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1. Uldosa ja analiiiis

1.1. Planeeringu koostamise alus ja eesmark
Detailplaneering on algatatud Tartu Linnavalitsuse 09.07.2012 korraldusega nr 767. Detailplaneeringu
eesmargiks on kaaluda véimalusi Turu tn 35a krundi ehitusdiguse maaramiseks arihoone-korterelamu
plstitamiseks.

1.2. Olemasoleva olukorra kirjeldus
Detailplaneeringu ala paikneb Tartu linnas Karlova linnaosas Turu tanava dares. Planeeringuala suurus
on 603 m? Krundile juurdepiisutee puudub. Krundi ees paikneb kergliiklustee, mille katend vajab
uuendamist.

Planeeringualal hoonestus puudub. Krunti katab taies ulatuses murupind, kdrghaljastuse moodustavad
kaks lehtpuud. Krundi Iadanepiiri vahetus ldaheduses, Nova 10 kinnistul paikneb rida okaspuid ning lks
lehtpuu. Ladne- ja Idunasuunast piirneb krunt naabervalduste piirdeaiaga.

Planeeringualal ei esine loodusvarasid, kaitsealuste liikide elupaiku ega kultuurimalestisi. Kehtivad
kitsendused puuduvad. Tulenevalt piirkonnas tehtud uuringutest voib krundi pinnases esineda
liigniiskust.

Planeeritaval krundil tehnovorgud puuduvad.

Vastavalt Tartu linna Uldplaneeringule on kaesoleva planeeringuala maakasutuse juhtotstarbeks
korruselamute maa (lubatud korruselisus kuni 5). Koostatav detailplaneering on vastavuses
Uldplaneeringuga.

1.3. Planeeringuala lahipiirkonna funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed
Planeeringuala asub Turu tanava aares, SGbra ja Saekoja tdanava vahelisel I16igul, Karlova linnaosas.

Vastavalt Tartu linna (ldplaneeringule paiknevad planeeringuala kontaktvoondis pdhiliselt
elamumaad: vaikeelamute ja kuni viiekorruseliste korruselamute maa. Planeeringuala (Turu tn 35a,
katastriliksuse tunnus 79508:066:0010) piirneb p&hjast Turu tn 35 kinnistuga (79508:066:0003), millel
paikneb &rifunktsioonidega viiekorruseline korterelamu koos hooneesise parklaalaga (krundi
sihtotstarve on 90% ulatuses elamumaa ja 10% &rimaa), ladnest Nova tn 10 kinnistuga
(79508:066:0006, 100% elamumaa) ja ldunast Turu tn 35b kinnistuga (79508:066:0008, 100%
elamumaa, varasema aadressiga Vase tn 5). Md&lemal viimati nimetatud kahel kinnistul paikneb
vdikeelamu, kuid Ndva tn 10 hoonet kasutatakse lastehoiuna. Idasuunast kiilgneb ala Turu tanavaga
(Turu tn T31, 79508:065:0007, 100% transpordimaa). Planeeringualast (le tee, Turu tadnaval, asub
drimaa, millel paikneb toidukauplus Sobra Selver (SGbra tn 56a), 400 m kaugusel asub
teenindusettevote JOoe Keskus ja toidukauplus Prisma (SGbra tn 58).

Parast Turu tanava koridori laiendamist ndukogude ajal, on Turu tdnava darde ehitatud tanava
mastaabile sobivaid nelja- ja viiekorruselisi ari- ja eluhooneid, mille nditeks on planeeringuala kdrval
paiknev Turu tn 35 maja. Tegemist on ilma rddudeta 4...5-korruselise enam kui 50 m pikkuse
eenduvate-taanduvate osadega korterelamuga. Tunduvalt hilisem, 2008. a valminud viiekorruseline
arihoone Sobra ja Turu tdnava ristis on klaasseintega ja Turu tanavani ulatuva konsoolse osaga. Otse
Ule tdnava paiknev SoObra Selveri krohvitud hoone on {mber ehitatud endisest Tarmeko
Uhekorruselisest tootmishoonest. Varasemast, eelsGjaaegsest perioodist on Turu tdnava dares sdilinud
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vaikeelamuid nagu korvalkrundil paiknev Turu tn 35b. Tegemist on 1,5-korruselise lksikelamuga,
millesarnaseid leidub ka teisel pool Turu tanavat (Saekoja tn 1).

Turu ténav on nelja sdidureaga p&hitanav.

