ILMATSALU 28 KRUNDI
DETAILPLANEERINGU ESKIIS

1. Planeeringu koostamise alused ja eesmark ning planeeritava ala krundi omanik planee-
ringu algatamisel.

Planeerimisseadus;

Tartu linna ehitusmaarus (Tartu Linnavolikogu 28.september 2006 a, nr 40);
Tartu linna uldplaneering (kehtestatud 06.10.2005.a.);

Tartu Linnavalitsuse 31.10.2006 a maarus nr 27;

. Topauto Tartu AS ettepanek llmatsalu 28 krundi detailplaneeringu koostamise algatamise
kohta (23.08.2006.a.);
. Tartu Linnavalitsuse korraldus nr.1558, 17.oktoober 2006.a. limatsalu 28 krundi detailpla-
neeringu koostamise algatamise kohta;

Léhtelilesanne (T66 nr. LU -098 -2006);

Kaesoleva detailplaneeringu koostamise eesmark on ehitustingimuste maaramine limatsalu 28
olemasoleva arihoone rekonstrueerimiseks ja laiendamiseks.

Kinnistu limatsalu tn 28 kuulub AS-le Topauto Tartu (reg.kood 10124163, vt.lisatud Tartu Maakoh-
tukinnistusosakonna registriosa valjavote).

2. Olemasoleva olukorra iseloomustus.

Ca 0,4 ha suurune planeeringuala (dp LU-098-2006) aadressiga limatsalu tn.28 paikneb Tartus
Veeriku linnaosas Ravila tdnava, limatsalu tdnava ja Veeriku tdnava vahelise kvartali pohjaservas
limatsalu tdnava aares.

Planeeringuga kasitletav maatiksus on ebakorraparase ristkiliku kujuga, relje€filt tasane, vaikese
langusega I6una suunas.

limatsalu tn 28 krunt on hoonestatud 1-korruselise sdiduautode midgi- ja teenindushoonega, krunt
on piiratud metallvorkpiirdega. Parkimine on lahendatud omal krundil ja hoone ees limatsalu tanav
T11 Kkinnistul.

Kinnistu andmed:

aadress pindala ki tunnus sihtots- hoonestus kitsendused
m? tarve

Soidukite teenindu-

100% | =& MoOne: Téhtajatu isiklik kasutussi-
limatsalu tn.28 | 4090 79502:006:0007 L ehitusalune pind gus OU Jaotusvdrk kasuks
arimaa | 1380,2m? maakaabelliinile

reg.104039083

Planeeringuala edelanurgas kasvab kolm |l vaartusklassi kaske. Kaskedel ei ole tdheldada me-
haanilisi vigastusi ega haigusi ja valisel vaatlusel on tegemist tervete elujduliste, suuremédtmeliste
puudega, mis tuleks igal juhul sailitada.

Kinnistut [&bivad mitmed tehnovérgud: elektrikaablid, SAT-TV 6hukaabel, kanalisatsioonitoru. Isiklik
kasutusodigus on seatud ainult kinnistu edelanurgas paiknevale kérgepingekaablile. Tanavavalgus-
tus teenindab nii oma krunti kui ka idapiiril paiknevat Uldkasutatavat kvartalisisest sdidutee 16iku.
Alal ei ole taheldada pinnasereostust, kaitsealuseid objekte ei ole.

Olemasolev olukord kajastub joonisel nr 3 — Olemasolev olukord.
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3. Planeeringuala lahipiirkonna funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed.

Vastavalt Tartu linna Uldplaneeringu funktsionaalse tsoneerimise kaardile (vt joonist Véljavéte Tartu
linna dldplaneeringust) on limatsalu 28 krundile maaratud juhtfunktsiooniks teenindusettevotete
maa (A), kus muuhulgas vdib paikneda ka kaubandus- ja teenindushooneid. Lubatud suurimaks
korruselisuseks kuni 3 korrust.

Kaesolev planeering ei sisalda Tartu linna Gldplaneeringu muutmise ettepanekut. Alal kehtiv detail-
planeering puudub.

