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1 SELETUSKIRI

1.1 Planeeringu koostamise alused ja eesmark ning planeeritava ala kruntide

omanikud planeeringu algatamisel

Detailplaneeringu koostamise aluseks on Tartu Linnavalitsuse 02.08.2019 korraldus
nr 805 "Turu tn 63 krundi detailplaneeringu algatamine ja lahteseisukohtade

kinnitamine”.

Planeeringu koostamise aluskaardina on kasutatud Geomeister OU poolt (litsentsi nr.
784 MA) 25.09.2019 mododistatud geodeetilist alusplaani (166 nr 19-G-1105)
tapsusastmega M 1:500.

Detailplaneeringu eesmargiks on maarata ehitusbigus automaattankla rajamiseks.
Lisaks lahendatakse juurdepééasud, parkimine, tehnovdrkudega varustamine,
haljastus ja heakord ning lammutatakse Turu 63/1 Kkiirtoitlustushoone (reg.

104040716). Krundi jagamist ega katastritiksuse sihtotstarbe muutmist ei planeerita.

Krundi omanik planeeringu algatamisel on OU LOTUSLAND, reg.nr. 11046689,
aadress Laane 3-50, Tartu, e-post yra.iljinee@list.ee, mille esindajana tegutseb
registrikaardile kantud juhatuse liige Juri lljin. OU Lotusland on volitanud OU VVP
Kinnisvara reg.nr. 11135269 juhatuse liiget Vladimir Piljukov’i ja Valeri KarpitSevi,
(hoone Turu 63 haldur), esindama volitajat kdikides tehingutes ja toimingutes, mis on

seotud objektiga aadressil Turu 63, Tartu.
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1.2 Arvestamisele kuuluvad dokumendid

-Tartu linnavalitsuse 02.08.2019 korraldus nr 805 ,Turu tn 63 krundi

detailplaneeringu algatamine ja lahteseisukohtade kinnitamine®

Tartu Linnavolikogu 14.09.2017 otsusega nr. 494 kehtestatud Tartu linna
Uldplaneering aastani 2030

-Tartu Linnavalitsuse 1.09.2009 korraldusega nr 958 kehtestatud Turu 63 krundi

detailplaneering

-Tartu Linnavolikogu 21.11.2002 otsusega nr 28 kehtestatud Turu 47 ja 51 kruntide
Detailplaneering

-Tartu Linnavolikogu 26.06.2008 otsusega nr 383 kehtestatud Turu 49 krundi ja

l&hiala detailplaneering

- Tartu Linnavalitsuse 20.05.2008 korraldusega nr. 586 kehtestatud Turu 65 krundi ja

lahiala detailplaneering

- Tartu Linnavalitsuse 4.07.2017 korraldusega nr. 695 kehtestatud Turu tn 53 krundi

detailplaneering

1.3 Olemasoleva olukorra iseloomustus

Planeeringuala hdlmab Tartu maakonnas Tartu linnas Ropka tddstuspiirkonnas
asuvat Turu tn 63 krunti (kat 79511:007:0046) ja selle lahiimbrust. Krundi suurus on
6634 m2 ja maakasutuse sihtotstarve on 100% arimaa. Lahiimbruse alla kuuluvad
piirnevate transpordimaade planeeritava krundi poolele jddvad haljastatud alad ja
kergliiklusteed, millega kokku moodustab planeeringuala umbes 8655 m2 ala. Krundi

asukoht on naidatud situatsiooniskeemil (joonis 1).

Krundi reljeef on tasane, kerge langusega Turu tdnava suunas. Korghaljastus
puudub, ka madalhaljastuse osakaal on minimaalne, ala on peamiselt kaetud asfaldi

ja Kivisillutisega. Osa krundist on piiratud aedadega. Krunt on hoonestatud,
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ehitisealune pind on kokku 2440 m?, millest 2320 m? katab mutgihall-lachoone, 72
m?2 laohoone ja 48 m? Kiirtoitlustuskonht.

