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Rahvastiku ja eluruumide paiknemise muutused ning prognoos

Uldplaneeringu koostamise raames on valminud t66 , Tartu linna rahvastiku- ja elamuprognoos 2040
ning asustusiksuste liigi ja piiride analiits”, (LINK t66le) millega on tehtud ettepanekud linnaregiooni,
linna, alevike, killade ja linnaasumite elanike arvu kavandamiseks aastani 2040 ja linnaasumite ning
Tartu linna asustusiiksuste piiride muutmiseks.

Rahvastikuprognoos aastani 2040 kéasitleb kahte stsenaariumit:

. Baasstsenaarium, mis eeldab, et prognoosiperioodil siindimuse ja suremuse osas senisega
vorreldes olulisi muutusi ei toimu. Rannet siin ei arvestata ehk visandatakse rahvastikumuutused nn
suletud rahvastiku korral. See on suuresti teoreetiline. Selle kohaselt langeks Tartu linnas
haldusiiksusena elanike arv 94000-It 92000-le ning KOV Tartus 97000-It 94700-le.

o Randestsenaarium 2, kus arvestatakse, et prognoosiperioodil mdjutab lisaks siindimusele ja
suremusele rahvastikku ranne ning seda eelkdige elamufondi uuenemise kaudu. Selle stsenaariumi
jargi tduseb nii sisserdande kui siindimuse tdusu tdttu Tartu linnas haldusiiksusena elanike arv 94000-It
96000-le ning KOV Tartus 97000-It 100000-le..

Tartu elamuprognoosi 2040 kohaselt, milles vGetakse aluseks randestsenaarium, on Tartu
linnapiirkonna elamuarenduse maht kesk-pikas ettevaates 900 uut eluruumi aastas, mis teeb 2040.
aasta perspektiivis ligi 14 000 tdiendavat uut eluruumi. Elamuarendus jaotub halduslinna ja eeslinna
vahel 3:4, 6000:8000 eluruumi. Elamumaa varu lldplaneeringu ja detailplaneeringute jargi taandatuna
eluruumidele on 2020 seisuga 13000 eluruumi Tartu linnas ning 2500 eluruumi end. Tahtvere vallas,
millest 6000 eluruumi arendamisel aastaks 2040 jadb hoonestamata elamumaa varuks Tartu linnas
7000 eluruumi ja 500 eluruumi arendamisel end. Tahtvere vallas 2000 eluruumi.

Suur-Tartu stsenaariumi kohaselt toimub uuselamuarendus pdhiliselt darelinnas ning juba kujunenud
eeslinnaasumite taitmisel ja nendega kilgnevalt. Suur-Tartu stsenaariumis tuleb jatkuvalt pidada
linnaarengu votmeks kesklinna koos jalakdiguvédndiga ja kllgnevate miljodvaartuslike asumitega, kus
toimub jark-jarguline linnauuendus.

e Adrelinna all-stsenaariumis on oodata arenduste kasvu eeskitt p&hjasektoris Raadil ja
Jaamamadisas ning mujal linna servas Taga-Annelinnas, Ranilinnas ja Kvissentalis. Senisest
suuremal madral hakatakse arendama linnast |ddnes asustuse arengualadel end. Tahtvere
vallas, eeskitt Kandikiilas ja Vorbusel. Adrelinn areneb nii halduslinnas kui selle piiri taga
eeslinnavaldade planeeritud elamumaadel.

e Linnauuenduse all-stsenaariumis, mis saab tduke kliima- ja energiapoliitikast, saab senisest
marksa suurema kaalu suurte korterelamute renoveerimine Annelinnas, Vaksalis, Karlovas,
Veerikul, Ropkas, Jaamamadisas, Kruusamdel ja Ranilinnas. Renoveerimislaines kuni 2030 on
plaanis uuendada 550 suurkorterelamut. Samuti jatkub puitkorterelamute uuendamine
Kesklinnas, Supilinnas, Karlovas, Ulejdel ja Kastani-Filosoofis (300 korterelamut 2030ks). Uue
segmendina suureneb eramute renoveerimine Tahtveres, Tammelinnas, Kruusamael, Vana-
Ihastes ja Veerikul. Neid arenguid toetatakse kliimapoliitika raames ka riiklike
rahastusmeetmetega. Eluruumide suurt matemaatilist (neto)kasvu véimaldab leibkonna
keskmise suuruse vahenemine ning ka asustamata ja ajutiselt asustatud korterite arvu oluline
kasv. Lammutamistega elamufondi uuenemist ei ole ette ndha, kill aga tekivad uued
elamukvartalid endistele &ri- ja toostusmaadele. Need asjaolud mdjutavad elamumaa
planeerimist, seda nii jatkuvas valglinnastumises, klllastuva uuselamuturu tingimustes kui ka
sbltuvalt vanema elamufondi senisest kdrgest uuenemismaarast.
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Elamuarengutttbilt jagunevad linnaasumid kasvavateks, uuenevateks ja kestlikeks. Eeslinnavoo
asustuse arenguala tulpideks on eeslinnaalevik ja uusasum. Hajaasustuse moodustavad kilad.
Elamuarendus muutub nii linnas kui eeslinnas suuremahulisemaks, arendatakse elamugruppe korraga,
mis pakub terviklikumat keskkonda ja taristut, Gihtset arhitektuurset stiili ning ka arvestades suuremaid
arengualasid rohelust (parklinnak). Linnauuenduse all-stsenaariumi, kesklinna ja siselinna
elamuarenguid maaratleb suhteliselt suurte arendusmahtudega darelinna all-stsenaarium. Suuremaid
arendusprojekte jatkatakse vdi alustatakse Tartu linna pohja- ja kirdesektoris, aga ka Taga-Annelinnas
Emajoe suurematel seni hoonestamata arendusaladel, kus on rohkem ruumi kui ka lahendustes
rohkem "arenguvabadust’.

Rahvastiku-ja elamuprognoosi koondtabel

Rahvaarv Eluruumid
Ao L B e L e B e
2040 2040 2020 er

Tartu linn (linn) 94053 96201 2148 47826 53826 6000 13000
Ees-Annelinna 3903 3231 -672 2361 2361 Kestlik 160 | Rekonstr
Ees-Karlova 7131 8553 1422 3333 4033 700 | Kasvav 820 | Miljod
Jaamamo©isa 3189 4065 876 1900 2800 900 | Kasvav 1320 | Rekonstr
Jalaka 2379 2112 -267 818 818 Kestlik 5 | Rekonstr
Kastani-Filosoofi 779 730 -49 683 683 Kestlik 50 | Rekonstr
Kesk-Annelinna 2 19840 15540 -4300 10389 10589 200 | Uuenev 300 | Rekonstr
Kruusamade 3603 3888 285 1753 1853 100 | Uuenev 300 | Rekonstr
Maarjamdisa 1119 1279 160 393 493 100 | Kasvav 170 | Uuselamu
Raadi 872 1626 754 502 1002 500 | Kasvav 930 | Uuselamu
Ranilinna 1638 1941 303 1182 1682 500 | Kasvav 1410 | Rekonstr
Rilamde 2768 3006 238 1856 2056 200 | Uuenev 200 | Nutilinn
Ropkamdisa 2353 1935 -418 1202 1202 Kestlik 90 | Rekonstr
Ropka-To0stusrajoon 3145 2947 -198 1341 1441 100 | Uuenev 450 | Uuselamu
Supilinna 2036 2695 659 1102 1252 150 | Uuenev 330 | Miljoo
Taga-Annelinna 3 865 1240 375 480 1380 900 | Kasvav 2660 | Uuselamu
Taga-Karlova 4322 4782 460 1791 2091 300 | Uuenev 490 | Miljod
Tahtvere 3118 3065 -53 1449 1449 Kestlik 170 | Rekonstr
Toometaguse 1270 1245 -25 766 766 Kestlik 70 | Rekonstr
Ujula-Kvissentali 1390 2120 730 900 1300 400 | Kasvav 1040 | Uuselamu
Uueturu 1509 1417 -92 1193 1193 Uuenev 20 | Nutilinn
Uus-lhaste 1289 1742 453 416 566 150 | Kasvav 130 | Uuselamu
Uus-Tammelinna 5665 5837 172 2075 2175 100 | Uuenev 90 | Rekonstr
Vaksali 2448 2401 -47 1363 1363 Kestlik 90 | Rekonstr
Vana-lhaste 1335 1557 222 483 583 100 | Kasvav 210 | Uuselamu
Vanalinna 1001 1104 103 810 810 Kestlik 200 | Miljoo
Vana-Tammelinna 1805 1778 -27 556 556 Kestlik 150 | Rekonstr
Variku 1772 1644 -128 673 673 Kestlik 40 | Rekonstr
Veeriku * 5070 4744 -326 2407 2407 Kestlik 80 | Rekonstr
Ulejde 6439 7977 1538 3649 4249 600 | Uuenev 1070 | Uuselamu
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limatsalu+Tiiki 680 960 280 340 440 100 | Arenguala 360
Marja+Haage+Pihva 936 1231 295 460 560 100 | Arengualad 730
Rahinge+Kandikiila 535 795 260 200 400 200 | Arengualad 940
;\g;ﬁ“iselt VOIEL‘:‘e")”e 727 862 135 270 370 100 gtgi‘f'ad 470
Tihtvere kokku 2878 3848 970 | 1370 1870 500 2500
Tartu linn KOV 96931 | 100049 | 3118 | 49196 | 55696 | 6500 15500

Rahvaarv 2020 —2020. aasta rahvastikuregistri andmed.

Rahvastikuprognoos 2040 — prognoosiarv 2040. aastaks réandestsenaariumi jargi. Tartu ja asumite rahvaarv juhul, vottes
arvesse rannet linnapiirkonnas, Lduna-Eesti tagamaa, muu Eesti ja valismaaga.

Rahvastiku muutus 2021-40- rahvaarvu 2020 ja tldplaneeringu 2040 elluviimise vahe.

Eluruumid 2020 — eluruumide arv Tartus 2020. aastal, aluseks 2000. ja 2011. aasta rahvaloenduse andmed ning 2000-2020
valminud uuselamud ehitusregistrist.

Elamuprognoos 2040- eluruumide arv linnastsenaariumi kohaselt aastaks 2040 jargmistel eeldustel:

(1) uuselamuarenduse eelduseks on vaba elamumaa varu (realiseerimata detail- ja tldplaneeringud);

(2) rahvastikuprognoosi randestsenaariumi elanike arv;

(3) eluruumide vajaduse hindamisel leibkonna suuruse vahenemine 0,1 vorra;

(4) asumite elamufondi uuenemise trend 2000.-2020. aastal, sh 2015-20 muutused (uuenemismaara protsent, aga ka
trendide murdumisi v&i muutust planeeringuliste ja asumi elukaare alusel — eeldused: Kesklinnas ja imbritsevas voondis
hoonestuse tihendamine, elamuarendus kvartalite ja hoonegruppide kaupa arendamine Ulejdel, Jaamamdisas, Taga-
Annelinnas, Raadil, Ranilinnas, Kvissentalis, laialdane taisrenoveerimine kvartalite kaupa paneelmajaasumites).
Elamuruumide muutus 2021-40 — eluruumide arvu 2020 ja Gldplaneeringu 2040 elluviimise vahe.

Elamumaa varu 2020 — Uldplaneeringu ja detailplaneeringute arendamata elamumaa 2020 (eluruumides).

1 — uued eluruumid ainuvaldavalt moodustavas JGe asumis

2— prognoosarvud uutes, vdiksemates lahkmejoontes, kus Linnupargi jm alad kuuluvad Taga-Annelinna

3 — prognoosarvud uutes, suuremates lahkmejoontes, kus Linnupargi jm alad kuuluvad Taga-Annelinna

4—sisaldab tihtlasi Veeriku t66stusrajooni 29 eluruumi ja umbes 50 elanikuga
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Sissejuhatus

Kaesolev rahvastiku- ja elamuprognoos on koostatud tdienduseks 2015. aastal labi viidud rahvastiku-
ja elamuprognoosile (Geomedia 2015). 2015. aasta prognooside eeldusi on tdpsustatud lahtuvalt
vahepealsetel aastatel toimunud muutustele ning samuti on pikendatud 5 aasta vorra
prognoosiperioodi, kuni 2040. aastani. Tartu linna rahvastiku- ja elamuarengut mdjutavad oluliselt
staatus nii Glikoolilinna kui LGuna-Eesti regionaalkeskusena. Samas on Eesti arengus muutunud jarjest
olulisemaks Tallinna roll, kuhu on koondunud palju atraktiivseid t66kohti ning Tallinnas paiknevad
Ulikoolid konkureerivad tugevalt tudengite parast Eesti kdrgharidusmaastikul.

Tartule kui Glikoolilinnale on kriitiliselt olulised kaks rahvastikuteemat.

1. Tudengite arv kdikidel ppetasemetel kokku on langustrendis. Kui 2000. aastatel asus Eestis
koikides dppevormides dppima 18000-20000 uut tudengit, siis viimasel viiel aastal on vastav
arv kdikunud 14000 tudengi juures. Tegemist on 1990. aastate madala siindimuse mdjuga ehk
tudengite arvu suur kukkumine on tdnaseks stabiliseerunud ning prognoosiperioodi viltel
potentsiaalsete uute tudengite arv pigem kasvab 2000. aastatel suurenenud siindide arvu

tulemusel.

2. Tartu linna rahvastikuprotsesse mojutab valglinnastumine, mis ennekdike tdhendab Tartu
linna elanike arvu vahenemist linlaste kolimise t&ttu linnalahistesse valdadesse. Tahtvere valla
liitumine Tartu linnaga on valglinnastumise negatiivset mdju vdhendanud. Viimasel viiel aastal
on Tartu elanike arv pisinud vdikeste kdikumistega 96000 inimese juures, maakonna elanike
arv on samal ajal ligikaudu 5000 inimese vorra ja liletanud 150000 elaniku piiri. Kdige kiirem
on elanike arvu kasv olnud viimasel viiel aastal Kambja vallas (enam kui 2000 uut inimest),
elanike arv on kasvanud ka teistes linnaldhistes valdades. Selle kasvu aluseks on olnud aktiivne
uuselamuehitus. Elamuehitus on olnud aktiivne ka Tartu linnas, kus aastatel 2000-2020
ehitatud 6500 uut eluruumi moodustavad 14% kogu linna elamufondist, andes aastaseks
elamufondi uuenemise tempoks 0,6% elamufondist.

Tartu linn, mis haldusiiksusena sisaldab parast 2017 haldusreformi Tahtvere valda, vajab kasvaval ja
dinaamilisel elamuturul Uldplaneeringu koostamiseks rahvastiku- ja elamuprognoosi. Kiisimus ei ole
ainult linna laienemises maapiirkonda, vaid strateegiliste ruumiliste valikute tegemises Tartu linna
elamumaade pindalas, paiknemises ja Uldistes tingimustes, seda nii ldhikimnendi kui ka 2040
ettevaates. Kisimus ei ole ka arendajate kiirustavas surves voi detailplaneerimise Uksikotsustes ja
nende kvaliteedis, vaid suure pildi ja pikema perspektiivi loomises, kokku leppimises ja ellu viimises
koigi linlaste ja kogu linnapiirkonna huvides. Tartu elamuarengutes, linnaarengus laiemalt pdimuvad 4
strateegilist teemat:

1. Linnakvaliteet on elukvaliteet. Seda ei saa taandada egoistlikult elamu tasandile véi oma
koduhoovile — hea elu ja heaolu, mis — tdsi - algab kill kodust ja seda Umbritsevast
mikrokeskkonnast, saab avalduda vaid linna kui terviku ja linnatasandite simbioosis, vottes
kindlasti arvesse ka linna laienemise eeslinnavddsse. SOltumata voi soltuvalt killustatud
omavalitsemisest, Suur-Tartu linnapiirkondliku elamu-, t66- ja teenuseturu ning
elukeskkonnana on tekkinud ja aina kasvab.

2. Kliimapoliitika muudab fundamentaalselt 2020ndatel aastatel linna ja linnaelu. Linlaste

vaadrtushinnangud, arusaamad ja suhtumine kalduvad  saastlikkuse  suunas.
7
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Kliimaneutraalsusele suunab maksustamine ja rahastamine, muutusi toetab innovatsioon
muuhulgas ehitusstandardite ja linnainseneeringu osas ning argises linnakorralduses.
Asukohavalikud peavad votma arvesse potentsiaalset stsinikuheidet.

3. Tark linn muutub linnaarenduses ja -halduses jarjest sisulisemaks ja praktilisemaks senise
katsetusliku ja turundusliku k&rval. Ulikoolilinnas vdiks olla rohkem tarka linna.

4. Avaliku ja erahuvi tasakaal kaldub kodanikuilhiskonna protsessides senisest rohkem avaliku
poole. Linlased seisavad uhiste huvide eest. Nii asukoha- kui arendusotsustes saab tugevamalt
valjendatud avalik huvi. Téhtsustatakse ja vaartustatakse avalikku linnaruumi.

Need 4 punkti pole kaotanud kaalu ka pandeemias. Vastupidi, kodulinna elukeskkonna kvaliteet ja oma
kodu on muutunud igalihe elus ja sundvalikutes veelgi tahtsamaks. Kriis ei ole elamuturu kasvu
vahimalgi méaaral pidurdanud. Kui siit minna konkreetseks elamuarengute osas, siis ka Tartu linna
elamuarengu vOtmekisimused ei ole viimastel aastatel muutunud, vaid avalduvad veelgi
strateegilisemalt ja teravamalt:

1. Kuidas linn suudab elamuarenduses ja -turul konkureerida eeslinnaga? Kui alates 2015 on
linnaarendused pidanud visalt sammu suhteliselt kiirema ja lihtsama, ka odavama elamute
arendamisega eeslinnas, siis 2020 toimus uuselamuarenduses hiippeline kasv, milles eeslinn
kasvatas oma edumaad. Samas, servalinna arendused ei eristu oma haldusliku asukoha
poolest, kuid vdivad osutuda linnaruumiliselt ja taristuliselt saarelisteks (Ranilinn, Raadi,
Soinaste). Servalinn tahab linnamustrisse haakimist, et tdestada ostjatele-elanikele
linnakvaliteeti mitte ainult elukoha ja kodumaja mugavustega mikromddtkavas. Millal jduavad
uusasumitesse ja -kvartalitesse koduldhised pdhiteenused vdi kannatab Tartu Ulelinnalist
lilkuvust? Kuidas viia ellu 15-minuti linnamudelit, et see ei jddks urbanistide loosungiks?

2. Kuidas lahendada paneelmaja-asumite kahanemine? Kes asustab Annelinna jt paneelmajade
korterid, kui rahvastikuprognoosi kohaselt vdiks neid 2040-ks tihjaks jaada ainulksi
Annelinnas 2500. Vanemates paneelmajakvartalites vdib loomulikust iibest juhitud
elanikkonna vahenemine jatta tihjaks isegi kolmandiku korteritest. Seda ei suuda taita nagu
seni vaikeleibkonnad ja Glrnikud. Oluliselt suureneb asustamata korterite osakaal, mis tekitab
probleeme elamuhalduses. Lahendused? Seda teemat, mis puudutab pooli tartlasi ja linna
elamufondi, ei saa jatta isevoolselt sdltuma korteritihistute ja -omanike iiksikotsustest. Uhelt
poolt tuleb panustada korterelamute rekonstrueerimisele terviklike elamugruppide ja
asumitena, teiselt poolt tuleb stimuleerida ‘'mikrorajoonide’ sotsiaalset mitmekesistamist. Ka
rekonstrueeritud paneelmaju jddvad varitsema probleemid (vanadekodud, kitsas
ruumiplaneering, liftita, garaaZita jne).

Tartu linna rahvastiku- ja elamuprognoosis on voetud arvesse kdiki nimetatud votmeteemasid ja -
kiisimusi. Arvestatud on tellija sooviga anallilisida uute elamuarenduse mdju linna asumite elanike
arvu ja koosseisu muutumisele. Seetdttu on koostatud véimalikeks rahvastikuarenguteks kaks
prognoosistsenaariumi. Baasstsenaariumi kasitleb asumite olemasoleva elanike arvu prognoosi tdnase
elamufondi alusel. Réndestsenaariumis vOetakse arvesse uue elamufondi lisandumist asumites
Iahtuvalt olemasolevatest detailplaneeringtest.

Prognoosid on koostatud aastani 2040, so 20 aastase perspektiiviga. On mdistetav, et tegemist on
téendosusliku arenguga, mis vOtab arvesse tdna teadaolevaid mdjutegureid ja nendega seotud
rahvastiku- ning elamutrende. Rahvastikuprotsesside inertsuse tottu on ldahema viie aasta prognoos

8



Tartu rahvastiku- ja elamuprognoos 2040 ver 210212

tdpsem ja prognoosiperioodi I0puosa ebatdpsem. Siiski annab pikema ajaperioodi kasitlus teadmise,
kuidas rahvastik muutub, kui tdna teada olevad arengud jatkuvad ning kui tdna kavandatavad.
Prognoos on oma olemuselt téévahend Tartu linnavalitsusele. Selle eesmark on naidata, milliste
prognoositud rahvastikuprotsesside tulemitega tuleb tahes-tahtmata arvestada ja milliseid
mittesoovitud arenguid saab oskusliku kohaliku rahvastikupoliitikaga valtida voi leevendada.

Elamuprognoos on koostatud Tartu Gldplaneeringu 2040 planeerimisiilesandena, milles hinnatakse ka
Uldisemalt linna ja eeslinna arengudiinaamikat ning samas voetud arvesse pdhjalikult ja detailselt Tartu
linna ja kogu linnapiirkonna elamuarenduse ja elamuturu muutusi perioodil 2015-2020 ning
Uldplaneeringu eskiislahendust, kehtestatud ja algatatud detailplaneeringud, ehitusregistri
andmestikku, maa-ameti tehinguregistrit ning kindlasti ka reaalseid protsesse planeerimises ja
linnaarenduses. Tuleb rohutada, et elamuarengud on maakasutuse otstarvete seas kdige laialdasemad
ja uhtlasi kiiremad.

Aruanne koosneb kolmest peatiikist: rahvastikuprognoos, elamuprognoos ning asustusiiksuste liigi ja
piiride ettepanekud. Tapsem struktuur rahvastikuprognoosi osas jargib varasema 2015. aasta aruande
struktuuri ning koosneb viiest sisuosast, milles parast metoodikaosa iseloomustatakse Tartu linna
senist rahvastikuarengut, seejdrel tuuakse rahvastikuarengu vdimalikud eeldused ja stsenaariumid
rahvastikuarengu arvnditajate arvutustega stsenaariumite |6ikes aastateks 2020-2040. Kasutatud on
Statistikaameti  andmeid ning  Infotehnoloogilise = Mobiilsusobservatooriumi  andmeid.
Rahvastikuprognoosi I6petab kokkuvéte ja kasutatud materjalide loetelu.

Toorihma juhtis Tartu dlikooli linna- ja rahvastikugeograafia professor Tiit Tammaru.
Rahvastikuprognoosi koostasid Tiit Tammaru ja Annika Vdiko. Elamuarenguid anallisisid ja
elamuprognoosi koostasid Antti Roose, Martin Gauk ja Annika Urbas. Tdname Tartu linnaametnikke
andmete ning sisuka arutelu eest!
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1. Rahvastikuprognoos

1.1. Eesmark ja sisu

Kdesoleva t06 eesmargiks on selgitada valja Tartu linna ja asumite rahvastiku tulevik. Tapsemalt
koostakse kdikide Tartu linna asumite rahvastikuprognoos elanike arvu ja vanuselise koosseisu kohta
perioodil 2020-2040. Andmeallikaks on rahvastikuregister ja jooksev rahvastikustatistika.
Prognoosiperioodi kohta tuuakse vilja oodatavad rahvaarvud Tartu ja asumite kohta aastateks 2025,
2030, 2035 ja 2040 kahe stsenaariumi—baas-stsenaarium ja randestsenaarium—IGikes. Vanuselise
koosseisu muutusi nendel aastatel ndidatakse 5-aastaste vanuseriihmade kaupa, lisaks dpilaste arve
peamiste kooliastmete kaupa.

Prognoosi aluseks vietakse andmed elanike soo- ja 1l-aastaste vanuseriihmade |Gikes 2019. aasta
rahvastikuregistri andmete alusel, mis on prognoosi koostamise referentspunktiks. T00s arvestatakse
teadaolevaid rahvastiku arengu seaduspdrasusi nii Eestis kui Euroopas, mis kohandatakse Tartu
vOimalikke arenguid silmas pidades, sh Tartu kui dlikoolilinna omapéara arvesse véttes. Linna
rahvastikuarengule omab olulist mdju siia saabuvate tudengite rdnne ning hilisem Opingute jargne
ranne. Rahvastikuprognoosi mottes on Gpingute jargne linna jddmine vG&i lahkumine otsustava
tahtsusega, sest see mojutab otseselt linna rahvastikuarenguid ka stindimuse kaudu. K&ik prognoosid
on tehtud asumite kaupa.

Tartu linnaga liitunud endises Tahtvere vallas on asustusiksused klassikalise demograafilise prognoosi
koostamiseks liiga vaikesed, sest 1-aastastesse vanuseriihmadesse langeb liiga vdhe inimesi. Nii
prognoos koostatutud nii Tahtvere valla kohta tervikuna kui kolme suurema asustusiksuse (llmatsalu,
Marja ja Rahinge) kohta.

Too kaigus koostati kaks Tartu linna rahvastikuprognoosi stsenaariumi:

e Baasstsenaarium, mis eeldab, et prognoosiperioodil siindimuse ja suremuse osas senisega
vorreldes olulisi muutusi ei toimu. Rénnet siin ei arvestata ehk visandatakse
rahvastikumuutused nn suletud rahvastiku korral.

e Rindestsenaarium 2, kus arvestatakse, et prognoosiperioodil mdjutab lisaks siindimusele ja
suremusele rahvastikku ka ranne ning seda eelkdige elamufondi uuenemise kaudu.

Esimene stsenaarium naitab seega Tartu linna ja tema asumite sisemist rahvastiku demograafilist
taastevGimet. Reaalsuses see stsenaarium kunagi ei teostu, sest olukorda, kus Tartusse enam uusi
noori dppima ei asu ning kdik koolildpetajad siia elama jadvad, kunagi ette ei tule. Samas naitab see
stsenaarium, milline on asumite rahvastiku areng olemasoleva elamispinna raames. Teine stsenaarium
arvestab rdannet ning uue elamispinna lisandumist, mis on asumite tulevase rahvaarvu vaatenurgast
votmetadhtsusega.

