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A - SELETUSKIRI

1 Sissejuhatus

Kaesoleva detailplaneeringu koostamise tellijaks on Tartu Linnavalitsus.
Planeeringuala hélmab Tartu linnas Roosi 49 ja Jaama 20 krundi ning Roosi ja
Jaama ténava planeeritavate kruntide ulatuses.

Detailplaneeringuala pindala on ca 3700m=2.

Detailplaneeringu aluseks on Tartu Linnavalitsuse linnaplaneerimise ja
maakorralduse osakonna poolt koostatud I&htellesanne. Lahtellesande
koostamise aluseks oli Amina OU esindaja Toomas Toomjde detailplaneeringu
algatamise taotlus 22.07.2004.a.

Planeeringu eesmérk on:
= kruntide Roosi 49 ja Jaama 20 krundipiiride muutmine ja krundile Roosi 49
ehitusdiguse maaramine kolmekorruselise (kaks taiskorrust ja katusealune
korrus) korterelamu projekteerimiseks ja pustitamiseks.

Detailplaneeringu arhitektuurse lahenduse valja t66tamisel on tehtud koostd6d
arhitekt Priit L6hmusega (OU Voluut, ariregistri kood 10881013).

2 Planeeringu lahtedokumendid ja kirjavahetus

Planeeringu lahtedokumendiks on Tartu Linnavolikogu 09.09.2004 otsusega nr
325 kinnitatud lahtetlesanne DP LU-72-2004.

2.1 Arvestamisele kuuluvad kehtestatud planeeringud ja muud
dokumendid

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

2.Jaama ning Roosi tanavatega ja Puiestee 73b, Roosi 51, 53 ning Jaama 28

kruntidega piiratud ala detailplaneering, kehtestatud Tartu Linnavolikogu
7.detsembri 2000. a otsusega nr 245;

o TOO 580/04
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6 Roosi 49 ja Jaama 20 kruntide detailplaneering

2.2 Kirjavahetus

Planeeringu kaigus toimunud kirjavahetus ametkondade ja eraisikutega asub
teises koites — planeeringu lisad.

3 Detailplaneeringu planeerimisettepanek

3.1 Alusplaan

Planeeringu koostamisel on planeeringuala piires kasutatud AS K&H (RETTER nr
EG 10241710-0001) poolt oktoobris 2004. a moddistatud geodeetilist alusplaani
tapsusastmega 1:500 (t66 nr 04G4191).

Geoloogilised uuringud ala kohta puuduvad.

3.2 Olemasoleva olukorra iseloomustus

Planeeritav ala haarab Roosi 49 ja Jaama 20 krundi ning Roosi ja Jaama tanava
planeeritavate kruntide ulatuses. Planeeringuala pindala on ca 3700m-=2.
Planeeringujoonistel on planeeringuala piir joonise paremaks lugemiseks
paigutatud krundipiiridest lahku.

Andmed planeeritava ala kruntide kohta:

* Roosi 49 — omanik: OU Amina;
pindala: 1521 mz;
maakasutuse sihtotstarve: vaikeelamumaa 100%b;
katastritiksuse tunnus: 79514:010:0001; kinnistu nr 202.

» Jaama 20 — omanik: Ullar Uustal;
pindala: 1247 mz;
maakasutuse sihtotstarve: vaikeelamumaa 100%;
katastriiksuse tunnus: 79514:010:0031.

Planeeritaval alal kehtib 2000.a kehtestatud Jaama ning Roosi tanavatega ja
Puiestee 73b, Roosi 51, 53 ning Jaama 28 kruntidega piiratud ala
detailplaneering, mille kohaselt on alale ette ndhtud véikeelamute rajamine.
Peale kaesoleva detailplaneeringu kehtestamist muutub varem kehtestatud
planeering kaesoleva planeeringuala piires kehtetuks.

