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1. Sissejuhatus

Kaesoleva detailplaneeringu telljaks on Tartu Tarbijate Kooperatiiv. Detailplaneeringu
alaks on Tartu linnas krundid Lembitu 2 ja Lembitu 2A ning osaliselt Riia ja Lembitu
tanav. Planeeringuala suuruseks on ca 1,6 ha.

Planeeringu eesmarkideks on:

e kruntide liitmine;

e hoonestusalale ehitusdiguse maaramine, tehnotrassidega Uhendamise

vOimalus, krundisisese parkimise ja liikluskorralduse maaramine.

2. Detailplaneeringu lahtedokumendid

Planeeringu lahtedokumentideks on Tartu Linnavolikogu 24. mai 2007. a otsus nr 233

Tartu linnas Lembitu 2 ja Lembitu 2A kruntide detailplaneeringu algatamisest.

Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud jargmisi planeeringuid ja dokumente:

- Tartu Linnavolikogu 06. oktoobril 2005. a maarusega nr 125 kehtestatud Tartu
linna Gldplaneering;

- Tartu linna ehitusméaarus;

- Inseneriblroo Stratum poolt koostatud “Tartu, Lembitu 2 ja 2A detailplaneeringu
l&hipiirkonna liikluskoormuse muutuste anallts ja kavandatavast tegevusest

tuleneva liikluskorralduse lahenduse koostamine” projekt, Tallinn 2007. a.
3. Detailplaneeringu planeerimisettepanek

3.1. Alusplaan

Detailplaneeringu koostamise aluskaardiks on voetud AS K&H poolt 2007. aastal

koostatud geodeetiline digitaalne alusplaan tdpsusastmega 1:500, t66 nr 07G4968.

3.2. Planeeringuala ja kontaktvoondi linnaehituslikud ja
funktsionaalsed seosed

Planeeringuala asub Tartu linnas Tammelinna miljoévaartusega hoonestusalal.
Piirkonnas asuvad véikeelamud, kauplused, to6stusettevotted, haridusasutused,

raudtee ja seda teenindavad asutused.
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Hoonestus parineb eri ajastutest, mistottu Gldpilt on suhteliselt erindoline.
Valisviimistluses on kasutatud puit-, krohv-, kivi-, plekk- ja betoonmaterjale. Hoonete
kdrgused varieeruvad 1-korruselistest kuni 3-korruselisteni. Enamikel hoonetel on ka
pdoningud. Hoonetel on nii lame- kui ka viilkatuseid.

Planeeringualast pdhja ja kirde suunas jaadvad Eesti Raudtee hooned, loodesse
vaikeelamud ja ariettevdtted ning edelasse Riia tdnav koos seda &aaristavate valdavalt
2-korruseliste eramutega. Lembitu tdnavaga paralleelselt paikneb kirde suunas raudtee,
mida kasutatakse regulaarselt nii kauba- kui reisijateveoks. Planeeringualast idasse
jaéb Tartu Viljasalv, mis oma massiivsusega ja suurusega toimib kui maamark.
Vastavalt Tartu linna tldplaneeringule on Riia tdnava tdnavahaljastus ette ndhtud Tartu
linna rohevorgustiku Gihe osana.

Planeeringuala paiknemine Riia tédnava &éares tagab kire  Uhendusvéimaluse
kesklinnaga. Osaliselt jadb planeeringualasse ka Lembitu tanav. Mdlemal pool Riia
tanavat asuvad jalakaijate teed, Lembitu tédnaval asub see raudtee poolsel kiljel.
Lahimad ulekaigurajad asuvad Riia-Vaike-Kaare ristmikul ja Riia-Kastani ristmikul.
Uhistranspordi peatus paikneb planeeringuala vahetus laheduses, Riia tanaval linnast

valja viival s6idusuunal (vaata linnaehituslike ja funktsionaalsete seoste kaarti).

3.3. Olemasolev olukord

Planeeringuala hdlmab Lembitu 2 ja 2a krunte ning osaliselt Riia tanavat kuni Raudtee
viaduktini ja Lembitu tdnavat. Alal on 3 olemasolevat hoonet. Olemasolev maakasutus
on esitatud tabelis 1. Nii Lembitu 2 kui 2a krunt on Umbritsetud piirdeaiaga.

