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Turu tn 18 krundi ja lahiala detailplaneering 5

A - SELETUSKIRI

1 PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUS JA
EESMARK

Planeeringu koostamise lahtedokumendiks on Tartu Linnavolikogu 21.03.2019 otsus nr 144
Turu tn 18 krundi detailplaneeringu koostamise algatamine ja lahteseisukohtade kinnitamine
ning keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamata jatmine ning otsuse juurde kuuluv
Lisa planeeringuala piiri skeemiga.

Planeeringu koostamise algatamise eesmargiks on kaaluda vdimalusi méarata ehitusdigus
segafunktsiooniga hoonestuse (elamu, ari jms) rajamiseks.

Alusdokumentatsioonina on kasutatud:

" Tartu linna Uldplaneering 2040+ (kehtestatud Tartu Linnavolikogu 07.10.2021 otsusega
nr 373);

" 2018.a. labi viidud planeeringuvdistluse vaidutod Lopused (Arhitekt Must OU);

" Tartu Linnavalitsuse poolt kavandatavate kergliiklusteede eskiisprojekt (Artes Terrae OU, t66
nr 52KP14);

" Vaéike-Turu tn 7 krundi detailplaneering (kehtestatud Tartu Linnavalitsuse 05.10.2021
korraldusega nr 1105);

" Linatn 11, Turu tn 23, Turu tn 25 kruntide ja l&hiala detailplaneeringuga (vastu véetud Tartu
Linnavalitsuse 15.08.2022 korraldusega nr 847);

®  Uuring Parkimiskohade vajaduse maaramine Tartu linnas (inphysica technology OU, 2022.a.);

" Liikluskoormuse uuring Tartu linnas 2017. aastal (Stratum OU, 2017);

" Sademe- ja reoveekanalisatsioonitorustike to6projekt Tartu linn, Turu tanav 18igus Joe kuni
Lina tn sademeveetorustik (Altren Projekt OU, t66 nr VK2039, 2020.a.);

® Sademeveekanalisatsioonitorustike tooprojekt Tartu maakond, Tartu linn, Aleksandri tn 32 //
Lina tn 8 sademeveekanalisatsioonitorustik (Altren Projekt OU, t66 nr 22053, 2022.a.);

" Tartu linna energia- ja kliimakava Tartu energia 2030 (vastu vBetud Tartu Linnavolikogu
01.04.2021 maarusega nr 132);

" Geopunkt OU (MTR reg nr EEG000199, Hannes Kuht, kutsetunnistus 121736, tase 6) poolt
martsis 2019 (t66 nr 23G19) ja Geoweb OU poolt septembris 2020 (t66 nr GA20027) koostatud
digitaalselt m&ddistatud maa-ala geodeetilisi alusplaane. Alusplaanide koordinaadid on L-
EST97 susteemis, kdrgused EH2000 susteemis, md6tkavad M 1:500. Katastriandmeid on
kajastatud seisuga 26.01.2021.;

" Planeerimisseadus ning teised Eesti Vabariigis kehtivaid kdesolevale detailplaneeringule
kohalduvad 6igusaktid ja standardid.

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

Planeeringu kaigus toimunud kirjavahetus, dokumendid ja kooskdlastused asuvad lisade
kaustas

/) HENDRIKSON KO



6 Turu tn 18 krundi ja lahiala detailplaneering

2 PLANEERINGU- JA MOJUALA ULEVAADE,
ANALUUS NING JARELDUSED

2.1 Olemasolev olukord

Planeeringuala asub Tartu linnas kesklinna vahetus laheduses Karlova linnaosas
Turu tdnava, Vaike-Turu tanava ja Emajde vahelisel alal. Planeeringuala suurus on ca 2,6 ha.
Alale jaavad katastriiiksused on toodud Tabel 1.

Tabel 1. Planeeringualal asuvate katastritiksuste andmed

Aadress Katastritunnus Pindala Maakasutuse sihtotstarve
Turu tn 18 79501:002:0458 20218 m2 Tootmismaa 100%
Turu tn 20 79501:002:0075 4 406 m? Uldkasutatav maa 100%
Turu tn 20a 79501:002:0074 590 m2 Uldkasutatav maa 100%

Lisaks Tabel 1 toodud katastriiiksustele jAab planeeringualasse ka osaliselt Vaike-Turu tanav.

Turu tn 18 katastritiksusel on varasemalt toodetud soojusenergiat Tartu linna hoonete soojaga
varustamiseks. Kuni 1976. aastani saadi valdav osa toodetud soojusenergiast vedelkituse
poletamisel. Alal on asunud ka tanaseks Ilikvideeritud masuudimahutid. Endiste
masuudihoidlate alal on reostusoht.

Turu tdnava aarde jadb endine administratiivhoone ja krundi kagunurka angaar, milles to6tas
rehvivahetusté6koda. Turu tanava aarde jadb ka vana katlamaja.

Planeeringuala territoorium on korrastatud endine tdédstusmaastik, kus valdavalt haljastus
puudub. Administratiivhoone hoovis kasvavad viis torkavat kuuske ehk hdbekuuske,
administratiivhoone sisses8iduteed &aaristavad okaspuude vormid, administratiivhoone ja
kaarhalli vahel kasvab uksik mand ja Turu tdnava poolsel kinnistu piiril kasvab viirpuuhekk,
mille sees Uksikud lehtpuud (nt kastanid, vaher).

Endist maakasutust meenutab Turu tn 18 katastriilksuse pdhjaosas Turu tn 20 maaiksuse
piiril asuv estakaad koos varjualusega ja katastritksuse keskel endise katlamaja t66ks vajalik
olnud korsten.

Turu tn 20 ja Turu tn 20a maatksused on hoonestamata Emaj6ée &arsed maa-alad
(maatksustele jaab jde ndlv), kus kasvavad puud, pd6sad ja rohttaimed. Vabakujuline ja
looduslik kdrghaljastus on mitmekilgne: liikidest on esindatud nt viirpuu (erinevad vormid),
toomingas, vaher, kask, saar, pappel, pihlakas ja Emajbe &éarsele alale iseloomulik
remmelgas.

Turu tn 18 katastritiksusega piirnev Turu tanav on kahesuunalise liiklusega, kuhu on rajatud
nelja- kuni viierealine asfaltkattega s8idutee. M8lemal pool sGiduteed on olemas asfaltkattega
kénniteed.

Planeeringualaga loodest piirneva Vaike-Turu tédnava koosseisu jadb kahesuunalise
lilklusega kahe- kuni kolmerealine asfaltkattega sdidutee ja Uhepoolne asfaltkattega kdnnitee
(Zeppelini keskuse poolel).

Maapind planeeringuala ulatuses on tasane, keskmine kdrgus on ca 34 m/abs.

72 HENDRIKSON & KO



Turu tn 18 krundi ja lahiala detailplaneering 7

Tuginedes Emaj6e hidroloogilisele pikaajalisele andmete vaatlusreale tduseb
planeeringualal Emajée maksimaalne veetase absoluutkdrguseni 33,5 m 1% tdendosusega
(kord saja aasta jooksul) ning kdrguseni 33,1 m 5% tdendosusega (kord 20 aasta jooksul).
1% tdenaosus + 0,5 m on absoluutkdrgusel 34,0 m ja 1% tdendosus + 0,8 m on
absoluutkérgusel 34,3 m. T&endosuste info pbhineb 2018. aastal koostatud tédle
Kliimamuutustega kaasneva lleujutusohu prognoosimine Emajée vesikonnas ning
leevendavate meetmete maaramine Tartu linna Uleujutusriskiga aladel (Alkranel OU).

Planeeringualal asuvad v&i sellele ulatuvad jargmised kitsendused:

Emajde kalda veekaitse- (10 m), ehituskeelu- (14 m - 22 m 1) ja piiranguvéénd (100 m)
tavalisest veepiirist (pdhikaardile kantud veekogu veepiir);

Emajde arheoloogiline miljédpiirkond;

Tehnovdrkudest tulenevad kitsendused kaitsevoondite ulatuses;

Tartu kohaliku geodeetilise v8rgu geodeetilised margid: VR (seinareeper GPA ID 228899), VR
(seinareeper GPA ID 228898), 9125 (seinareeper GPA ID 228890), nr-ta (pinnasereeper GPA
ID 228894), SM576 (poligonomeetria seinaméark GPA ID 105021) ja SM610 (poliigonomeetria
seinaméark GPA ID 20217). Ehitiste seinas asuvate markide kaitsevoond on 0,5 m ehitise
pinnast horisontaalsuunas ning 3,2 m margi tsentrist vertikaalsuunas; pinnasereeperi
kaitsevoond on 3,0 m margi keskmest.

Planeeringuala olemasolev olukord on kajastatud joonisel nr 2.

Planeeringuala mdjuala kesklinna suunal tuleb vaadelda aladena, mis jadvad Uhele ja teisele
poole Turu tanavat. Turu tanav jaotab linnaosa ja asumid nii arhitektuurselt kui
funktsionaalselt kaheks.

Liikudes planeeringualast loode poole, jdavad Turu tdnava ja Emajde vahelisele alale
kilmajaam, kaubanduskeskus Zeppelin, Aura veekeskus, Ahhaa keskus ning spordihoone.
Teisel pool Turu tanavat paiknevad peamiselt korterelamud, mis iseloomustavad oma ajastu
arhitektuuri (Turu tdnava aarne 4-5-korruseline hoonestus, né hrustSovkad; nende taha
jaavad Kesklinna ja Karlova puitelamud, sh Aleksandri tdnava miljo6vaartuslik hoonestusala).

Teisel pool Turu tédnavat ladnesuunas on kehtestatud Lina tn 4 // 6 /[ 7 /1 8 [/ 9 /] 11 /]
Aleksandri tn 32 krundi detailplaneering (miljoévaartuslik ala), mille eesmérgiks oli kaaluda
vBimalusi krundi jagamiseks, uute hoonete pustitamiseks ning planeeringuala kasutamise
otstarvete tapsustamiseks (elamumaa, arimaa, Uhiskondlike ehitiste maa). Osaliselt toimub
nimetatud detailplaneeringu muutmine labi uue koostatava Lina tn 11, Turu tn 23, Turu tn 25
kruntide ja lahiala detailplaneeringu, mille koostamise eesmérgiks on kaubandus-, toitlustus-
ja teenindushoone ehitamine.

Turu tn 21 katastriiksusele on kavandatud uus arihoone, mille arhitektuurne lahendus leiti
2017.a. labiviidud arhitektuuriv@istluse tulemusel (vB6idutd6 autor: Kadarik Tuur Arhitektid
ou).

Planeeringuala kaguosa piirneb Emaj6e dares kulgeva haljasalaga. Planeeringuala kaguosas
Turu tdnava vastaskiljel asub séidukite miuugisalong ja teenindus (Info-Auto AS), majutust
pakkuv Hansa Hotell ja toitlustust pakkuv Hansa Tall.

1 Turu tn 18 krundil on ehituskeeluvéondit vahendatud Tartu linna tildplaneeringuga Keskkonnaameti 07.10.2021
kirjaga nr 6-5/21/2035-14 Tartu linna uUldplaneeringu 2040+ alusel kalda ehituskeeluvééndi véhendamine

HENDRIKSON & KO



8 Turu tn 18 krundi ja l&hiala detailplaneering

Emajde aares asub vaikelavade kasutatav J6e paadisadam, kus on paatide hoiukohad ja
sildumiskohad.

Planeeringuala asub linnaehituslikult vAga heas ja Uhtlasi ka atraktiivses asukohas, kuna see
paikneb vahetult kesklinna lahedal Emajde paremkaldal ja linna ihe pdhilise tuiksoone - Turu
tanava - aares. Asukoht vdimaldab mitmekiilgsete funktsioonide kavandamise, kuna hea
juurdepaas nii tanavalt kui Emajfe aarselt kallasrajalt ning paadisadamast suunab alale laia
kasutajaskonna.

Piirkond on vaga héasti vaadeldav Emajde ja Annelinna suunalt (Pikk tdnavalt ja S6pruse
sillalt), mistdttu on oluline kvartali silueti kujundamine.

Markimisvaarne on sidusus Emajéega, kuna planeeringualaga piirneb paadisadam ja
laevaliiklus on iga aastaga hoogustuv. Samuti vdimaldab jdedarse promenaadi valjaehitamine
luua kergliiklusele meeldiva linnaruumina otseiihenduse kesklinnaga (jalg- ja jalgrattateede
rajamine).

Planeeringuala asjakohaseks strateegiliseks dokumendiks on Tartu linna Uldplaneering
2040+.

Uldplaneeringu kohaselt (vt Skeem 1) jaotub planeeringuala suures plaanis kaheks: Turu-
Lina tanavate ristmikust kesklinna poolsele alale on ette ndhtud osalise &riotstarbega
korterelamud ja ristmikust S&pruse silla poolsele osale arihoonestus. Emajoe &arde on
kavandatud roheala koos sadama maa-alaga.

HENDRIKSON & KO
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x>

EK
EK1

A

Skeem 1. Valjavéte Tartu linna GUldplaneering 2040+ kaardirakenduse maakasutuse juhtotstarvete joonisest.
Turu tn 18 krunt on téhistatud helesinise joonega. EK* méargib osalise ariotstarbega korterelamu maa-ala,

A arihoone maa-ala, H roheala, OT tehnoehitise maa-ala. Lillaka tooniga Emajde &4res on tahistatud sadama
maa-ala.

Osalise éariotstarbega korterelamu maa-alal on hoone esimesel korrusel kohustuslik
kavandada piirkonda teenindava kaubandus-, toitlustus-, teenindus-, spordihoone, haridus-,
kultuuri-, kogunemis-vdi lasteasutuse ruumid, jargmised korrused on mdeldud eluruumideks,
lubatud ei ole majutusasutused ja birood.

Roheala on peamiselt puhkamiseks ja virgestuseks mdéeldud, avalikult kasutatav, loodusliku
maa, kuhu on lubatud vaiksemahuliste puhkeotstarbeliste ehitiste plstitamine.

Uldplaneering néaeb ildiste tingimustena ette, et kdrghaljastuse vahim osakaal krundi pinnast
on 10%. Avalikkusele moeldud tegevuse korral (kaubandus- ja vabaajakeskused ning
teenindusettevotted) peavad valialad olema esinduslikult kujundatud ning v@imaldama
l0hipuhkust (istumisvdimalused).

Korruselisus on planeeringualal ette nédhtud vastavalt linna Uldkeskuse pdhim&tetele, mille
kohaselt ei ole uldpdhimdttena madalamate kui kolmekorruseliste ja k&rgemate Kui
kuuekorruseliste hoonete ehitamine Ilubatud, kuid tédpne lahendus saadakse labi
planeeringuvdistluse, mille kaudu on v@imalik ette ndha ka k&rgemaid hooneosasid.
K&érgemad hooneosad on lubatud kuni 10% ulatuses hoone(stuse) ehitisealusest pinnast ega
tohi (letada enam kui kaks korrust dldplaneeringuga Ilubatud hoonestuse (ldisest
kdrguspiirangust.

