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1. Planeeringu koostamise alused ja eesmirk ning planeeritava ala
kruntide omanikud planeeringu algatamisel

Detailplaneeringu koostamise algatamise ettepaneku tegija on OU Karibal Grupp, esindaja Andres
Ottender. Detailplaneeringu koostamise aluseks on detailplaneeringu koostamise algatamise
ettepanek, mis laekus 05.09.2006.a. ja Tartu Linnavolikogu 09.11.2006.a otsusega nr 140 kinnitatud
lihteiilesanne nr LU-102-2006.

Detailplaneeringu eesmérk on kinnistu tidnavapoolsele kiiljele ehitusdiguse midramine kuni viie
korteriga elamu piistitamiseks. )
Jaama 44 (kinnistu nr 1528) krundi omanik on OU KARIBAL GRUPP.

2. Arvestamisele kuuluvad kehtestatud planeeringud ja dokumendid

e Tartu Linnavolikogu 6. oktoobri 2005. a médédrus nr 125 “Tartu linna ildplaneeringu
kehtestamine™;

e Tartu linnavolikogu 10. mai 2001. a otsus nr 347 “Tartu linna iildplaneeringu teemaplaneering

“Tartu linna jalgrattateede arenguskeem”;

Asjadigusseadus;

Planeerimisseadus;

Ehitusseadus;

Tartu Linnavolikogu 06. oktoobri 2005.a médrus nr 125 “Tartu linna iildplaneeringu

kehtestamine”.

Tartu Linnavolikogu 19. juuni 2003.a médrusega nr 33 kehtestatud “Tartu linna ehitusmiérus”.

e Tartu Linnavalitsuse 31.oktoobril 2006.a médruse nr 27 Lisa 5 “Detailplaneeringu koosseisu ja
vormistamise nduded”;

¢ jt planeerimise aluseks olevad normdokumendid.

3. Olemasoleva olukorra iseloomustus

Planeeringuala holmab tdielikult Jaama 44 kinnistut ja osaliselt Jaama tdnava maa-ala.
Andmed olemasoleva krundi kohta (krundi piirid vt kaardilt nr 2):
Jaama 44

¢ krundi maakasutuse sihtotstarve - vdikeelamumaa;
¢ krundi pindala - 1069 m?;
e krunt asub Jaama ja Puiestee tdnavate miljooviaidrtusega hoonestusalal.

Planeeringuala maapind tduseb ndlvana iiles (Idunapool laugelt, pdhjapool jarsult). Maapinna
korgustevahe krundil on ca 9,41 m, korgeim punkt 45.05, madalaim 35,64.

Planeeritava krundi keskosas kasvab vaher. Ala katab muru, Idunaosas leidub maakive. Krunt on
piiritletud vorkaiaga.

Juurdepéds on Jaama tinavalt.

Planeeritaval krundil asub sidekanalisatsioon, muude tehnovorkudega tihendus puudub.
Olemasolev olukord on antud kaardil nr 2.
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4. Planeeringuala ldhipiirkonna funktsionaalsed ja linnaehituslikud
seosed

Planeeritav ala paikneb Tartu linna vahevoondi piirkonnas, Ulejde linnaosas, Jaama ja Puiestee tn
miljoovaartusega hoonestusalal.

Planeeritav krunt piirneb pohjast Jaama 36/38 krundiga, 1dunast Jaama tédnavaga, idast Jaama 46/48
krundiga ning ladnest Jaama 42 krundiga.

Kontaktvoondi kruntide struktuur on erinev. Elamutega hoonestatud krundid on viiksemad,
valdavalt paiknevad pohihooned tidnavaddrsel krundi piiril, moodustades selge hoonefrondi
(abihooned jddvad krundi siigavusse). TooOstus- ja teenindushoonete ning iihiskondlike hoonete
krundid on tuntavalt suuremad ning hoone paikneb tihti krundi siigavuses. Planeeringuala
ldhilimbruse hoonestuse tiiiibi ja mahu ning ehitusjoonte iilevaade on graafiliselt esitatud
planeeringuala kontaktvoondi funktsionaalsete ja linnachituslike seoste kaardil nr 3.

Planeeringualasse jddv Jaama tdnav on kahesuunalise liiklusega asfaltkattega sdiduteega tdnav, mis
on dadristatud asfaltkattega ja betoonkivikattega konniteedega. Jaama tdnava sdiduteele on
markeeritud jalgrattatee. Lihimad iihistranspordi peatused on Jaama ja Puiestee tidnaval.
Olemasolevat liikluskorraldust Jaama tdnaval ei muudeta.