Vastavalt Tartu linna Uuldplaneeringule ulatuvad planeeritavatele kruntidele
arheoloogiline miljoopiirkond ning Jaama tanava miljoovaartuslik hoonestusala.
Planeeringualal asuv Roosi 49 krunt on hetkel hoonestamata, Jaama 20 krundi
Ibunaosas asub elamu (ehitisregistri kood 104033917, kasutamise otstarve:
Uksikelamu) ning puukuur (ehitisregistri kood 104033918, kasutamise otstarve:
elamu, talu, kooli vms majapidamisabihoone), krundi po&hjaosas lagunenud
telliskivivare. Eluhoone on viilkatusega Uhekorruseline hoone, mis jargib Jaama
tanava hoonestuslaadi. Hoovikuljel liitub hoone po6hikehandiga kaldkatusega
veranda.

Haljastus Roosi 49 krundil koosneb peamiselt erineva vanuse ning kérgusega

harilikest vahtratest, suure osa moodustab vahtra noor juurdekasv. Krundi
ladneosas kasvab lisaks Uks harilik jalakas ning arukask. Tihedalt kasvavate
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Roosi 49 ja Jaama 20 kruntide detailplaneering 7

puude vorad on deformeerunud ja ei oma esteetilist vaartust. Paljude puude
vorad on vigastatud. Krundi edelanurgas kasvavad viljapuud, peamiselt
ounapuud. Kokkuvdttes on Roosi 49 krundil paljud puud kahjustunud, viljapuud
on vanad ning metsistunud ja on seetdttu vahevaartuslikud.

Jaama 20 krundi haljastuse moodustavad erinevad metsistunud viljapuud (Kirss,
ploom). Tihedalt kasvavate viljapuude tdttu jatab kogu O6u hooldamata mulje.
Silmapaistvad kaks suurt vahtrat kasvavad krundi kirdeosas oleval ndlval,
kolmas puu on kuivanud. Kogu olemasolev haljastus vajab hooldust ning
harvendamist.

Roosi 49 krunt on Roosi tanava poolsest kuljest osaliselt piiratud puitlippaiaga.
Mujal piirded puuduvad. Jaama 20 krunt on piiratud vorkaiaga.

Juurdepdaéds soOidukitega Roosi 49 krundile toimub Roosi tanavalt, Jaama 20
krundile hetkel juurdepads puudub. Roosi 49 krunti labib pinnaskattega jalgtee,
mis Uhendab liikumisteed idaosas asuvast pargialast Roosi tdnavaga.

Jaama 20 krunt on varustatud elektri, side, vee ning kanalisatsiooniga. Ule Roosi
49 krundi kulgevad elektridhuliinid.

Planeeritav ala on vahelduva reljeefiga, mis vbimaldab ala valjaehitamisel
huvitavalt kujundada. Ala jaab kdrgusvahemikku 37,02...48,61 meetrit,
langusega I6unasuunda.

Olemasolev situatsioon kajastub olemasoleva olukorra joonisel nr 2.

o TOO 580/04
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8 Roosi 49 ja Jaama 20 kruntide detailplaneering

FOTOD PLANEERINGUALAST OKTOOBER 2004 .A.

VAADE ROOSI 49 KINNISTULE ROOSI TANAVALT VAADE ROOSI 49 KINNISTU EDELAOSALE

VAADE JAAMA 20 ELAMULE KRUNDI OUEALALT VAADE JAAMA 20 KRUNDI TELLISKIVIVARELE

T66 nr 580/04 @ Hendrikson & Ko



Roosi 49 ja Jaama 20 kruntide detailplaneering 9

3.3 Planeeringuala kontaktvoondi funktsionaalsed ja
linnaehituslikud seosed

Planeeritav ala asub Tartu Ulejde linnaosas kllgnedes nii Jaama kui Roosi
tanavaga. Planeeringuala kuulub osaliselt Jaama tanava miljéovaartusega
hoonestusalasse ning arheoloogilisse miljodpiirkonda. Uhtegi
arhitektuurimalestist planeeringualale ei jaa. Kuill aga paikneb Jaama tanaval
mitmeid huvitava ajalooga hooneid. Planeeringuala kontaktvdondis, Jaama ja
Roosi tanava ristmiku lahedal, asuvad mitmed riikliku kaitse all olevad
arhitektuurimalestised (vt joonis 3).

