Eelnou tekst:

Karbiid OU on esitanud taotluse Ringtee tn 83, Ringtee tn 89 ja Raudtee tn 114b kruntide
detailplaneeringu koostamise algatamiseks eesmargiga maarata alale ehitusoigus elamute ja
arihoonete rajamiseks.

Planeeringuala suurusega ligikaudu 23 ha asub Rénilinna linnaosas. Ala on hoonestamata,
puudub hoonestamiseks vajalik taristu. Planeeringuala piirneb Tallinn-Tartu-Voru-Luhamaa
maanteega, naabruses asuvad korterelamud ja tiksikelamud ning arihooned, vahetus laheduses
on Tartu-Valga raudtee.

Piirkonna olulisemad iihendustinavad on Raudtee tdnav ja Laseri tdnav, mis vajavavad
rekonstrueerimist.

Planeeringualale ulatuvad Raudtee tn 102c ja Raudtee tn 100 asuvate puurkaevude
sanitaarkaitsevoondid.

Tartu linna tldplaneeringu kohaselt on planeeritava ala maakasutuse juhtotstarbed kaubandus-,
teenindus- ja biiroohoone maa-ala, korterelamu maa-ala, koolieelse lasteasutuse maa-ala,
kultuuri- ja spordiasutuse maa-ala, linnaviljaku maa-ala ning haljasala maa-ala. Soltuvalt
planeeritavast krundist, peab haljastuse osakaal olema 15-25%, millest karghaljastuse peab
moodustama vastavalt 7-15%. Haljasala maa-ala tuleb kavandada pohimottel, et linnaosas
oleks voimalik kujundada omavahel tihendatud funktsionaalsete, st puhke- ja spordieesmargil
kasutatavate haljasalade vork. Tiheduseindeks (FAR), mis illustreerib hoone(te) suletud
brutopinna suhet (vottes arvesse hoone korruseid) krundi pindalasse, on séltuvalt krundist
0,25-1.

Uldplaneeringualal on positsioonilt kdige olulisemaks piirkonnaks keskviljaku ala. Selle ala
ruumiline lahendus on olulise tihtsusega hilisema funktsionaalsuse saavutamisel. Seetdttu on
keskviljaku piirkond — keskviljak ning sellega vahetult kiilgnevad alad, maéaératletud
tildplaneeringuga arhitektuurikonkursi ndudega alaks. Samuti tuleb kaaluda arhitektuuri-
Iplaneeringuvoistluse korraldamist voi muu vaistlus- voi iihistegevuse vormi kasutamise
vajadust suuremate arenduste puhul (enama kui kolme hoone kogum) vai olukordades, kus
esineb oluline avalik huvi; arendatav ala paikneb darmiselt nahtavas ja linnaruumiliselt olulises
kohas (nt linna ,,varavas” voi peatanavate ristmikul paiknev hoonestus).

Eelnevat arvestades tuleb planeeritaval alal, nii avaliku ruumi (sh keskvéljaku
projekteerimiseks) kui planeeritud ehitusdiguse realiseerimise eelselt parima arhitektuurse
lahenduse leidmiseks ldbi viia vihemalt kolme kutsutud osalejaga arhitektuurivoistlus
iildplaneeringukohaste arengualade kaupa.

Tartu linna tldplaneeringu kohaselt on alale kavandatud koolieelsete lasteasutuste maa-ala,
linnaviljaku maa-ala ja haljasala maa-ala. Arvestades Ranilinna arenguperspektiive on linn
seisukohal, et nimetatud maa-aladele tuleb planeeringuga kavandada iildplaneeringukohane
maakasutus.

Planeeringuala arendamiseks on vajalik rajada toimiv teedevork, tagada ligipaasu
voimaldavate tidnavate ja ristmike labilaskevoime piisavus.



Uldplaneeringuga on mairatud esimese jargu tihtsusega ristmikud ja sdlmed, mis on vaja
rekonstrueerida voi ehitada planeeritava ehitusoiguse realiseerimise eelselt:

1. Riia-Aardla ringristmik;

2. Ringteelt juurdepaés (ainult parempoorded);

3. Aardla - Raudtee - Soinaste ringristmik (tanaseks rajatud). Rekonstrueerimine peab olema
seotud Raudtee tdnava 15igu Aardla - Ranilinn rekonstrueerimisega.

