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1. Uldosa

1.1. Sissejuhatus
Detailplaneeringu ala hdlmab Tartu linnas Riia tn 148, Aardla tdnav T125 ja Aardla tanav T127
maatiksusi. Planeeringuala suurus on 46073 m?. Planeeringu eesmirk on kaaluda vdimalusi maa-ala
kruntida ja maadrata ehitusdigus kuni viiekorruseliste kaubandus-, teenindushoonete ning
korterelamute rajamiseks.

1.2. Planeeringu lahtedokumendid
Planeeringu ldhtedokument on Tartu linnavalitsuse 05.05.2020 korraldus nr 496 ,Riia tn 148 krundi
detailplaneeringu algatamine, l3dhteseisukohtade kinnitamine ja keskkonnamdju strateegilise
hindamise algatamata jatmine”.

Detailplaneeringu koostamisel on aluseks geodeetiline alusplaan m&dtkavas 1:500, mille koostas AS
Connecto Eesti 2018. a novembris, t66 nr 7415G. Koordinaadid on L-EST 97 ja kdrgused EH2000
sisteemis.

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

1.3. Olemasoleva olukorra iseloomustus

Planeeringuala asub Réanilinna linnaosas Riia, Ringtee ja Aardla tdnavate vahelisel alal. Riia tn 148
katastriliksuse sihtotstarve on 100% uldkasutatav maa, hetkel on see hoonestamata haljasala, mis on
valdavalt looduslik rohumaa (varasemalt on see olnud niidetav ala, kuid viimastel aastatel on see aina
enam looduslikumaks muutunud hooldamatuse t&ttu). Krundi loodeosas asub kaks kdrvuti paiknevat
parnade rida — puudele ei ole tehtud vdrahooldust, need on tdendoliselt ca 40-50 aastat tagasi
istutatud, praegu on need Ulekasvanud ilmega, kuid véra hoolduslGikusega on nende seisundit
vBimalik parendada. Krundi edelaosas asub puurkaev keskkonnaregistri koodiga PRK0001267.
Puurkaevu sanitaarkaitseala on 30 meetrit, puurkaev likvideeritakse Tartu Iddnepoolse Umbersdidu Il
ehitusala ehituse kaigus. Ala labib Aardla tanavast kuni Riia tdnaval asuva bussipeatuseni
jalakdigurada. Planeeringualal on keskkonnaregistri andmetel Il kaitsekategooria taime Epipactis
helleborine (laialehine neiuvaip) kasvukohad. Aardla tdnav T125 ja Aardla tdnav T127 on
transpordimaa sihtotstarbega katastriliksused.

Planeeringuala reljeef langeb IGuna suunas, suurim kdrguste vahe planeeringualal on ligikaudu 3 m.

Planeeringuala kruntide olemasolevad andmed ning olemasolev olukord on esitatud joonisel 3.

1.4. Planeeringuala ja kontaktvéondi linnaehituslikud ja funktsionaalsed

seosed
Tartu linna tldplaneeringu kohaselt on planeeringuala eri osade juhtfunktsioonid drihoone maa-ala,
korterelamu maa-ala, roheala ning tee ja tanava maa-ala.

Planeeringualal olev (ldplaneeringu kohane &rihoone maa-ala asub Rénilinna linnaosa
arhitektuuritiksusel RL4, mis on reserveeritud eelkdige magistraaltdnavate ldhedusest tuleneva
dripotentsiaali realiseerimiseks ning vastavate, kas piirkondliku vG&i Ulelinnalise tdhtsusega
kaubandus- ja teenindusettevotete ehitamiseks. Arvestades piirkondade atraktiivseid asukohti
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seatakse Uldplaneeringuga eesmargiks arhitektuursete terviklahenduste kavandamist ja
realiseerumist ning esindusliku kdrghaljastuse rajamist.

Korterelamu maa-ala on Uldplaneeringu jargselt Ranilinna linnaosa arhitektuuritiksusel RL2, kus
seatakse eesmargiks terviklikult lahendatud atraktiivse, sotsiaalselt mitmekesise, sadstva arengu
pShimotete alusel kujundatava elamugrupi arendamine.

Roheala on peamiselt puhkamiseks ja virgestuseks mdeldud, avalikult kasutatav, loodusliku maa,
pargi, parkmetsa v8i muu vastava maakasutuse juhtotstarbega maa-ala, kuhu on lubatud
vidiksemahuliste puhkeotstarbeliste ehitiste, sh kuni 60 m? ehitisealuse pinnaga ajutise iseloomuga
puhkeala teenindavate hoonete pustitamine.

Planeeringualaga piirneb lddnest Riia tdanavaga (kuulub riigitee nr 3 JGhvi-Tartu-Valga maantee
koosseisu), IGunast ja kagust Aardla tanavaga ning p&hjast ja idast drimaa katastritiksustega. Aardla
tdnava ja Riia tdnava dares asuvad planeeringualaga kilgnevalt bussipeatused. Bussipeatuste vahel
kulgeb labi Riia tn 148 krundi amortiseerunud jalgtee. Transpordiameti tellimusel on koostatud Tartu
ldanepoolse (imbersdidu Il ehitusala ehituse pdhiprojekt (Teedeprojekt OU, t66 nr T02618), mis
hdlmab planeeringualaga piirnevaid Riia ja Aardla tdnavaid. Planeeringu lahenduses on arvestatud
teeprojektiga juurdepadsude ning jalakaijate liilkumisteede kavandamisel.

