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1. Planeeringu koostamise alused ja eesmark

Detailplaneeringu algatamise aluseks on Tartu linnavalitsuse 29.01.2019 korraldus nr 102
‘Jalaka tn 34a krundi detailplaneeringu algatamine ja ldhteseisukohtade kinnitamine’ ning

selle lisa.

Planeeringu eesmirgiks on kaaluda krundile ehitusdiguse méadramist Sepa tn 15a krundil
asuva staadioni teenindamiseks vajaliku hoone rajamiseks ning sellega seotud juurdepiisude

ja tehnovorkude pohimotteline lahendamine.

Jalaka tn 34a kinnisasi (katastritunnus 79511:005:0075) kuulub Eesti Vabariigile, mille

riigivara valitseja on Keskkonnaministeerium ning volitatud asutus Maa-amet.

1.1. Arvestamisele kuuluvad materjalid

- ‘Jalaka tn 34a krundi detailplaneeringu algatamine ja ldhteseisukohtade kinnitamine’, Tartu

linnavalitsuse 29.01.2019 korraldus nr 102;

- Tartu linna tildplaneering 2030+, kehtestatud Tartu Linnavolikogu 30.06.2016 otsusega nr
366;

- Alusplaaniks on ELKER RMT poolt koostatud digitaalne moddistus “Geodeetiline
alusplaan” modtkavas 1:500 (t66 nr Tartul 55/19 GA), moddistatud 18.02.2019. Geoaluse

koordinaadid on L-Est 97 siisteemis, korgused EH2000 siisteemis.

2. Olemasoleva olukorra iseloomustus ning planeeringuala
funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed

Planeeringuala krunt suurusega 1569 m? asub Ropka todstusrajoonis, Sepa tinava #res.
Planeeringuala asukoht on kujutatud Joonisel 2: Situatsiooniskeem. Olemasolev olukord on
kujutatud Joonisel 1. Krunt on hoonestamata ning kaetud muruga. Reljeef on iisna tasane,
kaldega ida suunas. Peamised kdrguste tasapinnad jaavad 51,27 m - 53,73 m vahemikku

olles staadioni poolt staadioni tasapinnast ligi 1 m kdrgemal. Sepa tn 15 asuv staadion ja



Jalaka tn 42 asuv kortermaja planeeritava krundi 16una osas on mdlemad timbritsetud

piirdeaiaga. Diagonaalselt 16ikab 14bi krundi jalgrada.

Foto 1. Vaade krundi idakiiljele- staadioni harjutamisplats, taamal &rihooned.

Foto 2. Vaade krundi Idunakiiljele- kortermajad. Nahtav maapinnakalle staadioni suunas.



Foto 3. Vaade krundi lddnekiiljele- kauplus ja parkla, taamal eramajad.

Foto 4. Vaade krundi pdhjakiiljele- lasteaed ja eramajad, krunti diagonaalselt 15ikav jalgrada.

Planeeringuala ja ldhipiirkonna funktsionaalsed seosed on toodud Joonisel 3: Planeeringuala

kontaktvoondi funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed.

Tartu linna tildplaneeringu 2030+ kohaselt on krundi kasutamise juhtotstarve kaubandus- ja

teenindusettevotte maa-ala (AT) (skeem 1).



Juhtotstarvet toetav otstarve on biiroohoone maa-ala. Arhitektuurinduetega on tapsustatud,
et krundi suurima ehitisealuse pinna maaramisel tuleb arvestada, et 10% krundist peab olema
korghaljastatud. Hoonestusala asukoht ja pohilised arhitektuursed nditajad méératakse
tulenevalt timbritsevast keskkonnast, krundi struktuurist jms. Ténava-ddrne hoonestus peab
olema esinduslik ja jargima véljakujunenud ehitusjoont. Krundil toimuv voi kavandatav
tegevus ei tohi oluliselt hdirida naabreid ega kaasa tuua ilileméirast negatiivset moju

lahialadele. Krundi minimaalseks tdisehitusprotsendiks on 20.
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Skeem 1. Viljavéote Tartu linna iildplaneeringust 2030+. Planeeringuala téhistatud punase
joonega. EV- viikeelamumaa, EK-korterelamumaa, AT/AB/AV- drimaa, UHL- iihiskondlike
hoonete maa, T- tootmise ja laohoone maa, PV- puhke-, spordi- ja kultuurirajatise maa-ala.

