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

1.1. Planeeringu koostamise alus
Tartu maakonnas Tartu linnas asuva J. Liivi tn 1 kinnistu ja lahiala detailplaneeringu

koostamise aluseks on Tartu Linnavolikogu 15.05.2008. a kinnitatud otsus nr 361 ning

Ulenurme Investeeringud OU taotlus detailplaneeringu algatamise kohta.

1.2. Detailplaneeringu eesmark ja andmed planeeritava ala kohta
Vastavalt Tartu Linnavalitsuse 15.05.2008. a otsusele nr 361 on Tartu maakonnas Tartu

linnas asuva J. Liivi tn 1 Kkinnistu ja lahiala detailplaneeringu eesmark kinnistu J. Liivi tn

sihtotstarbe muutmine arimaaks, ehitusdiguse tapsustamine ja parkimise lahendamine.

Andmed planeeringualal asuvate kinnistute kohta on toodud tabelis 1.2.1.

Tabel 1.2.1. Andmed planeeringualal asuvate kinnistute kohta

K. E. von Baeri tn 17 kinnistu
katastritunnus nr 79507:021:0010

Aadress Pindala Sihtotstarve Omanik/valdaja

Tartu maakond, 760 m? sotsiaalmaa 100% Vastavalt kinnistu registriosa

Tartu linn, J. Liivi tn 1 kinnistu valjavottele (13.03.2009)

katastritunnus nr 79507:021:0004 osathing Ulenurme Investeeringud
(registrikood 10665700, Ulenurme
vald)

Tartu maakond, Tartu linn, 859 m? transpordimaa 100% | Vastavalt Kinnistu registriosa

véljavottele (13.03.2009)
Eesti Rahva Muuseumi Ehituse
Sihtasutus (asutamisel)

1.3. Planeeringust huvitatud isik

Ulenurme Investeeringud OU
Aadress: Viljandi mnt. 13, Tartu

Reg nr: 10665700

1.4. Planeeringu koostaja

Ulenurme Investeeringud OU
Aadress: Viljandi mnt. 13, Tartu

Reg nr: 10665700

Planeerija: Kart Pill (tel 51 85 096)




1.5. Arvestamisele kuuluvad planeeringud ja dokumendid
Ulenurme Investeeringud OU taotlus;

K.E. Von Baeri 17 ja Liivi tn 1 kinnistute vahelise lahiala geodeetiline alusplaan
médtkavas 1:500 (WEW OU, t66 nr GEO-177-08);

Tartu Linnavolikogu 15.mai 2008. a otsus nr 361 , J. Liivi tn 1 krundi ja lahiala
detailplaneeringu koostamse algatamine ja lahteseisukohtade kinnitamine®;

Tartu linna Uldplaneering, kehtestatud Tartu Linnavolikogu 6. oktoobri 2005. a
maarusega nr 125;

Toomemae Uldplaneering, kehtestatud Tartu Linnavolikogu 27. martsi 2003. a
maarusega nr 25;

Tartu Linnavalitsuse 31.oktoobri 2006. a maarus nr 27 lisa 5 ,Detailplaneeringu
koosseisu ja vormistamise néuded®;

Tartus, J. Liivi 1 hoone Umberehitamise muinsuskaitse eritingimused
(arhitektuuriblroo Siim & Pdllumaa OU, juuli 2004);

Planeerimisseadus jt seadused;

Tartu linna ehitusmaarus.

1.6. Olemasolevad geodeetilised alusplaanid
K.E. Von Baeri 17 ja J. Liivi tn 1 kinnistute vahelise lahiala geodeetilise alusplaani (t66 nr

GEO-177-08) mdddistused on teostatud WEW OU (litsentsi nr 103 MA) poolt 2008. aastal

septembri kuus.

