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1. Uldosa

1.1. Sissejuhatus
Detailplaneeringu ala hdlmab Tartu linnas Vidike-Turu tn 7 krunti suurusega 5663 m?,
planeeringualasse on kaasatud ka krundiga piirnev Vaite-Turu tdnava transpordimaa ala. Planeeringu
eesmark on kaaluda véimalusi ehitusdiguse maaramiseks ari- ja teenindushoonete rajamiseks.

1.2. Planeeringu lahtedokumendid
Planeeringu lahtedokument on Tartu linnavalitsuse 17.04.2018 korraldus nr 391 ,Vaike-Turu tn 7
krundi detailplaneeringu algatamine ja lahteseisukohtade kinnitamine”.

Detailplaneeringu koostamisel on aluseks Metricus OU poolt 2018. a detsembris mdddistatud
digitaalne alusplaan md&dtkavas 1:500, t66 nr 18G8171. Koordinaadid on L-EST 97 ja kdérgused
EH2000 sisteemis. Planeeringualaga piirneva Sadama tn 1 krundi darekivid ja tanavavalgustus on
esitatud vastavalt Maainsener OU teostusmdddistusele, t66 nr GEO5278.

Planeeringu koostamise kadigus on toimunud kutsutud osalejatega arhitektuurivdistlus, mille
vdidutddks valiti Salto AB OU koostatud lahendus. Planeeringu lahenduses on lahtutud
arhitektuurivdistluse véidutoo pohimotetest.

Planeeringu kaigus toimunud kirjavahetus ametkondade ja eraisikutega ning muud materjalid asuvad
planeeringu Il koites , Lisad”.

1.3. Olemasoleva olukorra iseloomustus
Planeeritud Vaike-Turu tn 7 krunt asub Tartu linnas Kesklinna linnaosas, krundi katastritiksuse
sihtotstarve on arimaa. Ehitisregistri andmetel asuvad krundil ajutine rannaspordivéljak, ajutised
tribtnid ja soojak ehitisealuse pinnaga kokku 1770,4 m2. Geodeetilise alusplaani jargselt asub krundi
kagunurgas lisaks elektrialajaam ehitisealuse pinnaga 32 m2. Sdidukite juurdepdas Vaike-Turu tn 7
krundile on ida suunast Vidike-Turu tdnavalt, labi krundi viiva tee kaudu on juurdepdds ka
naaberkruntidele Sadama tn 1, Vaike-Turu tn 3 ja Vaike-Turu tn 5.

Véike-Turu tn 7 krundil kehtib Tartu Linnavolikogu 20. novembri 2003. a otsusega nr 230 kehtestatud
Sadama, Turu, Vaike-Turu tdnavate ja Emajde vahelise ala detailplaneering, millega maarati krundile
(pos 6 suurusega 5663 m?) ehitusdigus ihe drihoone rajamiseks ehitisealuse pinnaga 5290 m? ja
kdrgusega 6-12 m. Krundile planeeriti teeservituut, juurdepaas krundile oli vGimalik [abi Zeppelini
keskusepoolse parkla ja Tigutorni poolsest kiiljest, muus osas on Vaike-Turu tdnavale kehtestatud
krundilt valjasdidukeeluala. Planeering on valjaspool Vadike-Turu 7 krunti ellu viidud, Vaike-Turu 7
krundil on realiseeritud teeservituudi osa: kinnistute Sadama tn 1, Vaike-Turu tn 3, Vaike-Turu tn 5 ja
Vdike-Turu tn 7 vahel on seatud reaalservituut, mis vGimaldab labi kinnistute minevat Sadama ja
Vdike-Turu tdnavat (ihendavat teed koigil vordsetel alustel takistamatult kasutada igal ajal jalgsi
kdimiseks ja liiklusvahendiga séitmiseks.

Planeeringuala reljeef langeb ida suunas Emajde poole, suurim kdrguste vahe on ligikaudu 1,2 m.

Planeeringualale ulatuvad Emaj6e kalda piiranguvoond (100 m) ja Emajoe kalda ehituskeeluvéénd
(50 m).

Planeeritud krundi olemasolevad andmed ning olemasolev olukord on esitatud joonisel 3.
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1.4. Planeeringuala ja kontaktvoondi linnaehituslikud ja funktsionaalsed

seosed

Tartu linna Uldplaneeringu kohaselt asub Vaike-Turu tn 7 krunt Sadama asumis, mis kannab endas
keskusele omaseid funktsioone: vabaaja- ja spordihooned, bilrood ning kaubanduskeskus.
Uushoonestuseks ette nahtud alad Vaike-Turu tdnava darse frondina ja mdne hoone laiendusena
peavad tagama vaatekoridore Emajdele. Parkimine tuleb koondada hoonete mahtu. Hoonete
lubatud korruselisus on 4-6. Kdrgemad hooneosad on lubatud kuni 10% ulatuses hoone(stuse)
ehitisealusest pinnast ega tohi Uletada enam kui kaks korrust tldplaneeringuga lubatud hoonestuse
Uldisest kdrguspiirangust. Planeeritud Vaike-Turu tn 7 krundi kasutamise juhtfunktsioon on ari- ja
teenindusettevotte maa-ala, st kaubandus-, teenindus- ja toitlustushoone, biiroohoone,
konverentsihoone, majutushoone maa-ala. Juhtotstarvet toetavad sihtotstarbed véivad kuni 40%
ulatuses olla korterelamumaa ja tihiselamumaa. Krundi suurima ehitisealuse pinna maaramisel tuleb
arvestada, et 10% krundist peab olema kdrghaljastatud. Elamufunktsiooni kavandamisel peab krundi
haljastatav ala olema suurem kui kdvakattega ala, kavandada tuleb ala manguvéljaku rajamiseks.
Hoone mahus on vaja lahendada abiruumid jalgrataste, lapsekarude, kelkude jms hoidmiseks.