Linnast valjuval suunal asub ldhim Uhistranspordi peatus vahetult planeeringualast pdhjas Turu
tanaval; kesklinna suunal asuv peatus paikneb 180 m kaugusel. Ldhimad 1 km raadiuses asuvad
avalikud virgestusalad on Emajogi (550 m) koos kallastega, SObra tdnava manguvaljak (850 m) ja
Forseliuse park (900 m).

1.4. Geodeetiline alusplaan
Detailplaneeringu jooniste koostamise aluseks on OU Geodeesia (tegevuslitsents nr 606 MA) 2010. a
oktoobris moddistatud digitaalne alusplaan m&6tkavas 1:500 (t66 nr GE-298).

Detailplaneeringu tehnovdrkude joonise osas on geodeetilise alusplaanina tdiendavalt kasutatud OU
Keskkonnaprojekti t66d nr 0303.01 (01.04.2013).

1.5. Arvestamisele kuuluvad planeeringud ja dokumendid
Planeeringu lahtedokumendiks on Tartu Linnavalitsuse 09. juuli 2012. a. korraldus nr 767.

Arvestamisele kuuluvad tdiendavad dokumendid:

e Tartu Linnavolikogu 06. oktoobri 2005. a maarusega nr 125 kehtestatud Tartu linna
Uldplaneering.

1.6. Planeeringulahenduse pohjendus
Turu tn 35a krundi puhul on tegu hoonestamata krundiga Turu tn ddres. Krundi hoonestamata jatmine
asukohas, kus on lahialal olemas kdik hoonestuse toimimiseks vajalikud tehnovérgud ja juurdepass, ei
ole saastliku maakasutuse seisukohast mottekas. Arvestades Turu tdnava koridori laiust,
liikluskoormusest tulevat mira ning tdnavale ehitatud uuemate hoonete mahtu, on p&hjendatud
antud krundile korrusmaja ehitamise voimaldamine, mille esimene korrus avalikkusele suunatud &ri-
ja Glejaanud korrused elamukasutusega.

Tartu linna kehtiv tldplaneering lubab alale piistitada kuni viiekorruselise elamu. Tulenevalt vajadusest
arvestada Turu tanava hoonestuse ja proportsioonidega ning naaberkruntide elanike soovidega, naeb
planeeringulahendus ette kolme maapealse korrusega darihoone-korterelamu puistitamise
ehitusdiguse.
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2. Planeerimislahendus

2.1. Planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine
Turu tn 35a katastriliksus sdilib olemasolevates piirides.

2.2. Krundi ehitusigus ja hoonestusala piiritlemine

Krundile on kavandatud ehitusdigus 3 maapealse ning kuni 1 maa-aluse korrusega korterelamu-
arihoone pistitamiseks. Vastavalt majandus- ja taristuministri 2.06.2015. a maarusele nr 51 Ehitise
kasutamise otstarvete loetelu on planeeritud hoone ehitise kasutamise otstarbed 11222 muu kolme
vOi enama korteriga elamu, 12201 bliroohoone ja 12300 kaubandus- ja teenindushoone. Planeeritud
hoone esimesel korrusel voi osal sellest on ette ndhtud ruumid avalikkusele suunatud arikasutusele,
hoone kaks Ulemist korrust on moeldud elupinnana. Véimalikku maa-alust korrust saab kasutada
panipaikade/hoiuruumide otstarbel jalgrataste, lapsevankrite jm hoidmiseks. Maa-aluse korruse
kavandamisel arvestada liigniiskuse ohuga.

Planeeritud krundi piirid, krundi ehitusdigus ja hoonestusala on esitatud planeeringu pd&hijoonisel
(joonis 4).
2.3. Tanavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Planeeringuala juurdepaas on planeeritud Turu tanavalt.

Turu tn 35a krundile autodega parempd6oérdega sissesGiduks on planeeritud Turu tanavale laiendus
tagamaks ohutu ja sujuvat liiklust toetav lahendus. Tapne lahendus antakse projektistaadiumis.

Olemasolev kergliiklustee krundipiiri esisel alal kuulub sdilitamisele. Jalgteega ristumisel tuleb sdidutee
tGsta samasse tasapinda jalgteega.

Parkimise ja jalakdijate liilkumise tdpne lahendus antakse projekteerimisel. Teede ja parkla
projekteerimisel tuleb arvestada hoolduse ja véimaliku paastetehnika juurdepadsu vajadusega alale.