Planeeringuala lahipiirkonnas asuvad mitmed nii Ulelinnalise kui ka regionaalse tdhtsusega rohke
kllastajate arvuga ettevotted (nt LGunakeskus, PPA). Vahetus naabruses asuvad &ri- ja tootmismaa
krundid, Ule Aardla tdnava korterelamud, lle Riia tdnava LSunakeskus ja Teaduspargi hooned.
Piirkonna hoonestus on eriilmeline nii korguse, ehitisealuse pinna, arhitektuuri kui ka
materjalikasutuse poolest. Ldhim hoonestus on idapoolsel naaberkrundil asuv viiekorruseline
arihoone (Novapolis) ning pdhja pool kahekorruseline kaubandushoone (Stokker keskus). Riia tdnava
vastaspoolel olev hoonestus on Uhe- kuni seitsmekorruseline. L&una suunas Aardla tdnava
vastaspoolel olevad korterelamud on viiekorruselised. Katused on valdavalt lahendatud
lamekatustena. Vilisviimistluses on kasutatud peamiselt krohvi, fassaadiplaati ja klaaspindu. Teisel
pool Aardla tanavat olevad korterelamud on paneelelamud. Piirkonna kruntide tdisehitus ning
hoonestuse maht on varieeruv.

Planeeringuala on osaks omaette linnaehituslikust piirkonnast, mis paikneb J&hvi-Tartu-Valga
maantee, Aardla tanava ja Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa maantee vahel. See linnaehituslik piirkond on
suuremas osas valja ehitamata ning selle valja ehitamine méaaratakse kdesoleva detailplaneeringuga
ning Riia tn 142 ja Ringtee tn 77 detailplaneeringutega. Eespool nimetatud teed on olemuselt nii
mastaapsed, et need loovad olulise ruumilise eraldatuse ldhipiirkonna linnaehituslikest
piirkondadest. Sellest lahtuvalt ei ole linnaehituslike tingimuste maaramisel asjakohane votta aluseks
naabruses olevate piirkondade kvantitatiivseid naitajaid vaid tuleb lahtuda tGldplaneeringus maaratud
pohimdtetest ning seostest planeeringuala linnaehitusliku piirkonna sees.

Kolmele linnaehituslikku piirkonda piiravale suurele teele, JGhvi-Tartu-Valga maantee, Aardla tanav ja
Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa on Uldplaneeringuga kavandatud jalgrattateede p&hivork. Aardla tdnav
on kohalik jaotustdnav, nimetatud maanteed riigimaanteed. Planeeringualaga piirnevale J6hvi-Tartu-
Valga maantee aarsele alale on Uldplaneeringuga kavandatud liikuvuskeskus. Tanu naabruses olevale
Lounakeskusele on planeeringuala piiril erinevatest bussipeatustest erinevate liinidega
Uhistransporditihendus. KokkuvGtvalt on planeeringuala vdga hea kattesaadavusega nii
ihistranspordiga kui autoliiklusega juba praegu. Jalgrattateede vorgu vélja ehitamisel on tagatud hea
juurdepaas ka jalgrattaga.
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Planeeringuala kontaktvoond on kajastatud joonisel 2.

1.5. Planeeringu- ja selle mdjuala analiiiisil pohinevad jareldused ja ruumilise
arengu eesmargid

Planeeringu eesmérk on Uldplaneeringu kohase arengu elluviimine. Kuna tegemist on omaette
linnaehitusliku piirkonnaga, mis on vélja ehitatud kuni poole ulatuses ning kus ei ole valja kujunenud
omaette kindalt linnaehituslikku ruumi, siis tuleb linnaehituslike tingimuste mé&aramisel lahtuda
eelkdige Uldplaneeringukohastest pShimd&tetest ja piirvaartustest. Krundile Pos 1 kavandatud
kaubandushoonele ja Pos 2 kavandatud kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoonele on vajalik teh
arhitektuurivdistlus. Krundile Pos 3 kavendatavatele-kavandatud elamutele§ i
ja—teenindusheenete— lahendamiseks on vajalik teha kogu ala lahendav planeeringu- j
arhitektuurivsistlus. Uhistranspordiga juurdepaisude tagamiseks on vajalik tagada juurdepéés suunal
bussipeatus — Riia 142. Olemasolevat ribastruktuurina paiknevat kdrghaljastust sailitada, kvaIiteetsF
valiruumi tagamiseks eraldada tekkival uuel kvartalisisesel avalikult kasutataval teel vahemalt Ghel

pool teed jalg- ja jalgrattaliiklus puudereaga séidukite liiklusest.

2. Planeerimise lahendus

2.1. Planeeringuala kruntideks jaotamine
Aardla téanav T125 ja Aardla tédnav T127 krundid sailivad olemasolevana.

Muus osas toimub planeeringu elluviimine kahes etapis:

+—esimeses etapis jagatakse praegune Riia tn 148 katastriiksus kelmeks-viieks planeeringus
esitatud krundiks;
o

+—teises etapis peale planeeringu- ja arhitektuurivdistluse toimumist jagatakse—voib krurt
krundi Pos 3 jagada -2:

thekskaubandus—to ja-teenindushoone-m i 35-m2); « ( vormindatud

o kuni kuueks korterelamu maa krundiks-{suurusegakokku12120 m2),

Teise etapi elluviimisel tagada vajadusel servituutidega nii liikumine, parkimine kui ka manguvaljaku
kasutamine. Vajadusel voib Pos 2_ja Pos 3 krundist eraldada ka tihe tee ja tdnava maa krundi jalgte
Uhenduseks Ria—Aardla tn—ddrse—bussipeatusetdnava ning Pos 3  planeeritud tdnavp

vahellihendamiseks. Vélja kruntimise asemel voib teele méadrata ka servituudi avaliku kasutus

™

1]

tagamiseks.

Detailplaneeringuga krundi piire maarates kaob planeeringu- ja arhitektuurivdistlusel véimalus ala
loominguliselt lahendada, seetSttu on vdimaldatud piiride madramine peale vdistluse tulemuste
selgumist.

