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Kobras AS litsentsid / tegevusload:
1. Keskkonnam@ju hindamise tegevuslitsents:

KMHO0046 Urmas Uri
KMHO0159 Noeela Kulm

2. Keskkonnam@ju strateegilise hindamise juhteksperdid:
Urmas Uri;
Teele Nigola
3. Hudrogeoloogiliste té6de tegevusluba nr 379.
Hudrogeoloogilised uuringud.
Hudrogeoloogiline kaardistamine.
Maakorraldust6od. Tegevuslitsents nr 635 MA-k.
5. MTR-i majandustegevusteated:
e Ehitusuuringud EG10171636-0001;
Ehitusprojekti ekspertiis EK10171636-0002;
Omanikujarelevalve EO10171636-0001;
Projekteerimine EP10171636-0001;
e Muinsuskaitse E 377/2008.
6. Maaparandusalal Tegutsevate Ettevétjate Registri (MATER) registreeringud:
¢ Maaparandussiisteemi omanikujarelevalve MO0010-00;
e Maaparandusstisteemi projekteerimine MP0010-00;
¢ Maaparanduse uurimist6éé MU0010-00;
¢ Maaparanduse ekspertiis MK0010-00.
7. Muinsuskaitseameti padevustunnistus PT 606/2012:

>

Mélestise liigid: ehitisméalestis, ajaloomélestis, maailmapéarandi objektil asuv ehitis.
Todde liik: konserveerimise ja restaureerimise projektide koostamine, konserveerimis- ja
restaureerimistoode tegevuskavade koostamine maastikuarhitektuuri valdkonnas, muinsuskaitseline
jarelevalve, planeeringu muinsuskaitse eritingimuste koostamine, uuringud ja uuringu tegevuskavade
koostamine.
8. Veeuuringut teostava proovivétja atesteerimistunnistus (reoveesettest, pinnaveest, péhjaveest, heit-
ja reoveest proovivdtmine) Noeela Kulm - Nr 1536/18, Tanel Mager — Nr 1535/18.
9. Kutsetunnistused:

¢ Diplomeeritud maeinsener, tase 7, kutsetunnistus nr 116662 — Tanel Mager;

e Volitatud hudrotehnikainsener, tase 8, kutsetunnistus nr 167534 — Erki Kénd;

e Volitatud hudrotehnikainsener, tase 8, kutsetunnistus nr 131647 — Oleg Sosnovski;

¢ Diplomeeritud hidrotehnikainsener, tase 7, kutsetunnistus nr 120446 — Martin Voru;

¢ Diplomeeritud hidrotehnikainsener, tase 7, kutsetunnistus nr 167600 — Ervin R. Piirsalu;

¢ Diplomeeritud veevarustuse- ja kanalisatsiooniinsener, tase 7, kutsetunnistus nr E000482 —

Ervin R. Piirsalu;
e Diplomeeritud hiidrotehnikainsener, tase 7, kutsetunnistus nr E004017 — Kert Kartau;
e Diplomeeritud veevarustuse- ja kanalisatsiooniinsener, tase 7, kutsetunnistus nr E004029 —
Kert Kartau,

o Volitatud maastikuarhitekt, tase 7, kutsetunnistus nr 142815 — Teele Nigola;

o Volitatud maastikuarhitekt, tase 7, kutsetunnistus nr 155387 — Priit Paalo;

e Geodeet V (EKR tase: 7), kutsetunnistus nr 131951 — Ivo Maasik;

e Geodeet V (EKR tase: 7), kutsetunnistus nr 131953 — Marek Maaring;

e Maakorraldaja, tase 6, kutsetunnistus nr 135966 — lvo Maasik;

e Markseider, tase 6, kutsetunnistus nr 141508 — Ivo Maasik.

Kobras OU t66 nr 2020-160 Objekti aadress: Tartumaa, Tartu Linn, Turu tn 23 (ki tunnus 3
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1. Planeeringu koostamise alused ja eesméark ning planeeritava ala kruntide

omanikud planeeringu algatamisel

Detailplaneeringu koostamise aluseks on Tartu Linnavalitsuse 16.02.2021 korraldus nr 191 ,Lina tn 11,
Turu tn 23, Turu tn 25 kruntide ja lahiala detailplaneeringu koostamise algatamine ja lahteseisukohtade

kinnitamine® ning selle lisa.

Planeeringu eesmargiks on Turu tn 23, 25 ja Lina tn 11 krundi litmine ning alale kaubandus-, toitlustus-

ja teenindushoone ehitamine.

Planeeringuga lahendatakse Turu tn 23, 25 ja Lina tn 11 ehitiste teenindamiseks vajalike teede,
parklate, tehnovdrkude ja rajatiste asukoht ning vajadusel maaratakse kitsendused maa avalikku

kasutusse votmiseks ja/vBi servituutide tarbeks.

Turu tn 23 ja 25 kinnistute omanik on Lidl Eesti OU. Lina tanav T9 ja Lina tn 11 maaiiksuste omanik on
AURORETTE OU.

1.1. Arvestamisele kuuluvad planeeringud ja dokumendid

e Tartu Linnavalitsuse 16.02.2021 korraldus nr 191 ,Lina tn 11, Turu tn 23, Turu tn 25 kruntide ja
I&hiala detailplaneeringu koostamise algatamine ja lahteseisukohtade kinnitamine® ning selle lisa.

e Tartu Linnavolikogu 14.09.2017 otsusega nr 494 kehtestatud “Tartu linna Uldplaneering aastani
2030+";

e Tartu Linnavolikogu 07.10.2021 otsusega nr 373 kehtestatud ,Tartu linna Gldplaneering 2040+;

e Tartu Linnavolikogu 18.02.2016 otsusega nr 308 kehtestatud “Linatn 4 // 6 // 7 // 8 1/ 9 /] 11 //

Aleksandri tn 32 krundi detailplaneering”;

e Liikluslahendus OU 2021 a. t66 nr 204009 “Turu tn 23 ja Turu tn 25 kruntide detailplaneering.

Liiklusanallitis”;

e Kobras AS 2021 a. t66 nr 2020-160_1 “Lina tn 11, Turu tn 23 ja Turu tn 25 kruntide ja l&hiala

dendroloogiline inventuur”.