Lembitu 2 krunti |&bib veetoru, reoveekanalisatsioonitoru, telekommunikatsiooni-kaabel,
madalpingekaabel. Lembitu tadnaval asub gaasitoru, korgepingekaabel ja

valisvalgustus.

Tabel 1
Olemasoleva krundi pindala, sihtotstarve ja hoonete arv
Krundi aadress Pindala (m2) Sihtotstarve Hoonete arv
Lembitu 2 4389 Arimaa 100 % 2
Lembitu 2a 1985 Arimaa 100 % 1

Tartu linna dldplaneeringus on planeeringuala maakasutuse sihtotstarbeks maaratud

vaiketootmis- ja arimaa.
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3.4. Planeeritud ala kruntideks jaotamine, krundi ehitusdigus

Planeeringuala krundid Lembitu 2 ja 2a on kavas liita Uheks krundiks, mille pindala ja
sihtotstarve on ara toodud tabelis 2. Planeeritava krundi piir on esitatud pdhikaardil.
Planeeritava krundi piiri maaramisel on arvestatud olemasolevaid krundipiire ja

olemasolevat valjakujunenud situatsiooni.

Tabel 2
Liidetavad krundid
Planeeritud krunt Pindala (m2) Sihtotstarve Liidetavad maaiksused
Lembitu 2 6374 100% arimaa Lembitu 2
Lembitu 2a

Pdhikaardil on esitatud iga krundi kohta krundi ehitusdigus, kus on maaratud: 1) krundi
kasutamise sihtotstarve; 2) hoonete suurim lubatud arv krundil; 3) hoonete suurim
lubatud ehitusalune pindala; 4) hoonete suurim lubatud korgus (suhtelise ja

absoluutkdrgusena). Tabelis 3 on arhitektuurse ndudena esitatud ka lubatud

katusekalle.
Tabel 3
Planeeritavate kruntide pindalad, kruntide ehitusdigused ja lubatud katuskalle
Hoonete Hoonete suurim Hoone Hoonete suurim Lubatud
Krundi |Pindala|Sihtots- . lubatud +0.00 lubatud kérgus
) 2 suurim : . ~ katusekalle
nimetus (m?) | tarve ehitusalune (absoluut- |(suhteline kérgus/ ;
lubatud arv : ~ N (kraadides)
pindala (m?) kdrgus) abs kdrgus)
Lembitu2 | 6038 A 2 3173 62.50 - 63.00 10/73.00* 0-20
Pos 1 336 L
Pos 2 238 L
A — &rimaa

L - transpordimaa

* - kbrgused erinevad hooneti, tdpsed andmed on ara toodud p&hikaardil ja peatiikis 3.6.
Maakasutuse sihtotstarve on maaratud vastavalt 27. jaanuaris 1995. a kinnitatud
Vabariigi Valitsuse maarusele nr 36 Katastrilksuse sihtotstarvete liigid ja nende

maaramise alused.

3.5. Kujad

Hoonetevaheliste kujade maaramisel on aluseks vdetud, et lubatud madalaim
tulepusivusklass on TP 2.

Vastavalt Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004. a maarusele nr 315 “Ehitisele ja selle
osale esitatavad tuleohutusnduded” peab hoonetevaheline kuja takistama tule levikut
teistele hoonetele, kusjuures juhul, kui hoonetevahelise kuja laius on alla 8 m, tuleb tule

leviku piiramine tagada ehituslike vOi muude abindudega - hoonestusala 1
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lA&nepoolses kiiljes peab olema tuletdkkesein, kui hoone ehitatakse Lembitu 6 krundil
olevale hoonele ligemale, kui 8 m. Hoonetevahelise kuja arvestamisel vdib lugeda
Uheks hooneks tuletdkkesektsiooni nduetele vastavat hoonetekompleksi, kusjuures:
sellised hooned peavad olema tuleohutusest |ahtuvalt samases klassis, vastavalt kas
TP1, TP2 vbi TP3; selliste hoonete kasutajate arv ja korruste pindala on vaiksemad
hoonetekompleksile kohalduvatest arvvaartustest.