Lisaks on ehitusoiguse realiseerimise eelduseks Laseri ja Raudtee tanavate viljaehitamine kuni
nende ristumiseni, kogujateede ja Ringteelt kavandatud mahasoitude rajamine ning
detailplaneeringuala siseste tdnavate vilja ehitamine.

Uldplaneeringukohaselt tuleb Raudtee tinav vilja ehitada kuni Soinaste - Aardla
ringristmikuni, kuid kuna 2017. aastal rajas linn raudtee airde Euroopa Liidu toel
kergliiklustee, on linnavalitsus seisukohal, et Raudtee tdnava 15igu Tammetoru-Aardla
rekonstrueerimine pole kaesoleva planeeringu realiseerimise eelduseks, liikluskorraldus on
voimalik lahendada Ringteelt Tammelinna-poolse juurdepéasu ja kogujateede rajamisega.

Maanteeameti kavade kohaselt on Johvi-Tartu-Valga mnt ja Aardla tn ringristmiku,
mahasoidud Ringteelt ja Tammelinna poolse kogujatee viljaehitamine kavandatud aastateks
2020-2021.

Tartu linn ei vota kohustusi avalikuks kasutamiseks ette nahtud teede ja nendega seonduvate
rajatiste, haljastuse, vilisvalgustuse ning tehnorajatiste, sh sademevee kanalisatsiooni (edaspidi
Rajatiste) viljaehitamiseks voi vastavate kulude kandmiseks.

Kokkulepe planeeringukohaste avalikuks kasutamiseks ette nahtud rajatiste valjaehitamiseks
ning tinava maa-ala, koolieelsete lasteasutuste maa-ala, linnaviljaku maa-ala ja haljasala maa-
ala linnale tasuta tileandmiseks on sélmitud enne detailplaneeringu algatamist.

Keskkonnamoju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse (edaspidi KeHJS) § 33
I6ike 2 punkti 4 kohaselt tuleb keskkonnamgju strateegilise hindamise algatamise vajalikkust
kaaluda ja anda selle kohta eelhinnang, kui koostatakse detailplaneering, millega kavandatakse
elurajooni, kaubanduskeskuse ning muude samalaadsete projektide arendamist.

Eelhinnang antakse ldhtudes KeHJS § 33 Idigetes 3-5 toodud kriteeriumitest ning metoodikast
"KMH/KSH eelhindamise juhend otsustaja tasandil”. Eelhindamisel on arvestatud Tartu
Linnavolikogu 26.06.2014 otsusega nr 103 kehtestatud Ranilinna linnaosa tldplaneeringu
keskkonnamaju strateegilise hindamise (KSH) aruandega ja aastal 2013 OU Cumulus
Consulting ja Tallinna Ulikooli Eesti Tuleviku-uuringute Instituudi koostatud todga
,Kaubandus-, meelelahutus- ja teeninduspindade ning biiroopindade arendamise sotsiaal-
majanduslike mojude hindamine ja ettepanekute tegemine Riia tn - Ringtee tn piirkonna
hoonestusmahtude ja -funktsioonide osas".

KSH aruandes on muu hulgas satestatud, et osaliselt voib probleemseks lugeda
planeeringulahendusega voimaldatavat ostukeskuse kui olulise tdmbepunkti rajamist
linnaserva. Ostukeskuse voimalik maht lubab oletada, et selle teeninduspiirkond kujuneks
laiemaks kui Rénilinna linnaosa. Arvestades Rénilinna linnaosa paiknemist, voib eeldada, et



ostukeskuses hakataks kidima eelkoige isikliku autoga, mis omakorda tdstaks piirkonna
liikluskoormust.

Eelnevast tulenevalt pidas linn otstarbekaks suunata planeeringuala ehitustegevust alal nr 8
(Ringtee tn 89) ja uldplaneeringu seletuskirja lisati tiaiendus, et juhul, kui alale kavandatakse
ostukeskust, tuleb detailplaneeringu eskiislahenduse faasis koostada sotsiaalmajanduslike
mojude uuring, kus tuleb analiiiisida ostukeskuse toimimise maojusid Tartu linna ja eraldi
kesklinna arengule.