1.2. Olemasolevad alusplaanid ja muu info ala kohta

Detailplaneeringu alusplaaniks on SIRKEL & MALL GEODEESIA OU poolt oktoobris 2019 mdadistatud
digitaalne geodeetiline alusplaan “Turu tn. 23, Turu tn. 25, Lina tn 11” mddtkavas 1:500 (166 nr 1736-

19). Mdddistuse koordinaadid on L-Est 97 siisteemis, kdrgused EH2000 siisteemis.

Alusplaani on taiendatud Kobras AS poolt juulis 2021 méd&distatud digitaalse geodeetilise alusplaaniga
“Lina tn ja Turu tn geodeetiline moéddistus” mddtkavas 1:500 (t66 nr 2021-160). Mdoddistuse

koordinaadid on L-Est 97 susteemis, kdrgused EH2000 susteemis.

Taiendav info parineb Maa-ameti geoportaalist, varem koostatud dokumentidest ning kohapealsetest

vaatlustest.

Kobras OU t66 nr 2020-160 Objekti aadress: Tartumaa, Tartu Linn, Turu tn 23 (ki tunnus 5
79508:048:0005), 25 (ki tunnus 79508:048:0011) ja
Lina tn 11 (ki tunnus 79301:001:0306)
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2. Olemasoleva olukorra iseloomustus

2.1. Uldine info

Planeeringuala paikneb Tartu linna keskosas, Karlova linnaosa piiril ning hdlmab Turu tn 23, 25 ja Lina

tn 11 krunti ning osaliselt imbritsevaid Turu ja Lina tanavat.

Planeeringuala asukoht on toodud skeemil 1 ja tdpsemalt joonisel 1. Planeeringuala pindala on

)

cal,2 ha.

Skeem 1. Planeeringuala asukoht Tartu linnas. Asukoht on tahistatud oranzi ringiga.

Aluskaart: Maa-amet.

Kobras OU t66 nr 2020-160 Objekti aadress: Tartumaa, Tartu Linn, Turu tn 23 (ki tunnus 6
79508:048:0005), 25 (ki tunnus 79508:048:0011) ja
Lina tn 11 (ki tunnus 79301:001:0306)
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Tartu linna Uldplaneeringu kohaselt asub planeeringuala Ees-Karlova arhitektuurilises jaotuses EK6, kus
on eesmargiks maa-alad reserveerida eelkdige magistraaltinavate ldhedusest tuleneva aripotentsiaali
realiseerimiseks ning vastavate kaubanduskeskuste vdi teatud kaubagrupile spetsialiseerunud poodide ja
teenindusasutuste ehitamiseks. Uldplaneeringuga soositakse kaubanduskeskuste krundile toetavalt
piirkonna elanikele méeldud parkimiskohtade rajamist (hoone mahus, katusel, parkimisala ristkasutus

jms). Reeglina asub kaubandus-teeninduskeskus thel krundil.

Tartu linna uldplaneeringu kohaselt asub Turu tn 23, Turu tn 25 kui ka Lina tn 11 &rihoone maa-alal.
Arihoone maa-ala on kaubandus-, teenindus-, toitlustus-, biiroo- vdi majutushoone ja &rieesmargil
kasutatava meelelahutus-, haridus-, sotsiaalhoolekande-, teadus-, tervishoiu-, puhke- vdi spordihoone,

kesklinna sobiva tootmisettevotte, naiteks info- ja kommunikatsioonitehnoloogia ettevétte hoone maa-ala.
Planeeringulahendus on kehtiva tldplaneeringuga kooskdlas.
Planeeringualasse on taielikult hlmatud (vastavalt Maa-ameti andmetele) krundid:
e Turu tn 23 (100% tootmismaa, katastritunnus 79508:048:0005);
e Turu tn 25 (100% tootmismaa, katastritunnus 79508:048:0011);
e Linatn 11 (60% &rimaa, 40% elamumaa, katastritunnus 79301:001:0306).
Planeeringualasse on osaliselt h6lmatud (vastavalt Maa-ameti andmetele) krundid:
e Turu tdnav T21 (100% transpordimaa, katastritunnus 79508:045:0013);
e Linatanav T9 (100% transpordimaa, katastritunnus 79301:001:0308);
e Aleksandri th T33 (100% transpordimaa, katastritunnus 79508:044:0022).

Hetkel on kehtiva detailplaneeringuga kull Lina téanav planeeritud aga ténase seisuga pole
planeeringulahendust realiseeritud. Ala terviklahenduse eesmarkidest lahtuvalt antakse planeeringuga

lahendus Lina ténavale ning selle ristumiseks Turu tnavaga.

Tartu linna Uldplaneeringu kohaselt on Turu tanav jaotusmagistraaltanav, mis on méeldud liikluseks linna
eri osade vahel, samuti p6himaanteedega Uhenduse tagamiseks. Lina tdnav on ko&rvaltdnav, mille

funktsiooniks on tagada Uhendus magistraaltanavatelt valdustele.
Planeeringualale on kaks sdiduautode juurdepéaésu — Uiks Turu tdnavalt ja teine Lina tanavalt.

Reljeef on planeeringualal uldiselt tasane. K&rguste erinevused jaavad ca 1,5 m piiresse. Turu tn 23
krundil asub ca 1,5 m Umbritsevast madalam ala, mille servi déristavad raudbetoon paneelid. Madalamal

alal esineb kohati liigniiskust.

Ala on peamiselt kaetud rohualaga, mis vaheldub ebamdaaraste kiviklibu- ju kruusapindadega. Osaliselt

on sailinud juurdepééasudena kasutusel olnud asfaltkatted.

Planeeringualal paiknevad vee-, sademevee- ja reovee torustikud, sidekaabel ja elektri madalpinge- ning
keskpingekaablid. Lisaks jaéab Lina tanava darde ka elektri madalpinge 6huliin ning piki tanavat kulgeb

soojatorustik.

Kobras OU t66 nr 2020-160 Objekti aadress: Tartumaa, Tartu Linn, Turu tn 23 (ki tunnus 7
79508:048:0005), 25 (ki tunnus 79508:048:0011) ja
Lina tn 11 (ki tunnus 79301:001:0306)
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Haljastuse osas paikneb planeeringualal mitmeid puude- ja pddsagruppe. Vaartuslikuma haljastusena

saab vélja tuua Turu tédnava aarse allee.