HENDRIKSON & KO



10 Turu tn 18 krundi ja l&hiala detailplaneering

Linna Uldkeskuse hoonetes peab esimesel korrusel olema tagatud aktiivne front tanava
aktiivsusklassi jargi. Uute hoonete ehitamisel ja olemasolevate hoonete laiendamisel tuleb
tanavaaarsel krundil hoone p6himaht paigutada tdnava aarde. Hoone vundament, pandused
ja raastad vdivad ulatuda tdnava maa-alale. Hoonestus peab arvestama kdikide
kasutajagruppidega. Uushooned peavad universaaldisaini printsiipidele.

Tartu linna Uldplaneeringuga 2040+ on planeeringualal Emajée kalda ehituskeeluvééndit
vahendatud 14-22 m peale tavalisest veepiirist, lisaks on eraldi vdhendatud ehituskeeluvédnd
rajatistele. Ehituskeeluvédndi vahendamise eesmargiks rajatistele on avalikkusele suunatud
otstarbega spordi—ja puhkerajatise, sh manguvéljaku, monumendi, skulptuuri, malestusmargi,
purskkaevu, rattahoidla, infotahvli, lipumasti, varikatuse, terrassi jms rajatise ning tehnovdrgu
ja -rajatise ehitamine.

Arvestades ptk 2.1, 2.2 ja 2.3 toodud planeeringuala ning selle m6juala iseloomustust, on
planeeringu ruumilise arengu peamiseks eesmargiks anda alale sobiv lahendus arvestades
planeeringuvdistluse vdidutéd Lépused ja Tartu linna tldplaneeringu pdhimdotteid.

Planeeringulahenduse kaudu antakse v@imalus korrastada endine vdrdlemisi kinnine
tdostusmaastik ja avada see avalikuks kasutamiseks; vbimaldada uute atraktiivste eluruumide
ja aripindade teket. Olulise muudatusena vdrreldes senise olukorraga on lahenduse
eesmargiks Emajbe aarse ala aktiivseks kasutamiseks avamine ja jbepromenaadi loomine.

Detailplaneeringu lahendusega on Turu tn 18 katastriiiksusest ette ndhtud moodustada viis
krunti: krunt nr 1 mitmekulgse ja erinevate funktsioonidega (kaubandus, toitlustus, teenindus,
kontorid, korterid) ari- ja eluhoonete ehitamiseks; krunt nr 2 arifunktsiooniga hoonete (buroo,
teenindus, majutus, spaa) ehitamiseks; krunt nr 3 tanavamaa laiendamiseks (Turu tn
krundipiiride Uhtlustamiseks); krunt nr 4 tanava rajamiseks; krunt nr 5 osana promenaadist,
millele jaavad jalg- ja jalgrattatee koos rekonstrueeritava estakaadiga.

Krundid nr 6 (Turu tn 20) ja 7 (Turu tn 20a) sailivad olemasolevates piirides.

Krunt nr 1 ja krunt nr 2 on lubatud kavandatavate hoonete vahel jagada vaiksemateks
kruntideks detailplaneeringut koostamata arvestusega, et oleks tagatud nduetekohane
haljastus, juurdepéasud, parkimine jm vajalik.

Moodustatud kruntide pindalad ja sihtotstarbed on toodud joonisel nr 3. Planeeritud kruntide
pindalad tapsustatakse katastrimdddistamise kéaigus.

HENDRIKSON & KO



Turu tn 18 krundi ja lahiala detailplaneering 11

Hoonestatavad on planeeritud krundid nr 1 ja 2 ning maa-alusena (parkla) ka krunt nr 4.
Planeeritud krundil nr 5 ning krundil nr 6 (olemasolev katastritiksus Turu tn 20) on ette nahtud
(puhke)rajatised (olemasolev estakaad, planeeritud platvormid).

Hoonestusala (krundi osa, kuhu v8ib rajada ehitusdigusega lubatud hoonestuse; joonistel on
eraldi leppeméark maapealse ja -—aluse kohta) piiritlemisel on lahtutud maksimaalsest
hoonestamise vBimalusest arvestades planeeringuvdistluse v8idutdéd L6pused kontseptsiooni
ja uldplaneeringut. Kohustuslik ehitusjoon on mé&aratud krundil nr 1 selle Turu tn poolsele
kiljele 7 m kaugusele tdnavapoolsest piirist.

Hooned tuleb paigutada hoonestusalale selliselt, et tekiks hoonestusjoon nii Turu tanava kui
planeeritud tdnava (krunt nr 4) aarde, sh vaatekoridorid Turu tanavalt Emajéele. Planeeritud
maa-aluse hoonestusala ulatuses on lubatud maa-alune hoonestamine (parkimis- ja véimalik
keldrikorrus).

Maapealne hoonestusala on antud suurem kui hoonete suurim lubatud ehitisealune pind, mis
vBimaldab vabamalt valida hoonestuse paiknemist ja konfiguratsiooni projekteerimise kaigus.
Hoonete paigutusel ja mahu kavandamisel tuleb arvestada vaadete tagamisega Turu tdnavalt
Emajde suunas, planeeringus esitatud normikohase parkimislahenduse ning
(kdrg)haljastusega.

Hoonestusala sidumine krundipiiride (kus asjakohane) on naidatud joonisel nr 3.

EhitusBigus on toodud joonisel nr 3 esitatud tabelis.

Planeeritud on jargmised ehitise kasutamise otstarbed?:

Krunt nr 1:

11222 Muu kolme v8i enama korteriga elamu;
11320 Uhiselamud;

12130 Toitlustushooned;

12200 Biroohooned;

12310 Kaubandushooned;

12330 Teenindushooned;

12430 Garaazid;

12610 Meelelahutushooned;

12620 Muuseumi- ja raamatukoguhooned.

Krunt nr 2:

12110 Majutushooned;

12130 Toitlustushooned;

12200 Buroohooned;

12310 Kaubandushooned;

12330 Teenindushooned;

12430 Garaazid;

12610 Meelelahutushooned;

12620 Muuseumi- ja raamatukoguhooned;

2 Majandus- ja taristuministri 02.06.2015 maarus nr 51 Ehitise kasutamise otstarvete loetelu
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12645 Spaa,;

12650 Spordihooned (12653 siseujula);
23025 Korsten;

24200 Muud rajatised.

Krunt nr 3:

21100 Teed;
21120 Tanavad.

Krunt nr 4:

21100 Teed;
21120 Tanavad;
12430 Garaazid;

Krunt nr 5:

12214 Kiosk

21100 Teed;

21120 Tanavad;

21410 Sillad ja estakaadid;
24100 Spordi- ja puhkerajatised,;
24200 Muud rajatised.

Krunt nr 6 (Turu tn 20):

12214 Kiosk

21100 Teed;

21410 Sillad ja estakaadid;
21510 Sadamarajatised;

24100 Spordi- ja puhkerajatised;
24200 Muud rajatised.

Lisaks on kohalikul omavalitsusel on digus lubada tdiendavalt loetelus nimetamata ehitise
kasutamise otstarbeid, kui need sobivad planeeritud sihtotstarvetega (v.a tankla, mille
rajamine pole lubatud) ning on kooskdlas kehtiva tldplaneeringuga.

Projekteerimisel arvestada, et krundile nr 1 planeeritud hoonestuse esimesel korrusel on
kohustuslik kavandada piirkonda teenindava kaubandus-, toitlustus-, teenindus-,
spordihoone, haridus-, kultuuri-, kogunemis- ja/vdi lasteasutuse ruumid, sh on keelatud
birood; teine kuni kuues korrus on mdeldud biroo- ja eluruumideks. Soovi korral vdib &ri-
jalvdi avalikku funktsiooni kavandada ka k6rgematel korrustel.

Krundile nr 2 jadva olemasoleva korstna v0ib osaliselt vdi taielikult nii lammutada kui ka
sdilitada ja votta kasutusele uuel otstarbel (nt vaateplatvormina). Juurdeehituse
vBimaldamiseks on planeeritud konsoolne hoonestusala [abimd6éduga 20 m.

Ehitusbigusega lubatud hoonestus tuleb piustitada hoonestusala piires.
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Liikumisviiside analuisi koostamisel on aluseks v@etud erinevaid Tartu linna liikluse ja
transpordiga seotud uuringuid ja prognoose ning analtisitud planeeringulahendusega
lisanduva liikluse m&ju olemasolevale tdnavavdrgule. Hinnang on antud ka vdimalikule
parkimiskohtade arvule. Liikumisviiside analtids (sh hinnanguline liiklussagedus) on tehtud
koostods Liikluslahendus OU-ga. Turu-Lina ristmiku labilaskvuse hindamisel on aluseks
Inseneribliroo Stratum poolt koostatud eksperthinnang?.

Erinevate liikumisviiside (jalgsi, rattaga, bussiga, autoga) Uhendusteed piirkonnas on ténu
kesklinna vahetule lahedusele (mdnesaja meetri kaugusel) vaga head. S&idukiga liiklemiseks
on vdimalus kergesti liikkuda igasse linna suunda (Turu tdnav, Turu tn — Riia tn ristmik).
Emajde-darse kaldapromenaadi arendamisega on planeeringuala otseselt Uhendatud
kesklinnaga. Bussiterminal (Kvartali keskus, Kaubamaja) on 10-minutilise jalgsikaigu
kaugusel.

Planeeringuala parkimiskohtade arvu kujunemisel tuleb ldhtuda standardikohasest (444
kohta) ning korrigeeritud parkimiskohtade (152 kohta) arvust (vt ptk.3.4.4). Arvestades
arvutuslike parkimiskohtade ligi kolmekordset erinevust, tuleb hoonete projekteerimisel
tdpsustada tegelik parkimiskohtade vajadus arvestades hoonete kasutuse otstarbeid ning
tegelikku vajadust. Tegeliku vajaduse aspektist on hoonete projekteerimisel oluline hinnata
naiteks korterite suurusest tulenevat turundudlust parkimiskoha olemasolule (naiteks vaikeste
korterite puhul ei pruugi parkimiskoha olemasolu olla oluline mitgiargument, kuid suuremate
korterite puhul on parkimiskoha olemasolu oluline). Planeeringu elluviidavuse aspektist on
oluline ka arenduse vastavus turundudlusele. Korrigeeritud parkimiskohtade arvu (152 kohta)
rakendamisel tuleb hinnata, kas parkimiskohtade arv katab korterite ja aripindade tegelikku
parkimiskohtade vajadust ning kas korrigeeritud parkimiskohtade arvu rakendamine vdib
mojutada lahiala tanavatel (nt Aleksandri tanav), lahiala kaubanduskeskuste ja kaupluste
parklates arendusega seotud parkimise suurenemist.

Kéesoleva planeeringuga kavandatakse planeeringualale maksimaalselt u 300 parkimiskohta
(illustreeriv lahendus kujutatud Pdhijoonisel), millest u 280 on kavandatud maa-alusena ning
u 20 kohta maapealsena, mida on hinnanguliselt vdimalik planeeringualale dra mahutada.
Maa-aluste parkimiskohtade vdimalik paigutus on kujutatud P&hijoonisel, kuid see tédpsustub
hoone konstruktsioonide (nt postid), tehnoruumide ja -vdrkude, jm projekteerimisel ning
podrderaadiuste tapsemal modelleerimisel. Parkimiskohtadest u 2/3 (u 200 kohta) on
kavandatud korteritele ja 1/3 (u 100 kohta) biroodele jm teenindusele, mis vdimaldab
lilkluskoormuse hajumist péeva jooksul ning mdningast parkimiskohtade ristkasutust. Maa-
alusesse parklasse (u 280 kohta) on juurdepaadsud kavandatud planeeritud uuelt tanavalt
(krunt nr 4) ning planeeringuala ldunanurgast Turu ténavalt. Planeeritud tdnav hakkab
Uhendama Vaike-Turu ja Turu tanavaid.

Liikluskoormust Turu ja Vaike-Turu tanaval kajastab viimatine, Inseneribliroo Stratum poolt
koostatud ,Liiklusuuringute aluseks koostatud liiklusintensiivsuse kaart 2021%, kus on
kajastatud 2020.a. liiklussagedus &htusel tipptunnil. Nimetatud kaardi andmetel on
liiklussagedus mdlemal s@idusuunal kokku planeeringuala esisel Turu tdnava Idigul 1774-
1906 sOidukit tunnis ning Vaike-Turu tdnaval 656 sdéidukit tunnis. Vd&rreldes 2017.a.* on
liiklussagedused jadnud samavaarseks. Samuti vdib viidatud uuringus toodud liikluskoormuse

3 Lina tn 11, Turu tn 23, Turu tn 25 kruntide ja l&hiala planeeringu liiklusmaju, Inseneribiiroo Stratum, t66 nr
2022-T068
4 Liikluskoormuse uuring Tartu linnas 2017. aastal, Stratum OU, 2017
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arengu podhjal jareldada, et liikluskoormused kasvavad &arelinnas ning kesklinna
lilkluskoormus on pigem stabiilne.

Planeeringuga seotud liiklussagedust on hinnatud dhtusel tipptunni (6tt), et anda vordlus
seniste dhtuse tipptunni liiklussagedustega. Planeeritud parkimiskohtadega seotud &htuse
tipptunni (6tt) liiklussageduse hindamisel on arvestatud, et;

korterite u 200 parkimiskohast u 20% (st 1 auto iga 5. korteri parkimiskoha kohta), 40 autot,
liguvad 6tt planeeringualale sisse ja umbes sama palju, 40 autot, valja. Seega, 6tt liigub
korteritega seotult 80 autot (u 1,3 autot minutis). Hinnanguliselt pool autodest (40 autot)
liguvad sisse-valja Véaike-Turu tdnava suunalt ja pool (40 autot) Turu-Lina ristmiku suunalt.
ari-teeninduse u 100 parkimiskohast u 50%, 50 autot, liiguvad 6tt planeeringualale sisse

(nt kaubandus, toitlustus, meelelahutus, jm &htune teenindus) ja umbes sama palju, 50 autot,
vélja (nt buroodega seotud t66lt ara sditjad). Seega, 6tt liigub ari-teenindusega seotult 100
autot (u 1,6 autot minutis). Hinnanguliselt kasutab kirjeldatud liiklus juurdepééasuks Turu
ténavalt.

Maapealsete parkimisalade (u 20 parkimiskohta) juurdepéadsud krundil nr 2 on kavandatud
parempdoéretega Turu tanavalt ning millest tulenev liikluskoormus Turu tanavale vdrreldes
olemasoleva liiklussagedusega on marginaalne.

Eelnevalt kirjeldatust tulenevalt vdib hinnata, et &htusel tipptunnil lisandub Vaike-Turu
tanavale u 40 autot ja Turu tanavale u 120 autot. Arvestades 2020.a liiklussagedusi, suureneb
Vaike-Turu tanava liiklussagedus u 6 % ja Turu tadnaval samuti u 6 %. Arvutuslik
lilklussagedus olemasolevale tdnavavdrgule markimisvaarset liikluskoormust juurde ei tekita.
Teadaolevalt puudub selge metoodika kesklinna tingimustes analoogse mahuga
korterelamute ja ari-teeninduse arenduse parkimiskohtade kasutuse ja liiklussageduse
modelleerimiseks, eriti arvestades tdnapdevaseid liikumisviise nagu jagamismajandusel
p6hinevad lahendused autodele, jalg- ja tdukeratastele, jmt.