Tartu linna iildplaneeringu jirgi on planeeritava krundi sihtotstarve viikeelamumaa, sellest kdesolev
planeering krundi kasutamise otstarbe méadramisel ka ldhtub. Planeeritav ala asub
kaugkiittepiirkonnas.

Naaberkruntidel olevate hoonete kdrgused on jargmised:

+ Jaama 42 hoone riista abs korgus 41.58 ja harja abs korgus 45.53
- Jaama 46 hoone harja abs korgus 42.10.

- Jaama 51 hoone harja abs korgus 45.84.

 Planeeritava hoone korguse midramisel on ldhtutud olemasoleva Jaama 51 hoone harja abs
korgusest. Planeeritud hoone harja abs kdrgus on 45.84.

« Planeeritava hoone korterite arvu (5) midramisel on voetud arvesse Tartu Linnavalitsuse 31.
oktoobri 2006. a midruses nr 27 “Tartu linna ehitusmiiruse rakendusaktide kinnitamine” ette
nidhtud norme.

5. Planeeritava ala kruntideks jaotamine

Planeeringuga krundi piire ei muudeta.

6. Krundi ehitusoigus

Planeeringuga on méiératud planeeritava korterelamu parameetrid. Krundi maakasutuse sihtotstarbed
on antud vastavalt Vabariigi Valitsuse 24. jaanuari 1995. a mdirusele nr 36 “Katastriiiksuse
sihtotstarvete liigid ja nende médramise alused’. Ehitise kasutamise otstarbed on antud vastavalt
Majandus- ja kommunikatsiooniministri 26. novembri 2002. a midrusele nr 10 “Ehitise kasutamise
otstarvete loetelu”.

Hoonestusala ning krundi ehitusdigus on toodud kaardil nr 4.
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7. Krundi hoonestusala piiritlemine

Hoonestusala ndhakse ette Jaama tn kohustuslikule ehitusjoonele. (vt kaart nr 4)

8. Tidnavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Liiklus- ja parkimiskorraldus on lahendatud vastavalt Eesti Standardile EVS 843:2003
“Linnatdnavad”

Olemasolevat liikluskorraldust Jaama tidnaval ei muudeta, vilja arvatud uued juurdepddsud
tdnavaalalt.

Kruntidelt tdnavale ja tdnavalt kruntidele on lubatud nii vasak- kui parempdorded. Parkimine on
lahendatud krundil, parkimiskohtade arvutamisel on ldhtutud pohimottest vidhemalt iiks
parkimiskoht korteri kohta.

Paralleelselt sdidukite juurdepéddsuga on planeeritud juurdepéisud jalakiijatele.

Tabel 1. Planeeritud parkimiskohad

Aadress Jaama 44
Suurim lubatud korterite arv hoones 5
Planeeritud parkimiskohtade arv 5

Planeeritud liikluskorraldust vt kaartidelt nr 3 ja nr 4.

9. Haljastuse ja heakorra pohimotted

Haljastuse osakaal krundil on minimaalne, krundil kasvab iiks puu (harilik vaher), mis siilitatakse.
Samuti peab olema tagatud planeeritava krundi piiri ldhedal, naaberkruntide territooriumidel
kasvavate puude sdilumine. Krundisisesed hoonestusest vabad pinnad haljastatakse (muru,
madalamad po00sad), planeeringuga on ette ndhtud soovitusliku korghaljastuse asukohad.
Uushaljastuse rajamine toimub peale hoone ja teede rajamist ning pinnase planeerimist. Krundi
hoovipoolsesse ossa on planeeritud médngu- ja puhkeala ning on nédidatud voimalik lehtla asukoht.

Ehitusloa taotlemiseks esitatava projekti koosseisus peab olema haljastuse lahendus, mis kasutusloa
taotlemisel on realiseeritud.

Vertikaalplaneerimine tidpsustatakse projekteerimise kdigus. Krundil olev reljeefsus tuleb séilitada.
Piirete tiitibiks on miidratud metallaed suurima lubatud korgusega 1.5 m.

Planeeritud haljastuse lahendust vt kaardilt nr 4.

