.3 satestati ndue, et
detailplaneeringu koostamisel tuleb tanavg
maa-alade planeerimisel teha koost6od
Viljandi mnt 82 ja Mé&e kinnistute omanikeg

L ning Lounakeskusega ja anda terviklik
diikluslahendus alates Tartu-Viljandi-Kilingi
Ndmme teelt Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa
teele ja Léunakeskuse ringteele (Ringtee
ténava 16ik 2).

Linnavalitsus on kiisinud esitatud
vaidluskiisimustele ka Ulenurme valla
seisukohti, millele vastuseks linnavalitsust
teavitati, et Ulenurme Vallavalitsusele ei ol
dgsitatud Kogre tee 1 detailplaneeringuala

ja vastuolus Riia 181, Ringtee 75ja 75 h

L liikluslahendust, mis v8iks olla puutumuses$
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asjaolu, et detailplaneeringu on kooskdlastanuchb&askus OU, kes on
aktsepteerinud, et juurdepaas Mae kinnistule skahaotulevikus labi Ringtee
tanava 16ik 2 kinnistu.

1.5. Vastuvaite esitaja jaoks on oluline siinjuuresisjaolu, et Ringtee tanava
I6ik 2 kinnistu kaudu labi Mae tee kinnistu peab oéma tagatud ka juurdepéaas
Kogre tee 1 kinnistule. Eeltoodud asjaolu nahtub bselt kehtestatud Mae
maatksuse detailplaneeringu liikluskorralduse skeeitt (Lisa nr 3). Eeltoodud
jooniselt tuleneb, et kavandatavad teed tagavad L&akeskuse territooriumilt
juurdepadsu labi Ringtee tdnava 16ik 2 kinnistu Maekinnistule ja Kogre tee 1
Kinnistule ning samas on v8imalik liiklejatel suundida otse ka Viljandi
maanteele, mis kokkuvdttes vahendab oluliselt liikiskoormust kogu
Ldunakeskuse piirkonnas. Vastuvaite esitajale teadevalt ei ole hetkel tagatud
Méae kinnistu omanikule juurdepdés Ringtee tanava lik 2 kinnistule, mis
omakorda tédhendab, et ka Kogre tee 1 kinnistu omakiul puudub juurdepaas
antud kinnistule.

1.6. Tartu Linnavolikogu otsusega nr 426, 16.108kénhtestati Lounakeskuse ja
Tartu Teaduspargi laienduse detailplaneering, raglemargiks oli ehitusdiguse
madramine Ldunakeskuse hoonestuse laiendamisékegalildplaneeringuga Tartu
Teaduspargile reserveeritud maa-ala hoonestamisegparkimis- ja
likluskorralduse lahendamine. Detailplaneeringlijéds oli arendaja Ldunakesku
OU ning detailplaneeringu koostas AS Kobras.

U7y

1.7. 16.10.2008 kehtestatud detailplaneeringussiefa alapunktis nr 4.14.
,Detailplaneeringu elluviimise véimalused” on etiwud, et avalik kasutus
madratakse positsioonile nr 14 ning samuti oméatitud, et Ringtee tanava
rekonstrueerimisprojekti realseerimiseks antaksatknr 15 Ule riigile voi
kohalikule omavalitsusele vastavalt Maanteeamggpanhekule. Krunt nr 14 on
kdesoleva hetkel registreeritud kinnistusregidtinsistuna Ringtee tdnava 16ik 1,
sihtotstarbega 100 % transpordimaa ja krunt roriBegistreeritud
kinnistusregistris kinnistuna Ringtee tanava |8jlk 3amuti sihtotstarbega 100 %
transpordimaa.

1.8. Arvesse véttes asjaolu, et Ldunakeskus OU aidlustanud

detailplaneeringu lahendusega.

Vt seisukohtade p 1.1-1.2.




detailplaneeringu koostamisel ja selle hilisemal keestamisel asjaolu, et
Ringtee tdnava I6ik 2 kinnistu antakse Ule riigi vokohaliku omavalitsusiiksuse
omandisse, on Léunakeskus OU oma kéitumisega aktdeerinud, et antud
kinnistu antakse ile avalikku kasutusse. Vastuvaitesitaja on seisukohal, et
juhul kui Léunakeskus OU ei oleks ndustunud detailfaneeringu koostamise
kédigus lle andma Ringtee tanava I6ik 1 ja 2 kinnistid riigile vdi kohalikule
omavalitsusiiksusele ja labi selle ndustunud tagania eeltoodud kinnistute
avalikku kasutust, ei oleks Tartu Linnavolikogu antud detailplaneeringut ka
kehtestanud.