Kesklinnas tuleb korterelamute poolt tekitatava liiklussageduse hindamisel arvestada, et
parkimiskoht v@ib korteril olla, kuid kesklinna teenuste ja todkohtade lahedusest tulenevalt on
tdenaoline, et suuremalt jaolt ei ole auto igapaevases kasutuses ega suurenda igapaevaselt
tipptunni liikluskoormust (erinevalt &arelinnast, kus iga leibkonna kohta vdib arvestada
tipptunnil 1 auto liikumisega).

Turu ténava vastaskiljel on Lina tn 11, Turu tn 23, Turu tn 25 kruntide ja lahiala
detailplaneeringu koostamise raames koostatud eksperthinnang® nimetatud planeeringu
elluviimisel tekkiva liiklusmdju osas. Turu-Lina tdnava ristmiku arvutamisel on eksperthinnang
vOtnud arvesse ka kaesoleva Turu tn 18 krundi detailplaneeringuga planeeritu méju. Moju
arvutamise aluseks on kavandatud parkimiskohtade arv (u 300) ja eksperthinnanguna leitud
liiklussagedusi (aruandes ei ole liiklussageduste infot tapsustatud). Eksperthinnangu
aruandes on leitud, et lahendades Turu-Lina ristmiku vasakpoddrderadadega, ristmiku
labilaskvusega probleeme ei ole; lahendades Turu-Lina ristmiku ilma vasakpddrderadadeta
(vasakpoorded tehakse otserajalt) otseseid labilaskvuse probleeme ei ole, aga on jéutud
kallastumispiirini. Léppjareldusena on leitud, et vaadeldava piirkonna (Turu-Lina ristmiku)
lilkluskoormus ei paista arenduse t6ttu oluliselt muutuvat ning Turu-Lina ristmik on lahendatud
ilma vasakpdodrderadadeta.

Tagamaks liiklusvoo sujuvust Vaike-Turu tdnaval, on soovitav rajada Vaike-Turu téanavale
vasakpoordeks eraldi vasakpdorderada. Turu-Lina planeeritava ristmiku paremaks
labilaskvuseks (arvestades lisaks Turu tn 23 planeeritava kaupluse liiklusega) on soovitav
Turu-Lina ristmik kavandada foorjuhitavana. Vajadusel arvestada Turu tn edasisel
arendamisel ka teiste potrderadade rajamisega. Eeldusel, et enamus liiklust planeeritud maa-

5 Lina tn 11, Turu tn 23, Turu tn 25 kruntide ja l&hiala planeeringu liiklusmdju, Inseneribliroo Stratum, t&6 nr
2022-T068.
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alusesse parklasse tuleb kesklinna suunalt, on vaja sujuvama liiklusvoo ja ohutuse
tagamiseks tagada Turu tanavalt vasakpodrde vBimalused.

Tartu linna energia- ja kliimakava ,Tartu energia 2030“¢ seab Tartu linna eesmargiks
kliimaneutraalsuse aastaks 2050 ning tegevused selle saavutamiseks aastani 2030.
Transpordi valdkonnas on kliimaneutraalsuse saavutamise alameesmargiks saastlike
liikumisviiside osakaalu suurendamine koikides paevastest liikumistest aastaks 2030
orienteeruvalt 60 %. Eesmargi saavutamiseks tuleb igapaevase liikumisviisina vdhendada
autokasutuse osakaalu ning suurendada jalgratta kasutust. Autokasutuse osakaal peab
kdigist lilkumisviisidest vahenema 46 %-It (2018.a.) aastaks 2030 35 % ja aastaks 2040 25 %.
Jalgratta ning jalgsi+jalgratta kasutuse osakaal on prognoositud suurenema 37,5 % (2018.a.)
tasemelt aastaks 2030 56% ning aastaks 2040 74 %.

Arvestades olemasolevat liikluskoormust, Tartu linna kliimaneutraalsuse transpordi eesmarke
(sh arendada jalgrattateid, laiendada rattaringluse teenust, soodustada elektriliste
kergsdidukite kasutust), planeeringuala lahedust kesklinnale ning planeeritud lahendust, on
alust hinnata, et planeeritud liikluskoormus ei m&juta pikas perspektiivis markimisvaarselt
olemasolevat liikluskoormust ja ristmike labilaskvust, lisaks véhendavad perspektiivsed
arendused transpordi ja lilkkuvuse valdkonnas autokasutuse soovi ja vajadust. Samas on
parkimiskohtade arvu projekteerimisel oluline arvestada tegelikku ja turuolukorrale vastavat
parkimiskohtade vajadust.

Arvestades planeeritud lahendusega lisanduvaid koormusi, on Uhistranspordi kasutamise
soodustamiseks soovitav ette ndha taiendava Uhistranspordipeatuse loomine
planeeringualaga piirnevale alale Turu tanava &arde (kaaluda Turu tanava rekonstrueerimise
kaigus).

Liikluslahenduse planeerimiseks ja asjatundlikkuse p&himbttele vastava lahenduse
vOimaldamiseks on liikluslahenduse ja -korralduse valjatéotamiseks tehtud koostdéd
Liikluslahendus OU-ga.

Juurdepédasude planeerimisel on arvestatud, et need oleksid vdimalikult ohutud, kuid samas
kasutajale mugavad. Sellest l|dhtudes on planeeringualale kavandatud jargmised
juurdepéadsud:

Turu tanavalt kohakuti Lina tdnavaga, ristumine uue (krunt nr 4) tdnavaga. Vajadus rajada
fooridega reguleeritud ristmik;

Turu tdnavalt planeeringuala I6unaosast (juurdepédds maa-alusesse parklasse);

Turu tanavalt krundile nr 2 planeeritud bliroohoone maapealseks parkimiseks (sissesoit ja
valjasoit soovitavalt parempddretega);

Vaike—Turu tanavalt, ristumine uue tanavaga (krunt nr 4).

Detailplaneeringu lahendus néaeb ette uue tédnava rajamise (krundile nr 4, nime ettepanekuga
Katla tanav), mis ristudes Turu tdnavaga, Uhendab perspektiivis Lina ja Vaike-Turu tanavaid.
Uue tanava sdidutee osa koos Emajde darse promenaadiga on ette nahtud moodustama uhtse
tanavaruumi. Uus tdnav on planeeritud jalakaija eelistusega rahustatud liiklusega alana, mille
elemendid tapsustatakse projekteerimisel.

6 https://tartu.ee/et/tartuenergia2030
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Emajbe kaldal on ette ndhtud promenaadi rajamine (krunt nr 5) koos kdrvuti kulgevate jalg-
ja jalgrattateega. Planeeritud jalg- ja jalgrattatee labivad olemasolevat ja rekonstrueeritavat
raudtee estakaadi, olles seotud Emajbe aarde planeeritud platvormidega. Turu tanava aares
on olemasoleva kénnitee ja perspektiivsete jalg- ja jalgrattateede arenduseks reserveeritud
krunt nr 3. Turu tdnava ja Emajde darse promenaad on kavandatud siduda labi krundi nr 1
hoonete vahele jddvate alade ning modda uut tdnavat (krunt nr 4).

Planeeringulahenduse koostamisel on arvestatud, et Turu tn — Lina tn ristmik on
perspektiivselt fooridega reguleeritud. Nimetatud ristmikul on ette nahtud kergliiklejate
Uletusrajad mdlemale Lina tdnava poolele, mis tagavad Turu tédnava vastaskiljelt vBimalikult
mugava Uhenduse ké&esoleva planeeringu elluviimisel rajatava ari- ja elupiirkonnaga ning
kergliiklusteega. Teeprojekti koostamise kaigus, kui on t&psustunud rajatavate elu- ja
aripindade maht ning tekkiv liikluskoormus, v8ib kaaluda kesklinnapoolse Turu tdnava
Ulekaiguraja arajatmist. Kirjeldatud lahendus tuleb tédpsustada Turu tn rekonstrueerimise
kaigus.

Emajdeaarse jalg- ja jalgrattatee lahendus on antud vastavalt planeeringuvdistluse vdidutodle
Lopused, mida on téapsustatud kergliiklusteede eskiisprojektiga Tartu Linnavalitsuse poolt
kavandatavate kergliiklusteede eskiisprojekt (Artes Terrae OU, t66 nr 52KP14, 2015.a.)
lahendust silmas pidades (lahendus krundi nr 5 kaguosas, mis tagab dekoratiivse kerapaju
sailimise).

Kergliiklusteed ja kergliiklejate alad on naidatud planeeringu joonisel nr 3.

Planeeringuala parkimine on lahendatud planeeringuala siseselt. Parkimine on planeeritud
valdavalt maa-alusena (Uhtsena kruntide nr 1, 2 ja 4 alusena). Arvutuslik parkimiskohtade arv
vastavalt tabelile 2 on 152, maksimaalselt v8imalik rajada u 300 (illustreeriv lahendus
kujutatud Pd&hijoonisel). Parkimiskohtade arv tuleb tépsustada projekteerimisel lahtuvalt
hoone kasutusotstarvetest ja tegelikust vajadusest (vt anallusi ptk.3.4.1).

Juurdepédasud maa-alusesse parklasse on krundi nr 1 p6hjakuiljelt, planeeritavalt tanavalt
(krunt nr 4) Vaike-turu tn ja Turu tn suunalt ning krundi nr 2 ldunanurgast Turu tanavalt.
Véahesel maaral on kavandatud maapealset parkimist krundil nr 2.

Krundile kavandatavate ehitiste kasutamise otstarbeid on vdimalik rakendada mahus, mis
vBimaldab tagada uldplaneeringukohaste tingimuste taitmise krundil. Séiduautode ja
jalgrataste parkimiskohtade naitlik arvutus on suurima v@imaliku ehitusmahu korral vastavalt
EVS 843:2016 Linnatanavad, normatiivi valiku aluseks on vBetud ehitise asukohana keskuse
klass II-1V.

Arvestades planeeringuala soodsat asukohta ja vdimalust pakkuda head alternatiivi
autotranspordile mugava jalgsikaigu, rattasdidu ning uUhistranspordi n&ol (vt ptk.2.2), on
standardi EVS 843:2016 Linnatdnavad kohast parkimisnormatiivi korrigeeritud vastavalt
uuringus Parkimiskohade vajaduse maaramine Tartu linnas (inphysica technology OU, 2022)
leitud koefitsiendile. Nimetatud uuringu kohaselt on soovitav planeeringualale kavandada
parkimiskohti standardikohasest parkimisnormatiivist 34 %, kuna vajalikud teenused asuvad
laheduses: 1 piirkondlik kool ja 12 toidupoodi on lahemal kui 1200 m; 2 lasteaeda, 34
toidukohta ja 31 erinevat teenust on lahemal kui 800 m; 66 % to6kohtadest on kattesaadavad
kuni 2 km jalutustee vdi alla 30 min Uhistranspordi sdidu kaugusel.
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Aride paremaks teenindamiseks on kvartalit labiva rahustatud liiklusega tanava maale (krunt
nr 4) soovitav edasisel projekteerimisel kavandada parkimis-/peatumistaskuid, mis
vBimaldavad kiire ja lUhiajalise teeninduse kasutamist. Krundile nr 2 jadva salongihoone
(tinglik hoone nr 8) koérvale on planeeritud vaikesemahuline parkla (indikatiivne
parkimiskohtade arv 8), kuna hoone eeldatav funktsioon (restoran vm lihiajaline kaubandus-
teenindussalong) vajab toimimiseks lahiparklat. Paadisadama teenindamiseks on planeeritud
vaike parkla krundile nr 5, mis tuleb siduda kergliiklusteega, tagamaks Gthenduse Turu tn 18a
katastrilksusele paasemiseks. Séiduautode parkimisarvutus on esitatud Tabel 2.

Tabel 2. Sdiduautode parkimisarvutus

. D 34 % Arvutuslik
e e e Parkimisnorm Normijargne arvutus korrigeeritud” arkimis-
nr  brutopind / korterite arv 1arg 9 P
tulemus kohtade arv
Korruselamu — 1 pk /1,1 korteri o 1 ‘oA 0fe
L hinnanguliselt 264 korterit kohta 26471,1=290.4 | 2904734 %=98,7 99
Kauplus (kaubandus- 1 pk /100 sb 5 _ “as 0
teenindus) — 2 960 m? (m2) 2960 m?/100=29,6 29,6*34 %=10 10
Hotell (sh kilaliskorterid)— 1 pk /180 sb 7680 m2/180=42,7 42.7°34 %=14.5 15
7 680 m? (m?)
Asutus (birood) — 1 pk /90 sb ) _ “an O
2 6570 m? (m2) 6 570 m?/90=73 73*34 %=24,8 25
Asutus2 (salongihoone) — 1 pk /90 sb 800 m?/ 90= 8.9 8,934 %=3 3
800 m (m?)
* pk — parkimiskoht, sb — suletud brutopind| KOKKU 444,6 KOKKU 152

Parklates (sh maa-aluses parklas) peab iga 50 sdiduauto parkimiskoha kohta olema uks koht
lilkumispuudega inimese s6idukile. Vastavalt parkimisarvutuse tulemusele, tuleb tagada
planeeringualal véhemalt 3 parkimiskohta liikkumispuudega inimese sdidukile.
Liikumispuudega inimeste autodele tuleb reserveerida parkimiskohad v&imalikult liikumise
sihtpunkti, ukse vai lifti lahedal.

Parkimiskohtade projekteerimisel tuleb arvestada ka noOuetekohase elektriautode, jm
elektrisdidukite laadimistaristu kavandamisega.

Planeeringuga on ette ndhtud parkimisvBimalus arvutuslikult 333 jalgrattale (

7 Vastavalt uuringus Parkimiskohade vajaduse maaramine Tartu linnas (inphysica technology OU, 2022) leitud
koefitsiendile
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Tabel 3).Jalgrataste parkimisnormatiivi valiku aluseks on norm keskuse klass, | kesklinn
kohta. Jalgrattaparklad tuleb rajada vastavalt Tartu linna jalgrattaparklate ttlptingimustele8.
Tapne parkimiskohtade arv selgub projekteerimisel, kui on tdpsustunud korterite arv, ehitiste
kasutamise otstarbed, nende osakaalud ning reaalne jalgratta parkimiskohtade vajadus
arvestades rattaringluse edasist arengut.

Hoone mahust valjapoole kavandatud jalgrattakohad naha vdimalusel/vajadusel ette
varjualusega. Standardi kohase jalgrattakohtade vajaduse vdib arvestada summeerituna
hoone mahus (panipaigas) ja valjaspool hoonet asuvatega. Valikust olenevalt peavad
rattakohad olema mugavalt kasutatavad ja neile peab ligi padsema véljastpoolt maja ning ilma
treppe kasutamata. Aripindade rattakohad tuleb kavandada hoone sissepdasude lahedale
soovitavalt vihma eest kaitstuna.