Planeeritud kruntide piirid, suurused ja krundi kasutamise sihtotstarbed on esitatud joonisel 4. Pos t
ja Pos 2 on planeeritud kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa krunt, Pos 3 korterelamu ma

krunt, Pos 4 haljasala maa krunt ning airg-Pos 3-5 avalik tee ja tanava maa krunt. ‘
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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,
sOiduteede, parkla ja haljasala ehitamine. Krundi kasutusotstarbega seotud rajatisi vdib ehitada ka
valjapoole planeeritud hoonestusala (nt elektriautode laadimistaristu parklas, varjualused, mangu- ja
spordirajatised jne). Hoonete ja rajatiste ehitamisel tuleb jargida kujadest tingitud ndudeid ning
haljastuse tagamise nduet. Haljasala maa krundil on kogu krundi piires lubatud ehitada
kdikvéimalikke virgestus-, spordi- ja mangurajatisi ja tdnavainventari. Pos 2-1 on lisaks pShi—ja
abihoonetele planeeritud elektrialajaama ehitamine.

Vastavalt kehtivale tldplaneeringule on drihoonete maa-alal lubatud tdisehitusprotsent 40%. Pos 1
krundi planeeritud taisehitus on u 42% (6000 m?), Pos 2 krundil moodustatava ariotstarbelise krundi

| taisehitus vdib olla u 34,5% (1826 m?), mis tagab summaarselt drihoonete- maa_-alal lubatud 40%
taisehituse.

| Vastavalt kehtivale Uldplaneeringule on planeeringualal oleval korterelamu maa-_alal krundi suurim
lubatud tdisehitusprotsent 25%. Planeeringu algatamise ajal kehtinud dldplaneeringus oli
korterelamu maa -ala krundi suurim lubatud taisehitusprotsent 40%. Lahtuvalt maaomaniku ootusest
taisehitusprotsendile planeeringu algatamise__ajal kehtinud Gldplaneeringu kohaselt ning
tdiendavatest tingimustest parkimise ja haljastuse osas on Pos 2-3 krundistkrundist eraldatavate
korterelamukruntide tdisehitus ea—planeeritud kuni u 35,3% (4280 m?) tingimusel, et ka muud
planeeringuga maaratud tingimused on taidetud.

2.3. Ehitise ehituslikud, arhitektuurilised ja kujunduslikud tingimused
Peamised arhitektuursed tingimused on esitatud joonisel 4. Detailplaneeringuga ei piirata hoonete
ehituslikke tingimusi projekteerimiseks — lubatud on k&ik véimalikud lahendused, mis sobivad kokku
kavandatavate hoonete arhitektuuriga ja hoonetele esitatavate ohutusnduetega. Hoonete
arhitektuur peab olema kaasaegne ja kdrgetasemeline. Tanavaadrne hoonestus tuleb liigendada.

Pos 1 ja Pos 2 on planeeritud Riia ténava poolsele kiiljele kohustuslik ehitusjoon, millel peab asuma
pdhihoone tdnavapoolse seina p&hiosa. Ehitusjoone maaramise aluseks on vGetud tanava &darne
sdilitatav puuderida, millele tagatakse puu tiivest kuni planeeritud hoonestusalani vaba kasvuruum 8
m ulatuses.

Krundile Pos 2-3 kavandatavad korterelamud vdivad olla 50% ulatuses hoonest 5-korruselised ja 50%
ulatuses hoonest 4-korruselised. Korterite arvu maaramisel lahtuda pdhimdttest, kus korteri kohta
peab olema vihemalt 100 m? krundi pinda maapealse parkimise korral ja vihemalt 70 m? pinda, kui
parkimine on lahendatud hoone mahus vdi maa-alusena. Tapne lahendus tuleb esitada
arhitektuurivdistluse jargselt projekteerimisel ja lahtuvalt kasutatud parkimisviisist tdendada
asjakohane korterite arv. Korterelamukrundil on vaja lahendada korterelamu mahus abiruumid
jalgrataste, lapsekarude, kelkude jms hoidmiseks.

Maa-ala asub riigimaanteede ja magistraaltdnavate ristumiskohas, ldhipiirkonnas asuvad mitmed nii
ilelinnalise kui ka regionaalse tahtsusega, rohke kilastajate arvuga ettevétted. Riia tn 148 krundile
planeeritakse enama kui kolme hoone kogumit, ala asub linnaruumiliselt olulises kohas — Johvi-Tartu-
Valga maanteelt Tartu linna sissesGidul Riia tdnava ning Tallinn-Tartu-V6ru-Luhamaa maantee
vahetus ldheduses. Lahtudes eelnevast tuleb parima arhitektuurse lahenduse leidmiseks kruntidel
enne planeeritud ehitusdiguse realiseerimist |dbi viia vdhemalt kolme kutsutud osalejaga
arhitektuurivdistlus. Pos 1 ja-Pes-2-arhitektuurivdistlused vdib labi viia eraldiseisvalt Pos 2 ja Pos 3
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arhitektuurivdistlusest. Pos 2_ja Pos 3 tuleb vdistlus ldbi viia eesmargiga leida terviklik Iahenduk

atraktiivse, sotsiaalselt mitmekesise, sddstva arengu pdhimdtete alusel kujundatava elamugrupi,
avaliku haljasala ja drihoonestuse arendamiseks.

Tulepisivusklass madrata projekteerimisel Idhtuvalt ehitise kasutamise otstarbest ja sellele seatud
nduetest. Planeeritud hoonete tulepusivusklassi maaramisel tuleb juhinduda tuleb siseministri
30.03.2017 maarusest nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnuded—j j
wveevartstusela”.