1.9. Ldunakeskus OU taotluse alusel on algatatutli Tannavolikogu poolt
27.06.2013 otsusega nr 493 Riia tn 181, Ringteja 75h kruntide detailplaneerin
Planeeringu koostamise eesmargiks on planeeringuakelelahutus-, kaubandus
ja teenindushoonetele ehitusiguse maaraminejadkorralduse lahendamine.
Detailplaneeringu seletuskirja alapunktis nr 1rivélja toodud, et
detailplaneeringu koostamisel kuuluvad arvestamikalvarasemalt koostatud
planeeringud, mille loetelus on viidatud ka Tartorlavolikogu poolt 16.10.2008
otsusega nr 426 kehtestatud Léunakeskuse ja TagduEpargi laienduse
detailplaneeringule.

1.10. 01.06.2015 avaldati ajalehes ,Postimees‘deaatle kohta, et Tartu
Linnavolikogu vdttis vastu ja suunas avalikule apinekule Riia tn 181, Ringtee
75 ja 75 h kruntide detailplaneeringu ja jattissédgnata planeeritava ala kruntide
detailplaneeringu keskkonnamadju strateegilise hinida. Eeltoodud teates
informeeriti avalikkust, et planeeringuala suureség 700 m2 asub Ranilinna
linnaosas LBunakeskuse territooriumil ning plarmegrlahendus ndeb ette
kaubandus-, teenindus-, meelelahutus-, tervishbiirgo-, administratiiv-, majutus
, tdnavatemaa ja parkimisehitiste sihtotstarbegadirmoodustamise, ehitusdigus
maaramise ning Tartu linna Uldplaneeringu muutralaée kavandatud
korruselisuse osas kuni 8 korruselise hoone (Dotghmiseks. Uhtlasi viidatakse
teates ka asjaolule, et arendusega kaasnevad mbjsebtud eelkdige
ehitustegevusegagldatavalt suureneb liikluskoormus, mis pdhjustab
tdiendavat mira ja dhusaastatust.
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1.11. Vastuviite esitaja on iihesel seisukohalpahikeskus OU poolt kavandatayVt seisukohtade p 1.1-1.5.

ehitustegevus Riia tn.181, Ringtee 75 ja 75 h kdendetailplaneeringu alusel koos
juurdepaésu mittevéimaldamisega Léunakeskus OUHduka Ringtee tanava I6ik
2 kinnistult Mae kinnistule ja sealt edasi Kogre fekinnistule v8ib tekitada
[&hitulevikus ettendgematuid liiklusprobleeme kagunakeskuse piirkonnas ning
on vastuolus ka varasemalt kehtestatud detailptamtpeest tulenevate
tingimustega. Detailplaneeringu seletuskirja | fikist ,Detailplaneeringu
koostamise alused ja eesmark” on ettenahtud, ahggringu koostamise
eesmargiks on parandada LBunakeskuse kaubandubibargija
parkimiskorraldust, rekonstrueerida ja kaasajasp@@ddoone vanim osa ning
maédrata ehitusdigused uutele meelelahutus-, kaukangh teeninduspindadele*.
Vastuvaite esitaja seisukohal, et olukorras, kus olahendamata juurdepéésu
kisimused varasemate kehtestatud detailplaneeringatalusel, ei ole vBimalik
kehtestada detailplaneeringut, mis veelgi suurendablemasolevat
likluskoormust antud piirikonnas ning samas ei lalenda olemasolevaid
liklusprobleeme.

Il VASTUVAITE OIGUSLIKUD POHJENDUSED

2.1. Enne 01.07.2015 kehtinud planeerimisseadwuskigiooni § 1 Ig 2 kohaselt on
seaduse eesmargiks tagada v8imalikult paljude éhisliikmete vajadusi ja
huvisid arvestavad tingimused sééstva ja tasakatldsruumilise arengu

kujundamiseks, ruumiliseks planeerimiseks, maakasils ning ehitamiseks.