Planeeringuala korval krundil, Jalaka tn 34 paikneb iihekorruseline toidukauplus ja teisel
pool Sepa jalgpallistaadion (Sepa tn 15a). Nende vahele jddvad viiekorruselised
korterelamud. Teisel pool Sepa tdnavat asub Tartu Lasteaed Rukkilill. Sepa ja Jalaka tdnava
ddres asuvad kuni kahekorruselised suure haljastuse osakaaluga iiksikelamute krundid.
Planeeringualast paremal pool ja kaugemas kontaktvoondis asuvad &ri- ja/voi tootmismaa

sihtotstarbega krundid, moodustades tiiiipilise toostusliku ilmega piirkonna.



Léhim bussipeatus on ‘Karete’, mis paikneb Jalaka ténaval (ca 100-150 m kaugusel
planeeritavast krundist), ning ihendus linnaga on hea. Bussipeatuse ldheduses asub ka Tartu

rattaringluse parkla (nr 37).

Planeeringualal ei paikne looduskaitsealuseid liike, kaitsealuseid iiksikobjekte ega

kultuurimélestisi.

Léhipiirkonna funktsionaalsete ja linnaehituslike seoste analiiiisile tuginedes sobitub
kavandatav hoone piirkonna viljakujunenud hoonestuslaadiga. Kui hetkel kasutatakse krunti
vaid sissetallatud rajal 1abikdimiseks, siis kdesoleva planeeringuga luuakse voimalus krundi
aktiivsemaks kasutusele voOtmiseks, sealjuures arvestataks jalakdijate véljakujunenud
harjumusi ldbi ala liikuda. Staadioni ldhedusest ja sportlastele vajalike riietus- ning
hoiuruumide (jalgpalli viravad, pallid jms inventari hoiustamine) puudumisest tulenevalt on
sellise kasutusotstarbega hoone ehitamine oluline (hetkel kasutatakse soojakuid). Lisaks
riletusruumidele voimaldatakse planeeringuga teiste staadionit teenindavate funktsioonide

kasutusele vottu, nt biiroopinnad, kiosk, kohvik.

Planeering on kooskdlas Tartu linna iildplaneeringu eesmirgiga, mis néeb ette piirkonna

hoonestuse tihendamise.



3. Planeerimisettepanek

3.1. Planeeritava ala kruntide moodustamine ja krundi ehitusdigus

Krundi suuruse ja piiride muutmist planeeringuga ette ei néhta.

Krundi ehitusdigusega on méaratud krundi kasutamise sihtotstarve, hoonete suurim lubatud
arv, hoonete suurim lubatud ehitisealune pind, hoonete lubatud maksimaalne kdrgus ja

sigavus.

Krundi ehitusdigus on esitatud pohijoonisel ehitusdiguse tabelis.

3.2. Krundi hoonestusala piiritlemine

Detailplaneeringu pShijoonisel (joonis 4) on téhistatud hoonestusala ning hoone vdimalik
asukoht hoonestusala sees. Hoone voib ehitada ainult joonisel ndidatud planeeritud
hoonestusalasse. Hoonestusalale v3ib rajada haljastust ja ehitada rajatisi (nt vajadusel lisa
jalgrattaparkla). Rajatisi vOib ehitada ka viljapoole planeeritud hoonestusala. Hoonete ja

rajatiste ehitamisel tuleb jargida kujadest tingitud noudeid.

