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SELETUSKIRI
1. Sissejuhatus

1.1. Planeeringu koostamise alus
Detailplaneeringu koostamise aluseks on Tartu Linnavalitsuse korraldusega
04.09.2003 nr. 3036 kinnitatud lahteiilesanne DP LU-065-2003.

1.2. Planeeringu eesmérk ja andmed olemasolevate kruntide kohta
Detailplaneeringu eesmargiks on kinnistu Jaama 169 maakasutamise sihtotstarbe
muutmine ja ehitusdiguse maaramine korruselamutele.

Planeeritava ala pindala on ca 6200 m?.

Planeeringuga hélmatava kinnistu info:

Jaama 169 (kinnistu nr. 10459)- omanik: Astri & AV OU; maakasutuse
sihtotstarve: vdikeelamumaa; pindala 4587m?2.

1.3. Arvestamisele kuuluvad planeeringud ja dokumendid
e Tartu Linnavolikogu 06.10.1999. a. maéarus nr. 99 “Tartu linna Gldplaneeringu
kehtestamine™;
e Tartu Linnavalitsuse 13. aprilli 1999. a korraldusega nr 1087 kehtestatud
Jaama 163, 165 ja 169 ning Lepa 23 ja 25 kruntide detailplaneering.

1.4. Olemasolevad geodeetilised alusplaanid ja geoloogilised uuringud
e Tartu linna geotehniline kaart (AS GIB, 1998);
e Krundi Jaama 169 m&ddistus ( OU Tinter-Projekt, t66 nr. 306-03-GEO)

1.5. Kirjavahetus
Planeeringu kéigus toimunud Kkirjavahetus ametkondade ja eraisikutega on
toodud planeeringu teises koites - planeeringu lisad.

1.6. Planeeringu tellija andmed
Astri&AV OU
Jaama 173
Tel. 0 738 6411

1.7. Planeeringu koostaja andmed
Tinter-Projekt OU
Rebase 23-a, Tartu
Tel: 07 475 333; Fax: 07 475 062
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2. Planeeringuala kontaktvoondi funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed

Planeeringuala asub Annelinna p6hjaosas Jaama ja Anne tdnavate &ares. Juurdepéas
planeeritavale alale lahendatakse Jaama (alajaama krundile) ja Anne tanavalt.
Peamised jalakaijate lilkumissuunad on modda Jaama tédnavat. Anne tdnava dares ei
ole Jaama 169 krundi pool kdnniteed ja kergliiklus suundub Jaama 173 krundile.
Planeeritav ala on Annelinna korruselamute tsooni piiriala. Kirdesse, Jaama tdnava
vastaspoole, jadb pargiala, idas Jaama 173 krundil on kaubanduskeskus koos
parkimisalaga. Ldunas on puurkaev koos kaitsetsooniga ja ld&nes eramud ja garaaZzid.
Jaama tdnava ddres on vélja kujunenud kindel ehitusjoon orienteeruvalt 18m tee
teljest. Planeeringuala naaberkinnistus Jaama 163 ja Jaama 161 ei ole hooned
ehitusjoonele ehitatud, Jaama 173 asuv kaubanduskeskus jargib valjakujunenud
ehitusjoont.

Arvestades ala paiknemist ning naabrusesse pdstitatud 9 korruselisi hooneid, on
voimalik planeerida krundile silmapaistev kdrghoone. Hoone peab jargima Jaama
tdnava ehitusjoont. Arvestades ala I6unasuunalist kallet, saab parkimise viia hoone
keldrikorrusele. Jaama tdnavalt saab minna hoone esimesele korrusele.

Arvestades antud piirkonna kruntide taisehitust, vdib hoone ehitusala olla 30%.

3. Olemasoleva olukorra iseloomustus

Planeeritava krundi suurus on 4587m?. Ala senine kasutussihtotstarve on
vaikeelemumaa. Krundi l6unaossa ulatub puurkaevu sanitaarkaitsetsoon raadiusega
30m. Alal ei ole hoonestust ega silmapaistvat ja sailitamist vaarivat haljastust. Ala
labivad vee-, elektri- ja sidetrassid.
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4. Planeeritava ala kruntideks jaotamine ja krundi ehitusdigus