Olemasolevad juurdepaasud on pohja kiljes asuvalt Meisli tdnavalt ja idapoolselt

Turu tanavalt.

Piki planeeringuala pohjaserva kulgeb 110 kV kdrgepinge dhuliin, mille kaitsevé6nd
on 25 m modlemal pool liini telge (krundist ca 7 m riba jaab kaitsevoondisse).
Kitsendusi pdhjustavad veel krunti varustavad tehnovorgud: survetorustik, vee ja
kanalisatsioonitorustikud, elekter ja telekommunikatsiooni liin. Olemasolev olukord on

kujutatud olemasoleva olukorra joonisel (joonis 3).

1.4 Planeeringuala l&hipiirkonna funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed

Planeeringuala asub Tartu suurimas toostuspiirkonnas Ropka toostuse linnaosas,
umbes 4 km kaugusel kesklinnast. Kontaktvoondis asuvad ari vOi- tootmismaa
sihtotstarbega krundid, millest suurem osa on hoonestatud (illustratsioon 1.).
Planeeringuala vastas, teisel pool Turu tanavat, asub Tartu vangla. Piirkonnas asub
ka mitmeid hoonestamata maatksuseid. Planeeringuala piirneb pdhja- ja idakiljest
tarnspordimaaga ja I6una- ja laanekuljest arimaa kruntidega. Piirinaabrid on valja
toodud tabelis 1.

Tabel 1. Planeeringuala piirinaabrid

Aadress Katastriiiksus Sihtotstarve

Meisli tAnav 79511:007:0084 100% transpordimaa
Turu ténav T53 79511:007:0082 100% transpordimaa
Turu tn 65 79511:007:0047 100% arimaa
Meislitn 4 // 6 79511:007:0052 100% arimaa

Tartu linna Uldplaneeringu (2017) p&hjal paikneb planeeringuala Ropka-tdostuse RT5

asumis, mis tahendab:
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-pikaajalise arengu tulemusena on maa-aladel vélja kujunenud tootmis-, logistika voi
ariettevétteid aga ka biroosid koondavad vaikeettevétiuse piirkonnad. Uldplaneering
seab eesmargiks maa-alade hoonestuse Uldise tihendamise, intensiivsema
maakasutuse, vdimalikult rohkeid ja korge kvalifikatsiooniga t6okohti ndudvate
ettevOtete arengu piirkonnas. Samuti on maa-alad mdeldud eelkdige
magistraaltdnavate lahedusest tuleneva aripotentsiaali realiseerimiseks, ning

vastavate, kas kaubanduskeskuste vdi teatud kaubagrupile spetsialiseerunud
poodide ja teenindusasutuste ehitamiseks.

..

-
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.

LEPPEMARGID
—— Planeeringuala
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lllustratsioon 1. Véaljavote TARTU LINNA ULDPLANEERING 30+ kaardist

Lahipiirkonna olemasolevad hooned on erineva suuruse ja kérgusega, kuid vélja on
kujunenud teatav ehitusjoon. Arhitektuursete lahendustena on kasutatud erinevaid
katusekaldeid ning mitmekesiseid valisviimistiusmaterjale. Domineerivad mahult

suuremad, kuni 2-korruselised, vaikese katusekaldega, betoonblokkidest ja
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silikaattellistest ehitatud hooned, mille valisviimistluses on enamasti kasutatud
profileeritud plekki. Uldisele ilmele ja esinduslikkusele pole vaga palju tahelepanu

podratud.

Planeeringuala piirneb tiheda liikluskoormusega peamagistraali Turu tdnavaga, mille
kaudu on tagatud hea uhendus kesklinna ning Ringtee tanavaga. Juurdepaas
planeeringualale on vdimalik Turu ja Meisli tdnavalt. Kergliiklejate jaoks kulgeb piki
Turu tanavat kovakattega kergliiklustee ning planeeringuala vahetusse l&dhedusse
jaéb bussipeatus. Turu tdnav on hasti valgustatud.