Lahtudes Eesti Standardist EVS 843:2003 , Linnatdnavad” on jalgrataste parkimisvajadus alljargnev:

Kasutamise otstarve Brutopind Parkimis- Normeeritud
normatiiv jalgrataste
parkimiskohtade arv

Korterelamu Kuni 500 m? 1/100 5

Kontori- ja bliroohoone Kuni 185 m? 1/200 voi 1/80 1..2

Koik jalgratta parkimiskohad peavad vdimaldama raamist lukustamist. Kui jalgrataste normatiivne
parkimine duealal ei ole lahendatav, vdib selle lahendada hoone mahus esimesel korrusel. Samuti
tuleb tagada jalgrataste, lastekdrude jms hoiuvGimalus siseruumis, nt keldrikorrusel.

Krundisisene autode parkimine on lahendatud tulenevalt hoone otstarbest, |lahtudes Eesti Standardist
EVS 843:2003 ,Linnatanavad”. Planeeringuala parkimine on tagatud krundi siseselt maapealse
hooneesise parklaga. Parkimiskohtade kavandamisel tuleb projekteerimisel arvestada, et iga korteri
kohta oleks tagatud 1 parkimiskoht ning 1 parkimiskoht iga 160 m? (vaikese kiilastajate arvuga asutus)
vdi 80 m? driotstarbelise suletud brutopinna kohta.
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Lahtudes Eesti Standardist EVS 843:2003 , Linnatdnavad” on autode parkimisvajadus jargmine:

Kasutamise otstarve Brutopind véi korterite | Parkimis- Normeeritud autode
arv normatiiv parkimiskohtade arv

Korterelamu Kuni 6 korterit 1/korter 6

Kontori- ja bliroohoone Kuni 185 m? 1/160 vdi 1/80 1..2

Kokku on krundile kavandatud kuni 6 autode parkimiskohta, neist liks kavandatud sobivana puuetega
inimeste soidukile. Kiilaliste parkimine on lahendatud a&ripindade parkimiskohtadel. Parkla
pinnakattena kasutada asfalti, betoonkivi ja/vdi murukivi. Projekteerimisel tuleb arvestada, et
kovakattega alade osakaal ei tletaks haljastatavate alade osakaalu.

2.4. Arhitektuurinduded ehitistele
Kavandatava hoone arhitektuur peab olema kaasaegne ja kdrgetasemeline. Katuse puhul kasutada
lamekatust. Hoone vilisviimistlusmaterjalidena kasutada kivi, betooni, krohvi, puitu v6i muid
kvaliteetseid esinduslikke materjale, keelatud on kasutada matkivaid materjale. Tulenevalt esimese
korruse dripinnale astmeteta ligipadsu vajadusest on hoone #0.00 kavandatud vahemikku
39.80...41.00.

Korterite kavandamisel arvestada, et korteri kohta oleks tagatud vihemalt 100 m? krundi pinda.

Krundile rajatava piirde asukoht on naidatud p&hijoonisel (vt joonis 4 PGhijoonis). Piirde suurim lubatud
kdrgus on 1,8 m. Piiretest on lubatud kasutada vork-, puit- ja metallaed.

Kohustusliku ehitusjoone puhul on Idahtutud Turu tn 35 korterelamust (vt joonis 4 Péhijoonis).
2.5. Haljastuse ja heakorra pohimotted

Planeeringualal ei ole taielikult vdimalik sailitada olemasolevat kdrghaljastust, sest (ks puudest
paikneb kavandataval hoonestusalal.

Uushaljastus tuleb projekteerida pdhijoonisel esitatud véimalikesse asukohtadesse:
e kdrghaljastus krundi lddneservas,
o hekk krundi p&hjaservas.

Puud istutada joonisel esitatud pohimdtte alusel, tapsed asukohad maadrata projekteerimisel.
Haljastuse projekteerimisel tagada puudele vajalikud kasvutingimused (mullapalli suurus jms)
arvestades hoonest ja ldhedalolevast olemasolevast korghaljastusest tulenevate vd&imalike
mojutustega kasvuruumi osas.

Haljastatud alade osakaal ei tohi olla vaiksem kui kdvakattega alade osakaal. Krundi kdrghaljastuse
osakaal peab sdilima vahemalt 10% krundi pinnast kas olemasolevate puude sailitamise vdi uute puude
istutamise teel.

Krundi vertikaalplaneerimisel tuleb tagada, et sajuvesi ei valguks naaberkruntidele.

Prigikonteineri soovituslik asukoht on naidatud p&hijoonisel. Konteinerite asukoha valiku puhul on
lahtutud tuleohutusse aspektist ning kasutajamugavusest. Prigikonteineri tdpne asukoht maadratakse
projekteerimisel.
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Lumevallitusala on planeeritud krundi I6unapiirile, hoone ja parklaga piirnevale alale (vt joonis 4
Péhijoonis).