Tabel 1
Kruntide ehitusdigus
Krunt Jaama 169
Pindala 4587 m2
Krundi kasutamise otstarve Vaikeelamumaa
Planeeringuga kavandatud lahendus
Krundid Pos 1 Pos 2
Krundi ligikaudne pindala m?2 4507 80
Krundi kasutamise sihtotstarve korruselamumaa tootmismaa 100%
95%, arimaa 5%
Lubatud ehitiste kasutamise otstarbed 5 o
e s § 2
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08 YN .— c O
X C O N = © YN
S 024 =N
£9¢ <
o 8
Hoonete arv krundil tk 1
Hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala 1. 1037 20
korrus m2
Hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala 2.- 658/50% 0
16. korrus m?/ %ehitusalusest pinnast
Hoonete suurim lubatud kdrgus m/ korruselisus 52m/16 4m/1
Hoonete suurim lubatud kérgus m (lile mere 110.00 52.00
pinna)
Soklijoone kérgus m 51.00 48.00

5. Krundi hoonestusala piiritlemine

Planeeritud ehitusalad on planeeringu pdhijoonisel seotud krundipiiridega.
Hoonestusala maaratlemisel on kasutatud Jaama ténavalt valjakujunenud ehitusjoont ja
tuleohutuskuja 5 meetrit krundipiirist.

6. Tanavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Planeeringuala naabruses ristuvad Anne ja Jaama tanavad. Juurdepéasud krundile on
planeeritud Anne tanavalt. Jaama tdnav on magistraaltdnav. Anne tanav on
kahesuunaline ja kaherajaline. Planeeritava krundi poolses kiiljes on jalakdijate tee
laiusega 2 meetrit.

Planeeritava hoone rajamisega liiklusintensiivsus ristmikul suureneb. Kaaluma peab
liikluse korraldamist fooridega. Ristmiku liikluskorraldus tapsustatakse ténava
projektiga. Planeeringu pdhijoonisel on toodud Jaama ja Anne ténava ristmiku
pdhimGtteline lahendus. Teisel pool Jaama tdnavat jalakéijate tee, laiusega 2 meetrit.
Ristmiku ja tdnavate kdrgusarve planeeringuga ei muudeta. Juurdepaasud krundile on
keelatud Jaama 163, Lepa 18, Lepa 25 ja Jaama 165 poolt. Planeeritud
parkimiskohtade arv krundil on 82 kohta, millest 3 on mdeldud vaegliiklejatele.
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Parkimiskohtade kontrollarvutus:

Pos Ehituse Norm. Noutud Planeeringu ette néhtud
nr. otstarve/liik arvutus parkimiskohtade  arv | parkimiskohtade arv
korterelamus
1 Korterelamu 90*0,9=81 1 korter=1 koht=90 93
Ari 830/200=3 kohta

Linnavalitsuse ndudel on parkimisnormatiiv 1 autokoht = 1 korteriga

2 | trafoalajaam | - \ - \ -

Kontrollarvutuse aluseks on vdetud elamu asukohaks linnas valisosa ja 1-2t
projekteeritav korter. Vastavalt Tartu Linnavalitsuse kirjale 16.06.2005 nr 9-1.3/DP-
03-065 on Tartu linn seisukohal, et iga kavandatud korteri kohta tuleb planeerida (ks
parkimiskoht. Sellest tulenevalt on 90 parkimiskoha projekteerimisel lubatud
ehitada 90 korterit. Kui projekteerimise kdigus otsustatakse parkimismaja kasuks, st
parkimine lahendatakse kahel korrusel, ei tohi parkimismaja ulatuda vélja
planeeringuga madaratud ehitusalast. Parkimismaja osa lahendatakse eraldi projekti
osana. Sellest tulenevalt vdib muutuda ka korterite arv.

7. Ehitistevahelised kujad

Tulepusivusklassiks on planeeritaval hoonel TP1. Hoonete paigutamisel on jargitud
tuleohutuskujasid.

8. Arhitektuurinduded ehitistele

Hoone maht on planeeritud kuni 16-korruseline. Alates 2. korrusest peab fassaad
olema tagasiastega. Fassaadi asukoht on tahistatud pohijoonisel. Kérghoone osas tuleb
jalgida saledust s.0. kdrguse ja pikima kilje suhe ei tohiks olla véiksem kui 4.
Maksimaalne korterite arv 90 tuleneb kehtivast parkimisnormatiivist linna valisosas.

Pos 1 asuva hoone lubatud korgus on maksimaalselt 110 meetrit (ile mere pinna
(edaspidi Ump). Pos 2 asuva rajatise lubatud kérgus on maksimaalselt 52 m Gmp.

Pos 1 asuva hoone soklijoon on Jaama ténava suhtes 51 m Ump. Anne tdnava suhtes
soklijoon alaneb ja tdpsustatakse edasise projekteerimisega. Pos 2 asuva rajatise
soklijoon on 48 m ump.