Tanase seisuga alal olemasolevaid hooneid ei paikne. Varasemalt asusid Turu tn 25 krundil kaks

puurkaevu, mis on tanaseks tamponeeritud.
Planeeringualal ei paikne looduskaitsealuseid liike, kaitsealuseid tksikobjekte ega kultuuriméalestisi.

Planeeringuala olemasolevat olukorda on kajastatud olemasoleva olukorra joonisel (joonis 4).

2.2. Planeeringuala ja lahipiirkonna funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed

Planeeringu ala Umbritsev keskkond on mitmepalgeline. Turu tn 23 ja 25 paikneb kahe erineva ilme ja
karakteriga ala vahel - Gleminekutsoonis Karlova hubastest hoovidest ja puitelamutest Turu tdnava tiheda
liklusega jaotusmagistraaltanavasse. Planeeritava hoone paigutuse tottu jadb see kindlasti suhestuma
ennekdike Turu tdnavaga, mille hoonestus on sarnane nii ajaperioodi, funktsiooni kui ka kasutatavate
ehitusmaterjalide ja -mahtude poolest. Seega tuleb hoonestustingimuste maaramisel ennekdike lahtuda

sellest, milliseks on kujunenud Turu tanav, kuid arvestada ka Karlova kui kontaktvoondiga.

Oluline on vaadelda seda, kuidas m&juvad tdnavaruumis Turu tdénava praegused ja tulevased hooned.
Tanavaruumis liikuja jaoks on uldjuhul néhtav ja tajutav vaid hoone tédnavapoolne kilg (fassaad), mistéttu
on see analiiiisiskeemil tiks olulisim kaalutlemise alus. Tanaval liikleja ei tunneta ldjuhul hoone ruumilist
mahtu. Anallisiskeemil (joonis 3) on kajastatud olemasolevate hoonete pindala vaartused ning nende
protsentuaalne suhe katastritiksuse pindalasse. Analliisiskeem késitleb ka tuleviku arenguid ning toob
valla nii l&ahiimbruse kehtestatud detailplaneeringute mahud kui ka Katlamaja kvartali
planeeringuvdistluse tulevikuvisiooni Emajde &arses piirkonnas (planeeringualast teisel pool Turu

tanavat).

Kasitletava alaga sarnaste tingimustega Ees-Karlova piirkonnas asuvad mitmed kaubandushooned, mis
ka mahu ja kasutuse poolest on analoogsed. K&ige suurema pindalaga hooned paiknevad
planeeringualast teisel pool Sépruse silda: Turu tn 24 (5 426 m?), Rebase tn 10 (3 928 m?). Kuid ka
planeeringualale lahemal on vérreldavaid arhitektuurseid mahte: Turu tn 27 (1 785 m2) ning samuti Turu
tn 21, mis on piirkonda kuuluv arihoone. Kuigi pindala poolest ei ole see hoone véaga suur (883 m?) on
fassaadi pikkuseks ligikaudu 54 m, mis t8stab selle tAnavaruumis méjusalt esile. Suurte hoone mahtude
puhul on Turu tdnaval tavaparane hoone kilje pikkus vahemiku 50-100 m. Mitmed kdrvuti paiknevad
hooned on otstes kokkupuutes (naiteks arihooned Rebase tn 12, 12a ning kortermajad Turu tn 15 ja 17 jt)
ja seetbttu on tajutavad need kui Uks terviklik hoone. Kirjeldatud suuremate mahtudega hooned
paiknevad jaotusmagistraaltdnava (Turu tn) &ares, moodustades barjaari vaiksema mahulistele hoonetele

Ees-Karlova piirkonna sisemuses.

Eelnevat arvestades m&jub linnaruumis sobivana planeeringualale kavandatav hoone, pikima kilje
pikkusega 66 m, mis on sarnane naabruses paiknevatega (naitena Turu 27 ja 21 kiljepikkused vastavalt:
54 m ja 63 m).
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Turu tanava suuremate kaubandushoonete pindalad jaavad ligikaudu vahemikku 1 000 - 4 000 m2. Turu
tn 23/25 kinnistutega samal pool Turu tédnavat on naaberhoonetel mahud alla 2 000 mz2, kuid ule tdnava
teisel pool on hoone pindalaks ligikaudu 2 800 m2. Seega planeeringu lahenduses pakutud maksimaalne
pindala 2600 m? sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna teiste mahtudega igati v6érdvaarselt ning on
ruumiliselt Turu tdnava arhitektuursele keskkonnale omane. Ka kavandatud taisehitusprotsent ca 37%
(péarast uute kruntide moodustamist), on analoogne teiste imbritsevate kinnistutega (vastavad protsendid

on kajastatud analtiusijoonisel).

Detailplaneeringus on maaratud hoone kdrguseks 12 m, mis on vastavuses uldplaneeringuga ette nahtud
korruselisuse tingimustega — 2-4 korrust. 12 m kdrguse hoone puhul on tegemist tllpilise vahemalt

3-korruselise hoonega.

Arvestades Turu tanava suurt liikluskoormust ja sellest tekkivat mirahairingut on suur hoone maht heaks

barjaariks kaitsmaks Aleksandri tdnava elamupiirkonda.

Detailplaneeringuga kavandatava ruumilise arengu eesmargiks on luua piirkonda vaartustav ning
kaasaegne ja atraktiivne linnaruum, mis koos Turu tdnava vastaskiljel koostatava Turu tn 18 krundi ja
l&hiala detailplaneeringuga annaks tanavalbigule tervikuna uudse ja varske ilme. Mdlemad arendused
tdiendavad Uksteist, toovad piirkonda uusi funktsioone ning pakuvad uusi tdmbepunkte kergliiklejatele.

Need muutused aitavad kujundada Turu tanavat senisest labisdidu trassist elavaks linnatanavaks.

