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Planeeringu koostamise lahtedokumendiks on Tartu Linnavolikogu 01.07.2021 otsus nr 346
Tulbi tn 12 krundi ja lahiala detailplaneeringu algatamine ja lahteseisukohtade kinnitamine.

Planeeringu koostamise eesmark on kaaluda vBimalusi ehitusdiguse maaramiseks kaugkutte
ja -jahutussisteemi ehitiste rajamiseks.

Planeeringuala pindalaga ca 0,9 ha hdlmab Tulbi tn 12 krundi ja osaliselt krundiga piirnevaid
Tulbi ja Ulase tanavaid.

Planeeringu koostamisel on aluskaardina kasutatud Metricus OU poolt juulis 2021 koostatud
maa-ala geodeetilist alusplaani (t66 nr 21G8706). Geodeetilise alusplaani koordinaadid on
L-EST 97 siusteemis, kérgused EH2000 sisteemis, mdédtkava M 1:500.

Planeeringu koostamise kaigus viidi veebruar-mai 2022 labi arhitektuurivdistlus. Voistluse
vOidutdoks valiti Kolm Koma Arhitektid t66 Kliiniline jahutus. Planeeringu lahendus lahtub
vOidutdost.

Lahenduse koostamisel on alusdokumentatsioonina arvestatud ja asjakohases osas
kasutatud:

Tartu linna Uldplaneering (kehtestatud Tartu Linnavolikogu 07.10.2021 otsusega
nr 373);

planeeringu algatamise ajal kehtinud eelmine uldplaneering (kehtestatud Tartu
Linnavolikogu 14.09.2017 otsusega nr. 494);

Tartu linna energia- ja kliimakava Tartu energia 2030;

2022. a labi viidud planeeringuvdistluse vdidut6dd Kliiniline jahutus (Kolm Koma
Arhitektid OU);

Inventuuri Tartu Tulbi tn 12 Dendroloogiline hinnang, Aktiniidia OU, t66 nr 49/22;

Planeerimisseadust ning teisi Eesti Vabariigis kehtivaid kédesolevale
detailplaneeringule kohalduvaid digusakte ja standardeid.

Planeering koosneb planeerimise tulemusena valminud seletuskirjast ja joonistest, mis
taiendavad Uksteist ja moodustavad Uhtse terviku.

Planeeringu kaigus toimunud kirjavahetus, dokumendid ja koosk6flastused asuvad lisade
kaustas.

HENDRIKSON & KO



6 Tulbi tn 12 krundi ja l&hiala detailplaneering

Vajaduse energiasalvesti rajamiseks tingib piirkonna areng, mille raames rajatakse uued
kliinikumi korpused, ulikool rekonstrueerib olemasolevaid 6ppehooneid ning Ravila tn darde
planeeritakse suurt ari- ja 6ppehoonete linnakut. Nimetatud suurte hoonete jahutamine on
mdistlik lahendada tsentraalse jahutussisteemi kaudu, sest see on oluliselt
keskkonnasaastlikum ning 6ékonoomsem vorreldes alternatiiviga, kus iga uus hoone ehitab
omale eraldi jahutusseadmed. Kaugjahutus tervikuna vajab the MWh jahutuse tootmiseks
umbes kaks korda vdhem energiat vdrreldes klientide lokaalsete lahendusseadmetega.
Seetdttu vAheneb keskkonna jalajalg ning CO2 emissioon.

Jahutuse baaskoormus planeeritakse katta Turu téanava kilmajaama baasil, kuid suviste
tippude katmiseks on vaja lisalahendust. Alternatiiv energiasalvestile on rajada jahutuse
tippude tarvis jahutuse tipujaam. Olemasolevalt on Tartus kaks kilmajaama: 2015. aastal
avati Tartus 8 MW vBimsusega kesklinna kilmajaam, mis asub Turu tdnava aares Emajbe
laheduses; 2017. aastal valmis 5,4 MW vdimsusega Aardla kiilmajaam. Jahutusvdrgu pikkus
oli 2022 aasta 16pu seisuga u 12 km. Aastal 2030 on Tartus kaugjahutuse tegelik véimsuse
vajadus hinnanguliselt 25 MW aastas ning tarbimismaht umbes 29 GWh.

Kaugjahutusvdrgu eripara vorreldes kaugkulttega seisneb selles, et jahutusvdrk nduab sama
voimsuse transpordiks ligi viis korda suuremat tsirkuleerivat veevoolu hulka kui kaugkute e hk
torustikud peavad olema mitu korda suuremad. Seetdttu pole kaugjahutuse tipuvajaduste
transport suurte vahemaade taha madistlik ning jahutusvee aku peab asuma suurte tarbijate
laheduses.

Teine pdhjus, mis soosib energiasalvesti ehitust, on vdimalus sama energiasalvesti
kasutamiseks soojusenergia salvestamiseks talvisel perioodi. Kuna talvel piisab
jahutusteenuse tagamiseks Kesklinna (Turu tédnava) jahutusjaama vdimsusest, on mdistlik
seda talvel kasutada soojusenergia salvestuseks. See v8imaldab vahendada fossiilse kiituse
kasutust ning suurendab piirkonna soojusvarustuskindlust. Lisaks vahendab selline lahendus
olemasoleva Tulbi tdnava katlamaja t6daega ning koos sellega ka piirkondlikku dhusaastet.
Soojusenergia salvestus on vajalik rajada Tartu linna erinevatesse piirkondadesse.

Kaugjahutusest tekkiv jAdkenergia on vajalik taaskasutada kaugkutte energiana, mistdttu on
mdistlik see integreerida olemasolevate katlamajade juurde. Nii saab &ra kasutada
olemasoleva infrastruktuuri, sh jAdksoojuse edastamiseks kittevdrku.

Kaugjahutuse toetava tegevusena naeb Tartu linna energia- ja kliimakava Tartu energia 2030
ette Turu, Aardla ja Tulbi piirkonna (htse kaugjahutusvérgu vélja arendamist koos
energiasalvestusega. Kaugjahutuse eesmark tarbimismahu saavutamiseks on Turu ja Aardla
kilmajaamade Uhendamine keskseks kaugjahutusvérguks (vt skeem 1). Vérku on ette nahtud
toetama Tulbi tn 12 katlamaja juurde rajatav killmaaku (energiasalvesti), mis vbimaldab katta
suviseid tippe ning annab lisavarustuskindluse haiglate tarvis.

HENDRIKSON & KO
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ol.olev KJ vork planeeritav vork

Skeem 1. Olemasolev ja planeeritav kaugjahutusvork. Planeeringuala on tahistatud musta tapiga.

Tulbi tn 12 krunt on ainus soojuse tootmiseks ette ndhtud asukoht piirkonnas, mistéttu on
maoistlik selle juurde integreerida ka kaugjahutuseks vajalik taristu. Tulbi katlamaja on osa
terviklikust kaugkuttesisteemist, mis tagab kitmise varustuskindluse, vorgu hudraulika,
tarbimistippude katmise ning reservvfimsused erijuhtudeks. Juba olemasoleva, tdédtava ja
kdikidele nGuetele vastava katlamaja asukoha muutmine ei ole méeldav, sest see tooks kaasa
aarmiselt suured kulud maa soetamiseks, uute soojusvdrkude ning katlamaja rajamiseks, uute
elektri- ja gaasithenduste loomiseks. Nimetatud tegevused tdstavad soojuse hinda
tarbijatele, mida energiatootja soovib véltida ja mis ei ole kooskdlas ka Tartu energia- ja
kliimakavaga.

Detailplaneeringuga on ette nédhtud olemasoleva katlajama laiendamise vdimalus. See on
vajalik, et paigaldada sinna vajalikud tehnoloogilised seadmed. Samuti on vajalik ndha ette
vBimalus soojuspumba paigaldamiseks, mis on oluline varustuskindluse suurendamiseks ning
energiasalvesti soojusmahtuvuse suurendamiseks. Soojuspump edastab eelistatult
jadksoojuse soojusvlrku, mida kasutakse Tartu linna soojusvarustuse tagamiseks.
Soojuspump jms seadmed paigaldatakse helikindlasse siseruumi.

Kaugjahutus projekteeritakse temperatuurigraafikule 6/16°C. Hooneid varustatakse jahutatud
veega, mille temperatuur on 6 kraadi. Hoone jahutussusteemides téuseb vee temperatuur 16
kraadini ning see suunatakse jahutusjaama, kus vesi jahutatakse uuesti 6 kraadini
(vt skeem 2).

HENDRIKSON & KO



8 Tulbi tn 12 krundi ja l&hiala detailplaneering

Skeem 2. lllustratsioon kaugjahutuse toimimise kohta.

Energiasalvestil! on mahuti, milles on puhas vesi. Energiasalvesti t66p6himdte pdhineb
stratifikatsioonil, mille tulemusena toimub erinevate temperatuuridega vee kihistumine ehk
vaiksema tihedusega soe vesi tduseb pinnale ja suurema tihedusega jahe vesi vajub pdhja.
Sooja ning kilma veekihi vahele jadb n-6 segunenud temperatuuriga ala (vt skeem 3). Et
energiasalvesti soojussalvestuse maht oleks suurem, on soovitatav teha energiasalvesti
suurema kérguste vahega. Sellisel juhul on segunenud temperatuuriga veekihi paksuse suhe
mabhuti kdrgusesse vaiksem ehk see suurendab salvesti efektiivset soojusmahutavust. Vee
temperatuuri muudetakse vee vahetuse abil, nt pumbatakse kiilma vett sisse ja sooja vett
vélja. Energiasalvesti kasutamisel puudub mira, suits, vibratsioon, kitused jms.

Skeem 3. Energiasalvesti t66p8him@tte illustratsioon. Punasega on soe vesi ning sinisega kilm vesi.
Nende vahel on segunenud temperatuuriga kiht.

Energiasalvesti on kahesiisteemne, suvel kasutatakse kaugjahutuse ja talvel kaugkutte
tagamiseks. Energiasalvesti projekteeritakse ,avatud anumana“ ehk seal puudub surve. Vee
tase mahutis on konstantne ning seda kontrollib automaatika. Selleks, et energiasalvesti
ihendada otse kaugjahutusvdrguga, peab energiasalvesti kdrgus olema suurem Kkui
jahutusvoérgu staatiline réhk ehk jahutusvérgu kdrgeim punkt (vt skeem 4). See on lisategur
ohutuse tagamiseks. Kaugkltte reziimis eraldatakse energiasalvesti soojusvdrgust
soojusvahetitega, kuna soojusvérgu r6hud ei vBimalda otse thendamist.

1 Energiasalvesti stinontiimidena on kasutusel ka sénad: akupaak, salvestusaku, salvesti, mahuti.

#2) HENDRIKSON& KO
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Skeem 4. Labil6ige Turu tn 16a killmajaama ja Aardla katlamaja asukohtade kdrgusest ning
energiasalvesti (skeemil nimetusega: aku) kérguse vajadusest.

Planeeringualaks on Tulbi tn 12 kinnistu ja kinnistuga piirnevad Tulbi ja Ulase tdnava maa-
alad. Planeeringuala pindala on u 0,9 ha.

Tulbi tn 12 kinnistu omanik on Tartu linn. Kinnistu koormati 20.10.2000 hoonestus8iguse
seadmise lepingu alusel hoonestusdigusega, omanikuna on registrisse kantud Gren Tartu AS
(endine AS Anne Soojus).

Tulbi tn 12 kinnistu (kt 79503:005:0005) pindala on 7 510 m?, sihtotstarve on tootmismaa
100%. Ehitisregistri (EHR) andmetel asub kinnistul katlamaja (EHR kood 104034262)
ehitisealuse pinnaga 956 m?, suhtelise kérgusega 11,5 m ja trafoalajaam ,Maarjamdisa“ (EHR
kood 104034264) ehitisealuse pinnaga 121 m2. Lisaks asub katlamaja laanenurgas ligi u 29 m
kdrgune korsten. Krundi taisehitus on u 14 %.

Katlamaja paikneb kinnistu ladnenurgas. Katlamaja asetus Tulbi ja Ulase tanavate suhtes ei
arvesta tanavate kulgemise suunaga, st et katlamaja fassaad ei ole paralleelne kiilgnevate
tanavatega ega jargi Tulbi ja Ulase tanavate aares paiknevate iiksikelamute ehitusjoont.
Kohati ulatub katlamaja hoone nurk ja serv kinnistu piirini.

Katlamaja toimib tdisautomaatselt ning on mehitamata, mistdttu igapaevaselt kinnistule
liikumist ei toimu. Kinnistul kdiakse u 1-2 korda nadalas s6iduauto médtu hooldusautodega.
Veoautode liikumist ei toimu.

Kinnistule on juurdepaas Ulase ja Tulbi tanavatelt. Jalakaijatele on lisaks juurdepéés Tulbi
tanavalt jalgvarava kaudu. Kinnistu on piiratud aiaga.