T66 on koostatud nii kogu Tartu linna kui ka kdigi asumite kohta. Kuna asumite rahvaarv on vaike, siis
tuleb arvestada, et elanike arvu tdpne prognoosimine, eriti pikema aja peale, keeruline. Asumite
elanike arv on vaike ning ka m&ne suurema kortermaja valmimine méjutab markimisvaarselt vastava
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asumi rahvastikku. Samas on linnaplaneerimise alaste otsuste tegemiseks oluline saada indikatsioone
just asumi tasemel toimuvatest rahvastikuprotsessidest. Selleks, et prognoosi tdepara oleks
vOimalikult suur, on oluline vaikesel ruumitasandil tehtavaid prognoose regulaarselt, nditeks viie aasta
pikkuse intervalliga, tulevikus lle vaadata, tdiendada ja tdpsustada. Praegu koostatud prognoos on
toéovahend linnaplaneerimisel ja kohaliku rahvastikupoliitika kujundamisel, mis naitab seda,
missugused rahvastikuarengud Tartu linna asumeid iseloomustavad.

1.2 Andmed ja metoodika

Rahvastikuprognoosi algandmed elanike soolise ja vanuselise koosseisu kohta parinevad
rahvastikuregistrist ning kajastavad 2019. aasta. Prognoosi arvutustiksuseks on asumid, samuti Tartu
linn tervikuna. Igal esitatud prognoosiperioodi aastal annab asumite rahvaarvude summa kokku linna
kogurahvastiku. Lisaks on prognoosi koostamisel anallisitud Tartu rahvastiku arengut perioodil 2000—
2019. Sunni- ja surmajuhtumid, samuti ranne, pdhinevad nende slindmuste Statistikaameti poolt
avaldataval pidevstatistikal.

Prognoosi aluseks on vanusnihke meetod ning selle koostamisel on kasutatud veebiplatvormi
»Randearvuti” aadressil https://mc.positium.com/. Tegemist on vanusnihke meetodil p&hineva
rahvastikuprognoosi koostamise platvormiga, mis vdimaldab standardsetest rahvastikuprognoosi
programmidest (naiteks Spectrum, millele tugines 2015. aasta Geomedia prognoos) tdpsemalt
arvestada ranne.

Vanusnihke meetodil rahvaarvu prognoosimiseks on vaja kdigepealt andmeid uuritava rahvastiku soo-
vanuskoosseisu kohta ning prognoosimisel on keskseteks nditajateks summaarne siindimuskordaja
(stindide arv Uhe slinnitusealise naise kohta), oodatav eluiga slinnihetkel (eraldi meeste ja naiste
kohta) ning randesaldo. Vanusnihke meetodi olemus on lihtne: algaasta rahvastiku
soovanuskoosseisule liidetakse juurde siinnid, arvestatakse maha surmad ning liidetakse/lahutatakse
randesaldo olenevalt sellest, kas see on positiivne v3i negatiivne. Sama tehti nii Tartu linna kohta
tervikuna kui ka iga asumi kohta eraldi. Kogu linna randesaldo saadi linna saabujate ja linnast lahkujate
arvu pohjal. Asumite randesaldo sisaldas nii linnasiseseid liikujaid kui ka linna saabujaid ja siit lahkujaid.

Anallusi on kaasatud koik Tartu linna asumid. Lahtuti asumite jaotusest, mida Tartu Linnavalitsus
kasutab planeerimisiiksustena linna lldplaneeringu koostamise protsessis. Veeriku tédstusrajoon on
vaiksuse tottu liidetud Veerikuga (50 inimest ja 29 eluruumi), siin ja edaspidi ka elamuprognoosi
metoodikas ja anallilisis. Rahvaarvult suurim on Kesk-Annelinn enam kui 19 840 elanikuga ning
vaikseim Kastani-Filosoofi 779 elanikuga. Keskmine elanike arv asumis oli 2950 inimest. See on sama
suur kui endise Tadhtvere valla elanike arv. Siiski on ka endise valla territooriumil koostatud eraldi
prognoos kolme suurema asutusiiksuse kohta (llmatsalu, Marja ja Rahinge). Teiste kilade elanike arv
on prognoosi koostamiseks juba liiga vdike, sest vaga paljude vanuseriihmades jadb elanike arv alla
kolme, mis on Statistikaameti poolt seatud minimaalne riihma suurus, mis ei riive Uksikinimeste
privaatsust. Rahvastikuprognoos on koostatud asumite kaupa, st koostatud on 66 asumi-prognoos
(kaks stsenaariumi k&igi 33 asumi jaoks) ning Tartu kui terviku rahvastikuprognoos moodustub asumite
prognooside summast.
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1.3. Senise rahvastikuarengu iilevaade

Tartu linna rahvaarv tervikuna kasvas kogu néukogude aja valtel ning on seejarel olnud kahanevas
trendis (joonis 2). Ajaloo suurim rahvaarv Tartu linnas saavutati ndukogude perioodi IGpuks vahetult
enne Eesti taasiseseisvumist 1990. aastal — 114 000 elanikku. Parast seda kahanes linna elanikkond
kiiresti peamiselt armeepersonali ja venekeelse elanikkonna tagasirdnde t6ttu 1990. aastate alguses
ning plsides aastatel 1995-2005 stabiilselt Glevalpool 100,000 elaniku piiri. Viimase 15 aasta jooksul
on linna elanike arve kahanenud, kuid muutused ei ole olnud suured. 2020. aasta 1. jaanuari seisuga
elas Tartu linnas Statistikaameti andmetel 96,123 inimest.
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Elanike arv

Joonis 1.1. Tartu rahvaarvu muutus, 1922-2020. Allikas: Statistikaamet

Loomulik iive on Tartu linnas olnud alates 2002. aastast positiivne, kui algas pidev loomuliku iibe kasv,
seda vaid kahe vaikse tagasiloogiga aastatel 2006 ja 2008. Loomuliku iibe kordaja (ehk aasta stindide
ja surmade vahe 1000 elaniku kohta) oli suurim aastatel 2007-2010 kui, kordaja vaartusega oli suurem
kui 4%o (joonis 1.2) ehk 1000 Tartu elaniku kohta oli kasv loomuliku iibe tulemusel 4 inimest aastas.
TeisisOnu oli sigava majanduslanguse aastatel 2009-2010 loomuliku iibe kdrgaeg ning seejarel sai
alguse langus. Siiski on la viimasel viiel aastal olnud loomulik iive positiivne ning 1000 Tartu elaniku
kohta on kasv loomuliku iibe tulemusel 2 inimest aastas.
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Joonis 1.2. Loomuliku iibe kordaja muutus 2006—2019 (%.). Allikas: Statistikaamet
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Lisaks loomulikule iibele m&jutab rahvaarvu muutust ka randesaldo. Erinevalt loomulikust iibest on
Tartu linna randesaldo olnud viimase 20 aasta jooksul valdavalt negatiivne, samuti on kdikumised
olnud suured, seda ka kilgnevate aastate IGikes, kdikudes -15%o ja +3%o0 vahemikus (joonis 1.3).
Negatiivne randesaldo kordaja on seega suurem kui positiivne loomuliku iibe korda ehk teisisdnu on
just negatiivne randesaldo olnud pd&hjuseks, miks Tartu elanike arv on olnud vaikeses langustrendis.
Randesaldo oli kiill Gle hulga aja positiivne aastatel 2017. ja 2018. aastatel kui saabujate suur arv oli
peamiselt tingitud valisrandest, kuid 2019. aastal lletas Tartust lahkujate arv taas linna saabujate arvu.
Tartu valisrande saldo on mitmel aastal olnud positiivne, kiill on aga negatiivne Eesti-sisene
randesaldo, nii ménelgi aastal (nditeks 2013, 2014, 2016) enam kui 1000 inimese vorra. Negatiivset
randesaldot pdhjustab nii Tartu elanike lahkumine Tallinna ja valglinnastumine ehk linnaelanike
kolimine ldhivaldadesse.
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Joonis 1.3. Randesaldokordaja muutus, 2006-2019 (%.). Allikas: Statistikaamet

Vaadates Tartu rahvastiku vanuskoosseisu, on kdige suuremad vanuserihmad vanuses 25-44 ehk
tudengi-, pere- ja slinnitusealised noored (joonis 1.4). Alates 30-34 vanuseriihmast vahenevad k&ik
nooremad 5-aastassed vanuseriihmad Upris sirgjooneliselt ning 15-19 vanused noored moodustavad
kaks kolmandikku 30-34 aasta vanustest. See tdhendab, et prognoosiperioodil jduavad sinnitusikka
vaga vdikesed slinnipdlvkonnad, mistdttu loomuliku iive muutub negatiivseks ning
rahvastikuprognoosi baasstsenaarium naitab paljude asumites elanike arvu vdhenemist. Lisaks on
Tartu elanike vanuselises koosseisus suured lained. Sest 0-14-aastased vanuserihmad on taas
suuremad. Sellised suured lained vanuskoosseisus seab eriti suurte valjakutsete ette lastega seotud
haridusasutuste planeerimise.
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Joonis 1.4. Tartu rahvastiku vanuskoosseis 2020. Allikas: Statistikaamet.

Olukorras, kus Tartus elavate tudengiealiste noorte arv on veel vahemalt viis aastat langustrendis ning
ka Eestis tervikuna tudengiealiste arv monevorra vaheneb, mdjutavad tudengite arvu valistudengid.
Alates 2006. aastast on valistudengite arv Tartu kdrgkoolides pidevalt kasvanud joudes 2019/2020
Oppeaastaks ligi 1800-ni. See on kaks korda enam kui veel viis aastat tagasi. Samas on muu Eesti
(peamiselt Tallinna) ulikoolid meelitanud oluliselt rohkem vilistudengeid. Seega kui rahvusvaheliste
tudengite arv on Eestis kasvanud kiires tempos ja Uletanud 5,000 noore piiri aastas, siis Tartu
Ulikoolidesse jduab neist vaid iga kolmas (joonis 1.5).
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Joonis 1.5. Vilistudengite arv Tartu Ulikoolides ja mujal Eesti Glikoolides. Allikas: TU Statistika,
Archimedes.
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Tartu elamufondi suuruseks on 47,826 eluruumi. Tartu uutest eluruumidest kasutuslubade alusel
asumiti annab taistlevaate jargnev peatiikk. Aastatel 2000-2020 on lisandunud 6481 uut eluruumi, mis
moodustab 14% kogu linna elamispinnast. Enim enam uusi eluruume on ehitatud Ulejde ja Jaamama3isa
asumites, kdige suurem on uute eluruumide osakaal Uus-lhastes (53%). Uued eluruumid moodustavad
enam kui kolmandiku veel Ujula-Kvissentali ja Vana-lhaste asumites.

1.4. Rahvastikuprognoosi eeldused

1.4.1 Baasstsenaarium

Tulevast linna rahvaarvu ja rahvastiku koosseisu md&jutavad kaks tegurite komplekti — prognoosi
hetkeks kujunenud rahvastiku vanuskoosseis ja see, mis juhtub siindimuse, suremuse ja randega
prognoosiperioodil. Prognoosi baashetke rahvastiku vanuskoosseis on prognoosi hetkeks juba
kujunenud ehk see mojutab Uhtemoodi kdiki prognoosi stsenaariume. Seega tekib stsenaariumite
tulemuste vaheline erinevus siindimus-, suremus- ja raindekditumisest. Ranne asumites on omakorda
tihedalt seotud uue eluruumide lisandumisega

Rahvastikuprognoosi baasstsenaariumis eeldatakse tavapadraselt, et tegemist on suletud rahvastikuga,
mis tdhendab, et selle koostamisel rande mdju ei arvestata ning anallUsitakse tdnase siindimus- ja
suremuskaitumise jatkumise maoju tuleviku rahvastiku arengule. Seega iseloomustab baasstsenaarium
Tartu asumite tdnaseks kujunenud rahvastiku sisemist taastevoimet ehk elujdudu. TeisisGnu naitab see
stsenaarium, mis juhtub igas asumis lahtuvalt seal juba elavatest inimestest ja seal juba olemas olevast
elamufondist. Naiteks kui asumi elanikkond on suhteliselt vanem ja siinnitusealisi naisi on vahem, siis
hakkab asumi elanikkond peagi kahanema juurde siindivate laste vahesuse arvel ning see olukord saab
muutuda vaid pereloomise eas inimeste asumisse sisserdnde kaudu. Baasstsenaariumis on keskne
siindimuse tuleviks.

Prognoosis ldhtutakse Eesti siindimuse prognoosist Statistikaameti andmete, mille kohaselt kasvab
siindide arve Uhe naise kohta aastatel 2020 kuni 2040 mdnevdrra, 1,64 lapselt 1,71 lapseni. Prognoosi
tulemuste lugemisel tuleb silmas pidada, et asumite 2020. aasta vanuskoosseisud on vaga erinevad.
Seetdttu varieeruvad ka baasstsenaariumi tulemused markimisvadrselt asumite kaupa vaatamata
sellele, et kdikides asumites eeldatakse samasugust siindimuse taset (he naise kohta. Seega naitab
asumite rahvastikuprognoosi baasstsenaariumide erinevus prognoosiperioodil (2020-2040) sisuliselt
nende rahvastiku vanuskoosseisu ehk sisemise taastevéime erinevust prognoosi ldhteaastal.
Baasstsenaarium nditab iga asumi kohta hilipoteetilist asumis tdna elava rahvastiku sisemist
demograafilist taastevdoimet.

1.4.2 Randestsenaarium

Randestsenaariumis lisame baasstsenaariumile rande. Tartu randesaldo on olnud valdavalt negatiivne,
kuid aastatel 2017 ja 2018 oli rdanne positiivne. Eeldame prognoosiperioodil samuti nullildahedast kuid
monevadrra positiivset rdndesaldot, ca 150 inimest aastas. Arvestades senist negatiivset randesaldo on
see pigem optimistlikum vaatenurk Tartu ja linna asumite rahvastikuarengule. See eeldus eeldab
Ulikoolide atraktiivsust tudengite meelitamisel Tartusse ja linnajuhtidelt olulist pingutust uute
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tookohtade loomisel. On ka teada, et Tartu traditsiooniline rdndetagamaa (L6una-Eesti maakonnad)
véljarandepotentsiaal on viimasel paaril aastakiimnel oluliselt vdhenenud ning seetdttu on linna
randesaldo positiivsena hoidmine darmiselt suur valjakutse.

Réndestsenaariumi koostamisel lahtume tudengite rande anallilsist (Geomedia 2015), mis naitab, et
Tartu jaoks on korgharidusrande néol sisuliselt tegemist 0-summa manguga, st nii palju kui tudengeid
Tartusse dppima tuleb, nii palju neid ka parast dpinguid Tartust lahkub. Eeldame, et samasugune
olukord iseloomustab kdiki asumeid, st tudengite ranne on igas asumis samuti 0-summa mang, sest
linna asumite eluasemete struktuur maarab selle, kas seal on tudengitele sobivaid Ulrieluasemeid. Nii
erineb réandestsenaarium baasstsenaariumist kdige enam planeeritavate eluruumide lisandumisest
asumisse. Eeldame, et planeeritavad uued elamispinnad valmivad 10 aasta jooksul.

1.5 Rahvastikuprognoosi tulemused

1.5.1 Baasstsenaarium

Baasstsenaariumi korral ndeme seda, milliseks kujuneks Tartu ja tema asumite rahvaarv juhul, kui
prognoosiperioodil rénnet ei toimuks (joonis 1.6tabel, tabel 1.1). Kuna tédnased tudengid jaaksid sel
juhul linna, mdjutaks see positiivselt siindimust, kuid linna rahaarvu see kasvama panna ei suuda. See
on vaga suur erinevus vorreldes 2011. aasta rahvaloendusele tuginenud 2015. aasta prognoosiga, sest
siis oli slinnitusealisi inimesi rohkem. N{ld jéuavad aga siinnitusikka vaiksed hetkel 15-24 aasta
vanused siinnipdlvkonnad (joonis 1.6), mistdttu naitab olemasoleva rahvastiku pdhine prognoosi
baasstsenaarium Tartu elanike arvu kahanemist, 96,900 inimeselt 2020. aastal 94,700 inimeseni 2040.
aasta.

Kui Tartu linna koguelanike prognoos erineb vdrreldes 2015. aasta prognoosiga, siis linna sisesed
ruumilised nihked (asumite elanike arvu muutused) néditavad sarnaseid suundumust. Aastatega
suureneb asumite vaheline rahvaarvu kasvu erinevus, koondudes ajaga tiha enam kesklinna piirkonda.
Kdige suuremat elanike arvu kasv toimuks baasstsenaariumi korral seega kesklinna piirkonna asumites
nagu naiteks Vanalinn, Supilinn, Ees-Karlova jne, samuti aktiivse elamuehitusega aarealadel nagu
Kvissentali asumis, sh varasema Tahtvere valla aladel. Rahvastiku kahanemisse panustab kdige enam
suurima elanike arvuga Kesk-Annelinna asum.

Sarnaselt 2015. aasta prognoosile on ka suured muutused vanuseriihmades (lisa 1 tabelid).
Baasstsenaariumi korral ootab kdige suurem kahanemine eest laste (0-6 vanused) pGhjusel, et
prognoosiperioodil jouavad sinnitusikka vdikesed praegu 25-24 vanused pdlvkonnad. Réande
puududes oleks 17-64-aastaste inimeste arv stabiilne ning mdningane kasv toimuks 65-aastaste ja
vanemate osas. Kokkuvdttes ei oleks vananemise tempo kiire, seda prognoosiperioodi esimesel poolel,
65+ osakaal kasvaks 19%-It 21%-ni.
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Joonis 1.6. Rahvaarvu muutus Tartu asumites baasstsenaariumi korral, 2020-2040 (%)
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Tabel 1.1. Rahvaarvu muutus Tartu asumites baasstsenaariumi korral 2020-2040.

Asum 2020 2025 2030 2035 2040
Ees-Annelinn 3903 3769 3638 3514 3417
Taga-Annelinn 865 864 859 848 839
Ees-Karlova 7131 7440 7681 7779 7761
Jaamamaisa 3189 3166 3127 3078 3026
Kastani-Filosoofi 779 809 827 836 843
Kesk-Annelinn 19840 19439 18941 18454 18067
Kesk-Tammelinn 2488 2476 2459 2456 2474
Kruusamae 3603 3568 3514 3440 3372
Maarjamdisa 1119 1122 1134 1149 1161
Raadi 872 881 885 880 876
Rilamae 2768 2785 2821 2847 2856
Ropka toostus 3145 3089 3008 2915 2815
Ropka-Jalaka 2379 2333 2281 2239 2210
Ropkamdisa 2353 2306 2255 2196 2152
Ranilinn 1638 1601 1551 1492 1436
Supilinn 2036 2101 2141 2178 2236
Taga-Karlova 4322 4357 4357 4326 4291
Toometaguse 1270 1284 1288 1300 1314
Tahtvere 3118 3113 3127 3130 3130
Ujula/Kvissentali 1390 1398 1395 1392 1398
Uus Kesklinn 1509 1508 1500 1486 1472
Uus-lhaste 1289 1309 1328 1347 1358
Uus-Tammelinn 3177 3130 3076 3035 3028
Vaksali 2448 2485 2517 2549 2582
Vana-lhaste 1335 1328 1324 1328 1342
Vanalinn 1001 1045 1077 1102 1122
Vana-Tammelinn 1805 1816 1811 1809 1815
Variku 1772 1741 1713 1691 1682
Veeriku 5070 5053 5000 4937 4905
Ulejde 6439 6618 6817 6925 6939
Tartu linn 94053 93934 93452 92658 91919
IImatsalu 359 378 386 390 385
Madrja 588 597 597 592 582
Rahinge 443 457 454 452 450
Muu Tahtvere 1488 1458 1429 1395 1356
Tahtvere kokku 2878 2890 2866 2829 2773
Tartu KOV 96931 96824 96318 95487 94692

* Veeriku toostusrajoon on vdiksuse tottu liidetud Veerikuga, siin ja edaspidi
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1.5.2 Randestsenaarium

Randestsenaariumi korral ndeme seda, milliseks kujuneb Tartu ja tema asumite rahvaarv juhul, kui
vOtame arvesse ka rannet ning eeldame, et tdnane negatiivne rdndesaldo muutub positiivseks
ligikaudu 150 inimese vorra aastas. Randestsenaariumi realiseerumise korral ootab Tartut ees
moningane elanike arvu kasv, tdnaselt 96,900 inimeselt 99,900 inimeseni aastal 2040.
Randestsenaarium toob (htlasi toealiste inimeste mdningase kasvu.

Linna siseselt sOltub elanike aru kasv k&ige enam planeeringutest. Asumite [Gikes on pilt
randestsenaariumi korral ka kirjum ning erinevused on asumite vahel suuremad (joonis 1.7). Uks selge
seadusparasus siiski ilmneb sarnaselt 2015. aasta prognoosile: rahvastiku kasv kandub
randestsenaariumi korral selgemalt linna darealadele, madalhoonestusega piirkondadesse, aga ka
kesklinna piirkonna asumitesse, sh miljoévaartuslikesse linnaosadesse.

Suurim oleks elanike arvu suhteline kasv oleks planeeringute realiseerudes Raadil, Ujula-Kvissentali
asumites (tabel 1.2). Enam on ka kahaneva rahvaarvuga asumeid, sh vananeva rahvastikuga asumeid
nagu Annelinnas ja Ropka piirkonnas, Vana- ja Uus-Tammelinn ja Tahtvere. Kahaneva rahvastikuga on
ka kdik paneelelamupiirkonnad. Kdige kiiremini kahaneb aga kesklinnaldhedane Kastani-Filosoofi asum
(poole vorra).
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Joonis 1.7. Rahvaarvu muutus Tartu asumites randestsenaariumi korral, 2020-2040 (%).
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Tabel 1.2. Rahvaarvu muutus Tartu asumites randestsenaariumi korral 2020-2040.

Asum 2020 2025 2030 2035 2040
Ees-Annelinn 3903 3600 3296 3210 3231
Taga-Annelinn 865 1047 1227 1225 1240
Ees-Karlova 7131 7717 8279 8468 8553
Jaamamaisa 3189 3592 4016 4040 4065
Kastani-Filosoofi 779 714 627 652 730
Kesk-Annelinn 19840 18108 16192 15696 15540
Kesk-Tammelinn 2488 2438 2418 2492 2607
Kruusamae 3603 3662 3761 3819 3888
Maarjamdisa 1119 1163 1210 1228 1279
Raadi 872 1156 1474 1548 1626
Rilamae 2768 2845 2931 2958 3006
Ropka toostus 3145 3125 3071 2988 2947
Ropka-Jalaka 2379 2266 2135 2095 2112
Ropkamdisa 2353 2189 1994 1931 1935
Ranilinn 1638 1809 1980 1951 1941
Supilinn 2036 2287 2525 2596 2695
Taga-Karlova 4322 4558 4769 4766 4782
Toometaguse 1270 1211 1154 1184 1245
Tahtvere 3118 3041 2989 3019 3065
Ujula/Kvissentali 1390 1711 2040 2076 2120
Uus Kesklinn 1509 1437 1367 1383 1417
Uus-lhaste 1289 1481 1676 1705 1742
Uus-Tammelinn 3177 3169 3173 3178 3230
Vaksali 2448 2388 2306 2333 2401
Vana-lhaste 1335 1420 1510 1521 1557
Vanalinn 1001 1004 1002 1046 1104
Vana-Tammelinn 1805 1765 1707 1721 1778
Variku 1772 1691 1607 1605 1644
Veeriku 5070 4956 4798 4734 4744
Ulejde 6439 7046 7708 7886 7977
Tartu linn 94053 94596 94942 95054 96201
IImatsalu 359 428 503 544 585
Madrja 588 688 792 819 845
Rahinge 443 506 573 606 642
Muu Tahtvere 1488 1547 1624 1626 1620
Tahtvere kokku 2878 3169 3492 3595 3692
Tartu KOV 96931 97765 98434 98649 99893

* Veeriku toostusrajoon on vdiksuse tottu liidetud Veerikuga
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1.6. Rahvastikuprognoosi kokkuvote

Tartu rahvastikuarengut mojutavad tema roll Louna-Eesti keskuse ja Ulikoolilinnana. Kdrghariduse
omandanud noorte osakaal kdikidest noortest on Eestis viimase kolme aastakiimne jooksul oluliselt
kasvanud ning selle tulemusena on toimunud ka dpirdanne Tartusse. Tartu on olnud oluline dpirdande
sihtpunkt kogu Eesti jaoks, eriti aga Louna-Eestist parit noortele. Louna-Eesti moodustabki Tartu
randetagamaa, kuid piirkonna elanike arvu kahanemine viimasel paaril aastakiimnel seab piirid ka
tulevase sisserdnde ulatusele.

1990. aastatel langes Eestis siindimus markimisvaarselt ning sellel on negatiivne mdju nii viimaste
aastate Opirandele kui ka slindide arvule. Samas on kasvanud valistudengite arv, kuid aeglasemalt kui
Tallinna Glikoolides. 1990. aastate madala siindimuse mdju jatkub ka prognoosiperioodi alguses, sest
tlikoolivanusesse ja siinnitusikka jduavad viikesed tdna 15-24 vanused pdlvkonnad. Ulikooli
IGpetajate jaoks on paljud atraktiivsed todokohad Tallinnas, mistdttu kokkuvottes ei suurenda Opirdnne
oluliselt Tartu elanike arvu. Lisaks modjutab Tartus linna elanike arvu negatiivses suunas
valglinnastumine. Seda negatiivset mdju tasandab mdnevdrra Tahtvere valla liitumine Tartu linnaga.

Lahidalt, demograafilised arengud survestavad jatkuvalt Tartu linna Uldist arengut, sest m&lemad
peamised sisserande liigid — Opirdnne ja rdnne LGuna-Eesti randetagamaalt — on kokku kuivamas,
samas jatkub ranne Tallinna ja valglinnastumine. Nii on endiselt oluline eelmise rahvastikuprognoosi
koostamise aegne tddemus (Geomedia 2015), et selleks, et senine negatiivne randesaldo pd6rduks
plussi suunas on vaja teha jatkuvalt jdupingutusi tookohtade loomisel ja dpirdnde toetamisel. Senised
suure investeeringud Tartu arendamisel regioonikeskusena ja riiklike institutsioonide Tartusse
toomine on aidanud randekadu pidurdada, kuid mitte pddrata ranne kasvu suunas. Samas on viimase
5 aasta jooksul olnud selliseid aastaid, kui Tartu randesaldo on olnud positiivne, mistéttu eeldame
randestsenaariumis jatkuvalt positiivset randesaldot sarnaselt varasemale prognoosile (Geomedia
2015).

Kdesolev  rahvastikuprognoos koosneb  kahest stsenaariumist: baasstsenaariumist ja
randestsenaariumist. Baasstsenaarium eeldab, et prognoosiperioodil aastatel 2020-2040 siindimuse
ja suremuse o0sas senisega vorreldes olulisi muutusi ei toimu. Pohistsenaariumis ehk
randestsenaariumis juhindusime sellest, et suurendatakse joupingutusi valjarande peatamisele ning
Tartu randesaldo muutub taas positiivseks. Tartu sees asumite elanike arvu prognoosimisel lahtume
aga juba kinnitatud planeeringutest, samuti véimalikust uute elamualade planeerimisest |dhtuvalt
sellest, kus on veel rohkem elamuehituseks sobilikku maad.