Kontaktalal kehtivad detailplaneeringud:
- limatsalu 26A krundi ja lahiala detailplaneering (kehtestatud 10.05.2006)
- limatsalu tn.11 kinnistu detailplaneering (kehtestatud 10.05.2006

Ca 0,4 ha suurune planeeringuala (dp LU-098-2006) aadressiga limatsalu tn.28 paikneb Tartus
Veeriku linnaosas Ravila tanava, limatsalu tanava ja Veeriku tdnava vahelise kvartali pdhjaservas
limatsalu tdnava aares.

Tegemist on aarelinnas paikneva krundiga, Ghendus nii linnakeskuse kui ka Tartust laanepoolt
modduvate maanteedega (ca 600m kaugusel) on hea. Siidalinn on linnulennult ca 2,5km kaugusel,
I&him ristumine péhimaanteega 500m kaugusel. Lahipiirkonna tédnavate, limatsalu tdnava ja Ravila
tanava liiklus on kahesuunaline.

Lahimad uhistranspordipeatused asuvad planeeringualast idasuunas limatsalu tn 12 elamu ees
(LKV) ja Ravila tdnaval Ravila tn 49 elamu ees (Kannikese).

Juurdepaas kasitletavale krundile on nii limatsalu tanavalt kui ka limatsalu tanavalt alguse saavalt
kvartalisiseselt teeldigult krundi idapiiril. llamatsalu tdnava mdlemale poole on ette nahtud kdnni-
teede rajamine. Kvartali sees on kvartalisisesed sdiduteed ja mitmetesse suundadesse kulgevad
kergliiklus- ja kénniteed.

Detailplaneeringu koostamiseks maaratud kontaktala on pollGfunktsionaalne, kuna siin paikneb bi-
roo-, kaubandus- ja teeninduspindu, korterelamud, Uksikelamuid, kool ja lastead. Kruntide suuru-
sed on vahemikus 900m? kuni 1ha.

limatsalu 28 krundist

- pdhja pool limatsalu tadnavat paikneb suhteliselt suur drimaa krunt limatsalu tn 11, mille ehi-
tusdiguse maaramiseks on kehtestatud detailplaneering. Krundil paikneb Maxima-keti kaupluse-
hoone.

- kirde ja idasuunas paiknevad erinevatel aegadel ehitatud 2-4-korruselised korterelamud ja Uk-
sikelamute ala, aadressil limatsalu tn 5 paikneb Eesti Energia buroo- ja tootmishoone;

- kagu ja Idunapoole jaavad lasteaiad ,Meelespea“ ja ,Kannike“ ning limatsalu péhikool, limat-
salu 28 krundi Idunanaabriks on 5-korruseline hiljuti ehitatud kaasaegne korterelamu;

- edela ja ladnesuunas paiknevad 3- ja 9-korruselised korterelamutekrundid suhteliselt suurte
haljasaladega, elamute vahele jaab ks sotsiaalmaa krunt ja vaike kauplus (autotarvikud).

Lahipiirkonnas keskkonda saastavaid t66stus- ja laomajandusobjekte ei ole. Lisavaartuse piirkon-
nale annab limatsalu tdnava aarne allee, elamualade, kooli ja lasteaia Umbruse haljastus.

Planeeringuga kasitletav kinnistu piirneb pdhja poolt limatsalu tanavaga, 1aane poolt limatsalu tn.34
arikrundiga ja llmatsalu tn.36 korterelamukrundiga. Léunast on piirinaabriks limatsalu tn.26a kor-
terelamukrunt. Elamukrundi ja limatsalu 28 krundi vahel kulgeb kergliiklustee. Idapiiril paikneb kvar-
talisisene juurdepaasutee milles idasuunas paiknevad vanemat tlupi kahekorruselised korterela-
mud.

Kontaktala hoonestuse arhitektuur on mitmekesine: kahepoolsete kaldkatustega traditsioonilisi vai-
keelamuid ja madalakaldeliste katustega vaiksemaid ndukogude aja esimesel poolel pustitatud kor-
terelamuid, hilisema perioodi korterelamud ja koolihoone on lamekatustega. Planeeritav hoone on
siduvaks ja kvartali [Imatsalu poolest fronti [6petav lili eriilmeliste hoonestuste vahel.
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Hoonestusviis on valdavalt lahtine, hooned paiknevad Uldiselt tAnavadarsel valjakujunenud ehitus-
joonel.