Hoonestus planeeringuala kontaktvéondis on suures osas parit 19. sajandist ja
20. sajandi algusest. Piirkonnale on iseloomulikud kahe- kuni kolmekorruselised
korterelamud. Kolmas korrus on enamasti katusekorrus. Hooned on valdavalt
horisontaalse puitlaudisega, samas jaab kontaktvoondisse mitmeid kivihooneid.
Katusekalded jadavad vahemikku ca 30-45°. Katusekattematerjalidena on
kasutatud peamiselt plekki ja eterniiti.

Roosi tdnaval paiknevate naaberhoonete katuseharja absoluutkdrgused: Roosi
47- 47.68, Roosi 53- 56.00, Roosi 51- 57.51, Roosi 26- 52.17.

Miljoopiirkonnale on iseloomulik hoonestuse paiknemine Uhtlaselt tanavajoonel,
piirdeaiad kas puuduvad v0i kulgevad mddda tanavajoont. Peamiselt on piiretena
kasutatud suhteliselt kérget puitlippaeda, samuti esineb vork- ning sepisaedasid.
Planeeringualaga piirneva Roosi tdnava hooned paiknevad tanava suhtes
erinevalt: osaliselt on jargitud tdnavajoont, samas on hooneid, mis asuvad
krundi sisemuses nagu Roosi 30A ja Roosi 26.

Kruntide struktuur kontaktvoondis on kaootiline, suurused kdiguvad 900m=2 -
2000m= piires.

Kontaktvoondi miljoolist vaartust réhutab lisaks hoonestusele ka lahiimbruse
reljeef. Planeeritav ala asub Emajde uUrgoru kaldal — Roosi 49 krunt paikneb ca
10 meetrit kdrgemal Jaama tanava tasapinnast. Samas seab see keerulisemad
tingimused uushoonestuse projekteerimisele.

Kehtiva Tartu linna tldplaneeringu jargi on piirkonna (k a Roosi 49 ja Jaama 20)
maakasutuse juhtfunktsiooniks maaratud vaikeelamumaa (Ulej6e-tihendatava ja
rekonstrueeritava hoonestusega asum). Planeeringuala piirneb idast pargialaga,
mis on Tartu linna Uldplaneeringu jargi maaratud Uldkasutatavate haljasalade
maaks. Parki kasutatakse hetkel peamiselt Ilabivaks jalgsiliikluseks.
Teemaplaneeringu “Vabadhu méangu- ja spordivaljakud” kohaselt on haljasalale
kavandatud manguvaljak.

Vastavalt linna uldplaneeringule on vaikeelamumaal pdhiliselt lubatud kuni
kahekorruseliste hoonete ehitamine. Linna Uldplaneeringuga maaratud
vaikeelamumaal on olemasoleva hoonestuse vahele lubatud ka kolmekorruselise
hoone kavandamine juhul, kui uue elamu kdrgus ja ehitusalune pindala jargivad
olemasolevate hoonete mahtusid.

Planeeritava krundi asukoht soosib alale korterelamu puUstitamist, kuna ala
kontaktvoondi pdhjaosas asuvad mitmed samataolised hooned ning kavandatav
hoone sulandub hasti miljéésse. Detailplaneeringus maaratud ehitiste
arhitektuurinbuetega jargitakse kontaktvéondi korterelamute kd&rgusi ning
piirkonnas valjakujunenud peamisi ehitusmaterjale.

o TOO 580/04
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10 Roosi 49 ja Jaama 20 kruntide detailplaneering

Roosi ja Jaama tanavad on asfaltkattega ning kahesuunalise liiklusega. Mdlema
tanava koosseisu kuuluvad &aarekiviga eraldatud koénniteed v a ristmikust
idapoole jaadval Jaama tédnava I6igul, kus puuduvad véljaehitatud kdnniteed.
Jalakaijad liiguvad seal mddda teepeenraid. Praegusel hetkel on Jaama tn suures
osas aeglustatud liiklusega (kuni 30 km/h), mille tagamiseks on teatrihoone
(Jaama 14) juurde paigaldatud liikluskiinnis. Planeeringuga ei muudeta
olemasolevat liikluskorraldust.

Piirkonnas on olemas k&ik olulisemad tehnovérgud (vesi, kanalisatsioon, elekter,
side).