Kaesolevas planeeringus kavandatakse kauplusehoone ette, nii Turu kui ka Lina tanava poole avalikud
istumisalad ning hoone sissepadasu juures paiknevad nn ,talukauba“ letid, mis loovad hajumisala
kaubanduskeskuse ning tadnavaruumi vahel. Samuti aitab see siduda kauplusehoonet Umbritseva
keskkonnaga ning tekitada parema dialoogi kasutajate ja planeeritava hoone vahel, mis omakorda loob
vBimalused jalakdijatele s@braliku tanavaruumi tekkeks. Alade tépne lahendus tuleb anda edasisel
projekteerimisel maastikuarhitekti poolt, jargides kvaliteetse linnaruumi ja universaaldisaini p&himétteid.
Soovituslik on edasisel projekteerimisel ette ndha istumisalade juurde pddsagrupid, konteinerhaljastust

vms, et luua ala kasutajale hea mikroklimaga, mitmeastmelise haljastusega, meeldiv ja kutsuv keskkond.

Planeeringuala on hasti Uhendatud Tartu linna Uhistranspordivérguga. Lahimad bussipeatused asuvad

Turu (peatus “Aida” ca 50 m kaugusel) ja J6e (peatus “J6e” ca 150 m kaugusel) tdnaval. Lina tanava vélja

ehitamisel saab tagada head Uhendused kergliiklejate jaoks.
Planeeringuala lahipiirkonnas asuvad mitmed olemasolevad tuletdrje kustutusvee hidrandid.

Planeeringuala ja l&hipiirkonna funktsionaalsed seosed ning hoonestuse analliiis on toodud joonistel
2ja3.
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3. Planeerimisettepanek

3.1. Planeeritava ala kruntide moodustamine ja krundi ehitusdigus

Planeeringuga moodustatakse kaks krunti. Planeeringuga kavandatud krundile Pos 1 méaaratakse
ehitusbigus. Turu tn 23 katastrilksusest moodustatakse kaks ajutist krunti, millest vaiksem ajutine krunt
(13 m?) liidetakse Lina tanav T9 katastrillksusega (Pos 2). Suurem ajutine krunt (4 418 m2) liidetakse Lina

tn 11 ja Turu tn 25 katastriiksustega (Pos 1).

Hoone sissepaéds tuleb projekteerida selliselt, et juurdepdéds hoonesse on tagatud lapsevankri ja

ratastooliga kulastajale.

Planeeritud hoonele tuleb nii Lina kui ka Turu tanava poole avanevale esimesele korrusele kavandada
avalikkusele suunatud kaubandus-teeninduspind. Pinna maht ja paiknemine lahendatakse
arhitektuurivdistluse raames. Lina ja Turu tdnava aarde jaavatele hoone kilgedele tuleb kavandada
sissepddsud kaubanduskeskusesse. Lina tdnava darde on ette nahtud jalakdijate ala - selle ulatuses
saab kavandada nt véliletid nn ,talukauba“ maimiseks. Turu tAnava &arde on planeeritud jalakéijate ala —
selle ulatuses saab kavandada nt ka istumiskohad. Kaubandushoone Lina ja Turu tanavate &aarne
jalakéijate ala peab moodustama uhise tervikliku valisruumi lahenduse koos istumiskohtade, haljastuse ja
kaubandustegevusega. Kavandatavate kaubandus-teeninduspindade 16plik ulatus ja paiknemine

lahendatakse projekteerimise kaigus.

Planeeringuga esitatud lahendus on illustreeriv ja tdpne lahendus tapsustub kogu ala arhitektuurivdistluse

tulemusena.

Lubatud ehitise kasutamise otstarbed vastavalt majandus- ja taristuministri 02.06.2015. a maarusele nr

51 "Ehitise kasutamise otstarvete loetelu" on jargmised:
e 12300 Kaubandus- ja teenindushooned

Ehitusdigus on esitatud p6hijoonisel ehitusdiguse tabelis (joonis 5).

3.2. Krundi hoonestusala piiritlemine

Hoonestusala on planeeringus kujutatud veidi ulatuslikumana kui seda on suurim lubatud ehitisealune
pind, et vBimalda paindlikult valida hoone 16plikku asukohta. Hoonestusalade méaéramisel on arvestatud,
et need paikneksid naaberkrundi piiridest vahemalt 4 meetri kaugusel asukohas, kus see on oluline
tagamaks vastavalt Vabariigi Valitsuse 30.martsi 2017 maarusele nr 17 “Ehitisele esitatavad
tuleohutusnéuded ja n6uded tuletdrie veevarustusele hoonete vahel vahemalt 8 meetri laiuse

tuleohutuskuja. Lina tanava aares kulgeb hoonestusala piir muuhulgas piki kohustuslikku ehitusjoont.

Krundi Pos 1 ulatuses on lubatud lisaks p&hihoonele ehitada kuni kaks 20 m?2 pindalaga hoonet.
Nimetatud vaikeehitised peavad jddma suurima lubatud ehitisealuse pinna sisse, kuid vBivad paikneda
valjaspool planeeritud hoonestusala tingimusel, et neid ei ehitataks naaberkrundi piirile Idhemale kui 4 m

ning ehitamise tulemusena krundi haljasala ei vaheneks ja kdrghaljastuse kasvutingimused ei halveneks.

Planeeritud hoonestusala on esitatud p&hijoonisel.
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3.3. Arhitektuurinbuded ehitistele

Parima arhitektuurse terviklahenduse tagamiseks tuleb ehitusdiguse realiseerimise eelselt labi viia
vahemalt kolme kutsutud osalejaga kogu planeeringuala h8lmav arhitektuuriv@istlus. Planeeritud hooned
peavad olema igast kiiljest vaarikad ja esinduslikud. Nii Turu kui ka Lina tanavalt peab olema vdimalus
hoonele sissepdasu rajamiseks. Turu tédnavalt eelistatult kujundada vahemalt kaks sissepaasu hoonesse.
Muu hulgas tuleb vdistlusega lahendada nii hoone mahtu jdavate kui ka véliparklas asuvate
parkimiskohtade varjamine ténava suunas, samuti hoonemahu liigendamine, et tagada piirkonda
vaartustav arhitektuurne lahendus. Turu ja Lina tdnava suunas tuleb r8hutada aktiivse t&navafrondi
loomist arhitektuuri vBtetega — atraktiivsust t@stev ja moéddujates huvi tekitav labipaistev fassaad Lina
tdnava suunas ning osaliselt Turu tédnava suunas, istumiskohad hoone ees ja kutsuvalt kujundatud
valiruum. Fassaadi labipaistvuse kujundamisel tuleb samas arvesse vdtta kaupluse ruumide
funktsionaalsust, mistdttu klaasfassaadi ulatus on piiratud. Sissepaasud tuleb esile tdsta ligendusega voi

teiste arhitektuursete votetega, et kilastajad selgelt tajuksid likumissuundade loogikat tanavaruumis.
Tapsed fassaadilahendused (sh hoonemahu liigendamine) lahendatakse arhitektuurivdistluse kaigus.
Arhitektuurinduded ehitistele on toodud tabelis 1.