Hoonestusala méiramisel on arvestatud kdrval kruntidel asuvate hoonete paiknemist.
Hoonestusala piirneb iihelt poolt Jalaka tn 34 krundi piiriga, teiselt poolt Sepa tn 15a
(staadion) krundiga. Juhul kui planeeritav hoonestus kavandatakse kinnistu staadioni darsele
piirile, kus asub AS Tartu Keskkatlamajale kuuluv soojustorustik, tuleb ette ndha hoonestuse

alla jaava kaugkiitte torustiku osa timbertdstmine tellija kulul.

3.3. Arhitektuurinouded ehitistele

Kavandatavate hoonete arhitektuur peab olema kaasaegne ja korgetasemeline.
Vilisviimistlusmaterjalide médramisel arvestada, et imiteerivate materjalide kasutamine ei
ole lubatud. Hooned peavad sobima {imbritsevasse keskkonda. Linnakujunduslikust

aspektist lahtudes on tdnava-ddrne hoonestus ette ndhtud esinduslik.



Lisaks staadionit teenindavatele riietus- ja hoiustamisruumidele on lubatud seda toetavate

staadionit teenindavate biiroopindade ja kohviku rajamine.

Ehitise  lubatud kasutamise otstarbed on antud vastavalt majandus- ja
kommunikatsiooniministri 2. juuni 2015. a mddrusele nr 51 "Ehitise kasutamise otstarvete

loetelu™.
Planeeritud ehitise kasutamise otstarbed:

12659 Muu spordihoone

12200 Biiroohooned

12300 Kaubandus- ja teenindushooned
12132 Kohvik, baar vdi sookla

3.5 Tidnava maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Krundile on planeeritud juurdepéis kergliiklejatele Sepa ja Jalaka tdnavalt. Jalakédijatele
planeeritud iihendus staadioni ja Jalaka tn 34a krundi vahele tuleb tipsustada
vertikaalplaneerimisega (Jalaka tn 34a krundi maapind korgemal). Jalakéijate peamised
litkkumissuunad on ndidatud pdhijoonisel. Kergliiklustee Sepa tn &ddres on asfaltkattega,
krundisisesed jalgteed vett ldbilaskva katendiga (kivisillutis, purustatud Killustiku segu
vms). Sodidukite juurdepdds toimub Sepa tdnavalt. Juurdepdds lahendada kdnnitee
tasapinnas. Sissesditude arvu voib tédpsustada ehitusprojekti kdigus. Tagada tuleb jalakiijate

ja teiste kergliiklejate turvaline ja mugav tlekéik.

Autode ja jalgrataste parkimine on lahendatud krundisiseselt. Tulenevalt planeeritud hoone
funktsioonist ja ala kasutavast sihtgrupist, on eeldatavalt jalgratta kasutajate potentsiaalne
hulk suurem ja auto kasutajate hulk vdiksem kui standardses olukorras linnaruumis. Kuna
hoone hakkab teenindama kdrvalasuvat staadionit, ning staadionikasutajatena lapsed ei soida
autoga, vaid peamiselt ratta voi iihistranspordiga, on jalgrataste parkimiskohti kavandatud
rohkem kui standard EVS 843:2016 “Linnatidnavad” sétestab. Jalgrataste parkimiskohad on
soovitatav rajada osaliselt hoone mahus varjualusega. Jalgrataste hoiuraamid rajada

vastavalt Tartu linna jalgrattaparklate tiitiptingimustele.

Planeeritav sdidukite parkimisala on mdeldud teenindama kavandatavat hoonet, lahendus on

antud vastavalt standardile. Parkimiskohtade arv tdpsustatakse projekteerimise kaigus



lahtuvalt rajatava hoone mahust ja otstarbest. Sdiduautode parkimisala on kdvakattega ning,
kui parkimiskohti on 10 v6i rohkem, tuleb parklasse sademevee puhastamiseks rajada

liivapiitidur ja I-klassi dlipiitidur.