8 https://tartu.ee/et/jalgrattaparklate-tuuptingimused
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Tabel 3. Jalgrataste parkimisarvutus

Arvutuslik
Krundi Ehitise liik — suletud brutopind / korterite Parkimisnorm Normijargne parkimis-
arv / voodikohtade arv arvutus kohtade
E1aY
Korruselamu — hinnanguliselt 264 korterit 1 jk /1 korteri kohta 264*1= 264 264
2 =
Kauplus (kaubandus-teenindus) — 2 960 m? 1jk /200 sb (m?) 2 960{2 8/ 200 15

1 jk /50 voodikoha

Hotell (sh kilaliskorterid) — 200 voodikohta kohta 200 m?/50= 4 4
2 =
2 Asutus (blrood) — 6 570 m? 1 pk /150 sb (m?) 6 570:; 8/ 150 44
Asutus (salongihoone) — 800 m? 1 pk/150sb (m2) 800 m?/150=5,3 6
* jk — jalgratta parkimiskoht, sb — suletud brutopind KOKKU 333

3.4.5 Uldised néuded teede, juurdepiiasude ja parkimiskohtade
kavandamisel

Liikumisteede ja juurdepdéasude kavandamisel tuleb tagada vdimalused liikumis-, ndgemis- ja
kuulmispuudega inimestele. Jalakdaijate liikkumine kogu kvartalis (avalik tanavaruum,
hoonetevaheline ruum) tuleb lahendada planeeringuvdistluse vdiduté6 Lépused pdhimdtteid
arvestades. Jalakéijate liikumine tuleb siduda omavahel ja ka jde&déarse alaga. Vajadusel naha
ette hajumisalad hoonestuse ja avaliku tanavaruumi vahel (piisav vajalik ruum hoone ja nt
sdidutee vahel). Jalakéijate ja sdidukite liikumisalad tuleb visuaalselt eristada, kuid
kujunduslikult siduda (vt ka ptk. 3.6). Maksimaalselt tuleb valtida kergliikluse ristumist
autotranspordiga ja kohtades, kus see ei ole v8imalik, ndha ette tdstetud ristmik (Uletuskoht).

Krundile nr 5 jaavale jalg- ja jalgrattateel pole Uldiselt ette n&htud liigelda autotranspordiga,
v.a operatiivsdidukitel. Hooneid Umbritsevate teede, platside, jalg- ja jalgrattateede, jm
projekteerimisel arvestada péaastetehnika sditmise vajadusest tuleneva koormusega
teekonstruktsioonile ja paéastetehnika ruumivajadusega. Nimetatud n6ue vdimaldab ka
vajadusel (eeldatavalt paar korda aastas) tagada juurdepdadsu modda kergliiklusteid
paadisadamale (Turu tn 18a).

Krundisiseste teede ja platside/véaljakute projekteerimisel tuleb tagada ndutud kdrghaljastuse
ja haljasala osakaal (vt ptk. 3.6) ning planeeringus maaratud normikohane séiduautode ja
jalgrataste parkimiskohtade arv. Parkimiskohtadele on soovitav valida vett labilaskev katend
(nt vahedega sillutuskivid), et vahendada koormust sademeveekanalisatsioonile Iabi
sademevee aravooluaja pikendamise

Kdik planeeringualale jadvad teed ja parklad on kavandatud olenemata nende omandisuhtest
avaliku kasutusega.

Liikluskorralduse, juurdepdésuteede, maapealse parkimise ja jalakdijate liikkumissuundade
p6himbtteline lahendus on graafiliselt nédhtav joonisel nr 3. Planeeritud tanava ja teede
elemendid, juurdepdasude ja parkimise asukohad tapsustatakse projekteerimise kaigus.
Projekteerimise kdigus lahendatakse ka teede tehnilised ja kujunduslikud tingimused (katend,
kdrgus (kas nt t8stetud), aéarekivide vajadus jmt). SOiduautode parkimiskohad liigendada
haljastusega.
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Hoonestuse kavandamisel tuleb aluseks vdtta planeeringuvdistluse v@idutéd Lépused
kontseptsioon ja seal toodud pdhim®otted:

Linna maksimaalne avamine jdeni nii visuaalselt kui funktsionaalselt;

Ikooniline ja vaadeldav hoonestus;

Ala jaotumine kolmeks eri iseloomuga tsooniks;

Planeeritud krundile nr 1 (v8idutd6 nimikvartal L8pused) jadvad Turu tn ja jOega risti paiknevad
hooned (kas kuus omavahel seotud hoonet vdi kolm hoonemahtu ning kolm hoonetevahelist
Turu tn ja j6edart thendavat poolavalikku ruumi);

Sarnaste hoonemahtude kordusritmi loomine (kvartali silueti meeldejaavus);

Katla tn &arse hoonestuse langemine j6e suunas;

Hoonete vahel lineaarselt paiknevad privaatsed aiad (tdstetud) ning poolprivaatsed majaesised
ruumid, luues j6edéarse avaliku ruumi ja haljastuse jatkuvuse Turu tn-ni. Aedade kdrval labivad
kvartalit vaikesed jalakaijate tdnavad, mis toimivad elu- ja biiroohoonete esise hajumisruumi ja
sissepaasudena, kuid ka vajalike lisatihendustena Turu tn ja j0e vahel. Jalakéijate tdnavad
laienevad jOe aares vaikesteks platsideks, mis toovad kvartalisisese elu jde &arde ning loovad
kaldapromenaadile vahelduva ritmi ja programmi;

Planeeritud krundil nr 2 linnalise aktsendi jaoks sobiv ala (tingliku hoone nr 7b asukohas), koht
kvartali linnaliseks 16petuseks ning maamark hooneks;

Planeeritud krundil nr 2 kaarhalli asemel jdepoolseim (salongi)hoone (tinglik hoone nr 8) on
vaikesem@otmeline oluline j6edarse ruumi &aristaja, mis aitab luua sujuva tlemineku
kesklinnaliselt tiheduselt hdredamale.

Hoonete arhitektuur peab olema linnaruumi sobiv, kaasaegne, kd&rgetasemeline ja
Umbritsevat keskkonda arvestav. Hooned peavad igast kiljest olema esindusliku valimusega.
Hoonegrupid peavad olema arhitektuursed terviklahendused.

Planeeringualal tuleb hoonete ja kaldadarsete ehitiste vundamentide alust maapinda tdsta
vahemalt kdrguseni 34,30 m/abs (EH2000) ja hoonete +/- 0.00 kdrguseks kavandada
vahemalt projekteeritav maapinna kdrgus.

Ehitusbiguses toodud hoonestuse kdrguse ja slgavuse maaramisel on arvestatud, et
hoonestuse +/- on ca 34,50 m/abs. Hoonestuse +/- kdrgust on lubatud projekteerimisel
tapsustada (tdsta) arvestades, et selle tulemusel ei tohi Uletada ehitus@iguses maaratud
hoonestuse k&rgust ja sligavust.

Krundi nr 1 hoonestuse 4.-6. korruse maht peab langema astmeliselt jde suunas:

4. korruse pind moodustub kuni 96% kogu krundi ehitusalusest pinnast;
5. korruse pind moodustab kuni 92% kogu krundi ehitusalusest pinnast;
6. korruse pind moodustab kuni 88% kogu krundi ehitusalusest pinnast.

Korruste pindala vahenemine tuleneb jdedarsete Glemiste korruste astmelisest tagasiastest.
Hoone j6epoolne astmeline tagasiaste aitab jdedarsel maastikul saavutada
inimmd&tmelisema linnaruumi.

Krundile nr 2 jdavale olemasolevale korstnale (rajatis) on lubatud konsoolne juurdeehitis, nt
vaateplatvormi vmt ehitamine. Vdimaliku konsoolse osa k&rgus maapinnalt tuleb mé&arata
projekteerimisel ehitustehnilise ekspertiisi alusel.
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Maa-aluse hoonestuse kavandamisel tuleb arvestada, et Emajde aarsel alal vdib tegemist olla
kdrge veetasemega piirkonnaga. Projekteerimisel arvestada nimetatud asjaoluga ja ndha ette
meetmed nimetatud tingimustes ehitamiseks ning kasutamiseks.

Hooned planeeringuala hoonestusalal peavad asetuma selliselt, et tagatud oleksid vaated
Turu tdnavalt Emajde suunal.

Hoonestus peab olema liigendatud nii vertikaalselt, horisontaalselt kui valisviimistlusega.
Lubatud on ka konsoolsed lahendused (hoonestusala piires).

Projekteerimisel tuleb eluruumidele ndha ette mugavas kohas panipaigad lapsevankri, ratta
jms hoiustamiseks.

Hoonete siseruumides heade tingimuste tagamiseks tuleb mura suhtes tundliku funktsiooniga
hoonete ja pindade rajamisel jargida kehtivat standardit, mille kohaselt (planeeringu
koostamise ajal kehtiv):

Kavandades eluruume (elu- ja magamisruumid korteris) hoonete Turu tdnava poolsele kiljele
on standardi kohane vélispiirde (vélissein koos akendega) uhisisolatsiooni ndue (R’tr,s,w)
45...50 dB. Teeaarsete hoonete otsakilgedel eluruumide rajamisel on samuti soovitatav
I&ahtuda valispiirde Ghisisolatsiooni (R’tr,s,w) minimaalsest vaartusest ca 45 dB;
Hoovipoolsetel kiilgedel eluruumide rajamisel on soovitatav lahtuda valispiirde Ghisisolatsiooni
(R’tr,s,w) minimaalsest vaartusest ca 40 dB;

Birooruumide ja nendega vordsustatud t6druumide (administratiivruumid) rajamisel on
soovitatav valispiirde Ghisisolatsiooni (R’tr,s,w) vaartus 35...40 dB; Sama nduet on aripindade
puhul soovitatav rakendada ka hoone vaiksematel kiilgedel;

Kui aken moodustab =50% valispiirde pinnast, vdetakse akna ndutava heliisolatsiooni
suuruseks valispiirde dhumura isolatsiooni indeks.

Hoonete kdrgema mirafooniga kilgedel (eelkdige Turu tdnava poolsed kiljed) on vbimalusel
soovitatav maksimaalselt ette naha mura suhtes vahem tundlikke aripindasid (kaubandus,
toitlustus, teenindus, kontorid, spaa, samuti majutus jne). Planeeringuala pd&hjakulje
naabruses asub tootmismaa (kaugjahutusjaam) ning vOimalike hairingute (nt erinevatest
tehnoseadmetest tingitud) minimeerimiseks on soovitatav ka ala pdhjakiljele ette ndha mira
suhtes vahem tundlike pindasid.

Pusivalt eluruumidena kasutatavate (ehk mitte majutusteenust pakkuvate) elamispindade
rajamisel on teepoolsed kiljed vBimalusel soovitatav maksimaalselt jatta uldkasutatavatele
ning mura suhtes vahemtundlikele pindadele (esik, koridorid, samuti k6dk, wc, vannituba jm
abiruumid). Eluruumide rajamisel on soovitatav magamisruumid vdimalusel paigutada
hoonete hoovipoolsele kiiljele. Samas on rangete heliisolatsiooninduete jargimisel tagatud
siseruumides head tingimused ka teepoolsetel kiuilgedel (suletud akende korral), mistdttu ei
ole mdistlik tubade jaotuse osas liiga rangeid piiranguid seada.

Projekteerimisel on lubatud nédha ette pdikeseenergia kasutamise vdimalusi. Paikesepaneelid
sulandada arhitektuursesse terviklahendusse. Paneelid vdi nendega kaetavad osad
kavandada osaks arhitektuursetest elementidest vdi fassaadist v8i kavandada need hoone
osade kulge (katus, fassaad). Paikesepaneelid peavad jAama planeeritud absoluutkdrguse
mahtu.

Ehitustegevuses kasutatavad tehnoloogilised lahendused peavad tagama, et vdimalik tekkiv
vibratsioon ei kahjustaks Uimbritsevaid hooneid. Keelatud on rammvaiade kasutamine.
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Planeeringuala kruntide nr 1, 2 ja 4 terviklik haljastus- ja kujunduslahendus anda koos
krundile esimese hoone ehitusprojektiga. Arhitektuurne projekt tuleb kooskdlastada
linnaarhitektiga eskiisi staadiumis.

Planeeringualal kasvab rikkalikult erinevaid puuliike peamiselt Emajfe dé&res ja vaated jdele
ei ole avatud. Joonisel nr 3 ei kajastata likvideeritavaid puid/pd8said/hekke eraldi, st projekti
alusel on lubatud hoonestuse ja teede/platside rajamiseks ning puhkeala kujundamiseks, sh
vaadete avamiseks ette jAddvate puittaimede likvideerimine. Emajoe &ares tuleb
maksimaalselt sdailitada looduslik ilme ja olemasolev kdrghaljastus (uUhildada promenaadi
kontseptsiooniga). Vaadete avamiseks puude likvideerimisel véimalusel séilitada just Emaj6e
aarsele alale iseloomulikud remmelgad.

Krundid nr 1 ja 2 peavad olema minimaalselt 10% ko&rghaljastatud. Krundil nr 1, kuhu
kavandatakse ka elamufunktsiooni, peab haljastatav ala olema suurem kdrvakattega alast.

Haljastus kogu planeeringualal tuleb kavandada mitmerindelisena, k6rghaljastuses eelistada
kodumaiseid ja/vdi jdedarsele alale iseloomulikke liike.

Emajbe poolsel kuljel tuleb hoonestuse/sdidutee ja kergliiklustee vahele ette naha ritmilise
Ulesehitusega allee (allee katkestada fookuspunktides, milleks on hoonestusega seotud
valjakud).

Krundi nr 1 Turu tdnava poolsele kiljele on planeeritud puude allee, mis tagab hoonestuse
eraldatuse kdrge intensiivsusega tdnavast. Turu tanava &arde kavandatav haljastus tuleb
vOimalusel rajada mitmerindelisena (puude alla ndha ette madalhaljastus (p6dsad)). Véltida
tuleb haljastuse konflikti sattumist nahtavusega valjasfitudel ja ristmikel ning
tehnovdrkudega, vajadusel tuleb tehnovérgud tGmber tdsta.

Krundil nr 1 on hoonete vahele kavandatud lineaarsed aiad. Aiad on ette ndhtud tdstetuna, et
tagada privaatsus ja samas luua piisav muldkeha haljastamiseks maa-aluse parkimise kohal.
Aedadesse on vdimalik rajada méanguvaljakud. Krundil nr 1 on manguvaljaku(te) rajamine
kohustuslik, kuna kavandatakse elamufunktsiooni.

Krundi nr 2 jdedadrse hoonestuse jée poolne kiilg (joonisel nr 3 tahistatud tinglik hoone nr 8)
ja hoone katus on soovitatav haljastada, et hoone sulanduks paremini jdedéarsesse asukohta
(nt vertikaalne haljastus, murukatus).

Krundile nr 5 jdav dekoratiivne rabe remmelgas ,Bullata“ (kerapaju) tuleb sailitada.