Kaesoleva detailplaneeringuga kavandatakse arirajatiste rajamist, mis sobivad
olemasolevasse keskkonda, jatkates dldiseid valjakujunenud po&himotteid ja

arvestades Uldplaneeringuga seatud tingimusi.

Alal kehtib hetkel Tartu Linnavalitsuse 01.09.2009. a korraldusega nr 958
kehtestatud Turu 63 krundi detailplaneering, millega on krundi kasutamise
sihtotstarbed 80% arimaa ja 20% tootmismaa ning lubatud ehitise kasutamise
otstarbed muu kaubandushoone vdi kauplus, muu hulgiladu ja biroohoone. Lubatud
on Uhe kuni 3391 m2 hoone pustitamine. Planeeringuga on muuhulgas maaratud
hoonestusala ja kohustuslik ehitusjoon, parkimise ja haljastuse lahendus. Koostatav

uus detailplaneering muudab hetkel kehtiva planeeringu kehtetuks.

1.5 Planeeritava ala kruntideks jaotamine

Planeeringuga séilitatakse olemasolevad krundipiirid.

1.6 Krundi ehitusdigus

Ehitusdiguse maaramise aluseks on vdetud Tartu linna Gldplaneering, krundipiirid,
olemasolev hoonestus ning tehnovérkude paiknemine. Arvestatud on piirkonnas valja
kujunenud ehitusjoone ja arhitektuurse dldpildiga. Krundi ehitusGiguse tabel on

planeeringu pdhikaardil (joonis 4).
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Planeeritavate ja olemasolevate ehitiste kasutamise lubatud otstarbed on antud
vastavalt majandus- ja taristuministri 02.06.2015.a maarusele nr 51 "Ehitise

kasutamise otstarvete loetelu".

1.7 Krundi hoonestusala piiritlemine

Detailplaneeringuga maéaratakse hoonestusala, mille piires v0ib rajada
ehitusbigusega maaratud hooneid. Valjapoole hoonestusala on hoonete ja
maapealsete mahuliste rajatiste (v.a prigikonteinereid Umbritsevad piirded VvOi
jddtmemajad, jalgrataste varjualune jms) pustitamine keelatud. Kavandatud
hoonestusala piirittemine on néidatud planeeringu pdhikaardil (joonis 4).

Hoonestusala maaramisel on arvestatud planeeringualale ulatuva kdrgepinge ohuliini
25 m kaitsevoondiga. Lisaks on hoonestusala piirittemisel arvestatud olemasoleva
juurdepdésutee asukohaga ning Turu tdnava aarse valjakujunenud ehitusjoone ja

ehitistevaheliste kujadega.

1.8 Tanavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Olemasolevad sissesdidud on Turu tdnavalt ja Meisli tanavalt. M6lemast on lubatud
nii parem- kui vaskpoérded ning mdélemad on kahesuunalised. Krundisiseselt toimib
liklus peamiselt tankla Umber (p&hijoonisel on naidatud veoautode ja sdiduautode
poorderaadiused krundil tagasiptoret sooritades). Erinevate autode valised vahimad

poorderaadiused poorde soorituse kiirusel 0-15 km/h on vélja toodud tabelis 2.

Erandjuhtudel ja valdaja loal (nt kiituseauto vdi paasteamet) on vBimalik kasutada ka
olemasolevat Meisli tdnava sissesfitu, mis jaab planeeringualast laane kilge ja

osaliselt naaberkrundile, kaasneb servituudi seadmise vajadus.

Tabel 2. Arvutusliku auto vahimad valised pdorderaadiused (m)

Arvutusliku auto tlip

Séiduauto Autobuss Veoauto Sadulrong

7,0 12,5 9,5 13,5
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Tapne krundisisene liikluskorraldus lahendatakse edasise projekteerimise kaigus.
Liikluskorralduse ja juurdepddsude lahendamiseks tuleb esitada (tellida) erinevate
mis sisaldab liikluse tekke

likumisviiside anallus, ja parkimise ndudluse

valjaselgitamist.