4. Planeeritava ala kruntideks jaotamine
Kaesoleva detailplaneeringuga on ette nahtud viie krundi moodustamine jargmiselt:

Krunt pos 1 suurusega 3815 m? sihtotstarbega 100% arimaa

Krunt pos 2 suurusega 275 m? sihtotstarbega 100% elamumaa

Krunt pos 3 suurusega 214 m? sihtotstarbega 100% arimaa

Krunt pos 4 suurusega 7765 m? sihtotstarbega 100% transpordimaa. Tegemist on jdakkrundi-
ga limatsalu tdnav T11, millest on ette nahtud ara I6igata 214 m? &rimaa krunt.

Maakasutuse sihtotstarvete maaramise aluseks on Vabariigi Valitsuse 23. oktoobri 2008. a maarus
nr 155 ,Katastriliksuse sihtotstarvete liigid ja nende maaramise kord®.

5. Kruntide ehitusodigus.

Kuna aja jooksul on kinnistu omaniku soov juurdeehituste osas tapsustunud, siis on kaesoleva de-
tailplaneeringuga maaratud ehitusdigus ja hoonestus vorreldes algatamise ettepanekus soovituga
ja lahtellesandes ndutule muutunud.

5.1. Krunt pos.1 on ette ndhtud moodustada limatsalu tn 28 kinnistu jagamise teel:
- krundi pindala: 3815 m?

- krundi sihtotstarve: 100% &rimaa

- hoonete suurim lubatud arv krundil: 1 hoone (1 olemasolev ja 2 juurdeehitust)

- hoone suurim lubatud ehitusalune pindala: 2500 m?

- hoone suurim lubatud korruselisus: 2 maapealset korrust, soklikorrus (-1)

- hoone suurim lubatud katuseharja kérgus: 8,0 m (abs 69.00)

Krundi ehitusdiguse ulatuse maaramisel on lahtutud kinnistu omaniku vajadusest teenindus- ja ari-
tegevuse kaasajastamiseks, klientide paremaks ja kvaliteetsemaks teenindamiseks, tdéotajate t66-
tingimuste parandamiseks jms.

Hoonestuse lubatud suurim kérgus on 8m, lubatud katusekalle on 0 — 20 kraadi, hoonestusviis lah-
tine.

Lubatud ehitise kasutamise otstarbe maaramise aluseks on Majandus — ja kommunikatsioonimi-
nistri 26.nobembri 2002 a maarus nr.10 ,Ehitise kasutamise otstarvete loetelu®.

| 12332” Soidukite teeninduse hoone |
| 123 19” Muu kaubandushoone voi kauplus|
|
|

12312|| Kauplus, mis ei ole toidukauplus |

5.2. Krunt pos 2 on ette ndhtud moodustada limatsalu tn 28 kinnistu jagamise teel.:
- krundi pindala 275 m?

- krundi sihtotstarve 100% elamumaa

- hoone ehitamise diguseta

5.3. Krunt pos 3 on ette nahtud moodustada limatsalu tanav T11 kinnistu jagamise teel:
- krundi pindala 214 m?

- krundi sihtotstarve 100% arimaa

- hoone ehitamise diguseta
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5.4. Krunt pos 4 on ette ndhtud moodustada limatsalu tdnav T11 kinnistu jagamise teel:
- krundi pindala 7765 m?
- krundi sihtotstarve 100% transpordimaa

Tegemist on jaakkrundiga, millest on ette nahtud ara Idigata 214 m? arimaa krunt.

6. Krundi hoonestusala piiritlemine

Kontaktalal on valdav lahtine hoonestusviis.

Krundile kavandatud hoonestusala piir on maaratud olemasoleva hoone perimeetrist tulenevalt.
Esimene, suurem juurdeehituse ala, on kavandatud olemasoleva hoone laiendamisena krundi I16u-
naossa, sellest tulenevalt on limatsalu tn 28 krundi hoonestusala ette nahtud Iaanepiirile ja tege-
mist on piiriehitusega.

Teine, vaiksem juurdeehituste ala on maaratud limatsalu tdnava poole, et Uhtlustada ja korrastada
hoone limatsalu tdnava poolset peafassaadi. Kavandatud juurdeehituse paiknemine tdnava aares
on tuletatud naaberkruntide olemasolevate hoonete valjakujunenud ehitusjoonest limatsalu tdnava
aares, hoonestusala piir langeb kokku tanavapoolse krundipiiriga.

