Riia 175a krundi ja ldhiala detailplaneerin
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Sissejuhatus

Kdesoleva detailplaneeringu tellijaks on Tallinna Kaubamaja Kinnisvara AS.
Detailplaneering hélmab Tartu linnas Maarjamdisa linnaosas Riia ja Ringtee
tdnava ddres ca 5,2 ha suurust maa-ala.

Planeeringu eesmadrgiks on maa-ala kruntideks jaotamine ja kruntidele
maakasutuse sihtotstarbe ning ehitusdiguse méadramine d&rihoonete ja

vaikeelamute ehitamiseks.

1. Detailplaneeringu ldhtedokumendid

Planeeringu ldhtedokumentideks on Tartu Linnavalitsuse korraldus 15.07.2004
a. nr 1363 ja selle juurde kuuluv Riia 175a krundi ja ldhiala detailplaneeringu
ldhteiilesanne (66 nr LU-048-2004).
Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud jargmisi planeeringuid ja
dokumente:
e Tartu Linnavolikogu 06.10.2005. a maddrus nr 125 “Tartu linna
tldplaneeringu kehtestamine”;
e Tartu Linnavalitsuse 14.10.1999. a korraldusega nr 2837 kehtestatud
Ringtee 70, Riia 175a ja Riia 177 kruntide detailplaneering.
e Koostamisel olev Tartu Linnavolikogu poolt 07.09.2000. a otsusega nr
194 vastu voetud Riia 175 detailplaneering. OU Arhitektuuribiiroo A&K.

2. Detailplaneeringu planeerimisettepanek

2.1. Alusplaan

Detailplaneeringu koostamise alusplaaniks on voetud AS K&H, litsents nr 174
MA, 2008. a juunis koostatud t66 nr 08g5197, aktualiseeritud geodeetiline
digitaalplaan tdpsusastmega M 1:500.
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2.2. Olemasolev olukord ja planeeringuala kontaktvoondi
funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed

Planeeringuala asub Tartu linna edelaosas, Maarjamdisa linnaosas.
Planeeringuala piirneb pdhja kiiljest Pdldmarja tdnavaga ning selle aarde
jadvate kuni kahekorruseliste vdikeelamutega, ida ja kagu kiiljest Riia tdnavaga,
la@nest ja edelast T2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa maanteega (Ringtee tdnav)
ning selle darde jddva Riia 177 vdikeelamukrundiga. Planeeringuala
kontaktvoondisse jddvate kruntide maakasutuse sihtotstarbed on jargmised:
vdikeelamumaa, teenindusettevotete maa, riigikaitsemaa, korgkoolide ja
teadusasutuste maa ning avalik kasutuses olevad vabadhu puhkuseks
kasutatavad maad.

Planeeringualal puudub hoonestus. Juurdepdas planeeringualale toimub Riia
tanavalt olemasoleva avalikus kasutuses oleva juurdepddsutee kaudu. Antud
juurdepdasutee on henduslilliks Riia ja Pdldmarja tdnava vahel.
Juurdepddsutee kattekonstruktsiooniks on asfaltkate.

Korg- ja madalhaljastust on kdesoleval planeeringualal minimaalselt. Riia ja
Ringtee tdnavate &dres on olemasolev kuusehekk. Riia 177 vdikeelamu
vahetusldheduses kasvavad nii okas- kui ka lehtpuud/p&&sad.

Planeeringuala labivad mitmed maa-alused ja maapealsed tehnovérgud. Maa-
aluste liinidena labivad planeeringuala kaugkitte-, vee- ja korgepingeliinid.
Maapealsete liinidena ldbivad planeeringuala kaks kérgepingedhuliini (110 kV
ja 35 kV ohuliinid).

Analiilisides planeeritava ala olemasolevat olukorda on jéutud tulemuseni, et
planeeringut koostades tuleb arvestada jargmisi tingimusi:

e hoonestusalade maaramisel ning uue hoonestuse paigutamisel tuleb
arvestada  olemasolevate  kdrgepingedhuliinidega ning  nende
kaitsevoonditega;

e hoonestusalade méadramisel ning uue hoonestuse paigutamisel tuleb
arvestada Tallinn- Tartu- Voru- Luhamaa maantee teekaitsevoondiga

ning kavandatud maantee rekonstrueerimislahendustega;
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e hoonestusalade méadramisel ning uue hoonestuse paigutamisel tuleb

arvestada kontaktvéondis oleva olemasoleva hoonestusega ning selle

paigutusega;

Olemasolev maakorralduslik olukord planeeringualal Tabel 1
Aadress Pindala Maakasutuse sihtotstarve Hoonete arv
. 5% Arimaa; 40% viikeelamumaa;
Rila 175 | 46208 559% sihtotstarbeta maa puudub
0, [ - 0,
Riia 175b 3744 20% SIht.f)_tstarbeta maa; 80% puudub
vdikeelamumaa
Riia 175T 2516 100% transpordimaa puudub

2.3. Planeeritava ala kruntideks jaotamine, krundi ehitusoigus

Planeeritavale alale on kavandatud kokku kakskiimmend tks krunti, millede
piirid, pindalad ja sihtotstarbed on dra toodud planeeringu péhikaardil.