Tabel 1. Arhitektuurinbuded ehitistele

Hoonete Lubatud on: betoon, puitlaudis, telliskivi, krohvitud pind, klaas, metall, plekk voi
valisviimistluse | nande kombinatsioonid.

materjalid o i S
Keelatud on imiteerivad materjalid ning plastmass.
Lubatud katusekattematerjalid on: kivi-, bituumen-, rull- vdi plekkmaterijal.

Hoonete Kohustuslik ehitusjoon on maaratud hoonestusala Lina tn poolses kiljes. Turu
illissoen tanava poolses kiiljes peab hoone kiilg olema paralleelne tanavajoonega.

Hoone +0.00 +35.00. Vajadusel tapsustatakse hoone +0.00 kdrgust projekteerimisel.

kdrgus (abs)

Hoonete Hoone katusekalle maéaratakse ehitusprojektiga.

katusekalle

Piirded Piirded lahendatakse edasise projekteerimise kadigus ning need peavad olema

planeeritud hoonetega uhtses arhitektuurses votmes.

3.4. Tanava maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus
Liikluslahenduse viljatéotamisel on kaasatud liiklusekspert OU-st Liikluslahendus (t66 nr 204009).

Planeeritud liikluslahendus on esitatud p6hijoonisel. Mootorsdidukite juurdepéésud on kavandatud Turu ja
Lina tanavalt. Turu t&dnaval on lubatud nii sisenemine kui ka véljumine ainult parempddrdega. Lina tdnava
juurdepddsu osas on nii sisenemine kui ka véljumine lubatud parem- ja vasakpoordega. Jalakaijate
juurdepdds hoonesse on planeeritud nii Turu kui ka Lina tanavalt, kusjuures selleks, et luua tanavaruumi
atraktiivsus ja jalgsi liikkumisel mugavus, on planeeritud sissepddse hoonesse kokku vahemalt neli.
Kaubanduspinnale on kavandatud kaks juurdepaasu hoone pé6hja ja laane kiljelt. Rendipind saab

juurdepaasu hoone Turu tédnava poolselt kiljelt.
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Turu tdnava jaoks on antud lahendus uuele Turu-Lina tanava foorristmikule, mis on seotud Turu tdnava
olemasoleva olukorraga. Turu tdnava osas ei ole kdesoleva detailplaneeringuga ette ndhtud olulisi

muutusi (nt olemasolev kergliiklustee sailib).

Lina tdnava tarvis on planeeritud uus lahendus nii séidu-, kergliiklus-, kui ka kdnnitee osas (skeem 2).
Tanava funktsioneerimiseks vajaliku ténavavalgustuse ja sademeveekanalisatsiooni pd&himdtteline
lahendus on esitatud tehnovdrkude joonisel. Tanava tapne lahendus antakse edasisel projekteerimisel.
Planeeritud Lina tanav on seotud olemasoleva Aleksandri tdnavaga, mis on planeeritud lahendada

tOstetud ristmikuna.

Lina tadnava projekteerimisel tuleb rakendada liiklust rahustavaid meetmeid. Naiteks piirkiiruse

vahendamine, kiinnise rajamine Lina tdnava rajatava I6igu keskele vms.

At B
Skeem 2. Ldige A-B planeeritud Lina tdnava liikluslahedusest.

Parkimise planeerimisel on l&htutud standardist EVS 843:2016. Standardis sisaldub parkimisnormatiiv ja
pdhimdtted sobiva parkimiskohtade leidmiseks tehtavate uuringute kohta. Liiklusanaliilsi kohaselt on
planeeringuga kavandatavas mahus sarnaste kaupluste parkimiskohtade vajadus vahemalt
110 parkimiskohta, et valtida ummikute teket ning tagada sujuv liiklusvoog &htusel tipptunnil. Analtilsis
toodud 110 kohta on samas suurusjargus standardi kohase normatiiviga. Planeeringu koostamisel on
l&htutud (autode) parkimiskohtade arvutamisel standardis (EVS 843:2016 Linnatanavad) toodud
korruselamute ala parkimisnormatiivist, mille kohaselt suurim lubatud parkimiskohtade arv on 104. Antud
parkimisenormatiiv kehtis planeeringu algatamisel planeeritavate kinnistute osas ja oli aluseks

kaubandushoone asukoha valikul.

Arvestades planeeritava ala head juurdepaasetavust eelkdige Turu tanava kui jaotusmagistraali kaudu,

mis Uhendab ka kolme silda, saab planeeritava kaubandushoonega teenindada suurt osa Tartu kesklinna
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ja Karlova piirkonnast, aga samuti Supilinna, Tahtvere ja Ropka linnaosasid. Piirkonna tUhendus on

samuti vaga hea jalgsi ja jalgrattaga liiklejatele ning Uhistranspordile.

Kaubandushoone vajalik sihtgrupi suurus on ca 30000 elanikku. Kinnistuomaniku arimudeli ja
kaubanduses valjakujunenud trendide ja ostuharjumuste kohaselt kdiakse kavandatud hoones peamiselt
autoga, kuna ostetakse korraga suuremas koguses kaupa. Planeeringualal ei ole seni olnud avalikkusele
suunatud maakasutust. Eelpool kirjeldatud kaubandushoone annab vdimaluse Turu tdnava aarde
arendada koérge aktiivsusega ettev6tluskeskkonna, seega muutus on piirkonnale oluline. Kergliiklejate ja
jalgrattaga klientide optimaalne ja mugav teenindusraadius on kuni 1 km, antud hetkel elab selles
perimeetris ca 1 600 elanikku. Nende jaoks on kavandatud mugav ligipdds ning vajalik hulk jalgratta

parkimiskohti. Jalgrattaparkla soovituslikud asukohad on mérgitud pdhijoonisel, Lina tdnava aares.