Planeeringualal kehtiva detailplaneeringuga (Sadama, Turu, Vaike-Turu tdnavate ja Emajoe vahelise
ala detailplaneering) on lubatud Vaike-Turu tn 7 krundile ehitada 6..12 m k&rgune hoone
ehitisealuse pinnaga kuni 5290 m?, mis teeb vdimalikuks krundi taisehituseks 93%. Planeeringu
koostamise aluseks oleva arhitektuurivoistluse voidutdds koostati liigendatud hoonemahtudega
atraktiivne arhitektuurne lahendus, mis vastab lldplaneeringuga maaratud hoonestustingimustele
ning sobitub olemasolevate ja planeeritud (vt eelmises 10igus esitatud kdrguse pShimdotteid kogu
Turu- Vaike-Turu ja Sadama tn vahelisele kvartalile) Umbritsevate hoonete kdrgustega. Planeeritud
ehitisealune pind 3900 m? ja krundi taisehitus (69%) on vadiksemad kui kehtivas detailplaneeringus
lubatu, jattes rohkem ruumi haljastusele ja jalakaijatele. Planeeritud lahendus tagab Umbritsevate
olemasolevate hoonete nduetekohase insolatsiooni. Planeeritud lahendus koos oma arhitektuurse
kontseptsiooniga suurendab piirkonna vaartust luues liigendatud kvaliteetse kesklinliku ruumi
vOimaldades alale tekitada nii erinevaid teenuseid kui elukohtasid, mis omakorda tahendab ala
kasutamist eri aegadel ja eri lihiskonnagruppide poolt. Planeeringualale hoonestamine on osa
Turusilla ja SGpruse silla vahelisest linnakeskuse valja ehitamise kavast ning lisanduvate tookohtade,
teenuste ja elanikega suureneb kogu piirkonna vaartus. Tigutorni korteritest avaneva vaate kvaliteedi
tagamiseks on juhitud tahelepanu arhitektuursete tingimuste peatiikis.

Planeeringuala piirkonna hoonestus ning hoonete funktsioonid on mitmekesised. Naabruses asuvad
teaduskeskus Ahhaa, Aura veekeskus, ari- ja kortermaja Tigutorn (23 korruseline Tartu kdrgeim
eluhoone), kaubanduskeskus (Zeppelin) ja spordikool. Planeeringuala idakiiljele jaidb Emajde
kaldadarne haljasala, kuhu Uldplaneering naeb ette ka sadamaala ning jalgratta- ja jalgtee. Hoonete
valisviimistluses on kasutatud peamiselt betoon- ja klaaspindu ning plekki. Hooned asuvad Vaike-
Turu tdnava ddres peamiselt tdnavaadarsel krundipiiril. Suur osa Sadama asumi territooriumist on
kovakatendite ja parkimise all.

Planeeringuala laanekiljel asub jalakdijate ala, mis ulatub pdhja suunas Sadama tanava aarse
teaduskeskuse Ahhaa esise valjakuni, sealt edasi viib jalakadijate eelistusega tdanav kuni Soola tdnavani
bussijaama juures. Piki j6e kallast on kavandatud jalgratta- ja jalgtee, lisaks on jalakaijate juurdepaas
moodda Turu ja Vaike-Turu tanavat. Lahimad linnaliinibusside peatused asuvad Turu tdnava ning
Vaike-Turu tdnava dares planeeringualast ligikaudu 100 m ja 220 m kaugusel, maaliinide bussijaam
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asub u 275 m kaugusel — ala on jalgsi ja Gihistranspordiga liikujale viaga histi kitte saadav. Uhendust
Emajde teise kaldaga tagab laheduses olev Turusild.

Mootorsdidukite juurdepaas kogu piirkonnale toimub Aida ja Sadama, valjapaas Soola ja Aida ning
Turu tdnava ristmike kaudu. Vaike-Turu tn 7 krundile on juurdepads Vaike-Turu tdnavalt ja lisaks
servituudiga |abi Vaike-Turu tn 3, Viike-Turu tn 5 ja Sadama tn 1 kinnistute Sadama tdnavalt. OU
Liiklusbliroo 2007. a té6ga ,Tartu linn, Turu ja Vaike-Turu tdanavate ning Emajoe vahelise ala

tanavate ja parklate rekonstrueerimine" on kavandatud Vidike-Turu tdnava laiendamine, seejuures
kolmas sdidurada poorete jaoks kruntidele — see tagab, et véimalikud p6orde ootajad ei takista
otseliiklejate voogu.

Skeem 1. Liiklussagedused inseneribiiroo Stratum 2017. a liikluskoormuse uuringu kohaselt, vasakul 6htune
tipptund, paremal hommikune tipptund.

Inseneribliroo Stratum 2017. aastal tehtud liikluskoormuse uuringu kohaselt on Vaike-Turu tanaval
planeeringualaga piirnevas osas soidukeid 6htusel tipptunnil 509 ja hommikusel tipptunnil 516.
Uuringu kohaselt on Sadama tdnaval Shtusel tipptunnil 197 autot ja hommikusel tipptunnil 191
autot.

Detailplaneeringu realiseerumisel lisandub eeldatavalt tipptunni ajal maksimaalselt 220 autot, mis
jaguneb valjasoidul Vaike-Turu ja Soola tn ristmike vahel.

Kolmeharuline ristmik

mgr
o V =50 kb
ALY
sl /.
: R
0 500 A*Ci000 1500 N,
B
JJ’“I = Npy- kogu liiklussagedus peateel (a/h)
— By mycy- kbrvaltee tihe sdiduraja Iibilaskvus (sa/h)
A 2 400 Ny - liiklussagedus (a/h)

Skeem 2. Kolmeharulise ristmiku mandéévrite ligikaudne Idbilaskvus kiirusel 50 km/h, viljavéte linnatdnavate
standardi EVS 843:2016 joonisest 7.11.
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Linnatdnavate standardi EVS 843:2016 joonise 7.11 kohaselt on kolmeharulise ristmiku ligikaudne
heal tasemel labilaskvus kiirusel 50 km/h:

e  kui peateel liigub 600 autot tunnis, siis kdrvalteel ligikaudu 350 autot tunnis;
e  kui peateel liigub 750 autot tunnis, siis kdrvalteel ligikaudu 300 autot tunnis.