Krundi ehitusdigusega (vt. planeeringu pdhikaarti) on maddratud: 1)krundi
pindala 2)krundi maakasutamise sihtotstarve; 3) hoonete suurim lubatud arv
krundil; 4) hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala; 5) hoonete suurim
lubatud korruselisus 6) hoonete suurim lubatud kérgus; 7) hoone lubatud

katusekalle; 8)hoone tulepiisivusklass.

2.4. Kujad

Ehitistevahelised kujad on lahendatud vastavalt Eesti Vabariigi maaruse nr 315
27. oktoober 2004 a. “Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutuse néuded”.
Planeeritud hoonestus on ettendhtud kahest kuni nelja korruseni.
Viikeelamualadel on tulepiisivusklassiks ette ndhtud TP 3. Arimaakruntidel on
madalaimaks tulepisivusklassiks ettendhtud TP 2. Detailplaneeringus antud

tulepiisivusklass ei keela ehitada kdrgema tulepiisivusastmega hooneid.

2.5. Hoonestusala, arhitektuurinéuded ehitistele

Planeeritud hoonet véib ehitada ainult detailplaneeringu péhikaardil ndidatud
hoonestusalasse vastavalt krundi ehitusdigusele (vt kaart nr 3). Planeeringuga
on kavandatud kaksteist vdikeelamukrunti ja kolm &rimaakrunti. Pos 1
elamumaakrundile on kavandatud kuni 10 korteriga ridaelamu. Pos 9 kuni Pos

19 elamumaakruntidele on planeeritud ihepereelamud (v.a. Pos 9, kuhu on
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ette ndhtud paariselamu). Pos 9; Pos 11; Pos 12 ja Pos 16 kruntidele tohib
hoone ehitada alles siis, kui olemasolev kdrgepinge 6huliin on likvideeritud, s.t
asendatud maakaabelliiniga. Uhepereelamu suurim lubatud ehitusalune
pindala on kuni 210 m2 (Pos 9 krundil suurim lubatud ehitusalune pindala
kuni 496 m2). Pos 1 krundile planeeritud ridaelamu ehitusalune pindala on
lubatud kuni 1734 ma2. Koikidele elamualadele on ette ndahtud kohustuslik
ehitusjoon. Kohustuslik ehitusjoon ei keela projekteerida ning ehitada hooneid,
kus maja on osaliselt tagasiastega.

Kéesolevas planeeringus ndidatud vdimalikud suurimad hoonestusalad, kuhu
voib mittehoonestamise korral ehitada ka erinevaid rajatisi ning istutada puid.
Rajatisi voib ehitada ka viljapoole planeeritud hoonestusalasid. Lubatust
vdiksema hoone ehitamisel vdib hoonestusala arvelt ette ndha tdiendavalt
parkimiskohti (parkimist ei tohi rajada planeeritud haljasalade arvelt). Elamute
vdlisviimistluse juures on lubatud kasutada puitu, kivi ning krohvitud pinda,
samuti antud materjalide omavahelisi kominatsioone. Elamute valisviimistlus
peab olema atraktiivne, kaasaegne ja piirkonna miljodd parandav. Elamute
fassaadilahendustes pole lubatud kasutada imiteerivaid materjale, plekki ja
plastmassi. Hoonete maksimaalne korruselisus on lubatud kuni kaks korrust
ning hoone suhteline korgus arvestatult hoone + 0.00st kuni 9 m (vt
planeeringu pdhikaarti). Vdikeelamute teise korruse tdisehitusprotsent voib olla
kuni 60 % hoone ehitusalusest pindalast. Hoonete katusekalded on lubatud
ehitada vahemikus 0°- 45° (vélja arvatud Pos 1, kus lubatud katusekalle 0°-
15°). Hoonete (Pos 9 kuni Pos 14) katuseharja suund peab olema paralleelne
tdnavaga. Edasisel projekteerimisel tuleb arvestada, et hoonete (Pos 9 kuni Pos
19) arhitektuurne lahendus peab moodustama kompaktse terviku.
Uksikelamute arhitektuurne eskiislahendus tuleb kooskdlastada
linnaarhitektiga.