Prognoosi tulemused baasstsenaariumi korral nditava jargmist. Tartu elanike arvu kahaneb sellise
stsenaariumi korral 96,900 inimeselt 2020. aastal 94,700 inimeseni 2040. aasta. Oluliselt suuremad on
linna sisesed ruumilised nihked asumite elanike arvus. Kdige suuremat elanike arvu kasv toimuks
baasstsenaariumi korral kesklinna piirkonna asumites, samuti aktiivse elamuehitusega darealadel.
Rahvastiku kahanemisse panustab kdige enam suurima elanike arvuga tihehoonestuse alad. See ei
tahenda tingimata seniste eluruumide tiihjaks jaamist, sest keskmine leibkonna suurus on muutunud
ka ajaga vaiksemaks.

Prognoosi tulemused randestsenaariumi korral nditava jargmist. Elanike arv kasvab mdnevdrra,
téanaselt 96,900 inimeselt 99,900 inimeseni. Randestsenaarium toob (ihtlasi tobealiste inimeste
moningase kasvu. Linna siseselt sbltub elanike aru kasv randestsenaariumi kohaselt kdige enam
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planeeringutest. Vorreldes baasstsenaariumiga naitab randestsenaarium seda, et rahvastiku kasv

kandub enam linna darealadele, madalhoonestusega piirkondadesse, aga ka kesklinna piirkonna

asumitesse, sh miljoovaartuslikesse linnaosadesse. Need on piirkonnad, kuhu on juba praegu palju

planeeritud vdi kus on kdige rohkem elamuehituseks sobivat maad.

Kokkuvottes voib tddeda sarnaselt varasemale prognoosile (Geomedia 2015), et tdnaste

randeprotsesside valguses on Tartu rahvaarvu kasvule péérata keeruline, kuid vdimalik. Seda kinnitab

asjaolu, et viimase 5 aasta jooksul on olnud positiivse randesaldoga aastaid. Samuti on pdhjendused

samad. Positiivse randesaldo saavutamiseks on vaja, et Tartu oleks nii Eestis kui rahvusvaheliselt

konkurentsivéimeline ning suudab

1)
2)
3)
4)

5)

tugevdada oma rolli Louna-Eesti keskuse ja ulikoolilinnana,

meelitada tudengeid,

neile dpingute jarel tookohti pakkuda,

vdhendada valglinnastumise survet arendades elamualasid linna servaaladel, sh
linnaga liitunud Tahtvere vallas ning

pakkuda jatkuvalt t66d ja meeldivat elukeskkonda nii kdigile linnaelanikele kui mujalt
nii Eestist kui valismaalt.

Just Tartu oma elanikele atraktiivsete vdimaluste pakkumine on vaga oluline vahendamaks valjarannet

ning vahendades vajadust vaga suure sisserande jarele.
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2. Elamuprognoos

2.1. Metoodika

To6 metoodika pdhineb 2015-2020 tdpsustustes 2015. aasta rahvastiku- ja elamuprognoosi
metoodikale, andmetele ja tulemustele. Rahvastiku- ja elamuandmestikku uuendati 2020. aasta
seisuga. Tdpsustavalt vOeti arvesse viimase 3-5 aasta ning keskpika arengutrendi alates 2000 nii
elamuarengutes kui linnaplaneerimises. Uhtlasi vdimaldas analiiiis hinnata 2017. aasta prognoosi ning
elamumaade kasutamist ja elamuarenguid 2035 Gldplaneeringu teostamisel. Veeriku toostusrajoon on
oma 29 eluruumi ja umbes 50 elanikuga vaiksuse tdttu liidetud Veerikuga.

Elamuanaliiusi lahtekohad on jargmised.

e Tartu linna iildplaneeringus holmab elamumaa kdige suurema osa - 40%. Elamumaadel
areneb linn kdige kiiremini. Elamumaale kui ka elamumaa kinnistute vahel on otsene tugev
konkurents, mida kinnitab elamumaade arendamine ja tehingudinaamika. Elamumaid
laiendatakse teiste maakasutuse otstarvete, eeskatt drimaade arvelt.

e Tartu elamuturg ei piirdu linna haldusterritooriumiga, vaid holmab ka eeslinna u 6 km
raadiuses linna piirist. 2000ndate juhusliku kauglinnastumise sellest voondist kaugemal véib
jatta vahetdhtsana korvale. Alates 2015 on servalinna arendused (Kummeli, Savi, Rani,
Jaamamdisa, Taga-Annelinna jt) valjendanud arvestatavat mahtu, seejuures terviklikumas
uusasumi kvaliteedis, mis on téestanud senisest tugevama alternatiivina eeslinnale. Kuivérd
arengud on massilised linna piirivoondis ja sidusalt eeslinnaalevikega peaks tapsema mdistena
protsessi kirjeldamisel kasutama Tartu puhul valglinnastumise asemel kas eeslinnastumist voi
darelinnastumist. Linn ei valgu enam rohkem laiali, vaid kasvab tihenevalt laienenud mustris.

e Uue rahvaloenduse katselises labiviimises 2021 v8ib pidada 2011 rahvaloendusandmeid
aktuaalsete rahvastiku- ja elamuarengute analiiiisiks aegunuks, kuid pidada neid silmas kui
viimast terviklikku rahvastiku ja eluruumide andmekogu. Varskeimate andmete allikaks olid
riiklike pdhiregistritena rahvastikuregister ja ehitusregister, samuti Maa-ameti tehingute
andmebaas ning Tartu linnavalitsuse ja eeslinnavaldade kaardikihid. Eelnimetatud allikate
alusel uuendati Tartu linnapiirkonna planeeringute ja uuselamute ruumiandmebaasi.

e Kasitletakse jargmisi maaotstarbeid: EK — korterelamumaa, EK* — osalise driotstarbega
korterelamumaa ja EV — vaikeelamumaad. Statistiliselt tuleb selles kategoorias arvestada ka
EU - iihiselamumaaga, aga elamufondi summas ja linna Uldises elamupoliitikas peetakse seda
silmas muutumatu konstandina: 14 (ihiselamut u. 5200 Ghiselamukohta (pisinud alates 2015).

EK - korterelamu maa-ala

EK* - osalise ariotstarbega korterelamu maa-ala
EV - vdikeelamu maa-ala

EU - Gihiselamu maa-ala

e Ldhtutakse Tartu linna rahvastikuprognoosi randestsenaariumist ning realistlikult
arvestatakse siiveneva valglinnastumisega.

e Struktuurseid muutusi Tartu elamuturul p&hjustab elanikkonna vananemine, tudengkonna
vdhenemine ja leibkondade muutumine vaiksemaks.

e Elamuturu kasvu on kiirendanud Tartu tugevnemine Louna-Eesti keskusena t66- ja
teenuseturul. 2020. aastal kasvasid Tartu korteriturul hinnad ruutmeetrihinna aastavordluses
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Eestis kbige rohkem, ka turukaive kasvas joudsalt, suhteliselt kiiremini kui isegi Tallinnas. Turu
volatiilsust maandab suur avaliku sektori toé6kohtade osakaal. Tartlaste ostujoud tletab veidi
Eesti keskmist, kuid avaliku sektori tootajate sissetulekud ja laenuvdime seavad ka
koduostjatele piiranguid elamuturul (madb kuni €100000 uus kodu).

e Tartu elamuturgu on jatkuvalt elavdanud noored, kes jadvad pdrast Opinguid Tartusse
elama. Samuti toetab ergutavalt ja kasvatavalt elamuarenguid sisseranne Tartu linnapiirkonda
mujalt Louna-Eestist.

e Planeerimiskiirus ja -kvaliteet on kasvanud nagu ka arenduskiirus.

e Arendamine on muutunud ka Tartus (sarnaselt Tallinnale) moneti toostuslikumaks —
arendatakse mitmeid eluhoonete gruppe kas iheaegselt vOi etapiti. Seni ei ole vordlemisi
piiratud elamuturgu md&jutanud Uksikud “tuhandekorterilised’” suurarendused, mis kull Ghelt
poolt puhverdaks turu- ja krediidiriske ning tdstaks masstootmises ja mastaabiefektiga
kulutdhusust (loe: kvaliteeti ja hinda), kuid tekitaks ka monopoolsust ja vdimendaks
turuimpulsse.

e EL kliima-energiapoliitika kiirendab elamute renoveerimist, mis saab hoo sisse ndukogude
aegsetes korterelamuasumites. Sellel vGib olla 2025. aastaks teatav tagasihoidev mdju uute
korterite ndudlusele ning uuselamuarendusele.

o Eesti elamupoliitika ei muutu sotsiaalsemaks, iilirielamufond oluliselt ei kasva. Tartu linna
Uksikud munitsipaalelamud ja sotsiaaleluruumide vaga vaike arv ei avalda moju vabaturule.
Kinnisvarademokraatia jatkub, kuna kodu otsmine on keskmisele tartlasele taskukohane,
kodudes elavad valdavalt omanikud.

Elamuprognoosi tapsustuseks kasutati pdhiliselt jargmisi andmeallikaid:
Ehitusregister

Tartu linna planeeringute andmebaas

Maa-ameti tehingute andmebaas

Riiklik statistika (rahvastik, ehitustegevus jm)

vk wNhR

Kinnisvarailevaated ja anallsid.

2.2. Elamuanaliiiis

2.2.1 Elamufondi uuenemine — uuselamud

e Alates 2000 on Tartu linnas kasutusse véetud 6524 uut eluruumi (14% elamufondist), vérrelduna
7064 uue eluruumiga eeslinnas (u 50% eeslinna elamufondist).

e Kdige rohkem on perioodil 2000-20 uusi eluruume ehitatud Ulejdele (823), jirgnevad Jaamam®isa
(555), Ranilinn (435), Uus-Tammelinna (439) ja Ujula-Kvissentali (397).

e Tartus on kdimas teine kinnisvarabuum. 2018-20 elamuarendus kahekordistus vorreldes
varasema kolme aastaga.

e Elamuarendus on suundunud Uksikelamutelt uuskvartalite rajamisele, mis loob terviklikumad
asumid, aga ka koondab liiklust ja koduldhedaste teenuste vajadust (lasteaia-, koolikohad,
kodupoed jne).

e  Uute eluruumide tllpides suureneb korterite osakaal nii Tartu linnas, eriti aga eeslinnas. Tartu
linnas on 2017-20 langenud Ghepereelamute osakaal 7%-ni, eeslinnas 46%-ni. Kiiresti on eeslinnas
kasvanud ridaelamute osakaal veerandini uuest elamufondist.

e Uuselamud jadvad valdavalt B ja C energiaklassi.
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Alates 2000 on Tartu linnas kasutusse véetud 6524 uut eluruumi (14% elamufondist), vérrelduna 7064
uue eluruumiga eeslinnas (u 50% eeslinna elamufondist). Tavaeluruumide arv on kasvanud Tartu linnas
2020. aasta Idpuks umbes 47826-ni. Nii on ka statistilise indikaatorina tdusnud 1000 elaniku kohta on
naitaja 508-ni (2014 - 463, 2017 - 479). Selle suhtarvu jargi on Tartu néitaja tdusnud Soome tasemele,
olles Euroopa riikide seas eluruumidega vaga hasti varustatud linn. Linna elamufondi uuenemismaar
on pusinud viimastel aastatel 0,6%. Euroopa linnades, kus toimus masselamuehitus 1950-70 sarnaselt
Eesti ja Tartuga, peetakse positiivne-optimaalseks uuenemismaaraks 1%, seda kill piisava elamumaa
varu olemasolul (linnaservas), aga ka arvestades elamufondi rekonstrueerimist ja laiendamist. Tartus
on keskmiselt Ule 1% alates 2000 uuenenud Kvissentali, Ranilinn, Supilinn, Jaamam®&isa, Uus-
Tammelinn ja Ulejde asumid, kus on toimunud hulgaliselt elamuarendust.

1800
1600 A
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1200 I \
1000 /l

200 m\ /
600 \

400 \
200 H’. \

0

2003|2004 2005|2006 (2007|2008|2009|2010|2011{2012|2013|2014|2015(2016{2017 (201820192020
=== Ehitusload | 556 | 533 | 605 |1608| 951 | 479 | 278 | 258 | 164 | 217 | 418 | 283 | 452 | 532 | 540 | 571 | 668 |1209
== Kasutusload | 287 | 288 | 338 | 864 | 589 | 274 | 148 | 193 | 82 | 111|227 | 167 | 313 | 232 | 286 | 433 | 528 | 679

Joonis 2.1. Uute eluruumide arv ehituslubades ja kasutuslubades Tartu linnas 2003-2020,
(ehitusregister; uuselamud, kasutusload ei sisalda end. Tdhtvere valda, ehitusload 2020 liidetud
hinnanguline detsember).

Kriisijargsel kiimnendil alates 2011 on uute eluruumide arv Tartu linnas jarjest kasvanud ning tletanud
500 piiri aastas (2019). Arvestades suurt arendusmahtu vdib oletada kasutuslubade kasvu dle 700
2021. aastal. Enneolematut optimismi investeeringutes elamukinnisvara turule valjendab 2020 jarsult
kasvanud ehituslubade arv, mis valmis ehitatuna sisaldaks (ile 1300 uue kodu. Téenéoliselt 1000 uue
kodu piiri aastas Tartus siiski ei Gletata, kui ei teki institutsionaalseid ttrielamuid.

Kdige rohkem on perioodil 200020 uusi eluruume ehitatud Ulejdele (823), jargnevad Jaamamdisa
(555), Ranilinn (435), Uus-Tammelinna (439) ja Ujula-Kvissentali (397). Kdigis neis on tegemist uute
elamukvartalite rajamisega. Taiesti uueks asumiks on Kvissentali, aga ka nimegi poolest Uus-lhaste. Ka
vana-lhastes, Jaamamaisas ning Ranilinnas on uue elamufondi osakaal tdusnud kolmandikuni. Kiiresti
on kasvanud ka Supilinn, tdnu jOedarsetele korterelamukvartalitele (viimati Oa tn arendatud
Kodukalda). Kindlasti on mutgiargumendiks nii Supilinnas kui Kvissentalis "Emajoe dares’, ka tulevikus
téendoliselt uuslinnaks kujunev J6e asum endisel téostusalal. Vaikeelamutega uueneb ka Karlova, kus
on lisanud lle 600 uue kodu pluss arvukalt eluruumide laiendamisi ja rekonstrueerimisi. Vottes arvesse
parast 2000 ehitatud eluruumide osakaalu uuest elamufondist rivistuvad asumid edetabelisse
jargmiselt.
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Tabel 2.1. Elamufondi poolest enim uuenenud asumid alates 2000 (rohelisega korge

uuenemismadraga asumid)

Uute

osakaal | Keskm.

elamu- uuenemis
Asum 2000-20 | fondist | % aastas
Tartu linn 6529 14% 0.6%
Ulejse 799 22% 1.0%
Jaamamdaisa 555 30% 1.4%
Rénilinn 435 35% 1.7%
Uus Tammelinn 407 31% 1.5%
Ujula-Kvissentali 397 45% 2.1%
Ees-Karlova 379 11% 0.5%
Veeriku 373 15% 0.7%
Kesk-Annelinn 349 3% 0.2%
Riiamae 342 18% 0.9%
Kruusamae 328 18% 0.9%
Supilinna 322 29% 1.4%

Elamufond pole uuenenud Ees-Annelinnas, Ropka todstuses, Vana-Tammelinnas, Toometagusel, Kesk-
Annelinnas ja Ropka-Jalakas, kus uute eluruumide arv jaab alla 2%. Alla 6% on uusi eluruume Raadil,
Vanalinnas, Ropkamdisas ja Varikul. Linnauuenduse potentsiaal on suurem, uuenemisvalikud
rikkalikumad mitmesse rajamisperioodi erinevat tlilpi elamutega linnaosades.

Tuues eraldi vilja viimase kolme aasta elamuarenduse aastatel 2018-20, Tartu linnas valjastati
kasutuslube 1625-le uuele eluruumile. 2018 vdeti lubadega kasutusse kokku 34 uuselamut 433
eluruumiga, neist 10 Gksikelamut. 2019 vdeti kasutusse kokku 66 uuselamut 513 eluruumiga, neist 38
Uksikelamut. 2020. aastal veti kasutusse kokku 85 uuselamut 678 eluruumiga.
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Tartu linna
uued eluruumid
2000-20

es Annelinna

Aastane uuenemisméiérv
(2000 - 2020) Eluruumi tiiip

|:| 0,0-0,3 - Uhepereelamu

[ 1lo4-07 [ Paaris- v6i ridaelamu
[ ]os8-12 Ridaelamu

- 1,3-2,5 - Korterelamu

Joonis 2.2. Aastatel 2000—2020 valminud uued eluruumid asumite 13ikes.
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28



Tartu rahvastiku- ja elamuprognoos 2040 ver 210212

Tabel 2.2. Tartu linna uued eluruumid 2018-20.

Asum 2018-20 %
Kasutusload

kokku 1625 100%
Rénilinn 361 22%
Riiamae 174 11%
Ulejse 152 9%
Kruusamae 134 8%
Supilinna 129 8%
Ujula-Kvissentali 109 7%
Kesk Annelinn 103 6%
Ees Karlova 95 6%
Uus Tammelinn 74 5%
Jaamamdaisa 68 4%
Vanalinn 46 3%

2018-20 elamuarendus kahekordistus vorreldes varasema kolme aastaga. Asumite |Gikes on viimasel
kolmel aastal ligi veerand kogu linna uutest eluruumidest (361) kdiku antud Ranilinnas (Kristalli-Laseri
tn arendused), millele jirgnevad Riiamae (174) (Riia kvartal ja Tahepargi), Ulejde (152) (Raatuse tn,
Kolm Venda Pikal tn, Kivi tn jne), jatkuvalt Kruusamae (134) (Kummeli kvartal on I6plikult valmimas)
ning Supilinn (129) (Oa, Kapsa, Selleri tn arendused). Taiesti uue elamuarenduse ala avas Taga-
Annelinnas Linnupargi arendus (4 korterelamut 100 korteriga). Kokku h&lmasid nimetatud asumid
kolmveerandi Tartu linna uuselamuturust. Vorreldes eelneva kolmaastakuga 2015-17 kiirenes
elamuareng 2018-2020 Rénilinnas, Supilinnas, Rilaméel ja Kvissentalis ning aeglustus Ulejéel ja Uus-
Tammelinnas, kus valmisid viimased Haki tn korterelamud (29 korterit). Uksikuid (ihepereelamuid
arendati jatkuvalt lhastes, kuid seal on arendusmaht markimisvaarselt kahanenud. Elamutiiiipide
I6ikes, 2018-20 uutest kasutusse lubatud eluruumidest on 94% korterid (joonis 2.3 punasega) ja 6%
Uhepereelamud (joonis 2.3 lillakad viiketdpid). Korterite osakaal on jarjest kasvanud, kuivérd uute
korterelamute ehitamine (ka sekka suuremaid) on hoogustunud. Tartu linnas on kaiku antud Gksikud
ridaelamud ja paarismajad, mis on levinumaks elamuttibiks eeslinnas.

Tartus on kdimas teine kinnisvarabuum. Kolmaastakute vdrdluses nditas elamuarendus 2018-20
hippelist 66% kasvu vorreldes 2015—-17. Uuselamuarendus on pusinud 2019-20 iile pooletuhande uue
kodu aastas, ja jattes kdrvale rekordilise 2006, Gletanud esimese buumi taset. Arendused on ldinud
suuremaks, mis valjendub ka statistiliselt asumite arengukiiruses. Viimastel aastatel on asumite
arvestuses elamuarenduse tempo ja mahud (eluruumide arvestuses) kasvanud hippeliselt Ranilinnas,
Rilaméel ja Kvissentalis, aga ka Supilinnas, Ees-Karlovas ja Jaamamdisas, kuid kahanenud Ulejdel ja Uus-
Tammelinnas. See asumite linnageograafiline ja perioodiline Uldistus valjendab pigem Gksikute mitme-
majaliste projektide kdivitamist voi valmimist, kuivord tksikuna arvestades on linnaasumite elamufond
suhteliselt vdike ja iga valmiv 20+ kortermaja mdjutab oluliselt elamustatistika aegruumilist
diinaamikat. Sama puudutab ka tehingustatistikat elamuturul vorrelduna jarelturuga (vt. tapsemalt
elamuturu osas).

Elamuarendus on keskendunud uuskvartalite rajamisele, mis loob terviklikumad asumid. Uhtlasi on
see vOimaldunud 3 ja enama elamuga uuskvartalites luua uut linnakvaliteeti, et kohaloomes vilja
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arendada lisaks elamu arhitektuursetele kvaliteetidele ka Umbritsev linnaruum. Pakutakse
linnaruumilist kooskd&la uuskvartalite siseselt, harvem ka Umbritsevaga. Tartus tuleb eelk&ige
tunnustada uuskvartalite avatust — on suudetud valtida eravalduse piiramist ja tarastamist (nagu
Tallinnas). Auhinnatud ja eeskujulikuks naiteks tartulikust, tapsemalt karlovalikust hoonestusest on
Tahepargi. Parklinnaku tidpi arenduseks on Linnupargi Taga-Annelinnas. Kuivérd vdikese mahuga on
siiski uuselamusegment, naditab Ranilinna arendus, mis moodustab 10 elamuga ligi veerandi kogu
viimase kahe kiimnendise uuselamuarendusest. Ranilinna arendaja iseloomustab linnakut jargmiselt:
»Majade juurde rajatakse parklad, kergliiklusteed, madal- ja kdrghaljastus ning laste manguvaljakud.
Koikides majades on elanike jaoks lift (keldrist viimase korruseni). Ranilinna arendusest kasvab vilja
Laseri, Kvartsi ja Kristalli kaasaegne vaikelinnak.” Samuti toob vélja viis pohjust, miks kolida Ranilinna:
,Kiiresti arenev piirkond Tartus; Asukoht Ldunakeskuse naabruses; Linnaddrne vaikne keskkond;
Lasteaed vahetus naabruses; Vdga hea otselihendus kesklinnaga.” Kuivord enamus uute kodude
ostjatest on noored pered, siis kindlasti on eristuvaks tugevuseks kohe naabruses paiknev lasteaed.
Samaga midgiargument kehtib ka Jaamamaisas. Uusi lasteaedu on tekkinud eeslinnavodsse (Soinaste,
Vahi). Teine teema on uue kodu paiknemine kooli suhtes. Kui palju lapsi kdib kodukoolis? 60%?
Kooligeograafia parineb seni suuresti Tartus nGukogude perioodist, pluss kesklinna koolide eelistused,
pluss eeslinnalaste kooliskdimine.

Uusi kortereid miiliakse energiasddstlikena rohelises ja rahulikus elukeskkonnas, saastlikkus on
olulisel kohal turunduses. Ehkki sisuliselt kdigi korterelamute miudlgiprospektid sisaldavad
energiasaastlikuse ja madalate energiakulude silti, jddvad pooled 2018-20 valminud uuselamud

keskparasesse C energiaklassi (99 elamut), hulgaliselt on ka B energiaklassi elamuid (75 elamut) ja vaid
4 uuselamut on votnud A energiaklassi projektlahenduse.

Tartu linna 2017-20 uuselamute energiaklassid

A, 4

D, 12

B, 75

C,99

Joonis 2.4. Tartu linna 2017-20 kasutusele voetud uuselamute energiaklassid (ehitusregister).
Uute eluruumide tiilipides suureneb korterite osakaal nii Tartu linnas, eriti aga eeslinnas. Tartu linnas

on 2017-20 langenud ihepereelamute osakaal 7%-ni, eeslinnas 46%-ni. Kiiresti on eeslinnas kasvanud
ridaelamute osakaal veerandini uuest elamufondist.
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Uute eluruumide jaotus tiitibiti 2017-20
Tartu linnas 1774 uut eluruumi Eeslinnas 1934 uut eluruumi

Paaris., 4

Joonis 2.5. Tartu linna ja eeslinna 2017-20 kasutusele véetud uuselamute jaotus elamuttipide |Gikes
(ehitusregister).

2.2.2 Elamufondi uuenemine rekonstrueerimistega

Lisaks uuselamuarendusele tuleb Tartu elamumaade kasutuse, planeerimise ja elamufondi analiisis
pdorata senisest suuremat tahelepanu vanema elamufondi uuendamisele. Elamufondi kaasajastamisel
ja energiatGhususe tGstmisel kliimapoliitika raames saab olema 2020. aastatel kaalukas roll. Tartu
energia- ja kliimakava on seadnud eesmargiks renoveerida 555 suurt korterelamut ehk pooled 1950-
80 ehitatud korterelamutest. Lisaks pakub moodne aeg digitaalsete lahendustega ka vanematele
elamutele vBimalust Gimbersiinniks targa majana, mida uue pdlvkonna tehnoloogiates viljendavad
Smartencity projekti elamud.

Ehitusregistris on rekonstrueeritavad elamud maaratletud laiendamise vGi renoveerimisena. Ehkki
ehitusregistri andmetel on umbes pool Tartu linna elamufondist perioodil 2000-2020 renoveeritud,
sisaldab see kérge naitaja ka vordlemisi palju formaalset, milles on hulgaliselt loakohustuslikke
vaikeremonte.

Korterelamute renoveerimisi on alates 2010 pdhiliselt 1dbi viidud Kredex toetustega. Kokku on riikliku
toetusega Tartus renoveeritud 131 korterelamut (2020 seisuga). 2010-15 renoveeriti 46 korterelamut,
millest 11 renoveeriti osaliselt. 2016-20 renoveerimismahud kahekordistusid,. Taielikult
rekonstrueeriti 85 korterelamut, sh 17 Smartencity tarka maja, nn smartovkat kesklinnas (Kalevi-Turu
ja Pepleri-Tiigi kvartalid). Kas maja on renoveeritud voi mitte, vi kuulub koguni tarkade majade hulka,
ei mangi seni ostuargumendina paneelmaja korterite turul rolli. Kill aga tekib sellel kiimnendil
terviklikult  uuenenud kvartalites ’‘hea  piirkonna’ asukohaeelis. Renoveerimisotsused,
korterelamutesse investeerimine maaratleb elamu perspektiivi mitte ainult ehitisena, vaid ka
sotsiaalselt ja suhtumisena kodumajja.
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Joonis 2.6. Tartu linnas riigi toetusega renoveeritud korterelamud 2010-19 (Kredex, ehitusregister)
(Tartu Regiooni Energiaagentuur)

, lutsu 16

) Bty 1 N
s

\3

Aleksandri 12

* P * -‘,%\

snmar+

Cidy | o
Joonis 2.7. Asumipdhise tervikliku ja innovatiivse linnauuenduse eeskujuks on 17 targa majana
taisrenoveeritud hrustsovka-tilipi korterelamut, mis paiknevad pé&hiliselt Uueturu ja Rilamae asumites

(Smartencity project).