Planeeringuala Uhendus linnakeskusega on hea: Tartu kesklinn jaab ca 15 minuti
jalakdigu tee kaugusele. La&himad kaubanduspinnad asuvad Puiestee ning
Raatuse tédnaval. Alast ca 150 m kaugusel paikneb lasteaed. Lahimad
bussipeatused asuvad Puiestee tanaval ning Narva maanteel.

Planeeringuala asend Tartu linnas on kajastatud situatsiooni skeemil joonisel nrl.

Planeeringuala kontaktvoondi funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed on
esitatud joonisel nr 3.

3.4 Planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine

Planeeritaval alal on kaks olemasolevat krunti (Roosi 49 ja Jaama 20), millede
piire ning Roosi 49 maa sihtotstarvet planeeringujargselt muudetakse. Nimetatud
muudatused tehakse seoses korterelamu pulstitamisega Roosi 49 krundile.
Krundijaotusel on mélemale krundile tagatud vastavalt funktsioonile vajalik maa-
ala.

Planeeringuga tehakse ettepanek muuta Roosi 49 krundi maa sihtotstarve
vaikeelamumaast korruselamumaaks. Planeeritavate kruntide pindalad ja
sihtotstarbed on toodud tabelis 1 ning planeeritud maakasutuse joonisel nr 5.
Roosi 49 krundile on maaratud ehitustingimused korterelamu pustitamiseks,
Jaama 20 krundile abihoone rajamiseks.

Planeeritud kruntide ehitusdigusest annab Ulevaate tabel 2 ning planeeringu
p6hijoonis nr 4.

Tabel 1 Maakasutuse bilanss

krundi planeeringu- planeeringu- planeeringueelne planeeringujargne
aadress eelne pindala jargne pindala maakasutus maakasutus

Roosi 49 1521 m? 2 066 m? 0010 EE 100% 0011 EK 100%
Jaama 20 1247 m? 702 m? 0010 EE 100% 0010 EE 100%

0010 EE - vaikeelamumaa;
0011 EK - korruselamumaa (vastavalt Vabariigi Valitsuse maarusele nr 36 Katastriilksuse
sihtotstarvete liigid ja nende méaramise alused).

3.5 Kruntide ehitusdigus

Planeeringuga on Roosi 49 krundile kavandatud kolmekorruseline korterelamu
(kaks taiskorrust ja katusealune korrus). Korterite arv on toodud tabelis 2.
P6hihoone vdib ehitada ainult pdhijoonisel naidatud hoonestusala sisse vastavalt
ehitusdigusele. Hoone esindusfassaad jaab Roosi tanava poole.

Hetkel Jaama 20 krundil paiknev olemasolev telliskivivare kuulub
likvideerimisele.

TOO 580/04 o
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Roosi 49 ja Jaama 20 kruntide detailplaneering

Jaama 20 krundile on maaratud hoonestusala Uhe abihoone

11

rajamiseks.

Olemasolev eluhoone on maaratud renoveeritavaks, olemasolev amortiseerunud

puukuur likvideeritakse.

Planeeritavate kruntide ehitusdigus on toodud alljargnevas tabelis.

Tabel 2 Kruntide ehitusbigus

krundi aadress Roosi 49 Jaama 20
krundi pindala 2 066 m? 702 m?
kruntide kasutamise EK 100 % EE 100%

sihtotstarbed

korruselamumaa

vaikeelamumaa

lubatud ehitise kasutamise

kolme ja enama korteriga elamu

Uksikelamu — 11101;

otstarve - 11220 elamu majapidamishoone (kuur,
individuaalgaraaz, saun) - 12744

lubatud suurim korterite 12 -

arv

hoonete suurim lubatud arv 1 2

krundil (pdhihoone) (1 p6hihoone, 1 abihoone)

288 m*
(olemasolev hoone 218 m?
plan. abihoone 70 m?)

hoonete suurim lubatud 500 m?

ehitusalune pindala

raasta max/min 54.00/52.80
katuseharja max/min
56.80/56.00

hoonete suurim ja vahim
lubatud kdérgus (raasta ja
katuseharja
absoluutkdrgusena)

pb6hihoonel olemasolev,

katuseharja max/min
45.20/43.50

3.6 Krundi hoonestusala piiritlemine

Hoonestusalade (krundi osa, kuhu v8ib rajada ehitusdigusega lubatud hooneid)
piirittlemisel on lahtutud naabruses paiknevate hoonete asetsemisest,
kohustulikust ehitusjoonest, reljeefist ning vajalikest tuleohutuskujadest. Lisaks
on arvestatud voimaliku parkimiskorraldusega. Hoonestusalad on seotud
krundipiiridega.