Léunapoolsest piirist on hoonestusala kiilu jooksvalt 7.00m — 28.8m kaugusel ja idapiirist 3.40m —
6.21m kaugusel.

7. Tanavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus.

Sissesoit kinnistule on planeeritud limatsalu tdnavalt algava kvartalisiseselt teeligult.

Tanavakaitsevoond on maaratud hoonestusalani.

Planeeringuga kasitletav lImatsalu 28 kinnistu on vaike, asukohast linnaruumis ja tldplaneeringuga
lubatust eeldab loogika suurema hoone rajamist, kuid siis jadb Gueala vaheseks, et anda kinnistule
minimaalnegi vajalik haljastus. Sellest tulenevalt on ette ndhtud autode parkimine paigutada hoone
juurdeehituse soklikorrusele 26 kohta, ja teisele korrusele 24 kohta. duetasapinnale jaab krundi
Ibunaossa 6 parkimiskohta, idapiirile hoone seina aarde 9 parkimiskohta ja hoone ette krundile pos
nr 2 6 parkimiskohta.

Parkimiskohtade vajadus on arvestatud vastavalt Eesti Standard EVS 843:2003 ,Linnatanavad®..

ehituse norm.arvutus norm.parkimis- plan.parkimiskohtade arv
otstarve/ liik vahevdond kohtade arv

Sdéiduautode muugi- ja

hooldekeskus 1/50 3500:50=70 71

limatsalu tanav ja selle dérne kdnnitee on ette ndhtud rekonstrueerida vastavalt limatsalu tn 11 de-
tailplaneeringule.

8. Haljastuse ja heakorra pohimotted

Piirkonnale annavad lisavaartust Uksikelamute suured aiad, kooli ja lasteaia haljasalad ning korter-
elamute vahelised hajasalad.

Piirkonna kruntide haljastusele on iseloomulikud puude ja ilupddsaste grupid. Umbruskonna krun-
did on rahuldava heakorraga.

Detailplaneeringuga kasitletava ala heakorrastus on |6petamata. Krundi Idunaossa jaavad kolm
kaske ja krundi I6unapiiril olev kiimnest kasest koosnev puuderida on ette nahtud sailitada, lisaks
on maaratud uus istutus krundi edelanurka. Haljastusena sobiks kasutada samuti arukaske (6 tk).
Olemasolev puuderida krundi I6unapiiril ja uus istutusala edelanurgas aitavad eraldada autoteenin-
duse ala elamute alast. Kavandatud haljasala koos puude istutamisega peab olema teostatud koos
hoone ehitamisega ja on kasutusloa saamise Uheks eelduseks.
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Haljasala osakaal moodustab krundi pindalast ca 8,7%.

Olemasolev traatvorkpiire sailitada krundi 1dane- ja Idunapoolsel kiiljel, likvideerida idapoolselt kil-
jelt, et tagada maksimaalne juurdepaas parkimiskohtadele.

Hoone ja selle Umbruse planeerimisel lahtuda olemasolevatest maapinna absoluutkdrgustest.
Krundipinna olulist tdstmist ei ole ette nahtud. Sdidu- ja parkimisalad on ette nahtud tolmuvaba kat-
tega. Sadeveed koguda omal krundil ja juhtida linna sadeveekanalisatsiooni eelnevalt &li- ja liiva-
pudduriga puhastatult.

Olme- ja autoteeninduse jaatmete kogumine on ette nahtud omal krundil, soovituslikult hoone ma-
hus sorteeritult. Konteinereid tlihjendatakse vastavalt kinnistuomaniku poolt sélmitud lepingutele
jadatmefirmaga.

Haljastuse ja heakorra osa esitada hoone ehitusprojekti(de) mahus.
9. Ehitistevahelised kujad

Detailplaneeringualal hoone tuleohutusnéuete maaramisel tuleb lahtuda Vabariigi Valitsuse 27. ok-
toobri 2004 maarusest nr 315 ,Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnduded®.

limatsalu tn 28 krundile on olemasolevale hoonele juurdeehitused lubatud kdesoleva detailplanee-
ringuga maaratud hoonestusalale. Olemasolev hoone paikneb limatsalu tn 28 krundi ldadneosas II-
matsalu tn 34 ning limatsalu 36 kruntide piiril. Nimetatud kruntidel asuvate hooneteni on min vahe-
kaugus vastavalt 7,34m ja 13,55m.