Linnavalitsuse tellimusel valmis t66 "Kaubandus-, meelelahutus- ja teeninduspindade ning
biiroopindade arendamise sotsiaal-majanduslike mojude hindamine ja ettepanekute tegemine
Riia tn - Ringtee tn piirkonna hoonestusmahtude ja -funktsioonide osas". Uuringu on
koostanud OU Cumulus Consulting ja Tallinna Ulikooli Eesti Tuleviku-uuringute Instituut.
Uuringu eesmirk on vilja selgitada, millist sotsiaalset ja majanduslikku m&ju avaldab Tartu
linnaregiooni, linna ja eraldi kesklinna jatkusuutlikule arengule juba planeeritud ja tdiendavalt
kavandatav ari- ja teenindusettevatete ning biiroopindade reaalne lisandumine Ringtee tn - Riia
tn piirkonda. Analitsi tulemusena tuli maératleda optimaalne Lounakeskuse ja selle
lahiimbruse arendusmaht erinevate funktsioonide 1oikes ja esitada ettepanekud lubatava
brutopinna kohta selles piirkonnas. Too kokkuvottena ei soovitata muu hulgas rajada uut
kaubanduskeskust Ranilinna planeeringualale.

Linnavalitsus arutas konealust uuringut oma 10.12.2013 istungil ja otsustas Ranilinna linnaosa
ildplaneeringu puhul ala 8 (Ringtee tn 89) osas soovitada toidu- ja esmatarbekaupade ning
vaiksemate kestvuskaupade (riided, jalatsid jmt) miitigile orienteeritud kaubanduskeskuse
asemel kestvuskaupade miiigile (moobel, ehitusmaterjalid, autokaubad jms) suunatud
kaubanduspindade eelistamist. Linnavalitsus nentis, et linnal puudub o&iguslik voimalus
kaubandushoones pakutava sortimendi reguleerimiseks ja seetdottu on linna seisukoht
soovituslik.

Ringtee tn 83, Ringtee tn 89 ja Raudtee tn 114b kruntide ning léhiala detailplaneeringu
keskkonnamdju strateeqilise hindamise eelhinnang.

1. Strateegilise planeerimisdokumendi ja kavandatava tegevuse liihikirjeldus.

Ringtee tn 83, Ringtee tn 89 ja Raudtee tn 114b kruntide ning lahiala detailplaneering
algatatakse eesmargiga kaaluda vaimalusi tildplaneeringukohase ehitusdiguse maaramiseks ja
liikluskorralduse lahendamiseks. Ligikaudu 23 ha suurusele hoonestamata alale Tallinn-Tartu-
Voru-Luhamaa maantee dares planeeritakse rajada elu- ja arilinnak.

2. Seotus teiste strateegiliste planeerimisdokumentidega.

Kehtiva Tartu linna tldplaneeringu kohaselt on planeeringuala juhtfunktsioonid kaubandus-,
teenindus- ja biiroohoone maa-ala, korterelamu maa-ala, koolieelse lasteasutuse maa-ala,
kultuuri- ja spordiasutuse maa-ala, linnavéljaku maa-ala ning haljasala maa-ala.
Detailplaneeringuga kavandatav tegevus vastab iildplaneeringule. Uldplaneeringus kavandatud
hoonestusalad ja liikluskorraldus arvestavad laiema mgjualaga ja vajadusega jargida
tldplaneeringus kokku lepitud rajatiste véljaehitamise jarjekorda ja seoseid.

Tartu linna thisveevirgi ja -kanalisatsiooni arendamise kava aastateks 2016-2030 kohaselt
asub ala tihisveevirgi ja -kanalisatsiooniga kaetavas piirkonnas.

3. Mgjutatava keskkonna kirjeldus.
3.1. Maakasutus.



Katastriiiksuste (Ringtee tn 83, pindala 36735; Ringtee tn 89, pindala 84420 m?; Raudtee tn
114b, pindala 49027 m?) sihtotstarve on elamumaa. Planeeringuala piirneb Tallinn-Tartu-
Voru-Luhamaa maanteega, naabruses asuvad korterelamud ja iiksikelamud ning arihooned,
vahetus ldheduses on Tartu-Valga raudtee. Planeeringualale ulatuvad naaberkinnistutel
paiknevate puurkaevude (2) sanitaarkaitsevoondid. Detailplaneeringuga kavandatakse kruntide
kasutamise sihtotstarvete muutmist/méaramist vastavalt iildplaneeringule.