Parkimine lahendatakse krundisiseselt maapealse parkimisena. Pd&hijoonisel on

naidatud pohimotteline parkimislahendus. Parkimiskorralduse lahendamisel on
lahtutud ,Linnatdanavad® standardis EVS 843:2016 toodud parkimisnormatiividest,
millest tulenevalt tuleb tagada normile vastav parkimiskohtade arv. Standardis EVS
843:2016

teenindusettevotete maa kohta, kuid on tapsustatud, et vaikeelamute ala normatiivi

"Linnatanavad" ei ole antud eraldi parkimisnormatiivi tootmis- ja

kasutatakse ka laialdase tootmismaa puhul, kui see paikneb linna aarealal.

Sellest lahtuvalt on antud planeeringu puhul krundile vaja 58-59 parkimiskohta.
Parkimiskohtade arvutus on naidatud tabelis 3 ning parkimiskohtade pdhiméttelised
asukohad naidatud joonisel 4 (planeeringu p&hikaart).

Tabel 3. Parkimiskohtade arvutus

Ehitise liik Ehitise
asukoht

Sdiduautode
parkimisnormatiiv ja
kohtade arv

Ehitise max suletud
brutopind (m?2)

Midgihall-lachoone: aarelinn 3214

80% ladu 1/90=28,6 kohta
20% kauplus 1/30=21,4 kohta
Laohoone aarelinn 72 1/90=0,8 kohta
Tankla aarelinn 150 1/20=7,5 kohta

Jalgrataste parkimisalad on planeeritud krundi ja Kkergliiklustee vahelisele
betoonpinnaga alale (naidatud planeeringu pdhikaardil), kus see paikneb ka
Uhistranspordi peatuse suhtes 10 m raadiuses. Jalgrataste parkimiskohtade arvutuse

aluseks on voetud EVS 843:2016 ,Linnatanavad®, arvutus on naidatud tabelis 4.

Tabel 4. Jalgrataste parkimiskohtade arvutus

Ehitise liik Keskuse Ehitise max suletud | Séiduautode
klass brutopind (m2) parkimisnormatiiv ja
kohtade arv
Mutgihall-laohoone: Muijal 3214
80% ladu 2598 1/200=13 kohta
20% kauplus 643 1/150=4 kohta
Laochoone Muijal 72 1/200= 0,3 kohta
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Arvutuse kohaselt on vaja 17 kohta. Jalgrattaparklad ja jalgrataste t&apne
parkimiskohtade arv lahendatakse edasise projekteerimise kaigus. Aluseks tuleb
votta EVS 843:2016 ,Linnatanavad® ning ,Tartu linna jalgrattaparklate

tuUptingimused®.

1.9 Haljastuse ja heakorra pohimotted

Planeeringualal olemasolev haljastus praktiliselt puudub. Krundi pdhjapoolne kilg
jadb korgepinge ohuliini kaitsevoondisse, kuhu saab kdrghaljastust rajada ainult
vorguvaldaja ndusolekul. Arvestatud on kruntide Turu 47 ja 51 detailplaneeringuga,
Turu tn 53 krundi detailplaneeringuga ning Turu 65 krundi ja l&hiala
detailplaneeringuga, mille pdhjal on Turu tn poolsel kiljel puuderida ning parast seda
kergliiklustee. Antud planeering jatkab neid pdhimdtteid. Arvestatud on ka Turu 49 ja
lahiala detailplaneeringuga, mille péhjal Meisli tdnava véaljaehitamisel peale 6huliini
likvideerimist tuleb mélemale haljasribale istuda puud, aga kui &huliin sdilib, istutada
puud vorguvaldaja ndusolekul ldunapoolsele haljaribale (kaesoleva planeeringu

alale).

Istutatavate puude liik, arv ja asukohad, vOimaliku madalhaljastuse lahendus
tdpsustada haljastusttédde teostamisel. Planeeritavale krundile ja krundiga piirnevale

tdnavamaale tuleb rajada kompaktsed haljasalad.