Juurdeehitus on kavandatud olemasoleva hoone pikendusena samuti kinnistutevahelisele piirile.
Pdhjapoolsel kiiljel paikneb naaberhoonestus lle limatsalu tdnava, idasuunas Ule kvartalisisese tee
(Iahim hoone 14,5m kaugusel) ja Idunasuunas Ule kergliiklustee ca 20m kaugusel

( vt Pbhikaart ja Kontaktvééndi funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed)

10. Tehnovorkude ja —rajatiste asukohad
Kinnistu on varustatud elektriga, veevarustuse ja kanalisatsiooniga, sidevarustusega.

Detailplaneeringu koostamiseks on ressursi- ja vérguvaldajad valjastanud tehnilised tingimused:
1) AS Tartu Veevark, 12.07.2007 a, nr INF/801

2) OU Jaotusvérgu Tartu piirkond, 24.07.2007 a, nr.121358

3) Elion Ettevétted AS, 09.07.2007 a, nr.6421455

4) AS Erakite Tartu osakond, 16.07 2007.a., nr.44

11.Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatava elluviimiseks.

Planeeritav hoone ei mojuta asendi, kdrguse ja kauguse tbttu naaberhoonete eluruumide
insolatsioonitingimusi.

Olme- ja autoteeninduse jaatmete kogumine on ette nahtud omal krundil, soovituslikult hoone ma-
hus sorteeritult. Tagamaks jaatmete regulaarset aravedu, sélmida vastava jaatmefirmaga leping
konteinerite tihjendamiseks.

Krundi Iduna- ja Iaanepiiril jatta alles olemasolev vorkpiire, idapiiril aga likvideerida, et tagada mak-
simaalne ligipaas parkimiskohtadele. Kavandatava tegevusega ei kaasne dhusaastet, kiirgust ega
I6hnu, dhusaaste ei suurene.

Krundi valgustamiseks kasutada madalaid valgustusposte.

Kavandatava tegevusega ei kaasne negatiivseid keskkonnamdjusid.
12. Vajadus kaitse alla voetud maa-alade ja Uksikobjektide kaitsereZiimi tapsustamiseks, muutmi-

seks voi [d6petamiseks puudub, kuna vastavad objektid puuduvad. Ettepanekuid maa-alade vdi Uk-
sikobjektide kaitse alla votmiseks ei esitata.

TARTU LINN



ILMATSALU 28 KRUNDI
DETAILPLANEERINGU ESKIIS

13. Vajadus miljoévaartusega hoonestusalade maaramiseks puudub.

13. Arhitektuurinéuded ehitisele

Kavandatav arhitektuur peab olema linnaruumi sobiv, piirkonnale eriparast arhitektuurseid lahen-
dusi tagav, kaasaegne, kdrgetasemeline ja Umbritsevat keskkonda vaartustav.

Uus hoone oma arhitektuuriga peab lisama olemasolevale iGmbruskonnale atraktiivsust, markima
tanavafrondi I6petatust ning korrastatust, seeparast on uuele hoonele maaratud kohustuslik ehitus-
joon krundi limatsalu tdnava poolsel piiril.

Hoone katuseharja suund on paralleelne/risti limatsalu tanavaga.

Eriilmelise hoonestusega kvartali korrastamiseks ja andmaks kaasaegse arhitektuuriga hoone pus-
titamisega piirkonnale lisavaartust, peab uus hoone olema komponeeritud rahulikes vormides, ta-
sakaalukalt, soliidsena. Hoonestuse Uhtlustamiseks tuleb rakendada uue hoone mahtude illusoorse
ligendamise ja kahandamise votteid, kasutada erinevaid fassaadikattematerjale.

hoone lubatud korruselisus kuni 2
katusekalle 0-20°
valisviimistluses kasutada klaas-, kivi- ja puitmaterjali, imiteerivate

materjalide ja domineerivate plekkpindade kasutamine ei
ole lubatud, valisviimistluses ei tohi kasutada plastikust
véalisvoodrit,  plastikaknaid, katusekivi  imitatsiooniga

profiilplekki
katusekate lamekaldelisele katusele sobiv materjal
maapinna absoluutkérguste 60.60 - 61.30
vahemik
+- 0.00 61.50

Hoone arhitektuurne projekt kooskdlastada linnaarhitektiga eskiisi staadiumis.