Parima arhitektuurse lahenduse saamiseks korraldada vahemalt 4 maineka osavGtjaga
arhitektuurikonkurss. Vahemalt 50% komisjoni liikmetest peavad olema arhitektid.
Arhitektuurikonkursi komisjonis peab olema vahemalt 1 Tartu LV AEO arhitekt.
Arhitektuurivdistluse komisjoni koosseis ja voistlusetingimused kooskdlastada Tartu
LV AEO-ga.

Keelatud on imiteerivate materjalide kasutamine. Krundipiirete maksimaalne kdrgus
on 1,5 meetrit. Piirded peavad olema l&bipaistvad 50% ulatuses. Piirded ehitatakse
Jaama 163, Lepa 18, Lepa 25 ja Jaama 165 Kinnistute piirile. Jaama ja Anne tédnava
ristmiku poole piirdeid ei tohi ehitada. Pos 2-le piirdeid mitte ehitada.
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9. Haljastuse ja heakorrastuse péhimdotted

Planeeritaval alal ei ole sdilitamisvaarset haljastust. Planeeringuga on néhtud ette
kdrghaljastus planeeritava hoone ja krundi Jaama 163 vahele ja planeeritud parkla ja
krundi Lepa 18 vahele. Parkla Jaama 165 ja Anne ténava poolsetele kiilgedele on
planeeritud rajada madal hekk.

Planeeringuga ei muudeta téanavate ja ristmike kdrgusarve. Hoonesisesed kdrgusarvud
parklale maaratakse edasise projekteerimise kaigus.
Parkla sademetevesi tuleb koguda ja lasta labi dliplunise sademetevee kanalisatsiooni.

10. Planeeritud hoonestuse mdju naaberkruntide valgustatusele

Planeeritav hoonestus vahendab naaberkruntidest enim krundi Jaama 163 valgustatust.
Planeeritud hoonestus, asukohaga nimetatud krundist idas, lubatud vahekaugusega
16,3 m ja kdrgusega maapinnast 52 m, varjab sellele langeva hommikuvalguse.
Naabrite valgustustingimused on tagatud vastavalt eluruumidele kehtestatud nduetele.

11. Tehnovorkude ja rajatiste asukohad

11.1. Sademete vesi, kanalisatsioon ja veevarustus

Detailplaneeringu koostamise aluseks on AS Tartu Veevérgi poolt véljastatud
tehnilised tingimused 14.11.2003 INF/1571. Tehnilised tingimused on eraldi
valja toodud lisades.

Kanalisatsiooni kogutakse planeeritavalt alalt kokku lahkvoolsena ja juhitakse
lahkvoolsesse kanalisatsiooni. Reovesi juhitakse Jaama tdnava torustikku.
Sajuvesi juhitakse Jaama ja Anne ténavatel asuvatesse torustikesse.

Veevarustus lahendatakse Jaama tanava torustiku baasil. Ala 1abiv veetorustik
tOstetakse Umber Anne tdnava alla.

Planeeringuga tehakse ettepanek véahendada Jaama 165 Kkinnistul asuva
puurkaevu sanitaarkaitsetsooni 30- le meetrile.

Hoone tuletdrjeveevarustus lahendatakse edasise projekteerimise kaigus.

11.2. Elektrivarustus ja valisvalgustus

Detailplaneeringu koostamise aluseks on AS Eesti Energia poolt valjastatud
tehnilised tingimused 30.10.03 nr. 39481. Tehnilised tingimused on eraldi vélja
toodud lisades.

Alale planeeritakse uus alajaam. Alajaama toide tuleb Kivilinna alajaamast.
Planeeritud elamu transiitkapp on Positsioon 1 ja Positsioon 2 piiril.

Valisvalgustust ei ole vaja juurde planeerida. Olemasolev valgustuspost Anne
tanava déres kuulub Gmbertdstmisele.
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11.3. Soojavarustus

Detailplaneeringu koostamise aluseks on AS Tartu Keskkatlamaja poolt
valjastatud tehnilised tingimused 30.10.03 nr. 120/03. Tehnilised tingimused on
eraldi valja toodud lisades.

Tellitud soojuskoormus on kitte puhul 960 kW ja tarbevee korral 1000kW.
Summaarne soojuskoormus on 1960 kW. Arvestuslik temperatuurigraafik on
110/55 kraadi. Soojatorustik planeeritakse soojusvorgu kaevust 10-K-25/1.
Soojatorustiku puhul on eraldi valja toodu kaks alternatiivlahendust. Vastavalt
470 meetrit ja 570 meetrit. Molemal juhul ja&b torustik valdavalt riigimaadele.
Skeem on vélja toodud eraldi joonisel.