Lisaks rekonstrueerimistele laiendati 2015-20 395 eluruumi. Osa nendest on sisuliselt kapitaalsed
Umberehitused varem mitte eluruumidena kasutusel olnud hoonetes (n&it. Pargi sauna kinnistu Pargi
tn 10). Enamasti toimub laiendamine 1960-70 Gihepereelamutes (Tammelinnas, Veerikul ja Varikus).
Samuti on laiendatud mitmeid puitkorterelamuid Supilinnas, Karlovas ning Ulej&el, mis on tdstnud
margatavalt nende miljodvaartust ning osalt ka asumi kinnisvaraliselt kvaliteediklassi.
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Tartus on viimastel aastatel vaid tiksikuid elamufondi lammutusi. T6enéoliselt hinnalisematel kesklinna
ja selle lahistel elamukruntidel on sellel kiimnendil ka oodata lammutuste kasvu ja sellele jargnevat
uuselamuarendust.

2.3. Linnapiirkonna elamuturg

e Tartu elamuturu moodustab lisaks Tartu linnale ka eeslinnavédnd kuni 6 km linna piirist.

e Tartu linnapiirkonna elamuturu maht on kasvanud 2017. aasta 280 miljonilt 400 miljonile eurole
2020, kusjuures eeslinna maht kasvas 35%-It 42%-le.

e Uute kodude osakaal Tartu linna tehingutest on tdusnud 2020. aastaks kolmandiku ligi.

e Ostujoud langes 2020. aastal umbes kiimnendiku. Hinnakasvu dikteerivad esmamuigid.

e Elamuturul on korteri ruutmeetri mediaanhind u €1500, eeslinna eramuhind €170 000 ja
elamukrundi hind €40 000.

e Tartlased saavad finantsiliselt ja peavad eluliselt oluliseks elutingimuste parandamist. Umbes
veerand Tartu linnapiirkonna elanikest elavad uues kodus (ehit.alates 2000).

2.3.1 Arengutrendid

Tartu elamuturu moodustab lisaks Tartu linnale ka eeslinnavéénd. Ehkki linnasegment on elamuturul
hoidnud eeslinnaga tempot nii tehingute arvult kui kdibelt, votnud isegi jarele, on just 2020. aasta
valjendamas senisest teravamalt 2015. koostatud rahvastiku- ja elamuprognoosi eeslinnastsenaariumi
realiseerumist.

Tartu elamuturg on kiire rahvastikurotatsiooni, stabiilse to66turu ja Eesti teisese keskusena arenevas
ulikoolilinnas kasvavalt aktiivne. Alates 2000 on omanikku vahetanud (ile poolte eluruumidest.

Uute kodude osakaal Tartu linna tehingutest on tdusnud 2020. aastaks kolmandiku ligi. Tartus muiidi
2020. aastal 566 uut korterit, mis on kdigi aegade rekord. Arvestades asjaolu, et uutes kodudes elab
suhteliselt rohkem peresid ja leibkonna keskmine suurus on uuskvartalites 3, on 6500 uut kodu, mis
on kaiku ldinud perioodil 2000-2020, tdhendanud umbes 16000 tartlasele mitte ainult elutingimuste
hippelist paranemist, vaid ka laiemalt elukvaliteedi tdusu. Liia tuleb kindlasti lisada 7300 uut
eeslinnakodu, kuhu on kolinud umbes 20000 inimest, valdavalt tartlased. Elujarg kolimisega taiesti
uude koju on paranenud umbes veerandil Tartu linnapiirkonna elanikest.

Tartu linnapiirkonna elamuturu maht on kasvanud 2017. aasta 280 miljonilt 400 miljonile eurole
2020. Tartu linnapiirkonna elamuturul on tdusnud eeslinna maht nelja aastaga 35%-It 42%-le. Kogu
elamuturgu arvestades h6lmab suurima osa korteriturg ligi 3000 tehingut 260 miljoni euro vaaringus
(2020). Sellele jargneb eramuturg ligi 800 tehingu ja 85 miljoni euroga ning hoonestamata
elamukruntide turg ligi 1100 tehinguga ligi 60 miljoni euro vairingus. Uldiselt on nii eeslinnas olnud
kasv olnud kdigis turusegmentides hiippeline (seda ei saa p6hjendada eeslinnavaldade laienemisega).
Suurima tdusu tehingute mahus on nelja aastaga teinud nii korteriturg (76%) kui ka eramute turg (73%)
eeslinnas. Neljakordistus hoonestamata elamumaa turumaht Tartust pohja poole jadvas eeslinnas, sh
Raadil. Eeslinna korteriturg on jatkuvalt kasvanud ning Uletab kaibelt juba veerandit kogu elamuturu
mahust. Markimisvaarset rolli on alates 2016 manginud eeslinnas ridaelamukorterid. Ka eramuturul
on eeslinna osakaal tdusnud viimaste aastatega lle poole, linnast suuremaks. Eeslinnaasumite
keskmine hinnatase korterite segmendis on Uletanud linna oma.
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Elamukinnisvara inflatsioon on piisinud 5-10% alates 2015. aastast, mil Tartu elamuturg oli
saavutanud kriisijargselt stabiilse kasvu faasi. Hlppeliselt kallinesid korterid 2020 seoses uuskorterite
osakaalu suurenemisega. Suurenev tehingukaive ei ole tdhendanud ainult nimetatud hinnainflatsiooni,
vaid ka seda, et arendamine on kiirenenud ning arendusprojektid on suurenenud. Uhtlasi on see
rikastanud ja ka valikutes mitmekesistanud koduostjate valikuid. Korteriturul on suurenenud ka
vaikeinvestorite osakaal, kes ostavad Gitrimiseks. Uuselamute turu kasv on tdmmanud kaasa korterite
jarelturgu, mis kdik valjendab vabaturul varakapitali akumulatsiooni ja koondumist.

Ostujoud on langenud 2020. aastal umbes kiimnendiku. Pindi andmetel on kinnisvara ostujoud
arvutatuna keskmise palga laenuvdime alusel 2020. aastal Tartus pisinud 70 m?2, vdhenedes
kinnisvarahinna inflatsioonis 2017-19 keskmiselt 75 m?-It.

Linnakorterite kallinemine ning td6ordnne Tartusse on lisanud atraktiivsust eeslinna vanemale
korterifondile, kuid ei ole geograafiliselt laiendanud elamuturgu (naiteks Elvasse, Nokku, Tabiverre,
Kambijasse jt, kus hinnad on oluliselt madalamad). Tartu linna korterite suhteline kallidus on kiirenenud
ka vanade korterite turgu eeslinnas. Tartu linna vanemate korterite segmendis aktiivsus 2020 kahanes
- hoitakse ja turitakse, mitte ei mudda.

2020 oli Tartu linnas elamukinnisvara kdive 148 miljonit eurot, millele vastab eeslinna 91 miljonit
eurot. Eeslinna elamuturu liider on Ulenurme vald, kus elamukiive on tdusnud 40 milj euroni.
Ulenurmele jargneb Tartu vald 27 miljoni ning Luunja 15 miljoni euroga. Oluliselt tagasihoidlikuma
elamuturuga Haaslava (€6 milj) saab pdOhiosa eramutehingutest, Tahtvere vald (€5 milj) aga
elamukruntide tehingutest. Kauglinna, tle 10 km Tartu linna piirist, elamukruntidele Gletab pakkumine
ndudlust ja hinnad on ‘maalised’, aga siiski 4dremaa hinnatasemest kdrgemad. Ka korterite hinnad
eeslinnavéd kaugemates alevikes (Roiu, Aksi) on vorreldes darelinnaga astmeliselt madalamad,
vOimaldades Tartu tooturule sisenejal Tartu ldhistele taskukohaselt oma kodu osta. N6 kolmanda ringi
alevikud (Tabivere, Laeva, Kavastu jt) kuuluvad halduslikult kill eeslinnavaldadesse, kuid asendilt
Tartust kaugel, eeslinnavoost viljas, miks neid ei ole pdhjust kasitleda Tartu elamuturu osana. Kuivord
kauglinna kinnisvara tehinguhinnad on suhteliselt madalad, ei kalluta ega moonuta see elamuturu
anallilsi tulemusi.

2019. aasta elamukinnisvaraturu arengud

Tartu linnas oli 2019. aastal esmamdiitkide arv 476, mis on 28% Tartu linna kdikidest tehingutest.
Linnasiseselt oli enim esmamiilike Ranilinnas 131, Ulejdel 111, Kruusamé&el 43 ning Jaamam©&isas 42.
2019 elavnes margatavalt hoonestamata elamumaa turg, toustes kaibelt 24 miljoni euroni (+54%
aastavordluses) (Maa-amet).

Uusarendusturg on pusinud aktiivne sGltumata epideemiast ning 2020 suvel-siigisel on sdlmitud
tehinguid u 200. Uus Maa andmete kohaselt tSusis 2020 oktoobris uusarenduste osakaal rekordilise
39%. 2019. aastal tehti 25% tehingutest uute korteritega, siis 2020 téusis nende osakaal juba 31%.
Elamuarenduse valjendusena, 2015-16 pusis esmamiilkide osakaal 18-20%. Esmamiiigid on
kokkuvdttes tdstnud margatavalt mediaanhinda. 2020. aastal on uuskorterite hinnatase tdusnud
umbes 10%, vanematel korteritel umbes 5%. Hinnatdus iseloomustab (ldiselt kogu linna, sh
ainuvaldavalt nGukogude aegse elamufondiga Annelinna (Maa-amet, tehingute andmebaas).
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_; sinine — eeslinnavallad (end.Téhtvere, Tartu v, Kambja, Luunja, Kastre v).
2017 A.Korteriomand m€183 B.Hoonestatud elamumaa m€61 C.Hoonestamata elamumaa m€40
Kokku m€284

2020 A.Korteriomand m€257 B.Hoonestatud elamumaa m€83 C.Hoonestamata elamumaa m€59
Kokku m€399

Joonis 2.8. Tartu elamu-kinnisvaraturu tehingukaive miljonites eurodes 2017 ja 2020 vérdluses (Maa-
amet, eeslinn: Tartu v, Kambja, Luunja, Kastre v) A. Korteriomandi tehingukaive B. Hoonestatud
elamumaa tehingukdive. C. Hoonestamata elamumaa tehingukaive.

Koigi korteritehingute kokkuvdttes jai tehingute summa jai 2020 2019e tasemele, kuid selle pdhjuseks
on kevadised sulgemiskuud. Kasvav uuskorterite turg on tdstnud nii absoluutset tehingumahtu kui
suhteliselt tehingute arvu.

2019 tOusis korterite mediaanhind 9%. Linnaosadest oli kdrgeima eluruumide ruutmeetri
mediaanhinnaga Kesklinna linnaosa, kus esmamiiiikide t&ttu kujunes mediaanhinnaks 2186 €/m?. Ka
arendatavas Ulejde linnaosas (1737 €/m?), kus kasvas mediaanhind aastases vordluses 11%. Jargnevad
Raadi-Kruusamae (1569 €/m?), Karlova (1565 €/m?), Ranilinna (1 522 €/m?) ning Annelinna linnaosa
(1171 €/m2) (Maa-amet, tehingute andmebaas). P&hiliselt miitiakse 2-3-toalisi suurusklassis 41-55 m?
kortereid.
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2020. aasta elamukinnisvaraturu arengud

Maa-ameti tehinguandmete alusel pustitab Tartus korteriomandi mediaanhind rekordeid, tGustes
novembris 2020 1687 m?(+17% vdrreldes 2019 novembriga), Tartu maakonnas 1571 €/m? (+14%
vorreldes 2019 novembriga) (Maa-amet). Aastane hinnatéus 2019-2020 on olnud 9% (Maa-amet,
tehingute andmebaas). Vorreldes kinnisvaraturu p&hjaga 2009. novembris on keskmised korterihinnad
téusnud 154% (50% vahem kui Tallinnas). Hinnatdus on olnud |3bi aastate (ldiselt aastakeskmisega
libisevalt Ghtlane, seda kill sesoonsete ja uuselamute miligi mikrotsiiklitega. Hinnatdusu suunab
rekordiliselt kdrge uuskorterite osakaal koguturust. Sisuliselt on korterihinnad allturgudel, mitte-
kesklinna ja eeslinna uuskorteritel Ghtlustunud.

Hinnakasv on dikteeritud esmamdiilikidest, mis tekitab hinnahlppeid linnaosades. 2020 | poolaastal
moodustasid esmamiilgid Supilinnas ligi 70% ning Karlovas 40% koikidest tehingutest (Maa-amet).

Ka vanemate korterite hinnad tdusevad, 2020 | poolaastal tasemele 1376 €/m? ehk aastavérdluses
+4,1%. Suhteliselt kdrgemasse hinnaklassi, tunduvalt iile 2300 €/m?on kesklinna ja vahetus naabruses
olevate asumite uuskorterid. Samas paistab, et kallimate korterite osas on turutasakaal habras ning
sOltub Uksikutest tehingutest, mida kinnitab marginaalne langus Kesklinna korterite jarelturul (-1,3%)
(Maa-amet). Jarelturu ja uute korterite hinnavahe on keskmiselt 44%, kuid see erineb ka olulisel maaral
linnaositi. Annelinnas on hinnavahe 59%, Vaksalis 46%, kuid siin maarab mediaanhindade erinevuse
esmamuikide vdike arv jarelturu suhtes. Linnaosade mediaanhinnad tdusevad kdrgele linnaosades,
kus on rohkem kaiku antud uusi ja uusi-renoveeritud kortereid. Kesklinna jarelturu hinnatase sarnaneb
darelinna uuskorterite omale. Tartu linna keskmisi hindu tasandab tulpkorterite tehingumass
(Annelinnas jm) ning omanikku vahetanud amortiseerunud puumajakorterid, mille hind on oluliselt
madalam. Linnas on teatav alapakkumine ‘normaalse hinnaga’ uuemate ja suuremete (4-toalised)
korterite segmendis, mis viib paljud esmaostjad-pered darelinna ja eeslinna ridaelamutesse. Samas 1-
toalistega on kuhjunud Glepakkumine, sest ka Ulidpilased, isegi Uiksi, elavad suhteliselt suuremates
korterites.

Pakkumiste arv on kukkunud alates 2018st 900It alla 600-le (Pindi Kinnisvara). Sltumata esmamuitkide
jarjest suurenevast osakaalust, on Tartu linnas tehinguaktiivsus kahanenud, seda eriti vanemate
korterite seni suhteliselt suures tehingumassis. Mulgiperioodid pikenevad. Linnaosade 10ikes tehakse
enim tehinguid jatkuvalt Annelinnas, mida on omakorda kasvatanud esmamiikidega Linnupargi
arendus lhaste pdiktdanaval. Tehingute summas on Usna kaalukas ka Karlova, kus jatkub tempokalt
linnauuendus nii Uksikute uuselamute kui renoveerimistena. Aastati, soltuvalt uuselamute
valmimisest, on suurenenud ka Uleje osakaal, mis linnaosana hdlmab ka Kvissentali. Madalate
hindadega on tehinguaktiivsust valjendanud Ropka td6stusrajoon.

Sarnaselt korteritehingutele on Tartu linnas kahanenud ka eramutehingute ja hoonestamata
elamumaa tehingute arv. N6 ihendatud anumates ehk Gihel elamukinnisvaraturul on sellest suhteliselt
suur osa (raha) liikkunud eeslinna. Arvestades kdrgemat hinnataset ja nappivat ostujoudu ei ole ka
eeslinnas eramutehinguid lisandunud, kiill aga on suuremas mahus tehtud tehinguid planeeritud, aga
arendamata elamukruntidega.

36



Tartu rahvastiku- ja elamuprognoos 2040 ver 210212

Tabel 2.3. Keskmine hind 2020 | poolaastal ning korteritehingute aastakeskmine aktiivsus 2017-2020

Keskmine Keskmine

m? hind aastane Korteritehingute
Linnaosa muutus % korterifondist | Tehinguaktiivsus

Aastakeskm.
2017-20

Tartu kokku 1515 6% 6% tehinguaktiivne
Tammelinna 1554 7% 9% tehinguaktiivne
Réanilinna 1320 -13% 9% tehinguaktiivne
Karlova 1844 23% 9% tehinguaktiivne
Jaamamaisa 1342 -16% 8% tehinguaktiivne
Ropka t6ostuse 1201 9% 7% tehinguaktiivne
Ulejde 1622 5% 7% tehinguaktiivne
Vaksali 1752 15% 7% tehinguaktiivne
Raadi- 1552 7%
Kruusamade 6% tehinguaktiivne
Kesklinna 2203 14% 5% tehingupassiivne
Tahtvere 1598 8% 5% tehingupassiivne
Veeriku 1275 -4% 5% tehingupassiivne
Annelinna 1239 15% 4% tehingupassiivne
Supilinna 2126 9% 4% tehingupassiivne
Ropka 1320 -2% 4% tehingupassiivne
Variku 3% tehingupassiivne
Ihaste *
Maarjamdisa *

Elamukinnisvara trendid eeslinna ja kauglinna vordluses

Nagu eelnevalt réhutatud soltub omavalitsuste hinnastatistika (vt lisa) uuskorterite osakaalust ja
nende suurusest. Tartu linna, Tartu valla, Kambja valla ja Luunja valla korteriruutmeetri mediaanhind
on u €1500. Uued korterid on keskmiselt 10-20 m?2 suuremad. Elva ja N&o vallas on korterid tldiselt 3
korda odavamad, mdneti vdhem Elva linnas ja keskusalevikes.

Sarnaselt korteristatistikale sdltub eramute mediaanhind teravalt uuseramute arvust omavalitsuses.
Seetdttu on eramute/hoonestatud elamumaa mediaanhind tdusnud Luunja vallas €183000, jargneb
Kambja v. €177000 ning Kastre v €130000. Tartu linnas paikneva eramu mediaanhind on €121000, aga
nagu ka Tartu vallas alandavad mediaanhinda darelisema asendiga (end. Tahtvere jt vallad) voi kehvas
seisundis eramud. Keskmine hoonestatud eramukrundi suurus eeslinnas on veidi tile 2000 m? ning
Tartu linnas u 1000 m?. Uldiselt linnast kaugenedes krundid suurenevad u 2500-3000 m?.

Uuemad elamumaa kruntimised on pinnalt vdiksemad, kuid see avaldu veel tehingustatistikas.
Eeslinnaturul domineerivad u 2000 m? hoonestamata elamukrundid, mis 5-10 km kaugusel linna piirist
tduseb 2500 m?2. Jargmises véondis linnast kaugemal tduseb krundi suurus tile 3000 m2. Krundi hind
jaab €40-50000 kanti. Kaugemas voondis, NGo ja Elva vallas saab elamukrunte 20000 euroga.
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Joonis 2.8. Tartu kinnisvaraturu tehinguaktiivsus 2003-2020 (Maa-amet, eeslinn: Tartu v,
Ulenurme/Kambja, Luunja, Haaslava/Kastre ja end. Tahtvere v) A. Korteriomandi tehingud. B.
Hoonestatud elamumaa tehingud. C. Hoonestamata elamumaa tehingud.
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2.3.2 Elamuturu kasvutegurid

Viimastel aastatel on Tartu elamuturgu iseloomustanud jark-jarguline kasvuhoog. Laenutingimused ei
tekita Tartu elamuturul piiranguid nagu madala kinnisvara vaartusega maakondade turgudel.
Elamuturg on oma tsiklis tdusufaasis, mida kinnitavad nii eluasemehinnad kui elamuarenduse
suundumused. Vabaturul heaolu kasvades ning suhteliselt madalate kodulaenu marginaalidega on uue
kodu ostjaid pidevalt lisandunud kdigisse Tartu elamuturu segmentides, enamasti korteriturule,
vdahemal maaral eramuturule. Kohaliku turu pakkumis-ndudlusteguritele loob laiema plaani Uldine
majandusolukord, makrotasandi usaldatavus ning tarbijaootused. Selles elamuturu tsiiklis on
maadravaim ja ko&ige otsustavam roll ndudlusel. Noudluse kasv on seni stimuleerinud nii
elamuinvesteeringute kasvu kui tdstnud ka elamukinnisvara hindu (u 10% aastas). Pakkumiste
suurenemine, eriti uute korterite osas on omakorda leevendanud mdoneti hinnatGusu.

Eesti elamuturgu tervikuna on viimastel aastatel kasvatanud soodsad majandustingimused ja madalad
intressimdarad. Tuleb silmas pidada, et elamuturu tsiklilisus on vGimendatud majandustsiiklitest ja
kdikumised avalduvad tugevamalt. Tartus elamuturul on ehituslubade ja kasutuslubade arvus
kasvanud. Elamuturu viimaste aastate tdusu moistmiseks ning selle arenevate arengute kirjeldamiseks
on oluline kdigepealt valja selgitada tegurid, mis on aidanud kaasa ehitustsiikli ja majahindade
muutustele. Erinevate pakkumise ja ndudluse tegurite olulisuse tunnistamisel eluasemeturu juhtimisel
on oluline md&ju nii makrotasandi usaldatavuse kui ka eelarvepoliitikale.

Jargnevalt voetakse kokku pakkumise ja ndudluse mdjud Tartu elamuturule. On tdheldatud, et
ndudluse muutustel on maarav roll eluasemeturu tsukli kujundamisel. Viimastel aastatel on ndudluse
kasv soodustanud elamuinvesteeringute kasvu. Positiivne pakkumiste kasv on omakorda toetanud
eluasemeinvesteeringuid, kontrollides ja Ghtlasi vihendades samal ajal hinnatdusu.

Tabel 2.4. Elamukinnisvaraturu tegurid
Noudlustegurid Pakkumistegurid

Demograafilised muutused (elanike arv, | Elamumaa kattesaadavus
vanusjaotus, ranne)

Rahastamistingimused (sh laenutingimused) Planeerimis- ja ehituskoodeks (raamtingimused)

Koduostu maksustamine Rahastamistingimused (sh laenutingimused)

Majandusootused ja tarbijakindlus Arenduse ja kinnisvara maksustamine
Ehitussektori konkurents ja tootlikkus, sh
t66joud

Kdige olulisemana mojutab Tartu elamuturgu ndudluse poolelt, aga ka Uldiseks juhtteguriks
rahvastikumuutused, mis suurendab vajadust eluaseme jarele, aga mdjutab ka eelistusi kodu valikul.
Laulva revolutsiooni suurem pdlvkond on jatkuvalt esmaostjatena turgu paisutamas. Osa on joudnud
elukaarel pereloomiseni ja oma valikutes koduostukiipseks, lihtlasi ka ’krediidikdlblikuks’. Noorte
perede kasv suurendab noudlust nii perekorterite, ridaelamukorterite kui eramute osas. Samas Tartu
rahvastiku vananemine ei ole tdhendanud vaikekorterite ndudluse kasvu ning suurtes korterites, milles
elatud kogu elu, elatakse surmani.

2021-22 on oodata tdiendavat ostusurvet elamukinnisvara turul seoses teise pensionisamba summade
valjavGtmisega. Osa sellest Idheb pangalaenude kustutamiseks, suhteliselt arvestatav osa aga ka
uutesse elamuostudesse elutingimuste parandamiseks. Toendoliselt saab pensionirahade mdju olema
kinnisvaraturule suurem pandeemiast pdhjustatud majanduskriisile.
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Turu katallsaatoriks on ka esmaostjad, kelle koduvalikud uuskorterite ja jarelturul maaratlevad

elamuturu suundumusi. Seni on andnud turule tdiendava hoo arvukam esmaostjate pdlvkond.
Swedpank andis 2018 esmaostjatele jargmise koondportree, mis valjendab tol aastal Tartus valminud

uuselamute geograafiat. Olulisi erinevusi korteriostja profiilides linnas ja eeslinnas ei ole.

Uusarenduse ostja on 26—-35-aastane, sissetulekuga 21500 eurot

ostja Jaotus ja
3% Iaenusumma 2018 aaslal

26%

S ﬂ Keskmine laenusumma on ~112 000 eurot (yoy +7000 eurot).
120000

Lo @ ~50% koos kaastaotlejaga (yoy -2pp).

155
000 @ ~78% sissetulekuga >1 500 eurot, 59% sissetulekuga >2 000 eurot.
40000
4145

0000 @ Keskmine omafinantseering ~44 000 eurot (+46% vs keskmine)
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Joonis 2.9. Swedpank uusarenduse ostja profiil 2018 (Swedpank)

Majanduse areng, sh Tartu tdhtsuse kasv regioonikeskusena toetab elamundudlust. Tarbijakindluse
indikaatorid on Tartus suhteliselt kdrgemad seoses avaliku sektori, tlikooli- ja kliinikumi to6kohtadega.
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2.4. Elamuprognoosi eeldused

Jargnevas osas on esitatud prognoosmetoodika lahtekohad ja eeldused. Uldiselt, algoritmilt, eeldustelt
ja sisend-valjundandmetelt vastab prognoosmetoodika 2015. ja 2017. prognoosmudelile.

Stsenaariumite koostamisel lahtuti Tartu linnapiirkonna pdhimottest, linna ja eeslinna terviklikust
kasitlust. Linna-eeslinna morfoloogia, mdjud ja vastasm&jud ning tihenevad seosed maaratlevad
linnastumisprotsesse — linnapiirkonna terviklikkus ja sidusus on tugevnemas, mida halduslikult toetab
Tartu linna kui omavalitsusliku haldusiiksuse laienemine lddne suunas end. Tahtvere valda. Eeslinna
osakaal rahvastikus kui elamufondis, aga ka téokohtades ja teenuste vorgustikus kasvab.

Analllsis ja stsenaariumite koostamisel seadis piiranguid andmehaldus, seda (ihelt poolt
haldusiksuste muutmise, aga ka linnapiirkonna funktsionaalsete arengutes. Linnapiirkondlikus
anallilsis tugineti haldusjaotusele ja asutusiksustele. Registrinditajad véljendavad dldjuhul
aadresstapsus asustusiiksuste, linnaasumite ja eeslinnaalevike 16ikes. Hagusaid rahvastiku,
maakasutuse ja funktsionaalseid areaale (ile halduspiiride, linna-eeslinna jaotuses antud uuringus ei
rakendatud. Asustusmustris ja morfoloogiliselt [6peb eeslinnavéd u 5-8 km kaugusel Tartu linna piirist,
alates millest vdiks radkida hajusast maa-asustusest, milles paiknevad tihe-asustatud maa-alevikud ja
Uksikud uued eramud. Tartust kaugemas voondis linnalise ja pendeldava, Tartust séltuva elulaadi teket
vOib nimetada ka kauglinnastumiseks.