10. Ehitistevahelised kujad

Planeeritava hoonemahu ja naaberkruntide olemasoleva hoonestuse vahelise kuja planeerimisel on
arvestatud VV 27.10.2004.a miidruse nr 315 toodud nduetega.

Tuleohutuse tagamiseks on planeeritud uue hoone ja Jaama 46, 48 maaiiksuse vahele tulemiiiir (vt
kaart nr 4).

Planeeritava hoone min tulepiisivusklass on TP-2.
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Koostatud on detailplaneeringu lahenduse varjude analiiiis, mis asub planeeringu lisade kaustas (vt
lisade kaust, lk 89). Analiilisist ndhtub, et Jaama 44 planeeritava hoone vari ei ulatu

naaberkinnistutel asuvate elamute akendeni vidhemalt alates kella 11 hommikul kuni 15

parastlounal mistahes aastaajal. See tidhendab, et naaberkinnistute elanikele on tagatud péevas
vihemalt 4 tundi pidikesevalgust. Planeeritav hoone heidab enamus ajast varju oma, see tihendab
Jaama 44 krundile.

11. Tehnovorkude ja -rajatiste asukohad

Planeeritav Jaama 44 krunt on varustatud sidekanalisatsiooniga, muude kommunikatsioonidega
tthendus puudub. Jaama tdnava maa-alal asuvad vee-, olmekanalisatsiooni-, sooja- ning
sidekanalisatsioonitrass.

Tehnovorkude lahendus on antud kaardil nr 6.

11.1. Sademete vesi, kanalisatsioon, veevarustus ja tuletorjevesi
Sademetevee, kanaliatsiooni ja veevarustuse lahendamise aluseks on AS Tartu Veevirk poolt
23.08.2007 viljastatud tehnilised tingimused INF/937.

Veevarustus ja tuletorjevesi:

Jaama 44 kinnistu veeithendus on planeeritud Jaama tn veetorustikust DN 100. Uhendustorustikule
kinnistu piirist védljapoole tuleb planeerida iithendustorustiku sulgarmatuur. Torustik
dimensioneeritakse toOprojekti koosseisus.

Hiidrant asub Jaama ja Kivi tn nurgal.

Kanalisatsioon:

Planeeringuala reovesi juhitakse Jaama tn olmekanalisatsioonitorustikku DN750, ithendustorustik
on planeeritud tdnavatorustikul asuvasse olemasolevasse kaevu. Jaama tn kanalisatsioonitorustik
asub maapinna suhtes madalal, projektis tuleb anda abindud torustiku killmumise véltimiseks.

Sademete vesi:

Sademevee kanaliseerimiseks eesvool kinnistu ldhipiirkonnas puudub. Vastavalt Tartu linna
ildplaneeringu sademeveeskeemile jddb Jaama tdnav vaadeldavas 16igus (Jaama 44) Raatuse tn
sademeveekollektori valgalasse. Planeeringuala kinnistust kuni Raatuse tn sademeveetorustikuni on
Jaama tdnavale planeeritud sademeveetorustik (vt kaart nr 7), millesse juhitakse Jaama 44 krundi
sademevesi.

11.2. Elektrivarustus
Elektrivarustuse lahendamise aluseks on AS Eesti Energia Jaotusvork Tartu piirkonna 31.08.2007
viljastatud tehnilised tingimused nr 123738.

Jaama tinava poolsele krundi piirile on planeeritud liitumiskilp. Elektritoide liittumispunktist elamu
peakilpi ndhakse ette kaabliga. Liitumispunkti toide voetakse Jaama tn asuvast mastist kaabliga.

11.3. Soojavarustus
Soojavarustuse lahendamise aluseks on AS Tartu Keskkatlamaja poolt 27.08.2007 viljastatud
tehnilised tingimused nr 106/07.
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Jaama 44 kinnistu soojaiihendus on planeeritud Jaama tn soojustorustikust. Soojuskoormused on
vajalikud tdpsustada projekteerijal.

11.4. Sidevarustus

Sidevarustuse lahendamise aluseks on Elion Ettevotted Aktsiaseltsi poolt 16.08.2007 viljastatud
tehnilised tingimused nr 6530317.

Elioni sidevorgu 16pp-punktiks on kaablikapp RATK 02 Jaama Raatuse nurgal.

Ette on néhtud kaablikanalisatsioonis tihenduskaabel VMOHBU tiiiipi kaablikapist RATK 02 Jaama
tn 44 hoonesse.