Erinevat eespool esitatud kolmeharulise lihtristmiku lahendusest on planeeringuga kavandatud
Vaike-Turu tn-le eraldi vasakpdorderada, mis vahendab nii dhtuse kui hommikuse tipptunni puhul
Vaike-Turu tn liikluse pidurdamist. Lisaks Vaike-Turu tn-le on juurdepdads ka Sadama tn-le.
Tookohtade loomisel planeeringualale on tootajate toole tulemise eelduslik suurem koormus just
hommikusel tipptunnil ning hommikuse tipptunni liikluse v&imalikku takistamist leevendabki
lisapoorderada. Hommikune vdimalike elanike valjasoit alal Zeppelini suunal on probleemivabam,
kuna see suund on vaiksema koormusega. Kui 6htune tipptund eeldab elanike kojusaabumist ja
klientide saabumist kaubandusse, siis 6htusel ajal on vdahem koormatud just Turu tn-lt Zeppelini
tagant tulev liiklussuund. Eelneva alusel saab teha Uldistatud jarelduse, et planeeritud lahendus on
sobilik piirkonna liiklussageduste koosseisu.

Varasemal tdnava projekteerimisel OU Liiklusbiiroo poolt on arvestatud varem planeeritud
ehitusdiguste ja parklamahtudega — Vidike-Turu tn 7 krundile on varem planeeritud vdhemalt 140
kohta keldrikorrusel voi parkimismajas. Varasem (kehtiva planeeringu kohane) otstarve on olnud
teenuste ja kaupade miulgiga seonduv, mis tekitab liikluse ja parkimise teenuste ja poodide
lahtioleku ajaks. Koostatav detailplaneering lubab teha maksimaalselt 220 parkimiskohta
(miinimumkohtade arvu ei ole maaratud, vordluseks — Tartu kaubamajas on 236 kohta) ning
vOimaldab kuni 40% ulatuses ka elamise otstarbe. Planeeritud otstarbe muutus vdimaldab jagada
liiklejate lilkumist pikemale ajale 66pdevast e hajutada seda. Parkimiskohtade kuni 80-kohaline
suurenemine toob kaasa voimaluse, et tipptunni ajal on minutis kuni (iks auto varem modelleeritule
lisaks Turu tn-ga ristuva ristmiku liiklussuuna kohta, mis ei ole oluline muutus.

Varasem projektlahendus 2007. aastast ja 2017. a liiklusloendus ning sellele lisanduv planeeritud
maht tagavad planeeritud lahendusega liikluse toimivuse heal tasemel. Mootorsdidukite liiklus
suureneb Aida-Turu, Sadama-Turu ja Soola-Turu ristmikel. Vaike-Turu tanava liiklusvoog Uhtlustub,
kuna nii Tigutorni-Ahhaa kui ka Zeppelini tdnava parklatesse vasakpoorde tegemiseks ehitatakse
lisarada. Kui planeeritud keskus hakkab toimima Uhtse linnatervikuna koost66s Kaubamaja, Kvartali,
Tasku, Ahhaa-keskuse ja kavandatavate tdiendavate piirkonna hoonetega, siis tihendab see
piirkonda, tugevdab kogu piirkonna toimimist rohkemate teenuste naol ning vdhendab vajadust
linnaserva teenuste jargi. Uhtlasi on suurem tdendosus, et paraneb (ihistransport ja rattateede
vorgustik ning mélema kasutajate arv, mis omakorda hakkab piirama autoliiklust.

Planeeringuala kontaktvéond on kajastatud joonisel 2.

2. Planeerimise lahendus

2.1. Planeeringuala kruntideks jaotamine
Planeeringuga sailivad olemasolevad krundipiirid. Projekteerimisel on lubatud Vaike-Turu tn 7 krunti
ilma uut detailplaneeringut koostamata jagada kuni neljaks krundiks Iahtuvalt projekteeritava hoone
ehitamisetappidest, kui igal krundil on tagatud tldplaneeringu kohane parkimisvajadus ja haljastus.
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2.2. Krundi hoonestusala ja ehitusdigus

Krundi hoonestusala ja ehitusdigus on esitatud joonisel 4. Ehitamine on lubatud joonisel 4 esitatud
hoonestusala piires vastavalt ehitusdigusele; hoonestusala piires on lubatud ka jalgteede,
teenindavate sdidukite juurdepdasude, ja haljasala ehitamine. Maapealsed parkimiskohad ei ole
lubatud. Lisaks maapealsele hoonestusele on planeeritud maa-alune hoonestusala
parkimiskorrus(t)e, panipaikade, tehnoruumide jms rajamiseks, maa alla vdib ehitada kuni kaks
korrust. Voimalikud paikesepaneelid vdivad ulatuda {le suurima lubatud hoone korguse, kuid ei tohi
pohjustada llenormatiivset insolatsiooni piiramist naaberhoonetes.

2.3. Ehitise ehituslikud, arhitektuurilised ja kujunduslikud tingimused
Planeeritud hoonete tulepisivusklass on TP1, juhinduda tuleb siseministri 30.03.2017 maarusest nr
17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja nduded tuletdrje veevarustusele”.

Hoone(te) ehitamisel tuleb arvestada Emajoe uleujutustasemega. Hoone(te) +0.00 kdrgus peab
olema minimaalselt 34.30 (1% veetaseme tdendosus + 0,8 m). Maksimaalseks hoone(te) +0.00
korguseks on planeeritud 35.00.

Planeeritud hoonestuse arhitektuurne lahendus koostatakse arhitektuurivdistluse v8idutdo autorite
poolt ldhtudes voGidutod pohimotetest. Hoonete arhitektuur peab olema kaasaegne ja
korgetasemeline. Kogu planeeringuala arhitektuurne lahendus tuleb koostada terviklikult.
Kavandatav hoonestus peab olema liigendatud, suur maht peab olema jagatud vaiksemateks ja
looma vaheldusrikka tdnavaruumi ning maksimaalse jOevaatega perimeetri. Hooneplokkide
liigendusest peavad tekkima tagasiasted tdnavajoones, mis moodustavad jOevaate voi
IGunavalgusega tuulevaikseid aedasid vdi terrassipindu kohvikutele ja toimivad avaliku tdnavaruumi
laiendustena. Vaike-Turu tn 5 (tigutorn) pool tuleb hoone(osad) liigendada ja kujundada selliselt, et
tigutornist vaadates avaldub kvaliteetne arhitektuur, mitte ilmetu tumm sein. Olulisematesse
lahenemissuundadesse peavad moodustuma alumiste ja Ulemiste korruste nihestatusest
varjualustega platsid, mis toimivad kogunemiskohtadena vdi peasissepadsudena.