Olemasolevatest  lahimatest tuletdrjehtdrantidest (ks asub Riia tanaval
planeeringualast Ule tee ning teine Lembitu tanaval Lembitu 6 krundi juures.

Juhul, kui projekteeritavatele hoonetele tulenevad kehtivatest tuleohutusnduetest
korgemad nduded, kui on esitatud k&esolevas planeeringus, siis tuleb jargida

kdrgemaid tuleohutusndudeid.

3.6. Hoonestusala, arhitektuurinduded ehitistele

3.6.1. Uldosa

Detailplaneeringuga on ette nahtud Lembitu 2 ja 2a krundid liita ning planeeritud
krundile on lubatud ehitada kaks uut ariotstarbelist hoonet ning parkla.

Hoone arhitektuur peab olema kaasaegne, kdrgetasemeline ja Umbritsevat
elukeskkonda vaartustav. Kavandatav hoone peab olema igast kiljest vaarikas ja
esinduslik.

Uushoonestuse juures on lubatud kasutada esinduslikke ja kvaliteetseid, kaasaegseid
valisviimistlusmaterjale: puitu, kivi, metalli, klaasi, krohvi, betooni v&i nimetatud
materjale omavahel kombineerituna. Hoonete valisviimistluses on keelatud kasutada
profiilplekki ning algseid matkivaid materjale. Katusekattematerjalidena on lubatud
kasutada kivi, plekki ja rullmaterjale. Hoone arhitektuurne lahendus peab sobima
miljoovaartuslikku piirkonda, kusjuures uus hoone ei tohi domineerida ajalooliste
hoonete Ule. Avataidete asetus ja proportsioon peab sobima Umbritsevate hoonetega.
Planeeritud uut hoonet vdib ehitada ainult kaardil naidatud hoonestusalale vastavalt
krundi ehitusdigusele ja hoonestusalale maaratud ehitustingimustele. Hoonestusalale
vOib ehitada ka erinevaid rajatisi ning istutada puid. Rajatisi vdib ehitada ning puid
istutada ka valjapoole planeeritud hoonestusalasid.

Hoonete lubatud katusekallete vahemik on 0°-20°.

Riia 47, Lembitu 6 ning planeeritud Lembitu 2 krundi vahele on ette nahtud rajada

piirdeaed.
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Krundil Lembitu 2  planeeritud parkimise-haljastuse lahendust vdib pd&hjendatud
vajaduse korral muuta. Parkimise-haljastuse lahendust tdpsustatakse projekteerimise
kaigus.

Eskiislahenduse esitamise ajal on koostamisel kahe olemasoleva laohoone kohta
ekspertiis algsete ehitustarindite iseloomustuse ja hinnanguga nende tehnilisele
seisundile, voimaliku eskiislahenduse arutelu ajaks peks nimetatud ekspertiis valmis

olema.

3.6.2. Hoonestusalal

Hoonestusalal 1 on:

e suurim lubatud ehitusalune pindala 2730 m? teine korrus on lubatud valja
ehitada 956 m? ulatuses;

e suurim lubatud kdrgus 10 m, absoluutkdrgus 73.00;

e suurim lubatud korruselisus 2;

e Jlubatud ehitise  kasutamise  otstarbed vastavalt Majandus- ja
kommunikatsiooniministri 26. novembri 2002. a maarusele nr 10 “Ehitise
kasutamise otstarvete loetelu”: biroohoone (12201); administrativhoone (12203);
toidukauplus (12311); kauplus, mis ei ole toidukauplus (12312); apteek (12313);
muu kaubandushoone vdi kauplus (12317);

e hoone projekteerimisel tuleb esitada hoone kohta vahemalt kolm
fassaadilahendust ja kogu hoone valisilmet kajastav eskiislahendust;

e hoone ks kilg peab paiknema kohustuslikul ehitusjoonel.