Umbes pool kinnistust on haljastatud. Enamus haljastatud alast paikneb kinnistu idapoolsel
osal, haljasribana ka Tulbi tn piiri 4ares. Haljastatud alad on kaetud muruga, alal kasvab puid,
p6dsaid ja hekke (dendroloogilise hinnangu alusel 32 dendroloogilist objekti). Dendroloogilise
hinnangu alusel? on ligikaudu pooled Tulbi tn 12 kinnistul ja naaberkinnistutel piiri vahetus
naabruses kasvavatest dendroloogilistest objektidest madala (IV vaartusklass) haljastusliku
vaartusega. Dendroloogilise hinnangu alusel on planeeringualal mé&aratud kaks |l
vaartusklassi kuuluvat dendroloogilist objekti — Tulbi tn 12 kinnistul asuv hariliku tamme
puramiidjas vorm (joonisel puittaim nr 4) ja Tulbi tdnava transpordimaal asuv suurelehine péarn
(joonisel puittaim nr 42). Dendroloogiline inventuur tuvastas planeeringualal neli invasiivset

2 Tartu Tulbi tn 12 Dendroloogiline hinnang, Aktiniidia OU, t66 nr 49/22

HENDRIKSON & KO



10 Tulbi tn 12 krundi ja l&hiala detailplaneering

v@orliiki: vooljas pargitatar, kanada kuldvits, vaikesebiene lemmalts ja harilik tdlkjas ehk
rakvere raibe. Voolja pargitatra kogumiku asukoht on margitud planeeringu joonistele ja
dendroloogilise llevaate skeemile (planeeringu lisades). Kanada kuldvits, vaikesediene
lemmalts ja harilik tdlkjas on esindatud Uksikute isenditega mistdttu neid joonisele kantud ei
ole. Nimetatud vdorliigid kasvavad peamiselt valjaspool vaadeldavat kinnistut, selle vahetus
naabruses. Ainult kanada kuldvitsa leidub Uksikute isenditena ka Tulbi tn 12 kinnistul.

Katlamajast |Idunasse jaav ala (2018. a lammutatud hoone osas) on kaetud killustikuga.
Olemasolev katlamaja ja killustikuga kaetud ala on Umbritsetud asfaltiga kaetud pinnaga.

Tulbi tn 12 kinnistul on olemas vee-, kanalisatsiooni-, elektri-, gaasi-, kaugkitte- ja
sidevarustus. Katlamaja kasutab kitusena maagaasi. Kinnistu Idunaosas kulgeb mitmeid
maa-aluseid tehnovdrke — alajaama(de) ja hoone vahelised ning alajaamadesse suunduvad
elektrikaablid; ida-ladne suunaliselt 1abi kinnistu kulgevad kaugkitte-, vee- ja
kanalisatsioonitorud. Leidub ka tehnovorke, mis on t66st valjas. Eespool nimetatud
tehnovdrgud kulgevad ka Tulbi ja Ulase tanavatel.

Planeeringuala l|dunapiiril, alajaamast ,Maarjamdisa“ idas ja I6unas, on u 1 m laiuselt
maaratud sundvaldusega tehnovdrgu ala Elektrilevi OU kasuks (Maa-ameti kitsenduste
rakenduses: vid 40811050857190416-2).

Olemasolev olukord on kajastatud joonisel nr 3.

Planeeringuala situatsioon on kujutatud joonisel nr 1 Situatsiooniskeem. Planeeringuala
mdjuala funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed on esitatud planeeringu joonisel nr 2
Mdjuala funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed.

Planeeringuala asub Maarjamdisa linnaosas, Maarjam®fisa asumis. Planeeringuala piirneb
kahest kiiljest tAnavatega — pdhjakiiljest Ulase tdnavaga ja laanekiljest Tulbi tanavaga. Tulbi
ja Ulase tanavate aares paiknevad iiksikelamutega hoonestatud elamumaa kinnistud. Pdhja-
jaldadnekaarde jaavate kahekorruseliste Uksikelamute kruntide pindalad on vahemikus u 620—
1031 m?, taisehitus vahemikus 12-22 %. L8unasse jaavad Tulbi tn 12a krundil paiknev
Kullerkupu 66:(Veeriku) alajaam, N. Lunini tn 16 kinnistul paiknev Tartu Ulikooli Kliinikumi
valiparkla ja planeeringuala piirist u 30 m kaugusele jaav viiekorruseline parkimismaja. ldas,
N. Lunini tn 20 kinnistul, planeeringuala piiri vahetus ldheduses paikneb k&rvalhoone ja
N. Lunini tdnava poolses osas kaarhall ning linnulennult u 50 m idas asub Mathieseni park.
Kagus, linnulennult u 120 m kaugusel, paikneb Tartu Ulikooli Kliinikumi Meditsiinilinnaku
hoone lahim osa. Planeeringuala mdjuala illustreerib skeem 5.

HENDRIKSON & KO



Tulbi tn 12 krundi ja l&hiala detailplaneering 11

Tartu Ulikooli Kliinikumi ¥4 -
Meditsiinilinnak :

Skeem 5. Vaade planeeringualale ida poolt. Planeeringuala on tahistatud punase joonega. Foto: Maa-
ameti fotoladu, pildistatud 09.05.2021.

Planeeringuala paikneb madalama hoonestusega Uksikelamute piirkonna ning hajusamalt
paikneva, kuid kérgema ja massiivsema hoonestusega (TU Kliinikumi Meditsiinilinnaku ja
parkimismaja) piirkonna piiril.

Tuginedes planeeringuala ja selle mdjuala olemasolevale olukorrale nahtub, et
planeeringuala olemasolev hoonestuslaad (hoone maht, kérgus, paiknemine krundil) on
tulenevalt hoone (katlamamaja) funktsioonist oluliselt erinev kahest suunast Umbritsevate
Uksikelamumaade hoonestuslaadist. Planeeringuala hoonestuslaadi saab tinglikult v8rrelda
ida- ja Idunakaarde jaavate TU Kliinikumi hoonestusega, eriti naaberkinnistul N. Lunini tn 16
asuva parkimismajaga, kus hooned on kérgemad (parkimismaja suhteline k&rgus 20 m,
L. Puusepa tn 8 meditsiinilinnaku Uheksakorruselise hoone suhteline kdrgus 39 m) ja
massiivsemad (parkimismaja ehitisealune pind 1921,6 m2, meditsiinilinnaku ehitisealune pind
25 427,3 m?), kuid hoonete imber on ka hoonestusest vaba ruumi. Kinnistute taisehitus on
N. Lunini tn 16 kinnistul 18 %, N. Lunini tn 20 kinnistul 14 % ja L. Puusepa tn 8 kinnistul 29 %.

Planeeringuga on maéaratud ehitusfigus katlamaja juurdeehituseks, energiasalvesti ja maa-
aluste vedelkituse (diiselkituse) mahutite rajamiseks. Katlamaja juurdeehituse kérgus (abs.
kdrgus 74,71 m) lahtub olemasoleva katlamaja kérgusest. Olemasoleva hoone maht on
liigendatud ning juurdeehitus taiendab mahulist liigendatust, vdhendades seeléabi hoone
visuaalset massiivsust. Planeeringulahendus jargib katlamaja juurdeehituse osas uldiselt
krundi varasemat hoonestuslaadi, mis oli enne katlamaja osalist lammutamist (vt Skeem 6).
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12 Tulbi tn 12 krundi ja l&hiala detailplaneering

Skeem 6. Maa-ameti ortofotod — vasakpoolne pilditatud 10.04.2017, parempoolne pildistatud
14.04.2019 (tdnaseni séilinud olukord). Esiplaanil Tulbi tn 12 krunt.

Maa-aluste vedelkituse mahutite maapealsete osade (tuulutuspustak, taitmiskoht) visuaalne
ja linnehituslik méju puudub (vt ka ptk 5.8.8).

Energiasalvesti suhteline kérgus 30 m (planeeritud abs. kbérgus 93,3 m) Ilahtub
Uldplaneeringuga lubatust ja tehnoloogilisest vajadusest (vt ptk 1.2, Skeem 4). Tulenevalt
planeeringuala paiknemisest lahemal pigem Uksikelamutele ning arvestades planeeritud
ehitusB@igust vOib hinnata, et visuaalse mo6ju suhtes on kdige tundlikumad pdhja- ja
ladnekaares asuvad Uksikelamud. Seetdttu on oluline tagada linnaehituslikult sobiv ja
atraktiivne planeeringulahendus, mis omab v8imalikult vdhe negatiivset, sh visuaalset, mdju.

Kvaliteetse linnaruumi tagamiseks, atraktiivsema lahenduse leidmiseks ja negatiivsete
mdjude vAhendamiseks on planeeringu koostamise kaigus l&bi viidud arhitektuurivbistlus,
mille vdidutdd Kliiniline jahutus (autor Kolm Koma Arhitektid OU) on planeeringulahenduse
aluseks (vt illustreerivaid jooniseid). Arhitektuurivdistluse labiviimisel tehti koostd6d naabrite
ja Veeriku kogukonna esindajatega. V8iduttd lahendus naeb ette:

" Energiasalvesti paikneb Uksikelamutest optimaalsel kaugel, tagatud on varjude
minimaalne ulatumine Ulase tdnava iiksikelamuteni;

" Energiasalvesti fassaadi arhitektuurne lahendus (ribiline struktuur) muudab
energiasalvesti erinevatest suundadest vaadeldes visuaalselt kergemaks ja
Odhulisemaks. Arhitektuurne lahendus muudab energiasalvesti efektseks ja
enesekindlaks maamargiks, arhitektuurseks objektiks;

" Katlamaja juurdeehitus on kavandatud varasemalt hoonestatud alale;

" Planeeringuala territoorium korrastatakse — sailivad hooneosad renoveeritakse,
uuendatakse haljastust, katendeid, piirdeaiad,;

" Ala korrastamine ja ehitiste arhitektuurne lahendus tagab planeeringualale senisest
margavalt esteetilisema terviklahenduse.

Vorreldes olemasoleva olukorraga, suureneb Tulbi tn 12 krundi ehitisealune pind (sh
energiasalvesti alune pind) u 790 m? vdrra, kokku 1888 mZ2. Krundi taisehitus suureneb 14 %-
It 25 %-ni. Suurenev ehitusdigus vastab hoonestuslaadilt pigem ida- ja Idunakaarde jaavate
kinnistute hoonestuslaadile. Vottes arvesse krundi taisehitust enne lammutustdid (vt Skeem
6) on nadha, et krundi planeeritud taisehitus on vérdvaarne varasema taisehitusega. Teisalt,
paiknedes Uksikelamute laheduses, on arhitektuurivdistluse v8idutédga leitud arhitektuurne
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lahendus, mis mdjutab negatiivselt kdige vahem naabrusesse jaavaid Uksikelamuid.
Planeeringulahendus arvestab arhitektuurivdistluse vdidutéd lahendusega, seades
planeeritud ehitistele arhitektuurilised ja kujunduslikud tingimused (vt ptk 5.6) ning
planeerides energiasalvesti rajamise ala on Uksikelamutest vdimalikult kaugel (lahim elamu
jadb ala servast u 48 m kaugusele, energiasalevesti tapne asukoht leitakse projektiga).

Planeeringuala funktsionaalne seos mdéjualaga on kasitletav kaugkitte ja -jahutuse ning
kliimaneutraalsuse tagamise aspektist (vt ptk 1.1). Planeeritava tegevuse t6ttu jaab
Tulbi tn 12 Kkinnistu jatkuvalt kinniseks territooriumiks ega suurene mdjuala tanavate
liikluskoormus. Planeeringuala ja mdjuala liikumisviise kajastav analliis on esitatud ptk 3
Liikumisviiside anallus.

Planeeringualast linnulennult u 60 m l6unasse jaab tldplaneeringuga maéaratud Maarjamdisa
miljédala (N. Lunini tn 12 kinnistu), mis planeeringualal kavandatule tdiendavaid tingimusi ei
sea.

Mdjualas kehtestatud detailplaneeringud

Planeeringu mdjualas on kehtestatud neli detailplaneeringut (vt joonis nr 2).

Kaesoleva planeeringuala Ulase tanava vastaskiiljel on kehtestatud Ulase 1c krundi
detailplaneering?, millega on ette nahtud planeeringuala jagamine kaheks elamumaa krundiks
ning maaratud ehitusbigus vaikeelamute ehitamiseks. Planeeringuga kavandati Ulase tanava
elamumaade poolsesse serva koénnitee. Planeering on elamute osas ellu viidud, Ulase
tdnavale kdnniteed rajatud ei ole.

Planeeringualast I[dunas on kehtestatud kaks detailplaneeringut:

L. Puusepa tn 2 // 4 /I 6 // 8 krundi ja lahiala detailplaneeringuga* on naaberkinnistule
N. Lunini tn 16 krundile méaaratud ehitusdigus parkimismaja ehitamiseks ning L. Puusepa tn
2 /1 411 6 /1 8 krundil TU kliinikumi meditsiinilinnaku laiendamiseks (6 hoonet, 9 korrust,
maksimaalne abs. kodrgus 104,5m, suurim lubatud ehitisealune pind 33 450 m3).
Planeeringuga kavandatud parkimismaja on ehitatud ning meditsiinilinnaku osas on
planeering elluviimisel.