Kokku on soojatorustiku rajamise pikkus maksimaalselt 570 meetrit. Tuginedes
Tartu Linnavolikogu poolt 03.02.05 otsusega nr. 392 vastu voetud ja
avalikustamisele suunatud Tartu linn Uldplaneeringu v@rguga liitumise ning
vorgust eraldumise tingimused ja korrale kaugkittepiirkonnas. Kui planeeritava
hoone projekteeritud summaarne maksimumvadimsus, jagatuna thendustorustiku
pikkusega, on vdikesem vadrtusest 2kW/m voOib kaaluda linnavalituse loaga
asendada kaugkite muu lokaalse kuttega eelistatult gaasikuttega.

Arvutuste aluseks olev Uhendustorustiku pikkus on soojusettevdtja poolt
véljastatud projekteerimise tehnilistes tingimustes madratud Uhenduspunkt
kaugkutte torustikuga ja liidetava hoone soojusmddtja vaheline kaugus (m) ning
hoone projekteerimisel selgitatav maksimaalne projekteeritud vdimsus (kute +
ventilatsioon).

11.4. Gaasivarustus

Detailplaneeringu koostamise aluseks on AS Eesti Gaas poolt véljastatud
tehnilised tingimused 07.11.03 nr. 280. Tehnilised tingimused on eraldi vélja
toodud lisades.

Planeeringuga on kavandatud gaasitorustik algusega Jaama- Kadaka tn. A-
kategooria gaasitorustikust. Gaasi kasutamine on lubatud ainult pliitidele.

11.5. Sidevarustus
Detailplaneeringu koostamise aluseks on Elion Ettevotted AS poolt véljastatud
tehnilised tingimused 28.10.03 nr. 2588817. Tehnilised tingimused on eraldi
vélja toodud lisades.

Sidevarustus on lahendatud Jaama ténava trasside alusel. Jaama ténava kaablid,
mis labivad kinnistut kuuluvad Uimbertdstmisele kdnnitee alla.
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Tabel 2
Tehnovdrkude rajamise vajaduse koondtabel
Trassid Planeeringu algatamise | Planeeringuga kavandatud (pikkus
eelne (pikkus | meetrites)
meetrites)
Side - 10
Elekter - 230
Sadekanalisatsioon - 40
Kanalisatsioon - 10
Vesi - 10
Gaasivarustus - 200
Vaélisvalgustus Umbertdstetav
Kaugkdte - Kuni 570

12. Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatu elluviimiseks ning vajaduse
korral ehitised, mille ehitusprojekti koostamisel on vaja labi viia
keskkonnamd@ju hindamine voi riskianaltius

Planeeritavale alale ulatub puurkaevu sanitaarkaitsevoond. Kaitsevoond on
planeeringu ndidatud 30 meetrise ulatusega vastavalt Keskkonnateenistuse kirjale
19.04.2005 nr. 41-12-3/1925.

Planeeringuga kavandatud ehitistele ei ole vaja labi viia keskkonnamdju hindamist.
Jaatmekaitluse korraldamise aluseks on Tartu linna j&&tmehoolduseeskiri (Tartu
Linnavolikogu 29.06.2000. a. mé&arus nr. 31, muudetud Tartu Linnavolikogu
01.03.2001. a. mé&é&rusega nr. 59). Jaatmed tuleb koguda vastavatesse Kinnistesse
konteineritesse.

13. Vajaduse korral ettepanekud kaitse alla voetud maa-alade ja tksikobjektide
kaitsereziimi tapsustamiseks, muutmiseks voi I6petamiseks, ettepanekute
tegemine maa-alade v0i tUksikobjektide kaitse alla votmiseks.

Vajadus puudub.

14. Servituutide maaramise vajadus

Ké&esolevas planeeringus on maératud servituudid soojavorgu planeeritud trassile ja
elektrikaabelliinile.
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15. Kuritegevuse riske védhendavad néuded ja tingimused

Kuritegevuse riske vahendavate tingimuste aluseks on Eesti standard EVS 809-1:2002,
mille alusel kuulub planeeritav ala elamupiirkonna thdpi.