Planeeritud hoonestust on vajadusel véimalik rajada etappide kaupa. Voimalikud ehitusetapid ja
nende ehitamise jarjekord maaratakse projekteerimisel.

Korterite ehitamise korral tuleb korterite arvu maaramisel lahtuda pdhimottest, et korteri kohta
peab olema vidhemalt 70 m? krundi pinda. Elamufunktsiooni kavandamisel on hoone(te) mahus vaja
lahendada abiruumid jalgrataste, lapsekarude, kelkude jms hoidmiseks.

2.4. Liikluskorralduse pohimotted

Jalg- ja kergliikluse ihendused planeeritud krundile on voimalikud ida suunast Vaike-Turu tdnavalt
ning lduna- ja ladane suunast Kaluri tdnav T5 krundil asuvatelt teedelt. SOltuvalt krundisisesest
asendiplaanilisest lahendusest ning vajadusel kokkuleppel naabermaaiiksuste omanikega (juhul kui
juurdepdas jaab naabermaaiksusele) voib projekteerimisel ette ndha kergliikluse juurdepaase ka
krundi pohjakiljest. Vaike-Turu tdnava aarne jalgtee on planeeritud avalikku kasutusse. Vastavalt
kehtivale detailplaneeringule on jalgtee planeeritud ka tdnava idakiiljele. Ule Viike-Turu tinava on
planeeritud jalgtee Gihendus perspektiivse Emajoe darse jalgratta- ja jalgteega.

Mootorsoidukite juurdepads krundile on planeeritud ida suunast Vaike-Turu tanavalt labi
olemasoleva ristmiku, millele on vajalik ehitada tdiendav vasakpdorde rada. Sama tee kaudu on
planeeritud nii juurdepads maa-alusesse parklasse kui ka teenindava transpordi juurdepdas (kauba
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laadimine jms). Projekteerimisel tuleb tagada kauba laadimise ala paigutus selliselt, et see ei takista
liiklust planeeritud teeservituudi alal.

Viike-Turu tdnav on planeeritud vastavalt OU Liiklusbiiroo 2007. a tédle , Tartu linn, Turu ja Vaike-
Turu tdanavate ning Emajoe vahelise ala tdnavate ja parklate rekonstrueerimine" kolme sdidurajaga
ning bussipeatusega tanava idakiiljel. Lisaks projektis esitatud tlekadigurajale Kaluri tdnav T5 jalgratta-
ja jalgtee pikendusel on planeeritud llekaigurada Vaike-Turu tn 5 krundi e Tigutorni kohale. Tanavate
mddtmed on esitatud pdhijoonisel. Jalgratta- ja/vdi jalgteedel peab olema tagatud standardi kohane
kilgohutusala. Kolmas sdidurada on kavandatud p6orete jaoks parklatesse ja kruntidele — see tagab,
et vBimalikud poorde ootajad ei takista otseliiklejate voogu.

Jalg- ja/voi jalgrattateede ristumine s&iduteedega tuleb teha jalg- ja/vdi jalgrattatee tasapinnas
(tagades reljeefse kiviga ka ndgemispuudega inimesele sonumi teist liiki liiklusega ristumisest),
sOiduteest eristuva katendiga, et potentsiaalne suurem ohuala eristuks muust teest.

Jalgrattaparklate rajamine on lubatud kogu planeeritud krundi piires ning hoonete siseselt.
Vilijalgrattaparklad tuleb rajada hoone sissepaasude lahedusse, raamist lukustamise vdimalusega
ning soovitav on need rajada varju alla. Jalgrattaparklate kavandamisel ldhtuda Tartu linna
jalgrattaparklate tllptingimustest.

Planeeritud krundi mootorsdidukite ning jalgrataste parkimine tuleb lahendada krundil vastavalt
kehtivale standardile (EVS 843:2016 ,Linnatanavad”) ning Uldplaneeringule. Planeeringuala asub
Gldplaneeringu jargselt kesklinna parkimisvoondis, kus parkimisnormatiive tuleb rakendada suurima
lubatud vaartusena. Mootorsdidukite parkimine on kavandatud hoone mahus maa-alus(t)el
korrus(t)el, pdhijoonisel (joonis 4) on nadidatud vdimalik parkimiskohtade (kokku 220 kohta kahe
korruse peale, Uhel 110) paiknemine. Parkimiskohtade arv ja paiknemine tuleb tdpsustada
projekteerimisel.

2.5. Haljastuse ja heakorrastuse pohimotted
Planeeritud on sdilitada krundi pdhjaservas asuvad kolm kaske, Ulejadnud planeeringualal
olemasolevaid vaartuslikke puid ei ole. Kui olemasolevaid puid ei ole véimalik sdilitada, tuleb need
asendada uute puudega.

Planeeritud hoonestuse ehitusprojekti koosseisus tuleb koostada volitatud maastikuarhitekti poolt
valialade haljastus- ja kujundusprojekt. Arvestada tuleb, et 10% krundist (tdiskasvanud puude véra
projektsioon maapinnal) peab olema koérghaljastatud, vajadusel tuleb haljastust rajada ka
hoonestusala piires. Joonisel esitatud haljastuslahendus on illustratiivne, see tuleb tdpsustada
projekteerimisel. Elamufunktsiooni kavandamisel peab krundi haljastatav ala olema suurem kui
hooneviline kovakattega ala, kavandada tuleb ala manguvaljaku rajamiseks. Vastavalt
arhitektuurivdistluse voidutddle on soovitav manguviljak rajada hoone(te) katuseterrassile, sellele
tuleb tagada kdoigi korteriomanike juurdepdds. Samuti on katuseterrassidele soovitav rajada
haljastust.