3.2. Veekasutus.

Detailplaneeringuga lahendatakse veetarbimine tihisveevirgi baasil.

3.3. Muude loodusressursside kasutus.

Kavandatav tegevus ei too kaasa olulisi muudatusi loodusressursside kasutuses.

3.4. Looduskeskkonna kirjeldus.

3.4.1. Pinnas, veestik.

Planeeritava ala absoluutkdrgused on ligikaudu vahemikus 67-70 m. Planeeringu
realiseerimine eeldab maningast maapinna planeerimist, kuid mitte ulatuslikke muudatusi.
Vastavalt Eesti radooniriski levilate kaardile on tegemiste normaalse radooniriskiga alaga.
Pohjavesi detailplaneeringu alal on keskmiselt kaitstud. L&himad registrisse kantud
puurkaevud keskkonnaregistri  koodiga PRKO0018771 ja PRKO0017454 paiknevad
naaberkinnistutel, kuid puurkaevude sanitaarkaitsealad (50m) ulatuvad planeeringualale.
Piirkonnas keskkonnaregistrisse kantud veekogusid ei ole.

3.4.2. Taimkate ja loomastik.

Planeeringuala on valdavalt lage, puuduvad vaartuslikud looduslikud kooslused, mida
detailplaneeringu realiseerimine voiks kahjustada. Seega ei too planeeringu realiseerimine
kaasa negatiivset moju looduskooslustele. Planeeringu  koostamisel tuleb tagada
iildplaneeringuga ettenahtud rohealade tildine sidusus ja haljastamise pohimatted.

3.4.3. Kaitstavad loodusobjektid ja Natura 2000 vorgustiku alad.

Planeeringualal puuduvad kaitstavad loodusobjektid. Lihim Natura 2000 vorgustiku ala,
Ropka-lhaste looduskaitseala, asub planeeringualast ligi 3 km kaugusel.

3.5. Heited.

3.5.1. Miira ja vibratsioon.

Planeeringuala miira parineb eeskatt Tallinn-Tartu-Voru-Luhama maantee autoliiklusest ning
Tartu-Valga raudteeliiklusest. Tartu linna strateegilise miirakaardi andmetel jaiab maantee
vahetus ldheduses 6ine miira vahemikku 60-65 dB ning paevane miira vahemikku 65-70 dB.
Planeeringu realiseerimine toob linnaruumi tdiendavat miira ja vibratsiooni, kuid eeldatavalt
mitte tlenormatiivset. Miira tekib ehitustoode kaigus, kuid see on ajutine. Planeeringu
realiseerumisel lisanduv miira tuleneb planeeritava uue tianavavorgu liiklusest ja drihoonete
voimalikest tehnoseadmetest.

3.5.2. Ohusaaste.

Planeeringu realiseerimine ei lisa eeldatavalt iilleméaarast 6husaastet. Moningast Shusaastet voib
eeldada lihiajaliselt ehitustoode perioodil, kui kasutatakse tehnikat, mille tooshoidmisel
toimub saasteainete eraldumine o6hku, ning edaspidi hoonete ekspluatatsiooniperioodil, Kkui
tootavad kiitteseadmed. Samuti soidukite poolt Shku paisatavatest ainetest.

3.5.3. Norgvesi.

Kavandatava tegevusega ei kaasne ndrgvett.

3.5.4. Tahked jaatmed.

Moningane jaatmeteke voib kavandatava tegevusega kaasneda ehitustegevuse faasis.
Tegevuste kaigus tekkivad jaatmed antakse iile vastavat jaatmeluba omavale ettevattele,
jaatmed kaideldakse nouetekohaselt.



3.6. Ajaloolise, kultuurilise vai arheoloogilise vaiartusega maastikud ja kohad.
Kinnistul ega kinnistu vahetus ldheduses ei asu kultuuri- ega ajaloomalestisi.

4. Tegevusega eeldatavalt kaasnev moju.

4.1. Strateegilise planeerimisdokumendi elluviimisega seotud keskkonnaprobleemid.

4.1.1. Moju pinnasele, veestikule, dhule, kliimale.

Kavandatava tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulist moju pohja- ja pinnaveele.