Piirded: krundi tanavapoolsetele kiljedele piirdeid ette nahtud ei ole, I6una- ja laanekiljel sailitada
olemasolev vorkpiire.

Tulekaitse abindud: limatsalu tn 28 planeeritud hoonete tuleohutusnéuete maaramisel tuleb lahtu-
da Eesti Vabariigi valitsuse maarusest nr 315 ,Ehitisele ja selle osadele esitatavad nduded®.
Ventilatsioonisiisteem peab vastama EVS 812-2:2005 ja kitteslsteemid EVS 812-2:2002 nduete-
le.

Krundile on vdimaldatud hoonestusala piires juurdeehitised. Planeeritud ari- ja autoteenindushoo-
ned kuuluvad VI kasutusklassi.

Kahekorruselise hoone tulepusivusklass peab olema TP-2 ja Gihekorruselise hoone korral véib olla
TP-3.

Iimatsalu 34 ja 36 kinnistu piirile on planeeritud tulemadr REI 180.

Valine tuletdrjevesi saadakse limatsalu tanaval olevatest tuletérjeveehildrantidest. Tulekustutusvee
vajadus on 30 I/s 3 tunni valtel.

14.Servituutide vajaduse maaramine
Vajadus puudub.

15.Vajadus riigikaitselise otstarbega maa-alade maiaramiseks

Vajadus puudub.

16.Kuritegevuse riske vahendavad néuded.

1. Jalgitavus, korrashoid, hea nahtavus ja valgustus vahendavad kuriteohirmu.

2. Hea nahtavus vahendab sissemurdmiste, vandalismi, vagivalla, autodega seotud kuritegude,
varguste ja sultamiste riski ja kuriteohirmu.
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3. Valduse sissepaasude arvu piiramine Uheni 6htuti ja nddalavahetustel vahendab sissemurd-
miste riski.

4. Tugevad ukse- ja aknaraamide, uksed ja aknad , lukud ja klaasid vahendavad vandalismi ja
sissemurdmiste riski.

5. Sissemurdmiste voi vandalismiaktide sihtmarkide tugevdamine peale riinnakut vahendab int-
sidentide kordumise riski. Hinnates vandalismi kahjude piiramise véimalusi vdiks isegi kaaluda
sihtmargi taielikku eemaldamist.

6. Ohustatud sissepaasude jalgimine, milles kasutatakse soovitatavalt ka videovalvet vahendab
sissemurdmiste riski.

7. La&bi valduse kulgevate noorukite labikaigukohtade piiramine vahendab vandalismiriski.

8. Uldkasutatava ala ja Uihiskasutatava ala selge eristatavus vahendab vandalismi ja sissemurd-
miste riski.

9. Kiired parandustodd vahendavad edaspidiste riinnakute riski.

10. Ohustatud paikade juures korraldatav jalgimine vahendab vandalismi riski.

11. Juurdepaasuteede (eriti 60siti kasutatavate teede) jalgimine vahendab véagivaldsete kuritegu-
de riski, eriti juhul kui kasutatakse ka videovalvet.

12. Parklate sissepaasu kontroll vahendab autodega seotud kuritegude riski.

13. Parklate jalgimine, soovitatavalt videojalgimise abil vahendab autovarguste ja autodega seo-
tud kuritegude riski.

14. Vandalismiaktide vdimalike sihtmarkide jalgimine vahendab vandalismi riski.

15. Sidtamisohtlike kohtade jalgimine vahendab stititamise riski,

16. Korrashoid, eriti kergestistttiva priigi kiire eemaldamine vahendab siitamise ohtu. Vajalik on
pidev jarelvalve.

17. Muud seadustest ja teistest Gigusaktidest tulenevad kinnisomandi kitsendused ning
nende ulatus.

Hoone ehitusprojekt kooskdlastada naaberkinnistu limatsalu 36 omanikega.

18. Planeeringu elluviimise voimalused.

TARTU LINN