2. Olemasoleva olukorra iseloomustus
Planeeringuala kogupindala on ligikaudu 3 000 m2. J. Liivi tn 1 kinnistu pindala on 760 m?,
millest 135 m? on Guemaa ja 625 m? muu maa. K. E. von Baeri tn 17 kinnistu pindala on

859 m?, millest 859 m? on muu maa.

Planeeritav ala piirneb J. Liivi ja K. E. von Baeri tanavatega. Ule tanavate asuvad
jargmised maauksused:
Ibunas K. E. von Baeri tn 19 (kat tunnus 79507:022:0018) ja J. Liivi tn 4 (kat tunnus
79507:022:0014);



l&anekdiljel Naituse tn 6 (kat tunnus 79507:021:0008), pdhjakiiljel K. E. von Baeri tn
12 (kat tunnus 79507:019:0017);
idakuljel Lossi tn 34A (kat tunnus 79507:023:0022).

J. Liivi tn 1 kinnistul hoonet Umbritsev ala on murukattega, kinnistu ida ja |dunakuljel
kasvavad Uksikud puud. K. E. von Baeri tn 17 kinnistu pdhjaosa on haljastatud muruga,

Idunaosas kasvavad lehtpuud.

Planeeringuala pinnamood on vahelduv. Planeeringuala pdhjapoolne osa on suuremas
osas tasane, I6unapoolel on aga jarsak, mis tduseb planeeringuala Idunakuljest kuni 5 m
pdhjapoole. J. Liivi tn 1 kinnistu osas on maapinna kdrguste erinevus keskmiselt kuni 3 m,

K. E. von Baeri tn 17 kinnistu osas kuni 15 m.

Planeeritaval alal, J. Liivi tn 1 kinnistul asub endine pumbamaja, K. E. von Baeri tn 17
kinnistu on hoonestamata. Olemasolev hoone asub muinsuskaitsealal ja kuulub
sailitamisele. Hoone ehitusalune pindala on 140 m?. Hoonel on (ks korrus ja po6ning.
Pumbamajal oli juurdeehitus (elumaja ja kuur), millest on sailinud vaid eluhoone

vundamendi osa.

Planeeringuala labivad erinevad tehnovorgud — veetorustikud, kanalisatsioonitorustikud,

elektriliinid, sideliinid.

Olemasolevat olukorda illustreerib kaart ,Olemasolev olukord® (leht 2).

3. Planeeringuala lahipiirkonna funktsionaalsed ja
linnaehituslikud seosed

Planeeritav ala asub Tartu sudalinnas Toomemael, piirnedes J. Liivi ja K. E. Von Baeri
tanavatega. Naabrusesse jaavad peamiselt erinevad uldmaa ja Uhiskondlike hoonete maa
sihtotstarbega kinnistud. Piirkondlik hoonestus on eriilmeline — leidub nii kahe — kolme —
kui ka viiekorruselisi maju. Tegemist on enamjaolt avalike hoonetega (Eesti Rahva
muuseumi peamaja, Tartu Ulikooli Matemaatika-informaatikateaduskond, Riigikohus ja

Eesti Ajalooarhiiv jt). Planeeritava ala skemaatiline asukoht Tartu linnas on toodud kaardil
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~Situatsiooniskeem® (leht 1).

Vastavalt kehtestatud Tartu linna Uldplaneeringule jaab planeeritav ala haridus- ja

teadushoonete maale.

Vastavalt Toomemae uldplaneeringule jaab planeeringuala Uhiskondlike hoonete maale ja
uldmaa alale Toomemae pargi kaitsealal. Antud detailplaneering on Toomemae
uldplaneeringut muutev planeering. Uldplaneeringu muutmise vajaduse tingis asjaolu, et
senimaani ei ole tekkinud vajadust antud hoonet kasutada Uhiskondliku hoonena.
Pd&hjuseks voib tuua asjaolu, et hoone on liiga vaike. Hoone lammutamine ei ole lubatud,
seega kinnistu kasutamine ainult pargina ei ole vdimalik. Planeeringu koostamise hetkel
on tekkinud vajadus antud hoonet kasutada buroohoonena. Hoone kasutusotstarbe
muutmine blUroohooneks, toob kaasa hoone rekonstrueerimise. Hetkel teostatakse krundil
ainult hooldustoid, et hoone ei laguneks, hoone rekonstrueerimiseks finantsilised

vBimalused puuduvad.