Autode ja jalgrataste parkimiskohtade arvutus vastavalt standardile EVS 843:2016 “Linnatanavad” on
vdlja toodud tabelis 2. Parkimisarvutuse puhul on kasutatud planeeritud hoone véimalikku arvestuslikku

suurimat brutopinda.

Tabel 2. Parkimisarvutus

; Parkimisarvutus: Parkimiskohad
Planeeritud - - ; ; -
. Parkimisnormatiiv arvestuslik brutopind / | normatiivikohane
run
normatiiv / planeeritud
POS 1 Korruselamute ala 104 / 65 véljas +
2*2600/50=104
(autod) (kauplused) 1/50 39 sees
POS 1 Keskuse klass, mujal
) 2*2600/150=35 35/36
(jalgrattad) (kauplused) 1/150

Eelnevale tuginedes on planeeringus jaetud vdimalus rajada normatiivi kohane parkimiskohtade arv.

Arvestades planeeritud hoonemahtu, otstarvet ja anallusist tulenevat parkimisvajadust on planeeritud
parkimislahendus nii avaparklana (65 parkimiskohta) kui hoonesiseste parkimiskohtadega (39
parkimiskohta), et kasutada visuaalset vaiksemat parklaruumi. Siseparkla on lahendatud hoone esimesel
korrusel, et tagada suurem kasutusmugavus ja labilaskev8ime, mis tagab sujuva liiklusvoo. Lahipiirkonna
avaliku parkimisevajaduse leevendamiseks on vdimalik ristkasutusse anda suurusjargus 10 planeeritud
parkimiskohta avaparklas. Nii avaparklad kui ka hoone mahtu kavandatavad parkimiskohad ei tohi olla
tédnavalt nahtavad. Hoone mahtu jadvate parkimiskohtade varjamine tuleb lahendada arhitektuurivdistluse
koosseisus. Vajadusel tuleb avaparkla vaadete varjestamiseks kasutada taiendavat haljastust ning selle

kohta antakse lahendus samuti arhitektuuriv@istluse kaigus.

Pdhijoonisel (joonis 4) esitatud parkimiskohtade lahendus on planeeringus kajastatud illustratiivsena ning

téapne lahendus antakse arhitektuuriv@istluse kaigus.

Mootorsdidukite parklas tuleb kavandada vahemalt (ks laadimispunkt elektriautodele ning
projekteerimisel ette naha selleks vajalik taristu.
Kobras OU t66 nr 2020-160 Objekti aadress: Tartumaa, Tartu Linn, Turu tn 23 (ki tunnus 13

79508:048:0005), 25 (ki tunnus 79508:048:0011) ja
Lina tn 11 (kU tunnus 79301:001:0306)



2
Lina tn 11, Turu tn 23, Turu tn 25 kruntide ja lahiala detailplaneering /I(;EHHS

Avaparkla liiklus on lahendatud kahesuunalisena. Planeeritud hoone |dunanurka on kavandatud
teenindava transpordi juurdepaas.

Kui ala kasutus ning autode arvukus tdnase prognoosi ja infoga vdrreldes oluliselt muutub, on
planeeringuga lubatud standardis ette nahtud parkla kohtadega vérreldes vaiksema kohtade arvuga

parkla rajamine, kuid selle kohta tuleb projekteerimisel esitada vastav analiiiis ning p&hjendus.

3.5. Haljastuse ja heakorra p6himotted

Vastavalt Tartu Linnavalitsuse 16.02.2021 korraldusega nr 191 vdljastatud lahteseisukohtadele tuleb
planeeringuga kavandada alale vahemalt 10% k&rghaljastust krundi pindalast (s.0 vahemalt 731 m?).
Pd&hijoonisel naidatud haljasala pindala on ca 1 450 m?, seega on v@imalik ndutav protsent taita kui
haljasalana téahistatud viirutusest vahemalt pool moodustab kdrghaljastusega kaetud ala (arvestada tuleb
keskmise taiskasvanud puu liigile ja sordile/vormile vastavat voraprojektsiooni). Pdhijoonisel kujutatud
planeeritud soovitusliku asukohaga puud koos olemasoleva sdiliva kérghaljastusega lletavad ndutavat

kdrghaljastuse mahtu.

Sdilitada tuleb maksimaalselt Turu tanava &arne puuderivi, erandina on lubatud likvideerida
kavandatavatele sdidukite ja jalakdijate juurdepdasule ette jddvad puud. Krundi Pos 1 pdhjanurgas

paikneva sissepéaéasu juures olev parn likvideeritakse ning asendatakse uue aksentpuuga.

Planeeringualal on teostatud juunis 2021 dendroloogiline inventuur (Kobras AS t66 nr 2021-160_1).
Vastavalt dendroloogilisele inventuurile on pohijoonisele kantud olemasolevate puude voraprojektsioonid

ning haljastusvaartused.

Elamukruntide poolsetele piiridele on sailiva haljastuse ning uusistutustega planeeritud kdrghaljastuse
puhverala, et tagada elamukruntide privaatsus. Kérghaljastuse abil on liigendatud hoone taga asuvat
parklat. Mitmeastmeline haljastus on kavandatud ka planeeritud parkla Lina tdnava poolsesse kilge.
Olemasoleva haljastuse sailitamine ei ole Lina tdnava aares maistlik, sest seal puudub terviklik ja hea

seisundiga puuderida ning eelistatud on haljastuse asendamine.

3.6. Tuleohutusnduded ja tuletdrje veevarustus

Tuletdrje veevarustus peab vastama siseministri 18.02.2021 a maarusele nr 10 “Veevétukoha rajamise,
katsetamise, kasutamise, korrashoiu, téhistamise ja teabevahetuse ndéuded, tingimused ning kord”.
Lahtuda tuleb EVS 812-6:2012+A1:2013+AC:2016+A2:2017 — Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tulet6rje
veevarustus. Tagada tuleb erinevatel kruntidel asuvate hoonete vaheline tuleohutuskuja 8 m véi
kompenseerida tuleohutuskuja puudujaak tehniliste ja konstruktsiooniliste lahendustega. Tapne hoonete

tuleohutusklass méaaratakse edasisel projekteerimisel.