Andmete anallilsis peetakse rangelt linnaks Tartu linna enne 2017 haldusreformi eelses halduspiiris,
tanases Tartu linna asustusiiksuse piiris. Haldusreformi tulemusena laienesid Tartu vald, Haaslava vald
sai osaks Kastre vallast ning Ulenurme vald osaks Kambja vallast. Kuivdérd elamuarenduslikku
arendustegevust on reformijargsete valdade linnast kaugemas voéondis tagasihoidlikult, on neid
linnalahiseid valdu kasitletud ehitus- ja kasutuslubade ning elamukinnisvara statistikas tervikuna (ei
ole lahutatud vaheseid voi liksikuid uusi eluruume ega elamutehinguid. Funktsionaalse seotuse alusel
vOib linnast kaugemat voondit ja sealseid Uksikuid elamuarendusi nimetada kauglinnastumiseks.

2.4.1 Suur-Tartu kui Tartu linnapiirkonna mudel

Elamuprognoos koostati Suur-Tartu stsenaariumi kohaselt. See vastab Tartu linnapiirkonna
strateegilistele arengutele omavalitsuste summas. Sellega loobuti varasematest linna- ja
eeslinnastsenaariumist, linna ja eeslinna mdneti vastandavast kasitlusest. Terav konkurents kahe
arengumudeli vahel siiski pisib.

Suur-Tartu stsenaarium pd&hineb Tartu linnapiirkonna senistel rahvastikuprotsessidel ja
elamuarenduse trendidel, vottes aluseks Tartu linna-eeslinna ning Tartu linnapiirkonna-muu Eesti
randesaldo, hoogsa eeslinnastumise (rdndesaldoga ile 400 inimese aastas) ja linna laienemise
tahenduse ja mdju linnapiirkonna ruumilistele arengutele tervikuna. Linnaarengu gravitatsioon on
darelinna ja kilgnevasse vGi ldhemale eeslinna, kus on juba toimunud silmnahtav asustuse areng
maalisest eeslinnaliseks, kuhu on lisandunud uusi elamuid, to6kohti, ostukeskustesse ka teenuseid,
eelmisel aastal nditeks ka uusi kodukauplusi (Vahi, Marja). Paljudes eeslinnaasumites (Vahi, Kérvekiila,
Marja, Rani, Ulenurme, Haaslava, Veibri, Lohkva, jne) toimub tihenemine, arendatakse kas seni
tuhjadel kruntidel asumite sees voi suhteliselt kompaktsete uusasumite kiilgnevas voondis, aga ka voi
eraldatuma asendiga elamugruppide kruntidel.
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Suur-Tartu stsenaarium, selle eeldused ja ldhtetingimused, on koostatud kahes etapis. Ulalt-alla
mudelis on tuletatud Tartu linnapiirkonna kui terviku elamufondi sihtarvud 2040. aastaks. Lahtutakse
Soome elamuindikaatoritest ja suhtarvudest. Seejarel modelleeritakse elamuarenduse ja
rahvastikutrendide alusel, samuti elamumaa ja planeeringute alusel asumite ja asustuse arengualade
elamuarenduse prognoosarvud, seda esmalt linna-eeslinna kaheses jaotus, arvestades kdiki Tartu linna
Umbritsevaid valdasid, Tartu, Kambja, Kastre ja Luunja valda. Seejarel taandatakse elamuarengu
prognoosarvud asumitele ja asustusiiksustele. Kuna ka mitmed linnaasumid jaavad statistiliselt liiga
vaikeseks ega vBimalda rahvastiku ega ka elamuprognoosi, olles Ulitundlikud juhuslikele muutustele
kiiremas mitme-aastalises vordluses ning sisendandmete tadpsusele ja kvantifitseeritud
arenguteguritele, siis on véetud arvesse individuaalselt suuremaid elamuarendusi ja eeldatavaid
samme. Kindlasti maaravad arengut linnapiirkonna siseselt juhuslikud asjaolud ja m&jutegurid, mida
pole vBimalik ette ndha. Kill aga on suhteliselt kindel Tartu roll jatkuvalt ulikoolilinna ja kogu Louna-
Eesti keskusena, mis maaratleb elamukinnisvara suundumusi ning investorite kui elanike/ostjate
kindlust keskpikas ettevaates. Arenguid maadratleb eeslinnasegment, sealsed suuremad ja kiiremad
eeslinnaarendused, mis no testivad kui ka kontrollivad elamuturu mahtu ja ostujdudu ning
hinnaelastsust muutlikus makromajanduslike naitajate valjavaates.

Tabel 2.5. Tartu elamuindikaatorite vordlus ning 2040 visioonilised sihtarvud vérdluses Soome
Pirkanmaaga (Tampere piirkond)

Elamustandard Soome Tartu Tartu
Pirkanmaa 2020 2040
(Tampere)  (linn) (linn)
2019
Elanike arv 505 000 94 053 96 200
Eluruume
1000 el kohta 515 508 561
ebarealistlik
Eluruumide arv 260 000 47800 53000
+6000 er 400er/a
Keskmine eluruumi 79 m? 60 m? Ebarealistlik
suurus Uued 229 m?
Elamufond u20,5milj u3milj Ebarealistlik
m? m? +1,3 milj m?
Pindala elaniku kohta 41 m? 31 m? Ebarealistlik
+10 m?=41 m?
+11000 er
Elamufond >2000 10% 14%
Elamufond <1945 10% 16% Lammutamine

-1000 eluruumi

Eelduslikult seatakse eluasemega kindlustatuse kriteeriumiks Soome elamuindikaatorid. Tamperet
Uimbritsevas Pirkanmaal on eluruume 515 1000 elaniku kohta, keskmise eluruumi suurusega 79 m? ja
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pinnaga elaniku kohta 41 m? (tabel 4). Pirkanmaa néitajad vastavad Soome keskmistele. Selles Soome
standardi votmes lahendatud Suur-Tartu stsenaariumi kohaselt, 2040 randeprognoosi 1% rahvastiku
kasvu juures prognoositakse eluruumide arv tousu Tartus ligi 53000ni, ehk siis 6000 eluruumi
lisandumist (neto, 2021-40). See peaks tdhendama keskmiselt 400 eluruumi lisandumist aastas.
Perioodil 2003-2020 kujunes kdiku antud eluruumide aastakeskmiseks 336 eluruumi aastas, mis
sisaldas kriisi. Tuleb arvestada, et kindlasti praegune kasv ei jatku kogu prognoositaval perioodil. Siia
sisse jaab ka kinnisvarakriis, mil arendamine pidurdub ja elamuturg kaldub esmamdidikidest tagasi
vanemale elamufondile. Vanema elamufondi turuvaartust hakkavad senisest olulisemal méaaral tGstma
nii kesksemad ja sidusamad asukohad koduldahedase taristu ja teenustega kui ka renoveerimine.

2.4.2 Tartu linnaasumite mudel

Stsenaariumite koostamisel asumite I6ikes kasutati jargmisi arengutelgesid:

1. Asumi tiipoloogiatel - kasvav, uueney, kestlik asum - p&hinev 2000-2020 rajasdltuv areng, mis
[dhtub jargmistest indikaatoritest:

1.1. elamufondi uuenemine (% aastas), kasvavas 1,5-2,5%, uuenevas 0,4-1,4%, kestlikus <0,3%

jaotuses, uuenemispotentsiaal planeeringute, elamumaa varu ja meeldivuse alusel,

1.2. elamufondi vanusstruktuur kasvavas uute osakaal (ehitatud péarast 2000) 20-55%,

uuenevas 15-20%, kestlikus <14% jaotuses.

1.3. korteritehingute aktiivsus: tehinguaktiivne (6-9% aastakeskmine 2017-20) vs

tehingupassiivne (3-5%),

1.4. asumi positsioon rahvastikuelukaarel: vananemine vs noorenemine, keskklassistumine,

leibkonnatipoloogia (lastega pered, pensionarid, Glidpilased jm)

2. Arengukiiruse muutlikkus ja trendimuutus: kiirenev, muutumatu, aeglustuv keskpikas
aegreas 2000-20 ning kiiremates trendides 2015-2020 ning 2018-20, sdltuvalt asumi
elukaarest, asumi elamufondi mitmekesisusest ja arenduste terviklikkusest, mis tingib kas
arenguinertsi voi toetab elamufondi uuenemisméaara muutusi.

3. Maakasutuslik ja planeeringuline potentsiaal: planeeringute realiseerimise maar, vaba
elamumaa olemasolu ja osakaal asumi maabilansis, elamute ja eluruumide tihedus antud
asumi elamutdiiiipides, arendushuvi ja maade taaskasutus.

Suur-Tartu stsenaariumis korrigeeriti rahvastikuprognoosi randestsenaariumi eluruumide fliUsilise
mahutavuse, vottes aluseks kehtiva Uldplaneeringu elamumaad ja tdnast elamutihedust. Uued
eluruumid jaotati asumite IGikes vastavalt elanike arvule ning proportsionaalselt tasandades
planeeringulisele eluruumide arvule. Uute elamualade varu arvutati Uldplaneeringu elamumaa ja
detailplaneeringute elluviimise alusel seisuga 31.12.2020 antud asumi keskmiste elamuarenduse
naitajate alusel. Samuti Iahendati lineaarses prognoosmudelis saadud sihtarve koormusindeksile:

,Korterite kavandamisel (nii uute korterelamute planeerimisel kui ka olemasolevate imberehitamisel)
ldhtutakse p&himottest, kus Gldjuhul peab korteri kohta olema vdhemalt 100 m? krundi pinda;
viahemalt 70 m?, kui parkimine on lahendatud hoone mahus véi maa-alusena véljaspool hoonestusala
(edaspidi koormusindeks). Miljoévéartuslikel aladel peab korteri kohta olema vahemalt 120-150 m?
krundi pinda korteri kohta. Erandina on Tammelinna ja Tahtvere miljoovaartuslikel aladel maaratud
koormusindeksiks 400m2.“

Tartu linna UP seletuskirja eelndu oktoober 2020
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Linnamudelis eeldati jargmist.

1. Kindlasti jatkub eluruumide keskmise suuruse/pinna kasv, mis kull ei saa olema nii suur kui
2000-2020. Toalisus, eriti aga eluruumi keskmine suurus, uuselamutes juba vaheneb, eriti
linnas. Matemaatiliselt pole vdimalik elamufondi asendamine suuremate eluruumidega
sellises mahus, et jBuda Soome keskmise tasemeni, 39 m? elaniku kohta. Keskmine eluruumi
suurus inimese kohta jaab ka 2040 vadiksemaks. Tartu tduseb eluruumi arvu osas 1000 elaniku
kohta (Ulihasti eluruumidega varustatuse tasemele. Sellest indikaatorist vdiks oletada
ndukogude ajal ehitatud mikrorajoonides tililipkorterite struktuurset Ulejadki nende suure
massi ning fldsilise ja moraalse vananemise tottu.

2. Tartu elamufond on vordlemisi vana, 16% parineb 1945nda eelsest ajast, mis loob eeldused,
et vanemad amortiseerunud elamud, eriti heades linnaruumilistes asukohtades
lammutatakse. On kdinud Supilinna, Karlova ja Ulejde puitkorterelamute iimberehitamine
vastavuses tdnapdevase ehitusstandardi ja elukvaliteediga. Lisaks algab laialdasem uuenemine
vanemates eramu- ja vdikeelamuasumites Tammelinnas, Raadil, Varikul ja Ropkas. Tartu
suhtelises vaiksuses ja kiires-mugavas liikuvuses ei kaalu hea asukoht mitte-kesklinna asumites
niipea Ules suuremat investeeringut ega ka kinnisvara hinda. See annab jatkuvalt tanases
elamukinnisvara taskukohasuses ostueelise servalinna ja eeslinna uusasumitele. Sarnaselt
pdlvkonnavahetusele suurkorterelamutes toimub elanike pdlvkondlik vahetus ka 1960-
80ndatel ehitatud eramutes. Ka miljoovaartusi on pragmaatiliselt Gle vaadatud, et mitte
pdhjendamatult takistada linnauuendust sh uuselamuarendustena. Juba on téuke andnud
ndukogude aegsete korterelamukvartalite uuenemisele tdisrenoveerimine, mida riiklikult
toetatakse. EL kliimapoliitika osana on valja kuulutatud renoveerimislaine. Vt. allpool.

3. Oluliselt, ehkki mitte otseselt mdjutab elamufondi kasvu leibkondade muutumine
vaiksemaks. Kuivérd korterid on jatkuvalt taskukohased ka Tartus, vdaheneb tiheli elamine,
mitme pdlvkonna (ka leibkonna) kooselu Ghes eluruumis.

4. Olulise asjaoluna elamufondi bilansilises kasvus tuleb silmas pidada tithjade eluruumide
osakaalu olulist kasvu, seda mitte ainult viletsates ja vanemates korterelamutes, vaid ka
uutes, kus kortereid on Glrimiseks ostetud, samuti ajutiseks elamiseks. Eluruumide ajutisele
asustamisele toukab inimeste mitmepaiksus ning paindlikum ja laiem to6turg. Mitu tuhat
tartlast to6tab Soome ning Tallinnas, sadu Louna-Eesti maakondades ja Ida-Virumaal.

5. Kliimapoliitika on toonud kaasa renoveerimislaine. Mitmed ndukogude-aegsete elamute
jatkusuutlikkuse kiisimused on kerkimas aina teravamalt. Elutingimuste osas plaanitakse 2030.
aastaks poolte ehk umbes 500 korterelamu tdisrenoveerimist, mida stimuleerib kliimapoliitika
elluviimiseks ja energiatGhususe tdstmiseks riiklik tugiprogramm. Paneelmajades elab
arvukalt eakaid, kes kill parandavad korteri jargmisele pdlvkonnale, kes omakorda panevad
korteri miuki. Ehkki seni on mudgipakkumiste arv vahenenud ja hulgaliselt paneelmaja
kortereid on ldinud omanikuasustusest Glrikorteriteks, voib prognoosida paneelmajakorterite
segmendis Ulepakkumist. Kindlasti slveneb paneelmajakorterite struktuurne Ulejaak
(ruumilahenduse moraalne vananemine, mittevastavus vajadustele, eakate juurdepais liftita
elamutes).
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Ehkki mGned aastad tagasi oletati EL liginullenergia-hoone nduete kehtestamise mdju ka eluhoonete
arendamise tempole, on ehitustehnoloogiad kiiresti nd seadustele jarele tulnud ning normid
pragmaatiliselt vastavuses peavoolu lahendustega. Ehitustehnoloogiline siire ja innovatsioon jatkuvad
sisinikuneutraalse ja targa maja suunal, mis vdib omakorda innustada koduostjad, et rajada kodu uues
kliimasobralikus kvaliteedis, mis Ghtlasi ka rahaliselt kulutdhus ja kokkuhoidlik ning vaiksema sisiniku
jalajéljega.

Suur-Tartu stsenaarium lahtub rahvastikuprognoosist randestsenaariumist ning uuselamuarenduse
senistest trendidest (elamufondi uuenemismaarast) elamumaade varu ja detailplaneeringute filtris.
Elamumaa varu arvestamisel ldhtuti asumi keskmisest eluruumide tihedusest, uuselamute
korrektsioonist sellele ning koormusindeksist. Kasvavates asumites oli prognoosmudeli
juhtoperaatoriks eluruumide uuenemise maar, mis védljendab uuselamute arendamise ja
kinnisvaraturu trende, tadnast planeeringuportfelli, elamumaavaru ning ka rahvastikuprotsesse.
Uuenevates asumites lahtuti rohkemal maaral kvalitatiivsetest arengutest, elamute rekonstrueerimise
suundumustest ja asukohatingimustest.

Uldisemaid ruumilisi suundumusi, aga ka statistiliselt usaldusvddrsemaid signaale annaks linna
killustamise asemel asumiteks analiilis nelja linnasektori alusel: kesklinn, p&hjasektor (Kvissentalist
Jaamamodisani), kagusektor (Annelinn-lhaste) ja edelasektor (Ranilinn, Tammelinn, Maarjamdisa,
Veeriku). Linnasektoritele lisaks maarab elamuarenguid kesklinna lahedus-kaugus, mille alusel eristub
kaks voondit: kesklinn ja selle Iahivoond, ning servalinn/aarelinn. Kesklinna l3hiseks saab pidada 15
minutilist jalakdiguvoondit Vanalinna ja Uueturu piirilt. Rattaliikuvus katab sisuliselt 15 minutiga kogu
linna. 15-minuti-linna peetakse keskkonna- ja kliimakriisi ajastul mugavaks ja Uhtlasi sdastlikuks
koduldhiste teenuste ja kergliikuvusega linna mudeliks.

Allstsenaariumite eristamiseks kasutati jargmisi tunnuseid:

1. Kasvukeskused ja asustuse arengualad, mis puudutab arenduskvartalitele laiemalt neid
Umbritsevaid asumeid Tartu pdhjasektoris, kus maamark ERM ja rajatud taristu hoogustab
arenguid Raadil, Vahis, Tilas, Jaamamaisas, ka Kruusamael. Eraldi kasvualaks on Annelinna ja
Ihaste vahelised hoonestamata lammivaljad ning Kvissentali ja teised Emajde ddrsed maa-alad.
Lisaks toimub endiste téostusalade maade taaskasutamine, mis parandab linna tihedust ja
sidusust, aga ka loob véimaluse uue pd&lvkonna linnakeskkonnaks ja -eluks (J6e asum end.
Tarmeko jt toostusaladega). Kindlasti mdjutab ka elamuarenguid linna edelasektoris
LGunakeskus kui Tartu tarbimisepitsenter, uue ajastu multifunktsionaalne vaba aja ja
teenusekeskus.

2. Linnakeskkonna uuendus toimub antud rahvastiku- ja elamuarengute kasitluses elamu
renoveerimisel ja uuselamutega tihendamisel. Renoveerimine puudutab nii puitkorterelamuid
kui ka suuri tellis- ja paneelkorrusmaju. Tanaste trendide jatkuna toimub kesklinna iimbritseva
vo6 elamufondi jark-jarguline uuenemine, mida on téestanud nii Karlova, Supilinna uuenemine
kui viimastel aastatel Ulejde hiippeline areng.

Kindlasti tuleb koostatud mudelis prognoosida ka trendipdoret, mille kohaselt kasvavad asumid
jouavad oma elukaarel langusesse. See puudutab taasiseseisvusajal kiirelt kasvanud Uus-lhastet,
suvilatest eramuteks imberehitatavat Vana-lhastet, aga ka Veerikut ja Tammelinna, kus elamumaa
varu ammendatakse, senised arengud vaibuvad ning ka rahvastik senises koosseisus enam ei noorene,
vaid vananeb. Siin vGetakse arvesse asumi elanike vanusstruktuuri, aga ka elamute vanust ja asumi
ehituslikku voi sotsiaalset lihetaolisust. Mida ihetaolisem, samal perioodil on ehitatud asum, seda
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siigavamalt ’lainetab’ asumi elukaar. Mida kirjuma, eri perioodide kihistute ja erinevate
elamuttipidega on asum, seda vdhemad kdikumised asumit elukaarel. Dinaamilisi parameetreid
prognoositava 20.aastase perioodi kohta asumite IGikes ei muudetud, mistdttu ei arvutatud valja
elamufondi nditeks 10. aastaste sammudena. Mitmetes kiiresti arenevates asumites on oodata olulist
kasvu juba 2020ndatel nagu ka toimub kiirenev uuenemine vanemates asumites.

2.4.3 Eeslinnamudel asustuse arengualadele

Endise Tahtvere valla elamuprognoosi koostamise aluseks valiti algselt sama andme- ja trendimudel,
mis linnasumite analtisimisel. Et Tahtvere oli Tartu eeslinnavaldadest kdige vahem valglinnastunud
ning planeerimist, arendamist kui kinnisvaratehinguid on olnud seni tagasihoidlikult, siis trendimudel
valjendas kestlikku (mitte-kasvu) arengut. Arvestades Tartu linna strateegilisi eesmarke liitumisel
Tahtvere vallaga, mis said kinnitatud haldusreformi ja linna arengudokumentides, oodatakse
kasvumudelis Tahtverre suhteliselt suurte kruntidega eramutega uusasumite arendamist, milles sailiks
suhteliselt hdre eeslinnaline ja hajus maaline asustus rahuliku ja rohelise elukeskkonnana. Seetdttu
kasutati mudelis kolme votit Uldiselt Gksikule, robustselt detailsele. Asustusiiksuste ja arengualade
prognoosarvud leiti ruumiliselt kdige tapsemas arengualade prognoosmudelis.

1. Randestsenaariumi prognoosmudel. Alus: Rahvastikuprognoosi randests. alusel, mis pakkus
rahvastikukasvuks kuni 1000 elanikku. Keskmise leibkonna suurusega 2,5 tdhendab see 400
uut kodu. Samal ajal tuleb arvestada, et norgalt valglinnastunud Tahtveres on loomulik iive
negatiivne, elanikkond vananeb.

2. Valglinnastumise prognoosmudel. Aluseks on Tartu eeslinna 20-a normatiivses kiiruses ja
tiheduses tekkinud tihehdre ehk sore eeslinnaruum. Jark-jargulisel arendamisel ning
Uksikkruntidena midgil jaab suhteliselt palju elamumaid aastateks arendamata. 2040
perspektiivis on vdimalik saavutada kiipsemates Uhepereelamute asumites asustustihedus
200 eluruumi/km? = 550 inimest/km?, segahoonestuse korral 400 eluruumi/km? = 900
inimest/km?.

3. Arengualade prognoosmudel. Alus: UP ja DP elamumaa varu asustuse arengualadel mudeldati
jargmiste  koormusindeksite ja planeerimisnormidega: 20% Uhiskondlikku maad,
ksikelamukrundid 2000 m?, 10% ridaelamumaad 600 m2. Antud eeldus erineb viimase nelja
aasta elamutilpide jaotusest eeslinna elamusarendustes, mis on kaldunud eramuarendustest
vaike-korterelamute ja isedranis ridaelamuarenduste kasuks. Hoonestamata elamumaa kui ka
eramute turustatistika keskmistab eeslinnas krundi suuruseks u 2100 m2  Uuemate
Uhepereelamute detailplaneeringutes on krundid vaiksemad, kuid statistiliselt see ei valjendu
suuremate kruntide suurema hulga tottu. Piiranguliseks osutub selles mudelis kogu Tartu
eeslinna arendusmaht, mis on omavahel tihedas konkurentsipositsioonis. Tahtveres on vihem
nii detailplaneeritud kui ka osaliselt arendatud elamualasid. Arendusprojekti kdivitamine on
Uhelt poolt aegandudev ja teiselt poolt jarjest kulukam, mis annab eelise juba arendatavatele
asumitele. Kahtlemata piirab eeslinna elamuarendust randepotentsiaal, mis jaotub kogu
linnapiirkonnale.
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2.5. Suur-Tartu stsenaarium

Kvissentali Emajée-darse hinnatud ERM on tdmmanud arenguhoo Raadil ja imbruskonnas Ules. Jaamaméisa on ndidanud
aedlinnana laieneb lammil. pusivalt kiiret elamuarengut. Lisaks tiihjade ja lammutatud kruntide arendamisele
Kerkib Kummeli kvartal. Arenguid jatkub Ulejoel ootundlikult renoveerimine ja laiendamine. Linnapulssi

tombavad naabruspohimottel téstis DELTA. Ulejdele ja Raadile on tekkimas téiesti uues kvaliteedis linnaosa.

kaasa EMR ja uuenev Ulejoe.
Kui veel ringtee teeks

Tartule pohjapoolt ringi peale!

Tartu e
N\ Suur-Ta

uut eluruumi
innas

Kesklinna ja selle jalakdiguvoondi
hoonestus tiheneb optimaalseni,

sest krunte arendamiseks leiatakse,

ka maade taaskasutust. Arenguhoo
on liles vétnud Ulejoe. Karlovas ja
Supilinnas tugevneb asumivaim,

uusi elamuid kerkib Riia ja Vaksali tn
ldhistel. Kes ei tahaks kesklinnas elada!

Rénilinn on hoogsalt laienemas.
Tammelinn ehitati tais. Elamutele
on ruumi Maarjamaisas.
Lounakeskus tdmbab, selle kasvul
ei nai piire, kui ka transporditaristu
uueks saab, tihevas eeslinna- ja
transiitliikluses.

Kehtestatud detailplaneeringud

Menetluses olevad ja algatamist ootavad detailplaneeringud Siia kerkib parklinnakuna uue ajastu
Annelinn, just annelinlaste valik. Ihaste
Detailplaneerimata elamumaa tildplaneeringu aladel on kasvanud aedlinnana hoogsalt, jatkub

suvilate laiendamine eramuteks. Vaba

Uued elamud ildplaneeringu elamumaa aladel elamumaamassiiv véimaldab suuremaid

elamugruppidena arendusi.
Idaringtee 16i sidususe teiste linna-
osadega. Ihastesse jaab rohelust.

ilhe>

Vanad eluhooned tldplaneeringu elamumaa aladel

Joonis 2.10. Elamuprognoosi Suur-Tartu stsenaariumi linnavaade
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Joonis 2.11. Eeslinnastsenaarium ja Suur-Tartu stsenaarium uute kodude/eluruumide prognoosina
vastavalt koostatuna 2017 ja 2020.

Vorreldes 2015. aastal tehtud linnastsenaariumi prognoosarve tegelikega saab Uldistada jargmist.
e Uuselamuarendus on tletanud 2007-8nda buumi taseme ning ostujéudu jagub.
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o Uuselamuarendus on kolmekordistunud eeslinnas ning kahekordistunud linnas, mistottu on
téstetud uute eluruumide mahtu prognoosarvudena 1000 uue eluruumi vorra nii 2017 kui
2020 prognoosis.

e Eeslinnavalikuid on jdrjest rohkem, need osutuvad hinna ja asendilise kvaliteedi osas
ahvatlevamaks vorreldes linnakodudega. Samas kdib hoogne arendamine ka linnas, mis
rahuldab tdiesti keskmise ja vaiksema toalisusega korteri ostjat.

e Kindlasti jaab prognoosperioodi kinnisvarakriis, mis silub tdnast turutippu.

Tabel 2.8. Suur-Tartu 2040 elamuprognoosi koondtabel 2015 ja 2017 prognooside vordluses, thik:

eluruum

Linnaala Eeslinnasts 2035 Eeslinnasts 2035 Suur-Tartu 2040
Lahteaasta 2015 2017 2020
Tartu elamuturg 512000 er,600 er/a | 513000 er, 650 er/a | 514000 er, 900 er/a
téusval turul
Tartu linn | 4700 / 235 er/a 4300, 250 er/a 6000, 400 er a
Eeslinn | 7300/ 365 er/a 6900, 400 er/ a 8000, 500 er a
Faktiliselt arendatud 2015-16 2017-2020
Tartu linn 600, 300 er/a 2000, 500 er/a
Eeslinn 850, 425 er/a 2400, 600 er/a
Kesklinn / Ulejde 1800 14004, 10004,
Ilhaste / Annelinn 800 700 12001
Jaamamdisa / Raadi 400 600 14001
Ldunakeskus / Rani 250 4001 400
Kvissentali 250 6001 4004,
Teistes linnaosades 1200 6004, 16001

Suur Tartu stsenaarium tugineb rahvastikuprognoosi randestsenaariumile, mis naeb ette elanike arvu
kasvu saja tuhandeni 2040ks. Eeldatakse, et sisserdnde ja eluasemendudluse kasvul, suhteliselt
soodsas majanduskliimas, plsib elamuarendus Tartu linnas (Tahtvereta) keskmiselt 400 eluruumi
juures aastas. Eeslinnastumine jatkub keskmises mahus 500 uut eluruumi aastas. Tartu linna
elamufond kasvab 480001t 53000le eluruumile (+6000).