2.4. Lliikluskorralduse p6himotted

Planeeritud kruntide juurdepaasude planeerimisel on arvestatud Tartu lddnepoolse Umbersdidu Il
ehitusala ehituse pohiprojekti lahendusega, mille koostamisel on projekteerija juba arvestatud
projekteeritud teedele lisanduva liikluskoormusega tulenevalt Uldplaneeringuga ette nahtud
maakasutusest ja ehitustingimustest. Kadesoleva detailplaneeringu realiseerumisel ei ole vajalik
tdiendav liikluse kanaliseerimine Aardla ja Riia tdnaval. Tartu lddnepoolse Umbersdidu Il ehitusala
vélja ehitamise jargselt on planeeringualale vaga head juurdepadasud projekteeritud jalgratta- ja
jalgteedelt Aardla ja Riia tdnavatelt. Samuti rajatakse ristmikud mootorsdidukite juurdepaasuks
planeeringualale. Detailplaneeringuga ei muudeta {mbritsevate teede liikluslahendust, st
liikluslahendus on kooskdlas varasemate analtitside ja prognoosidega.

Juurdepédasud planeeringualale on vdimalikud Aardla tdnavalt planeeringuala kaguosas ning Riia
tanavalt planeeringuala pdhjaosas. Juurdep&asuks Pos 1 ja Pos 2 kruntidele Riia tdnavalt ja Aardla
tanavalt on koost66s naaberkinnistu Riia tn 142 krundi omanikuga planeeritud Riia tdnavat ja Aardla
tdnavat Uhendava avaliku tdnava rajamine (Pos 35). Planeeringualast vilja jaav jalgtee Riia tn 14|2
krundil on planeeritud koostoos Riia tn 142 krundi omanikuga. Tanavale on planeeritud kahepoolne
jalgtee, tdnava |Bunakiljele jaadv jalgtee on planeeritud sdiduteest haljasribaga eraldatuna.
Juurdepadase kruntidele on lubatud rajada planeeritud Pos 35 tdnavamaa krundilt ning Pos 23 krun(ji
idapiiriga piirnevalt Aardla tanava I8igult. Joonisel 4 on vastava tingmargiga tahistatud krundi piiri
osad, kus juurdepdasu rajamine ei ole lubatud.

Jalakdijatele tuleb tagada liikumistee Aardla tdnava bussipeatuse ja Riia tdnavale planeeritud
jalakaijate tunneli vahel labi Pos 2-4krundi kastabi-meedustatava-avaliku haljasala maa krundi

servitiudiga—tdbi-drimas—alvdikerterelamumaa—. Labi Pos 2 krundi on planeeritud jalgtee, mis
Uhendab Pos 3-5 planeeritud tdnavat ning Riia tn darset bussipeatust, jalgteele moodustada eraldi
tee ja tdnava maa krunt vGi ndhakse ette servituudi seadmise vajadus tee avalikuks kasutamiseks.
Pos 2 ja Pos 3 krundi piirile_on planeeritud jalgtee, mis lihendab planeeritud Pos 5 tdnavdt

planeeritud haljasalaga krundil Pos 4 ning Idbi haljasala Aardla tdnavaga. Pos 2 krundi juurdepads on
dhe-vBimalikulahendusena-planeeritud labi Pos 1 krundi vastava servituudi seadmise vajadusegd;

Jalg- ja/vdi jalgrattateede ristumine sdiduteedega tuleb teha jalg- ja/vdi jalgrattatee tasapinnas
(tagades reljeefse kiviga ka nagemispuudega inimesele sGnumi teist liiki liiklusega ristumisest),
sBiduteest eristuva katendiga, et potentsiaalne suurem ohuala eristuks muust teest. Jalgratta- ja/vdi

jalgteedel peab olema tagatud standardi kohane kiilgohutusala. Hoonete kavandamisel tuleb pddrata
tahelepanu jalakdijate liikumise turvalisusele ja mugavusele. Hoone(te) projekti koosseisus peab
olema joonis, mis kajastab jalakaijate pShisuundade kavandamist. Parklasiseselt tuleb kas markeerida
vOi teha sOiduteest eristuvast materjalist vahemalt 1,5 m (+ kilgohutusala) laiune ja
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parkimiskohtadest vahemalt 0,5 m kaugusel olev jalakdiguala parkimiskohtadest hoone sissepaasuni.
Jalakaijate juurdepaasud on joonisel 4 tinglikud, asukohad tapsustada projekteerimise kaigus.

Jalgrattaparklate rajamine on lubatud kogu planeeritud krundi piires ning hoonete siseselt.
Vilijalgrattaparklad tuleb rajada hoone sissepddsude ldhedusse, raamist lukustamise véimalusega
ning soovitav on need rajada varju alla. Jalgrattaparklate kavandamisel lahtuda Tartu linna
jalgrattaparklate tuuptingimustest ning kehtivast standardist (EVS 843:2016 ,Linnatdanavad”). Pos 1
krundile kavandatakse ehitada kaubandushoone (hulgikaubandus), mille klientuur ei ole jalgrattaga
liiklejad, seetSttu vBib krundile rajada ldhtuvalt reaalsest jalgrataste parkimiskohtade vajadusest
normatiivsest vahem jalgrataste parkimiskohti (p&hijoonisel on esitatud naitlikud 40 kohta). Kui
rajatakse muu otstarbega hoone, tuleb parkimiskohad ette naha ldhtuvalt standardist, vajadusel
vdhendades sdidukite parkimise ala. Moodustataval korterelamukrundil on soovitav jalgrataste
parkimine lahendada osaliselt hoone siseselt panipaikades.

Planeeritud krundi mootorsdidukite parkimine tuleb lahendada igal &ri- ja korterelamukrundil
vastavalt kehtivale standardile (EVS 843:2016 ,Linnatdnavad®) ning tldplaneeringule. Joonisel 4 on
esitatud naditlik parkimiskohtade paiknemine Pos 1 krundil. Iga 50 parkimiskoha kohta peab olema 1
koht liikumispuudega inimese sdidukile. Krundile kavandatavaid ehitise kasutamise otstarbeid on
lubatud rakendada mahus, mis vGimaldab tagada normikohase parkimise. Parklasse voimalike
ostukdrude katusealuste tegemisel tuleb tagada katusealuse naaberkohtade vajalik kiilgohutusruum.
Krundile Pos 2 _ja Pos 3 kavandatavad parklad tuleb kdrghaljastusega liigendada vastavalt standardile;
krundil Pos 1 ei pea nimetatud reeglit jargima rohkem kui joonisel esitatud neli puud, kuna parklat
kasutavad hoone iseloomust ldhtuvalt ka suuremad sGidukid ning tavaparasel kujul selle haljastusega
liigendamine takistab liiklust.