Kogu kvartalis tuleb kasutada erinevaid katendeid (nt puit, muru, sdelmed, tartaankate,
sillutiskivid, graniitplaadid, asfalt jne), mis ilmestaks ja samas annaks visuaalselt mérku
erineva funktsiooniga aladest (nt s@idutee, parkimistasku, valjak, kohvikuala, platvorm,
manguvaljak, piknikuala jne).

Planeeringuvdistluse vdidutéd Ldpused kontseptsioon naeb ette hise suure parkla rajamise
kruntide nr 1, 2 ja 4 hoonestusala ulatuses. Hoonetevahelise meeldiva keskkonna loomiseks
tuleb haljastus nimetatud kruntidel valdavalt ndha ette madalamate puude, madalhaljastuse,
pusikute ja konteinerhaljastusega, st haljastuse kavandamisel tuleb arvestada maa-aluse
parklaga ja sellest tulenevalt sobivate lahendustega. Osaliselt tuleb kd&rghaljastuse
rajamiseks kavandada tdstetud pinnasega alad. Tdstetud kérghaljastatavad alad on v8imalik
rajada astmeliselt ndhes n-6 astmetel ette vabaaja veetmiseks istepingid vmt.
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Haljastus- ja kujunduslahendus tuleb anda ehitusprojekti mahus. Haljasalad tuleb rajada koos
hoonete rajamisega.

Piirete rajamist kogu territooriumile ei ole lubatud. Vajadusel ja turvakaalutlustel on lubatud
piirata nt manguvaljak v8i kohviku ala heki vdi arhitektuuriga sobiva labi nahtava madala (kuni
0,8 m) piirdega.

Emajbe kaldarajatiste projekteerimisel tuleb voftta tarvitusele meetmed, mis vahendavad
juhusliku vette kukkumise riski (sh fuusilised kaldapiirded) ja parandavad avalikku korda
selliselt, et vAheneks uppumise risk (valgustus, valvekaamerad jms).

Jaatmete sorteeritult kogumiseks tuleb kavandada suletavad kogumiskonteinerid v@oi
siivamahutid. Konteinerid peavad asetsema tasasel, horisontaalsel ning vastupidaval alusel
(nt betoonkate) ja hoonestusest vahemalt 2 m kaugusel. Siivamahutid on soovitav ankurdada.
Prugikonteinerid v@ib paigutada ka jaatmemajja (sh hoone mahus) v&i varjualuse all.
Jaatmemaja puhul arvestada, et selle asukoht peab hoonestusest jadma vahemalt 4 m
kaugusele. Konteinerid/siivamahutid peavad jAama vahevaadeldavale territooriumi osale

Tehnovdrkudega varustatus on lahendatud vdrguettevdtete poolt véljastatud tehniliste
tingimuste alusel. Planeeritud lahendus on p&himdtteline (kujutatud joonisel nr 4
Tehnovdrgud), mida tuleb tapsustada projekteerimise kaigus. Tehnov8rkude hilisem
projekteerimine ja ehitus tuleb vérguvaldajatega tdiendavalt kooskdlastada.

Ehitustegevusele (sh pinnasetd6d) vdi haljastuse rajamisele ette jadvad ning t6dst valjas ja
kasutusele mitte jdavad tehnovdrgud tuleb likvideerida — t66 kaigus pinnasest eemaldada.
Lubatud on to6st valjas ja kasutusele mitte jadvaid tehnovdrke labi I6igata ning pinnasesse
jatta, kui need ei tule véalja ehitustegevuse vdi haljastuse rajamise kadigus ning ei kujuta
keskkonnale ohtu (nt t66st véljas kanalisatsiooni-, sademevee- ja veetorud vdimalike lekete
allikana).

Tehnovdrgud, mille toimimine peab olema tagatud, tuleb vajadusel Umber ehitada. Kdik
tehnovd@rkude torud ja kaablid on planeeritud maa-alustena.

Planeeringuala tehnovdrkude Uhendused on lubatud rajada tanavamaal
asuvatest/projekteeritavatest trassidest (nii Turu tn kui krunt nr 4 suunalt) igale hoonele
eraldiseisvalt v8i krundipdhiselt, seejarel krundisiseselt tehnovdrke jaotades (lubatud ka maa-
aluse parkla lagedes).

Turu tdnavale tehnovdrkude projekteerimisel tuleb véimaldada tanavahaljastuse rajamist.

Planeeringuga on kavandatud tehnovérkudega varustatus ka kruntidele 5, 6 ja 7, et vajadusel
vbimaldada uUldplaneeringuga Ilubatud vaiksemahuliste puhkeotstarbeliste ehitiste
tehnov@rkudega varustamine. Nimetatud kruntidele vajalikud tehnovérkude Uhendused ja
tapsem kulgemine tuleb leida eraldi projektiga.
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Planeeringuala vee- ja reoveekanalisatsioonivarustus on planeeritud lahtuvalt Tartu Veevéark
AS 25.05.2022 valjastatud tehnilistest tingimustest nr INF/331.

Planeeringuala hoonete veevarustus on ette ndhtud Turu tn veetorustikust De 315, igale
hoonele tdnavatorustikust eraldi veethendustoru. Krundile nr 4 kavandatud veetoru eesmark
on vajadusel vBimaldada veetorude ringistamist ja vbimaldada promenaadiga seotud kruntide
nr 5, 6 ja 7 ehitistele veega varustatus.

Reoveekanalisatsiooni planeerimisel on aluseks vdetud Altren Projekt OU t66 nr VK2039,
mille kohaselt on Turu tanavale projekteeritud uus reoveekanalisatsioonitoru De 315, mis on
planeeringuala reovee eesvooluks. Reoveetorustik on planeeritud kulgema krundile nr 4, kust
tuleb kavandada hoonete (hendused kas otse tdnavalt vdi labi maa-aluse parkla
(Tehnovérkude joonisel kujutatud mdlemad variandid).

Vajadusel on lubatud rajada reoveepumpla(id) ja survekanalisatsioonitorusid, mille asukoht
tapsustatakse eraldi projektiga.

Planeeringuala sademeveekanalisatsioonivarustus on planeeritud lahtuvalt Tartu Veevark AS
25.05.2022 véljastatud tehnilistest tingimustest nr INF/331.

Planeeringuala sademevee eesvooluks on kavandatud Emajdgi. Enne Emajokke suubumist
tuleb kogutud sademevesi puhastada liiva-0liptitduris. Emajokke suubumise kohti on
kavandatud kuni 4, mille tdpne arv ja asukoht tuleb tdpsustada projekteerimisel. Suubumise
kohtade projekteerimisel tuleb tapsustada olemasolevate Emajokke suubuvate
kanalisatsiooni- ja sademeveetorude seisukord ning kasutus, vajadusel need rekonstrueerida
vOi pinnasest eemaldada.

Puhastatud sademevesi peab vastama keskkonnaministri 08.11.2019 maaruses nr 61°
satestatud tingimustele. Maa-alusest parklast kokku kogutavad sademe- ja lumesulaveed
tuleb puhastada liivapuuduris ja I-klassi 6lipttduris. Vajadusel on lubatud rajada sademevee
pumplaid.

Valingvihma aegse Ulekoormuse vahendamiseks sajuveesilsteemis tuleb planeeringualalt
tanavatorustikku juhitava sajuvee vooluhulka piirata, rajades reguleeriva mahu (mahuti, torud,
vms) ning kasutada vdimalikul maéaral vaikese aravooluteguriga pinnakatteid. Soovitav on
rakendada looduslahedasi sademeveesiisteeme— katustelt tuleva sademevee kogumine ja
kasutamine, haljasalale juhtida katustelt tulenevad sademeveed ja rajada kasvukast vdi
vihmapeenar.

Kinnistutorustik ja reguleeriva mahu jaoks vajalikud rajatised tuleb hoonete ehitusprojekti
koosseisus aravoolu reguleerimise ndudest lahtuvalt dimensioneerida. Néuded vooluhulga
piiramiseks tapsustatakse ehitusprojekti koostamiseks vdljastatavates tehnilistes
tingimustes.

Hoonete projekteerimisel tuleb arvestada v@imaliku maksimaalse paisutustasemega
torustikus. Vdimalikust paisutustasemest madalamal asuvate sademeveeneelude ja —rajatiste

9 Keskkonnaministri 08.11.2019 maarus nr 61 Nduded reovee puhastamise ning heit-, sademe-, kaevandus-,
karjaari- ja jahutusvee suublasse juhtimise kohta, n6uetele vastavuse hindamise meetmed ning
saasteainesisalduse piirvaartused

10 | ooduslahedased sademeveesiisteemid: Eesti kliimasse sobivad sademeveelahendused, M.Kuris, G:Mandre,
V.Kuusemets, A.Mik, 2021, https://dspace.emu.ee//handle/10492/6984
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vahetu Uhendamine sademeveetorustikku ei ole lubatud. Kasutada tuleb
uputustbkkeseadmeid ning pumpamist.

Kdévakattega parklatelt ja liikluspindadelt tekkiv sademevesi tuleb enne
sademeveekanalisatsiooni juhtimist puhastada I-klassi 8lipGtduris.

Sademe- ja drenaazivee juhtimine reoveekanalisatsioonitorustikku on keelatud. Krundisisese
sademevee torustiku ja dlipiuduri asukoht tdpsustatakse eraldi projektiga.

Elektrivarustus on lahendatud vastavalt Elektrilevi OU 19.07.2022 véljastatud tehnilistele
tingimustele nr 414004.

Planeeritud kruntide ja hoonete elektriga varustamiseks tuleb rajada uus komplektalajaam.
Alajaam peab paiknema vdimalikult koormuskeskme ja planeeritava tee (krunt nr 4)
laheduses ning selle teenindamiseks peab jdama 6dpaevaringne vaba juurdepdéds. Uus
alajaam on lubatud rajada kruntidele nr 1, 2, 4 vdi 5 arvestades eelpool nimetatud tingimusi.
Kruntidel nr 1 ja 2 vdib alajaam olla nii hoonesisene kui eraldiseisev. Hoonesisese alajaama
korral peab ajalaam olema integreeritud hoone arhitektuursesse lahendusse. Alajaama tapne
asukoht tuleb leida eraldi projektiga.

Elektrivarustuse projekteerimisel tuleb arvestada elektrisdidukite laadimistaristu vajadusega.

Uue alajaama toide on planeeritud 10 kV maakaabelliiniga Kesklinna JA ja Lina tn 10
(79301:001:0303) asuvatest kaablitest. Uuest planeeritud alajaamast tuleb néha ette uutele
objektidele valja eraldi fiidrite ringtoiteliinidena 0,4 kV maakaabelliinid. Objektide
elektrivarustuseks planeerida kinnistute piiridele 0,4 kV liitumiskilbid ja jaotuskilbid.
Liitumiskilbid projekteerida tarbijate kruntide piiridele soovitavalt mitmekohalistena teealasse
vOi kokkuleppel vdrguvaldajaga hoone seina darde vdi hoone osana. Liitumiskilbid peavad
olema alati vabalt teenindatavad. Elektritoide liitumiskilbist objektini peab olema
maakaabliga. Elektrikaablite planeerimine piki sdiduteed ei ole lubatud. Samuti ei ole lubatud
planeerida teisi kommunikatsioone elektrikaablite kaitsetsoonidesse.

Uue alajaama ja elektrikaablite tapsed asukohad tuleb leida edasisel projekteerimisel.
Elektrivarustuse to6joonised tuleb kooskdlastada taiendavalt vbrguvaldajaga. Projekteerimise
kdigus tapsustatakse elektrirajatiste ja maakaablite servituudialad.

Planeeringuga on lubatud planeeringualal elektrivbrguvaldajale kuuluvate elektriliinide ja -
kaablite Umberehitamine, kui need jaavad ette detailplaneeringuga maaratud ehitusdiguse
elluviimisele. Vdrgu Umberehituseks tuleb vBrguvaldajalt taotleda tehnilised tingimused.

Planeeringualale on kavandatud ka paikesepaneelide rajamise v8imalus. Paikesepaneelid
tuleb sulandada arhitektuursesse terviklahendusse. Vt tdpsemalt ptk.3.5.

Valisvalgustus on kavandatud tanavamaa krundile nr 4, krundile nr 5 planeeritud jalg- ja
jalgrattateele ning vajadusel kruntidele nr 6 ja 7. Véalisvalgustuse toide on kavandatud
planeeritud alajaamast. Krundi nr 3 (Turu tn &ares) valisvalgustus tuleb lahendada
perspektiivis Turu tanava rekonstrueerimise kaigus. Kruntide nr 1 ja 2 valisvalgustus tuleb
lahendada eraldi projektiga arvestades hoone arhitektuurset ja  Umbritsevat
maastikuarhitektuurset lahendust.
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Planeeringuala soojusvarustus on lahendatud lahtuvalt Gren Tartu AS 09.09.2022 valjastatud
tehnilistele tingimustele nr 282/22 ja vorguvaldaja esitatud soojusvarustuse projektile.

Planeeringuala asub Uldplaneeringuga maéaratud kaugkuttepiirkonnas ning planeeringuala
labib (osaliselt olemasolevate hoonete siseselt) Lina tdnava ja Turu tn 16a vaheline
kaugkuttetoru (nn transiittoru).

Planeeringuala labiv kaugkitte transiittoru tuleb uUmber ehitada tanavamaale. Umber
ehitatava kaugkuttetorustiku ihenduskohaks on Turu tn 16a kinnistul asuva soojustorustiku
sobiv 16ik planeeringuala poolses servas ja Turu-Lina ristmikul asuv soojustorustik.
Planeeritavad hooned tuleb liita kaugkittega, Uhenduskohad tuleb projekteerida Umber
ehitatavast soojustorustikust. Soojustorustike ja majalihenduste projekteerimisel tuleb
arvestada planeeritud ja rajatava k6érghaljastusega, tagamaks soojustorustike vajaliku
kaitsevoondi ja korghaljastusele vajalikud kasvutingimused.

Planeeringuala jahutusvarustus on lahendatud lahtuvalt Gren Tartu AS 09.09.2022
valjastatud tehnilistele tingimustele nr 9/22 ja vdrguvaldaja esitatud jahutusvarustuse
projektile.

Planeeritud hoonete jahutamiseks on kavandatud kaugjahutuse vb6imalus. Jahutusvarustuse
eelprojekti kohaselt on Turu tanavale kavandatud Sdpruse silla suunas kulgev jahutustorustik
(nn transiittoru), mille Uhenduskohaks on Turu tn 16a kinnistul olevate jahutustorustike
maakraanide otsad. Planeeritud hoonete jahutusvarustus tuleb lahendada Turu tédnavale
projekteeritud jahutustorustikust. Jahutustorustike ja majatihenduste projekteerimisel tuleb
arvestada planeeritud ja rajatava kérghaljastusega, tagamaks jahutustorustike vajaliku
kaitsevdondi ja kdrghaljastusele vajalikud kasvutingimused. Jahutustorustik on planeeritud
rohuklass PN10 eelisoleeritud torustikuna.

Planeeringuala telekommunikatsioonivarustus on lahendatud lahtuvalt Telia Eesti AS
09.05.2022 valjastatud tehnilistele tingimustele nr 36441041.