Haljastuse pdhimdtteline lahendus on naidatud planeeringu pdhikaardil (joonis 4).
Naidatud lahendus uhtib ka Taru linna tldplaneeringu rohevdrgustiku lahendusega,
mis naeb antud kohtadesse ette Uiherealise tdnavahaljastuse. Planeeringujargselt on
kérghaljastusega haljasalade osakaal 10 % krundi pindalast. Osaliselt on haljastust
juurde planeeritud ka linna territooriumile jaavale alale, kus hetkel on tihi asfaltplats

(joonis 3 ja joonis 4 vordlus).

Tapsem krundisiseste piirete lahendus antakse edasise projekteerimise kaigus.

Heakorra tagamisel tuleb jargida Tartu linnas kehtivat heakorraeeskirja.

10
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1.10 Ehitistevahelised kujad

Lahtudes majandus- ja taristuministri 02.06.2015 maarusest nr 54 ,Ehitisele
esitatavad tuleohutusndéuded®, peab hoonetevaheline kuja olema 8 m. Sellest
tulenevalt on hoonestusala planeeritud olemasolevast hoonest vahemalt 8 m

kaugusele (naidatud joonisel 4 "planeeringu pdhikaart™).

Planeeringujargselt on krundil 1V ja VI kasutusviisiga hooned, kuhu kuuluvad
kaubandushooned, teenindushooned, &rihooned, tootmisehitised ja kitusetankla.
Planeeritud kutusetankla tuleohutusklass on tulenevalt maksimaalsest lubatud

ehitusdigusest TP3.

1.11 Tehnovorkude asukohad

Planeeringualal on tehnovdrgud olemas (joonis 3, olemasolev olukord). Planeeritava
tankla varustamine tehnovorkudega lahendatakse projekteerimise staadiumis
arvestades liitumislepingute tingimusi. Tanklast sadevee &arajuhtimisel arvestada, et

tuleb lisada dli-ja liivapuidur (pohimdtteline asukoht naidatud péhikaardil, joonis 4)

1.12 Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatava elluviimiseks ning
ehitised, mille ehitusprojekti koostamisel on vaja labi viia keskkonnam®ju

hindamine voi riskianallus.

Planeeringualal ei asu hetkel teadaolevalt looduskaitsealuseid objekte ja
loodusvarasid ega ohtlike ainete ladestuskohti ega teisi jadkreostust tekitavaid
objekte. Planeeringualal ja selle vahetus laheduses puuduvad keskkonnalube

vajavad objektid.

Kdrgepingeliini  kaitsevoondis planeeritav tegevus on vaja kooskdlastada

vorguvaldajaga.

Konteinerite eraldamiseks on soovitatav rajada jadtmemajad v&i Umbritseda need

sobivate piiretega. Jaatmemajandus tuleb lahendada vastavalt kehtivatele

11
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normatiividele ja &ravedu tuleb korraldada jaatmeluba omavate firmade kaudu.
Jaatmete konteineritele tuleb tagada vaba ligipaas.

Parklatesse ja tankla Umbrusesse kogunev sademevesi tuleb enne

sademeveekanalisatsiooni suunamist puhastada 0li-ja liivapuuduriga.

Tankla ehitusprojekti koostamisel tuleb labi viia riskianalits. Riskianallilsis peab
valja selgitama vdimalikud riskitegurid ning tooma vélja meetmed riskide
leevenemiseks. Samuti tuleb arvestada Tartu Vangla paiknemisega ning riskianaltts

peab vélja selgitama, kas planeeritav tegevus vdib ohtu seada vangla turvalisuse.

1.13 Ehitiste olulisemate arhitektuurinduete seadmine

Arhitektuurinbuete sedmisel arvestatakse Tartu linna uldplaneeringus vélja toodud

nduetega:

- Hoonestusala asukoht, pdohilised arhitektuursed néaitajad maaratakse tulenevalt
Umbritsevast  keskkonnast, krundi  struktuurist jms. sdltuvalt asukohast
detailplaneeringu v&i projekteerimistingimustega. Uldplaneeringuga seatakse ndue,
kus tanava-darne hoonestus peab olema esinduslik ja jargima valjakujunenud
ehitusjoont. Krundil toimuv v0i kavandatav tegevus ei tohi oluliselt hairida naabreid

ega kaasa tuua Ulemaarast negatiivset moju lahialadele.