Tuletdrje veevarustus lahendatakse piirkonnas olemasolevate hiidrantide baasil. Lahimad olemasolevad
hidrandid jddvad Maa-ameti vesivarustuse kaardirakenduse kohaselt planeeritud hoonestusalast

ligikaudu 30 m kaugusele Turu ja Lina tanava ristmiku piirkonda (hidrant 481) ning ca 90 m kaugusele
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Lina ja Aleksandri tanava ristmiku l&histele (hidrant 1152). Olemasolevad hudrandid on toodud

funktsionaalsete seoste joonisel (joonis 2).

Tagatud peab olema arvutuslik minimaalne tulet8rjevee vooluhulk 20 I/s vahemalt 3 h jooksul.

3.7. Tehnovorkude ja —rajatiste asukohad

Kaesoleva detailplaneeringuga on esitatud tehnovdrkude pdhimdttelised lahendused, mida tuleb

tépsustada vastavate projektidega.

Kdik Lina tn 11, Turu tn 23 ja Turu tn 25 paiknevad olemasolevad tehnovdrgud on planeeritud

likvideerida.

Planeeritud tehnovBrkude paiknemine on toodud tehnovdrkude joonisel (joonis 6).

3.7.1. Veevarustus

Veevarustus on kavandatud vastavalt AS Tartu Veevark 24.08.2020 valjastatud tehnilistele tingimustele
nr INF/591.

Liitumine veevdrguga on planeeritud Turu tn De 315 veetorustikust.

3.7.2. Reovee- ja sademeveekanalisatsioon
Planeeritud lahendus on seotud OU Altren Projekt poolt koostatava Turu tn sademeveekanalisatsiooni
projektiga.
Reoveekanalisatsioon on kavandatud vastavalt AS Tartu Veevark 24.08.2020 véljastatud tehnilistele
tingimustele nr INF/591.
Planeeringuala reovesi on planeeritud juhtida Turu tanavale kavandatud reoveetorustikku.

Kdik planeeringualal asuvad vanad torustikud ja kaevud tuleb likvideerida.

Sademeveekanalisatsioon on kavandatud vastavalt AS Tartu Veevark 24.08.2020 véljastatud

tehnilistele tingimustele nr INF/591.
Planeeringuala sademevesi on planeeritud juhtida Turu tdnavale kavandatud sademeveetorustikku.

Hoonete katuse sademevesi tuleb suunata véljaspool hoonet maapinnale, kust see voolab

sademeveelehtritesse ja restkaevudesse.

Valingvihma aegse Ulekoormuse vahendamiseks sajuveesisteemis tuleb planeeringualalt
tédnavatorustikku juhitava sajuvee vooluhulka piirata. Tanavatorustikku juhitava sademevee vooluhulga
vahendamiseks ja thtlustamiseks tuleb kasutada vBimalikul maéaral vaikese aravooluteguriga pinnakatteid
ning arvestada krundile sademevee hulga reguleerimist (mahuti, torud vmt) v8imaldava lahenduse

paigutamise vajadusega.

Sademeveekanalisatsiooni rajamisel tuleb arvestada vdimaliku paisutuskdrgusega torustikus. Sademe- ja

drenaazivee juhtimine reoveetorustikku on keelatud.
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Enne sademevee suunamist tsentraalsesse sademeveekanalisatsiooni peab olema teostatud sademevee

kohtpuhastamine planeeringualal liiva- ja dlipttduriga.

Planeeringus on antud sademeveekanalisatsiooni trassi p6himé&tteline paiknemine Lina tanaval.

3.7.3. Elektrivarustus, sh vélisvalgustus
Elektrivarustus on lahendatud vastavalt Elektrilevi OU tehnilistele tingimustele nr 355464,

Elektrilhendus on tagatud Lina tn 4a kinnistul paikneva alajaama “Lina 109” baasil. Alajaamast kuni
planeeringualani on kavandatud madalpinge maakaabel. POS 1 krundi piirile on paigutatud elektri
litumiskilp.

Planeeritud Lina tanavale on antud pdhimdtteline tdnavavalgustuse lahendus.

Loplik valisvalgustus lahendatakse edasisel projekteerimisel. Planeeritavale alale vélisvalgustite
paigaldamisel tuleb valida lahendused, mis on suunatud asukohapéhiselt ega tekita piirkonda héirivat

valgusreostust.

3.7.4. Telekommunikatsiooni vork

Telekommunikatsiooni Uhendus on lahendatud vastavalt Telia Eesti AS tehnilistele tingimustele nr
34016187.

Alates sidekaevust 1484 tuleb paigaldada 24 kiuline singlemode metalliga optiline kaabel olemasoleva
sidetoru kaudu kaevu 2011. Sidekaevust 2011 tuleb hoonesse tuua 100 mm sidetoru koos kaabliga.

Taiendavalt tuleb hoonesse paigaldada splitter ning sisevork ehitada PON tehnoloogial.

3.7.5. Soojusvarustus
Planeeringuala asub Tartu linna kaugkuttepiirkonnas.

Soojusvarustus on planeeritud vastavalt AS Tartu Keskkatlamaja 23.07.2020 valjastatud tehnilistele

tingimustele nr 133/20.

Krundi POS 1 soojavarustuse Uhendus on planeeritud Lina ténaval kulgeva soojatorustiku (DN500/710)
sobivalt 18igult. Soojatorustik tuleb lahendada réhuklass PN16 eelisoleeritud torustikuna ning tagada tuleb

EVS 843 “Linnatanavad” nduded tehnovdrkude kujade ja kaitsetsoonide kohta.

3.8. Vertikaalplaneerimine

Vertikaalplaneerimisega tuleb tagada sademevee juhtimine hoonetest eemale ja suunata
sademeveekanalisatsiooni. Valtida tuleb sademevee suunamist naaberkinnistutele. Planeeringualale jaav
olemasolev madalam ala on planeeritud téita pinnasega. Planeeringualale jaava maapinna

vertikaalplaneeringuline 18pplahendus tuleb anda edasise projekteerimise kaigus.
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3.9. Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatu elluviimiseks

Eesti Looduse Infosusteemi EELIS andmetel ei leidu planeeringualal kaitstavaid loodusobjekte ega
kaitsealuseid liike. Planeeringualal ei asu ohtlike ainete ladestuskohti ega teisi jadkreostust tekitavaid

objekte, ka ei ole kavandatud keskkonnaohtlikke rajatisi ja tegevusi.