Olemejaatmed on planeeritud kokku koguda krundile kavandatud jaatmekogumispunktis, mille
asukoht maaratakse projekteerimisel, konteinerid kavandada maa-alustena véi hoonesisestena.
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2.6. Tehnovorgud

2.6.1. Uldosa

Projekteerimisel vdib planeeritud tehnovdrkude ja rajatiste asukohta tdpsustada koost6os koigi
tehnovoOrguvaldajatega. Projekteeritavad tehnovdrguliinid ndha ette maa-alustena. Olemasolev
alajaam on kavandatud tdsta planeeritud hoonestuse mahtu. Planeeringuala arendaja tagab koigi
seni Vaike-Turu tn 7 krunti ldbivate tehnovorkude edasise toimimise, imberehitamise vajaduse
korral ehitab koost66s vorgu valdajaga omal kulul tehnovérgud Gmber teise asukohta.

Planeeritud tehnovorgud on esitatud joonisel 5.

2.6.2. Veevarustus

Planeeritud hoone(te) veevarustus on planeeritud vastavalt AS Tartu Veevargi tehnilistele
tingimustele INF/558 Vaike-Turu ténaval asuvast De 225 veetorustikust. Turu 10 krundil asuv veetoru
on planeeritud ringistamise eesmargil Ghendada Vaike-Turu tdnava veetoruga.

Tuletdrjevee tagamisel tuleb arvestada EVS 812-6:2012 Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletérje
veevarustus esitatud nduetega. Vaike-Turu tdnaval ja Turu tn 10 krundil asub planeeringuala
laheduses kaks tuletérjehlidranti, vajadusel vG&ib projekteerimisel ette ndha tdiendava
tuletdrjehlidrandi.

2.6.3. Kanalisatsioon, sademevesi ja drenaaz

Reoveekanalisatsioon on planeeritud vastavalt AS Tartu Veevargi tehnilistele tingimustele INF/558.
Planeeringuala labib Turu tn 10 reoveekanalisatsioonitorustik. Planeeritud hoonestusala
vabastamiseks tuleb Turu tn 10 kinnistu reoveekanalisatsioon Gimber ihendada Kaluri tanaval asuva
De 250 reoveetorustikuga. Planeeritud on (imber (hendatavate torustike asukohad. Planeeritud
Umber (hendatavate kaevude viljavoolud on vdimalik rajada samale kdrgusele olemasolevate
valjavoolude korgustega, v.a lihe kaevu puhul (ndidatud joonisel 5) tuleb véljavoolu kdrgust tésta.
Turu tn 10 kanalisatsiooni imberehitus tuleb tapsustada projekteerimisel, té6de teostamine Turu tn
10 kinnistul tuleb koosk&lastada kinnistu valdajaga. Kanalisatsioonististeemi iimberprojekteerimisel/-
rajamisel tuleb tagada toimivad lahendused (sh Turu tn 10 krundi teenindamiseks vajalik dravool)
kogu aeg.

Planeeritud Vaike-Turu tn 7 krundi reovee vdimalikeks eesvooludeks on Kaluri tanava reoveetorustik
De 250 ning Vaike-Turu tn DN 300 reoveetorustik. Uhenduskohaks valida tdnavatorustikul asuv
olemasolev kaev, joonisel 5 on ndidatud kaks vdimalikku Uhenduse asukohta, mida vdib
projekteerimisel vajadusel muuta.

Allpool vdimalikku paisutustaset asuvate reoveeneelude (maa-alused korrused) kanaliseerimiseks
naha projekteerimisel krundile ette reoveepumpla.

Vaike-Turu tanaval asuv olemasolev vana reoveetorustik tuleb planeeringualal kinnistuga kilgnevas
tanavalbigus rekonstrueerida. Torustik on ette nahtud rekonstrueerida joonisel 5 esitatud ulatuses.
Kdik restkaevulihendused reoveetorustikku tuleb likvideerida.

Sademevesi juhtida planeeritud krundilt kas otse Emajékke vG&i Vaike-Turu tanavale planeeritud
sademeveekanalisatsiooni. Sademeveekanalisatsiooni juhtimise korral tuleb projekteerimisel
koosto6s vorgu valdajaga kokku leppida krundilt dra juhtiva vee maksimumkogus, vajadusel tuleb
krundile projekteerida tipu vooluhulga akumuleerimiseks mahuti. DrenaaZi- ning paisutustasemest
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madalamal asuvate sademeveeneelude kanaliseerimiseks ndha krundile projekteerimisel ette
pumpla.

Vaike-Turu tanava sademevee eesvooluks on planeeritud Turu tn 14 kohal asuv sademeveekollektori
De 1125 vdljalask jokke. Vaike-Turu tn 7 krundiga kilgnevale tanavale on planeeritud
sademeveetorustik alates De 1125 kollektorist. Kdik tanaval asuvad restkaevud ja Kaluri tdanava
sademeveetorustik tuleb tdnavale planeeritud sademeveetorustikuga Ghendada.

Parkla sademevee puhastamiseks tuleb projekteerida I-klassi dliptlidur.
Sademeveekanalisatsiooni projekteerimisel arvestada véimaliku paisutuskdrgusega torustikus.

Sademe- ja drenaazivee juhtimine reoveetorustikku on keelatud.

2.6.4. Elektrivarustus ja tanavavalgustus

Elektrivarustus on planeeritud vastavalt Elektrilevi OU tehnilistele tingimustele nr 328373.
Planeeringualasse jaivad Elektrilevi OU-le kuuluvad olemasolevad 0,4 ja 10 kV maakaabelliinid, 0,4
kV liitumiskilp ning 10/0,4 kV Veespordi 69:(Veeriku) komplektalajaam. Liinide, alajaama ning kilbi
Uimberpaigutamist vdrgu valdaja ei kavanda. Elektrilevi OU-le kuuluva alajaama, liitumiskilbi ning liini
trasside muutmine vdi nende asendamine planeeringuala vabastamiseks ehitustegevuseks on
voimalik, see toimub huvitatud isiku tellimisel ja kulul.