Normatiivsete parkimiskohtade arvutamisel autodele on kasutatud EVS 843:2016
“Linnatdnavad” kohast asutuste normatiivi korruselamute alal (1/60), jalgrataste puhul
asutuste normatiivi keskuse klassi ‘mujal’ (1/100). Standardikohase parkimise arvutamisel
on arvestatud kahe maapealse korruse brutopindalaga. Planeeritav ehitusdigus annab
voimaluse rajada tihe maa-aluse korruse/keldrikorruse spordiinventari hoiustamiseks

(panipaigad, hoiuruumid), mille jaoks eraldi parkimiskohti ette ei ndhta.

Tabel 1. Séiduautode ja jalgrataste parkimiskohtade arv.

Suletud Normatiivne Planeeritud
brutopind | parkimiskohtade arv parkimiskohtade arv
Soiduautod | 784 m? 13 13
Jalgrattad 784 m? 8 20

3.6. Haljastuse ja heakorra pohimotted

Kdrghaljastuse protsent krundil on minimaalselt 10% krundi suurusest. Planeeritaval krundil
sdilitatavat korghaljastust ei paikne. Rajatava korghaljastuse paiknemine krundil on
tinglikult nédidatud pohijoonisel. Korghaljastuse projekteerimisel tuleb arvestada
tehnovorkudest tuleneva kaitsevoondiga. Haljasala peab olema kujundatud iihtse alana ja
toimima puhver tsoonina kortermajade ja planceritud hoonestuse vdi tdnava ja planeeritud
hoonestuse vahel, sdltuvalt 16plikust hoone asukohast.

Krundi tdiendav piiramine piiretega lubatud ei ole. Piire staadioni ja krundi vahele jaéb
alles.



3.7. Tuleohutusnouded ja tuletorje veevarustus

Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutus klasside ja hoonete
vaheliste kujadega vastavalt Eesti Vabariigi Valitsuse 30. martsi 2017. a madrusele nr 17
“Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja nduded tuletdrje veevarustusele®. Hoonete
minimaalseks tulepiisivusklassiks on planeeritud TP2 (tuldtakistav). Hoonete rajamisel tuleb
arvestada, et hoonetevaheline kuja peab olema vidhemalt kaheksa meetrit. Kui
hoonetevaheline kuja on vdhem kui kaheksa meetrit, tuleb tule levikut piirata ehituslike

abindudega (tulemiiiiri ehitamine).

3.8. Tehnovorkude ja —rajatiste asukohad

Planeeringu joonistel on ndidatud planeeritud voimalikud tehnovorkude ja —rajatiste

asukohad, mis vdivad projekteerimise kdigus tédpsustuda.

Veevarustus

Planeeringuala on kavandatud varustada veega AS-le Tartu Veevidrk kuuluvast
ithisveevorgust vastavalt AS Tartu Veevirk poolt, 28.02.2019. a viljastatud tehnilistele
tingimustele detailplaneeringu koostamiseks INF/140. Kinnistu veeiihendus on planeeritud
Sepa tn: De 225 PE veetorustikust. Ldhimad olemasolevad hiidrandid asuvad Vasara-Sepa

ristmikul ja Jalaka tdnaval Jalaka 29 kinnistu ees.

Reoveekanalisatsioon

Planeeringuala reoveed on kavandatud juhtida AS-le Tartu Veevidrk kuuluvasse
kanalisatsioonivorku vastavalt AS Tartu Veevérk poolt, 28.02.2019. a vidljastatud tehnilistele
tingimustele detailplaneeringu koostamiseks INF/140. Reovee eelvooluks on planeeritud
kasutada Jalaka 42 kinnistul paiknevat DN 500 reoveetorustikku. Uhenduskohaks on
planeeritud Jalaka tn 34a kinnistu nurga ldhedal asuv olemasolev DN 500 kollektorkaev.