Elamumaa varu Uldplaneeringu ja detailplaneeringute jargi taandatuna eluruumidele Suur-Tartu
stsenaariumi elluviimiseks on 13000 eluruumi Tartu linnas ning 2500 eluruumi end. Tahtvere vallas.
6500 eluruumi arendamisel aastaks 2040 jadb hoonestamata elamumaa varuks Tartu linnas 7000
eluruumi ja end. Tahtvere vallas 2000 eluruumi.

Tabel 2.9. Elamumaa varu (eluruumides)

Elamumaa (eluruumides) Tartu linnas End Tahtvere vald
Kokku elamumaa varu 2020 13275 2478
Kehtestatud realiseerimata DP aladel 4183 542
Menetluses DP aladel 2070 17
Planeerimata/Ehitamata UP aladel 7022 1919
Elamumaa varu 2040 Suur-Tartu sts. 7000 2000
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Suur-Tartu stsenaarium votab arvesse jargmisi eeldusi, eesmarke, asjaolusid ja protsesse.

1.

Tartu linna strateegiline eesmdrk on tosta elamuarenduste arvu ja kvaliteeti linnas
vorrelduna eeslinnaga, réhudes tookohtade, vdtmeteenuste ldhedusele ja linnaruumi
kvaliteedile.

1.1. Uusarendused. Elamuarendust kiirendatakse suuremate kaasaegsete tervikarendustega,
nd uue pdlvkonna elamukvartalitega servalinnas, tehes seda seni hoonestamata, aga endise
driotstarbelise maa taaskasutusena. Uusarendusi iseloomustavad sadstvad, mugavad ja
kompaktsed elamu- ja linnaruumilised lahendused, mis kokku valjendab uut elukvaliteeti
alates kodu-, elamu- kuni hoovi- ja tanavalahendusteni. Koduldhedane, 15-minuti-linn on Tartu
tingimustes véimalik.

1.2. Linnakeskkonda rikastatakse ja mitmekesistatakse segahoonestusega Kesklinnas ja Ulejdel
ning tihendatakse ja renoveeritakse miljoovaartuslikes asumites, eeskatt Karlovas, Supilinnas,
Kastani-Filosoofis.

1.3. Kolmandaks pakutakse lahendusi Annelinna ja teiste paneelelamutega asumite ja
kvartalite terviklikuks uuenemiseks ning komplekseks renoveerimiseks. Linnauuenduse
potentsiaal on suurem vaikeelamu ja mitmekesisema elamufondiga linnaosades, kus on ka
elamumaa varu uuselamuarenduseks. Paneelmaja linnaosades soltub uuenemine (htlasi
sotsiaal-demograafilise muutuse labiviimisest, et elanikkonda noorendada ja struktuuri
mitmekesistada.

Linlaste kasv pdhineb Tartu arengul Louna-Eesti regionaalse keskuse ning rahvusvaheliselt
maineka iilikoolilinnana. Suhteliselt kaalukas Tartus paiknev avalik sektor tdmbab kaasa
teenuse- ja ehitussektorit ning hoogustab laiemalt ettevétlust ja teenusmajandust. Rahvastiku
ja elamufondi kasv tugineb téokohtade kasvule, stabiilsele (lidpilaskonnale ja
vanusstruktuurilt noore linna loomuliku iibe kasvule. Uritatakse I&petavaid ilidpilasi alustama
tooelu ja jadda elama Tartusse. Eeslinnardnne pisib elamuturu hinnavahe t&ttu.

Voetakse arvesse suurt varu realiseerimata planeeringutes ja ehituslubadega kehtestatud
ehitusdiguses, aga kiiremat ja paindlikumat elamumaa arendamist linnakeskkonnas.
Linnaosad eristuvad elamuturul meeldivuse ja atraktiivsuse alusel, mida valjendab tehingute
arv elamufondi kohta, korteri ruutmeetri mediaanhind ning uute elamute osakaal. Tartu ei ole
segregeeritud. Milgiargumendid 'miljéovaartuslikus asumis’, ‘roheluse keskel’, ‘kesklinnas’
vdljendavad Tartus rohkem Idhiimbruse kvaliteeti ega ole eelarvamuslikult v6i maineliselt
turgu Uhes voi teises asumis suunanud.

Linna elamufondi lisandub pohiliselt uusi kortereid, korterite suurus vaheneb, toalisus mitte.
Kesklinna jalakdiguvoondi elanikkonnas piisib suur tudengite osakaal. Tudengkonna
vahenemisel vdib tekkida kesklinnas, eriti vaikekorterite osas struktuurne llejaak, mis nakatab
kogu elamuturgi ja osutub uuselamute arendamise piduriks. Arendajad on manginud kindla
peale pigem vaiksematele korteritele, kus elutoas paikneb kééginurk.

Elamuturul on linnaarendused teravas konkurentsis eeslinna omadega, mis eeldab
toote/uue kodu tugevat positsioneerimist nii asukohakvaliteedis kui hinnas. Ka
mahupakkumine suuremates arendustes on selgelt neis kulutdhusust véimaldanud, mis annab
suurematele arendustele hinnaeeliseid. Tartuparaselt pusib huvi ka vaikekorterelamute vastu.
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Tartu elamuprognoos 2040
Uute eluruumide arv, 2021 - 40
Suur-Tartu stsenaarium
Elamuarengu tiitip
B Kasvav

Uuenev

. Kestlik

Veeriku to0stuse

Joonis 2.12. Uute eluruumide sihtarvud 2040

Elamuarengu tllbid:
e kasvavad asumid, kus kiire areng toimub pd&hiliselt uutel elamumaakruntidel,
e uuenevad asumid, kus linnaruumi tihendatakse uushoonestusega, kuid ka toimub jark-
jarguline ning laialdane uuenemine renoveerimistena,
o kestlikud asumid, kus nii elamufond kui rahvastik dldiselt vananevad, kuid ka
rekonstrueeritakse elamuid.

Tabel 2.10. Asumite arengutiitibid

Uuenevad
asumid

Ulejde

Taga Karlova

Riiamae

Supilinna

Kesk Annelinn

Uus Tammelinn

Kruusamae

Ropka toostuse

Uueturu
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Uuselamuarendus kaib pd&hiliselt linna pdhja- ja idasektoris linna servas vabadel, seni hoonestamata
elamumaadel, ‘rohelistes’ asumites. Uuenevates, ’kollastes’ asumites, eeskatt kesklinna ja selle
ldhistes asumites toimub tihendamine. Tihendamist aeglustab ja piirab vabade elamukruntide
ammendumine, samuti tekitab arendamisel viivitusi keerukamad taristulahendused,
naabruskisimused jm tsiviildiguslikud vaidlused. Kestlikes, 0 kasvuga tdishoonestatud asumites,
kaardil ja tabelis ’‘pruunid’ asumid, vdib samuti arendamata elamumaa olemasolul toimuda vaiksemas
mahus uuselamuarendus, kuid pigem vdib eeldada nendes asumites elamufondi vahenemist vaga
halvas seisundis puitelamute lammutamisel.

Kasvu ja kahanemise teljel avanevad olulised linnakvaliteedi kiisimused, millised on (ihe vdi teise
linnaosa, asumi ja kvartali linnaruumilised, arhitektuursed ja urbanistlikud tunnusjooned, seda antud
juhul elamuarengute kavandamisel, elanike identiteedi tekkel ja tugevdamisel labi linnapraktikate ja
argise elu-olu. Praktilised asjaolud mangivad oluliselt kaasa linlaste koduvalikutes ja
elukohaeelistustes. Praktilist poolt arvestavad arendajaid oma uusarenduse ja elamu
positsioneerimisel turutingimustes, isegi kui muugiprospekt on kdigil uutel kodudel positiivselt
Uhesarnane. Mitmete Tartu linnaosade, nditeks Supilinnal, Karloval, Tammelinnal ja Annelinnal, on
kuvand ajalooliselt ja tugevalt kinnistunud, muutunud stereottitibiks, mida vajadusel ja vdimalusel
vOimendatakse. Kisimus on ka dldisemas linnaelu kvaliteedis ja elukeskkonna no
meeldivuskompromissides. Asumi linnaruumilisi vdi kodu asendiprobleeme vdidakse kompenseerida
ideaalildhedase mikrokeskkonna ja kodulahendusega.

Alates 2015 toimunud teatav elamuarengute koondumine suurematesse arendusprojektidesse
Ranilinnas, Kvissentalis, Supilinnas, Riiamael, Jaamamdisas ja Taga-Annelinnas. Uksikprojektidena
jatkub arendamine Kesklinnas ja selle Idhikonnas, Tammelinnas ja Uus- ning Vana-lhastes. Enne 2015
oli elamualade arendamine ja uuenemine hajus Ule linna (liksikute eranditega). Elamuarendus kujuneb
ajateljel ja suures plaanis jatkuvalt Gsnagi juhuslikult maaomanike-investorite mikrootsuste summana,
milles Ulepakkumise vGi positsioneerimisvea korral lihtsalt miulgiperiood pikeneb. ‘Head ja
normaalsed’ arendused muuakse vélja valmimise hetkeks. Seetdttu vdib prognoosmudel, mis lahtub
lineaarsest kasvutrendist elamumaavaru suhtes, kdituda ootamatult ja ettearvamatult. Juhul kui
toimub mones asumis arengukiirendus, tdmbab see tagasi arenguid teistes potentsiaalsetes
elamuarendustes. Arendusprojekti realiseerumine ja edu séltub ikkagi ajastusest ja vastavusest
ootustele (just hinnatasemes, ruumiplaneering jm elamukvaliteet on vérdlemisi sarnane). Vdiksemates
asumites jadvad prognoosmudeli uuselamute absoluutarvud liiga vaikeseks, kdikudes suhtarvudes
Ulemaaraselt.

Uuselamute, samuti vanemate elamute renoveerimine on otseselt seotud linnaosade ja asumite Gldise
uuenemisega. Uhtlasi aitab selline pidev elamu-uuendus hoida asumite kogukondi sotsiaalselt sidusad
ja pehmendada kihistumist, mis tdnases Tartu ja selle eeslinna lahedusgeograafiates ja vaikestes
mastaapides ei osutu kriitiliseks.
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2.5.1 Airelinna all-stsenaarium

ARENGUALAD: Airelinn kogu Tartu linna perimeetris, eriti seni arendamata ja hoonestamata aladel
Vahil-Raadil-Jaamamaisas, Kvissentalis, Kandikiilas, Vorbusel, Rénis, Veibris, Lohkvas, Soinastel.
TOMBETEGURID: Suurem kodu, uus ja rohelisem elukeskkond

Joonis 2.13. Suur-Tartu aarelinna all-stsenaariumi ruumiline visioon.
Adrelinnastsenaarium vétab eelduslikult arvesse jargmisi protsesse:

e Adrelinn pakub olemuslikke konkurentsieeliseid elamuturul — nii kiiremat arendamist kui
soodsamat hinda, samuti eeslinliku elukeskkonna eeliseid, rohkem ruumi ja rohelust. Eeslinna
eelised avalduvad darelinnavodndis, kus haldus- ja asustuspiirid ei mangi sisulist rolli.

e Elanike vdhenemine linnas ning kasv eeslinnas ja darelinnas on pdhjustatud ka kdrgemast
loomulikust iibest eeslinnas ja selle vdahenemisest linnas, samuti eeslinnarande jatkumisest
randesaldoga u 500 elanikku aastas.

o Uute elamutega aarelinnas on leibkonnad suuremad (keskmiselt 2,5 liiget), linnas on see
vanemates linnaosades 2 inimest voi isegi alla selle.

e Ehkki linnas on planeerimiskiirus tdusnud, on &aarelinna arendustel mastaapi, lihtsust ja
kulutdhusust, tekib vahem naabruskonflikte, mis voib osutuda kdige piirangulisemaks tegur.

53



Tartu rahvastiku- ja elamuprognoos 2040 ver 210212

Raadi ja kirdesektor

Linnaarengu kese on tiha enam kandunud linna pdhja-kirdesektorisse, laiemas mottes tlejoele.
RUUMIPOTENTSIAAL: Raadil ja Jaamamoisas endisel sGjavaealal on palju vabu krunte. Postmilitaarne
keskkond pakub linnalist mastaapi.

TOMBETEGUR: ERM on maamark ja siimbolobjekt, keskuskoht. Kontsentriliselt imber ERMi hakkab
laienema uushoonestus. Militaarala (mbersiind laialdasel alal on tdiendav investeeringu- ja
mulgiargument. Piirkond on tihtlasi Iahim kesklinnale arendamata ala. Piirkonda pole raamistamas ega
piiramas endine hoonestu ega ka negatiivseid linnakeskkonna tihedusaspekte (magistraaltdanavad,
mira, paneelelamud jm). Raadil on nii korrastatud pargi kui metsikuid rohe- ja virgestusalasid, ohtralt
puhke-, lilkumis- ja sporditaristut.

Linnaruumiliselt on Ulejdel Raatuse, Jaama ja Roosi tdnav saanud uueks, seda tinu elamuarendusele,
sekka ka segahoonestust. Kruusamaele on kiiresti kerkinud televiisormajadest Kummeli elurajoon. Vaid
Raadil on ehitatud taasiseseisvusajal vaid 26 uut eluruumi. Arenguootus on kasvanud koos Tartu
suurhalli vaidlustega, kuid Eesti armee jm ’suured ja strateegilised takistused’ on hoidnud arenguid
lukus. Vahi alevik on valjendamas Raadi uut tulekut juba 2000. aastatest, aegsasti enne ERMi valmimist
2016. aastal. Ajateljel voibki eeslinnaasustuse arengunaiteks pidada linnaga kilgnevat Vahi uusasumit,
mille autonoomsust ja koduldhedase taristu arengut on kindlasti mdjutanud vahetu linna |ahedus
(Parna alleelt linnulennult 3 km Raekoja platsini, bussiliiklus Vahi tn, Raadi park) (vt Lisa).

Nn Bilbao efekt ja suursiindmused on tdmmanud kaasa elamuarenduse ERM vahetus ldheduses, mis
vOib kahjustada monumentaalse suurehitise kvaliteeti. Tartu valla maadel on arendamisel kool,
hooldekodu jm sotsiaalrajatisi. Lahikiimnendil kujuneb postmilitaarsest Raadist Pohjakeskus,
iseklisimus, Lounakeskuse suuruse ostukeskuseta. Vahi aleviku ja Tila kiila arengukiirendus on
linnapiirkonnas kiireim. Naiteks Raadimdisa Kodu arenduses valmis 2020 4 korterelamut 103 korteriga.
Kaupmehe tn on valminud alates 2017 4 korterelamut umbes 100 korteriga. Nolvakaare tdanavale
kerkis 2019-20 ridaelamuasum, 11 ridaelamut 130 korteriga. On turunduse, identiteedi ja linnafolkloori
kiisimus, kas Tartu pdhja-kirdesektoris laiendab oma nimevalja Raadi vdi jadvad kehtivates piirides
haldusiiksused ja asustusiiksused vormiliselt poolitama maju ja elu, mida kehastab Gihekorraga Tartu
linnas kui vallas paiknev ERM ise.
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2.5.2 Linnauuenduse all-stsenaarium

2030 perspektiivis 550 tdisrenoveeritud suurkorterelamut iile linna + 300 puitkorterelamut
UUENDUSALAD: Kesklinn, korterelamukvartalid, miljoévaartuslikud asumid

TOMBETEGUR: Kesklinnaldhedus; ajalooline, terviklik, samas uuenev linnamiljéd; mugav linnaliikuvus
ja koduldhedased teenused; linnakultuur, vaba aeg ja sport, linnapargid, Emajogi.

Kesklinn ja Emajogi

TOMBETEGUR: Kesklinn on arengukese ja Emajégi on arengutelg. Tartu pakub Eesti parimat
linnakvaliteeti elukohtade, tookohtade, teenuste, transpordi, vaba-aja-tegevuste ning kultuuri
tiheduses ja laheduses. Selle kdige keskuskohaks on Tartu kesklinn.

Jatkub linna tihendamise segahoonestuse ning seni hoonestamata elamualade arendamisega
jalakdiguvédndis Kesklinnas, Rilaméael, Karlovas, Supilinnas, Tahtveres ning Ulejel.

Arenguteljeks on Emajdgi, mille kaldavédndis toimub jark-jarguline kvartalite uuendus, tihendamine ja
kohaloome. See vaarindab nii ajaloolist linnamustrit kui ka taasloob uues kvaliteedis joedarset
linnaruumi, mis on rikkam ning mitmekesisem. Funktsionaalse mitmekesisuse kinnistamiseks ning
‘argieluga taitmiseks’ tuleb kindlasti panustada elamualadele. Uute terviklike elamupiirkondadena
tGusevad esile J6e, Kvissentali ja Taga-Annelinn, uueneb ka Vana-lhaste, kuhu mahub nii uuselamuid
kui ka toimub suvilate laiendamine eramuteks. Emajoe &drsed ja lahised kodud on olnud
ostueelistuseks, seda ka sGltumata suhteliselt kdrgemast hinnast. Seda kinnitavad elamuarendused
Ujula tanaval, Supilinnas, Siili tornid ning Kvissentali.

Ulejoe, Supilinn, Karlova

RUUMIPOTENTSIAAL: Ulejde, Supilinn, Karlova, Vaksali

TOMBETEGUR: Saastlik, roheline ja mugav akadeemiline ilikoolilinna elulaad, optimaalse tiheduse ja
madalhoonestusega linnaruum ja elukeskkond; Kesklinna jalakdiguulatus, mugav linna- ja kaugliikuvus,
rattaasumid; t606, teenuste ja kultuuri lahedus, kogukondlikkus ja asumi identiteet, tudengisdbralikkus.

Lahtutakse kriisijargsest llhiajalisest trendist 2010-2020, mil esmalt kiirenes elamuarendus Karlovas
ja Supilinnas ning kandus seejirel itha enam Ulej&ele. Jatkub sarnaselt 2000ndatele Ulejde, Karlova ja
Supilinna puitelamute taisrenoveerimine, aga ka seni hoonestamata kruntidele tdiesti uute
vaikekorterelamute rajamine. See toob kaasa miljédvaartuslike linnaosade uuenemise, linnatiheduse
ja linnakvaliteedi t6usu. Vaike-elamutiip loob personaalsema ja vaiksema linnaelulaadi, mis sobib nii
noortele haritlastele ja ametnikele, kel td6koht kesklinnas, kui ka tudengikorteriteks. Turupotentsiaali
ja ostuvdimet arvestades vdib aastane renoveeritud korterite pakkumine tdusta 300ni, mis osalt votab
Ule linna uuskorterite turgu.

Annelinn

RUUMIPOTENTSIAAL: Annelinn ja lhaste

TOMBETEGUR: Suur, kiips ja terviklik linnaosa, mille renessanss on tiisrenoveerimiste ja uute
liikuvtaristute, haridus- ja sotsiaaltaristu ning ostukeskustega saabunud. Korghaljastusega
vabaplaneeringuline linnakeskkond jatab kiillaga ruumi ja avarust ning loob suure linna tunnet.
Anonlimne Tartu. Linnaosadest mugavaim liikuvustaristu. Anne kanali dares puhkemaastikud ja
kodurand. Kesklinn kohe siinsamas ile turusilla.
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Tabel 2.9. UP2040 rahvastiku, uute ja asustamata eluruumide prognoosarvud asumite Idikes tuletatuna elamufondi uuenemise ja kinnisvaraturu trendidest,
rahvastikuprotsessidest, tanasest linna ja eeslinna planeeringuportfellist ja elamumaa varust.

Rahvaarv Eluruumid Tiihjad Vaba maa reserv (eluruumid)
A Muutus Muutus Muutus Muutus | yyselamu Asustamata | Asustamata Elamumaa )
sum Prognoos Prognoos Arengu ? . Prognoos Linna-
2020 2040 2021- |2021-2040| 2020 2040 2021- 2021- | fond 2000- tiitip eluruumid eluruumid 2020 2040 Xaru slts uuendus
2040 (%) 2040 2040 (%) | 2040(%) 2080 A % tditumisel

Tartu linn (linn) 94053 96201 2148 2% 47826 53826 6000 13% 7% 7460 14%| 13075 7075
Ees-Annelinna 3903 3231 -672 -17% 2361 2361 0% |Kestlik 400 17% 160 160|Varu Rekonstr
Ees-Karlova -> uus J6e 7131 8553| 1422 20% 3333 4033 700 21% 27% |Kasvav 400 10% 820 120(Varu Miljo6
Jaamamdisa 3189 4065 876 27% 1900 2800 900 47% 54% |Kasvav 300 11% 1320 420|Varu Uuselamu
Jalaka 2379 2112 -267 -11% 818 818 4% |Kestlik 150 18% 5 5|Tais Rekonstr
Kastani-Filosoofi 779 730 -49 -6% 683 683 14% |Kestlik 150 22% 50 50|Tais Rekonstr
Kesk-Annelinna/viike 19840 15540 -4300 -22% 10389 10589 200 2% 5% |Uuenev 2100 20% 300 100|Varu Rekonstr
Kruusamde 3603 3888 285 8% 1753 1853 100 6% 22% |Uuenev 150 8% 330 230(Varu Rekonstr
Maarjamdisa 1119 1279 160 14% 393 493 100 25% 52% |Kasvav 50 10% 170 70|Tais Uuselamu
Raadi 872 1626 754 86% 502 1002 500 100% 54% |Kasvav 100 10% 930 430|Varu Uuselamu
Rénilinna 1638 1941 303 18% 1182 1682 500 42% 26% |Kasvav 150 9% 1410 910|Varu Rekonstr
Riilamde 2768 3006 238 9% 1856 2056 200 11% 9% |Uuenev 200 10% 200 0|Tais Nutilinn
Ropkamd&isa 2353 1935 -418 -18% 1202 1202 6% |Kestlik 250 21% 90 90(Varu Rekonstr
Ropka-Tédstusrajoon 3145 2947 -198 -6% 1341 1441 100 7% 40% |Uuenev 150 10% 450 350(Varu Uuselamu
Supilinna 2036 2695 659 32% 1102 1252 150 14% 71% |Uuenev 150 12% 330 180|Varu Uuselamu
Taga-Annelinna/suur 865 1240 375 43% 480 1380 900 188% 26% |Kasvav 150 11% 2660 1760|Varu Uuselamu
Taga-Karlova 4322 4782 460 11% 1791 2091 300 17% 7% |Uuenev 200 10% 490 190(Varu Milj66
Tahtvere 3118 3065 -53 -2% 1449 1449 2% |Kestlik 150 10% 170 170|Varu Rekonstr
Toometaguse 1270 1245 -25 -2% 766 766 0% |Kestlik 150 20% 70 70| Tais Rekonstr
Ujula-Kvissentali 1390 2120 730 53% 900 1300 400 17% 69% |Kasvav 200 15% 1040 640|Varu Uuselamu
Uueturu 1509 1417 -92 -6% 1193 1193 18% |Uuenev 300 25% 20 20(Tais Nutilinn
Uus-lhaste 1289 1742 453 35% 416 566 150 36% 70% |Kasvav 50 9% 130 -20|Tais Uuselamu
Uus-Tammelinna 5665 5837 172 3% 2075 2175 100 5% 25% |Uuenev 200 9% 90 -10|Tais Rekonstr
Vaksali 2448 2401 -47 -2% 1363 1363 17% |Kestlik 250 18% 90 90(Tais Rekonstr
Vana-lhaste 1335 1557 222 17% 483 583 100 21% 50% |Kasvav 100 17% 210 110|Tais Uuselamu
Vanalinna 1001 1104 103 10% 810 810 15% |Kestlik 110 14% 200 200|Varu Miljo6
Vana-Tammelinna 1805 1778 -27 -1% 556 556 1% |Kestlik 100 18% 150 150|Varu Rekonstr
Variku 1772 1644 -128 -7% 673 673 7% |Kestlik 100 15% 40 40|Tais Rekonstr
Veeriku 5070 4744 -326 -6% 2407 2407 15% |Kestlik 250 10% 80 80| Tais Rekonstr
Ulejoe 6439 7977| 1538 24% 3649 4249 600 16% 40% [Uuenev 450 11% 1070 470|Varu Uuselamu
llmatsalu+Tuki 680 960 280 41% 340 440 100 29% Arenguala 360 260|Varu Uuselamu
Marja+Haage+Pihva 936 1231 295 32% 460 560 100 22% Arenguala 730 630(Varu Uuselamu
Rahinge+Kandikila 535 795 260 49% 200 400 200 100% Arenguala 940 740|Varu Uuselamu
Muu Téhtvere (Vorbuse) 727 862 135 19% 270 370 100 37% Maa-asustus 470 370(Varu Uuselamu
Tahtvere kokku 2878 3848 970 34% 1370 1870 500 36% Eeslinn 2500 2000
Tartu linn KOV 96931 100049 3118 3% 49196 55696 6500 7460 15575 9075
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2020 Rahvaarv aastal 2020 rahvastikuregistri andmetel.
Rahvastiku prognoosarv aastal 2040. Tartu linna rahvastikuprognoosi rdndestsenaariumi arvestab lisaks loomulikele iibele randetrendide, mida taandatakse
Prognoos 2040 |asumite 18ikes elamuprognoosile. Asumite rahvastikukasvu piirava tegurina on arvestatud vaba elamumaa varuga (kui palju on vdimalik uuselamuid rajada seni
realiseerimata DP ja UP summas, et mahutada rahvastikuprognoosi kohaselt lisanduvad elanikud).
Rahvaarv Muutus 2021-
2040 Aastaks 2040 toimunud muutus rahvaarvus (absoluutarvudes); Tartu linna rahvastikuprognoosi korrigeeritud randestsenaariumi alusel.
Muutus 2021- . : : : : : ; = o
2040 (%) Aastaks 2040 toimunud muutus rahvaarvus (suhteline), Tartu linna rahvastikuprognoosi korrigeeritud randestsenaariumi alusel.
2020 Eluruumide arv aastal 2020; aluseks 2000. aasta rahvaloenduse andmed, millele on juurde liidetud 2000-2020 valminud uuselamud ehitusregistrist.
Eluruumide prognoosarv aastal 2040.
Prognoosi eeldus: Tartus ja eeslinnavéondis ehitatakse 900 uut eluruumi aastas, millest 400 ehitatakse linna. Vahemikus 2021 - 2041 lisandub seega Tartu linna
Prognoos 2040 (6000 uut eluruumi, mis on asumite vahel jaotatud jargmiselt: arvesse on vietud esmalt 2000-2020 iseloomustanud trende asumite elamufondi uuenemises
(uuenemismaara %, trendimuutust planeeringuliselt ja asumi elukaare alusel, rahvastikuprognoosi randestsenaariumi, kolmandaks leibkonna suuruse vahenemist
(0,1 v8rra). Asumite kasvu piirava tegurina on arvestatud vaba elamumaa varuga seni realiseerimata DP ja UP summas.
Muutus 2021- |Aastaks 2040 toimunud muutus eiuruumide arvus (absoiuutarvudes);
Eluruumid 2040 2040. aasta eluruumide prognoosarvust on lahutatud 2020. aasta eluruumide arv.
Muutus 2021- |Aastaks 2040 toimunud muutus eluruumide arvus (suhteline);
2040(%)  |2040. aasta eluruumide prognoosarvust on lahutatud 2020. aasta eluruumide arv ja selle p&hjal arvutatud suhteline muutus.
Ume(::kaa' Uute (vahemikus 2000-2040 ehitatud) eluruumide osakaal 2040. aasta elamufondis.
Kasvav - uusi eluruume ehitatakse arvukalt, rahvaarv kasvab. Uute eluruumide ehitamisega linna ehitatud keskkond laieneb;
E'amt“ﬁ;'e'gu Uuenev - uusi eluruume ehitatakse tihenevalt, vanu renoveeritakse, rahvaarv kasvab, aga v8ib ka kahaneda.
? Kahanev - uusi eluruume ehitatakse vahe, vanu renoveeritakse, rahvaarv kahaneb.
2020 Vaba elamumaa varu aastal 2020; realiseerimata DP ja UP summas (eluruumid).
SR——— Vaba elamumaa prognoosvaru aastal 2040; realiseerimata DP ja UP summas (eluruumid) parast 2040 aasta eeslinnastsenaariumi eluruumide prognoosi uute

Vaba maa reserv
(eluruumid)

eluruumide juurde liitmist.