Planeeritud hoonestuse alale ette jadva Veespordi 69:(Veeriku) alajaama asemele on planeeritud
hoonesisene alajaam hoone esimesele maapealsele korrusele, mille projekteerimisel tuleb arvestada
olemasoleva Veespordi 69 ning planeeringuala lisanduva vOimsusega. Elektrivorgu
Uimberpaigutamine lahendada eraldi elektriprojektiga. Elektrilevi OU elektripaigaldiste
Umberpaigutamiseks tuleb sdlmida projekteerimise ja ehitustédde teostamiseks lisateenuse leping.
Alajaama teenindamiseks peab jadma 60pdevaringne vaba juurdepdds. Hoonesisese alajaama uksed
peavad jadma tdnavale. Alajaamaruumi kaudu ei tohi labi viia mittemingisuguseid torusid, kanaleid
voi kaableid, mis otseselt ei liitu alajaamaruumi kasutuse/kaiduga. Vaike-Turu 7 liitumispunkt ndha
ette uude planeeritud hoonesisesesse alajaama. Olemasolev liitumiskilp (elektriauto laadimispunkti
liitumine) paigaldada Gmber kas planeeritud alajaama v&i hoone mahtu.

Planeeringuala Umbritsevatel tdnavatel on olemasolevad tdanavavalgustusmastid. Vaike-Turu tanaval
tosta vOimalusel olemasolevad mastid jalgtee alalt valja planeeritud krundile planeeritud puude
vahele. Uute valgustite asukohad maarata projekteerimisel Iahtuvalt hoone projektist.

2.6.5. Soojavarustus ja kaugjahutus

Planeeritud hoone(te) soojavarustus on planeeritud vastavalt AS Tartu Keskkatlamaja tehnilistele
tingimustele nr 127/19 kaugkiittena. Uhenduskoht soojusvérguga on vdimalik Vaike-Turu tdnava
soojustorustikult (DN125/250) vdi Kaluri tdnava soojustorustikult (DN 200/355), projekteerimisel
tuleb valida sobivam asukoht. Soojatorustik projekteerida réhuklass PN16 eelisoleeritud torustikuna,
lahtuda EVS 843 “Linnatdanavad” ndudetest tehnovorkude kujade ja kaitsetsoonide kohta. Krundile
tehtavatele haruithendustele peatorustikult projekteerida sulgarmatuur.

Planeeritud krunti labivad Vdike-Turu 5 krunti varustavad kaugkittetorud, mis sdilivad olemasolevas
asukohas.

Planeeritud hoone(te) katusele ja seintele on Ilubatud péikesepaneelide paigaldamine.
Paikesepaneelid voivad ulatuda Ule suurima lubatud hoone korguse, kuid ei tohi pd&hjustada
Glenormatiivset insolatsiooni piiramist naaberhoonetes.
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Vastavalt AS Tartu Keskkatlamaja tehnilistele tingimustele nr 11/19 on planeeritud hoone(te)l
kaugjahutusvorguga liitumise voimalus. Vdimalik Ghenduskoht olemasoleva jahutusvorguga on Turu
tanava alal asuvatelt jahutustorustiku maakraanidelt DN100/250 (asukoht on naidatud joonisel 2).
Vilja ehitatud liitumispunkt, mis on kavandatud ka Ahhaa keskuse vdimalikuks teenindamiseks, on
vdljaspool planeeringuala; ehitamine on voéimalik soojatorustiku kaitsevoondisse. Kuna
jahutustorustikuga liitumine ei ole kohustuslik ning selle projekteerimine ei ole
detailplaneeringukohustuslik tegevus, siis véimalik jahutustorustiku asukoht planeeritud hoone(te)st
kuni liittumispunktini, voimalikud servituudialad ning tehnilised (ksikasjad tuleb maarata
projekteerimisel. Juhul, kui kaugjahutustorustik projekteeritakse, tuleb see projekteerida réhuklass
PN10 eelisoleeritud torustikuna, ldhtuda EVS 843 “Linnatdanavad” ndéuded tehnovorkude kujade ja
kaitsetsoonide kohta. Krundile tehtavatele harulihendustele peatorustikult projekteerida
sulgarmatuur.

2.6.6. Telekommunikatsioonivarustus

Planeeritud hoone(te) telekommunikatsioonivarustus on planeeritud vastavalt Telia Eesti AS
tehnilistele tingimustele nr 32289550. Planeeritud krundil asub sidekaev nt 4554, millest alates on
planeeritud 100 mm sidetoru planeeritud hoonesse. Alates sidekaevust 100 paigaldada 12-kiuline SM
metalliga optiline kaabel hoonesse. Paigaldada hoonesse 1/32 splitterid vastavalt soovitud toodete
arvule. Hoone sisevdrk ehitada PON tehnoloogial. Aripindade sisevdrgud ehitada CATS5e/CAT6
kaabliga.

Planeeritud krunti |abib Sadama tn 1 krunti varustav sidekaabel, mille toimimine tuleb sailitada.
Voimalusel siilitada olemasolev kaabel. Kui olemasoleva kaabli sdilitamine ei ole vdimalik, tuleb
sidekaabel imber tdsta, planeeritud on vdimalik imber tdstetava kaabli asukoht.

2.7. Kujad
Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja hoonetevaheliste
kujadega vastavalt Siseministri 30.03.2017 maarusele nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja
nduded tuletdrje veevarustusele”. Kui ehitatavate hoonete vaheline kaugus on alla 8 m, peab vastav
seina osa vastama tulemiiri nGuetele.

2.8. Kuritegevuse riski vihendavad tingimused
Planeeringut koostades on erinevad valisruumid kavandatud selliselt, et on arvestatud erinevaid
kuritegevust vahendavaid meetmeid. Oluliseks on seatud:

e tdnavate ja hoonetevaheline hea ndhtavus ja valgustatus;

e elamu- ja drifunktsiooni kokkusobitamine tagamaks sotsiaalne kontroll 24/7;

e heavaade Uhiskasutatavatele aladele;

e erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine.
Projekteerimisel ja hilisemal rajamisel ning kasutamisel tuleb lisaks
eelnevale tagada:

e jalgitavus (videovalve);

o (ildkasutatavate teede ja eraalade juurde \viivate (hiskasutuses olevate
sissepadsuteede selge eristamine;

e atraktiivsed materjalid, varvid,;

e vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad,
lukud, pingid prugikastid, méargid);
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e atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur ja teed, suunaviidad;
e (ildkasutatavate alade korrashoid.