Vdikelamualade Gimber on lubatud paigaldada piirdeaedasid. Piirdeaia kdrgus
tanavapoolsel kiiljel ei tohi olla kérgem kui 1,5 meetrit ning ehitada ei tohi
plankaedasid. Pos 1 ja Pos 9 kuni Pos 14 kruntide piirdeaedade lahendused

peavad olema sarnased. Piirdeaedade arhitektuurne lahendus tuleb esitada
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koos hoone arhitektuurse lahendusega ning peab olema kooskdlastatud
linnaarhitekti ja linnakunstnikuga. Vdikeelamukruntide nendel kiilgedel, mis ei
piirne tdnavamaaga, voib plankaedasid kasutada (aia korgus lubatud kuni 2,0
m) . Piirdena voib kasutada samuti nii madal- kui ka korghaljastust, kuid
korghaljastuse rajamisel peab arvestama olemasolevate
korgepingedhuliinidega (valida vastava kasvukdrgusega puuliike).

Arihoonete vilisviimistluse juures véib kasutada puitu, kivi, krohvitud pinda,
fassaadiplaate, klaasi ning samuti nende materjalide omavahelisi
kominatsioone.  Arihoonetel tuleb kasutada kvaliteetmaterjale, hea
arhitektuurse lahenduse korral lubatud ka esinduslikud kvaliteetsed
metallmaterjalid. Planeeritud &rihoonete Ringtee ja Riia tdnavate poolsed
hoonekiiljed peavad olema esinduslikud ning lahendatud fassaadina. Pos 4
drihoonel tuleb kasutada hoone Ringtee ja Riia tdnava poolsel kiiljel véimalikult
palju klaaspinda. Pos 5 &rihoonel tuleb hoone kdigil neljal kiiljel kasutada
vaimalikult palju klaaspinda. Arihoonete vélisviimistlus peab olema kaasaegne
ja atraktiivne. Arihoonete suurim lubatud korruselisus ja suurim lubatud hoone
korgus (arvestatult hoone 10.00st) jaguneb jargnevalt (vt planeeringu
pohikaarti): Pos 3 kuni kaks korrust ja kuni 9 m; Pos 4 kuni kaks korrust ja kuni
12 m ning Pos 5 kuni neli korrust ja kuni 15 m. Hoonete katusekalded on
lubatud ehitada vahemikus 0°- 15°. Arimaakruntide (imber ei ole ette ndhtud
piirdeaedasid. Piirdena voib kasutada aga nii madal- kui ka kérghaljastust, kuid
korghaljastuse rajamisel peab arvestama olemasolevate
korgepingedhuliinidega (valida vastava kasvukérgusega puuliike).

Ringtee tdnava ddrsetele hoonetele (Pos 1; Pos 3; Pos 4 ja Pos 5) tuleb
korraldada parima arhitektuurse lahenduse leidmiseks arhitektuurivistlus
vdahemalt kolme laiemalt tunnustatud arhitektuuribliroo osavétul.

Kdesoleva detailplaneeringuga on dra ndidatud vdimaliku laste manguvaljaku
paiknemine. Projekteerimise kdigus voib manguvidljaku asukohta muuta.
Planeeringus ndidatud manguviljaku kuju on illustratiivne, kuna pole teada,
millised mangukonstruktsioonid sinna tulevad. Laste manguvaljaku rajamiseks

seatakse detailplaneeringuga jargmised tingimused:
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e manguvdljaku rajamiseks tuleb soovitavalt tellida t66projekt kas
arhitektilt voi maastikuarhitektilt;

e madnguviéljaku rajamise juures tuleb méangukonstruktsioonide valiku
puhul arvestada kindlasti erinevate vanusegruppidega ning samas ka
koigi kehtivate ohutusnduetega;

e Pos 1 elamule kasutusloa véljastamise eelduseks on projektile vastava

manguvaljaku olemasolu.

2.6. Tdnavate maa-alad ja liikluskorraldus

Tdnavate planeerimise juures on arvestatud olemasoleva tdanavavérgustikuga
ning arvesse on vdetud ka perspektiivset Tartu linna liikluskorraldust
(detailplaneeringu koostamisel on arvesse véetud T2 Tallinn-Tartu-Véru-
Luhamaa maantee rekonstrueerimisprojekti — Tinter Projekt OU).