Tulika tn 1, N. Lunini tn 12, N. Lunini tn 14, N. Lunini tn 16 ja lahiala detailplaneeringuga® on
planeeringulast linnulennult u 110 m kaugusel edelas kavandatud Tulika tn 1 ja la kruntide
liitmine ning méaaratud ehitusdigus multifunktsionaalse paevakeskuse ehitamiseks (1 hoone,
2 korrust, suurim lubatud ehitisealune pind 700 m?). Lisaks on kavandatud jalakaijate
liiklemisalad (kdnniteed), mis Gthendavad Tulika tdnavat Kullerkupu ja N. Lunini tdnavatega.
N. Lunini tn 12 asuva Maarjamdisa mdisa hooned ja Umbrus on planeeritud séilitada.
Nimetatud planeering on osaliselt kehtiv — Tulika tn 1, 1a, N. Lunini tn 12, 14 ja 14b osas.
Planeeringut ei ole ellu viidud.

Planeeringualast linnulennult u 110 m kirdes on kehtestatud N. Lunini 13 ja l&hiala
detailplaneering®. Planeering nédeb ette ala jagamise kolmeks vaikeelamu ehitusfigusega
elamumaa krundiks (N. Lunini tn 9, 11 ja 13). Planeering on ellu viidud.

3 Ulase 1c krundi detailplaneering, kehtestatud Tartu Linnavolikogu 20.12.2002 otsusega nr 486

4 L.Puusepa tn 2 // 4 // 6 // 8 krundi ja lahiala detailplaneering, kehtestatud Tartu Linnavolikogu 12.10.2017
otsusega nr 503

5 Tulika tn 1, N. Lunini tn 12, N. Lunini tn 14, N. Lunini tn 16 ja lahiala detailplaneering, kehtestatud Tartu
Linnavolikogu 05.12.2017 otsusega nr 150.

6 N. Lunini 13 ja lahiala detailplaneering, kehtestatud Tartu Linnavolikogu 09.05.2002 otsusega nr 553.
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Mdjualas kehtestatud detailplaneeringute alusel sailib méjuala olemasolev maakasutus,
krundistruktuur ning suures plaanis ka hoonestus (v.a Tulika tn 1 ja la krundid, kus
planeeritud ehitusdigust ei ole ellu viidud).

2.3 Vastavus strateegilistele planeerimisdokumentidele

Detailplaneeringu alal planeeritava tegevusega seotud asjakohane strateegiline
planeerimisdokument on Tartu linna uldplaneering 2040+.

Planeeringuala asub Uldplaneeringuga maaratud arhitektuursel iksusel M7. Tulbi tn 12 krundi
maakasutuse juhtotstarbeks on Uldplaneeringuga maaratud tehnoehitise maa-ala (OT)”’
(vt Skeem 7), toetava otstarbena on lubatud kuni 20% arimaa maa-ala kohaseid ehitisi.
Uldplaneeringu kohaselt on Tulbi tn 12 krundil lubatud olemasoleva hoone laiendamine ja
uute ehitiste pistitamine. Taisehituseks on maaratud 50%. Tuleb jargida ehitusjoont. Piirded
on lubatud.

joonega. OT tahistab tehnoehitise maa-ala; T tootmismaa-ala; UH tihiskondliku hoone maa-ala; EV
vaikeelamu maa-ala.

Uldplaneeringus toodud uldiste tingimuste kohaselt tuleb tehnoehitiste (alajaamad, pumplad,
puhastid) ehitamisel, sh rekonstrueerimisel, tagada sobilik linnaruumi kvaliteet — maapealsed
ehitised peavad sobima Umbritsevasse piirkonda. Vajaduse korral tuleb kasutada
vélisviimistluses standardlahendustest erinevaid materjale, ehitiste asukoht tuleb valida
ehitusjoonte ja kaitsealuste objektide ja alade suhtes sobiv jne. Maapealsed tehnoehitised
peavad sulanduma keskkonda v®&i taotluslikult erinema.

Uldplaneeringu kohaselt on Tulbi tn 12 krunt maaratud perspektiivseks liihiajalise soojus-
jalvbéi  jahutusenergia salvestusaku (energiasalvesti) asukohaks ning akupaagi
(energiasalvesti) suurimaks lubatud kdrguseks on maapinnast 30 m. Lisaks on
Uldplaneeringuga Tulbi tn 12 krunt planeeritud perspektiivse asukohana jadksoojusest
tsentraalsete soojuspumpade abil kaugkutte soojuse tootmiseks olemasoleva tootmisiiksuse
(katlamaja) juurde. Uldplaneeringu kaardirakenduse kohaselt on N. Lunini tdnava suunalt
planeeringualani kavandatud perspektiivne kaugjahutustoru.

7 Uldplaneeringu kohaselt on tehnoehitise maa-ala kanalisatsiooni ja reoveepuhasti ehitise, vee tootmise ja
jaotamise ehitise, gaasi vdi biogaasi tootmise ja jaotamise ehitise, soojusenergia tootmise ja jaotamise ehitise,
elektrienergia tootmise ja jaotamise ehitise, sideehitise ning jaatmehoidla maa-ala.
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Uldplaneeringu kohaselt ei tohi kdrghaljastuse osakaal olla iildjuhul vaiksem kui 10% ning nii
killastajate kui ka to6tajate seisukohalt tuleb kaaluda krundisisestele haljasaladele puhkeala
rajamist. Kuna Tulbi tn 12 Kkinnistul kilastajaid ei kdi ning igapaevaselt t6éotajaid ei ole
(kaiakse kohal hooldustéédeks), siis krundisisesele haljasalale puhkeala rajamise vajadus
puudub. Kui planeeringuala hoonesse tekib igapaevaseid todkohti, tuleb kaaluda krundisisese
puhkeala rajamist.

Planeeringualasse osaliselt jadvad Tulbi ja Ulase tanavad on Tartu linna Uldplaneeringuga
maaratletud kui kérvaltdnavad, kuhu on ette nahtud jalg- ja jalgrattatee paiknemine mdélemal
pool sdiduteed. Kuna nimetatud tadnavad ei ole Uldplaneeringuga maéaratud jalgrattatee
vorgustiku osana, on kaesoleva planeeringuga lahendatud jalgteede (kdnnitee) paiknemine.
Tulbi tanavale on jalgtee kavandatud mdlemale poole séiduteed. Ulase tanavale on jalgtee
kavandatud Uhele poole sdiduteed, kuna tanavamaa Kkatastrilksuse laius ei v@&imalda
planeerida normikohast s8iduteed ja kahepoolset kénniteed (vt tdpsemalt ptk 3).

Uldplaneering n&aeb ette, et planeeringuala hoonestuse kavandamisel tuleb jargida
ehitusjoont. Tulenevalt olemasoleva katlamaja paiknemisest Kkilgnevate téanavate
ehitusjoonte suhtes (vt ptk 2.1) ja katlamaja juurdeehituse v&imalikest tehnoloogilistest
vajadustest, ei ole Tulbi tn 12 krundi hoonetele otstarbekas kohustuslikku ehitusjoont
maarata. Kill on planeeringuga méaaratud hoonestusala selliselt, et olemasoleva hoone
lammutamisel ja uue ehitamisel peab arvestama hoonestusala 5 m kaugusega krundi piirist.

Uldplaneeringuga kavandatud kaugkiite ja -jahutus toetavad Tartu energia- ja kliimakavas
Tartu energia 2030+ vdetud kliimaeesmarkide saavutamist. Taastuvenergial p&hinev
kaugkite- ja jahutus koos energiasalvestuse ning jaaksoojuse kasutamisega on olulised
vahendid kliimaeesmarkide saavutamiseks.

Detailplaneering on dldplaneeringus ette ndhtud peamiste strateegiliste eesmarkidega
kooskdlas - kavandatud on ldplaneeringu kohane maakasutus ja otstarve;
arhitektuurivdistluse voidutoost lahtuvalt on tagatud planeeringulahenduse sobilik linnaruumi
kvaliteet ja sobivus piirkonda; tagatud on ko&rghaljastuse 10% osakaal krundi pindalast.
Eelpool kirjeldatud p&hjendustel ei ole antud asukohas v&imalik Ulase tanaval rajada
kahepoolset kdnniteed ja planeeringualal ei ole asjakohane maarata ehitusjoont.

Detailplaneering on kooskdlas nii algatamise ajal kehtinud kui hetkel kehtiva
uldplaneeringuga.

Planeeringuala ruumilise arengu eesmargid tuginevad peatikis 1.1 toodud strateegilistele
vajadusele ja kdesolevas peatiikis (ptk 2) toodud planeeringuala ja selle mdjuala analuisile
ning analtusil pdhinevatele jareldustele. Planeeringuala ruumilise arengu eesmargid on:

Tartu linna udldplaneeringu ning energia- ja kliimakava Tartu energia 2030 elluviimine,
st rajada Tulbi tn 12 krundile kaugjahutussiisteem, et tagada kaugjahutuse vdimalus
antud piirkonnas;

Leida energiasalvestile sobiv asukoht ja méaéarata arhitektuuritingimused selliselt, et
energiasalvesti vbimalik negatiivhe (eelkdige visuaalne) m&ju umbritsevatele
elamukruntidele oleks minimaalne;

Tapsustada Tulbi ja Ulase tanavate lahendust ning muuta jalakéaijate liikkumine
ohutumaks;

Tosta Tulbi tn 12 krundi esteetilist terviklahendust ja atraktiivsust.
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Liikumisviiside analtisi koostamisel on aluseks vdetud erinevaid Tartu linna liikluse ja
transpordiga seotud uuringuid ja prognoose ning analilUsitud planeeringulahendusega
lisanduva liikluse m6&ju olemasolevale tanavavdrgule. Planeeringuala Gimbritsevate tdnavate
ja kliinikumi parkla liiklusega seotud kitsaskohtade sisendiks on planeeringuala naabrite
esindaja hinnang ning kogemused. Planeeringualaga kilgnevate tanavate parkimist on
hinnatud tuginedes Maa-ameti ortofotodele ja kaldaerofotodele.

Planeeringualaga kiilgnevad Tulbi, Ulase ja Kullerkupu tanavad on Tartu linna
tldplaneeringuga maaratletud kui kdrvaltdnavad® Nimetatud tadnavatel liiklusloendusi ja
liiklusprognoose labi viidud ei ole. Ulase tanava &ares on 23 (ksikelamuga hoonestatud
krunti, millest neli asuvad planeeringualaga piirneva Ulase tanava I6igul ning Kullerkupu
tanaval 17 Uksikelamuga hoonestatud krunti. Planeeringualaga piirnevalt Tulbi tdnava 1digult
Uksikelamute kruntidele juurdepdésu ei ole. Arvestades Uksikelamute kruntide arvu, vdib
hinnata, et kohalike elanike liikumisest tekkiv tipptundide (hommikune ja d&htune)
lilklussagedus vdib vastata kruntide arvule. Hinnanguliselt pool Uksikelamute liiklusest (u 20
autot) kasutab juurdepaéasuks Ravila tanavat ja pool Tulbi ja N. Lunini tn suunda. Tulbi, Ulase
ja Kullerkupu tanavatel esineb ka TU kliinikumi parklaga seotud liiklust (enamus parklaga
seotud liiklusest liigub N. Lunini tdnaval ning k&rvaltdnavatel s6idab eeldatavalt vaike osa
parkijatest), mis hajub eeldatavalt Uhtlaselt padeva peale. Hinnanguliselt jadb nimetatud
kdrvaltanavate liiklussagedus alla 100 a/h, olles vastavuses uldplaneeringuga maéaratud
korvaltdnava liiklussageduse normiga.

Planeeringuala ldhedusse jaab kaks bussipeatust: Viljandi mnt tadnaval "Tulbi“ peatus ja
N. Lunini tAnaval meditsiinilinnaku ees ,Maarjamdisa haigla“ peatus. Hinnates lahiala elanike
teekonda nimetatud peatustesse, vdib arvata, et peatustesse liigutakse valdavalt mééda Tulbi
tanavat.

Planeeringualast u 50 m kaugusel idas kulgeb N. Lunini tdnav ning u 70 m kaugusel
pohjasuunas kulgeb Viljandi mnt tanav, mdélemad on uldplaneeringu kohaselt kohalikud
jaotustanavad®. Liikluskoormust N. Lunini ja Viljandi mnt tanavatel kajastab viimatine,
Inseneriblroo Stratum poolt koostatud sLiiklusuuringute aluseks koostatud
liiklusintensiivsuse kaart 202119, kus on kajastatud 2020. a liiklussagedus 6htusel tipptunnil.
Nimetatud kaardi andmetel on liiklussagedus mdlemal sGidusuunal kokku N. Lunini tanaval
283-323 ja Viljandi mnt tanaval 453-469 so6idukit tunnis. Vdrreldes 2017. a!! on N. Lunini tn
liiklussagedus mdnevorra kasvanud (2017. a vastav ndit 221-317 soidukit tunnis) ning
Viljandi mnt liiklussagedus langenud (2017. a vastav nait 538-583 sdidukit tunnis). Vaadeldes
liiklussageduse kaarte, vOib jareldada, et N. Lunini tdnava liiklussagedus Riia tdnava suunalt
kuni N. Lunini pdik tanava ristumiseni on kasvanud eeldatavalt TU Kliinikumi parkimismaja
kasutuselevdtuga 2020. a. Viljandi mnt tdnaval on liiklussagedus Ravila - N. Lunini vahelisel
I6igul linnast valjuval suunal jadnud samavaarseks, linna sissetuleval suunal aga kahanenud.
Eelnev analliils nditab, et planeeringuala lahedale jadvatel kohalikel jaotustanavatel on
liiklussagedused pigem samavaarsed vdi kahanenud.