3.7 Tanavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Tartu linna uldplaneeringus on Jaama ning Roosi tanav planeeringualasse jadvas
I6igus kavandatud kérvaltanavateks.

Planeeringu koostamise alustamise hetkel on mdlemad tanavad asfaltkattega
ning kahesuunalise liiklusega, kus &aéarekiviga eraldatud kodnniteed paiknevad
moélemal pool sdiduteed. Ristmikust idapoole jaaval Jaama tanava I6igul
puuduvad valjaehitatud kdnniteed, mis tuleb sinna rajada.

SoOidutee laius Roosi tdnaval on ca 7,5 m ning kdnniteede laiused ca 2,5...2,9 m.
Planeeringuga Roosi tanava ristprofiili elementide laiusi ei muudeta.

Jaama tadnav on kavandatud rekonstrueerida sOidutee laiusega ca 7 m ning
kahepoolne kdnnitee laiusega ca 3...4 m.

Tanavate ristprofiilid on ara toodud joonisel nr 7.

Jaama tn on suures osas aeglustatud liiklusega (kuni 30 km/h), mille tagamiseks
on teatrihoone (Jaama 14) juurde paigaldatud liikluskinnis. Liiklustihedus nii
Jaama kui Roosi tanaval on kaesoleval hetkel suhteliselt kdrge.

Tanavaosade laiused on tee korrashoiuks piisavad, sellest tulenevalt on tanava
kaitsevoondi laiuseks maaratud O m.

T66 nr 580/04
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12 Roosi 49 ja Jaama 20 kruntide detailplaneering

Tanavate kdrgusarve ning olemasolevat liikluskorraldust planeeringuga ei
muudeta.

Nii sbidukite kui jalakaijate paas mdlemale krundile on kavandatud tanavaalalt.
Valjasdidud kruntide teistest killgedest on keelatud.

Parkimine planeeringualal on lahendatud krundisiseselt. 12 parkimiskohta on ette
nahtud rajada Roosi 49 krundi kirde- ning idakuljele vdimalikult juurdepadsu
lahedale, kuhu paistab vahe paevavalgust.

Parkimiskohtade arv on arvutatud vastavalt EVS 843:2003 ,Linnatanavad“, mille
kohaselt on vahevoéondis normeeritud vastavalt tubade arvule korteris 0,8 ja 0,9
kohta korteri kohta ning lisaks 1 parkimiskoht 1000 sb-m2. Normatiivne
parkimiskohtade arv seega 11. Planeeringuga on alale mé&aratud 12
parkimiskohta, eeldusega lubatud suurima korterite arvu korral iga korteri kohta
Uks parkimiskoht. Vaiksema korruselisuse ja/v0i korterite arvu puhul on véimalik
parkimiskohtade vahendamine. Parkimiskohtade ja korterite arv ja tépne
paigutus tdpsustatakse projekteerimise kaigus.

Jaama 20 krundile on kavandatud 1 parkimiskoht sbéiduautole.

Kuna Roosi 49 krundile planeeritud lastemanguvaljak ning grillimisplats asuvad
reljeefilt korterelamust madalamal, on inimeste paasuks sinna vajalik trepi
rajamine kallakule.

3.8 Haljastuse ja heakorrastuse pohimotted

Olemasolevat vaartuslikku haljastust Roosi 49 krundil praktiliselt ei esine. Suure
osa moodustavad véhevaartuslik vahtra juurdekasv ning metsistunud vanad
viljapuud. Detailplaneering naeb ette suures osas olemasoleva kdrghaljastuse
likvideerimise. Haljastuse likvideerimise tingib uushoonestuse ja parkla rajamine
ning vajadus tagada krundi parem valgustatus. Kdrghaljastuse sailitades taotleda
puude grupilist asetust, sest tihedalt kasvanud puud pole Uksinda kasvades
dekoratiivsed. Sailitamisele kuuluvad vdimalusel (ehitistele mitteettejaamisel)
kaks harilikku vahtrat olemasoleva Jaama 20 krundi p&hjandlval, kolmas puu on
kuivanud.