Jaatmemajandus tuleb lahendada vastavalt kehtivatele normatiividele ja seadusandlusele. Vajadusel
lahendatakse eraldi jadgtmemaja paiknemine projektiga. Oluline on, et jadtmekonteinerid oleks naabruses
paiknevate hoonete suhtes varjestatud. Kdik ohtlikud jaatmed tuleb koguda vastavalt kehtivatele

eeskirjadele. Olmejaatmete aravedu tuleb korraldada jaatmekaitlusluba omavate firmade kaudu.
Avalik pakendite kogumispunkt tuleb lahendada hoonesiseselt.
Lund planeeringualal ei ladustata, vaid see tuleb vedada alalt minema.

Planeeringuga ei ole ette n&ha liikluskoormusest tingitud mirataseme markimisvaarset tousu.
Planeeringuala asub juba praegu aktiivse Turu tanava &aares, kus esineb téanavast tingitud mara. Teisi

muraallikaid piirkonnas teadaolevalt ei ole.
Planeeritud hoone tehnoseadmete puhul tuleb tagada vastavus kehtivatele miranormidele. Vajadusel
tuleb rakendada mira leevendavaid meetmeid nagu muratékkeseinad vms.

3.10. Servituutide vajaduse maaramine
Planeeringuga tehakse ettepanek madarata planeeringualal tehnovérkude servituudid tehnovdrkude
valdajate kasuks tehnovorkude kaitsevddndite ulatuses.

3.11. Kuritegevuse riske vahendavad nduded ja tingimused

Turvalise keskkonna loomiseks on soovitatav kasutada ala valgustamist pimedal ajal. Lisaks sellele on
soovitatav kasutada alal videovalvet ja alarmsilsteeme ning turvalisi ja kvaliteetseid lukustatavaid uksi,

aknaid ja varavaid.
3.12. Planeeringu kehtestamisest tulenevate vdoimalike kahjude hivitaja

Juhul, kui planeeritava tegevusega tekitatakse kahju kolmandatele osapooltele, kohustub kahjud

hivitama vastava krundi Pos 1 igakordne omanik.
3.13. Planeeringu elluviimise véimalused

Parima linnaehitusliku lahenduse leidmiseks, kaasaegse keskkonna ja arhitektuurse terviklahenduse
tagamiseks tuleb ehitusdiguse realiseerimise eelselt 1abi viia vAhemalt kolme kutsutud osalejaga kogu

planeeringuala hélmav arhitektuurivdistlus.

Planeeringu realiseerimise eelduseks on krundi Pos 1 kinnistu igakordse omaniku poolt korraldatud

(koostdds teiste piirkonna maaomanike ja arendajatega) Lina tdnava véljaehitamine, alates Aleksandri
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tédnavast kuni Lina-Turu tédnavate ristmikuni (kaasa arvatud) ning Turu tanavale kavandatud juurdepaasu

realiseerimine koos vajalike kaasnevate tee-ehitustdddega.

Tartu linn ei vota kohustusi avalikuks kasutamiseks ette nahtud tee ja sellega seonduvate rajatiste,
haljastuse, vdlisvalgustuse ning tehnorajatiste, sh sademevee kanalisatsiooni (edaspidi rajatised)
valjaehitamiseks ega vastavate kulude kandmiseks. Rajatiste projekteerimine ja valjaehitamine on krundi
Pos 1 kinnistu igakordse omaniku kohustus. Planeeringukohaste rajatiste vélja ehitamise kokkulepe on
sBlmitud enne detailplaneeringu algatamist. Avalikult kasutatav Lina tdnav tuleb anda peale vélja

ehitamist tasuta Ule linnale.

Kéesoleva detailplaneeringu kehtestamisega muutub sama planeeringuala kohta varem kehtestatud “Lina
tnd /671 8/ 9]/ 11 // Aleksandri tn 32 krundi detailplaneering” (Tartu Linnavolikogu 18.02.2016
otsus nr 308) Lina tdnava ja Lina tn 11 maatksuse ulatuses kehtetuks. Kéesoleva detailplaneeringu
elluviimine eeldab “Linatn 4 //6// 71/ 8 // 9 // 11 |/ Aleksandri tn 32 krundi detailplaneeringu” elluviimiseks
Tartu linna ja AURORETTE OU vahel séImitud kokkulepete muutmist.

Tehnovdrkude rajamine toimub vastavalt krundi Pos 1 kinnistu igakordse omaniku ja vdrguvaldajate

kokkulepetele.
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4. Kooskolastuste ja koostoo kokkuvote

Kokkuvéte kooskdlastustest ja koostdost planeeringu ajal on esitatud tabelis 3.

Tabel 3. Koosk®8lastused ja koostoo

Asutuse vOi ~ L -
~ . Kooskdlastuse tingimused voi
. ettevdtte nimetus / . . N
Kuupéev o . seisukoht (koopia asub Nimi ja amet
krundi nimetus ja ] ‘
planeeringu lisades)
tunnus
Paasteameti Louna
Paastekeskus
Insenertehniline biroo
Kooskdlastus nr 6951089775
* Toojoonised kooskdlastada Yulia Kolnes,
25.03.2021 Elektrilevi OU taiendavalt. Elektrilevi OU
* Tehnilised tingimused 355464 volitatud esindaja
Allkirjastatud digitaalselt
Ule vaadatud nr 0421-8AC0-C82B Ular Roose,
26.04.2021 AS Tartu . Allkirjastatud digitaalselt ning arendus- ja
Keskkatlamaja o ! o .
digitemplid materjalidel haldusinsener
Koosk®dlastus nr 34991767 Aleks Kask, Telia
30.03.2021 Telia Eesti AS Allkirjastatud digitaalselt Eesti AS volitatud
esindaja
Ule vaadatud nr. 343 i
28.04.2021 |  AS Tartu Veevark c " Peeter Pindma,
Allkirjastatud digitaalselt arendusjuh
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5. Joonised — digitaalselt on joonised esitatud eraldi failidena
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