Olulist m6ju planeeringuga kulgnevate Tulbi ja Ulase tanavate ning lahialasse jaava
Kullerkupu tanava liiklusele avaldab TU Kliinikumi meditsiinilinnak. Maa-ameti ortofotode ja
kaldaerofotode alusel on néha, et tédpdaeviti pargitakse mdlemale poole Tulbi tdnavat.
Valdavalt esineb sellist parkimist planeeringualaga kiilgneval Tulbi tn I8igul. Lisaks pargitakse

8 K&rvaltanav on mittekeskne, elamuala tanav (juurdepaas), mis vdib olla tthenduses kohaliku jaotustanavaga.
Kd@rvaltanaval on oluline sotsiaalne roll, ta on tihti planeerimisiihiku ainus avalik koht. Tipptunnil mootorséidukite
liiklussagedus peaks soovitatavalt jAama alla 100 a/h.

9 Kohalik jaotustanav on juurdepaas, mis tldjuhul ithendab madalama hierarhiaga juurdepaase
jaotusmagistraaliga, erandina ka pdhimagistraaliga, uldjuhul kulgevad kohalikel jaotustéanavatel Uhissdidukite
liinid

10 https://www.tartu.ee/et/uurimused/liiklusuuringute-aluseks-koostatud-liiklusintensiivsuste-kaart-2021

11 Liikluskoormuse uuring Tartu linnas 2017. aastal, Stratum OU, 2017
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Tulbi tn 12 krundi juurdepaasude/varavate l|ahedusse ja ette, takistades katlamaja
territooriumile juurdepaasu. VO8ib eeldada, et parkijateks on meditsiinilinnaku kasutajad
(toétajad, patsiendid), kes ei soovi parkida tasulistes TU kliinikumi avaparklates vdi
parkimismajas vdi on seal kohad taitunud.

Kohalike elanike esindaja tagasiside alusel on meditsiinilinnaku arengu t8ttu suurenenud kdigi
lahiala tanavate liikluskoormus — liigeldakse kd&ikides suundades, eriti on liikluskoormuse
kasvu tdheldada Tulbi ja Kullerkupu tanavatel. Liikluskoormuse kasv avaldub ka Tulbi, Ulase
ja Kullerkupu tanavate aares parkimise (sh valesti parkimise) suurenemises — pargitakse
haljasaladele; pargitakse Uksikelamu kruntide varavate laheduses selliselt, et valjas@it on
raskendatud vdi takistatud; pargitakse ristmikele liiga lahedal. Planeeringualast Idunasse
jaavasse TU Kliinikumi avaparklasse ja parklast véilja liigutakse kdikidelt eelnimetatud
tanavatelt. Avaparklat kasutatakse ka labisdiduks.

Tulbi, Ulase ja Kullerkupu tanavatel puuduvad koénniteed, mistéttu mdjutab suurenenud
liikluskoormus ja (valesti) parkimine kohalike elanike (lapsed, lemmikloomaga jalutajad,
lapsevankriga vanemad) jalgsi ja jalgrattaga liikumise mugavust ja ohutust, eriti talvisel ajal.

Tulbi tdnav on planeeringualaga piirnevas ldigus kahesuunaline, u 9,5 m laiuse sdiduteega
(pargitakse mbélemal pool teed), ilma kdnniteedeta. Kdrvaltanava liigile mittevastav (standardi
Linnatanavad kohaselt on kdrvaltanava laius projektkiirusel 30 km/h 5 m) sdidutee laius
tekitab vBimaluse sOidutee dares reguleerimata parkimiseks. Kuna Tulbi tdnav on eeldatavalt
oluline jalakaijate liikumistee (nt Veeriku kauplusesse, bussipeatustesse, TU Kliinikumi), on
oluline tagada jalakaijate ohutus. Samuti on oluline tapsustada parkimisvbimalused. Tulbi
tdnavale tuleb kavandada kdnniteed, haljasribad ja normikohane sdidutee. Parkimine on
soovitatav valistada planeeringualaga piirnevas 16igus mdlemal pool tanavat ja Tulbi tanava
katastriksuse tupiku osas, mis ulatub kuni Tulbi tn 12a alajaama krundini.

Ulase tanav on kahesuunaline, ilma kdnniteedeta ning planeeringualaga piirnevas 18igus
kiallaltki kitsas (tdnavamaa katastriliksuse laius kitsamas kohas u 6,2 m, sdidutee laius
4-5,5 m). Kitsaste olude t6ttu tuleb Ulase tanaval rakendada uldplaneeringuga maaratust
(jalg- ja jalgrattatee paiknemine mdélemal pool sGiduteed) erinevaid lahendusi ning kitsastele
oludele vastavat liikluskorraldust.

Ulase tanaval esineb ka juhuslikku parkimist, mis takistab kruntide varavatest véljasditu.
Ohutumate ja mugavamate liiklustingimuste loomiseks tuleb Ulase tanavale kavandada
kdnnitee, soovitatavalt elamumaade poolsele kiilljele. S8idutee laiuse méaaramisel lahtuda
minimaalsest vajadusest, mis vdimaldaks kahesuunalist liiklust ning liikluskorralduse
maaramisel rakendada liikluse rahustamise vdtteid (nt sdidu eesfiguse mark tdnava kitsama
koha labimiseks).

Planeeringualal toimiva katlamaja ja planeeritud arenduse spetsiifikat arvestades on
planeeringuala arenduse tdttu pdhjustatud liikluskoormus piirnevatele ja lahiala tanavatele
marginaalne alljargnevatel asjaoludel:

Katlamaja ja planeeritud arendus on tdisautomaatne/mehitamata.

Katlamaja hoones olemasolevate kontoriruumide kasutusele v&tul vdib igapaevaselt
krundile liikuda u 4 autot;

Hooldusautod (pikkusega kuni 5 m), liiguvad katlamaja territooriumile hinnanguliselt
1-2x néadalas;

Varustuskindluse tagamiseks planeeritud diiselkiituse mahuti tditmine toimub
u 15,4 m pikkuse kiituseveokiga (poolhaagis) 5-10x aastas.
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Kéaesoleva arendusega seotud k&ige suuremaks liiklusmdjuks on kituseveoki liikumine
katlamaja territooriumile. Kuigi eeldatavalt liigub kituseveok katlamaja territooriumile 5-10x
aastas ja selle igapdevane mdju on marginaalne, on oluline tagada tanavatel liiklejate ohutus
ka neil vahestel kordadel, kui kituseveok tanavatel liigub. Arvestades poolhaagise
podrderaadiuseid, on tdendoline, et Tulbi tanavalt valjaséidul (nt 180 kraadise
tagasip6odrdega) ulatub kituseveok p6odrdel vastassuunavéondisse. Liiklushairingute
leevendamiseks on soovitatav mahutite taitmine planeerida ajale, mil tanavate liiklus on
hdredam.

Arvestades eelpool kirjeldatud probleeme ja planeeritud arenduse spetsiifikat, v8ib jareldada,
et kdrvaltanavate liikluse problemaatika on seotud pigem TU Kliinikumiga, kuid arvestada
tuleb ka liiklusruumi lisanduva kiituseveoki ruumivajadusega. Olemasoleva problemaatika ja
lisanduva kituseveoki liiklusest tuleneva moju leevendamiseks on vajalik tdpsustada
tanavate lahendus (selgelt piiritletud sdidutee, rajada kénniteed, haljasalad) ning keelata
parkimine kohtades, kus see takistab kruntidele juurdepéaasu.

Riskianallilisi koostamise vajadus tuleneb planeeringu algatamise korralduses esitatud
lahteseisukohast, mille kohaselt on vajalik esitada kavandatu osas riskianaliils. Riskianaliils
annab Ulevaate planeeringulahendusega kavandatu ohtlikkusest ja teeb ettepaneku
ohutusmeetmete rakendamiseks projekteerimiseks ja ehitamiseks.

Riskianaltis on koostatud koosttds Hendrikson & Ko juhtiveksperdi Juhan Ruut’iga ja Gren
Tartu AS spetsialistidega. Riskianaltlsi aluseks on kehtiv seadusandlus ja kogemus
analoogsete (energiasalvesti) ehitistega.

Kéaesoleva detailplaneeringuga maaratakse ehitusdigus olemasoleva katlamaja
juurdeehituseks, 30 m korguse energiasalvesti ja 200 m3 (vastab u 170 tonnile)
kogumahutavusega maa-aluste diiselkituse mahutite (2 mahutit) rajamiseks (vt ka ptk.5.8.8).

Planeeritud maa-aluste diiselkiituse mahutite kogumahtu (200 m3 vastab 170 tonnile)
arvestades, ei ole tegemist kemikaaliseaduse'? alusel kasitletava C-kategooria ohtliku
ettevdttena ega suurdnnetuse ohuga ettevéttega, kuna diislikituse ohtlikkuse alammaar on
majandus- ja taristuministri 2.02.2016 maaruse nr 10 Kemikaali ohtlikkuse alammaar ja
ohtliku kemikaali kiinniskoguse ning ettevdtte ohtlikkuse kategooria maaramise kord?! Lisa
tabel 2 punkt 34 jargi 1000 tonni. Seetdttu puudub kemikaaliseaduse mdistes vajadus
riskianaltuisi koostamiseks.

Ohtude méaaratlemine ja ohutusmeetmed

Kavandatava tegevusega seotud vBimalikest dnnetustest on potentsiaalselt kdige tdsisemate
tagajargedega need, mis on seotud kituse transportimise, kaitlemise ja ladustamisega.
Samas on nende tekkimise tdendosus vaike (mahuti seadmete projekteerimisel ja kaitamisel
rakendatakse erinevaid ohutusmeetmeid) ja olemuselt on tegemist standardsituatsioonidega.

Maa-aluste kitusemahutite projekteerimisel, ehitamisel ja kaitlemisel tuleb rakendada
tavaparaseid meetmeid juhtumite (nt naftasaaduste valjavoolamine, tulekahju) valtimiseks ja
nende tagajargede piiramiseks inimese tervisele ja keskkonnale. Kutusemahutite

12 Kemikaaliseadus?, Riigikogu poolt vastu véetud 29.10.2015
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projekteerimisel tuleb arvestada kehtiva seadusandluse ja standarditega. Olulisemad
tingimused maa-aluste kiitusemahutite projekteerimiseks on:

Maa-aluste mahutite asukoha projekteerimisel tuleb arvestada selle taitmis- ja tihjendusava
50 m kujaga?® veeseaduse § 140 Ig 1 nimetatud hoonetest;

Maa-aluste mahutitega seotud lahenduste projekteerimisel ja ehitamisel tuleb lahtuda
standardist EVS 812-5:2014 Ehitise tuleohutus. Osa 5: Kiituseterminalide ja tanklate
tuleohutus ning kehtivast seadusandlusest.

Energiasalvesti on mahuti, milles on puhas vesi (vt ka ptk 1.3), mistdttu puuduvad
looduskeskkonna ja kemikaaliga seotud ohud. Energiasalvesti on kavandatud 30 m kdrgune,
hinnangulise mahutavusega u 4300 m3. Energiasalvestiga seotud vahetdenaoliseks ohuks
Umbritsevale keskkonnale vdib hinnata mahuti lekkimist, veelgi ebatdenédolisemaks ohuks
veega taidetud mahuti purunemist ja kogu vee laialipaiskumist. Kirjeldatud ohud on seotud
konstruktsioonide projekteerimise ja ehitamise kvaliteediga.

Energiasalvesti lekkeohu valtimise ohutusmeetmena tuleb projekteerimisel ja ehitamisel
arvestada:

Energiasalvesti projekteerida silindrikujulisena (kdige stabiilsem vorm);
Lahtuda kehtivast seadusandlusest ja normidest, kasutada kvaliteetseid materjale.

Vahetdenaolise veelekke ohutusmeetmena tuleb lekkevee vastuvdétmiseks ja hajutamiseks
energiasalvestit iUmbritsev katendiala vahemalt 50 cm ulatuses olemasolevast maapinnast
madalamale viia. Veelekke ohutusmeetmena on lubatud ka teised planeeringu elluviimisel
asjakohased lahendused (nt kérgemad vallid energiasalvesti Umber). Planeeringuala
kirdenurka on sademevee ja energiasalvesti lekkevee vastuvétmiseks (puhver,
immutamiseks) kavandatud maapinnalohk.

Planeeringulahenduse elluviimisel saavad taidetud ptk 2.4 loetletud ruumilise arengu
eesmargid ja ptk 2.3 kirjeldatud Uldplaneeringuga planeeritu ning strateegilised eesmargid,
sh kliimaneutraalsuse saavutamiseks.

Planeeringulahendusega on Tulbi tn 12 krundile kavandatud olemasoleva katlamaja
juurdeehitus, 30 m kdrguse energiasalvesti ja maa-aluse vedelkituse (diiselkitus) mahutite
rajamine. Planeeringulahenduse valiku aluseks on arhitektuurivdistluse voidutdé6 Kliiniline
jahutus (autor Kolm Koma Arhitektid OU), koost6o voidutéo arhitektiga, naabrite ja Veeriku
kogukonna esindajatega, arendaja ja omavalitsusega.