Ehitustdode teostamine Jalaka 42 kinnistul kooskdlastada kinnistu valdajaga.
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Sademeveekanalisatsioon

Sademeveega liitumine on kavandatud vastavalt AS Tartu Veevirk poolt, 28.02.2019. a
valjastatud tehnilistele tingimustele detailplaneeringu koostamiseks INF/140. Sademevee
liitumine on planeeritud Sepa tidnaval asuvasse De 455 sademeveetorustikku.

Téanavatorustikust on planeeritud iithendustoru kinnistule.

Planeeringualal tuleb sademevesi koguda krundisiseselt. Mootorsoidukite parklatest ja
lumeladustamisalalt kogunev sademevesi tuleb juhtida sademeveekanalisatsiooni. Enne
mootorsdidukite  parkla  ning  lumesulamise  aladelt kogutud  sademevee
sademeveekanalisatsiooni suunamist peab sademevesi olema labinud liivapiitiduri ja I-klassi

Oliptitiduri. Sademe- ja drenaazivee juhtimine reoveekanalisatsioonitorustikku on keelatud.

Valingvihma aegse iilekoormuse vdhendamiseks sajuveesiisteemis tuleb planeeringualalt
tdnavatorustikku juhitava sajuvee vooluhulka (I/s) piirata. Ténavatorustikku juhitava
sademevee vooluhulga (1/s) vihendamiseks ja iihtlustamiseks kasutada voimalikul méaaral
védikese dravooluteguriga pinnakatteid ning kruntidele on planeeritud reguleeriv maht

(mahuti, torud, vmt).

Kinnistutorustik ja reguleeriva mahu jaoks vajalikud rajatised tuleb ehitusprojekti koosseisus
aravoolu reguleerimise noudest ldhtuvalt dimensioneerida. Nouded vooluhulga piiramiseks

tépsustatakse ehitusprojekti koostamiseks véljastatavates tehnilistes tingimustes.

Elektrivarustus, sh vilisvalgustus

Elektriliitumine on kavandatud vastavalt Elektrilevi OU Tartu Regiooni tehnilistest

tingimustest detailplaneeringuks nr 322540, véljastatud 01.03.2019.

Jalaka tn 34a elektrivarustus on planeeritud kinnistu Jalaka tn 34/34a piiri ldhedusse 0,4 kV
jaotus- ja liitumiskilp. Kilbid peavad olema alati vabalt teenindatavad. Jaotuskilpidest Jalaka
34 KK (Jalaka tn 34) ja Jalaka 44 (Jalaka tn 44) on planeeritud uuele objektile vilja eraldi
0,4 kV maakaabelliinid.

Tanavavalgustus ja krundisisene valgustus tuleb lahendada projekteerimise kdigus vastavalt

kehtivatele normidele.
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Soojavarustus

Vastavalt Fortum Tartu 16.04.2019 a tehnilistele tingimustele nr. 81/19 asub kinnistul
toosolev  125/250 soojustorustik.  Soojustorustik on planeeritud rdhuklass PN16
eclisoleeritud torustikuna, lahtudes EVS 843 | Linnatidnavad* nduded tehnovorkude kujade

ja kaitsetsoonide kohta.

Kui olemasolev soojustorustik jdéb planeeritava ehitusala alla v3ib vastavalt vorguettevotja

tingimustele olemasolevale soojustorustikule planeerida uue asukoha viljas pool ehitusala.

Peale detailplaneeringu kehtestamist tuleb taotleda vorguettevotjalt AS Tartu Keskkatlamaja
projekteerimise tehnilised tingimused kaugkiittetorustiku ja hoonete kaugkiittepaigaldiste

ehitusprojektide koostamiseks.

Sideehitis

Planeeritava krundi sidekaabli ithendus on planeeritud Telia Eesti ASile kuuluvast Sepa
tanaval asuvast sidekaevust. Liitumise rajamiseks ja ehitusprojekti koostamiseks taotleda

vorguettevotte tehnilised tingimused.