Planeeritud  piirkonnas peab arvestama jargmiste tingimustega hoonete
projekteerimisel ja paigutamisel:

piirkonna hea ndhtavus ja valgustatus ning elav keskkond,;

elanikes omanikutunde tekitamine eraala selge eristamise ja piiramisega;

planeeritava ala jélgitavus, korrashoid ja prigi kiire eemaldamine;

lukustatud sisenemisruumid, tugevad ukse- ja aknaraamid, uksed, aknad, lukud,
klaasid.

16. Muud seadustest ja teistest digusaktidest tulenevad kinnisomandi kitsendused
ning nende ulatus

Puurkaevu kaitsevoondi vahendamisel 30 meetrile ei laiene planeeringuga kavandatud
krundile kasutamise kitsendusi.

17. Planeeringu kehtestamisest tulenevate véimalike kahjude hivitaja

Juhul kui planeeritava tegevusega tekitatakse kahju kolmandatele osapooltele,
kohustub kahjud hiivitama krundi pos 1 ja pos 2 igakordne omanik.

18. Planeeringu rakendamise véimalused

Krundi ehitusdigus realiseeritakse krundi valdaja poolt. Planeeringuga hdlmatavale
alale ja véljapoole jaavate tdnava Uhenduste valjaehitamine Jaama ja Anne tanavale sh.
gaasi-, elektri-, side-, vee-, kaugkitte-, kanalisatsiooni- ja sadeveekanalisatsiooni
varustuse valjaehitaja kuni eradigusliku krundi piirini on krundi pos 1 ja pos 2
igakordne omanik. Krundi pos 1 igakordne omanik rajab Anne tdnava adrde kdnnitee.
Jaama ja Anne ténava &arse kdnnitee avalikult kasutatavaks teeks maaramine toimub
vastavalt teeseadusele (Vastu vOetud 17. 02. 1999. a seadusega (RT | 1999, 26, 377),
joustunud 23. 03. 1999.) tee omaniku ndusolekul ja tingimustel ning valla- v0i
linnavalitsuse ja omaniku vahel s6lmitud lepingu alusel. Lepingus n&hakse ette tee
kasutamise kord ja téhistus, hivitis tee omanikule ning teehoiukulude kandjad. Vastav
leping tuleb s6lmida enne hoonestusdiguse realiseerimisele asumist.

Anne ténava laienduse ja kdnnitee véljaehitamine peab olema lahendatud
ehitusprojekti koosseisus ja enne ehitusloa véljastamist.
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19. Koosk®dlastuste kokkuvodte

Tabel 6

JAAMA 169 KRUNDI DETAILPLANEERING

Kooskodlas-

Kooskodlastatava

Koosk®dlastaja nimi

tuse kuupéev | asutuse vOi ettevotte | Kooskdlastuse tingimused -
nimetus Ja amet
Pdhijoonis
25.05.2005 | Tartu LV LMO Eraldi lehel Mati Raamat
Osak. Juh.
04.05.2005 | Tartumaa - Peeter Kaitsa
Péaé&steteenistus juhtivinspektor
09.06.2005 | Tartu LV AEO - Toivo  Talving
juhataja
asetéitja-
peainspektor
Tehnovorgud
10.06.2005 | Elion Ettevotted AS | ToOprojekti Valdur Lints
projekteerimiseks votta | sideliiniinsener
tehnilised tingimused.
Sidetrassidele kehtestada
isikliku  kasutuse diguse
leping vOi kaablitrass timber
tosta
09.06.2005 | Eesti Gaas AS - Klamer Kollom
Osak.juh.
09.06.2005 | AS Tartu Veevark Jaama 165 krundil tuleb | Hille Piho
veetorustik  tellija  kulul
umber tosta
10.06.2005 | AS Tartu | - Ular Roose
Keskkatlamaja arendus ja
haldusinsener
10.06.2005 | OU Jaotusvdrk Tartu | Tooprojekt  kooskdlastada | Enn Kitsnik
piirkond taiendavalt juhtivspetsialist
Eraldi lehel
19.04.2005 | Keskkonnaministeer | Markused eraldi | Jalmar Mandel
ium Tartumaa | lehel/méarkused sisse viidud | juhataja
Keskkonnateenistus
04.05.2005 | Tartu LV LMO Kooskdlastusleht nr. 142 Mati Raamat
Osak.juh.
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JAAMA 169 KRUNDI DETAILPLANEERING

Keskkonnaministeerium Tartumaa Keskkonnateenistus
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Tartu LV LMO koosk®dlastusleht

Tinter-Projekt OU 15



JAAMA 169 KRUNDI DETAILPLANEERING

GRAAFILINE OSA
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