Vedelkiituse mahutite vajadus tuleneb kaugkitteseadusest!4, mille kohaselt on
soojusettevdtja kohustatud tagama reservkituse kasutamise vOimaluse, mis kindlustab
soojusvarustuse kolme 66péeva jooksul. Vedelkituse mahutid on planeeritud maa-alustena
ning ei oma visuaalset moju.

13 Keskkonnaministri 20.09.2019 maarus nr 42 Naftasaaduse, p&levkividli, selle saaduse v&i biokiituse hoidla
ehitamise ja kasutamise ndéuded ning kuja tapsustatud ulatus
14 Kaugkiitteseadus® § 7, Riigikogu poolt vastu véetud 11.02.2003
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Planeeritud energiasalvesti ja maa-aluste vedelkiituse (diiselkiitus) mahutite asukoha valikul
on lahtutud p&himottest, et need paikneksid elamutest vdimalikult kaugel. Vedelkituse
mahutite asukoha kavandamisel on lahtutud asjakohasest seadusandlusest ja standardist (vt
ptk 5.8.8). Energiasalvesti rajamiseks on arhitektuuriv@istluse v8idutéést lahtuvalt maaratud
ala, mille ulatuses vdib energiasalvesti asukohta projektiga tdpsustada. Valjaspool maaratud
ala ei ole energiasalvesti rajamine lubatud. V&imaldamaks katlajama juurdeehitust tana
teadaolevas mahus ja perspektiivis, on hoonestusala kavandatud olemasoleva katlamajaga
kilgnevatel aladel ning krundi I6unapoolsel alal. Maaratud arhitektuuritingimuste eesmargiks
on tagada linnaruumi kvaliteet ja atraktiivsus.

Planeeritud haljastuse lahendus lahtub tldplaneeringust ja laheseisukohtadest, mille kohaselt
peab kérghaljastus moodustama minimaalselt 10 % krundi pindalast. Suurem kdrghaljastatud
ala on kavandatud krundi kirdenurka, kuna antud alal on olemasolevat kdrghaljastust. Lisaks
on haljasala piires kavandatud vertikaalplaneerimise teel rajada maapinnalohk krundi
sademevee ja vdimaliku (kuid vahetBenaolise) energiasalvesti veelekke puhvrina.

Tuginedes liikumisviiside analtusile (ptk 3), on planeeringuga kavandatud osaliselt
planeeringualasse jaavate Tulbi ja Ulase tanavate uus lahendus. Mdlemale tanavale on
planeeritud jalakaijate ohutumaks liikumiseks kdnniteed. Tanavate uus lahendus vdimaldab
jalakéijatele ohutumat liikumist, vdhendab mitte-elanike parkimist nimetatud téanavatel ja
juurdepaasude laheduses.

Detailplaneeringu lahendusega Tulbi tn 12 ja lahiala katastriiksuste piire ei muudeta.

Planeeringuga on maaratud Tulbi tn 12 krundil hoonestusala, mille piires on lubatud rajada
ehitusbigusega maaratud ehitisi (hooneid ja rajatisi). Véaljaspool hoonestusala on lubatud
ehitada vaikesemamahulisi rajatisi (nt kitusemahutiga seotud elemendid nagu taitmiskoht ja
tuulutuspustikud, tehnoloogilised kapid, varikatused, jmt). Hoonestusala sees on piiritletud
energiasalvesti rajamise ala, mille piires tuleb energiasalvesti rajada. Energiasalvesti
rajamise ala ei vélista hoonestusala piires muu ehitusdiguse elluviimist.

Olemasolev katlamaja ja korsten paiknevad osaliselt tle planeeritud hoonestusala. Ule
hoonestusala jaavaid hoone ja ehitise osasid on lubatud renoveerida. Planeeritud
hoonestusala tuleb jargida uue hoonestuse ehitamisel - kui olemasolevad ehitised
lammutatakse, tuleb uushoonestus ehitada 5 m kaugusel krundi piirist.

Hoonestusala ja energiasalvesti rajamise ala on antud suuremad kui hoonete/rajatiste suurim
lubatud ehitisealune pind, mis vBimaldab projekteerimise kadigus tdpsustada hoonestuse ja
energiasalvesti paiknemist ning konfiguratsiooni.

Hoonestusala maaramise aluseks on Tulbi ja Ulase tanavatel valjakujunenud ehitusjoone
paiknemine u 5 m krundi piirist, alajaama paiknemine ning arhitektuuriv@istluse vdidut6d
lahendus katlamaja juurdeehituse, energiasalvesti ja maapinna lohu paiknemise osas.
Hoonestusalad on seotud krundi piiridega, paiknedes tédnavapoolsetest krundi piiridest 5 m
kaugusel ja naaberkruntide piirist 4 m kaugusel. Alajaama ,Maarjamdisa“ juures on
hoonestusala kaugus 3,5 m Idunapoolsest krundi piirist.
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Hoonestusala sidumine krundipiiridega on naidatud joonisel nr 4.

Ehitus®igus on toodud P&hijoonisel (joonis nr 4) tabelina.

Planeeringuga maaratakse ehitusdigus olemasoleva katlamaja hoone laiendamiseks
(juurdeehituse tegemine), 30 m k@rguse energiasalvesti ehitamiseks, maa-aluste vedelkiituse
mahutite (ptk 5.8.8) ning muude krundil asuvate hoonete ja rajatiste toimimiseks ning
tootajate heaoluks vajalike ehitiste ehitamiseks. Rajatiste (nt varikatused, tehnoloogilised
rajatised) ja abihoonete(kuni 5 m kérged ja ehitisealuse pindalaga kuni 20 m2) arv ei ole
piiratud.

Planeeritud ehitusdigusega néhakse ette olemasoleva katlamaja hoone, korstna ning
alajaama ,Maarjamdisa“ sailitamine. Lubatud on olemasoleva hoone, korstna ja alajaama
taielik vdi osaline lammutamine ning rekonstrueerimine vastavalt maaratud ehitusdigusele.
Katlamaja hoone k&rgust ei ole lubatud muuta. Lubatud on paikesepaneelide (vt ptk 5.6) ja
katlamaja to6ks vajalike tehnoseadmete paigaldamine katustele.

Pdhijoonisel toodud ehitise kasutamise otstarvete loetelu ei ole 16plik. Kohalikul omavalitsusel
Oigus lubada taiendavalt loetelus nimetamata ehitise kasutamise otstarbeid, kui need sobivad
krundi kasutamise sihtotstarvetega ja/vlOi kui need on vajalikud planeeritud tegevuse
elluviimiseks/t6oks.

Juurdepéaasuteede asukohtade ja liiklus- ning parkimiskorralduse lahendus tugineb ptk 3
toodud Liikumisviiside anallusile.

Olemasolev juurdepééas Tulbi tn 12 krundile Ulase tanavalt sailib. Tulbi tAnava suunalt sailib
olemasolev jalakdijate juurdepaas. Olemasolev juurdepaas krundi I6unapiiril tuleb sulgeda.
Uus juurdepéads soOidukitele ja jalakdijatele on planeeritud Tulbi tdnavalt, krundi laanepiiril.
Uus juurdepaas vdimaldab krunti teenindavatele sdidukitele (sh kituseveok) mugavamat
juurdepaésu. Juurdepédasude asukohti on lubatud muuta (nihutada), kui see on vajalik
tulenevalt projekteeritavast hoonestusest, rajatiste paiknemisest ja/vli liiklusohutuse
tagamiseks. Juurdepdasude tdpsem lahendus tuleb leida projektiga.

Planeeritud vedelkituse mahuti klUtusega taitmiseks on vajalik tagada kutuseveoki
juurdepaas krundile (hinnanguliselt kuni 10 korda aastas, vt ptk 3), vajalikud pd6rderaadiused
tanaval kui ka krundisiseselt. Kui krundisisese hoonestuse ja energiasalvesti projekteeritud
lahendus vdimaldab, on soovitatav kituseveoki liikumine lahendada krunti labisditvana —
sissesdit Tulbi tanavalt, valjaséit Ulase tanavalt. Kui kiituseveoki séitmine labi krundi ei ole
vBimalik, tuleb kiituseveoki juurdepaéds lahendada Tulbi tdnavalt.

Planeeringulahendus néeb ette planeeringualale jaavate Tulbi ja Ulase tanavate elementide
(sdidutee, kdnnitee, haljasala) uue lahenduse. K&nni- ja s@idutee laiuste kavandamisel on
aluseks standard EVS 843:2016 Linnatdnavad, tanava liigiks k8rvaltanav ning projekteerimise
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lahtetasemeks ,hea“. Jalakaijate ohutumaks liikumiseks on planeeritud 2 m laiused kénniteed
— Tulbi tanavale kummalegi poole sdéiduteed ja Ulase tanavale kitsaste olude tottu
elamumaade poolsesse tee aarde. Soéiduteede laiuseks on planeeritud tldjuhul 5 m, kuid
Ulase tanaval tuleb kitsaste olude t6ttu kasutada erandlikke lahendusi ja liikluse rahustamise
votteid (nt liikluskorralduslikult sdidu eesdiguse margiga). Tulbi tdnavale on kavandatud
mdlemale poole sbéiduteed haljasribad. Téanaval parkimise lahendus tuleb méaarata
teeprojektiga. Tulbi tdnaval planeeritud Tulbi tn 12 juurdepdasu esisel alal tuleb
projekteerimisel tdpsustada kénni- ja sdidutee vaheline katend, mis vBimaldaks kituseveoki
podrderaadiusest tulenevalt lles8itu. Planeeritud tdnavate elemendid tuleb tapsustada
projekteerimisel.

Krundisiseselt on vaja tagada vaba ruum kituseveoki mandoverdamiseks, Umber
podramiseks voi labisdiduks.

Sdéidukite tagurdamine tanavamaal on keelatud.

Planeeringuala parkimine on lahendatud planeeringuala siseselt. Krundile kavandatavate
ehitiste kasutamise otstarbeid on vdimalik rakendada mahus, mis vdimaldab tagada
Uldplaneeringukohaste tingimuste taitmise krundil.

Sdiduautode ja jalgrataste parkimiskohtade naitlik arvutus on suurima vdimaliku ehitusmahu
korral vastavalt EVS 843:2016 Linnatanavad, normatiivi valiku aluseks on vdetud ehitise
asukohana vaikeelamute ala. S6iduautode néitlik parkimisarvutus on esitatud ka vastavalt
uuringus Parkimiskohade vajaduse maaramine Tartu linnas (inphysica technology OU, 2022)
leitud koefitsiendile. Nimetatud uuringu kohaselt on soovitatav planeeringualale kavandada
parkimiskohti standardikohasest parkimisnormatiivist 76 %. Normikohane parkimisarvutus on
esitatud Tabelis 1.

Tabel 1. Sdiduautode parkimisarvutus

Toostusettevote

(atlomajs) | 1888m7  1pk/90sbkohta 1888 m?/90=21 21%76 %=16 6
ASULUS 900 m2  1pk/40sbkohta 200 m?/40=5 5*76 %=3,8 4

(kontoriruumid)
KOKKU 10

Arvestades olemasoleva katlamaja ja planeeritud ehitiste tdisautomaatset toimimist
(katlamaja igapaevaseks tooks tdotajaid ei liigu), on katlamaja t6dks vajaliku parkimiskohtade
arvu planeerimisel vdetud aluseks parkimiskohtade hinnanguline vajadus kuuele
(hooldus)autole. Katlamaja hoones asuvate kontoriruumide kasutuse v6&tul on arvutuslik
parkimiskohtade vajadus neljale autole.

Parkimiskohtade tdpne arv, asukoht ja m&dtmed tadpsustatakse projekteerimisel vastavalt
tegelikule vajadusele. Lisaks tuleb planeeritud maa-aluste vedelkituse mahutite asukohast
tulenevalt arvestada parkimiskohtade projekteerimisel, et sdidukite parkimine ei tohi tekitada
tdiendavat tuleohtu ega takistada paastetdid?®,

15 vastavalt uuringus Parkimiskohade vajaduse maaramine Tartu linnas (inphysica technology OU, 2022) leitud
koefitsiendile
16 EVS 812-5:2014 p.5.2.11.
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Jalgrataste parkimiskohtade planeerimiseks vajadus puudub, kuna kinnistule liigutakse
hooldusautoga ning to6tajaid igapaevaselt kohapeal ei viibi. Vajadusel on lubatud rajada
jalgrataste parkimiskohti, mille arvu kavandamisel tuleb lahtuda tegelikust vajadusest.

Parkimiskohtade pdhimd&tteline lahendus on kujutatud Pdhijoonisel.

Planeeritavate ehitiste arhitektuuriliste ja kujunduslike tingimuste maaramise aluseks on
arhitektuurivdistluse voéidutéd Kliiniline jahutus (autor Kolm Koma Arhitektid) lahendus ning
koostd6 voidutdo autoritega.

Energiasalvesti on kavandatud iseseisva rajatistena.