3.10. Servituutide vajaduse méairamine

Planeeringualas olevatele tehnovdrkudele tuleb seada isiklikud kasutusdigused tehnovorgu
valdaja kasuks voi servituudid kinnistule. Kéesoleva planeeringuga ette ndhtud servituudid

on toodud Tabelis 2.

Tabel 2. Servituutide seadmise ettepanek.

Teeniv kinnisasi/isik Valitsev kinnisasi/isik Servituut

Jalaka tn 34a AS Tartu Keskkatlamaja Tehnovdrgu talumine
Jalaka tn 34a Elektrilevi OU Tehnovorgu talumine
Jalaka tn 34
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Jalaka tn 34a AS Tartu Veevirk Tehnovdrgu talumine

Jalaka tn 42

Jalaka tn 34 Jalaka tn 34a Kergliikluse juurdepads

4. Kuritegevuse riske vihendavad néuded ja tingimused

Planeeringut koostades on erinevad valiruumid kavandatud selliselt, et on arvestatud
erinevaid kuritegevust vihendavaid meetmeid. Oluliseks on seatud:
- tdnavate ja hoonetevaheline hea néhtavus ja valgustatus;
- konkreetsed ja selgelt eristuvad litkumisteed, kergliikluse eristamine sdidukite
lilkumisest;

- erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine.

Projekteerimisel ja hilisemal rajamisel ning kasutamisel tuleb lisaks eelnevale arvestada
jargnevaga:

- jalgitavus (videovalve)

- eraalale piiratud juurdepéés voorastele;

- valdusele sissepddsu piiramine;

- atraktiivsed materjalid, vérvid;

- vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad, lukud, pingid

priigikastid, méargid);
- atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur, tinavamdoobel ja konniteed; suunaviidad;

- krundi maa-ala korrashoid.

5. Planeeringu elluviimise voimalused

Planeeringuga ei tohi pohjustada kahju kolmandatele osapooltele. Selleks tuleb tagada, et
rajatav uus hoone ja laiendatavad hooned ning rajatised ei kahjustaks naaberkruntide

kasutamise vOimalusi ei ehitamise ega ka kasutamise kiigus. Juhul kui planeeritava
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tegevusega tekitatakse siiski kahju kolmandatele isikutele, kohustub krundi igakordne

omanik koheselt hiivitama tekitatud kahju.

Detailplaneeringuga kavandatava ehitusdiguse realiseerimiseks vajalike rajatiste

véljaehitamise kohustus on planeeringuala krundi igakordsel omanikul.

Tehnovorkude rajamine toimub vastavalt krundi igakordse omaniku ja vorguvaldajate
kokkulepetele. Kui otsustatakse rajada hoonestus soojustorustiku kohale, tuleb torustikule

ette ndha uus asukoht, mille imbertdstmisega seotud kulude kandmine on tellija kohustus.

Kéesolev planeering on peale kehtestamist aluseks Jalaka tn 34a krundil hoone ja rajatiste

ehitamise ehitusprojektide koostamisele.
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LISA: Kooskolastused

Kooskélastaja | Kuupdev | Nimi Kooskdlastuse Mirkused
asukoht kaustas

Elektrilevi OU | 20.06.2019 | L. Kask Lisade kaust Ik 17 T66joonised kooskdlastada
tdiendavalt.

Telia Eesti AS | 20.06.2019 | A. Kask Lisade kaust Ik 18 -

AS Tartu 21.06.2019 | U. Roose Lisade kaust Ik 19 -

Keskkatlamaja

AS Tartu 01.07.2019 | P. Pindma Lisade kaust Ik 20 -

Veeviark

Lduna-Eesti 15.07.2019 | P. Vorobjov Lisade kaust Ik 25 -

Passtekeskus

Maa-amet 23.07.2019 | K. Kivimaa Lisade kaust Ik 26 -

15