Planeeritud hoonete sidevarustuse saamiseks tuleb rajatavatele hoonestustele projekteerida
ja paigaldada 100 UPOTEL PVC torudest sisend alates Turu tanaval asuvast sidekaevust
nr 4019 vdi vdimalused pikendada olemasolev 100mm sidekanal hoone maa-alusesse
parklasse. Sealt tuleb edasi tagada kaablite teekonnad hoonete tehnoruumideni kuhu tulevad
sidekapid. Planeeringu tehnovdrkude joonisel on naidatud sidelhendus Ilahima
hoonestusalani, kust kavandada maa-aluse parkla koosseisus kogu planeeringuala hoonete
ja kruntide telekommunikatsioonivarustus.

Hoonete sisevdrgud tuleb projekteerida ja ehitada Tellija vahenditest. Hoonetesse tuleb
paigaldada vajalikmahulised andmesidejaotlad. Sisevdrk tuleb rajada jaotlast iga korterini/
aripinnani SM tllpi optilise kaablitega vastavalt ITU-T G.657 standardile. Korterite/
aripindade sisevérk lahendada cat5/cat6 sidekaablitega. Korterite/ aripindade sidejaotlas
peab olema paigaldatud elektritoide seadmete Uthendamiseks 230V elektrivérguga. Lahtuda
Telia dokumendist “Valguskaabli sisevBrkude ehitamine korter-ja arimajades”. Todprojekti
koostamiseks tuleb taotleda tdiendavad tehnilised tingimused.
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Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud Siseministri 30.03.2017. a maarusega nr 17
Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded, mille 8 7 Ig 3 p 3 kohaselt on planeeritud hoonete
erip6lemiskoormus vastavalt hoonete kasutusotstarvetele alla 600 megadZauli ruutmeetri
(MJ/m?) kohta (nt eluhoone, biiroohoone, restoran, majutusruum) ja 600-1200 megadzauli
ruutmeetri (MJ/m?) kohta (nt kauplustel). Vastavalt hoone suurima tuletkkesektsiooni
erip6lemiskoormusest peab hoone kustutamiseks vajalik veevooluhulk veevdtukohas!! olema
101l/s (alla 600 MJ/m? tulesektsioonide puhul) ja 201l/s (600-1200 MJ/m?
tuletdkkesektsioonide puhul). Veevooluhulk peab olema tagatud 3 tunni jooksul. Hoonete
tuletbkkesektsioonide eripdlemiskoormus ja sellest tulenev normikohane vooluhulk tuleb
tdpsustada hoonete projekteerimisel.

Tartu Veevark AS tagab uhisveevérgist hudrantide vooluhulga 10 I/s. Kui projekteerimisel
selgub, et vajalik on tagada vooluhulk 20 I/s, tuleb puuduoleva vooluhulga tagamiseks
rakendada vajalikke tehnilisi lahendusi (nt rajada maa-alused tuletdrjevee mahutid).

VeevOtukoha kaugus peab paiknema ehitise sissepadsust ja tuleohutuspaigaldiste
paastemeeskonna toitesisenditest kuni 200 m kaugusel®, kaugust mdddetakse moodda
paastetehnikaga sdidetavaid teid. Lahimad maa-alused tuletdrje veevdtukohad asuvad: Lina
- Turu tanavate ristmikul (htdrant nr 481); Turu — Aida — Vaike-Turu ristmikul (hidrant nr 480)
ja Turu tn 10a kinnistul Vaike-Turu tanava poolses servas (hidrant nr 910). Nimetatud
hidrantidest on tagatud nduetekohane kaugus (200 m) planeeritud ehitisteni. Lubatud on
rajada taiendavaid hudrante planeeringualale, kui see peaks projekteerimisel vajalikuks
osutuma.

Planeeritud hooned on tuleohutuse jargi liigitatud | (eluhooned), Il (majutushooned), IV
(kogunemishooned), V (kontorid) ja VIl (garaazid) kasutusviisiga hooneteks?!?. Planeeritud
hoonete minimaalne tulepusivusklass on TP2. Ehitiste tdpne tulepusivusklass ja tule levikut
takistavad ehituslikud abindud tuleb méaarata projekteerimise kaigus.

Ehitiste vaheline minimaalne kuja peab olema 8 m. Juhul, kui kuja on vaiksem kui 8 m, tuleb
tule leviku piiramine tagada ehituslike abinbudega (naiteks tulemiir vdi vastava
tuleplsivusega vélisseinad). Kuja nBuet rakendatakse ka rajatisele, kui rajatis vdimaldab
tulelevikut. Hoonetevahelist kuja mdddetakse uldjuhul valisseinast. Kui véalisseinast on Ule
poole meetri pikkuseid eenduvaid pdlevmaterjalist osi, mdéddetakse kuja selle osa
valisservast.

Hoonete tuleohutuse tapsed lahendused tuleb leida edasisel projekteerimisel.

Kuritegevuse riskide vihendamist reguleerib standard EVS 809-1:2002.

Projekteerimisel on soovitatav ette n&ha sissepd&sude (krundile, hoonesse) piisav
valgustatus, kavandada konkreetsed ja selgelt eristatavad liikumisteed ning selgelt eristada
avalik- ja eraala. Ehituses kasutada vastupidavaid ja kvaliteetseid materjale (uksed, aknad,
lukud). Hoonete kasutamise ajal hoida oma territoorium alati korras ja teostada kiired
parandustd6d. Soovitatav on kasutada ka videovalvet.

1 Siseministri 18.02.2021 maarus nr 10 “Veevdtukoha rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu, téhistamise ja teabevahetuse
nduded, tingimused ning kord”
12 Siseministri 30.03.2017.a. maarus nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded*, Lisa 1
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Detailplaneeringu algatamise otsuse!® osana on antud keskkonnamdju strateegilise
hindamise eelhinnang. Eelhinnangu tulemusel jduti jareldusele, et keskkonnamdju
strateegilist hindamist detailplaneeringule ei ole vaja algatada, kuna olulisi negatiivseid
mdjusid looduskeskkonnale ning inimese tervisele ja heaolule ei ole ette naha.

Detailplaneeringuga ei kavandata objekte, mille raames tuleb labi viia keskkonnamdju
hindamine, kuid projekteerimise hetkel [ahtuda kehtivatest ehitus- ja keskkonnanduetest ning
oigusaktidest. Kavandatud tegevus ei p6hjusta eeldatavalt negatiivset keskkonnamdju.
Tegevusega kaasnevad vdimalikud m&jud on peamiselt ehitustegevuse ajal ja nende ulatus
piirneb valdavalt planeeringu-ning selle mdjualaga.

Ehitustegevused tuleb kasitletaval maa-alal korraldada keskkonnasdbralikult, vastavalt heale
tavale ja kehtivatele normidele. Ehitustegevuse ajal on v8imalik mdningane vibratsioon ja
tolm ning tavalisest suuremas koguses jaatmete teke. Ehitustegevuse ajal peab arvestama,
et lahendatud oleks jalakéaijate ning sdidukite turvaline liikumine, ehitustegevus ei tohi disel
ajal hairida piirkonna elanikke. Kuna mojualas on muratundlikud alad, tuleb ehitusprojektis
nédha ette ehitusmira vahendavad meetmed (nt murarikkaid ehitustoid teostada paevasel ajal;
masinate ja seadmete tankimis- ja ladustamisplatsid ei tohi paikneda majapidamiste lahedal;
kasutatav tehnika peab olema heas tehnilises seisukorras).

Projekteerimisel tuleb tagada nduetekohased insolatsioonitingimused. Voidut6d Ldpused
hoonestuslahenduse kohaselt on vdimalik projektlahendus, millega on tagatud piisav
paikesevalgus planeeritud hoonetes. Olemasolevaid hooneid, mida uushoonestus voiks
varjutada, puuduvad (lahim hoone Turu tn 16a on tootmishoone (kiilmajaam)).

Olmejaatmete kogumine tuleb lahendada vastavalt jaatmeseadusele ja Tartu linna
jadtmehoolduseeskirjale. Jaatmete sorteeritult kogumiseks on kavandatud rajada
slvamahutid. Lubatud on leida hoone projekti kaigus prigikonteineritele v38i -majale
hoonevaline asukoht. Soovitav on prugikonteinerid varjata variseina v6i haljastuse abil v&i
koondada prigimajja. Prugikonteinerite (sh slivamahutite) v8i -maja asukoha valiku tottu ei
tohi vaheneda kdrghaljastatava krundi pindala osakaal. Jdatmete kogumine hoonesiseselt vi
hoonevaliselt tuleb lahendada vastavalt kehtivale seadusandlusele.

Jaatmete kogumise kohad peavad vastama kehtivatele tuleohutusn@uetele, arvestama
nduetekohase ruumivajadusega ja olema masinatega teenindatavates asukohtades.
Jaatmete kogumise kohad vdib kavandada igale hoonele eraldi v6i mitmele hoonele Uhiselt.

Planeeritud tdnavamaale, promenaadi ja jalg- ja jalgrattatee &arde tuleb kavandada
véliprugikastid, et tagada Umbruskonna puhtus.

Rajatavate hoonete siseruumides tuleb tagada radooniohutu keskkond. Eesti
Geoloogiakeskuse Eesti esialgse radooniriski levilate kaardi kohaselt jaab planeeringuala
normaalse radooniriskiga alale. Lokaalselt vdib esineda kdrge ja madala radoonisisaldusega

13 Tartu Linnavolikogu 21.03.2019 otsus nr 144 Turu tn 18 krundi ja léhiala detailplaneeringu algatamine ja léhteseisukohtade
kinnitamine ning keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamata jatmine
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pinnaseid, mistdttu tuleb vajadusel rakendada ehituslikke meetmeid vastavalt EVS 840:2017
Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes toodule.

Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2010/31/EL hoonete energiatdhususe kohta
(Euroopa Parlament, 19.05.2010), utleb, et parast 31.12.2020 peavad kdik uusehitised olema
liginullenergiahooned. Energiatdhususe nduded on toodud ehitusseadustikus ja ettevdtlus- ja
infotehnoloogiaministri 11.12.2018 maaruses nr 63 Hoone  energiatdhususe
miinimumnduded!. Uute hoonete projekteerimisel tuleb tahelepanu po6drata energia
sdastmisele ja vdimalusel lokaalsele tootmisele. Projekteerimisel naha ette véimalusi
energiatarbe vahendamiseks, samuti on soovitav kavandada alternatiivsete energiaallikate
kasutamist.

Kuna liginullenergiahoones kompenseeritakse optimeeritud energiakasutust taastuvenergia
allikatest lokaalse soojuse ja elektri tootmisega, tuleb hoone kavandamisel arvestada ka
vastavate soojuse ja elektri tootmise silisteemidega. Taastuvenergia allikatest soojuse ja
elektri tootmise lihtsaimad viisid on soojuspumpade, péaikesekollektorite (sooja vee
tootmiseks) ja paikesepaneelide (toodavad elektrit) kasutamine.

Taastuvenergia allikana péaikesepaneelide kasutamisel on muuhulgas vdimalik kasutada
ehitisintegreeritud paneele, mille saab paigaldada katusele, fassaadile v8i paikesevarjuna
akende kohale. Mistahes tlupi paikesepaneelide kasutamisel peavad olema tagatud
jargmised nbuded ja tingimused:

Paikesepaneelid ei tekita kdrvalolevatele hoonetele valgusreostust;
Paikesepaneelid ei kahjusta naaberhooneid, linnaruumis liiklejaid ja looduskeskkonda;
Péaikesepaneelid ei hairi liiklust ja tanaval liiklejaid.

Sademevee eesvooluks on ette nahtud Emajdgi. Suublasse juhitav sademevesi ei tohi tletada
jargmisi saastenaitajate piirvaartusi: BHT7 15 mg/l, KHT 125 mg/l, Pud 1 mg/l, Nua 45 mg/l ja
heljum 40 mg/l, naftasaaduste sisaldus 5 mg/l. Teedelt ja platsidelt, kus toimub sdidukitega
lilklemine ja parkimine, tuleb kogutav sademevesi enne suublasse juhtimist puhastada liiva-
Olipuuduritega.

Ehitus- ja kasutusaegne pinnasevee/pbhjavee arapumpamise vajadus ning tehniline lahendus
tuleb vélja selgitada hidrotehnilise ekspertarvamuse vdi uuringuga. Juhul, kui selgub, et
planeeringualal on vajalik pd&hjavee taseme alandamine, siis tuleb selleks vastavalt
veeseaduse 8§ 187 p-le 12 taotleda veeluba.

Maa-aluste parklate sademevee juhtimisel suublasse vdib olla vajalik veeloa taotlemine
vastavalt veeseaduse 8§ 187 p-le 6. Veeloa vajadus tuleb valja selgitada koostdds
Keskkonnaametiga.

1996. aastal Turu tn 18 kinnistul AS Maves poolt labi viidud pinnase reostusuuringute
tulemusena selgus, et praeguse kaugjahutusjaama (Turu tn 16a) alal (endiste
masuudihoidlate ala) on pinnase Uulemine kiht tugevalt reostunud. Samas ei Uletanud
reostuskomponendid teistes pinnaseproovides (masuudimahutite ala vahetus ldheduses) t66
koostamise ajal kehtinud maarusegal4 kehtestatud piirnorme. 2012. aastal OU Tartu

14 Keskkonnaministri 02.04.2004 mé&arus nr 12 Pinnases ja p6hjavees ohtlike ainete sisalduse piirnormid
(kéesoleval ajal kehtetu)
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Keskkonnauuringud spetsialistide poolt kinnistu territooriumilt v&etud pinnaseproovide
tulemuste!® alusel vdib eeldada, et kinnistu alal esineb pigem lokaalseid pinnasereostuse
koldeid (masuudimahutite ala ja masuudi mahalaadimiseks kasutatud raudtee-estakaadi ala).

Kuna planeeringuala n&aol on tegemist endise té0stusmaastikuga, kus kaideldi
naftasaaduseid, tuleb vélja selgitada v6imalik pinnase reostus kogu territooriumil.
Ehitusprotsessi kaigus on oluline rangelt jalgida, et ehituspraht ja kaevandatav pinnas ei
satuks Emajokke. Alal vimalikud avastatavad pinnase jadkreostuse kolded tuleb likvideerida,
reostunud pinnas alalt eemaldada ja nduetekohaselt kdidelda. Ehitustééde kaigus tuleb
hinnata valjakaevatavas taitepinnases ning vees keskkonnareostuse, eelkfige naftasaaduste
esinemist I6hna ja visuaalse vaatluse teel (tumenenud pinnas, kiitusele viitav I6hn). Reostuse
tuvastamisel tuleb vastaval alal t66d peatada, juba véljakaevatud saastunud pinnas eraldi
ladustada, teavitada Keskkonnaametit ning korraldada reostusproovide v8tmine eesmargiga
hinnata erikaitluse vajadust. Juhul kui pinnaseproovid nditavad reoainete sisaldust (le
elamumaa piirarvu, siis elamumaa sihtotstarbega Kkinnistutel ei ole selle kasutamine
taitepinnasena lubatud.