Kruntidel Pos 1 ja Pos 2 on planeeritud hoonestusala koos kohustusliku ehitusjoonega maantee-Riia

tdnava teekaitsevoondisse.

2.5. Haljastuse ja heakorrastuse pohimaétted
Planeeringualal asub haljasala, mis on heakorrastamata. Olemasolevaid puid ja p&&said, millel on
vBimalik tagada vajalik kasvuruum ning mis on heas seisukorras, on soovitav sdilitada vdimalikult
suures osas. Pos 1 ja Pos 2 kruntidel tuleb sdilitada kaks Riia tdnava darset parnade rida, likvideerida
on lubatud Uksikuid puid, mis jadvad planeeritud ja/vdi projekteeritud teede kohale.

Minimaalselt 10% planeeritud d&riotstarbeliste kruntide pinnast peab olema kd&rghaljastatud.
Arihoone kavandamisel tuleb kaaluda krundisisestele haljasaladele puhkeala rajamist nii kiilastajatele
kui ka tootajatele. Korterelamukrundil peab vahemalt 40% krundi pinnast olema haljastatud,
kdrghaljastuse osakaal haljastatud alast peab olema vdhemalt 25% ning krundi hoonetest Ule jadv
haljastatav osa peab olema suurem, kui kdvakattega ala.

Uushaljastuse istutamine on lubatud kogu planeeringuala piires arvestades, et rajatav haljastus ei
tohi piirata sdidukijuhtide ndhtavust ning ei asu tehnovdrguliinide kaitsevoondis. Tapne haljastuse
lahendus ja liigilisus tuleb anda ehitusprojektiga. Korterelamute ala osas tuleb projekteerimisel
koostada maa-ala Ghtne haljastusprojekt. Kui istutatava puu alune haljasala laius on alla 3 m, tuleb
kasvupinnase mahtu suurendada kdvakatte alla rajatava tugipinnasega voi teisel viisil (EVS 843:2016,
ptk 8.3 p 13). Juurestikule vajalik kasvupinnase ulatus kuupmeetrites ja kasvupinnase stigavus
olenevalt puu suurusest (madala-, keskmise-, suurekasvuline puu) on esitatud EVS 939-4:2020
,Puittaimed haljastuses osa 4: Puuhooldustood”. Voimaluse korral tuleb suuremad laoplatsid
liigendada ja vahem kasutatavad alad katta vett labilaskvate pinnakattematerjalidega (tagades
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vajadusel konstruktsiooni kuivenduse). Vdimaluse korral kasutada sellist katusekatte lahendust
(vajadusel kombineerides katusehaljastusega, hele materjal jms), mis vahendaks kuumasaare
tekkimise riski. Korterelamu krundile tuleb kavandada laste manguvaljak.

Planeeritud Pos 4 avaliku haljasala kujundamiseks tuleb koostada maastikuarhitektuurnk
tervikprojekt, mille alusel kujundatakse alale sihiparaselt kujundatud reljeefi, veestiku ja taimestikuga
puhkeala, kuhu vdib mh rajada puhkeotstarbelisi rajatisi. Haljasala liikkumisteede katendi maaramisel
arvestada koigi liiklejagruppidega.

Kaubandus- ja teenindushoone krunti piiretega Gldjuhul ei piirata, v.a majandushoovid,
ladustamisplatsid jms krundi majandussuunitlusega osad. Korterelamukrundil ei ole piirete rajamine
lubatud. Keelatud on tdkkepuude paigaldamine.

Olmejaatmed on planeeritud kokku koguda igale krundile kavandatud jaatmekogumispunktis, mille
asukoht maaratakse projekteerimisel, konteinerid kavandada maa-alustena vdi hoonesisestena. Juhul
kui Pos-le 1 ja/vdi Pos-le 2 rajatakse kaubanduskeskus, tuleb parklasse rajada avalik pakendite
kogumispunkt.

2.6. Tehnovorgud

2.6.1. Uldosa

Projekteerimisel voib planeeritud tehnovdrkude ja rajatiste asukohta tdpsustada koost6os kdigi
tehnovdrguvaldajatega. Projekteeritavad tehnovdrguliinid ndha ette maa-alustena.

2.6.2. Veevarustus

Planeeritud hoonete veevarustus on planeeritud vastavalt AS Tartu Veevargi 18.06.2020 tehnilistele
tingimustele nr INF/450.

Planeeringualal asub AS Tartu Veevargi puurkaev, mis on Tartu ladnepoolse imbersdidu Il ehitusala
ehituse pohiprojekti raames kavas likvideerida ning rajada selle asendamiseks uus puurkaev
(valjaspool planeeringuala). Kuni asenduskaevu rajamiseni tuleb olemasolev puurkaev ja selle
Uhendustorustik sdilitada ning tagada sellele seadusega kehtestatud sanitaarkaitsevoond (30 m).

Planeeringuala ldbiv veetoru on planeeritud Gmber tdsta planeeritud tdanava alale ning labi Pos 1- ja
Pos 2-2 krundi. Kruntide veelihendused on planeeritud planeeringuala labivast veetorustikust. A
Tartu Veevark tagab tGhisveevdrgust vooluhulga 10 I/s.

Tuletbrjevee tagamisel tuleb arvestada siseministri 30.03.2017 md&aruses nr 17 ,Ehitisele esitatava

tuleohutusnduded” EVS-812-6:2012 _Ehitistetulechutus—Osa—6Tuletdrjeveevarustus’ esitatuf
Réuetega-ning, Fuleohutuseseaduses“esitatud nduetega. Tuletdrje veevarustus on tagatud AardIF

tdnaval ning Riia tn 142 krundil asuvate olemasolevate (Uhisveevorgu torustikul asuvate

tuletdrjehiidrantidega ning  planeeritud  tdnavale Uhisveevorgu  torustikule  planeeritud
tuletdrjehidrandiga.