Vastavalt kehtivale Naituse, Veski, K.E. v. Baeri ja J. Liivi tanavate vahelise kvartali
detailplaneeringule asub J. Liivi tn 1 kinnistul olemasolev hoone,olemasolev hoone, mille
maht ja valisiime peab jadma endiseks. Krundi taisehituse protsent on maaratud 25%

krundi pindalast.

J. Liivi tn 1 krunt asub Toomemae pargi kaitseala piiranguvoondis ja Tartu vanalinna

muinsuskaitsealal. Juurdepaas planeeritavale alale on K. E. von Baeri tanavalt.

Planeeringuala lahipiirkonna funktsionaalseid ja linnaehituslikke seoseid illustreerib kaart
leht 2.

4. Planeeritava ala kruntideks jaotamine
Kaesolev detailplaneering ei nde ette olemasolevate krundipiiride muutmist. Planeeringuga
muudetakse J. Liivi tn 1 kinnistu sihtotstarve arimaaks (A) ja K. E. von Baeri tn 17 kinnistu

uldkasutatavaks maaks (Um).



Detailplaneeringu algatamiseelsed ja planeeritavad (kehtestamisjargsed) kruntide pindalad
ja maakasutuse sihtotstarbed on toodud kaardil ,Tehnovérgud ning maakasutus ja

kitsendused” (leht 5) esitatud tabelis ,Planeeritud maakasutus®.

5. Krundi ehitusoigus
J. Liivi tn 1 Kkinnistul on endine pumbamaja. Detailplaneeringuga on planeeritud
olemasolev hoone sailitada ja restaureerida olemasolevas mahus ning hoone laiendamine
ei ole lubatud. Krundi kasutamise otstarvetest on lubatud alljargnevad:

» toitlustushooned (kood 12130 );

» buroohoone (kood 12201);

* pangahoone (kood 12202);

» administratiivhoone (kood 12203);

* ilu- ja isikuteenust osutava ettevotte hoone, nagu naiteks juuksuritdokoda,

solaarium ja saun (kood 12331).

Kavandatavate ehitiste kasutamise otstarbe maaramise aluseks on majandus- ja
kommunikatsiooniministri 26. novembri 2002. a. maarus nr. 10 “Ehitise kasutamise
sihtotstarvete loetelu”, maarus on kehtestatud Ehitusseaduse (RT | 2002, 47, 297) § 26
I6ike 5 alusel.

5.1. Arheoloogia néuded
Kaevetoid kinnistul vdib teostada ainult arheoloogilise jarelevalve all, mille kaigus

selgitatakse taiendavate uuringute vajadus. Kdik kaevetddd tuleb eelnevalt kooskdlastada
linnaarheoloogiga. Kaevetddde kaigus ilmsiks tulevad arhitektuuri — voi ajaloovaartusega

ehitised tuleb vajadusel sailitada vdi markeerida.

6. Krundi hoonestusala piiritlemine
Krundi hoonestusala on seotud krundipiiridega ja toodud kaardil ,Planeeringu p&hijoonis®
(leht 4). Planeeritav hoone peab olema paigutatud kaardil naidatud hoonestusalasse

vastavalt krundi ehitusdigusele.



7. Tanavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus
J. Liivi tn 1 kinnistu on piiratud sbiduteega (asfaltkattega tee) ja kinnistul asuvad jalgteed
(asfaltkate). K. E. von Baeri tn 17 kinnistu on piiratud sdiduteedega (munakivisillutisega

tee ja asfaltkattega tee).