Planeeringuga on Ilubatud ja soovitav taiendava haljastuse (korg- ja
madalhaljastus) rajamine kruntidele. Soovituslikult lahendada haljastus
haljastusprojektidega, kasutades piirkonda sobivaid kohalikke puu- ja p&dsaliike.
Planeeringu pohijoonisele on kantud haljastuse pdhimdtteline lahendus.
Kdrghaljastuse istutamisel on soovitav valida puuliigid, mille kdérgus ei varja
majaelanike paikesevalgust ning vaateid. Ala Idunaossa on vaatesuundi varjava
kérghaljastuse rajamine keelatud.

Koostdos naaberkrundi omanikuga rajada vajadusel Roosi 49 krundi kirdekuljele
parkla d&arde tugimutr. Soovi korral tugimuudr haljastada.

Haljastatava ala osakaal krundil on olenevalt hoone paigutusest hoonestusalas ca
40%. Haljastuse kavandamisel arvestada tehnovdrkude kaitsevbonditega.
Krundile on kavandatud rajada miljoopiirkonda sobiv piirdeaed (rajada krundi
juriidilisele piirile). Piirde materjal: puit, metall, kivi; kérgus: 1,5 m, tudp:
azuurne.

Tulenevalt planeeritavast parklast ning uushoonestusest tuleb olemasolevaid

maapinna kdrgusi muuta. Alal asuv ndélv kindlustada, soovi korral haljastada.
Keelatud on sajuvee juhtimine naaberkinnistutele.
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Roosi 49 krundi Idunaossa on kavandatud laste manguvéljak, kus korterelamu
lastel on vBimalik I6busalt aega veeta. Samuti on laheduses vGimalus grilliplatsi
vms puhkerajatise paigutamiseks. Inimeste mugavaks paasuks nimetatud
puhkealale tuleb hooneesiselt alalt rajada trepp haljasalale.

Jaama 20 krundi peamise haljastuse moodustavad erinevad viljapuud, mis on
vanad ning metsistunud. Planeeringus soovitatakse olemasolevat haljastust
harvendada, kahjustunud puud likvideerida, soovi korral istutada uushaljastust.

Planeeritav ala jaab kérgusvahemikku 37,02...48,61 meetrit. Roosi 49 krundil on
parkla ja hoone lahilmbruse maapinna kdérguseks kavandatud ca 44,80...45,00
meetrit, haljasala ca 42.00 meetrit. Jaama 20 krundil teostada maapinna
planeerimist seoses planeeritava abihoone rajamisega, kavandatav maapinna
kérgus ca 39,00..39,50 meetrit. Tapsem vertikaalplaneerimine lahendada
hilisema projektiga.

3.9 Ehitistevahelised kujad

Ehitistevaheliste kujade ma&aaramisel on arvestatud Vabariigi Valitsuse
27. oktoobri 2004. a maarusega nr 315 ,Ehitisele ja selle osale esitatavad
tuleohutusnéuded”.

Planeeritava korterelamu minimaalseks tulepusivusklassiks on maéaaratud TP1.
Abihoone Jaama 20 krundile v8ib ehitada min TP3 klassi kuuluvana.

Vastavalt Ulalnimetatud ma&ruse 8 19 ei tohi tule levik Uhelt ehitiselt teisele
ohustada inimeste turvalisust ega pdhjustada olulist majanduslikku voi
uhiskondlikku kahju. Selle taitmiseks peab hoonetevaheline kuja takistama tule
levikut teistele hoonetele, kusjuures juhul, kui hoonetevahelise kuja laius on alla
8 m, tuleb tule leviku piiramine tagada ehituslike vdi muude abindudega.
Planeeritud hoonestusalad paiknevad Uksteisest ning olemasolevatest
naaberhoonetest rohkem kui 8 m kaugusel, seega takistab hoonestusalade
vaheline kuja tule levikut.

Kuna Jaama 20 olemasolev hoone asub naaberhoonele lubatust lahemal, siis on
planeeringuga ette nahtud hoonele tulemuuri vajadus.