3.6.3. Hoonestusala 2

Hoonestusalal 2 on:

e suurim lubatud ehitusalune pindala 443 m?;

e suurim lubatud kdrgus 7 meetrit, absoluutkdrgus 70.00 m;

e suurim lubatud korruselisus 2, teine korrus on lubatud vélja ehitada
maksimaalselt 35 % ulatuses;

e Jlubatud ehitise  kasutamise otstarbed vastavalt Majandus- ja
kommunikatsiooniministri 26. novembri 2002. a maarusele nr 10 “Ehitise
kasutamise otstarvete loetelu”: biroohoone (12201); administrativhoone (12203);

muu kaubandushoone voi kauplus (12317);
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e vajalik hoone projekteerimisel Lembitu ja Riia t&dnava nurgale korraldada
parima arhitektuurse lahenduse leidmiseks arhitektuurikonkurss vahemalt 4
maineka osav0tjaga. Labiviimise komisjoni kuuluvad arhitektuuri ja ehituse
osakonna arhitektuuriteenistuse ja kultuurivaartuste teenistuse esindaja. Vahemalt
50 % komisjoni liikmetest peavad olema korgharidusega arhitektid. Konkursi
tingimused ja komisjoni koosseis tuleb koosk6élastada arhitektuuri ja ehituse
osakonna arhitektuuriteenistusega;

e hoone Uks killg peab olema kohustuslikul ehitusjoonel, mis on maaratud Riia

49 hoone jargi.

3.7. TAnavate maa-alad ja liikluskorraldus

Juurdepdaas kaesolevale planeeringualale toimub Lembitu tanavalt. Lembitu tanava I6ik
uue krundi parklassepaasust kuni Riia tanavani on tehtud kolmerealiseks, iga sbidurea
laiuseks on 3,25 m. Raudtee poolse jalgtee laiuseks on planeeritud 2,5 m ja krundi
poolse jalgtee laiuseks 3,0 meetrit. Riia tAnav on planeeritud foor-reguleeritavaks.

Teid ja parklaid vdib ehitada planeeringualale pdhikaardil naidatud krundisisesele
kdvakattega alale ja ka hoonestusalasse, muudesse kohtadesse véljasoOite rajada ei
tohi.

Planeeringualal on parkimine lahendatud krundisiseselt. Kokku on planeeritud 66
parkimiskohta mootorséidukitele ja 35 parkimiskohta jalgratastele. Parkimiskohtade
arvutus on esitatud tabelis 4. Osaliselt on mootorsdidukite parkimiskohad paigutatud
hoonestusalas hoone alla esimese korruse mahtu (10 kohta), 2 parkimiskohta on
kavandatud puuetega inimestele. Mootorsdidukite parkimiskohad on lahendatud 90°
nurga all, parkla valimistes ridades on parkimiskoha médtmeteks 2,5 x 5 meetrit, parkla
sisemistes ridades on parkimiskoha mddtmetekst 2,5 x 4,5 meetrit, parkla sisemistes
ridades tuleb parkimiskoha otsaserv piirata madala aarekiviga. Jalgrataste parkla on
planeeritud hoonete vbimalikke sissekaikude ligidusse vastava hoone seina aarde.
Tulenevalt hoone projektist ja projekteeritavast sissepdésust hoonesse voib
projekteerimise kaigus muuta jalgrataste parkimiskohtade asukohta ja paigutust, kuid
tuleb tagada planeeringus esitatud parkimiskohtade arv.

Tabel 4
Parkimiskohtade arvutus

|Aadress | Maksimaalne suletud brutopind Il klassi | Mootorsdidukid | Jalgrattad
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Parkimiskoh-| Parkimiskoh- |Parkimiskoh-| Parkimiskoh-
tade vajadus| tade vajadus/ |tade vajadus| tade vajadus/
1 k/sb m2 planeeritud 1 k/sb m2 planeeritud
kohta parkimiskohti kohta parkimiskohti
Pos 1 Hoonestusala 1 ja hoonestusala 2 56/66 23/35
kokku — 4468 m?
Hoonestusala 1, I k—2730 m2 80 46 200 19/30
uus supermarket Il k — 956 m2 (35% | korruse mahust)
Kokku — 3686 m2
Hoonestusala 2,| |k —443-104=339 m2 (I korruse hoone 80 10 200 4/5
uus suure|mahu sees on osaliselt ka parkimiskohad)
kulastajate Il k—443 m?
arvuga asutus Kokku — 782 m2

Planeeringule on koostatud Inseneribliroo “Stratum” poolt liikluskoormuse muutuste
analtis ning vastavalt sellele on lahendatud ka liikluskorraldus Lembitu ja Riia tanaval
planeeringuala piires (vt lisa). Samuti on planeeringus arvestatud rajatava
kergliiklussillaga ning selle asukoht on ara néidatud po&hijoonisel. Panduste ja treppide

tdpne asukoht maaratakse projekteerimise kaigus.