2.9. Keskkonnatingimused

Planeeringualale ulatuvad Looduskaitseseaduse § 37 ja § 38 kohased Emajde kalda piiranguvéénd
(100 m) ja Emajoe kalda ehituskeeluvoond (50 m). Hoonestusala planeerimisel on arvestatud Vaike-
Turu ténaval varem viljakujunenud ehitusjoonega, kus vastavalt looduskaitseseaduse § 38 Ig 4 p 1
kohaselt ehituskeeld ei laiene varem valjakujunenud ehitusjoonest maismaa suunas olemasolevate
ehitiste vahele uue ehitise pistitamisele. Ehituskeeluvoondisse jadvad planeeritud avalikult kasutatav
jalgtee, sGidutee ja tehnovdrgud, millele kehtib looduskaitseseaduse § 38 Ig 5 kohane erand. Kuna
hoonestusala ja Emajoe vahelisele alale jadb Vaike-Turu tanav, siis ei kahjustata planeerituga
looduskaitseseaduse § 34 kohaseid kalda kaitse eesmarke.

Projekteerimisel tuleb planeeritud krunti Umbritsevatelt tdnavatelt tulenevat mira ning
saastekoormust hinnata ning vajadusel ette naha vajalikud ehituslikud meetmed miira ja saaste
normtasemete tagamiseks hoone(te)s.

Projekteerimisel tuleb tagada nii planeeringuala kui naabruses olevate hoonete elu- ja biirooruumide
insolatsiooninduded, arvestades Eesti standardis EVS 894:2008+A2:2015 ,Loomulik valgustus elu- ja
blrooruumides” peatiikis 4.3.3 ,Pdikesevalguse kestus ehk insolatsioon” vélja tooduga. Hoonete
asukoht ja orientatsioon valida selliselt, et oleks tagatud piisav insolatsioon paevas nii planeeritud kui
ka naaberhoonetes ajavahemikul 22. aprillist kuni 22. augustini. Insolatsiooni kestus eluruumides on
piisav, kui 2,5-tunnine katkematu insolatsioon voi 3-tunnine katkestustega insolatsioon on tagatud
kuni 3-toaliste korterite puhul vahemalt ihes toas, nelja vdi enama tubade arvuga korterite puhul
vahemalt kahes toas. Tubadeks loetakse ka kooktoad ja kodginurgaga toad. Naitlikud planeeritud
hoonest tulenevad varjud naaberhoonetele 22. aprillil/22. augustil on esitatud skeemidel 3...7.
Skeemidelt on ndha, et planeeritud hoone mdjutab vahesel maaral Vaike-Turu 5 hoone esimese
korruse insolatsiooni ajavahemikul kell 9..13 — (Ulenormatiivset insolatsiooni piiramist
naaberhoonetele planeeritud hoone(d) kaasa ei too. Uus planeeritud hoone tuleb projekteerida
selliselt, et see ei tekitaks Vaike-Turu 5 hoone korterites 22. aprillil/22. augustil tdiendavat varju.

Jargnevatel skeemidel esitatud naidetel on aluseks voetud Tartu linna hoonete 3D mudel, millele on
lisatud planeeritud maht, kus kdrgemad hooneosad on
vastavalt pohijoonisel esitatud naitliku suurima ehitisealuse
pinna leppemargile ja suurimale lubatud absoluutkdrgusele
(alumine suurem pind absoluutkdrgusel 48.0 m, Aura
keskuse ja Ahhaa keskuse poolne torn 60.0 ja llejaanud neli
torni 56.0 m) — tigutornil tduseb vari 22. aprillil/ 22. augustil

maksimummomendil nelja meetri kdrgusele olemasolevast
maapinnast, mis tdhendab, et see ei varja korterite valgust Vaade Tigutorni varjatavale osale, ukse

— korterite aknad algavad ligikaudu 7 m korguselt kdrgus 2 meetrit.

maapinnast.
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Eelnevast saab jareldada, et detailplaneeringu realiseerumisel tagatakse nduetekohane insolatsioon.
22. augusti ja 22. aprilli vahelisel ajal ulatuvad planeeritud hoonestusest tulenevad varjud alumistele
korrustele tdendoliselt pikemalt, kuid selline olukord on linnatingimustes loomulik — enamik linna
elamuid on olukorras, kus periooditi varjab mdni teine hoone otsest pdikesevalgust. Kavandatavast
hoonestusest tulenevat mdningast valgustingimuste muutumist voib pidada lubatavaks mdjutuseks.

Planeeritud hoonestusalale projekteerimisel tuleb arvestada asjaoluga, et Turu tn 10 krundile on
Uldplaneeringu kohaselt lubatud ehitada 6-korruseline hoonestus, mis eelduslikult varjab alumistel
korrustel insolatsiooni. Eluruumide kavandamisel tuleb tagada vajalik insolatsioon, mistdttu tuleb
krundil eelistada korterite planeerimist parimate insolatsioonitingimustega piirkonda.

Planeeritud alale ei ole kavandatud keskkonnaohtlikke objekte. Kdvakattega aladelt tulev sademevesi
tuleb kokku koguda, parklast lahtuv sademevesi puhastada dlipttduriga ning juhtida sademeveeka-
nalisatsiooni, mitte lasta valguda naaberkruntidele.

Jaatmed tuleb koguda kinnistesse vastavatesse konteineritesse. Jadtmete dravedu vdib teostada
vastavat luba omav ettevote.
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Voimalike vibratsioonirikaste todde eel tuleb sdlmida eraldi kokkulepe vibratsiooni taseme
jalgimiseks ja vibratsioonikahjudele reageerimiseks AHHAA keskuse hoones.

2.10. Servituutide seadmise vajadus

Planeeritud krundile on seatud teeservituut Sadama tn 1, Vadike-Turu tn 3 ning Vaike-Turu tn 5
kruntide kasuks, mis vGimaldab Sadama tn 1, Vaike-Turu tn 3 ja Vaike-Turu tn 5 kruntide omanikele
tee kasutamist igal ajal jalgsi, jalgrattaga ning mootorsdidukiga liikumiseks. Servituudiala kohal on
lubatud konsoolsed ja maa-alused hooneosad, mis ei takista servituudialal jalgsi ja kuni neli meetrit
korgete (sGidukite suurim lubatud kérgus majandus- ja kommunikatsiooniministri 13.06.2011. a
maaruse nr 42 lisa 1 alusel) mootorsdidukitega liikumist. Servituudiala paiknemine on esitatud
joonisel 4.