3.10 Tehnovorkude ja —rajatiste asukohad

3.10.1 Uldosa

Krundi Roosi 49 piirini on ehitatud tanavatorustikest vee- ning kanalisatsiooni
Uhendustorustikud. Kuna krunt on hoonestamata pole alal rohkem
tehnovorguuhendusi. Krunti labib Roosi 51 hoonet elektriga varustav elektri
ohuliin.

Roosi tdnaval asuvad vee-, kanalisatsiooni- ja sidekaablitorustikud ning elektri
kdérgepingekaablid.

Krundil Jaama 20 on tanavatorustikest vee-, kanalisatsiooni- ning sidetihendus;
elektrithendus on 6huliini ndol Jaama tanaval asuvast 6huliinipostist. Vee- ning
kanalisatsioonitorustik kulgeb Ule krundi planeeringujargselt likvideeritava
telliskivivareni. Lisaks kulgevad Jaama tanaval elektri kdrgepingekaablid.
Tanavatel on vélja ehitatud tanavavalgustus.
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14 Roosi 49 ja Jaama 20 kruntide detailplaneering

3.10.2 Veevarustus, olmereovee ning sademevee kanalisatsioon

Lahenduse aluseks on AS Tartu Veevark tehnilised tingimused INF/48.

Roosi 49 kinnistule kavandatava korterelamu veega varustamiseks tuleb Roosi
tanava veetorustikust ehitatud olemasolev Uhendustorustik asendada, kuna
torustik ei ole piisav korterelamu veega varustamiseks. Planeeritav korterelamu
arvestuslik suurim veetarbimine 7,5 m3/606p.

Mittetootav veetorustik tanaval likvideerida.

Samuti tuleb rekonstrueerida Jaama tanava veetorustikust ehitatud Jaama 20
krundi Uhendustorustik. Planeeritava  abihooneni kulgev  veetorustik
rekonstrueerida, uUlejadanud osas krundil asuv veetorustik likvideerida. Jaama 20
hoonete veevarustus kavandatakse Uhe veelhenduse kaudu.

Roosi 49 Kkinnistu olmereoveed juhitakse planeeringujargselt olemasoleva
Uhendustorustikuga Roosi tanaval asuvasse kanalisatsioonitorustikku. Planeeritav
korterelamu arvestuslik suurim olmereovee kogus 7,5 m3/60p.

Kuna Jaama 20 kinnistu olmereovee kanalisatsioonitorustik asub olemasolevast
hoonest mittenormatiivsel kaugusel ning on tdenaoliselt vananenud,
kavandatakse torustik likvideerida ning rajada uus kanalisatsioonitorustik
normatiivsele kaugusele hoonest. Nimetatud torustik on kavandatud madlema
Jaama 20 hoone tarbeks suunates olmereoveed Jaama @ tanava
kanalisatsioonitorustikku.

Roosi 49 krundi sademeveed kavandatakse suunata krundi Idunaossa
paigaldatavasse imbkaevu, kust sademevesi immutatakse pinnasesse.
Sademevee kogumiseks kavandatakse krundile torustik, mis varustatakse
dliputiduriga. Olipuuduri ja imbkaevu asukoht tapsustatakse edasisel
projekteerimisel.

Roosi tanavale on kavandatud perspektiivne sademeveetorustik, kuhu
perspektiivis vajaduse ilmnemisel suunatakse ka Roosi 49 kinnistu kévapindadelt
lahtuv sademevesi.

Jaama 20 kinnistu sademeveed on kavandatud immutada pinnasesse, kuna suuri
kdévakattega alasid krundile ei kavandata.

Planeeringujargsete torustike projekteerimiseks taotleda Uhendamistingimused
AS- It Tartu Veevark.

Planeeringuala varustab tuletdrjeveega Mé&e ja Jaama tanava ristmikul asuv
olemasolev tuletdrjehtdrant nr 591.

3.10.3 Elektrivarustus ja tdnavavalgustus

Lahenduse aluseks on Eesti Energia AS JaotusvOrgu Tartu piirkonna tehnilised
tingimused nr 56411.