2.6. Ehitistevahelised kujad ja tuleohutus
Planeeritud hoonestusaladele ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja hoonetevaheliste
kujadega vastavalt Majandus- ja taristuministri 2. juuni 2015.a maarusele nr 54 Ehitisele esitatavad
tuleohutusnouded. Minimaalne lubatud tuleplsivusklass on eluhoonetel TP2, vdimalikel
jaatmehoonetel ja jalgrataste hoidmise rajatistel TP3.

Hoonetevaheline kuja peab takistama tule levikut teistele hoonetele, kusjuures juhul, kui
hoonetevahelise kuja laius on alla 8 m, tuleb tule leviku piiramine tagada ehituslike v6i muude
abindudega.

2.7. Tehnovorkude ja -rajatiste asukoht

2.7.1. Veevarustus

Veevarustus on kavandatud Turu tdnaval paiknevast DN 300 veetorust, mis on naidatud tehnovorkude
joonisel.

Olemasolev lahim hiidrant asub ca 100 m kaugusel Saekoja ja Vase tn nurgal. Tdiendavalt Turu tn 35a
krundi lahedusse uue hiidrandi planeerimine pole vajalik.

2.7.2. Reoveekanalisatsioon ja sademevee kanalisatsioon

Reoveekanalisatsioon on kavandatud suunata Turu tdnavale projekteeritud torustikku, mis on
naidatud tehnovdrkude joonisel. Lubatud on ka teistsugune lahendus, kui selle kiidavad heaks nii
vorguvaldaja kui ka puudutatud kinnistu(te) omanik(ud).

Sademevesi on kavas juhtida sademeveetorustikku, mis paikneb Turu tinaval. Uhendused on niidatud
tehnovorkude joonisel (vt joonis 5 Tehnovérgud).

2.7.3. Kiittevarustus

Vastavalt Tartu linna Uldplaneeringule paikneb planeeritav krunt kaugkittepiirkonnas. Ldhim
kaugkiittetoru asub Sdbra tidnaval, kust on antud ihendus planeeringualale. Uhendus on niidatud
tehnovorkude joonisel.

2.7.4. Sidevarustus

Vastavalt AS Eesti Telekomi valjastatud tehnilistele tingimustele nr 24808480 (kuupaevaga 14.07.2015)
on sidevarustus planeeritud sidekanalisatsiooni Gihendusega AS Eesti Telekomi sidekaevust 1544, mis
asub Sobra tn 56a Turu tdnava poolsel osal. Sidekaevust 1544 on planeeritud 100 mm sidetoru kuni
Turu tn 35a krundini. Sidekaevust 1506 on planeeritud 4 kiuline optiline kaabel kuni Turu tn 35a
krundini, kasutades eelnevalt mainitud planeeritud sidetoru.

Vastavalt tehnilistele tingimustele nr 24808480 tuleb hoone sisevdrk ehitada PON-tehnoloogial
optiliste kaablitega. Ariruumides nidha ette koht PON seadme paigaldamiseks, vajalik on elektritoide.
Ariruumides ehitada v&rk cat5/cat6-kaablitega.

2.7.5. Elektrivarustus

Elektrivarustus on planeeritud 0,4 kV maakaabliga Turu tn 35 jaotuskilbist vastavalt Elektrilevi OU Tartu
regiooni 07.05.2013 tehnilistele tingimustele nr 210012. Uhendus on naidatud tehnov&rkude joonisel.
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2.7.6. Vilisvalgustus

Planeeritavale krundile sissesGidutee rajamiseks on vajalik teisaldada olemasolev valivalgusti voi
paigaldada uus valgusti joonisel osundatud asukohta (vt joonis 5 Tehnovérgud). Krundisisene
valisvalgustus lahendatakse projekteerimisel.

2.8. Keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks
Planeeritaval alal ei ole keskkonnaohtlikke objekte. Krundil kogunev sajuvesi tuleb juhtida
sajuveekanalisatsiooni, mitte lasta voolata naaberkruntidele. Oli- ja muud ohtlikud jaitmed, samuti
olmejaatmed tuleb koguda kinnistesse vastavatesse konteineritesse. Jaatmete dravedu voib teostada
vastavat luba omav ettevote.