Olulisemad arhitektuurilised ja kujunduslikud tingimused Tulbi tn 12 kinnistule on:

Tagada tuleb kogu tootmiskompleksi arhitektuurne ja visuaalne terviklikkus,
arhitektuur peab olema kdrgetasemeline ja Umbritseva keskkonna kvaliteeti
parandav;

Planeeringulahenduse elluviimisel renoveeritakse/korrastatakse olemasoleva
katlamaja ja krundil asuva alajaama fassaadid ning piirdeaiad. Olemasolevate
hoonete ja piirdeaedade renoveerimine vdib toimuda etapiviisiliselt (nt piirdeaiad
uuendatakse uue juurdepdéasu rajamisel ja vertikaalplaneerimisel, olemasolev
katlamaja renoveeritakse juurdeehituse korral);

Energiasalvesti asukoht ja véaliskuju peab olema linnaehituslikult sobiv ja visuaalselt
atraktiivne;

Energiasalevesti fassaadi lahenduses lahtuda liigendatud varjestusribi /ribilise
struktuuri pdhimd&ttest, mis jagab mahu visuaalselt vaiksemaks ja
inimmdétmelisemaks;

Ehitiste ehitamisel tuleb kasutada kvaliteetseid ehitusmaterjale, keelatud on
alguparaseid matkivate materjalide kasutamine;

Energiasalvesti on iseseisev rajatis, arhitektuurse lahenduse esile toomiseks tuleb
energiasalvesti Umber jatta teistest ehitistest vdi rajatistest piisavalt vaba ruumi;

Tehnorajatised nagu tehnilised kapid, redelid, vedelkituse mahuti(d), jm on soovitav
varjata v8i kujundada keskkonda sobiva materjali ja varviga;

Kui katlamaja pdhihoonet laiendatakse v&i territooriumi sissepdase muudetakse
olulisel maaral, tuleb kogu territooriumile planeerida arhitektuurse lahendusega
kokkusobiv piirdeaed.

Soovitav on valgustada neid rajatiste ja hoonete osi ning krundi territooriumi, mis on
vajalikud krundi sihtotstarbeliseks kasutamiseks ning kuritegevuse riski
vahendamiseks. Lisaks funktsionaalsele valgustusele arhitektuurse valgustuse
planeerimisel peab see olema p6hjendatud ning mitte tekitama tlemaéarast
valgusreostust;

Valgustuse kavandamisel valtida erksaid, vahetuvate varvidega jms valgusallikaid,
kasutada vaid kollast vdi sooja valget tooni valgusallikaid;

Projekteeritavad tehnov@rguliinid tuleb ette ndha maa-alustena;
Lubatud katusetlip ja -kalle: lame- ja kaldkatus kaldega 0-20°;

Lubatud valisviimistlusmaterjalid: kvaliteetsed materjalid, keelatud on kasutada
imiteerivaid materjale. Materjalide valikul on soovitav |&htuda soojussaare efekti
leevendamise pbhimdtetest, kasutades materjale, mis vahendavad soojuse
akumuleerimist;
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Lubatud katusekatte materjalid: katusekaldele vastav materjal.

Energiasalvesti horisontaalpind on soovitav katta linnutdkkega, véltimaks lindude
kogunemisest tulenevaid hairinguid (nt lindude kisa).

Ehitiste ehituslikud tingimused on:

Energiasalvesti sisuks oleva mahuti peab olema silindrikujuline;
Vedelkltuse (diiselkttus) mahutid peavad olema maa-alused,;
Lubatud on projekteerimisel ndha ette paikeseenergia kasutamise v8imalusi.
Paneelid v6i nendega kaetavad osad kavandada osaks arhitektuursetest elementidest
vOi kavandada need ehitiste osade kilge (katus, fassaad, varjestusribi). Mistahes
thtpi paikesepaneelide kasutamisel peavad olema tagatud jargmised néuded ja
tingimused:
Paikesepaneelid ei tekita kdrvalolevatele hoonetele valgusreostust;
Paikesepaneelid ei kahjusta naaberhooneid, véliruumis liiklejaid ja looduskeskkonda;
Paikesepaneelid ei hairi liiklust ja teel liiklejaid.

Planeeringualal asuva haljastuse kohta on koostatud dendroloogiline inventuur Tartu
Tulbi tn 12 Dendroloogiline hinnang (Ulle Jdgar, Aktiniidia OU, t66 nr 49/22).

Planeering naeb ette sailitada kaks Il vaartusklassi puittaime — Tulbi tn 12 kinnistul asuv
hariliku tamme puramiidjas vorm (joonisel puittaim nr 4) ja Tulbi tdnava transpordimaal asuv
suurelehine parn (joonisel puittaim nr 42). VoOimalusel tuleb sailitada Il vaartusklassi
puittaimed, kui need ei jda ette planeeringulahenduse elluviimisele. 1V ja V vaartusklassi
puittaimed on lubatud likvideerida. Planeeringu joonisel on esitatud ettepanek likvideeritavate
I, IV ja V vaartusklassi puude osas, mis jdavad t6enéoliselt ette ehitustegevusele vdi on V
vaartusklassiga. Likvideeritavad puittaimed tuleb tépsustada ehitusprojekti kaigus.
Planeeringuala taimekooslus kuulub 1V vaartusklassi ega oma looduskaitselist vaartust.

Séilitatavate puude kaitseks tuleb ehitustegevuse kaigus arvestada juurestiku kaitsealaga,
vajadusel rakendada juurestiku kaitseks erimeetmeid. Tulbi tdnaval puittaime nr 42 kdrval
planeeritud kdnnitee kaugus puu tivest on lubatud alates olemasolevast asfaldi-muru piirist
(u 1,4 m puu tivest) kuna selles ulatuses on puu juured juba kahjustada saanud. Sama puu
kasvutingimuste tagamiseks on vajalik puu tiivest Ulase tdnava suunas sailitada 5 m pikkune
haljasriba. Ehitusté6de ajal tuleb tagada planeeringualal ning naaberkinnistul kasvavate
puude kasvutingimuste sailimine, rakendades kaitsemeetmeid kdrghaljastuse juurestiku, tive
ja vOra kaitsmiseks. Ehitusplatsi ja selle juurdepéadsutee lahedale jdavate puude vdrade all
tuleb kaevetdddel ja mehhanismidega sdites véimalikult valtida puu maapinnaldhedaste juurte
kahjustamist. Hea on viia labi enne suuremaid kaevetéid puude lahedal proovikaevamised, et
tapsustada jamedamate juurte paiknemist mullas. V&imalikult tuleb sailitada puu jamedamaid
kui 25 mm labim&dduga juuri, sest jamedamate juurte labikaevamisel vdivad puud muutuda
tormihellaks. Ehitusté6de ajal tuleb valtida sailitatavate puude tlivede vigastamist. Selleks
tuleb lehtpuude tived katta vAhemalt 2 meetri kdrguste kaitselaudadega kuni véra alumiste
oksteni ja okaspuude Umber paigaldada ajutised piirdeaiad. Valtida ehitustédde ajal puu
vOrade vigastamist.

Dendroloogilise inventuuri kadigus avastatud planeeringualal kasvavatest invasiivsetest
voorliikidest kuuluvad keskkonnaministri maéaruses nr 126 “Looduslikku tasakaalu ohustavate
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vOorliikide nimekirja” (vastu véetud 07.10.2004) vooljas pargitatar ja kanada kuldvits.
Looduslikku tasakaalu ohustavate taimeliikide isendid tuleb hé&vitada. Et valtida voorliikide
edasist levikut, tuleb hoiduda ka nende kasvukohast parit mulla kasutamist haljastuses.

Krundi pindalast minimaalselt 10 % peab olema k&rghaljastatud. Kérghaljastatud alade
illustreeriv paiknemine on kujutatud Pdhijoonisel. Suurem kdrghaljastatud ala on kavandatud
krundi kirdenurka. Lisaks on kdrghaljastatud ala kavandatud Tulbi tn piiri &arde. Tulbi tn 12
krundi uushaljastus tuleb lahendada ehitusprojekti koosseisus. Haljastuse kavandamisel tuleb
arvestada sdilivate ja rajatavate tehnovérkude- ja rajatiste asukohtadega.

Planeeringuga on kavandatud haljasribad Tulbi tinavale, vahesel maaral ka Ulase tanavale.
Tanava haljasribad on planeeritud murukattega, kuna tanaval kulgevad olemasolevad maa-
alused tehnovorgud. V&imalusel on lubatud haljasribadele istutada p66said ja puid.

Kérghaljastatud alade paiknemist on lubatud muuta arvestades kdrghaljastusele seatud
tingimusi. Mitmekesistamaks linnaloodust, on soovitatav kdrghaljastatud alasid kujundada
oOkoloogiliselt mitmekesisena. Haljastuse projekteerimisel ja rajamisel tuleb arvestada
olemasolevate ja projekteeritavate tehnovorkude Kkaitsevbonditega ja tehnorajatiste
paiknemisega. Istutatavate puude liik, arv ja asukohad, v8imaliku madalhaljastuse lahendus
ning muud parameetrid (liik/liigid, istutusskeem, istikute arv jms) antakse ehitusprojekti
mahus vastavalt standardile EVS 811:2002 Hoone projekt. Haljastuse rajamisel tuleb
arvestada standardi EVS 843:2016 Linnatdnavad nduetega nagu tanavahaljastusele vajalik
kasvuruum, tugevdatud kasvupinnas (tugipinnas), kdvakattega alale puude kavandamine.
Taimeliigi valikul tuleb arvestada taime maa-aluse ja -pealse ruumivajaduse ning sobiva
tdnavaruumi olemasoluga. Alla 3 m haljasriba korral tuleb kasvupinnase mahtu suurendada
kdvakatte alla rajatava tugipinnasega.

Tulbi tn 12 krunt tuleb piirata piirdeaiaga. Piirdeaiad peavad kulgema médda krundi piiri, v.a
kui moéoda krundi piiri kulgemine ei ole pohjendatud/vajalik ja eristus on kokkuleppel
naaberkinnistu omanikuga (nt olemasolev piirdeaed alajaamade juures, piirdeaia/varava
tagasiaste Ulase tanaval). Taiendavalt on lubatud rajada krundisiseseid piirdeid. Piirdeaiad
peavad olema arhitektuurse lahendusega kokkusobivad.

Vertikaalplaneerimisel on oluline juhtida sademeveed hoonetest ja tehnorajatistest eemale
ning kindlustada vee mittevalgumine naaberkinnistutele ning tdnavamaale.

Planeeritud kérghaljastatud alale on kavandatud maapinnalohk, kuhu tuleb suunata krundi
sademeveed ja energiasalvesti vahetdendaolised lekkeveed. Maapinnalohu suurus, stigavus,
kuju ja paiknemine tuleb lahendada edasisel projekteerimisel.

Energiasalvesti Umber rajatav katendiala tuleb vahemalt 50 cm ulatuses olemasolevast
maapinnast madalamale viia, tekitades energiasalvesti véahetdené&olise Ilekkeohu
maandamiseks ohutuskausi, kust omakorda tuleb vesi juhtida n6vade v6i torustike kaudu
krundi kirdeosasse koérghaljastatud alale planeeritud maapinnalohku. Maapinnalohk tuleb
rajada selliselt, et see ei muutuks aktiivseks tiigiks. Pdhjendatud juhul ja kooskélas
omavalitsusega ning vajadusel piirinaabriga on lubatud eeltoodust erinevad lahendused.

Sademevee tapsem lahendus on kirjeldatud ptk.5.8.1.
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Tehnovdrkudega varustatus on lahendatud vdrguettevBtete poolt valjastatud tehniliste
tingimuste alusel. Planeeritud lahendus on pdhimdtteline, mida tapsustatakse
projekteerimisel. Projekteerimisel arvestada juurdepddsude (nii hoonesse kui krundile)
asukohtade ja haljastusega. Tehnovorkude pdhimdtteline lahendus on kujutatud joonisel nr 5
Tehnovdrgud.

Ehitustegevusele (sh pinnasetd6d) vdi haljastuse rajamisele ette jadvad ning to6st véljas ja
kasutusele mitte jdavad tehnovérgud tuleb likvideerida — t66 kdigus pinnasest eemaldada.

Tehnovdrgud, mille toimimine peab olema tagatud (nt vdimalikule ehitustegevusele ette
jaavad kaugkittetorud ja ,Kullerkupu® alajaama suunduvad maakaablid), tuleb vajadusel
Umber ehitada. Kdik tehnovdrkude torud ja kaablid on planeeritud maa-alustena.

Veevarustuse, reoveekanalisatsiooni ja sademevee lahendamise aluseks on Tartu Veevark
AS 30.09.2022 tehnilised tingimused nr INF/627.

Veevarustus

Olemasolev veelihendus sailib. Kavandatavad ehitised varustada veega Tulbi téanava
veetorustikust, Tulbi tn 12 olemasoleva veelihenduse ja veem&ddusdlme kaudu.

Vajadusel tuleb olemasolevast veelhendusest kavandada tuletdrjevee mahuti taitmine ja
pealevool 10 I/s 3 h jooksul (vt ptk.5.9).

Tulbi tn 12 krundi I1dunaosa labib AS-le Tartu Veevérk kuuluv veetorustik. Tulbi tn 12 kinnistut
labiv veetoru tuleb katkestada Tulbi tdnaval asuvas veekaevus (Tulbi tn 12 Kkinnistu piiri
korval, tanava alal) ning N. Lunini tn 20 kinnistul asuvas veekaevus.