Kuna planeeritud on jalg- ja jalgrattatee ning platvormide rajamine Emajde kaldal, vdib
seetBttu ette ndha kaevamist ja ehitustegevust Emajde kalda veekaitsevétndis ning Emajdes.
Juhul, kui kaldakindlustuste ja platvormide rajamisel paigutatakse veekogusse tahkeid aineid,
tuleb selleks taotleda veeluba v8i veekeskkonnariskiga tegevuse registreeringut?é.

Planeeringuala piirneb suure liikluskoormusega Turu tdnavaga, seega v8ib alal esineda
liiklusest p6hjustatud hairinguid (peamiselt liiklusmiura néol). Planeeringuga kavandatavad
hoonestusalad (erinevad éaripinnad ning korterid) on uldjuhul kesklinna lahilmbrusesse
sobivad. Aripindade puhul ei ole sisuliselt tegemist mira suhtes suure tundlikkusega
objektigal’. Kavandatud arimaa sihtotstarve on suure liikluskoormusega teede aares uldjuhul
ka eelistatuim sihtotstarve. Mira suhtes tundlikumate funktsioonide ehk eluruumide
kavandamisel tuleb tahelepanu pd6rata nBuete kohaste heliisolatsioonitingimuste tagamisele,
mis v8imaldab tagada head tingimused siseruumides.

Planeeringuala midraolukorda mojutab peamiselt ainult alaga piirnev Turu tanav, mille
liikluskoormus ulatub ligi 2000 sd&idukini tipptunnis!®, mis teeb keskmiseks 0O6paeva
liikluskoormuseks ca 20 000 sdidukit. Raskeliikluse osakaal Tartu linna p&hitanavatel on ca
5% ning piirkiiruseks linnasisene tavaparane piirang ehk 50 km/h. Vaadeldava teeldigu puhul
perspektiivis markimisvaarset liikluskoormuste kasvu ette naha ei ole, pigem otsitakse
linnaplaneerimise raames v@imalusi, kuidas kesklinna lahedaste tdnavate liikluskoormust
vahendada (Umber suunata).

Kavandatavad hoonestusalad ja hooned jaadvad &aarmise sdiduraja servast ca 6-10 m
kaugusele. Kavandatav ala (linnakeskuse lahedane elu- ja &@ripindadega segahoonestusala)
tuleb keskkonnaministri 16.12.2016 maaruse nr 71 kohaselt mura hindamisel lugeda IlI
kategooria alaks. Vastavalt nimetatud madaarusele tuleb tiheasustusalal vdi kompaktse
hoonestusega piirkonnas uute hoonete kavandamisel lahtuda piirvaartuse nduetest. Il
kategooria alade liiklusmira piirvaartus on 65 dB péeval (Ld4) ning 55 dB 68sel (Ln), sh on
hoonete teepoolsel kiljel lubatud vastavalt 70/60 dB.

15 Krundi Turu 18 reostusuuring. Hendrikson & Ko, 2012
16 planeeringu koostamise ajal kehtiva veeseaduse § 187 ja § 196 alusel

17 Mirasituatsiooni hindamisel lahtutakse keskkonnaministri 16.12.2016 maaruse nr 71 ,Véliséhus leviva miira
normtasemed ja mirataseme md6tmise, madramise ja hindamise meetodid“ nduetest.
18 Liikluskoormuse uuring Tartu linnas 2017. aastal. Inseneribiiroo Stratum, 2017
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Lahtudes eespool toodud liiklusandmetest, esineb hoonestusalade teepoolsel Kkiljel
arvutuslikult®® mira hinnatud tase, mis jadb péaeval (Ld) suurusjarku 70 dB ja 66sel (Ln)
suurusjarku 60 dB, mis on hoonete teepoolse kilje piirvaartusega (lll kategooria ala)
samavaarne miratase. Teepoolsel kiljel ei ole vélistatud (nt tipptunnil) ka piirvaartuse
Uletamine paari dB vérra.

Ka Tartu linna strateegiline miurakaardi?® kohaselt ulatub hoonestusala piirini (Uhtlasi
planeeringuala ning kinnistu piirini, kuna teele lahimad olemasolevad ja kavandatavad
hooned asuvad kinnistu piiril) paevasel ajal miratase (Ld) ligi 70 dB ning 66sel (Ln) ca 60 dB.

Samas ei ole planeeringuala teepoolsel kiljel (alal) valis6hus miuratundlike objekte vdi
funktsioone kavandatud, seega on teepoolsel kiiljel olulisem hoonete siseruumides heade
tingimuste tagamine. Valisbhu normtaseme tagamine on oluline eelkdige juhul, kui dueala
kasutatakse pidevaks valis6hus viibimiseks. Antud juhul ei kavandata hoonete ja muraallika
(sbidutee) vahelisele alale (hooned asuvad vahetult krundi piiril) miratundlikke objekte (nt
puhkeala v6i ménguvaljak), mistbttu valisdhu mira normtasemega vordlus (tdnavaalal) ei oma
sisulist kaalu. Kill aga tuleb head tingimused tagada kavandatavate ari- ja eluhoonete
siseruumides.

Mira normtasemed (ekvivalentne muratase, Lpa.eq,7) hoonete vaikust ndudvates ruumides on
kehtestatud sotsiaalministri 04.03.2002 maarusega nr 42 Mira normtasemed elu- ja
puhkealal, elamutes ning Ghiskasutusega hoonetes ja mirataseme mddtmise meetodid, mille
kohaselt liiklusmira puhul on eluruumides Ilubatud muiratase 40 dB pé&eval ning
magamisruumides lubatud tase 30 dB 66sel.

Jargides ptk-s 3.5 toodud soovitusi, on planeeringualal véimalik tagada head tingimused
vastavalt hoonete/ruumide reaalsele kasutusotstarbele. Liiklusmuirast tingituna on selgelt
ebasoodsamas olukorras (k6rgema miratasemega) hoonete Turu tanava poolsed kiljed.
Eelkdige on suure liikluskoormusega teede aarde sobilikud vahese muratundlikkusega ari-
ning buroopinnad, kuid nduete kohaste heliisolatsioonimeetmete rakendamise korral on
vOimalik tagada head akustilised tingimused ka eluhoonete siseruumides (kull ainult suletud
akende korral).

On selge, et vaadeldavasse piirkonda (ja linnatanavate aarde uldiselt) elama asudes peavad
inimesed teadvustama suhteliselt krget mirafooni, mis mdjutab inimeste harjumusi ja elustiili
(nt teepoolsetel kulgedel akende pikaaegselt avatuna hoidmine v8ib olla raskendatud), kuid
tugevdatud helipidavusega kaasaegsetes eluruumides on siiski vdimalik tagada
linnakeskkonna mdoistes head akustilised tingimused ning elukvaliteet. Uhtlasi tuleb silmas
pidada, et liiklusmira vdib teatud maaral mdjuda hairivalt ka juhul, kui mira piirvaartusele
vastavad tingimused on tagatud. Planeeringuala idapoolne (jéedarne) osa pakub samas haid
tingimusi ka vélisbhus vaba aja veetmiseks.

Toodud liikluskoormustega kaasnev dhusaaste ei kujune valjaspool tanava ala (sh planeeritud
hoonestusaladel) norme lletavaks. Samas on selge, et linnatanava aares elades vdib teatud
hetkedel mdéjuda hairivalt ka asjakohastele piirvaartustele vastav saastetase, kuid neid
mdojusid on linnakeskkonnas keeruline (praktikas sisuliselt véimatu) taielikult véltida. Teest
tingitud v&imalikke vibratsioonihdiringud on vdimalik minimeerida kaasaegsete hoonete
rajamisel kasutavate tavapéraste ehituslike meetmete rakendamisega.

19 Liiklusmira levik arvutati spetsiaaltarkvaraga SoundPLAN 8.2, kasutades Euroopa Liidus ja Eestis laialdaselt
kasutatavat arvutusmeetodit "NMPB-Routes-96“.
20 Tartu linna véaliséhu strateegilise mirakaardi ajakohastamine, Hendrikson&Ko, 2017
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Planeeringuala jaab Emajoe kaldadarsele alale. Tartu Ilinna Uldplaneeringuga on
planeeringualale jaavat kalda ehituskeeluvodndit védhendatud, sh on eraldi vdhendatud
ehituskeeluvédndit hoonetele ja rajatistele.

Tartu endise keskkatlamaja alal on jde kaldaid omaaegse ehitustegevuse kaigus tugevalt
Umber kujundatud ja taidetud. Planeeringualaga piirnevale alale jadvad jdesadama hoone ja
paadisillad.

Keskkonnaregistri andmetel ei asu piirkonnas looduskaitseseaduse 8 4 Ig 1 nimetatud
kaitstavaid loodusobjekte, alal ei paikne loodusdirektiivi elupaigatiiipe v&i muid
looduskaitselist tdhelepanu vaarivaid kooslusi.

Detailplaneering naeb ette Emajbe kaldale jalg- ja jalgrattatee rajamise ning vaadete
avamise. Samas esitab planeering nbude, et Emajoe aares tuleb maksimaalselt sailitada
looduslik ilme ja olemasolev k&rghaljastus (Uhildada promenaadi kontseptsiooniga). Vaadete
avamiseks puude likvideerimisel tuleb v@imalusel séilitada just Emajde &arsele alale
iseloomulikud remmelgad (vt ptk 3.6.). Eeltoodule tuginedes vdib eeldada, et hoonestuse
rajamisega sdilib siiski ka Emajée kalda haljasala (tervikuna kogu planeeringuala ulatuses)
ja jaab toimima kui osa joeédarsest terviklikust rohevdrgustikust.

Endise td0stusmaastiku alana on territoorium varasemalt olnud suletud. Labip&as ja liikumine
kallasrajal ei ole seni olnud avatud. Planeeringulahendus planeeringuvdistiuse vdidutdo
L6épused alusel avab vaba liikumise j6e dares (lahendus naeb ette jalg- ja jalgrattatee ning
platvormide rajamise) koos esindusliku hoone ehitamisega. Koos hoonestusega rajatakse ka
vaikesed parklad ja korrastatakse territoorium, mis loob paremad v6imalused j6edarse ala
nautimiseks ja jdesadamale juurdepdasuks. Kaldaldigu avamine avalikkusele ei too kaasa
kalda tallamiskoormuse liigset suurenemist, kuna Kkaldavdéondisse kavandatakse
kergliiklusteed, samuti pole antud Idigust teada eriliselt tallamisele tundlikke kooslusi vai
elupaiku.

JOe seisundit potentsiaalselt mdjutavate t6dde kavandamisel tuleb arvestada Uldisemalt
veekogu ja kalastiku kaitse ndudeid ning valtida olulist mdju avaldavate to6de tegemist nii
suurvete ajal kui ka kalade réande- ja kudeperioodidel. Ehitamisel tuleb rakendada meetmeid
(tootada valja projekteerimisel), et hoida ara vdimalik negatiivne mdju vee-elustikule (nt
ehitustétde tegemine sobival ajal).

Planeeringuala jaab Emaj6e kalda piiranguvdééndisse, kus mh on keelatud mootorsdidukiga
sBitmine véljaspool selleks maaratud teid. Sdidukitega liiklemiseks piiranguvédndis on
kavandatud selleks ette nahtud avalikuks kasutamiseks mdeldud alad (teed ja parkimine).
Valjaspool teid pole mootorsdidukiga liiklemist ette nahtud.

Parkimine on planeeritud valdavalt maa-alusena planeeritud kruntidele nr 1 ja 2 terviklikult
(ihtsena). Maa-alusele parklale, sh juurdepéaédsuks labi krundi nr 2 on vajalik seada servituut
kruntidele nr 1 ja 2 Uksteise kasuks. Maa-alune parkla jaab ka krundi nr 4 alale. Krundile nr 4
on vajalik seada servituut maa-alla (maa-aluse parkla) ehitamiseks kruntide nr 1 ja 2 kasuks.

Turu tn 18a katastriliksusele (sadamahoonele) juurdepaésuks on servituudi seadmise vajadus
krundil nr 2 ja krundil nr 5 kavandatavate teede asukohas.
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Detailplaneeringuga on maaratud servituutide seadmise vajadus vastavalt Tabel 4 toodule.
Planeeritud tehnovérkudele tuleb seada isiklikud kasutusdigused vérguvaldajate kasuks
tehnovlrgu kaitsevodndi ulatuses vastavalt kehtivatele digusaktidele. Servituudialad
tapsustatakse projekteerimise ja/vdi servituudi seadmise kaigus.

Tabel 4. Servituutide seadmise ja tagamise vajadus

Servituut

Servituudi sisu

k;eneir;zsi Valitsev kinnisasi/ isik
Krunt nr 1 Krunt nr 2

Krunt nr 2 Krunt nr 1

Krunt nr 4 Krunt nr1ja2

Juurdepéasu- ja
parkimisservituut

Juurdepé@asuservituut annab Giguse
sdita, parkida, kdia ja teenindada labi
teeniva kinnisasja.

Kruntnr2ja5

Turu tn 18a (sadamahoone)

Juurdepéésu-
servituut

Juurdepé@asuservituut annab Biguse
sOita, kaia ja teenindada l&abi teeniva
kinnisasja.

Kruntnr 3, 4,5

Tartu linn

Avalik kasutus

Kruntide sihtotstarbeline kasutus.

Kruntnril, 2,4

ElektrivBrgu valdaja

Isiklik

Isiklik kasutusdigus annab elektrivérgu
valdajale diguse ehitada ja hooldada
kinnisasjal asuvat alajaama. Alajaama

VoI5 kasutusGigus tapne asukoht selgub projekteerimisel (vt
ptk.3.7.3).
Tehnovoérgu valdajad (vesi,
kanalisatsioon, sademevee- Isiklik kasutus@igus annab tehnovdrgu
Turu ténav, kanalisatsioon, elekter, Isiklik valdajale diguse ehitada ja hooldada labi

kruntnr2ja 4

soojusvarustus,
jahutusvarustus,
telekommunikatsioon)

kasutusdigus

kinnisasja kulgevaid ja kinnisasjal
asuvaid tehnovdrke ja -rajatisi.

Kruntnr 1, 2, 4,

Sademeveekanalisat-

Isiklik

Isiklik kasutus8igus annab
sademeveekanalisatsioonivrgu
valdajale diguse ehitada ja hooldada labi

56ja7 sioonivdrgu valdaja kasutusdigus kinnisasja kulgevat
sademeveekanalisatsioonitorustikku,
liva-8liptudurit, jm vajalikke rajatisi.
Isiklik Isiklik kasutusdigus annab elektrivérgu
Lina tn 20 Elektrivrgu valdaja valdajale diguse ehitada ja hooldada

kasutusdigus

kinnisasjal asuvat elektrikaablit.

3.12 Planeeringu elluviimine

3.12.1 Planeeringu elluviimisega kaasnevate asjakohaste mojude
hindamine

Planeeringu koostamise kaigus tuleb hinnata planeeringu elluviimisega kaasnevaid
asjakohaseid majanduslikke, kultuurilisi, sotsiaalseid ja looduskeskkonnale avalduvaid
mojusid ning vajadusel maarata seiremeetmed?..