2.6.3. Kanalisatsioon, sademevesi ja drenaaZz

Planeeritud hoonete reoveekanalisatsioon ning sademevee arajuhtimine on planeeritud vastavalt AS
Tartu Veevargi tehnilistele tingimustele nr INF/450. Planeeringuala ldbiv kanalisatsioonitorustik on
planeeritud Umber tGsta planeeritud tdnava alale ning Iabi Pos 1 ja Pos 2 krundi. Planeeritud kruntide
reoveekanalisatsiooni Uhendustorud on planeeritud planeeringuala ldbivasse reoveekanalisatsiooni
torustikku.
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Planeeringuala ldbivale planeeritud tdnavale ning labi Pos 1 ja Pos 2 krundi on planeeritud
sademeveekanalisatsiooni torustik, mis on seotud Tartu lddnepoolse Gimbersdidu Il ehitusala ehituse
pohiprojektiga Riia ja Aardla tdnavatele kuni olemasoleva eesvooluni Roopa tdnava piirkonnas
projekteeritud sademeveetorustikuga. Projekti rakendamine (eesvoolu vilja ehitamine) loob
vOimaluse planeeringuala sademevee kanaliseerimiseks ning on selle eelduseks. Planeeritud
sademeveetorustik on planeeritud alates Aardla tdnavale projekteeritud sademeveekollektorist kuni
Riia tdnavani (toru viia planeeringualalt Riia tdnava suunas valja). Planeeritud sademeveetorustik
tuleb rajada maksimaalsele véimalikule stigavusele.

Planeeringuala labivast planeeritud sademeveetorustikust on planeeritud Ghendustorud kruntidele.
Hoonete katustelt tulev sademevesi tuleb suunata viljaspool hoonet maapinnale, kust see voolab
sademeveelehtritesse ja restkaevudesse. Valingvihma aegse (lekoormuse vahendamiseks
sajuveesiisteemis tuleb planeeringuala kruntidelt tdnavatorustikku juhitava sajuvee vooluhulka (I/s)
piirata. Tanavatorustikku juhitava sademevee vooluhulga (I/s) viahendamiseks ja Uhtlustamiseks
kasutada voimalikul maaral vdikese d&ravooluteguriga pinnakatteid ning planeerida kruntidele
reguleeriv maht (mahuti, torud vmt). Kinnistutorustik ja reguleeriva mahu jaoks vajalikud rajatised
tuleb ehitusprojekti koosseisus daravoolu reguleerimise ndudest lahtuvalt dimensioneerida. Nduded
vooluhulga piiramiseks tdpsustatakse ehitusprojekti koostamiseks véljastatavates tehnilistes
tingimustes. Sademeveekanalisatsiooni planeerimisel arvestada v&imaliku paisutuskdrgusega
torustikus. Sademe- ja drenaaZivee juhtimine reoveetorustikku on keelatud.

Ladbi Pos 1 krundi on planeeritud perspektiivsed Ringtee tn 77 krundi reoveekanalisatsiooni ja
sademeveekanalisatsiooni Gthendused planeeritud tdanavatorustikega.

2.6.4. Elektrivarustus ja tinavavalgustus

Planeeringuala elektrivarustus on planeeritud vastavalt Elektrilevi OU tehnilistele tingimustele nr
350377. Pos 21 krundile on planeeritud koht uuele komplektalajaamale, alajaama tapne paiknemine
krundil tuleb maarata projekteerimisel. Alajaama teenindamiseks peab jadma 66paevaringne vaba
juurdepaas. Uue alajaama toide on planeeritud Lemmatsi 35/10 kV ja AJ 7994 vahelisest 10 kV
maakaabelliinist. Kruntide elektrivarustuseks on planeeritud krundipiiridele 0,4 kV liitumiskilbid ja
jaotuskilbid, mille asukoht tuleb tdpsustada projekteerimisel ldhtuvalt hoonete asukohtadest.
Liitumiskilbid peavad olema alati vabalt teenindatavad. Elektritoide liitumiskilbist hooneteni naha
ette maakaabliga. Liitumis- ja jaotuskilpide toide on planeeritud uuest planeeritud alajaamast
maakaabliga. Planeeritud tdnava darde on ette nahtud perspektiivsete 10 ja 0,4 kV maakaablite
koridor.

Planeeritud teede &irde on planeeritud tdnavavalgustuse elektrikaabli asukoht, valgustite
paiknemine maéaratakse projekteerimisel. Planeeritud kruntide sisene valgustus lahendatakse
projekteerimisel vastavalt vajadusele ning kruntide kujunduslahendusele, krundi sisese valgustusega
ei tohi pohjustada Glemaaraseid hairinguid piirnevatel tanavatel liikujatele.

2.6.5. Soojavarustus ja kaugjahutus

Planeeritud hoonete soojavarustus on planeeritud vastavalt AS Tartu Keskkatlamaja tehnilistele
tingimustele nr 228/21 kaugkuttega. Planeeritud tdnavale on planeeritud kaugkittetorustik, mis on
ihendatud Aardla tdnaval ning Riia tn 142 krundil asuvate olemasolevate torustikega. Soojatorustik
projekteerida réhuklass PN16 eelisoleeritud torustikuna, ldhtuda standardi EVS 843 ,Linnatdanavad”
nduetest tehnovorkude kujade ja kaitsetsoonide kohta. Planeeritud hoonete (hendused on
planeeritud tdnavale planeeritud kaugkuttetorustikust.
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Planeeritud hoonete kaugjahutus on planeeritud vastavalt AS Tartu Keskkatlamaja tehnilistele
tingimustele nr 4/21. Planeeritud tdnavale on planeeritud jahutustorustik, mis on ihendatud Aardla
tdnaval ning Riia tn 142 krundil asuvate olemasolevate torustikega. Jahutustorustik projekteerida
rohuklass PN10 eelisoleeritud torustikuna, lahtuda standardi EVS 843 ,Llinnatdanavad” nduetest
tehnovorkude kujade ja kaitsetsoonide kohta.