J. Liivi tn 1 kinnistule on planeeritud parkimisala 5 parkimiskohaga kinnistu laanekduljele.
Soéiduautode parkimiskoha kattematerjalina tuleb kasutada murukivi, manééverdamisalal

tuleb kasutada Kivisillutist voi murukivi.

Jalgtee on planeeritud sdidutee aarde 2 meetri laiusena alates J. Liivi ja K. E. von Baeri
tanavate ristmikust kuni planeeritud parklani. Teede kattematerjalina tuleb kasutada

asfaltkatet voi kivisillutist.

Detailplaneeringus on toodud parkimisalade ja jalgteede vdimalikud asukohad. Nende
tapne asend pannakse paika edasise projekteerimise kaigus. Planeeritavad maapinna

kdérgused maaratakse teede ja parkimisalade projekti kaigus.

Liiklus- ja parkimiskorraldus on kajastatud planeeringu kaardil. ,Planeeringu pdhijoonis*
(leht 4).

8. Haljastuse ja heakorra pohimoétted

Detailplaneeringuga ei ole ette nahtud olulisi maapinna kdrguste muutmisi.

K. E. von Baeri tanava aares kasvavad puud on isetekkelised, vigastatud tivedega ja ei
oma pargi arhitektuuri seisukohalt olulist vaartust. Planeeringuga eelpool kirjeldatud puud

likvideeritakse. Asendusistutust K.E von Baeri tdnava aarde ei planeerita.

J. Liivi tanava aarsed puud on vanad ja vigastatud (ladvata, vigastatud véraga jms)
vahtrad ja jalakad, mis on kaotamas vdi on juba kaotanud esteetilise ilme. J. Liivi tanava
aarsed puud likvideeritakse ja asendatakse noorte puudega. Planeeritud uushaljastuse

pdhimotted on toodud kaardil ,Planeeritud haljastus® (leht 6).



Uushaljastus tuleb rajada koheselt peale hoone rekonstrueerimise tédde I6ppu. Istikute

kdrgus peab olema vahemalt 3 meetrit.

9. Ehitistevahelised kujad

Planeeringualal on lubatud vaid Uks hoonestusala, millel on lubatud rajada Uks hoone.
Naabruses asuvad olemasolevad hooned asuvad enam kui 30 m kaugusel, mistdttu ei
tooda valja ehitiste vahelisi kujasid. Hoone tulepuUsivusklass maaratakse hoone

projekteerimise kaigus.

10. Tehnovorkude ja —rajatiste asukohad
Planeeringualal olevale hoonele on planeeritud vee-, reovee-, gaasi-, elektri-, kaugkutte- ja
telekommunikatsiooniuhendus. Kdik tehnovorkude trassid on planeeritud maa-alustena.

10.1. Elektrivarustus
Planeeringuala elektrivarustuse Uhendus on tagatud madalpingekaabliga olemasolevast

Toomeoru 0,4 kV kaablikapi kdrvale rajatud 0,4 kV kaablikapist. Antud kapist tuleb toide
olevasse hoonesse. Majja tulevale elektrikaablile tuleb teha mdddistus, selgitamaks valja
kas antud kaabel on téokorras, vajadusel tuleb kaabel asendada uue kaabliga.

Teised elektrikaablid, mis tulevad hoonesse laane poolt, olid mdeldud endise pumbajaama
tarbeks. Kuna antud kaablid on pingetud ja suurelt osalt metallivaraste poolt rldstatud, ei
ole nende sailitamine vajalik. Vajadusel voib need kaablid likvideerida.

Parklaalale on planeeritud tdnavavalgustus.

10.2. Veevarustus ja kanalisatsioon
Kinnistu veelhendus on planeeritud K.E. Von Baeri tanava veetorustikust DN150.

Planeeringualal tekkiv reovesi kogutakse isevoolselt kokku ja suunatakse J. Liivi — K.E.
von Baeri ristmiku piirkonnas asuvasse kanalisatsiooni kaevu.