Planeeringualal olemasolevatele ja planeeritud telekommunikatsiooni ja elektri liinidele ning
planeeritud alajaamale on planeeritud liiniservituudi voi isikliku kasutusGiguse seadmise vajadus
vastava voOrgu valdaja kasuks. Tanavavalgustusmastide paigaldamise korral planeeritud krundile
maarata vastavad servituudid tdnavavalgustuse vorgu valdaja kasuks. Servituudialade paiknemine on
esitatud joonisel 5.

Arvestades Turu tn 10 krundil Uldplaneeringukohase ehitusdiguse realiseerimise vdimalusega on
planeeritud Vdike-Turu tn 7 krundile varjuservituut Turu tn 10 kinnistu kasuks. Vaike-Turu tn 7 hoone
projekteerimisel tuleb arvestada, et joonisel 2 esitatud asukohta (ldhtuda lldplaneeringust tuleneva
digitaalse andmekihi hoonestusalast) voib tulla kuni 24 m kdrgune hoone ning selle hoone Vaike-Turu
tn 7 igakordne omanik peab projekteerimisel arvestama kirjeldatud hoonest tulenevaid varjusid
insolatsiooni tagamisel.

2.11. Planeeringu elluviimine
Tehnovorkude rajamine toimub vastavalt ehitusdiguse realiseerija ja vorguvaldajate kokkulepetele
vajadusel kaasates ka kolmandad isikud (nt Turu tn 10).

Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pd&hjustada kahjusid. Selleks tuleb tagada, et
ehitatavad ehitised ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise vGimalusi (kaasa arvatud haljastust) ei
ehitamise ega kasutamise kdigus. Voimalikud ehitamise vdi kasutamise kaigus tekitatud kahjud tuleb
vastava krundi igakordsel omanikul hiivitada koheselt.

Planeeringuga ei kaasne Tartu linnale kohustust avalikuks kasutamiseks ette nahtud tee ja sellega
seonduvate rajatiste, haljastuse, vilisvalgustuse ning tehnorajatiste (sh sademevee kanalisatsiooni)
(edaspidi rajatiste) valjaehitamiseks. Rajatiste valjaehitamise kohustus on Vaike-Turu tn 7 krundi
igakordsel omanikul. Projekteerimisel on vajalik planeeritud tdnavamaa laiendus viia kokku
olemasoleva tdanavamaaga valjaspool planeeringuala, vastavalt projekteerimise nduetele, tapne
ulatus ja lahendus méaaratakse projekteerimisel.

Hoonete ehitusloa valjastamise eelduseks on, et planeering on realiseeritud jargmiste punktide osas:

1. detailplaneeringuga maaratud Vaike-Turu tn 7 krundi varjuservituut Turu tn 10 kinnistu
kasuks on kantud kinnistusraamatusse;
2. planeering on realiseeritud planeeringukohaste rajatiste valjaehitamise osas.

Rajatiste valjaehitamise kohustuse mittetditmise korral on Tartu linnal Gigus keelduda mistahes
planeeringukohase hoone ehitusloa valjastamisest v&i tunnistada detailplaneering kehtetuks.
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1834DP3 Viike-Turu tn 7 krundi detailplaneering

Hoonete ehitusloa vdib anda enne punktis 2 nimetatud kohustuste taditmist, kui on tadidetud korraga
jargmised eeldused:

e planeering on realiseeritud kdesoleva punkti 1 osas;

e kinnistu igakordne omanik on sdlminud linna nGudmisel Tartu linnaga lepingu, millega
antakse rajatiste valjaehitamise kohustuse tditmiseks hiljemalt planeeritud esimese hoone
valmimise ajaks piisavad tagatised ja garanteeritakse rajatiste vialja ehitamine hiljemalt
planeeritud mistahes esimese hoone valmimise ajaks. Hoone loetakse valminuks, kui sellele
on valjastatud kasutusluba;

e olemas on tdanavamaa Gimberehitamiseks ehitusprojekt ja ehitusluba.

Planeeringuala kinnisasja omaniku kohustus on omandidiguse teostamisel hoiduda detailplaneeringu
seletuskirjas kirjeldatuid hoone(te) ehitus- ja kasutusloa taotlemisest kuni detailplaneeringus
ettendhtud tingimused rajatiste ehitamisel on tdidetud.

Leping ehituskohustuse tditmiseks on Tartu linna ja kinnistu omanike vahel sdlmitud enne
planeeringu kehtestamist.
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PShja puiestee ning Tlve, Ladne ja Ladva tdnavate vahelisele ala detailplaneering 1831DP3

3. Kooskolastuste ja arvamuste kokkuvote

Planeeringu on kooskdlastanud:

e Paasteameti IGuna paastekeskuse ohutusjarelevalve biroo peainspektor Pjotr Vorobjov
06.06.2020: digitaalallkirjade kinnitusleht (vt planeeringu lisad);

e Keskkonnaameti IGuna regiooni juhataja Ena Poltim&de 15.06.2020: digitaalselt allkirjastatud kiri
(vt planeeringu lisad).

Planeeringu labi vaadanud ja heaks kiitnud:

e Elektrilevi OU, Yulia Dun 03.09.2019: digitaalselt allkirjastatud kiri (vt planeeringu lisad); tingimus:
too6joonised kooskdlastada taiendavalt;

e Telia Eesti AS, Aleks Kask 05.09.2019: digitaalselt allkirjastatud kiri (vt planeeringu lisad);

e AS Tartu Veevark, arendusjuht Peeter Pindma 19.09.2019: tempel joonisel 5 Tehnovdrgud (vt
planeeringu lisad);

e AS Tartu Keskkatlamaja, arendus- ja haldusinsener Ular Roose 19.12.2019: digitaalselt
allkirjastatud planeeringu fail, sh templid seletuskirjas lk 10 ning joonisel 2 ja 5 (vt planeeringu
lisad);

e AS Tartu Keskkatlamaja, juhataja Leho Lindmaa 03.04.2020: e-kiri ndusolekuga planeeritud
kaugjahutuse lahenduse osas (vt planeeringu lisad).
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