2.2. Planeerimisseaduse § 1 Ig 3 kohaselt on rinemplaneerimine kdesoleva
seaduse tdhenduses demokraatlik, erinevate elualadgukavasid koordineeriv ja
intrigeeriv, funktsionaalne, pikaajalise ruumilesengu kavandamine, mis
tasakaalustatult arvestab majandusliku sotsiaalkaljuurilise keskkonna ning
looduskekskonna arengu pikaajalisi suundumusi jadvssi. Vastuvdite esitaja on
seisukohal, et Riia tn 181, Ringtee 75 ja 75h kdantletailplaneeringu
menetlemisel ei ole detailplaneeringu koostamisegaud menetlusosalised
juhindunud eeltoodud Planeerimisseaduse pShimdteites avalikule
valjapanekule on esitatud detailplaneering, meregsta vastuvdite esitaja digusi
ning on uhtlasi vastuolus ka laiemalt Tartu lintenéke huvidega, kes peavad

Vt seisukohtade p 2.1jap 1.1-1.5.




taluma veelgi suurenevast liikluskoormusest tulaiebamugavusi.

2.3.Vastavalt Planeerimisseaduse 8-le 4 Ig 2 p 3 pehhlik omavalitsus tagama
kehtestatud planeeringute jargimise. Tartu Linni&kegju otsusega nr 426,
16.10.2008 kehtestatud Ldunakeskuse ja Tartu Teadgidaienduse
detailplaneeringu seletuskirja alapunktis nr 4,Detailplaneeringu elluviimise
vdimalused” on ettendhtud, et avalik kasutus maksat positsioonile nr 14 ning
samuti on ettenahtud, et Ringtee tanava rekonstmiserojekti realseerimiseks
antakse krunt nr 15 Ule riigile v8i kohalikule onatitsusele vastavalt Maanteeam
ettepanekule.

2.4. Vastuvaite esitaja on seisukohal, et kdesbjelal ei ole Tartu linn kui
kohalik omavalitsusiiksus jarginud Tartu Linnavolik otsusega nr 426,
16.10.2008 kehtestatud Ldunakeskuse ja Tartu Teadgidaienduse
detailplaneeringu elluviimisel, et oleks taidetwetadlplaneeringust tulenev
tingimus, mille kohaselt oleks Ringtee tdnava IBila Ringtee tanava 18ik 2
maératud avalikku kasutusse. Vastuvéite esitajgesukohal, et diguslikult ei
oleks kohalik omavalitsusuksus saanud véljastada erltoodud kruntide avalikky
kasutusse uleandmist ehituslubasid ja kasutusldivasitavalt antud
detailplaneeringu alusel pustitatud ehitistele.

2.5. Oluline on siinjuures ka asjaolu, et Tarturidwolikogu oli teadlik Riia tn 181,
Ringtee 75 ja 75h kruntide detailplaneeringu algédgal ja vastuvétmisel asjaolust
et jatkuvalt on téitma Tartu Linnavolikogu otsusega26, 16.10.2008 kehtestatu
Léunakeskuse ja Tartu Teaduspargi laienduse dieaépringust tulenevad
tingimused seoses kinnistu Ringtee tanava |dikalikku kasutusse maaramisegd
Vaatamata eeltoodud asjaolule, algatas Tartu Liolileogu antud detailplaneering
ning ei nainud antud kiisimuse lahendamist ette d&tgilplaneeringu algatamiseg
seotud lahtetingimustes ning suunas parast sedtewd@mist avalikule
védljapanekule. Vastuvaite esitaja on seisukohaekéga on kohalik
omavalitsusiiksus oluliselt rikkunud eespool viideRlaneerimisseadusest §-dest
lg2jallg 3ja8-st4lg 2 p3tulenevaid pdhitaiit.

2.6. Vastuvdite esitaja on seisukohal, et Tartunauolikogu poolt 27.06.2013
otsusega nr.493 Riia tn 181, Ringtee 75 ja 75htldaralgatatud detailplaneeringy
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valja toodud tingimuste kohaselt vdib Uheselt @adh, et Léunakeskuse
territooriumile kavandatakse algatatud detailplaing@ alusel uusi suuremahulisi
juurdeehitusi, mis muudab veelgi problemaatilisesnéklustingimused nii
tervikuna kogu Léunakeskuse sees olevatel kinmgtrritooriumil kui ka
Léunakeskuse territooriumiga piirnevate kinnistuBdmuti muutuvad veelgi
intensiivsemaks ja problemaatilisemaks liiklustimgsed L&unakeskuse
territooriumiga kulgnevatel péhimaanteedel: Tallifiartu-V6ru-Luhamaa
maanteel, J6hvi-Tartu-Valga maanteel ja Tartu-¥ija Kilingi-N6mme maanteel.