Elamumaa varu
sts taitumisel

Tais - Stsenaariumi taitumise korral on parast 2040. aastat véimalik ehitada tksikuid elamuid (tdnastes tsoneeringutes);
Varu - Stsenaariumi tditumise korral on parast 2040. aastat voimalik ehitada 100- uut eluruumi (tdnastes tsoneeringutes);
Suur varu - Stsenaariumi taitumise korral on parast 2040. aastat voimalik ehitada 301-2500 uut eluruumi (tdnastes tsoneeringutes)
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2.5.3 Asustuse arengualade prognoos end. Tahtvere vallas

Asustuse arenguala on kompaktse ruumilahendusega, turvaline, kogukondlikke vadartusi kandev
valdavalt hoonestatud elukeskkonna loomiseks piiritletud ala. Asustuse arengu ala planeeringut
iseloomustavad tihe korraparane hoonestusstruktuur, Ghtne tdnavavork, integreeritud tehnovarustus,
kohaliku tahtsusega teenindusasutuste (kodukauplus, -apteek, ilusalong, tankla jm) ning avalike
haljasalade ja parkide ning rajatiste (jadtmekorraldus, manguvaljakud, terviserajad) olemasolu.

Linnaline tiheasustus ja ruumikvaliteet, linnaruum ka madaltihedas ja aedlinlikus hoonestuses eeldab
asustuse arengualade ranget piiritlemist, milles Uheks aluseks on olemasolev ja ka kujunev
ruumistruktuur (kehtivad detailplaneeringud, asukoha- ja ldheduskvaliteet). Asustuse arenguala
eeldab piisavat elanike arvu ja asustustihedust, mis loob eeldused lihtse tehnilise ja sotsiaalse taristu
kujundamiseks. Vdikesed asumid kokku moodustavad eeslinnavodndis Tartu linnapiirkonna olulise
lahutamatu ja kiiresti areneva, kdige diinaamilisema ruumilise ja asustusstruktuuri. Kdik see nduab
asustuse korrastamist Ghiskondliku ja sotsiaalmaa, avalike asutuste ja avaliku ruumi ning teenustega,
sest uuselamute vabaarengut elamumaa Ulepakkumises ei ole vdimalik linnapiirkonnas tervikuna
juhtida. Arendustegevuse mahud ja asukohad laialdastel elamumaadel juba ka kehtivas ehitusdiguses
otsustakse eradiguslikult ja kasumlikult omanike-investorite poolt. Eeslinna teine planeerimislaine
sisaldab tavaliselt kohalikke teenuseid, et tGsta uuselanike elu- ja keskkonnakvaliteeti, korraldada
liilkuvust, haridus-sotsiaalteenuseid ja vabaaja tegevusi. N6 ruumi jarelnoppimine Uritab killustatud
elamuarendustes jarele aidata ruumilist ja funktsionaalset terviklikkus, tekitada mitmekesisust,
asukohapdhist eristumist. Kompaktsemad asumid vajavad Tartuga Gthendamist.

Tartu maakonnaplaneeringu koostamise raames koostati 2015.a uurimistéd ,Tartumaa
maakonnaplaneering. Asustuse arengu suunamine ja toimepiirkondade madramine” (Roose ja Gauk
2015). Selles pakuti tiheasustuse piiride laienemist 2030 perspektiivis. Selleks voeti arvesse viimase
kiimnendi rahvastikuprotsesse, rahvastikuprognoosi, elamufondi uuenemise méaara ning kehtivad tld-
ja detailplaneeringuid, nende sisu, realiseerituse astet ja paiknemist, maarati tiheasumite laienemised.
Eeslinnastumise ja halduslikest eripdradest tingituna eristati Tartu linnaga sidusate eeslinnas
paiknevate tiheasulate arengud linna omast. 2030 arenguperspektiivis selgitati elamuturu voondites —
pdhiline arengukiiruse tegur on kaugus linnakeskusest — seni planeeritud elamumaa potentsiaalne
valjaarendatus, rahvaarv ning eluruumide arv. Tartu eeslinnalise asustuse ettepanekud Tartu
maakonnaplaneeringu raames on esitatud jargmises tabelis.
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Tabel 2.10. Tartu eeslinna tiheasulate kasvutempo, elamufondi uuenemine ja rahvastikuprognoos.
Tartumaa maakonnaplaneering. Asustuse arengu suunamine ja toimepiirkondade maaramine, 2015.

Pindala (ha) Rahvaarv Eluruumid Uusi eluruume
Taip Tiheasustus- aastas Tiheasulad
ala 2030+
2030+ 2030+ 2030+ 2014
2013 (prognoos) REL 2011 (prognoos) REL 2011 (prognoos)
+3600
elanikku
AA1 150-200/ - +3500 uut
Linn | Tartu 3004,5 3255,8 97250 108830 48178 53800 300 eluruumi
AA2
Ees-
linn
AA2 Miarja 52,2 73,8 840 1100 350 450
AA4 Haage 24,7 32,2 260 400 107 160
AA4 limatsalu 77,9 77,9 520 520 214 220
AA2 | Tihtvere 41,6 49,0 40 90 16 40
AA2 | Veibri 74,2 77,0 790 1100 302 430
AA2 | vahi 142,2 452,9 1340 4600 521 1800 Linnapiirkond
AAD -~ Linna l3hiv66
Kiilitse 124,0 213,5 560 800 216 310 Suur-Tartu
AA2 | (jlenurme 146,6 231,6 1930 3600 890 1390 | 150-300/ +7500
AA2 Soinaste 93,6 236,4 550 750 208 350 +450 elanikku
AA2 | Rini 38,6 74,0 210 1200 80 460 +4700 uut
AA2 | |ohkva 137,7 229,0 1200 2100 458 800 eluruumi
AA2 Ossu 51,6 83,2 460 800 178 310
AA2 Korvekiila 88,8 248,9 690 3050 268 1200
AA2 Reola 87,4 94,9 260 260 98 100
AA2 | T3rvandi 134,2 230,1 1970 2400 591 770
AA4 Luunja 64,5 85,7 480 500 164 170
AA4 | Kirkna 88,1 91,6 430 480 171 190
AA2 Haaslava 120,1 268,1 310 750 128 320

Kehtestatud maakonnaplaneeringus omavalitsuste taotluste ja lisanud detailplaneeringute kohaselt tiheasumeid laiendati.

Asustuse arenguala eeldab funktsionaalset keskust, sobivalt ja sidusalt kasvavas asustusvormis.
Keskuseks voib saada olemasolev aleviku- voi kiila keskuskoht, kuid see v6ib ka triivida sdltuvalt uutest
teenusobjektidest, kauplusest, koolist, lasteaiast.  Eeslinnakeskused ei kujune iseeneslikult
turujdudude toel, vaid eeldab tugevat ja jarjekindlat avalikku poliitikat ruumiloomeks enamasti
monofunktsionaalsetel elamualadel. Tartu tingimustes on see tdhendanud, et kuni 3000-4000
uuselanikuni (Vahi, Mirja, Veibri) UHTEGI koduldhedast teenust uues kvaliteedis ei teki ning
uuselanikud peavad kesise bussiliikluse tottu kéiki teenuseid hankima endale Idhimast linnaosast. Turg
omakorda vGimendab suurkeskusi (Ldunakeskus, Kvartal, Eeden, Prismad jm), kuivord autokasutuse
korral ei ole tdiendav 10 minutit sditu kdigi ostu- teenusvajaduste rahuldamiseks ajakadu, vaid -voit.
Linnalise bussiliikluse piirisageduseks on pool tundi. Tunnise intervalli korral langeb eelistus autole.

Eeslinnastumine toimub suuresti tartlaste arvelt. 2001-2020 on Tartu (haldus)linna elanike arv
kahanenud 13%. Tartu eeslinnavodndisse on uutesse kodudesse kolinud samal  perioodil
hinnanguliselt 13000 inimest. Rahvastikuregistri, haridusregistri ja uute eluruumide anallisi kohaselt
oli 2017 Ulenurme valda sisse kirjutamata 25%, Luunja valda 14%, Tartu valda 13% elanikest.
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Tabel 2.10. Asustuse arengualade pindala ning eluruumide I3hte- ja prognoosnaditajad

Eluruumide | DP DP
Asustuse prognoos kehtest. ehitatud YP+DP
arenguala 2040 eluruumid | eluruumid | varu Asustusiiksus
Haage-Pihva 100 130 8 307 | Haage
Hiiekila 44 16 28 | Rahinge
lImatsalu 100 25 12 360 | limatsalu
Janese 50 69 25 255 | Vorbuse
Kandikila 150 53 21 754 | Kandikila
Kuresalu 56 10 146 | Rahinge
Laanekila 21 8 13 | Vorbuse
Marja 50 259 88 199 | Marja
Tahtvere 50 7 3 132 | Tahtvere
Rahinge jarve 36 11 53 | Rahinge
Rahinge 21 5 28 | Rahinge
Rohu 150 | R6hu
El.maa mujal* 73 44 55
Kokku 500 793 251 2480

*Elamumaa mujal (EV) - Varese, Vahtriku, Tiksoja, Pihelga, O6biku

Tartu linna maapiirkondades lisatakse elamumaa turule suurusjargus 2500 eluruumi, kuid lisades
prognoosi suuremal osakaalul korter- ja ridaelamuid, tduseks tinglikult pakkumine tle 3000-3500.
Prognoositav eluruumide arv 500 tuleneb Tartu linnapiirkonna uute eramute arendusmahust, mis
kokku kuni 2040 voiks moodustada 8000 uuest eeslinnakodust 2500. Arvestades teiste omavalitsuste
eramuarenduse seniseid mahtusid ja omavahelist jaotust eeslinnavéondist, piirdub end Tahtvere osa
500 eluruumiga. Juhul kui hakatakse arendama ridaelamuid ja korterelamuid, suureneks ka uute
eluruumide prognoosarv oluliselt.

Tartu eeslinnavodndis on juba tegemist massilise elamumaade Ulepakkumisega, mis Uletab
mitmekordselt nii randepotentsiaali kui ostujdudu. Samas on elamumaa ulepakkumisel mitu tahku.
Avalik sektor, antud juhul omavalitsus peab turgu reguleerima kahest otsast. Uhelt poolt hoiab
Ulepakkumine ja konkurents hindu madalal ning annab piisava valiku nii maaomanikele, arendajatele
kui koduostjatele. Teisalt on see seni loonud viljaka pinnase kinnisvaraaris spekulantidele,
oportunistidele ja (turu)naiivsetele.

Eelnevate kiimnendite arenduste (realiseerimise) anallilis ei anna arendusdiinaamikast ja -loogikast
selget pilti, miks méned planeeringud on edukad ja mdned Gldsegi mitte, seda sdltuvalt v&i sGltumata
asukohast. Probleem on Uhe detailplaneeritud arendusala kruntide kaupa miimisel, puudub
arendamiskohustus, uusasumeid ei ole vilja arendatud terviklikult ja ISplikult. Varasemates
arendustes esines sageli ka jargnevust ‘majad ees - taristu jarel’, mis tekitas uusasumites nii fiusilisi,
finantsilisi kui juriidilisi taristu rajamise probleeme.
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Detailplaneeringutel ja ehitusdigusel peaks olema mdistlik elluviimise aeg, sest praegu tootab sisuliselt
maksustamata turg Ghelt poolt nii elamumaa/krundi hinnatdusul ja teiselt poolt digustatud ootuse voi
ehitusdiguse projektimitgil perspektiivsetel elamualadel linna lIdhivoondis.

Kindlasti suureneb eeslinna-arenduste osakaal veelgi, sest vorreldes varasemaga suureneb linna
lahistel korterelamute ja ridaelamukorterite arendamine. See on ka arendajate huvi, kuivérd
projektide kasumlikust suurendab uute kodude hulk, mitte eristuv kvaliteet naditeks suurematel

eramukruntidel.
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3.Asustusliksuste liigi ja piiride ettepanekud

Tartu linn nii halduslikult kui asustuses on teinud ldbi suuri muutusi, mida tuleb arvesse votta
linnaplaneerimises ja linnahalduses. Vormiliselt 1abi taasiseseisvuse kiimnendite kehtinud Tartu linna
asustusliksused vajavad kaasajastamist, kinnitab eelnev rahvastiku- ja elamuprognoos 2040. Vottes
arvesse Tartu linna rahvastiku ja asustuse analiisi ning kavandatavat elanike arvu ja paiknemist ning
koostamisel oleva lldplaneeringuga suunatavat ruumilist arengut tehakse jargmised asustusiksuste,
linnaosa ja asumi piiride muutmise ettepanekud.

1) Liita Tahtvere ja Vorbuse kiila Tallinna mnt ja Emajoe vaheline pohjaringtee koridorist Idunasse
jdav ala Tartu linnaga. Liita Tahtvere kiila J0oe maaiiksus skeemil ndidatud piirides Vorbuse
kiilaga, liita Vorbuse kiilas asuv Eino maaiiksus Tahtvere linnaosaga. Tartu linn asustusiiksusena
suureneb 2 km?2, Tartu linna ja Tartu valla piir ei muutu.

Vahi
Vorbuse ktila

Tartu vald

Ky I
Eino mi
\ 1
[ e

-

Tahtvere.

Tartu linn

Tahtvere kil
6,28 km2

&
gy,

Tahtvere
linnacsa
4,06 km2

P6hjendus: Tartu linna ja Tallinna maanteega kiilgnev osa Tahtvere ja Vorbuse kilast on
morfoloogiliselt, linnaruumiliselt ja taristu osas juba seotud Tartu linna ja Tahtvere linnaosaga. Maaline
asustus on tihenenud, eriti Tallinna mnt transpordikoridoris, kus paikneb logistikakeskus jm linlik
hoonestu. PGhja ringtee planeerimisel ja arendamisel saab maanteest orgaaniline maastikupiir Tartu
linnaasustuse ja hajusa maa-asustuse vahel. Tahtvere linnaosa rohealad, mis laienevad muudatusega
pdhja poole, teenivad tartlasi Emajoe ddrse puhkealana. Samuti loob piirilaiendus puhverala, milles
linlik tehiskeskkond |daheb {ile Emajoe lammi looduskeskkonnaks. Lammi maakasutus on seotud
Uleujutusriskiga, mida voetakse planeerimistingimustes seadmistel arvesse.
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2) Lahutada Kvissental Ulejoe linnaosast, moodustades nendest kaks eraldi linnaosa — Kvissental ja
Ulejoe. Ulejoe-Kvissentali lahkmejoon tdmmata Ujula tinavast Puiestee kalmistute vahelt ujula
veevotukohani. Kvissentali linnaosa kui uus, kasvav ja arenev linna-asum vaarib linnaosa

staatus. Vastavalt, Ulejoe linnaosa jadb koosnema Ulejde ja Ujula asumist.

Raadijarv

Keskpark

Anne kanal

@)

I

/«4: v
AAIME " TN O\ W <
&

Pohjendus: Sel sajandil jarjest arenev aedlinlik vaikeelamutega hoonestatud uusasum Kvissentali
erineb vanema erinevate perioodide hoonestusega Ulejde linnaosast ja Ujula asumist nii linnamiljéo,
ehitatud keskkonna struktuurilt kui rahvastiku tunnustelt. Linnageograafiliselt eristub vidga selgelt
Kvissentali Ujulast uue-vana asumi tunnuste alusel. Hoonestatud Kvissentali kvartaleid lahutab Ulejée
linnaosa Ujula asumist 0,8-1 km laiune soine metsavodond. Moodustades Kvissentalist Tartu uue
linnaosa saab dldplaneeringus kasitleda linnaosi eraldi tingimuste maaramisel. See loob eeldused
mdlema Emajde dirse ‘strateegilise asendiga’ linnaosa, Ulejde ja Kvissentali terviklikuks arenguks ja
linnaosa kogukonna identiteedi kujunemise. Kvissentalis tuleb edendada esmateenuste pakkumist
ning jatkata linnaga sidusa taristu rajamist.

%
%

&
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3) Luua Karlova linnaosast ja Ropka todstusrajoonist uus J6e asum, eraldades Turu tdnavast
joepoolsed kvartalid Ees- ja Taga-Karlovast ning Ropka todstusrajoonist. Asum algab pohjast
Sopruse sillaga ja piirneb I6unast Ropka tdnava joonega Emaj6eni. Joe asum kuulub Karlova

linnaossa, Ropka to6stusrajooni uueks lahkmejooneks saab Joe asumi IGunapiir.

ssssss

= [y e zmg’wrﬂ?g <R Gars . INCREMEST 0 METNASH USG5

P6hjendus: JGe asum - osundavalt nimele - rajaneb kiilgnevusele Emajéega. Selle tunnusobjektiks ja
sotsiaalseks keskuseks on Karlova sadam. JOe kasvava asumina eristub Karlovast uushoonestuse
poolest. J6e asumi loomisel viiakse endiste pohiliselt to6stusmaade hoonestamine labi tervikasumi
pohimdottel, tdhtsustades avaliku ruumi lahendusi, elamu- ja &riotstarvete sidusust sotsiaal- ja
liikuvustaristuga, luues tingimused joe-darse linnakeskkonna kujundamiseks. J6e asumit eraldab
Karlovast 4-realine Turu magistraaltdnav. JGe asum eristub ajaloolisest Karlovast juba praegu uute
kaubandus- ja birookvartalite poolest, ldhiaastail lisanduvad elamukvartalid. J6e asumi loomine
lihtsustab planeerimistingimuste maaramist ning tulevikus aitab kaasa uuselanikel kohaliku identiteedi
tekkele, samuti Emajde vaartustamisele linnakeskkonnas.

65



Tartu rahvastiku- ja elamuprognoos 2040 ver 210212

4) Muuta lhaste ja Annelinna linnaosa lahkmejoont, laiendades lhastet kuni idaringteeni.
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P6hjendus: Ringteetrass koos

kergliiklusteede ja muu taristuga lahutab Annelinna

Laiendada Taga-Annelinna asumit Annelinna tagumisele osale, vastavuses toponiiiimiga.

lhastest.

Linnaruumiline muutus avaldus jarsult parast Idaringtee valmimist ning asumite pakutud lahkmejooni
kinnistab uushoonestuse lisandumine Taga-Annelinna. Annelinna on laiendatud idaringteeni ning linna

halduspiirini kiilgnevalt Lohkvaga. Uus-lIhaste kontuuri on korrigeeritud kdlvikute ja maakasutuse ning
kinnistute piiride kohaselt, jargides maastikujoont. Lohkva liiklussdlme transpordimaa ja rohealad on

liidetud Taga-Annelinnaga. Uhtlasi t&stab Taga-Annelinna laiendamine asumi pindala ‘normaalsesse’

suurusjarku (olnud seni ebaproportsionaalselt vaike ega hdlmanud kogu Annelinna tagumist voondit

Emajdeni).
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5) Laiendada limatsalu alevikku asustuse arengualana pohja ja ida suunas tiheasustatud aladele ja

kavandatavale hoonestusalale Tiiki kiilas.

=

T

INCRERENIT P, MET ANASA, LUSGE

Esianian Ensrarmen:

Vi

Pohjendus: Senine lahkmejoon IImatsalu ja Tiki vahel on muutunud kunstlikuks parast uuselamute
rajamist Taki kdlla Illmatsalu-Tartu tee &darde ja ldhistele. Iimatsalu aleviku laiendamine vastab
Uldplaneeringu perspektiivides asustuse arengualale ning loob eeldused tervikliku eeslinnaaleviku
laienemiseks. Uhtlasi teenib vana aleviku asustuspiiri laiendamine sidusa linnataristu arendamise ning
haldamise eesmarke ning paneb range piiri vélistamaks asustuse laienemist vaartuslikele
pollumaadele. Laiendatud perimeetris, mis jargib tdpselt pdllumajandusmaade kdlvikuid, sailitab
llmatsalu vadikese ja rahuliku aleviku tunnused, kus saab luua eeldused keskmiste ja suuremate

kruntidega eeslinlikuks, Gihtlasi rohelisemaks asustuseks.
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LISA 1. Rahvastikuprognoosi baasstsenaariumi ja randestsenaariumi
vanusrihmade tabelid

Tabel 1. Laste (0—6-aastaste) arvu muutus Tartu asumites baasstsenaariumi korral 2020-2040.

Asum 2020 2025 2030 2035 2040
Ees-Annelinn 288 290 255 221 213
Taga-Annelinn 73 73 66 60 59
Ees-Karlova 496 733 783 629 489
Jaamamadisa 266 253 223 201 196
Kastani-Filosoofi 90 84 73 63 58
Kesk-Annelinn 1646 1448 1264 1206 1258
Kesk-Tammelinn 266 198 173 179 203
Kruusamae 295 283 251 230 225
Maarjamdisa 85 85 95 97 93
Raadi 67 76 73 66 62
Riiamae 271 274 258 229 207
Ropka toostus 177 169 154 146 145
Ropka-Jalaka 200 170 152 149 161
Ropkamdisa 209 194 166 142 138
Réanilinn 127 129 114 95 88
Supilinn 262 196 157 154 185
Taga-Karlova 407 371 321 287 285
Toometaguse 136 121 108 97 99
Tahtvere 289 290 281 252 230
Ujula/Kvissentali 148 124 104 98 100
Uus Kesklinn 133 147 133 106 94
Uus-lhaste 110 97 98 105 108
Uus-Tammelinn 309 243 202 195 222
Vaksali 252 226 208 203 205
Vana-lhaste 104 87 88 100 113
Vanalinn 105 103 98 89 87
Vana-Tammelinn 175 143 129 127 137
Variku 156 123 109 116 131
Veeriku 532 431 347 310 337
Ulejse 494 690 756 640 482
Tartu linn 8166 7851 7239 6592 6408
IImatsalu 39 39 38 38 40
Marja 59 61 61 60 64
Rahinge 47 47 48 46 46
Muu Tahtvere 112 112 112 106 102

Tahtvere kokku 257 260 259 250 252




Tartu rahvastiku- ja elamuprognoos 2040 ver 210212
Tabel 2. Kooliealiste (7—16-aastaste) arvu muutus Tartu asumites baasstsenaariumi korral 2020-2040.

Asum 2020 2025 2030 2035 2040
Ees-Annelinn 375 397 411 394 347
Taga-Annelinn 103 101 103 101 92
Ees-Karlova 692 735 856 1058 1030
Jaamamaisa 347 368 372 345 307
Kastani-Filosoofi 92 116 125 114 99
Kesk-Annelinn 2238 2347 2233 1971 1778
Kesk-Tammelinn 382 411 342 271 251
Kruusamae 381 395 412 387 347
Maarjamdisa 155 142 123 127 136
Raadi 103 96 101 106 101
Rilamae 331 367 387 382 352
Ropka t6ostus 235 240 248 234 216
Ropka-Jalaka 279 295 269 234 217
Ropkamdisa 267 293 289 261 224
Ranilinn 141 166 181 175 153
Supilinn 369 406 339 260 224
Taga-Karlova 503 560 559 503 440
Toometaguse 177 209 189 165 149
Tahtvere 378 408 413 409 385
Ujula/Kvissentali 178 193 195 167 145
Uus Kesklinn 144 176 198 201 175
Uus-lhaste 194 177 151 140 144
Uus-Tammelinn 449 475 406 326 286
Vaksali 360 371 346 313 295
Vana-lhaste 211 182 141 126 133
Vanalinn 148 161 150 144 135
Vana-Tammelinn 277 284 234 196 183
Variku 255 250 205 169 160
Veeriku 649 761 703 571 477
Ulejde 566 638 820 1013 1011
Tartu linn 10975 11723 11500 10861 9990
IImatsalu 50 51 52 55 52
Marja 61 61 59 63 60
Rahinge 55 58 55 56 56
Muu Tahtvere 158 153 157 158 163

Tahtvere kokku 324 322 323 332 331
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Tabel 3. Tooealiste (17—64-aastaste) arvu muutus Tartu asumites baasstsenaariumi korral 2020-2040.