Jaama 42 sideithendus toimub lidbi Jaama 44 krundi. Planeering nieb ette sidetrassi timbertdstmist
tdnavaalale, selleks tuleb tellida sideprojekt. Olemasolevat Jaama 44-1 paiknevat sidetrassi saab
likvideerida pérast uue iihenduse rajamist.

12. Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatava elluviimiseks ning
vajaduse korral ehitised, mille ehitusprojekti koostamisel on vaja libi viia
keskkonnamoju hindamine voi riskianaliiiis

Keskkonnamdjude hindamise ja riskianaliiiisi 1dbiviimise vajadus puudub.

Hoonestamise, parkimisalade rajamise ja heakorrastusega peab olema tagatud, et sademevesi ei
voolaks naaberkruntidele, vaid kogutaks vO0i immutataks oma krundi piires.

Olmejaatmed tuleb ladustada vastavasse suletavasse priigikonteinerisse, mis paigutatakse krundile
kaardil nr 4 ndidatud kohta. Jadatmete dravedu voib teostada vastavat tegevuslitsentsi omav ettevote.

13. Vajaduse korral ettepanekud Kkaitse alla voetud maa-alde ja
iiksikobjektide Kkaitsereziimi tipsustamiseks, muutmiseks voi lopetamiseks,
ettepanekud maa-alade voi iiksikobjektide kaitse alla votmiseks

Vajadus puudub.

14. Vajaduse korral miljoovaiartustega hoonestusalade médramine ning
nende kaitse— ja kasutustingimuste seadmine

Tartu linna tildplaneeringu jirgi on Jaama ja Puiestee tdnavate miljoovédrtusega hoonestusala
eesmirgiks tagada ehitusajaloolise viirtusega hoonete, algse krundistruktuuri, tdnavavorgu,
ajalooliste teede, haljastuse, maastikuelementide ning kaug- ja sisevaadete sédilimine.

Antud planeering siilitab olemasoleva reljeefi ning korghaljastuse, samuti ei muudeta olemasolevat
krundipiiri.

Ajalooliselt véljakujunenud tdnavaruumist johtuvalt on kohustuslik ehitusjoon miidratud hoone
Jaama tidnava poolsesse kiilge ning hoone harja maksimaalseks absoluutkdrguseks on méératud
45.84 m (tuleneb Jaama 51 hoone absoluutsest korgusest) ning korruselisuseks 2. Sisse on seatud
planeeringu ldhimale kontaktvoondile omase viilkatuse ndue.
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Planeeritava hoone arhitektuur peab arvestama olemasolevat miljodd (auto sissesdidu véirav
projekteerida sobivana ajaloolisse miljodsse ning planeeritava hoone soklijoon peab arvestama
naaberhooneid) ning olema korgetasemeline.

15. Ehitiste olulisemate arhitektuurinouete seadmine

Arhitektuurinduded on antud kaardil nr 4 ning tabelis nr 2.
Tabel 2. Arhitektuurinduded planeeritavale hoonele.
2

Viilkatus, kalle 30° - 45°

Valtsplekk, kivi, puit. Keelatud on imiteerivad materjalid.

Puit, vahemal mééral lubikrohv ja muud siledad kivimaterjalid.

Puit voi puitalumiinium

Kohustuslik ehitusjoon on méératud hoone Jaama tédnava poolsesse
kiilge

Hoone arhitektuur peab olema korgetasemeline, olemasolevat
miljood arvestav ja elukeskkonda parandav.
Hoone on seotud olemasoleva/rekonstrueeritava Jaama 46 hoone
tulemiiiiriga.
Trepid ja pandused ei tohi ulatuda tanavamaale.

Auto sissesdidu virav tuleb projekteerida sobivana ajaloolisse
miljoosse (ldbipaistvana), mitte kasutada tiilipset tOstetavat
labipaistmatut viravat.

Katuseuugid on lubatud riista pikkusest kuni 1/3 osas, iihe
katuseuugi laius ei tohi iiletada 1/6 hoone riista pikkusest.
Rajatava hoone Jaama tn 42 krundi poolsele kiiljele ei néhta ette
aknaid.

Planeeritava hoone soklijoon arvestab naaberhooneid.
Hoone arhitektuurne lahendus tuleb kooskdlastada
linnaarhitektiga eskiisistaadiumis.