2.6.6. Gaasivarustus

Planeeritud hoonete gaasivarustus on planeeritud vastavalt AS Gaasivark tehnilistele ldhteandmetele
nr PJ-1792/20. Planeeritud drimaa kruntide gaasivarustus on planeeritud Aardla tn 117 krunti labivast
B-kategooria maagaasi jaotustorustikust Tartu Paremkalda Il B3, planeeritud elamute gaasivarustus
on planeeritud Aardla tdnaval olevast A-kategooria maagaasi jaotustorustikust FI A20. Planeeritud
tdnavale on planeeritud gaasitorustike asukoht.

2.6.7. Telekommunikatsioonivarustus

Planeeritud hoonete telekommunikatsioonivarustus on planeeritud vastavalt Telia Eesti AS
tehnilistele tingimustele nr 33795348. Planeeritud tdnavale on planeeritud telekommunikatsiooniliini
asukoht alates Aardla tdnaval olevast sidekaevust. Paigaldada sidekaev KKS2. Paigaldada sidekaevust
igasse hoonesse vdhemalt 50 mm sidetoru. Paigaldada alates RNI jaamast (Aardla tn 124a
maaliksusel) 24-kiuline singlemode metalliga optiline kaabel kuni projekteeritava sidekaevuni.
Paigaldada sinna 1/8 splitter. Paigaldada splitterist igasse hoonesse 12 kiuline singlemode metalliga
optiline kaabel. Hoonetes kasutada 1/16 splittereid.

2.7. Kujad
Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja hoonetevaheliste
kujadega vastavalt Siseministri 30.03.2017 maarusele nr 17 ,,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded”.
Kui ehitatavate hoonete vaheline kaugus on alla 8 m tuleb projekteerimisel ette ndha tule levikut
takistavad meetmed.

2.8. Kuritegevuse riski vdhendavad tingimused
Projekteerimisel ja hilisemal rajamisel ning kasutamisel tuleb lisaks
eelnevale tagada:

e liikumisalade ja hoonetevaheline hea nahtavus ja valgustatus;

e (ldkasutatavate teede ja eraalade juurde viivate Uhiskasutuses olevate
sissepddsuteede selge eristamine;

e erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine, atraktiivsed materjalid, varvid;

e atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur ja teed, suunaviidad;

e vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad,
lukud, pingid, prugikastid, margid);

e jalgitavus (videovalve);

e (ldkasutatavate alade korrashoid.

2.9. Keskkonnatingimused
Planeeringuala mira parineb eeskatt Riia ja Aardla tdnava autoliiklusest. Tartu linna strateegilise
mirakaardi andmetel jadb planeeringualal 6ine mira vahemikku 50-60 dB ning pdevane mira
vahemikku 55-70 dB. Tartu lddnepoolse Umbersdidu murauuringu kohaselt (Elle, 2019) v&ib
liiklustiheduse kasvades planeeringualal tekkida oht Ulenormatiivsete miratasemete tekkeks.
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Projekteerimisel tuleb planeeritud krunti Gmbritsevatelt teedelt tulenevat mira ning saastekoormust
hinnata ning vajadusel ette naha vajalikud ehituslikud meetmed mira ja saaste normtasemete
tagamiseks hoone(te)s.

Planeeritud alale ei ole kavandatud keskkonnaohtlikke objekte. Kdvakattega aladelt tulev sademevesi
tuleb kokku koguda, parklast lahtuv sademevesi puhastada liivapuiduri ja I-klassi Sliptliduriga ning
juhtida sademeveekanalisatsiooni, mitte lasta valguda naaberkruntidele. Kraavi juhitav vesi peab
vastama Keskkonnaministri 15.11.2019 maaruses nr 61 ,NOouded reovee puhastamise ning heit-,
sademe-, kaevandus-, karjadri- ja jahutusvee suublasse juhtimise kohta, nduetele vastavuse
hindamise meetmed ning saasteainesisalduse piirvaartused” esitatud nduetele.

Jaatmed tuleb koguda kinnistesse vastavatesse konteineritesse. Jaatmete aravedu voib teostada
vastavat luba omav ettevote.

Planeeringualal on keskkonnaregistri andmetel IIl kaitsekategooria taime Epipactis helleborine
(laialehine neiuvaip) kasvukohad. Kasvukohad tuleb vdimalusel sdilitada voi koostoos
Keskkonnaametiga labi viia kaitsealuste taimede mberasustamine sobivasse asukohta.

Planeeringualal asuv puurkaev keskkonnaregistri koodiga PRK0001267 kuulub AS-le Tartu Veevark
ning see on kavandatud nduetekohaselt likvideerida Tartu ldanepoolse Umbersdidu Il etapi rajamise
kaigus.

2.10. Servituutide seadmise vajadus
Krundile Pos 1 on planeeritud teeservituudi seadmise vajadus Pos 2 krundile juurdep&dasuks Pos 2
krundi igakordse omaniku kasuks (vajadusel). Labi Pos 2_ja Pos 3 krundi on planeeritud jalgtee, mis
Uhendab Pos 3-5 planeeritud tanavat ning Riia tn darset bussipeatust, kui arhitektuurivdistluse
tulemusel eit ndhta jalgteele ette eraldi krundi moodustamist ndhakse ette servituudi voi
sundvalduse seadmise vajadus tee avalikuks kasutamiseks Tartu linna kasuks._Ldbi Pos 2 ja Pos 3 on

planeeritud jalgtee, mis ihendab Pos 5 planeeritud tdnavat ning Pos 4 planeeritud haljasala ja ldbi

selle Aardala tanavat, kui arhitektuurivdistluse tulemusel ei ndhta jalgteele ette eraldi krundi

moodustamist ndhakse ette servituudi v6i sundvalduse seadmise vajadus tee avalikuks kasutamiseks

Tartu linna kasuks.