Reoveekanalisatsioonivarustus

Olemasolev reoveekanalisatsiooniithendus, mille eesvooluks on Tulbi téanav, sailib.
Planeeringu elluviimisel lisanduv reoveekanalisatsioon juhtida krundil asuvasse
olemasolevasse reoveekanalisatsioonitorustikku. Kavandada selleks vajalikud taiendavad
toruldigud. Kinnistul asuv olemasolev amortiseerunud torustik tuleb vajadusel
rekonstrueerida.

Planeeringuala Idunaosas kulgeva kanalisatsioonitorustiku eesvooluks on N. Lunini tanava
kanalisatsioonitorustik. Edasisel projekteerimisel tuleb teostada kanalisatsioonikaevude
uuring, tapsustada millised torustikud kinnistul té6tavad ja on vajalikud ning millised mitte.
Vajadusel torud likvideerida véi tdsta imber.

Sademeveevarustus

Planeeringuga on ette ndhtud lahkvoolne kanalisatsioon. Planeeringuala Tulbi tn poolsel osal
leidub sademevee restkaeve, mis on juhitud reoveekanalisatsioonitorustikku. Sademe- ja
drenaazivee juhtimine reoveekanalisatsioonitorustikku on keelatud. Seetfttu tuleb k&ik
sademe- ja drenaazivee Uhendused reoveekanalisatsiooniga katkestada.
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Planeeringuga on kavandatud Tulbi ja Ulase tanavatele sademeveetorud. Sademeveetorude
eesvooluks on N. Lunini tdnaval asuv sademeveekanalisatsioonitorustik DN80O.

Tulbi tn 12 krundi sademeveed on lubatud lahendada vertikaalplaneerimise teel immutades
(nt kavandatud maapinnalohus) vdi koguda krundil kokku ning juhtida Tulbi véi Ulase tanavale
planeeritud sademeveetorusse. Maapinna lohk tuleb varustada dlevooluga
sademeveekanalisatsiooni.

Sademevee immutamise vdimalikkuse osas planeeringu koostamise ajal teadaolevaid
takistusi ei ole. Pd&hjavesi on planeeringualal keskmiselt ja suhteliselt kaitstud!” -
planeeringuala pdhjaserv asub keskmiselt kaitstud alal, enamus planeeringualast asub
suhteliselt kaitstud alal. PBdhjaveetase pole krge ning jAdb u 5 m suigavusele maapinnast.
Lahimate (maasoojus)puuraukude (u 230 m kaugusel idasuunas Viljandi mnt 23 kinnistul,
60 m sugavused puuraugud) Iabildigete alusel on naha piirkonna geoloogia: esimene kiht 7 m
saviliiva, teine kiht 53 m liivakivi savi vahekihtidega. Sademevee immutamise eelduseks Tulbi
tn 12 krundil on ehitusgeoloogiliste uuringute teostamine, mille tulemustest lahtuvalt tuleb
hinnata pinnase sademevee immutamise sobilikkust. Sademevee immutamisel tuleb
arvestada keskkonnaministri méaruses nr 61 satestatud ndudeid?®.

Valingvihma aegse Uulekoormuse vahendamiseks sajuveeslsteemis tuleb planeeringualal
sademevee vooluhulka (l/s) piirata. Vooluhulga (l/s) reguleerimiseks kasutada vdimalikul
maéaral vaikese aravooluteguriga pinnakatteid ning planeerida krundile reguleeriv. maht
(mahuti, torud vmt). NOuded vooluhulga piiramiseks tuleb téapsustada ehitusprojekti
koostamiseks valjastatavates tehnilistes tingimustes.

Katuse sademevesi tuleb suunata véljaspool hoonet maapinnale, kust see voolab
sademeveelehtritesse ja restkaevudesse.

Sademeveekanalisatsiooni planeerimisel tuleb arvestada vdimaliku maksimaalse
paisutustasemega  torustikus. Vdimalikust paisutustasemest madalamal asuvate
sademeveeneelude ja —rajatiste vahetu Uhendamine sademeveetorustikku ei ole lubatud.
Kasutada tuleb uputustdkkeseadmeid ning pumpamist.

Enam kui 10-kohaliste parklate sademevee puhastamiseks planeerida kruntidele liivapttdur
ja I-klassi 6lipatdur.

Maa-aluste vedelkltuse mahutite taitmis- ja tUhjendusava iumbruses olevatelt katenditelt tuleb
sademevesi kokku koguda ning juhtida Iabi dlipudduri tadnavamaal asuvasse
sademeveekanalisatsiooni. Oliptuluduri asukoht tuleb tapsustada projekteerimisel.

Olemasolev elektrivarustus sdilib. Kavandatud on sdilitada ka planeeringualal asuv alajaam
~-Maarjamdisa®“.

Krundisisene valisvalgustus tuleb lahendada edasisel projekteerimisel jargides
vélisvalgustusele esitatud tingmusi (vt ptk 5.6).

Planeeritud Tulbi ja Ulase tanavatel kdnniteede rajamisel tuleb Ulase ja Tulbi tanava
olemasolev tdnavavalgustus kdnnitee rajamisel krundi piiridele lahemale t8sta.

17 Geoportaali 1: 50 000 geoloogiline baaskaart, Maa-ameti kaardirakendus

18 Keskkonnaministri 08.11.2019 vastu vdetud maarus nr 61 "Nduded reovee puhastamise ning heit-, sademe-,
kaevandus-, karjaari- ja jahutusvee suublasse juhtimise kohta, nGuetele vastavuse hindamise meetmed ning
saasteainesisalduse piirvaartused!”
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Gaasivarustuse lahendamise aluseks on AS Gaasivork 15.09.2022 tehnilised tingimused nr 3-
5/178-22.

Olemasolev gaasiuhendus séailib. Gaasivarustust kasutatakse katlamajas soojuse tootmiseks.
Uus liitumispunkt on ette n&htud kinnistupiirile. Enne kinnistupiiri ette ndha sulgseade, kuid
mitte l[dhemale kui 1 m teiste kommunikatsioonide liitumis- ja s@lmpunktidele ning mitte
sissesdiduteede alla, mis on kooskdlas kehtivate normidega. Krundisisene gaasitorustiku
kulgemine lahendatakse edasisel projekteerimisel.

Taiendavad tdpsemad ndudmised gaasipaigaldistele véljastatakse eel-/p8hi-/tédprojekti
tehniliste tingimuste véljastamisel. Gaasiosa to0projekti koostamiseks taotleda AS-It
Gaasivlork tehnilised tingimused. Gaasivérgu véljaehitamine toimub vastavalt
liitumislepingule.

Ehitatavale gaasitorustikule tuleb ndha ette servituudi/kasutusdiguse ala vastavalt kehtivatele
normidele.

Katlamaja soojusvarustuseks olev kaugkltteuhendus séilib. Taiendav soojusvarustus
(vajadusel) tuleb lahendada olemasoleva torustiku baasil. Séilivad ka katlamajast lahtuvad
kaugkittetorustikud.

Planeeringuga on kavandatud Tulbi ténavale Ulase ja Kullerkupu tanavate suunalt
perspektiivsed kaugkuttetorude vdimalikud Uhenduskohad sdidutee maa-alal.

Planeeritud energiasalvesti tuleb Uhendada N. Lunini tn 16 kulgeva olemasoleva Dn300
kaugjahutustorustikuga. Tapsem lahendus leida eraldi projektiga.

Olemasolev sidevarustus sdilib. Planeeringualal tdiendav sidevarustus tuleb lahendada
olemasoleva liitumise baasil. Todprojekti koostamiseks tuleb taotleda taiendavad tehnilised
tingimused.

Planeeringuga on ette ndhtud kuni 30 m kdrguse energiasalvesti rajamine. Energiasalvesti
taitmine veega toimub krundisisestest v8rgutorustikest (kaugkutte- v8i kaugjahutustorustik).

Planeeritud energiasalvesti tuleb rajada joonisel kujutatud energiasalvesti rajamise ala piires.
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Katlamaja varustuskindluse tagamiseks (maagaasi tarnete katkemine, kulmad talved vm
avariiolukord) on planeeritud 2 maa-alust vedelkiituse mahutit kogumahutavusega 200 m3.
Vedelkituse mahutites on lubatud hoiustada kutust, mille leektapp on > 55 °C (diiselkutus).

Vedelkituse maa-aluse mahuti asukoha projekteerimisel tuleb arvestada selle taitmis- ja
tihjendusava 50 m kujaga!® veeseaduse § 140 Ig 1 nimetatud hoonetest ning standardi
EVS 812-5:2014 Tabel 1 Markus 8 toodud 5 m kujaga ehitistest. Maa-aluse vedelkituse
mabhuti tApne asukoht tuleb projekteerida vastavalt kehtivale seadusandlusele ja normidele.

Kéaesoleva detailplaneeringu koostamisel on arvestatud:

siseministri 30.03.2017 maarusega nr 17 Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded;
siseministri 18.02.2021 maarusega nr 10 Veevdtukoha rajamise, katsetamise,
kasutamise, korrashoiu, tahistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused ning kord;
Tuleohutuse seadus;

Eesti Standardiga EVS 812-5:2014 Ehitise tuleohutus. Osa 5. Kltuseterminalide ja
tanklate tuleohutus.

Krundil olemasolevad ja planeeritud hooned on tuleohutuse jargi liigitatud VI (t6dstus- ja
laohooned) kasutusviisiga hooneteks ning hoonete minimaalseks tuleohuklassiks on TP2.
Planeeringuala hoonete kustutamiseks vajalik veevooluhulk veevdtukohas so6ltub hoone
suurima tuletdkkesektsiooni eripdlemiskoormusest. Kui hoone suurima tuletbkkesektsiooni
eripélemiskoormus on 0-600 MJ/m2, tuleb tagada veevooluhulk veevétukohas 10 I/s, kui
eripélemiskoormus on 601-1200 MJ/m2, tuleb tagada veevooluhulk veevdtukohas 20 I/s.
Veevooluhulk peab olema tagatud kolme tunni jooksul. Tapsem eripdlemiskoormus ja vajalik
valiskustutusvee veevooluhulk tdpsustatakse hoone projekti kdigus.

Tartu Veevark tagab hidrantidest vooluhulga 10 I/s. Kui projekteerimisel selgub, et hoonete
kustutamiseks vajalik veevooluhulk peab olema 20 I/s, tuleb krundisiseselt lahendada
taiendav valiskustutusvesi. Taiendav valiskustutusvesi on lubatud lahendada energiasalvesti
mahus v&i eraldi tuletdrjevee mahutitega, rajades need katlamaja hoone koosseisus
(hoonesiseselt) vdi maa-alusena. Mahutite tditmine on ette né&htud krundisisestest
vOrgutorustikest (kaugjahutus- ja kaugkuttetorustik) vdi otsevoolselt Uhisveevéargi veetrassist.

VeevoOtukoht (hidrant) peab paiknema ehitisest dldjuhul 30 meetri kaugusel, et tagada
paastetehnika ohutus. Tuletdrje veevdtukohani peab olema tagatud péaastesdidukite
juurdepéas igal ajal. Paasteautode juurdepaés on tagatud Ulase ja Tulbi tanavatelt.

Vastavalt tuleohutusnduetele?® peab valtima tule levimist teisele ehitisele, valja arvatud
piirdeaiale, postile ja muule sarnasele ndnda, et oleks tagatud inimese elu ja tervise, vara ja
keskkonna ohutus. Selle taitmiseks peab hoonetevaheline kuja olema vahemalt 8 m. Kui
hoonetevaheline kuja on vdhem kui 8 m, tuleb piirata tule levikut ehituslike abinbudega. Kuja
nduet rakendatakse ka rajatisele, kui rajatis vBimaldab tule levikut. Hoonetevahelist kuja
mdoddetakse Uldjuhul véalisseinast. Kui valisseinast on lle poole meetri pikkuseid eenduvaid
pblevmaterjalist osi, m8ddetakse kuja selle osa vélisservast.

Planeeringuala naaberkinnistutel asuvad hooned (N. Lunini tn 20 k6rvalhoone ja Tulbi tn 12a
alajaam) on ehitatud krundi piirile lAhemale kui 4 m, mist6ttu ulatub hoone 8 m tuleohutuskuja

19 Keskkonnaministri 20.09.2019 maarus nr 42 Naftasaaduse, p&levkividli, selle saaduse v&i biokiituse hoidla
ehitamise ja kasutamise ndéuded ning kuja tapsustatud ulatus
20 siseministri 30.03.2017 mé&éarus nr 17 Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded § 22
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vahesel maaral (u 3,5 m) planeeritud hoonestusalale. Nimetatud hoonete tuleohutuskuja
kattumisel planeeritud hoonestusalaga tekib hoonestusalal osa, kuhu ehitamisel tuleb
arvestada kehtivaid tuleohutusnéudeid.

Projekteerimisel ja planeeringu elluviimisel tuleb arvestada kehtivate normide ja nduetega, sh
ehitisesisese tuletdrjeveevargi lahendamisel. Arvestada tuleb ka paastetehnika juurdepaéasu
tagamisega hoonetesse ja paastetehnika raskusega.

Kuritegevuse riskide vahendamiseks on oluline:

Tagada hea nahtavus (nii territooriumi valgustatus kui vaated naaberaladelt);

Piirata krundile sissepadsu (selgelt eristatavad sissepdasud) ja kasutada
lukustatavaid varavaid;

Eristada selgelt avalik ja eramaa, st eramaa piiramine piirdega.