3.8. Haljastus ja heakord

Likvideeritavateks on néidatud kdik hoonestusalasse ja teede ning parklate alla jddvad

puud, samuti likvideeritakse Lembitu téanava daares olev hekk. Eskiislahendust
illustreerival kaardil on naidatud uusistutuse soovituslik paigutus. Haljastuse rajamine
on kohustuslik, puude ja hekkide asukohad jm antakse hoone projekti mahus esitatava
krundi haljastusplaaniga.

Soovitatav on istutada erineva kasvukdrgusega heitlehiseid ja igihaljaid puid
arvestades, et olemasolevatele ja planeeritud tehnovorkudele ei istutata ligemale, kui
seda néevad ette normatiivaktid.

Planeeringualal on lubatud maapinna kdrgusarve tapsustada projekteerimise kaigus.
Planeeringualas asuvatelt kruntidelt ei tohi valguda sademevesi naaberkruntidele

ulatuses, mis takistaks nende kruntide sihtotstarbelist kasutamist.

3.9. Servituudid ja maade avalik kasutus

Pdhikaardil ndidatud Riia tAnava raudteeviadukti kdrvale kavandatavale kergliiklussillale
on maaratud jalgtee servituut kruntidele Lembitu 1a; Riia tn 43; 43b; 43c; Tervishoiu tn
2d; 2e; 2f; 2g ja Vaksali tn 6a.
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3.10. Keskkonnakaitse abindud ja keskkonnatingimuste seadmine
planeeringuga kavandatu elluviimiseks

Vajaduse korral tuleb kokkukogutud sademevesi juhtida labi dlipadduri. Planeeringualalt
arajuhitav sademevesi peab vastama Eesti Vabariigi Valitsuse 31.07.2005. a
maarusega nr 269 kehtestatud nduetele.

Jaatmete kogumise koht on ette nahtud krundi p&hjapoolsele kiiljele ja tuleb paigutada
nii, et ei rikuks visuaalset Gldmuljet tAnava poolt vaadatuna. Jaatmete araveoks tuleb

sblmida leping vastavat 6igust omava firmaga.

3.11. Kuritegevuse riske vahendavad meetmed

Planeeringut koostades on erinevad valisruumid kavandatud selliselt, et arvestatud on
erinevaid kuritegevust vahendavaid meetmeid. Oluliseks on seatud:

v teede ja hoonetevaheline hea néhtavus ja valgustatus;

v' konkreetsed ja selgelt eristatavad juurdepaasud;

v erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine.
Projekteerimisel ja  hilisemal rajamisel ning  kasutamisel tuleb lisaks
eelnevale arvestada jargnevaga:

v/ tanavate valgustatus;

v valdusele sissepaasu piiramine;

v’ vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad,

lukud, pingid prigikastid, margid);
v’ atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur, kénniteed, suunaviidad;

uldkasutatavate alade korrashoid.

3.12. Planeeringu rakendumine

Lembitu, Riia, Raudtee tanava ristmiku véljaehitamise kohustus on Lembitu 2 krundi
hoonestajal. Kergliiklussilla véljaehitamine ja selle rahastamine lepitakse kokku Tartu
linna ja planeeringu tellija vahel.

Tehnovorkude valjaehitamise kohustus maaratakse vorguvaldaja ja planeeringuala
arendaja kokkuleppel.

Juhul kui planeeringu realiseerimisega tekitatakse kahju kolmandatele osapooltele,
kohustub kahjud hivitama vastava krundi igakordne omanik, kelle krundilt Iahtub kahju

pOhjustav tegevus.
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