Vastavalt AS Entec koostatud sajuveeskeemi korrektuurile jaab kinnistu Vallikraavi tn
perspektiivse sajuveekollektori valgalasse. Kinnistult sademevee kanaliseerimise
eelduseks on Vallikraavi tanavale Poe tanava olemasoleva kollektorini ulatava torustiku
projekteerimine ja valmis ehitamine. Kuni eesvoolude valmimiseni tuleb sademevesi

immutada planeeringualal pinnasesse.



10.3. Soojavarustus
Planeeringuala asub perspektiivses kaugkutte piirkonnas. Soojavarustus lahendada

vOimaluse korral litudes kaugkuttevorguga voi lahendada kinnistu siseselt, kasutades
selleks elektri- voi gaasikutet. Kutteviis lahendatakse hoone edasise projekteerimise

kaigus.

10.4. Gaasivarustus
Planeering naeb ette vbimaluse maagaasi kasutamiseks vaikekatlamaja kutteks ja

olmevajaduseks (gaasipliidid). Planeeringualal K.E. Von Baeri tanaval paikneb gaasitoru,
millest saab J. Liivi tn 1 krundil paiknev hoone Uhenduse gaasivérguga.

10.5. Telekommunikatsioonivarustus
Detailplaneeringu objektide sideuhenduse kindlustamiseks on planeeringulahenduses

valja toodud kaks vdimalikku lahendust:
1) telekommunikatsiooni Uhendus tagatakse Lossi tanaval paiknevast
sidekanalisatsiooni kaevust;
2) telekommunikatsiooni Uhendus tagatakse J. Liivi tanava sidekaabilist.

Tapne lahendus pannakse paika projekteerimise kaigus.

10.6. Tuletorje veevarustus
Tuletdrje veevarustus tagatakse olevate tuletdrje hidrantide baasil.

Tehnotrasside kulgemine ja liitumispunktid on toodud kaardil , Tehnovérgud ning
maakasutus ja kitsendused“ (leht 5). Planeeringuga kavandatud tehnovorkude ligikaudsed

pikkused on toodud kaardil leht 5 paikneval tehnovorkude koondtabelis.

Planeeringuga maaratakse ara trasside pohimoétteline kulgemine ja lahendus. Tapne
tehnovorkude lahendus selgub tehnilise projekti kdaigus. Hoone kommunikatsioonidega
varustatus ja liitumispunktid ning nende tdpsed asukohad projekteeritakse eraldi
tehnovorkude kohta koostatavates tooprojektides. Tehnovorkude tooprojektid koostatakse

vorguvaldajate tehniliste tingimuste alusel.

11. Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatava
elluviimiseks.

Planeeringuala asub Tartu vanalinna muinsuskaitsealal (riiklik reg nr 27006) ja Toomemae
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pargi kaitseala piiranguvoondis (KLO1200256).

Planeeritaval alal ei ole keskkonnaohtlikke objekte ning kaitsevoondit ndudvaid rajatisi.
Jaatmemajandus tuleb korraldada krundisiseselt. Olmejaatmed, samuti Oli- ja muud
ohtlikud jaatmed tuleb koguda kinnistesse vastavatesse konteineritesse. Jaatmete

aravedu voib teostada jaatmeluba omav ettevote.

12. Vajaduse korral ettepanekud kaitse alla voetud maa-alade
ja uksikobjektide kaitsereziimi tapsustamiseks, muutmiseks

voi lopetamiseks, ettepanekud maa-alade voi uksikobjektide

kaitse alla votmiseks

Vajadus puudub.

13. Vajaduse korral miljoovaartusega hoonestusalade
maaramine ning nende kaitse- ja kasutustingimuste seadmine

Vajadus puudub.

14. Ehitiste olulisemate arhitektuurinouete seadmine

Hoone restaureerimisel tuleb arvesse votta muinsuskaitselisi eritingimusi.