21 Riigihalduse ministri 17.10.2019 mé&arus nr 50 Planeeringu vormistamisele ja tlesehitusele esitatavad nduded
§3lg2
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Planeeringu elluviimisel saab positiivsete majanduslike mdjudena valja tuua
majanduskeskkonna elavdamise ja ettev@tluskeskkonna parandamise, nt uute ari- ja
teeninduspindade loomine ja seeldbi konkurentsi suurendamine, samuti tekivad uued
tookohad. Planeeringuala elluviimisel laieneb kesklinnale omane mitmekilgne
funktsionaalsus piki jdge ning tekib uus atraktiivne linnaline sihtkoht, mis laiendab elanike
valikuvdimalust nii puhkamise kui ka teenuste tarbimise osas.

Ala kasutaja/elaniku seisukohast on vd&imalik ressursse kokku hoida autotranspordi
vdhendamisega, asendades selle kas jalgsi ja rattaga lilkumisega v&i Uhistranspordi
kasutamisega. Planeeringulahendus soodustab igapaevaelus vahendama autokasutust
planeeritud kergliiklusteede ja Uhistranspordi mugavaks kasutamiseks. Lisaks positiivsele
majanduslikule mdjule on planeeringulahendus seega koosk8las ka kliimakava
eesmarkidega.

Autotranspordi piiramisega on vBimalik ka negatiivne m&ju — parkimiskohtade piiramine v8ib
kaasa tuua olukorra, kus ala kasutajatelt eeldatakse piiratud autokasutust, kuid reaalselt on
ala kasutajate liikumispraktika endiselt autokeskne, mispuhul valgub parkimine ala lahiala
tanavatesse (Karlova). Soodustamaks ala toimimist autovabama piirkonnana, on
projekteerimisel soovitatav arvestada ratta/auto/tdukeratta jagamisteenuste vodimalike
paiknemiskohtadega alal, et markeerida ala kui autovabamat piirkonda.

Planeeringulahendusega kavandatakse korterelamute vordlemisi suurt mahtu, kuna Tartu
linnas on viimastel aastatel pigem suurenenud ndéudlus kesklinnas asuvate (suuremate)
korterite jarele ja samas kui vahenenud on kaubandus- ja blroopindade vajadus. Korterite
osakaalu suurendamisega vadhendatakse eeldatavalt riski, et kesklinna piirkonnas vdiksid
kaubandus- jm aripinnad tihjalt seisma jaada, millega kaasneks negatiivne majanduslik mdju.
Laiemas linnamajanduslikus vaates toetab korterite kavandamine aktiivse kesklinna lahedale
ka kesklinna toimimist (uued kesklinna teenuste tarbijad) ja valglinnastumise valtimist (sh
kulud taristutele, teedele ja transpordile). Seetdttu on alale planeeritud kesklinnalik tihedus
(eeldatav koormusindeks on ca 30-35) samas atraktiivset valiruumi pakkudes
(hoonetevahelised sisedued, jdedarne promenaad, soodustatud Uhistranspordiga ning jalgsi
ja rattaga liikumine, piiratud autotranspordi kasutus).

Kultuuriliste mdjude poolest avab planeeringulahendus ala linnale laiemalt ja joele, mis on
kooskdlas Tartu kui joéelinna kontseptsiooniga. Kuna planeeringualal puuduvad vaartustatud
hooned (nt ehitismalestised, XX sajandi arhitektuuriparandi objektid ja
parandkultuuriobjektid), puudub antud kontekstis kultuuriline mdju. Katlamaja piirkonna ajaloo
ja kohatunde r6hutamiseks on ette nahtud sdilitada estakaad. Planeeringualal asuv korsten
on lubatud osaliselt vdi taielikult nii lammutada kui ka séilitada, voimaldades ka konsoolest
juurdeehitust.

Planeeringuala asub osaliselt Tartu arheoloogilises miljodpiirkonnas, mille tuum on
kesklinnas ning mis pikeneb allavoolu piki jége kuni planeeringualani. Planeeringualal
paiknevas arheoloogiapiirkonnas on seega v@imalik, et jde aarses maapdues paiknevad
leidmata arheoloogiavaartused. Planeeringualal on varasemalt (katlamaja ja raudtee
rajamisel) labi viidud mullatdid, mistdttu maapinda on juba varasemalt tdidetud ja muudetud.
Samas tuleb jdega vahetult piirnevatel aladel edaspidisel projekteerimisel ja ehitamisel
arvestada teoreetiliste arheoloogiliste leidude esinemisega ja suhtuda piirkonda
tahelepanuga.

Ehituslikult piirneb planeeringuala Karlova miljoévaartusliku alaga. Ruumilise katkestuse
miljd6alaga loob vdrdlemisi lai Turu tdnav, samuti loovad llemineku teistsugusele miljodle
Turu tanavale juba ehitatud arihooned. Kuigi planeeringuala on kavandatud k&rgema
hoonestusega kui seni valjakujunenud ehitatud keskkond, ei toimu jarsku uleminekut
miljdoalalt uuele maakasutusele, mis vdiks milj6dala vaartust (tajumist) véhendada.
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Sotsiaal-kultuuriliselt toetab lahendus seni vérdlemisi isoleeritud paadisadama ruumi avamist
ja eksponeerimist linnale ning toetab j6elaevanduse praktikat Tartus. Tartu kesklinna
piirkonnas markeerivad jéelaevanduse traditsiooni mdned pistelised kohad (nt Atlantise
piirkond, Sadamateater), edasised sildumiskohad jadvad juba Supilinna piirkonda. Positiivne
on seega jdelaevanduse ruumilise nadhtavuse suurendamine linnaruumis ja eelkdige just
aktiivsemalt kasutatavas kesklinna piirkonnas, mis toetab just Tartu linna j6e telje tajumist ja
ruumilist arengut.

Sotsiaalselt toetab planeeringulahendus atraktiivse ja aktiivse joeddre tekkimist Emajde
aares pikendades suurest magistraalist eemal paikneva, meeldivama ja rohelisema
liikluskoridori teket ning Emaj6e parema kalda inimmdd&tmelisemat thendamist. Emajde aarne
kergliiklustee annab vdimaluse ka ala tulevastele elanikele puhkamiseks.

Elamise ja todtamise otstarvete kavandamine kesklinna [ahedal vdhendab nii elanike kui ala
tootajate autosdltuvust, eriti kui on tagatud head Uhendused kergliikluse kasutamiseks.
Lahendus on seeldbi kooskdlas kliimakava eesmarkidega. Samuti tekivad uued elukohad
piirkonda, kus on juba vélja kujunenud ja ruumiliselt hasti katte saadavad igapaevaselt
kasutatavad avalikud kui erateenused. Kvaliteetse rohelise elukeskkonna loomisele on
tdhelepanu pdoératud ala arhitektuuri- ja planeeringulahenduses (jéeédarne haljastus, hoonete
vaheline haljastus, kérghaljastatud allee Turu tdnava aares).

Endise todstusmaastikuna vdib planeeringuala pidada madala loodusvéaartusega alaks, kus
kaitstavaid loodusobjekte ega muid loodusvaartusi (kooslusi, elupaiku jms) ei leidu. Kuna aga
planeeritav ala piirneb Emajdega, siis leidub planeeringuala lahedal siiski j6e veekeskkonna
ning joe koridoriga seotud liike. Naiteks on kogu Tartu linna ldbiva Emajde joekoridori
ulatuses registreeritud seitsme Il kaitsekategooria kasitiivalise kattuv leiukoht. Leiukohas on
registreeritud jargmised liigid: pdhja-nahkhiir, tiigilendlane, veelendlane, suurvidevlane,
kdabus-nahkhiir, pargi-nahkhiir ja suurkdrv. Kasitiivalised kasutavad joe Kkoridori
toitumisalana. Joe veekeskkonnas on registreeritud Il kaitsekategooria kalaliigi (tdugja)
leiukoht. Il kaitsekategooria liikidest on joes registreeritud kolme kalaliigi (hink, véldas,
vingerjas) ja Uhe selgrootu (laiujur) leiukohad. Kdigi toodud nahkhiire ja vee-elustiku liikide
leiukohad on maaratud vahemalt kogu Tartu linna labiva j6eldigu ulatuses. Planeeringu
elluviimine muudab kull linnaruumi, kuid ei ole otseselt seotud j6ega ega too joe keskkonnas
ega j0ega seotud liikide osas kaasa olulisi ebasoodsaid muutusi, nt elupaikade pindala voi
vaartuse kahanemine jms. Planeeringu elluviimisel ei ole ette ndha olulise negatiivse mdju
avaldumist looduskeskkonnale ega planeeringuala lahedal leiduvatele liikidele, kui jargitakse
detailplaneeringus ette nahtut ja peetakse rangelt kinni seadusega satestatud
keskkonnakaitse po&him&tetest. Kuna planeeringu elluviimisel likvideeritakse alal paiknev
pinnasereostus, vaheneb seega reostuse levimise risk Emajokke, mistdttu on planeeringu
elluviimisel ka positiivne moju.

Planeeritud lahenduse elluviimisel (projektlahenduste koostamisel) tuleb valistada
negatiivsed mdjud looduskeskkonnale ning inimese tervisele ja heaolule. Planeeringu
elluviimisel tuleb tagada lahendused, mis ei p8hjusta kolmandatele osapooltele kahjusid.
Selleks tuleb projektlahendustega tagada, et puUstitatavad ehitised ei kahjustaks
naaberkinnistute kasutamise vBimalusi ei ehitamise ega kasutamise kaigus. Tekitatud kahjud
huvitab kinnistu igakordne omanik, kelle poolt kahju p6hjustanud tegevus lahtus.

Kehtestatud detailplaneering on aluseks ehitusprojektide koostamisel ja maakorralduslike
toimingute teostamisel. Ehitised peavad olema projekteeritud ja ehitatud hea ehitustava,
energiatdhususe ja uUldtunnustatud linnaehituslike p&him&tete jargi ning vastama Eesti
Vabariigis kehtivatele projekteerimisnormidele.
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Planeeringuga seatakse selle elluviimiseks jargmised tingimused:

1. Planeeringukohaste kruntide moodustamine ja servituutide seadmine.
Planeeringukohaste kruntide moodustamine peab olema I8petatud ja planeeringukohased
servituudid seatud enne kruntide v6drandamist ja planeeringualale mistahes ehitusloa
taotlemist.

Krunt nr 3, (tee ja tdnava maa), krunt nr 4 (tee ja tdnava maa) ja krunt 5 (tee ja tdnava
maa) vBorandatakse Tartu linnale peale kruntide moodustamist.

2. Planeeritud muudatused Vaike-Turu tdnaval ja Turu tadnava foorjuhitava ristmiku
véljaehitamine on planeeritud ehitusdiguse realiseerimise eeldus ja planeeritud kruntide
igakordsete omanike kohustus.

3. Enne mistahes hoone ehitusprojekti koostamist tuleb teostada vertikaalplaneerimine ja
pinnase geotehnilised uuringud vastava ehitusprojekti koostamisest huvitatud isiku poolt.

4. Planeeritud kruntide nr 1-4 lahenduse elluviimiseks vajalike tehnovdrkude, rajatiste ja
teede ning hoonete projekteerimine, sh koos haljastus- ja kujunduslahendusega.

5. Ehituslubade véljastamine.

6. Vajadusel taiendavate Kkatastrilksuste moodustamine kruntidele nr 1 ja 2
ehitatud/ehitatavatele hoonetele.

Tartu linn ei vBta kohustusi avalikuks kasutamiseks ette ndhtud tee ja sellega seonduvate
rajatiste, haljastuse, valisvalgustuse ning tehnorajatiste, sealhulgas sademevee
kanalisatsiooni (edaspidi rajatised) valjaehitamiseks ega vastavate kulude kandmiseks, vélja
arvatud Tartu notar Anne Kuilli notaribliroos 19.06.2015 sdlmitud isikliku kasutusdiguse
seadmise lepinguga nr 679/2015 vdetud kohustused (krundile nr 5 ja kinnistutele Turu tn 20
ja Turu tn 20a jaav kaldapromenaad projekteeritakse ja ehitatakse terviklikult valja Tartu linna
poolt).

Planeeringu elluviimisest huvitatud isik tagab Turu tn 18 krundi ja lahiala detailplaneeringuga
kavandatava ehitusfiguse realiseerimiseks vajalike rajatiste (avalikuks kasutamiseks ette
nahtud tee ja sellega seonduvate rajatiste, haljastuse, vélisvalgustuse ja tehnorajatiste)
projekteerimise ja valjaehitamise ning sellega seotud kulutuste kandmise detailplaneeringus
satestatud mahus ja ulatuses. Detailplaneeringuga kavandatavad tdanavamaa krundid nr 3, 4
ja 5 antakse Tartu linnale Ule tasuta. Krundid nr 3, 4 ja 5 antakse linnale lle peale kasutusloa
valjastamist. Planeeritud rajatiste valjaehitamise kohustuse taditmine on eeltingimuseks
ehituslubade véljastamisele (véaljaehitamise kohustus tuleb Uldjuhul tdita enne hoonetele
ehitusloa valjastamist). Samuti tuleb ette ndha piisavad tagatised rajatiste véljaehitamisega
seotud kulude kandmise kohustuste taitmise tagamiseks. Rajatiste valjaehitamise kohustuse
mittetaitmise korral on Tartu linnal digus keelduda mistahes esimese planeeringukohase
hoone ehitusloa valjastamisest ning nbuda rajatiste ehitamisega seotud kulude kandmise
kohustuste taitmise tagamiseks vastava kohustuslepingu sdlmimist.

Enne ehituslubade véljastamist tuleb teha kogu ala hdlmav reostusuuring. Ehituslubade
védljastamise ajaks peab olema selge reostuse ulatus ja antud hinnang, kuidas reostus
likvideeritakse.

Planeeringualal jadb hoonestusele/teede alale kuus Tartu kohaliku geodeetilise vérgu
geodeetilist marki. Vastavalt ruumiandmete seaduse (RAS) § 24 Ig-le 1 v8ib kinnisasja omanik
esitada méargi omanikule taotluse selle kdrvaldamiseks vdi teisaldamiseks. Vastavalt § 24 Ig-
le 2 mark korvaldatakse vdi teisaldatakse margi omaniku ndusolekul taotleja kulul.
Geodeetilise vorgu sidususe tagamiseks tuleb planeeringualal havinevate markide asemele
rajada vAhemalt tiks uus poliigonomeetria ja Uiks uus kdrgusvdrgu geodeetiline mark. V&imalik
on ka ,nr-ta“ vana sillavaatluspunkti sailitamine. RAS § 35 Ig 1 kohaselt vdib geodeetilise
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margi teisaldamise, rajamise, rekonstrueerimise ja m@dtmisega seotud tdid teostada isik,
kellel on geodeedi kutse, mis vastab vahemalt kutseseadusega satestatud
kvalifikatsiooniraamistiku 7. tasemele kdrgema geodeesia valdkonnas. Geodeetiliste t6dde
kohta tuleb koostada eraldi projekt koos ehitusprojektiga. Projekt tuleb kooskdlastada Tartu
Linnavalitsuse geodeesiateenistuse ja Maa-ametiga.
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