2.9. Servituutide seadmise vajadus
Vastavalt Elektrilevi OU tehnilistele tingimustele nr 210012 on Turu tn 35 krunti l3bivale elektrikaablile
planeeritud isikliku kasutusdiguse voi liiniservituudi seadmise vajadus vastava vorgu valdaja kasuks.
Liiniservituudi voi isikliku kasutusdiguse seadmise vajadus on esitatud joonisel 5 Tehnovérgud.

2.10. Kuritegevuse riske vihendavad nouded ja tingimused
Planeeringut koostades on erinevad valisruumid kavandatud selliselt, et on arvestatud erinevaid
kuritegevust vahendavaid meetmeid. Oluliseks on seatud:

o hea nadhtavus;

o konkreetsed ja selgelt eristatavad juurdepaasud ja liikumisteed;
. tagumiste juurdepaasude viltimine;

o erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine.

Projekteerimisel ja hilisemal rajamisel ning kasutamisel tuleb lisaks eelnevale arvestada jargnevaga:

o jalgitavus (videovalve);

o eraalale piiratud juurdepads voorastele;

o valdusele sissepaasu piiramine;

. atraktiivsed materjalid, varvid;

o vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad,

lukud, pingid prigikastid, margid);
. atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur ja kdnniteed.

2.11. Planeeringu rakendamine
Turu tn 35a kinnistu igakordne omanik tagab detailplaneeringuga kavandatava ehitusdiguse
realiseerimiseks vajalike rajatiste (avalikuks kasutamiseks ettendhtud tee ja sellega seonduvate
rajatiste, haljastuse, valisvalgustuse ja tehnorajatiste sh sademevee kanalisatsooni) véljaehitamise ja
sellega seotud kulutuste kandmise detailplaneeringus satestatud viisil, mahus ja ulatuses.

Turu tn 35a kinnistu igakordne omanik kohustub detailplaneeringu kohaselt vilja ehitama Turu
tanavalt Turu tn 35a krundile juurdepaasuks sdidu- ja jalgtee ning nendega seonduva valisvalgustuse.
Kohustus loetakse nduetekohaselt taidetuks, kui rajatisele on valjastatud kasutusluba voi Gleandmise-
vastuvotmise akt on poolte vahel allkirjastatud. Kokkulepe avalikult kasutatavate rajatiste
valjaehitamiseks Turu tn 35a krundi omaniku ja Tartu linna vahel on sélmitud enne detailplaneeringu
kehtestamist.
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Tartu linnale ei kaasne kohustusi Turu tn 35a krundi detailplaneeringuga avalikuks kasutamiseks
ettendahtud tee ja sellega seonduvate rajatiste, haljastuse, vialisvalgustuse ning tehnorajatiste
valjaehitamiseks ja sellega seotud kulude kandmiseks.

Kinnistu igakordne omanik kohustub enne ehitatavale hoonele ehitusloa valjastamist sdlmima Tartu
linnaga lepingu, millega garanteeritakse tdanavamaa valjaehitamine hiljemalt hoone valmimise ajaks.
Kohustus loetakse nduetekohaselt taidetuks kui valjastatud on kasutusload voi Uleandmise-
vastuvotmise aktid on poolte vahel allkirjastatud. Hoone loetakse valminuks, kui sellele on véljastatud
kasutusluba.

Juhul kui planeeringu realiseerimisega tekitatakse kahju kolmandatele isikutele, kohustub krundi
igakordne omanik koheselt selle hiivitama.
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3. Koost60 ja kooskolastused

Turu tn 35a detailplaneeringu koostamise kadigus on koost6dd tehtud jargnevate asutuste ja isikutega:

1. Telia Eesti AS kooskdlastus. 25.01.2016 Vt lisade kaust |k 97
2. Paasteamet. 3.08.2015 (eraldi lehel, Péhijoonis) Vt lisade kaust Ik 91
3. ASTartu Veevark. 24.07.2015 (eraldi lehel, Tehnovérgud) Vit lisade kaust Ik 89
4. AS Tartu Keskkatlamaja. 13.07.2015 (eraldi lehel, Tehnovérgud) Vt lisade kaust Ik 85
5. Elektrilevi OU kooskdlastus. 08.07.2015 Vt lisade kaust Ik 83

6. Turu tn 35a krundi naabrid. Naabritele saadetud teavituskirjad.  Vtlisade kaust Ik 79
07.07.2015 (eraldi lehel, kirjad)
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4. Joonised
1 Situatsiooni skeem
2 Funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed M 1:2000
3 Olemasolev olukord M 1:500
4 Pohijoonis M 1:500
5 Tehnovorgud M 1:500
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1 Situatsiooni skeem
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