Veeseaduse § 28" 15ike 1 kohaselt pdhjaveehaarde sanitaarkaitsealal laiusega kas 30 m vai 50
m on majandustegevus keelatud, vilja arvatud: 1) veehaarderajatiste teenindamine; 2) metsa
hooldamine; 3) heintaimede niitmine; 4) veeseire. Pohjavee Kkaitse seisukohalt on oluline, et
puurkaevu sanitaarkaitsealal tegevust ei toimuks.

Peamine ohusaaste allikas on olemasolev ja lisanduv autoliiklus ning hoonete soojavarustus,
mille lahendamisel tuleb kaaluda keskkonnasaastlikke tehnoloogiaid. Kavandatava tegevusega
ei kaasne moju kliimale. Hoonete tehnosiisteemide kavandamisel tuleb tagada, et miiratase ei
tiletaks keskkonnaministri maarusega kehtestatud piirvaartusi.

4.2. Oht inimese tervisele voi keskkonnale puudub. Detailplaneeringu elluviimise jargselt
taiendavate avariiolukordade tekkimist ette ei ole niha. Oht inimese tervisele voib avalduda
hoonete rajamise ehitusprotsessis. Onnetuste viltimiseks tuleb kinni pidada ehitusprojektis
ning téoohutust madravates dokumentides esitatud nouetest.

4.3. Maju suurus ja ruumiline ulatus.

Kavandatav tegevus muudab oluliselt ala ilmet ja ruumilist struktuuri, asendades passiivse
lageda ala aktiivse ari- ja elukeskkonnaga ning lisades liikluskoormuse, mis majutab nii ldhiala
kui ka eemal asuvaid sdlmpunkte ning tédnavaid.

4.4. Moju kaitstavatele loodusobjektidele ja Natura 2000 vorgustiku alale puudub.

4.5. Mgju voimalikkus, kestus, sagedus ja poorduvus, sealhulgas kumulatiivne ja piiritilene
moju.

Planeeringu elluviimine toob alale aktiivse kasutuse ja lilkumise seoses éri- ja elupindade
rajamisega. Planeeringust tulenevad muudatused on linnaruumis eeldatavalt pikaajalised ja
mojutavad  liikumist kogu linna ja naabervaldade ulatuses. Soovitatav on alale
kaubanduskeskust mitte rajada.

Eelhinnangu tulemusel ei ole keskkonnamgju strateegilist hindamist detailplaneeringule vaja
algatada, kuna olulisi negatiivseid mojusid looduskeskkonnale ning inimese tervisele ja
heaolule ei ole ette naha. Detailplaneeringus tuleb ette niha miira-, vibratsiooni-, saasteriski- ja
insolatsioonitingimused ning muud keskkonnatingimusi tagavad nouded.

Detailplaneeringu elluviimisega kaasneva keskkonnamgju strateegilise hindamise vajalikkuse
ule otsustamiseks on linn kiisinud seisukohta Keskkonnaametilt. Keskkonnaamet on teatanud,
et ...

Kohalikul omavalitsusel on 6igus planeerimisseaduse § 128 p 2 Ig 2 alusel detailplaneeringut
mitte algatada, kui on ilmne, et algatatava planeeringu elluviimine tulevikus ei ole voimalik,
eelkoige kui planeeringu koostamise korraldajal puudub voimalus detailplaneeringukohaste
avalikuks kasutamiseks ette ndhtud tee ja sellega seonduvate rajatiste, haljastuse,
vilisvalgustuse voi avalikes huvides olevate tehnorajatiste ehitamise kohustuse taitmiseks
vajalike kulude kandmiseks ning detailplaneeringust huvitatud isik keeldub selliseid kulusid
kandmast.



Tartu Linnavalitsus on seisukohal, et detailplaneeringu algatamine on voimalik, lahtudes Tartu
linna tildplaneeringust ja otsuse punktis 4 toodud lahtetingimustest.