2.7. Riigikohus on oma lahendis nr 3-3-1-78-12 atdgis nr 10 asunud
seisukohale, mille kohaselt ,PlanS § 4 Ig 2 p 2ds#it tagab kohalik omavalitsus
planeeringu koostamisel avalike huvide ja vaartastg huvitatud isikute huvide
tasakaalustatud arvestamise, mis on planeeringestamise eelduSelleks et
tagada isikute huvide tasakaal, tuleb arvestada kaeniste ehitiste, piirangute ja
probleemidega Planeeringumenetluses ongi vBimalik leida sobhehdus
erinevate huvide tasakaalustamiseks. Seet6ttu keikdegium, et vastustaja on
planeerimismenetluses Gigesti pidanud tarvilik@tsehdada ka juurdepaasu
kiisimus. PlanS § 9 Ig 2 p 13 seab detailplaneetihegandeks muu hulgas ka
servituutide vajaduse maaramig®lleegiumi arvates ei oleks vaidlusalune
planeeringulahendus Gigusparane, kui juurdepaasu kéimus oleks jaetud
planeeringu kehtestamise kaalumisel k&sitlemata“.

Juhindudes eeltoodud Riigikohtu lahendis toodud ssukohast, on vastuvaite
esindaja seisukohal, et ka Riia tn 181, Ringtee j& 75h kruntide
detailplaneeringut ei ole vBimalik kehtestada enn&ui on 16plikult lahendatud
kiisimus Ringtee ténav 18ik Zkinnistu avalikust kasutusest ning lahendatud
juurdepéasu kisimus eeltoodud kinnistult Mae kinnisule ja selle kaudu ka
Kogre tee 1 kinnistule.

2.8. Vastuvaite esitaja on seisukohal, et kdesolemastuvaites vélja toodud
liikluskorraldusega seotud probleeme saab lahendadainult juhul kui
Léunakeskus OU ja Tartu linn hakkavad korrektselt jérgima kehtivatest
detailplaneeringutest tulenevaid tingimusi, mille lohaselt kinnistu Ringtee
tdnava I6ik 2 antakse lle avalikku kasutusse. Eelamud kinnistu avalikku




kasutusse andmine v&ib toimuda antud kinnistu osasdunakeskus OU ja
kohaliku omavalitsuse vahel sélmitava lepingu alusemille kaudu kinnistu
méaératakse avalikuks kasutamiseks voi Ldunakeskus @ annab kinnistu iile
kohaliku omavalitsuse omandisse.

2.9. Tartu Linnavolikogu poolt 27.06.2013 otsusegd93 algatatud Riia tn 181,
Ringtee 75 ja 75h kruntide detailplaneering méjudhhliselt vastuvaite esitaja
omandis oleva Kogre tee 1 kinnistu kasutamistinginming juhul kui antud
detailplaneering avalikule véaljapanekule esitatadandis selliselt ka kehtestataks
taotleb vastuvéite esitaja kindlasti selle tihist kohtu kauduyastuvéite esitaja
on seisukohal, et olukorras, kus on lahendamata judepaasukiisimused
varasemate kehtestatud detailplaneeringute alusedj ole vdimalik kehtestada
detailplaneeringut, mis veelgi suurendab olemasolat liikluskoormust antud
piirkonnas ning rikub vahetult nii vastuvaite esitaja kui ka avalikkuse huvisid

ja digusi.

Kdiki eeltoodud seisukohti arvesse vottes on vastéile esitaja seisukohal, et
avalikule valjapanekule esitatud Riia tn 181, Ringée 75 ja 75h kruntide
detailplaneeringu lahendus ei ole vastavuses kehsitest detailplaneeringutest
tulenevate tingimustega, planeeringu menetlemisel ele taidetud
Planeerimisseadusest tulenevaid ndudeid ning seli¢slenevalt leiame, et
Tartu Linnavolikogul puudub diguslik alus antud detailplaneeringu
kehtestamiseks.