Hoone tapne valisiime lahendus maaratakse restaureerimisprojekti koostamise kaigus.

15. Servituutide vajaduse maaramine
Isiklike servituutide seadmise vajadus on toodud kaardil ,Tehnovérgud ning maakasutus ja
kitsendused” (leht 5).

16. Vajadusel riigikaitselise otstarbega maa- alade maaramine
Vajadus puudub.

17. Kuritegevuse riske vahendavad néuded ja tingimused
Planeeringut koostades on erinevad valisruumid kavandatud selliselt, et on arvestatud
erinevaid kuritegevust vahendavaid meetmeid. Oluliseks on seatud:

» tanavate ja hoonetevaheline hea nahtavus ja valgustatus;
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konkreetsed ja selgelt eristatavad juurdepdasud ja liikumisteed, kergliikluse
eristamine soidukite liikumisest;

tagumiste juurdepaasude valtimine;

hea vaade uhiskasutatavatele aladele;

erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine.

Projekteerimisel ja hilisemal rajamisel ning kasutamisel tuleb lisaks eelnevale arvestada

jargnevaga:

jalgitavus (videovalve);

uldkasutatavate teede ja eraalade juurde viivate Uhiskasutuses olevate
sissepaasude selge eristamine;

atraktiivsed materjalid, varvid,;

vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad, lukud, pingid,
prugikastid, margid);

atraktiivne arhitektuur, tanavamoadbel ja kdnniteed,;

uldkasutatavate alade korrashoid.

18. Muud seadusest ja teistest digusaktidest tulenevad
kinnisomandi kitsendused ning nende ulatus

Planeeringualal paiknevad kitsendust pdhjustavad objektid on kajastatud joonisel

.lehnovdrgud ning maakasutus ja kitsendused®. Planeeringualal on jargnevad

kitsendused:

elektrimaakaabelliini kaitsevodond 1 m darmisest kaablist mdlemale poole (6iguslik

alus: ,Elektriohutusseadus®, ,Elektripaigaldise kaitsevoondi ulatus®);

sidekaablil kaitsevoond 2 m liinirajatise teljest mdlemale poole (6iguslik alus:

,Elektroonilise side seadus®);

uhisveevargi- ja kanalisatsioonitrassi kaitsevoond 2 m trassi teljest mélemale poole

(Uhisveevargi- ja kanalisatsiooni seadus);

gaasitrassi kaitsevoond 1m trassi teljest mdlemale poole (Kiuttegaasi ohutuse
seadus ning Gaasipaigaldise kaitsevoondi ja D-kategooria gaasipaigaldise

hooldusriba ulatus).
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19. Planeeringu elluviimise voimalused

Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pdhjustada kahjusid. Selleks tuleb tagada,
et planeeringuga ette nahtud hoone ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise véimalusi
(kaasa arvatud haljastus) ei ehitamise ega kasutamise kaigus. Juhul kui planeeritava
tegevusega tekitatakse kahju kolmandatele osapooltele, kohustub kahju huvitama vastava

krundi igakordne omanik, kelle krundilt kahju lahtub.

J. Liivi tn 1 kinnistule jaavate ja valjaspool krundipiire olevate krunti teenindavate vajalike
juurdepaasuteede valjaehitamise kohustus on krundi valdajal. Planeeringuga kavandatud
haljastuse rajamise kohustus on J. Liivi tn 1 krundi valdajal. Krundile planeeritavad
tehnovorgud ehitatakse valja tehnilisi tingimusi arvestades liitumislepingu alusel, kus
naidatakse tehnovdrkude valjaehitamise ulatus. Tehnovérkude rajamine toimub vastavalt

krundi valdaja ja vérguvaldajate kokkulepetele.

Kaesolev detailplaneering on parast kehtestamist aluseks planeeringualal teostatavatele

ehituslikele ja tehnilistele projektidele.
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