Vottes aluseks planeerimisseaduse § 128 Ioiked 1 ja 5, keskkonnamoju hindamise ja
keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 33 16ike 2 punkti 4, Tartu Linnavolikogu 28.06.2017. a
masruse nr 140 "Ulesannete jaotus ehitamise ja planeerimise korraldamisel Tartu linnas" § 5
IGike 2 ning arvestades Tartu Linnavolikogu 14. septembri 2017. a otsusega nr 494 kehtestatud
Tartu linna ldplaneeringut, Tartu Linnavalitsus

otsustab:

1. Algatada Ringtee tn 83, Ringtee tn 89 ja Raudtee tn 114b kruntide ning lahiala
detailplaneering eesmirgiga kaaluda voéimalusi  ldplaneeringukohase  ehitusoiguse
madramiseks ja liikluskorralduse lahendamiseks.

2. Kinnitada planeeringuala piir vastavalt lisale "Ringtee tn 83, Ringtee tn 89 ja Raudtee tn
114b kruntide detailplaneeringuala situatsiooniskeem".

3. Planeeringu koostamise algatamisega ei kaasne linnale kohustust avalikuks kasutamiseks
ette nahtud tee ja sellega seonduvate rajatiste, haljastuse, valisvalgustuse ning tehnorajatiste
viljaehitamiseks voi vastavate kulude kandmiseks.

4. Planeering tuleb koostada, arvestades Tartu linna tildplaneeringut ja jargnevaid seisukohti:

4.1. Planeeringu joonised (olemasolev olukord, pdhijoonis, tehnovorgud) anda moodtkavas M
1:500. Geodeetiline alusplaan peab kajastama naabruses asuvaid hooneid, hoonete ehitisealust
pinda ja kdrgust. Planeeringu koosseisus esitada ehitusoigust illustreerivad 3D joonised.

4.2. Maa-ala kruntimine niha ette planeeringuga arvestades tildplaneeringuga maératud
maakasutuse juhtotstarvete ulatust.

4.3. Krundi ehitusdigus maarata jargmiselt:

4.3.1. Krundi kasutamise lubatud sihtotstarbed maérata planeeringuga;

4.3.2. Hoonete suurim lubatud arv, ehitisealune pind ja absoluutkdrgus méaarata planeeringuga,
arvestades linnaehituslike seoste analiitisiga ning haljastuse ja liikluskorralduse lahendamise
vajadusega krundil.

44. Lubatud ehitise  kasutamise otstarbed anda vastavalt majandus- ja
kommunikatsiooniministri 2. juuni 2015. a maarusele nr 51 "Ehitise kasutamise otstarvete
loetelu™.

4.5. Kavandatavate hoonete arhitektuur peab olema kaasaegne ja korgetasemeline. Parima
arhitektuurse lahenduse leidmiseks tuleb enne planeeritud ehitusdiguse realiseerimist labi viia
viahemalt kolme kutsutud osalejaga arhitektuurivaistlus tldplaneeringukohaste arengualade
kaupa ja keskviljaku projekteerimiseks.



4.6. Haljastuse osakaal peab olema sdltuvalt krundi kasutamise otstarbest 15-25%, millest
korghaljastuse peab moodustama vastavalt 7-15%. Haljasala maa-ala tuleb kavandada
pohimattel, et linnaosas oleks voimalik kujundada omavahel iihendatud funktsionaalsete, st
puhke- ja spordieesmargil kasutatavate haljasalade vork.

4.7. Liikluskorralduse ja juurdepdasude lahendamisel tuleb arvestada vajadusega ala
arendamiseks vajaliku tanavavorgu kavandamisega ja olemasoluga: Laseri ja Raudtee tanavad
nende ristumiseni, Johvi-Tartu-Valga mnt ja Aardla tn ringristmik, mahasaidud Ringteelt ning
kogujateed.

Esitada erinevate liikumisviiside analiitis, mis sisaldab liikluse tekke ja parkimise noudluse
viljaselgitamist.

Autode ja jalgrataste parkimine tuleb lahendada krundisiseselt, lihtudes Eesti Standardist EVS
843:2016 "Linnatanavad".

5. Planeeringu koostamisse tuleb kaasata naaberkruntide omanikud.
6. Mitte algatada detailplaneeringu keskkonnamgju strateegilist hindamist.

7. Korraldus joustub teatavakstegemisest.



Lisa Tartu Linnavalitsuse Korralduse nr LV-K-0550 juurde
Ringtee tn 83, Ringtee tn 89 ja Raudtee tn 114b kruntide detailplaneeringuala
situatsiooniskeem
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