Peale Tallinn-Tartu-Voéru-Luhamaa maantee rekonstrueerimist on Riia ja
Ringtee tdnavatelt juurdepdds planeeringualale ette ndhtud ainult
parempooretena. Planeeringus on antud ka ajutine lahendus kuni Tallinn-Tartu-
Voru-Luhamaa maantee rekonstrueerimiseni (kaart 4). Riia tdnavalt
planeeringualale minev ristmik on ettendhtud lahendada foorjuhitavana
(ristmiku lahendus foorjuhitavana seni, kuni realiseeritakse T2 Tallinn-Tartu-
Voru-Luhamaa maantee rekonstrueerimine). Antud ristumine arvestab Tartu
linnas Riia tdnava rekonstrueerimisprojekti eskiislahendusega, mille koostajaks
on Stratum OU. Riia tdnava liikluskorralduslik lahendus ei luba vasakpéorde
teostamist Riia tdnavalt planeeringualale. Vaskp66rde mittelubamise pdhjuseks
on antud ristmiku kaugus olemasolevast Riia-Ringtee ringristmikust.
Planeeringuala  siseselt ~on  tdnavavorgustik  kavandatud  vastavalt
funktsionaalsetele vajadustele ning samas on arvestatud varem rajatud
juurdepdasuteega Pdldmarja tdnavale. Planeeritud tdnavate laiuseks on
kavandatud vastavalt 7,5 m ning 6,0 m. Juurdepdds planeeringualale ning
drimaakrunte teenindav avalikus kasutuses olev planeeritud linnatdnav on
laiusega 7,5 m. Pdldmarja tdnavale viiva planeeritud avalikus kasutuses oleva

linnatdnava laiuseks on 6,0 m. Koikide planeeritud tdnavate &arde on
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kavandatud mélemale poole soéiduteed kergliiklusteed. Kergliiklusteede
laiuseks on ette ndhtud 2,5 m. Kergliiklusega seonduvad kiisimused on
lahendatud ka planeeritud &rimaakruntide siseselt ning planeeringuala
kontaktvoondis (Riia tdnav).

Planeeritud liiklusmaakrunt Pos 21 on ette ndhtud tulevikus peale T2 Tallinn-
Tartu-Véru-Luhamaa maantee rekonstrueerimist antud piirkonna tarvis rajatava
kogujateede vorgustiku rajamiseks. Kogujateede tdpne lahendus ja vajalikus
madratakse antud piirkonna edasiste liikluskorralduslike projektidega.
Parkimine d&rimaakruntidel on lahendatud krundisiseselt. Parkimiskoha
moddduks on arvestatud 2,5x5,0 m. Parkimisala teenindava juurdepdasutee
laiuseks on 7,0 m. Kogu parkimine on kavandatud 90° nurgaga. Pos 4 ja Pos 5
kruntidel on lubatud osa parkimist lahendada ka rajatavate hoonete mahus
(hoone esimesel korrusel). Planeeringus ndidatud (kaart 3) hoonete sisene
parkimiskorraldus on skemaatiline. Hoonete mahtu rajatava parkimise vajadus
ning vdimlik  parkimiskorraldus ning maht madratakse hoonete
projekteerimisel. Juhul kui planeeritud drimaakrundile rajatav ehitis nduab
vastavalt parkimisnormatiivile (Eesti Standard Linnatdnavad EVS 843:2003
alusel) rohkem parkimiskohti, kui seda on ndidatud kdesolevas planeeringus,
tuleb parkimisala suurendada hoonestusala arvelt planeeritud ehitusmahtu
vahendades.

Tulenevalt Maanteeameti poolsest ndudest kontrollida kavandatud ristmiku
labilaskevoimet ning selle véimalikust Riia — Ringtee tdnavate ringristmiku
vahetusldheduses, on lisatud kdesoleva detailplaneeringu lisadesse OU Stratum
poolt koostatud antud ristmiku labilaskevoimet hindav kontrollarvutus. Tartu
Linnavalitsuse soovil on lisaks koostatud OU Liiklusbiiroo poolt Riia 175a
krundi ja lahiala detailplaneeringu liikluslahenduse eksperthinnang. Mélemad

eelpool nimetatud dokumendid on lisatud planeeringu lisadesse.

2.7. Haljastus ja heakord

Kdesolev planeering ndeb ette nii uue korg- kui ka madalhaljastuse rajamise.

Planeeringu pdhikaardil &ra ndidatud vdimalike uusistutuste asukohad.
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Uusistutuse tdpne maht ning liigilisus maaratletakse hilisema projekteerimise
kdigus (haljastusprojekt). Vdikeelamute kruntidele ei ole planeeringuga madal-
ja korghaljastuse istutamise vdimalikke asukohti ndidatud. Elamualadel

lahendatakse maastikukujundus projekteerimise kdigus (iga kinnistu osas
eraldi).
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3. Kooskolastused
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4. Koostoo
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5. Kaardid

Situatsiooniskeem

Linnaehituslikud ja funktsionaalsed seosed
Planeeringu pohikaart

Planeeringu liikluskorralduslik Ilahendus kuni maantee

rekonstrueerimiseni
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6. Planeeringu lisad
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