Tabel 4. Arhitektuurinduded ehitistele

Katusekalle 0-15°

Katusetulp Viilkatus, kaldkatus, lamekatus
Katusekatte materjalid Plekk, teras, bituumen, kivi
Valisviimistlusmaterjalid Krohv, plekk, klaas, metall, kivi, puit
Hoonete minimaalne | TP3

tulepusivusklass

1.14 Servituutide vajaduse maaramine

Tehnovorkudele seatakse (vajadusel) servituudid tehnovorgu valdaja kasuks, et need

12
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oleksid ligipdasetavad ja hooldatavad. Juba seatud servituute ei muudeta.
Planeeritava krundi valdaja kasuks seatakse servituut laanepoolse naaberkrundiga
(Meisli tn 4 // 6) jagamisel oleva sissesdidutee kasutamiseks (peamiselt kituseauto
manddverdamise lihtsustamiseks). Sama sissesoidu planeeringualasse jaavale osale

seatakse servituut naaberkrundi kasuks.

1.15 Kuritegevuse riske vdhendavad nduded ja tingimused

Kuritegevuse riske vahendavate nduete ja tingimuste seadmisel on l|&htutud
standardist EVS 809-1:2002.

Ari- ja toostuspiirkondade keskkonna turvalisuse tGstmiseks tuleks rakendada

jargmisi meetmeid:

-Tuleb tagada hoonete vahel ja Umbruses hea nahtavus ja valgustatus, mis

vahendab sissemurdmiste ja vandaalitsemiste riski;

-Sissepaasud krundi territooriumile ja hoonetesse tuleb hoida véimalikult avatuna

ning varustada turvaseadmetega, et vdhendada sissemurdmiste riski;
-Tootmisterritoorium tuleks piirata piirdeaiaga;
-Kasutada vastupidavaid ja suttimatuid konstruktsioone ja ehitusmaterjale;

-Tagada maa-ala korrashoid ja prugi aravedu, mis naitab, et alal on jarelevalve ning

vahendab seelabi kuritegude téenéosust ning suttimise ohtu.

1.16 Planeeringu elluviimise vdéimalused

Planeeringuga ei tohi p6hjustada kolmandatele osapooltele kahjusid. Tagada tuleb,
et kavandatav ehitustegevus ei kahjustaks naaberkruntide omanike &igusi ega
kitsendaks naabermaatksuste maa kasutamise vBimalusi (kaasa arvatud haljastus).
Ehitamise vOi kasutamise kaigus tekitatud kahjud tuleb tekitaja poolt hivitada

koheselt.
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Turu 63 krundi detailplaneering

Detailplaneering on péarast kehtestamist aluseks ehitusdigusega maéaratud hoonete ja

rajatiste valjaehitamiseks ning muudab kehtetuks Tartu Linnavalitsuse 1.09.2009

korraldusega nr 958 kehtestatud Turu 63 krundi detailplaneeringu.

1.17 Koostoo detailplaneeringu koostamisel ja kooskolastused

Tabel 5. Koostd0o ja kooskdlastused

Kuupaev

Asutuse vO0i ettevotte
nimetus

Kooskdlastuse number,
tingimused v6i seisukoht

Koosk®dlastaja nimi
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2 JOONISED

Turu 63 krundi detailplaneering

N

o g bk~ w

Situatsiooniskeem

Planeeringuala lahipiirkonna funktsionaalsed
ja linnaehituslikud seosed

Olemasolev olukord

Planeeringu pohikaart

Planeeritud maakasutus ja kitsendused

lllustratiivne joonis

M 1:5000
M 1:3000

M 1:500
M 1:500
M 1:500
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