16. Servituutide vajaduse mairamine

Kinnisasja omanik kohustub vdoimaldama kinnistu koormamise isikliku tasuta tdhtajatu
kasutusdigusega OU jaotusvorgu kasuks tehnorajatise teenindamiseks ja remontimiseks.

Muude servituutide seadmise vajadus puudub.

17. Kuritegevuse riske vihendavad nouded ja tingimused

Planeeringulahenduse viljatootamisel on tuginetud Eesti Standardile EVS 809-1:2002.
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Planeeringuala paikneb elamupiirkonnas.

Jaama 44 krundile hoone ehitamisega tdidetakse Jaama tdnava struktuuris olev tithimik. Planeeritud
kuni viie korteriga elamu toob kaasa ala elava kasutamise omanikutundega elanike poolt, see
vihendab kuriteohirmu. Planeeritud hoovipoolsele iihiskasutuses olevale haljasalale on
planeeritavast hoonest hea vaade. Lubatud on ala piiramine metallaiaga. Planeeritav parkla asub
hoovis, kuhu korvalistel isikutel juurdepééds puudub.

18. Muud seadusest ja teistest oigusaktidest tulenevad Kkinnisomandi
kitsendused ning nende ulatus

Jaama 44 krunt asub Jaama ja Puiestee tinavate miljoovadrtusega hoonestusalal.

19. Planeeringu kehtestamisest tulenevate voimalike kahjude hiivitaja

Planeeringu kehtestamisega kaasnevad voimalikud kahjud, mida tekitatakse kolmandatele
osapooltele, katab krundi igakordne omanik, kelle krundilt kahju pohjustav tegevus ldhtub.

20. Planeeringu rakendamise voimalused
Kéesolev detailplaneering on péarast kehtestamist aluseks uue hoone projekteerimisele-ehitamisele.

Kinnistu igakordne omanik v6i omaniku poolt volitatud arendaja kohustub vilja ehitama
juurdepdidsud tdnavaalalt kinnistule ning realiseerima detailplaneeringu Jaama 44 krundi piires.
Tehnovorgud ehitatakse vélja liitumislepingute alusel, kokkuleppel vorkude valdajatega.
Kinnistu igakordne omanik voi omaniku poolt volitatud arendaja ehitab vilja Jaama tdnava
sademeveetorustiku Jaama 44 krundist kuni Raatuse tn sademeveetorustikuni.

Juhul kui planeeringu elluviimisega tekitatakse kahju kolmandatele isikutele, kohustub kahjud
hiivitama vastava krundi igakordne omanik, kelle krundilt ldhtub kahju pohjustav tegevus.

21. Detailplaneeringu koosseisus esitatavad kaardid ja joonised

21.1.Situatsiooniskeem, M 1: 10 000;

21.2.0lemasolev olukord, M 1: 500;

21.3.Planeeringuala kontaktvoondi funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed, M 1: 2000
21.4.Planeeringu pohikaart, M 1: 500;

21.5.Planeeritud maakasutus ja kitsendused, M 1: 500;

21.6.Tehnovorkude planeering, M 1: 500;

21.7.Planeeritava Jaama tn sademeveetorustiku skeem kuni Raatuse tn sademeveetorustikuni,
M 1: 500;

21.8.Varjude analiiiis (lisad, 1k 90 );

21.9.Illustreeriv joonis (lisad, 1k 91).
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22. Kooskolastuste kokkuvote

Jrk [Kooskolastatav Kooskolastuse |Kooskolastaja Kooskolastuse | Mirkused
nr instants kuupiev ametinimi ja|asukoht
nimi
1 Louna- Eesti 18.06.2008 Juhtivinspektor | Planeeringu
Paastekeskus nr 7-15/4-61 Peeter Kaitso pohikaart, 1k 16
2 OU Jaotusvérk 19.06.2008 Juhtivspetsialist |Tehnovorkude | To6projektid
Tartu piirkond nr 5508/2008 Enn Kitsnik planeering, lk 18 [kooskdlastada
tdiendavalt
3 Elion Ettevotted AS [27.06.2008 Sideliiniinsener- | Tehnovorkude
grupijuht Juhan |planeering, 1k 18
Birgholts
4 AS Tartu Veevirk |[04.07.2008 Tehnovorkude
nr 446 planeering, 1k 18
5 AS Tartu 25.06.2008 Arendus- ja Tehnovorkude
Keskkatlamaja haldusinsener planeering, lk 18
Ular Roose
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