Hoone projekteerimisel ja hilisemal rajamisel on kuriteohirmu vahendamiseks ja
vandalismiaktsioonide arahoidmiseks soovitatav arvestada lisaks veel jargnevaga:

Paigaldada videovalve ja kohtvalgustid;

Kasutada atraktiivseid arhitektuuri elemente ja maastikukujundust;
Kasutada atraktiivseid materjalide ja varve;

Hoida ala korras;

Kasutada vastupidavaid ja kvaliteetseid materjale (uksed, aknad, lukud).

Detailplaneeringuga ei kavandata objekte, mille raames tuleb labi viia keskkonnamdju
hindamine. Kavandatud tegevus ei pdhjusta eeldatavalt negatiivset keskkonnamdju kui
jargitakse detailplaneeringus ette nahtut ja krundi igakordne omanik peab rangelt kinni
seadusega satestatud keskkonnakaitse pdhim&tetest. Tegevusega kaasnevad vdimalikud
mojud, peamiselt ehitustegevuse ajal, on eeldatavalt vaikesed ja nende ulatus piirneb
peamiselt planeeringualaga.

Olmejaatmete kogumine tuleb lahendada vastavalt jadtmeseadusele ja Tartu linna
jaatmehoolduseeskirjale.

Tulenevalt planeeringuala hoonete funktsioonist ja arenduse spetsiifikast (mehitamata,
taisautomaatne toomishoone) ei teki planeeringualal oluliselt jaatmeid. Jadtmete kogumine ja
logistika on korraldatud ettevdttesiseselt (planeeringu koostamisest huvitatud isik). Olenevalt
tekkinud jaatmete kogusest need kas viiakse teistele objektidele vdi tellitakse jaatmekaitleja
transport kohapeale. Planeeringu koostamise hetkel Tulbi tn 12 krundil regulaarse teenuse
vajadus puudub.

Suuremas koguses jadatmete teke on seotud ehitusaegse perioodiga. Ehitus- ja lammutusprahi
kaitlemise tldnduded on satestatud Tartu linna jaatmehoolduseeskirjas.

Tanavate projekteerimisel kaaluda prigiurnide kavandamist kdnniteede aarde.
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5.11.2 Reostusoht

Diiselkituse mahutitest ja torustikust tuleneva vdimaliku reostusohtu valtimiseks, tuleb téita
keskkonnaministri 20.09.2019 méaruses nr 42 "Naftasaaduse, pblevkivibli, selle saaduse véi
biokutuse hoidla ehitamise ja kasutamise nduded ning kuja tapsustatud ulatus” esitatud
ndudeid.

5.12 Servituudi seadmise vajadus

Tulbi tn 12 krundil kulgevad mitmed maakaabelliinid, mis suunduvad ,Kullerkupu“ alajaama
ning paiknevad ,Kullerkupu® ja ,Maarjamdisa“ alajamade vahel. Enamus maakaabelliinidel on
seadusejargne talumiskohustus (maakaabelliinid, mis on rajatud enne 01.04.1999). Tulbi
tn 12 krundi I8unapiiril on Maa-ameti kitsenduste kaardirakenduse andmetel seatud u 1l m
laiuselt sundvaldusega tehnovdrgu ala Elektrilevi OU kasuks.

Planeeritud tehnovdrkudele tuleb seada isiklikud kasutus@igused v6&i sundvaldused
vorguvaldajate kasuks tehnov8rgu kaitsevoondi ulatuses vastavalt kehtivatele digusaktidele.
Servituudialad tapsustatakse tehnovdrkude projekteerimise kaigus. Olemasolevate ja
planeeritud tehnovdrkude servituudi seadmise vajadus on kujutatud Tehnovérkude joonisel.

Planeeringuga on maaratud juurdepaéasuservituut (kujutatud Pd&hijoonisel) [&abi Tulbi tn 12
krundi Tulbi tn 12a asuva ,Kullerkupu® alajaamani. Juurdep&asuservituudi laiuseks on
maaratud 5 m ja alajaama esisel alal alajaama laiuselt. Servituudi tdpsem asukoht ja ulatus
tuleb tapsustada servituudi kokkuleppe séimimisel. Detailplaneeringuga on méaaratud
servituutide seadmise vajadus vastavalt Tabel 2 toodule.

Tabel 2. Servituutide seadmise ja tagamise vajadus

Valitsev kinnisasi/

Teeniv kinnisasi isik Servituut Servituudi sisu
Juurdepéasuservituut annab 8iguse sbita, kaia
. Tulbi tn 12a / Juurdepéasu- ja teenindada labi teeniva kinnisasja.
Tulbi tn 12 - . ! o . S -
elektrivérgu valdaja servituut Juurdepdaasuservituudi laius on 5 m, mis tuleb
tépsustada servituudi kokkuleppe sdlmimisel.
Isiklik Isiklik kasutusdigus annab elektrivérgu valdajale
Tulbi tn 12 Elektrivirgu valdaja | kasutus@igus diguse ehitada ja hooldada l&bi kinnisasja
vOi sundvaldus | kulgevaid ja kinnisasjal asuvaid elektrikaableid.
Isiklik kasutusdigus annab kaugjahutusvorgu
. i valdajale diguse ehitada ja hooldada labi
Tulbi tn 12a, Kaugjahutusvorgu ls'khl(. kinnisasja kulgevaid ja kinnisasjal asuvaid
N. Lunini tn 16, - kasutusdigus . .
- valdaja ~ kaugjahutustorusid.
N. Lunini tn 20 vdi sundvaldus . . . . .
Kaugjahutustorude tdpsem asukoht ja servituudi
ulatus tapsustatakse projekteerimisel.

72 HENDRIKSON & KO




32 Tulbi tn 12 krundi ja l&hiala detailplaneering

Planeeringu koostamise kaigus tuleb hinnata planeeringu elluviimisega kaasnevaid
asjakohaseid majanduslikke, kultuurilisi, sotsiaalseid ja looduskeskkonnale avalduvaid
mdjusid ning vajadusel maéarata seiremeetmed?!. Asjakohasus tdhistab seotust konkreetse
planeeringu eesmargi ja alaga. Asjakohased mdjud on planeeringu elluviimisega kaasnevad
mdjud, mis tulenevad otseselt planeeringulahendusest ja mida tuleb teadvustada ning millega
on vaja arvestada.??

Kéesoleva planeeringu asjakohane majanduslik mdju on seotud planeeringu elluviimisest
huvitatud isiku finantsiliste vBimalustega (krundisisese ehitus@iguse elluviimine ja tanavatel
kdnniteede jm ptk 5.13.2 nimetatu véljaehitamine) ning kaudselt kaugkltte ja -jahutuse
teenuse pakkumisega. Energiasalvesti rajamisel suureneb teenust tarbivate hoonete jahutuse
efektiivsus, mis avaldab positivset m&ju tarbija hinnale (nt soodsamad hinnad) ja
keskkonnale (nt vAheneb CO2 emissioon, vadhem hoonepbhiseid mura tekitavaid
jahutusseadmeid).

Asjakohaseks kultuuriliseks mdjuks on hinnatud vaateid piirkonnale, labi mille kujuneb
inimeste suhtumine piirkonda ja planeeritud lahendusse. Rajades Uksikelamute vahetusse
lahedusse 30 m kdrgust silindrikujulist mahutit (energiasalvestit), muutub vaade
planeeringualale oluliselt. Kvaliteetse linnaruumi tagamiseks, atraktiivsema lahenduse
leidmiseks ja negatiivsete (visuaalsete) mdjude vahendamiseks viidi planeeringu koostamise
kaigus labi arhitektuurivéistlus, mille véidutdoost Kliiniline jahutus (Kolm Koma Arhitektid OU)
planeeringulahendus ka lahtub. Arhitektuurses véidutots kavandatud energiasalvesti asukoht
ja lahendus koos kavandatava katlamaja juurdeehitusega moodustavad Uhtse terviku ja
enesekindla maamargi. V0idutéo ideeks olev energiasalvesti fassaadi ribiline struktuur
muudab selle efektseks ning erinevatest suundadest vaadelduna teeb silinderja mahuti
ohulisemaks. Ala Kkorrastamisega ja kdrghaljastuse rajamisega paraneb vaade
planeeringualale.

Planeeringuala Umbritsevad tédnavad taidavad sotsiaalset rolli — avalik ala, kus inimesed
liiguvad ja kohtuvad; ala, mis mdjutab oma lahendusega tdnava kasutajate suhtumist ja
kaitumist. Kéesoleva planeeringuga on Gmber kujundatud Tulbi ja Ulase tanavate senine
lahendus, et vdimaldada jalakaijatele ohutut liikkumist planeeritud kdnniteedel ning vahendada
tanavatel juhuslikku parkimist. Planeeringulahenduse elluviimisel muutub jalakéijate liikumine
tanavatel meeldivamaks ja ohutumaks. Lisaks tapsustub sfidutee ja haljasribade lahendus,
mis annab so&idukijuhtidele indikatsiooni madalama piirkiirusega s6itmiseks ja selge info
parkimise vBimaluse osas.

Looduskeskkonnale avalduvaid negatiivseid mdjusid ei tuvastatud, kuna Tulbi tn 12 krunt on
pikalt olnud kasutuses tootmismaana (alal on olnud rohkem hooneid ja tehnorajatisi, mis
tanaseks lammutatud), alal ei ole kaitstavaid loodusobjekte ega muid loodusvaartusi.
Positiivse méjuna v8ib valja tuua Tulbi tn 12 kdérghaljastatud alade suurenemise, mis
leevendab kliimariske (suurenev sademete hulk, soojussaare efekt), parandab krundi ja
[ahitmbruse mikrokliimat, muudab ala esteetilisemaks, leevendab tdnavate mira ja
tolmuhdiringuid ning vdimaldab elurikkuse suurenemist. Planeeritud vedelkituse mahutist
tulenevad vdimalikud mdjud tuleb lahendada (nt mahutite taitmise ala sademeveed eraldi
kokku koguda ja puhastada liiva-6liptitduris) projekteerimisel.

21 Riigihalduse ministri 17.10.2019 maéarus nr 50 Planeeringu vormistamisele ja tilesehitusele esitatavad nduded
§31g2
22 https://planeerimine.ee/dp/noustik/5-detailplaneeringu-ruumilahendus/mojude-hindamine/asjakohased-mojud/
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Jargides planeeringu elluviimisel planeeringuga seatud tingimusi, on planeeringu
elluviimisega kaasnevad md&jud majanduslikule, kultuurilisele, sotsiaalsele kui ka
looduskeskkonnale positiivsed. V8imalikke negatiivseid mdjusid on planeeringulahendusega
leevendatud.

Planeeritud lahenduse elluviimisel (projektlahenduste koostamisel) tuleb valistada
negatiivsed modjud looduskeskkonnale ning inimese tervisele ja heaolule. Planeeringu
elluviimisel tuleb tagada lahendused, mis ei p&hjusta kolmandatele osapooltele kahjusid.
Selleks tuleb projektlahendustega tagada, et puistitatavad ehitised ei kahjustaks
naaberkinnistute kasutamise vBimalusi ei ehitamise ega kasutamise kaigus. Tekitatud kahjud
huvitab kinnistu igakordne omanik, kelle poolt kahju p&hjustanud tegevus lahtus.

Kehtestatud detailplaneering on aluseks ehitusprojektide koostamisel. Ehitised peavad olema
projekteeritud ja ehitatud hea ehitustava, energiatbhususe ja Uldtunnustatud linnaehituslike
p6himotete jargi ning vastama Eesti Vabariigis kehtivatele projekteerimisnormidele.

Planeeringu elluviimisega ei kaasne Tartu linnale kohustust detailplaneeringukohase Ulase
ja Tulbi tAnavate lahenduste projekteerimiseks ja ehitamiseks.

Tulbi tn 12 Kinnistu igakordne omanik tagab detailplaneeringuga kavandatava ehitusdiguse
realiseerimiseks vajalike tegevuste tegemise, rajatiste valjaehitamise ja sellega seotud
kulutuste kandmise detailplaneeringus satestatud viisil, mahus ja ulatuses.

Tehnovdrgud ehitatakse valja igakordse krundi valdaja vdi omaniku poolt koostdds
tehnovdrke valdava ettevottega.

Planeeringu elluviimise eelduseks on Tulbi tdnav T9 krundile kavandatud kahepoolse
kdnnitee, haljastuse, tugevdatud ala, sh sademeveekanalisatsiooni véaljaehitamine. Avalike
rajatiste valjaehitamine planeeringuala ulatuses on planeeringu realiseerimise eelduseks.

Tartu linn ei vOta kohustusi avalikuks kasutamiseks ette nahtud tee ja sellega seonduvate
rajatiste, haljastuse, valisvalgustuse ning tehnorajatiste, sealhulgas
sademeveekanalisatsiooni (edaspidi rajatised) valjaehitamiseks parkimisega vastavate
kulude kandmiseks. Rajatiste projekteerimine ja valjaehitamine on planeeringust huvitatud
isiku kohustus. Kokkulepe rajatiste valjaehitamiseks tuleb s@lmida enne detailplaneeringu
kehtestamist.
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