Pos 1 on planeeritud liiniservituudis voi isikliku kasutusdiguse seadmise vajadus planeeritud
alajaamale, vee, reoveekanalisatsiooni, sademeveekanalisatsiooni, kaugkitte, kaugjahutuse, gaasi,
telekommunikatsiooni ning elektri ja tanavavalgustuse liinidele vastava vorgu valdaja kasuks. Labi Pos
1 krundi Ringtee tn 77 tarbeks planeeritud sademeveekanalisatsiooni ja reoveekanalisatsiooni
torustike rajamiseks kokkulepe servituudi seadmiseks ©61416.046.22 seisuga puudub, torustike ning
servituudi asukoht v6ib muutuda. Pos 2 on planeeritud liiniservituudiz v&i isikliku kasutusdiguse
seadmise vajadus planeeritud-alajaamale; vee, reoveekanalisatsiooni, sademeveekanalisatsiooni ning
elektri ja tdnavavalgustuse liinidele vastava vorgu valdaja kasuks. Pos 2 puhul tdapsustub servituutide
asukoht ja ulatus tulenevalt arhitektuurivdistluse v8idutdo lahendusest. Aardla tn 117 krundile on
planeeritud liiniservituudi vGi isikliku kasutusdiguse seadmise vajadus planeeritud gaasitorustikule
gaasivorgu valdaja kasuks.

2.11. Planeeringu elluviimine
Detailplaneeringuga maaratud ehitusdiguse realiseerimise eelselt tuleb parima lahenduse leidmiseks
ja arhitektuurse terviklahenduse tagamiseks viia ldbi vdhemalt kolme kutsutud osalejaga
arhitektuurivdistlus. Kruntide Pos 1 ja Pos 2 arhitektuurivdistluse vdib |dbi viia eraldiseisvalt. Pos 3
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tuleb vdistlus |abi viia eesmadrgiga leida terviklik lahendus atraktiivse, sotsiaalselt mitmekesise

sddstva arengu pdhimdtete alusel kujundatava elamugrupi arendamiseksPes—i—a—Pes—

Kehtestatud detailplaneering on aluseks ehitusprojekti koostamisele ja maakorralduslike toimingute
teostamisele. Planeeringuga ei tohi pdhjustada kahju kolmandatele osapooltele. Selleks tuleb tagada,
et hooned ning rajatised ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise vdimalusi ei ehitamise ega ka
kasutamise kaigus. Juhul kui planeeritava tegevusega tekitatakse siiski kahju kolmandatele isikutele,
kohustub krundi igakordne omanik koheselt hiivitama tekitatud kahju.

Tartu linn ei vota kohustust avalikuks kasutamiseks ette nahtud tee ja sellega seonduvate rajatiste,
haljastuse, valisvalgustuse ning tehnorajatiste (sh sademevee kanalisatsiooni) valjaehitamiseks v&i
vastavate kulude kandmiseks. Vastav kohustus on arendajal. Kokkulepe planeeringukohaste avalikuks
kasutamiseks ette nahtud teede ja nendega seonduvate rajatiste, haljastuse, viélisvalgustuse ning
tehnorajatiste, sh sademevee kanalisatsiooni valjaehitamiseks ja tasuta tleandmiseks linnale on
sGlmitud enne detailplaneeringu algatamist. Detailplaneeringukohaste rajatiste valjaehitamiseks
s6lmib Tartu linn enne planeeringu kehtestamist planeeringust huvitatud isikuga halduslepingu, kus
ndhakse ette piisavad tagatised huvitatud isiku poolt véetud ehitamisega seotud kulude kandmise
kohustuse tditmise tagamiseks. Tartu linn ei vGta kohustust planeeritud avaliku haljasala
maastikuarhitektuurse tervikprojekti koostamiseks ega kavandatavate teede jm projekteerimiseks ja
valjaehitamiseks. Avaliku haljasala projektikohane valjaehitamise kohustus on arendajal. Samad
reeglid kehtivad ka avalikuks kasutamiseks planeeritud teedele. Avalikult kasutatavad teed ja
haljasala antakse peale valjaehitamist tasuta Ule Tartu linnale.

Krundi igakordne omanik koostab ehitusprojekti ja ehitab valja ehitusdiguse realiseerimiseks
vajalikud planeeringukohaselt projekteeritud rajatised. Planeeringuga kavandatud mistahes hoonele
ehitusloa andmise eelduseks on planeeringuga satestatud tingimuste tditmine. Juhul kui nimetatud
tingimusi ei ole taidetud, on Tartu linnal digus keelduda mistahes planeeringukohase hoone ehitusloa
andmisest v&i tunnistada detailplaneering kehtetuks. Ehitusloa vdib anda enne eelnimetatud
tingimuste tditmist, kui krundi igakordne omanik on sdlminud enne mistahes esimesele hoonele
ehitusloa andmist Tartu linnaga lepingu, millega antakse rajatiste vdljaehitamise kohustuse
tditmiseks hiljemalt planeeritud esimese hoone valmimise ajaks piisavad tagatised. Hoone loetakse
valminuks, kui sellele on valjastatud kasutusluba.

Tehnovdrkude rajamine toimub vastavalt ehitusdiguse realiseerija ja vérguvaldajate kokkulepetele.
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Riia tn 148 krundi detailplaneering 1874DP3

3. Kooskolastuste ja arvamuste kokkuvote

Planeeringu on kooskdlastanud:

Planeeringu labi vaadanud ja heaks kiitnud:
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