Asum 2020 2025 2030 2035 2040
Ees-Annelinn 2251 2141 2085 2038 2016
Taga-Annelinn 521 526 508 498 488
Ees-Karlova 5123 5068 5015 4900 4901
Jaamamadisa 1962 1916 1865 1841 1803
Kastani-Filosoofi 508 511 519 545 551
Kesk-Annelinn 11274 10985 10893 10904 10690
Kesk-Tammelinn 1420 1471 1530 1552 1522
Kruusamae 2165 2099 2057 2029 1993
Maarjamdisa 725 733 741 730 688
Raadi 556 554 550 537 529
Rilamae 1700 1733 1758 1814 1824
Ropka toostus 2188 2119 2019 1907 1751
Ropka-Jalaka 1412 1366 1363 1350 1305
Ropkamdisa 1319 1304 1327 1325 1300
Ranilinn 917 864 863 861 840
Supilinn 1217 1294 1415 1496 1484
Taga-Karlova 2722 2676 2678 2723 2672
Toometaguse 749 773 819 853 861
Tahtvere 1862 1875 1921 1938 1940
Ujula/Kvissentali 864 875 879 888 872
Uus Kesklinn 932 900 898 910 923
Uus-lhaste 853 873 866 833 786
Uus-Tammelinn 1810 1838 1885 1899 1878
Vaksali 1485 1548 1618 1673 1667
Vana-lhaste 830 862 883 853 798
Vanalinn 650 676 705 733 732
Vana-Tammelinn 1081 1084 1134 1158 1129
Variku 1007 1028 1056 1041 1007
Veeriku 2987 2939 2979 3065 3057
Ulejse 4342 4328 4273 4268 4390
Tartu linn 57432 56960 57103 57162 56397
IImatsalu 235 236 240 240 240
Madrja 369 368 364 356 342
Rahinge 275 280 283 282 282
Muu Tahtvere 919 924 901 904 897
Tahtvere kokku 1798 1808 1789 1781 1762
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Tabel 4. Eakate (65+) arvu muutusTartu asumites baasstsenaariumi korral 2020-2040.

Asum 2020 2025 2030 2035 2040
Ees-Annelinn 990 941 886 861 842
Taga-Annelinn 168 164 181 189 201
Ees-Karlova 820 905 1028 1191 1341
Jaamamadisa 614 628 667 691 720
Kastani-Filosoofi 89 98 110 114 135
Kesk-Annelinn 4683 4659 4552 4373 4341
Kesk-Tammelinn 421 396 413 454 498
Kruusamae 761 791 795 794 806
Maarjamdisa 155 161 175 196 244
Raadi 146 155 161 170 184
Rilamae 466 412 418 422 473
Ropka toostus 545 561 588 629 703
Ropka-Jalaka 489 501 496 506 528
Ropkamdisa 558 515 473 468 490
Ranilinn 453 442 392 360 356
Supilinn 188 205 230 268 343
Taga-Karlova 690 750 799 814 894
Toometaguse 208 180 173 185 205
Tahtvere 589 541 512 531 575
Ujula/Kvissentali 201 206 217 239 281
Uus Kesklinn 300 284 271 270 280
Uus-lhaste 132 161 213 269 320
Uus-Tammelinn 609 574 583 615 642
Vaksali 351 339 345 360 415
Vana-lhaste 190 196 212 250 299
Vanalinn 98 105 124 136 168
Vana-Tammelinn 272 305 314 328 365
Variku 354 341 343 365 384
Veeriku 903 921 971 991 1034
Ulejse 1037 962 968 1004 1057
Tartu linn 17480 17399 17610 18043 19124
IImatsalu 35 38 38 39 43
Madrja 100 105 107 117 131
Rahinge 65 63 64 67 69
Muu Tahtvere 299 297 307 304 303

Tahtvere kokku 499 503 516 527 546
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RANDESTSENAARIUM
Tabel 5. Laste (0—6-aastaste) arvu muutus Tartu asumites randestsenaariumi korral 2020-2040.

Asum 2020 2025 2030 2035 2040
Ees-Annelinn 288 319 272 233 304
Taga-Annelinn 73 91 91 77 90
Ees-Karlova 496 788 893 748 618
Jaamamadisa 266 312 340 313 310
Kastani-Filosoofi 90 120 103 66 104
Kesk-Annelinn 1646 1390 1069 1070 1386
Kesk-Tammelinn 266 231 226 219 252
Kruusamae 295 341 365 343 338
Maarjamdisa 85 104 108 101 131
Raadi 67 136 181 149 130
Rilamae 271 291 267 228 245
Ropka toostus 177 183 159 153 204
Ropka-Jalaka 200 177 143 139 203
Ropkamdisa 209 201 149 121 173
Ranilinn 127 160 168 144 147
Supilinn 262 231 216 204 242
Taga-Karlova 407 399 363 327 350
Toometaguse 136 133 123 114 138
Tahtvere 289 302 297 272 270
Ujula/Kvissentali 148 167 180 161 162
Uus Kesklinn 133 159 151 130 141
Uus-lhaste 110 128 143 127 139
Uus-Tammelinn 309 264 239 231 269
Vaksali 252 224 183 181 230
Vana-lhaste 104 117 126 108 126
Vanalinn 105 115 114 108 126
Vana-Tammelinn 175 153 133 127 169
Variku 156 133 114 116 161
Veeriku 532 437 335 287 351
Ulejde 494 750 873 750 594
Tartu linn 8166 8556 8123 7347 8103
IImatsalu 39 44 48 53 62
Madrja 59 66 72 76 85
Rahinge 47 51 57 62 67
Muu Tahtvere 112 118 122 121 124

Tahtvere kokku 257 280 299 312 338
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Tabel 6. Kooliealiste (7—16-aastaste) arvu muutus Tartu asumites randestsenaariumi korral 2020—
2040.

Asum 2020 2025 2030 2035 2040
Ees-Annelinn 375 503 593 489 372
Taga-Annelinn 103 139 177 156 123
Ees-Karlova 692 803 991 1203 1191
Jaamamaisa 347 450 527 501 470
Kastani-Filosoofi 92 205 280 209 129
Kesk-Annelinn 2238 2458 2348 1853 1545
Kesk-Tammelinn 382 463 443 359 321
Kruusamae 381 453 537 535 509
Maarjamdisa 155 197 218 180 152
Raadi 103 152 225 251 239
Riiamae 331 422 482 432 361
Ropka t6ostus 235 297 342 278 227
Ropka-Jalaka 279 348 354 263 205
Ropkamdisa 267 349 378 288 201
Ranilinn 141 218 280 262 227
Supilinn 369 456 437 351 304
Taga-Karlova 503 612 653 576 500
Toometaguse 177 247 258 210 173
Tahtvere 378 446 483 454 411
Ujula/Kvissentali 178 247 301 275 247
Uus Kesklinn 144 215 269 247 205
Uus-lhaste 194 229 248 219 196
Uus-Tammelinn 449 515 483 390 339
Vaksali 360 410 409 324 264
Vana-lhaste 211 229 232 200 170
Vanalinn 148 199 220 190 161
Vana-Tammelinn 277 325 306 234 189
Variku 255 290 276 207 166
Veeriku 649 802 771 595 456
Ulejde 566 720 975 1170 1173
Tartu linn 10975 13399 14496 12897 11225
IImatsalu 50 59 67 77 80
Marja 61 69 74 85 88
Rahinge 55 66 70 79 85
Muu Tahtvere 158 161 172 181 191

Tahtvere kokku 324 354 383 422 444
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Tabel 7. Tooealiste (17—64-aastaste) arvu muutus Tartu asumites randestsenaariumi korral 2020—
2040.

Asum 2020 2025 2030 2035 2040
Ees-Annelinn 2251 1842 1596 1758 1916
Taga-Annelinn 521 653 779 803 826
Ees-Karlova 5123 5221 5385 5404 5544
Jaamamaisa 1962 2202 2483 2536 2565
Kastani-Filosoofi 508 294 172 378 551
Kesk-Annelinn 11274 9601 8234 8466 8533
Kesk-Tammelinn 1420 1462 1595 1768 1878
Kruusamae 2165 2190 2322 2457 2577
Maarjamdisa 725 701 710 752 752
Raadi 556 800 1114 1251 1345
Rilamae 1700 1720 1763 1876 1927
Ropka t6ostus 2188 2084 1982 1928 1813
Ropka-Jalaka 1412 1240 1142 1186 1176
Ropkamdisa 1319 1124 993 1054 1072
Ranilinn 917 988 1140 1185 1211
Supilinn 1217 1395 1641 1773 1806
Taga-Karlova 2722 2797 2955 3049 3038
Toometaguse 749 651 600 692 807
Tahtvere 1862 1753 1697 1780 1886
Ujula/Kvissentali 864 1092 1342 1401 1430
Uus Kesklinn 932 779 677 763 885
Uus-lhaste 853 963 1072 1090 1087
Uus-Tammelinn 1810 1834 1950 2105 2212
Vaksali 1485 1415 1369 1468 1492
Vana-lhaste 830 898 1003 1049 1036
Vanalinn 650 585 544 614 686
Vana-Tammelinn 1081 983 991 1145 1245
Variku 1007 929 912 1032 1124
Veeriku 2987 2798 2759 2975 3092
Ulejde 4342 4614 4892 4962 5153
Tartu linn 57432 55606 55814 58700 60667
IImatsalu 235 232 233 229 228
Marja 369 371 372 370 364
Rahinge 275 275 276 271 270
Muu Tahtvere 919 927 910 918 918

Tahtvere kokku 1798 1805 1790 1788 1781
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Tabel 8. Eakate (65+) arvu muutusTartu asumites randestsenaariumi korral 2020-2040.

Asum 2020 2025 2030 2035 2040
Ees-Annelinn 990 936 835 730 639
Taga-Annelinn 168 164 181 189 201
Ees-Karlova 820 905 1010 1113 1200
Jaamamadisa 614 628 667 691 720
Kastani-Filosoofi 89 96 71 0 -54
Kesk-Annelinn 4683 4659 4541 4307 4076
Kesk-Tammelinn 421 282 154 145 157
Kruusamae 761 678 537 485 464
Maarjamdisa 155 161 175 196 244
Raadi 146 68 -45 -103 -89
Riiamae 466 412 418 422 473
Ropka toostus 545 561 588 629 703
Ropka-Jalaka 489 501 496 506 528
Ropkamdisa 558 515 473 468 489
Réanilinn 453 442 392 360 356
Supilinn 188 205 230 268 343
Taga-Karlova 690 750 799 814 894
Toometaguse 208 180 173 168 127
Tahtvere 589 541 512 513 498
Ujula/Kvissentali 201 206 217 239 281
Uus Kesklinn 300 284 271 243 185
Uus-lhaste 132 161 213 269 320
Uus-Tammelinn 609 556 501 451 410
Vaksali 351 339 345 360 415
Vana-lhaste 190 176 149 164 225
Vanalinn 98 105 124 135 131
Vana-Tammelinn 272 304 277 216 175
Variku 354 339 305 251 193
Veeriku 903 919 933 877 845
Ulejse 1037 962 968 1004 1057
Tartu linn 17480 17035 16510 16110 16206
IImatsalu 35 38 38 39 43
Marja 100 105 107 117 131
Rahinge 65 63 64 67 69
Muu Tahtvere 299 297 307 304 303

Tahtvere kokku 499 503 516 527 546
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LISA 2. Tartu linna ja eeslinnavaldade elamufond: eluruumide arv,
tavaeluruumid, 31.12.2020

Asum Uksikelamu Kaksik-ja Korterelamu LT Kokku
ridaelamu teadmata

Ees Annelinna 79 8 2309 11 2407
Ees Karlova 144 119 3087 52 3402
Jaamamaisa 56 31 1845 6 1938
Jalaka 612 191 81 7 891
Kastani Filosoofi 45 12 547 23 627
Kesk Annelinna 87 40 10221 16 10364
Kruusamade 480 167 1164 63 1874
Maarjamodisa 301 71 53 19 444
Raadi 99 29 395 2 525
Riilamae 19 13 1610 24 1666
Ropka toostuse 18 4 1152 1 1175
Ropkamdisa 48 16 1253 4 1321
Ranilinna 13 27 1197 0 1237
Supilinna 121 80 970 52 1223
Taga Annelinna 0 0 456 0 456
Taga Karlova 244 157 1382 45 1828
Toometaguse 13 10 742 20 785
Tahtvere 251 188 836 19 1294
Ujula Kvissentali 190 57 575 18 840
Uueturu 9 2 1150 11 1172
Uus lhaste 245 138 4 5 392
Uus-Tammelinna 983 634 568 15 2200
Vaksali 42 17 1337 32 1428
Vana lhaste 384 9 2 0 395
Vana Tammelinna 219 158 389 20 786
Vanalinna 7 6 514 42 569
Variku 326 174 156 2 658
Veeriku 471 150 1701 13 2335
Veeriku to6stuse 3 0 25 1 29
Ulejse 198 123 3193 99 3613
Tartu linn 5707 2631 38914 622 47874
Osakaal 12% 5% 81% 1% 100%

Andmed: REL 2000 (... - 2000), EHR 2020, Tartu linnavalitsus, autorite valit66d (2000 — 2020), andmete
kombineerimisel vis tekkida ebatdpsusi
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Tartu rahvastiku- ja elamuprognoos 2040 ver 210212
LISA 3. Tartu linna elamufondi vanusjaotus, tavaeluruumid,
31.12.2020

Asum e 1946- | 1971- | 1991- | 2000- | Tead- KOKKU *Uute U|.'|.t.e'nemis-
1945 1970 | 1990 1999 | 2020 mata osakaal | maar %
Ees-Annelinna 40 | 1138 1164 0 11 9 2362 0.5% 0.0%
Ees-Karlova- 1719 379 520 5 379 307 3309 11% 0.5%
Jaamamdisa 13 62 1195 1 555 28 1854 30% 1.4%
Jalaka 16 448 222 39 31 64 820 4% 0.2%
Kastani-Filosoofi 289 17 0 9 93 275 683 14% 0.6%
Kesk-Annelinna 15 79 9294 614 349 38 | 10389 3% 0.2%
Kruusamae 163 357 701 125 303 104 1753 17% 0.8%
Maarjamoisa 17 224 9 3 119 22 394 30% 1.4%
Raadi 202 92 134 0 26 48 502 5% 0.2%
Rénilinna 9 10 763 18 435 10 1245 35% 1.7%
Riilamae 351 | 1019 64 33 342 44 1853 18% 0.9%
Ropka toostuse 6 310 808 57 14 7 1202 1% 0.1%
Ropkamdisa 57 124 1075 1 75 9 1341 6% 0.3%
Supilinna 598 61 1 2 321 131 1114 29% 1.4%
Taga-Annelinna 0 0 0 377 103 0 480 21% 1.0%
Taga-Karlova 667 196 491 70 245 104 1773 14% 0.7%
Tahtvere 468 373 385 8 108 107 1449 7% 0.4%
Toometaguse 180 538 1 1 17 29 766 2% 0.1%
Ujula-Kvissentali 248 171 12 3 397 50 881 45% 2.1%
Ulejée 676 | 1588 441 51 823 161 3740 22% 1.0%
Uueturu 185 732 0 0 204 40 1161 18% 0.8%
Uus-lhaste 0 0 10 162 216 24 412 52% 2.5%
Uus-Tammelinna 163 493 658 199 439 121 2073 31% 1.5%
Vaksali 673 206 179 44 234 67 1403 17% 0.8%
Vana-lhaste 3 48 200 32 165 33 481 34% 1.6%
Vana-Tammelinna 383 166 107 18 10 39 723 12% 0.6%
Vanalinna 340 111 24 1 97 70 643 2% 0.1%
Variku 18 137 315 104 44 42 660 7% 0.3%
Veeriku* 67 496 1330 59 373 82 2407 15% 0.7%
Tartu linn 7566 | 9575 | 20103 | 2036 6528 2065 | 47873 14% 0.6%
16% | 20% 42% 4% 14% 4%

Uute osakaal alates 2000. Uuenemismadar — uute eluruumide keskm. aastas
Andmed: baasandmed REL 2011, alates 2000 EHR, Tartu linnavalitsus ja autorite valitood
*Veeriku sisaldab thtlasi Veeriku to6stusrajooni 29 eluruumi ja umbes 50 elanikuga
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Lisa 4. Tartu linna uued eluruumid 2000-2020 (kasutuslubade alusel)

Asum Uksikelamu | Kaksikelamu | Ridaelamu | Korterelamu | Kokku

Ees-Annelinna 10 10
Ees-Karlova 20 359 379
Jaamamadisa 41 514 555
Kastani-Filosoofi 4 4 100 108
Kesk-Annelinna 5 344 349
Kruusamae 33 295 328
Maarjamdisa 87 32 119
Raadi 13 17 30
Riilamade 2 340 342
Ropka to6stuse 14 14
Ropkamdisa 1 78 79
Ropka-Jalaka 20 2 10 32
Rénilinna 1 434 435
Supilinna 4 24 294 322
Taga-Annelinna 103 103
Taga-Karlova 32 213 245
Toometaguse 2 15 17
Tahtvere 15 8 85 108
Ujula-Kvissentali 115 16 266 397
Uueturu 204 204
Uus-lhaste 142 2 69 4 217
Uus-Tammelinna 87 61 259 407
Vaksali 2 217 219
Vana-lhaste 154 8 2 164
Vana-Tammelinna 3 7 10
Vanalinna 107 107
Variku 39 2 15 56
Veeriku 18 2 353 373
Ulejse 12 787 799
Tartu linn 866 12 196 5454 6528
Osakaal 13% 0% 3% 84% 100%
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Lisa 5. Elamumaa reserv Tartu linna lildplaneeringus (ha)

Elamumaa
Korterelamu Vidikeelamu | varu

Asum/Kiila maa-ala Segahoonestus | maa-ala kokku
Ees-Annelinna 0.65 0.06 0.71
Ees-Karlova 0.68 0.29 0.97
Jaamamoéisa 11.75 4.00 15.75
Jalaka 0.16 0.16
Kastani-Filosoofi 0.46 0.46
Kesk-Annelinna 10.55 7.31 5.00 22.86
Kruusamde 0.52 0.58 1.10
Maarjamdisa 0.98 0.55 1.53
Raadi 0.26 5.69 1.05 6.99
Rénilinn 5.31 8.18 13.48
Rilamde 1.25 0.00 1.25
Ropka to0stuse 3.69 3.69
Ropkamdisa 0.58 0.58
Sadama 0.74 0.74
Supilinn 1.39 1.39
Taga-Annelinna 0.23 0.23
Taga-Karlova 0.24 0.45 0.69
Tahtvere 4.34 2.29 6.64
Toometaguse 0.43 0.43
Ujula-Kvissentali 0.74 0.71 10.92 12.36
Ulejde 2.99 0.43 0.26 3.68
Uueturu 0.17 0.17
Uus-lhaste 15.26 15.26
Uus-Tammelinna 0.23 0.12 2.49 2.84
Vaksali 0.35 0.00 0.35
Vana-lhaste 9.71 9.71
Vanalinna 0.09 0.30 0.08 0.47
Vana-Tammelinna 0.09 0.25 0.34
Variku 0.10 0.52 0.62
Veeriku 0.31 0.77 1.08
Tartu linn kokku 48.38 15.31 62.86 126.55
Haage kiila 1.34 31.32 32.66
limatsalu alevik 4.62 4.62
limatsalu kiila 4.82 4.82
Kandikdila 126.22 126.22
Marja alevik 0.58 5.42 6.01
Pihva kiila 4.81 4.81
Rahinge kila 63.78 63.78
Rohu kiila 1.39 18.59 19.98
Tahtvere kiila 32.55 32.55
Tuki kila 68.13 68.13
Vorbuse kiila 77.93 77.93
End Tahtvere 3.31 0.00 438.19 441.50
TARTU KOV KOKKU 51.69 15.31 501.05 568.05
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LISA 6. Tartu linna maa-asustuse prognoosandmed asustusiiksuste

I6ikes
Elu-

Elanike | Elanike | Elanike Elu- ruumide

arv arv arvu Elanike ruumid prognoos | DP keht DP ehitatud

2020 2040 abs.kasv | kasv% 2020 2040 eluruumid eluruumid YP+DP varu
Haage kila 282 198 100 130 7 313
IImatsalu
alevik 359 585 226 39% 169 100 2 2 22
Iimatsalu kila 63 35 8 0 16
Kandikila kila 92 69 150 25 11 635
Kardla kiila 70 64 7 4 29
Mdrja alevik 588 845 257 30% 353 259 88 189
Pihva kiila 66 44 12 3 226
Rahinge kiila 443 642 199 31% 217 50 188 53 298
R&hu kiila 176 108 4 2 132
Tahtvere kiila 141 95 15 11 12
Tuki kila 258 102 27 20 323
Vorbuse kiila 212 174 100 116 50 283
Kokku 2878 3692 814 22% 1628 500 793 251 2480
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LISA 7. Elamukinnisvara statistika Tartu maakonna omavalitsuses
2020

A. Korteritehingud 2020

Keskm. Korteri

suurus | Mediaanhind | mediaanhind
KoV Tehingud m? €/m? €
Tartu linn 1940 55 1,590 87585
Tartu vald 380 65 1,585 102365
Kambija vald 232 72 1,493 107202
Luunja vald 84 77 1,496 115528
Kastre vald 46 64 720 45802
Noo vald 24 51 678 34790
Elva vald 114 56 449 25021
Peipsiaare 32 55 334 18354

B. Hoonestatud maa tehingud - eramud 2020

Keskm Tehingu- Eramu
Tehingud krunt m? | summa k€ | mediaanhind€

Tartu linn 209 1055 26296 121000
Tartu vald 53 4179 6456 85000
Kambja vald 126 2146 18784 177000
Kastre vald 63 3193 6932 130000
Luunja vald 56 2141 9524 183000
N&o vald 30 2516 2268 66000
Elva vald 75 3938 5873 63000
Peipsidare 48 5800 903 10000

C. Hoonestamata maa tehingud - elamukrundid 2020

Mediaan- Krundi
Kesk. Tehingu- hind med.hind
Tehingud krunt m? | summa k€ €/m? €

Tart linn 112 2182 9143 36 104661
Tartu vald 65 2756 2138 11 46299
Kambja vald 127 1877 3527 16 35012
Luunja vald 56 2183 2776 19 52773
Kastre 48 2945 1321 14 47270
Noo vald 29 3518 374 6 22763
Elva vald 56 3102 510 3 21620
Peipsiaare 9 6909 178 3 17688
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LISA 8. Eeslinnaasumi kujunemine ajateljel 2000-2020. Raadi-Vahi
ndide.
Tartu eeslinnastumise ajatelg — Raadi linnaosa ja Vahi/Tila uusasumite kasv ja
kiipsemine ldbi kahe kiimnendi

Aasta

Teema

Akt ja tegu

2012 dets

Teenus

2000-08 Elamuarendus | Uhepereelamute ehitus (iiksikud ridaelamud)

2003 Teenus Valmib libedarada

2006-08 Elamuarendus | Pdrna allee korterelamute ehitus (4 elamut 130 korterit)

2006 Liiklus Avatakse Narva mnt koos kergliiklusteega Korvekiilla

2006 Teenus Avatakse Raadimdisa hotell

2007 dets Teenus Avatakse Maxima kauplus Vahi tanaval

2008 Elamuehitus peatus paariks aastaks

2009 Teenus Avatakse Pdrna allee kortermaja piistakus lastehoid (8 rithma

2019)

Avatakse Selveri kauplus Vahi tinaval

2013

Taristu

Ehitatakse Narva maanteele vasakpoorderida Vahi alevikku
(2 aastat ametkondade survestamist)

2013-15 +600
uusel. ja 200 uut
korterit

Elamuarendus

Parna allee korterelamute ehitus (6 elamut 200 korterit)

+450 uusel. ja
130 uut ridael.
korterit

2014 Taristu Uuendatakse tdnavavalgustus LED lampidega
2015-16 Elamuarendus | Kaupmehe tn korterelamute ehitus (4 elamut)
2014-17 Elamuarendus | Ridaelamute ehitus Parna allee otsas (11 ridaelamut, 130 boksi)

2015 1.sept | Liiklus Tartu linnaliin nr 27 hakkab todpaeviti kord tunnis kdima
Kaupmehe tidnavale

2016 jaanuar | Teenus Kruusakarjdaris avatakse Tartu lumepark

2016 29.sept | Teenus Avatakse Eesti rahva muuseumi uus hoone

2017 Teenus Avatakse Terminali tankla. Pohitanavatele paigaldatakse
kiirustokked. Valgustatakse konnitee linna.

2017 TOOstus Avati esimene asfalditehas (lennuraja dares, hiljem kokku 3)

2017 august | Teenus Avati tagurpidi maja

2018 Liiklus Hommikusel tipptunnil ei padse the fooritstkliga linna.

Vahi 1372 el

Tila 809 el
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Aasta Teema Akt ja tegu

2019 1.juuli | Liiklus Tartu linnaliin nr 7 hakkab kdima 2 korda tunnis Kaupmehe
tinavale

2019 18.juuli | Suursiindmus | Metallica kontsert

2019 august | Teenus Valmib Raadi lasteaed Ripsik (6 rihma, 144 kohta)

2019 suvi Taristu Valmib Majoraadi park, sh koertepark

2019 Liiklus Vahi teele postitati ja valgustati jalgtee, tosteti edasi asula mark;
Mdisa pst konnitee tdispikkuses

2020 Elamuarendus | Valmivad esimesed 5 maja Raadimdisa Kodus, Eesti rahva

Vahi 1473 el muuseumi korval.

Tila 1101 el

2020 Elamuarendus | Terminali tankla taha Ndlvakaare tn kerkib ridaelamuasum (11
ridaelamut, 130 boksi)

2020 Elamuarendus | Valmivad esimesed 3 4-korruselist maja (8st 550 korteriga)
Raadimoisa Kodus, Eesti rahva muuseumi kdérval.

2020 suvi Teenus Raadil avati kettagolfipark

2020 juuni Teenus Avatakse Raadi COOP Kaupmehe tn

2020 4-6 sept | Tippsiindmus | WRC Rally Estonia keskus ja etapp

2020 nov Teenus Avatakse mangimiseks Raadi roheline jalgpallipark

2020 nov Liiklus Vahi alevikus avati rattaringlusparkla

2020 dets Liiklus Vahi aleviku sisse-viljas6it Narva mnt-Moisapuistee ristmik
saab valgusfoori, esimene eeslinnafoor Tartus.

2021 Teenus Valmib Grossi pood Keskuse teel
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Lisa 9. Korgkoolide ja kutsedppeasutuste iihiselamud Tartu linnas

Haldaja Keskmiselt

Uhiselamu Kohti elanikke Asum

Kokku 5200

EMU

Torn

Betton 1000 Tahtvere

TU

Tiigi 14 253 204 | Riiamae
Pepleri 14 241 194 | Riiamae
Nooruse 7 321 263 | Maarjamdisa
Raatuse 22 718 432 | Ulejde
Narva 25 464 365 | Ulejde
Narva 27 472 373 | Ulejde
Narva 89 500 142* | Ulejde
Purde 27 225 176 | Taga-Karlova
Tervishoiu kérgkool

Noorus 5 400 Maarjamdisa
KHK

Kopli 1C 427 Jalaka

Péllu 11C 226 Kruusamae
Sojakool

Riia 12 teadmata Riilamae

* pooltihi seoses rekonstrueerimisega
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Lisa 10. Tartu linna ja eeslinna uute eluruumide kaardid

Kaart 1. Uued eluruumid Tartu linnas ja eeslinnas 2015-20 (ehitisregistri kasutusload)
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Kaart 2. Uued eluruumid Tartu linnas 2015-17 (ehitisregistri kasutusload)
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Kaart 3. Uued eluruumid Tartu linnas 2018-20 (ehitisregistri kasutusload)
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