Vastavalt Jaama ning Roosi tdnavatega ja Puiestee 73b, Roosi 51, 53 ning Jaama
28 kruntidega piiratud ala detailplaneeringule on planeeritud Jaama 28 kinnistu
territooriumilt eraldatud maa-alale alajaam (nimetatud detailplaneeringus pos 1).
Kaesoleva planeeringuga kavandatakse Roosi 49 ja Jaama 20 kruntide
elektrivarustus Jaama 28 krundile kavandatud komplektalajaamast
maakaabelliinidega. Planeeritavate kruntide piirile nahakse ette 0,4 kV
transiitkapid koos liitumiskilpidega. Hoonete elektrivarustus projekteerida
planeeritava transiitkapi juurest liitumiskilbist kaablitega.
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Korterelamu kavandatav peakaitsme suurus 3x100A.
Tanavatel on valja ehitatud tdnavavalgustus.

3.10.4 Soojus-ja gaasivarustus

Ké&esolev detailplaneering annab vdimaluse nii kaugktttevorgu kui ka lahikutte
véljaehitamiseks- hoonete soojavarustus lahendatakse vastavalt kehtivale Tartu
linna uldplaneeringule. Keelatud on maérkimisvéaarselt jadakaineid lendu laskvad
kutteliigid nagu naiteks raskedlid ja kivisusi.

Vastavalt AS Tartu Keskkatlamaja tehnilistele tingimustele nr 146/04 on lahim
soojusvOrgu  Uhenduskoht Jaama ja Kivi tanava ristil paiknevast
soojustorustikust. Planeeringuga on Roosi ja Jaama tanavale kavandatud
perspektiivne soojustorustik. Planeeritavatele kruntidele on kavandatud
soojustihendus ténavatorustikust.

Vastavalt AS Eesti Gaas tehnilistele lahteandmetele nr 317 on Roosi ja Jaama
tanavale kavandatud perspektiivne maagaasitorustik alates Puiestee tanaval
olemasolevast B-kategooria maagaasi jaotustorustikust. Planeeritavatele
kruntidele on kavandatud gaasiuhendus tanavatorustikust.

3.10.5 Telekommunikatsioonivarustus

Krundile Roosi 49 kavandatakse telekommunikatsiooniiihendus Roosi tanaval
asuvast telekommunikatsiooniliinist.

Jaama 20 krundil on telekommunikatsioonivarustus olemas.

3.10.6 Tehnovorkude rajamise vajadus

Tabel 3 Planeeringualal tehnovdrkude rajamise koondtabel

trass plan. ligikaudne pikkus tanavaalal / kruntidel / kokku
olmereovee kanalisatsioonitoru 10 m/20m /30 m

sadevee kanalisatsioonitoru 70m/50m /120 m

elektri madalpingekaabel 100m/5m/ 105 m

soojustorustik 100 m

gaasitorustik 90 m

telekommunikatsioon 3m

Tehnovdrkude ja —rajatiste asukohti kajastab tehnovérkude planeeringu joonis nr
6.

3.11 Keskkonnatingimuste seadmine

Planeeritaval alal ei ole keskkonnaohtikke objekte ega kaitsevotndit ndudvaid
rajatisi. Keskkonnamdjude hindamise ja riskianaluisi labiviimise vajadus puudub.

Olmejaatmed tuleb koguda kinnistesse vastavatesse konteineritesse (soovitavalt
taaskasutatavaid jaatmeid sorteerida). Prugikonteinerite asukoht on naidatud
pohijoonisel (Roosi tn &aares parkla kdrval ning Jaama 20 abihoone lahedal).
Jaatmete aravedu vdib teostada vastavat luba omav ettevdte.

Kbvakattega aladelt juhtida sademevesi Olipuldurisse ning jargnevalt immutada
pinnasesse vOi perspektiivis vajaduse ilmnemisel juhtida samuti Oliputduritega
varustatud sademeveekanalisatsiooni.
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16 Roosi 49 ja Jaama 20 kruntide detailplaneering

3.12 Arhitektuurinduded ehitistele

Roosi 49 krundi ehitisele planeeringuga maaratud arhitektuursed néuded on
toodud tabelis 4, Jaama 20 abihoone arhitektuurinduded tabelis 5.

Tabel 4 Krundi Roosi 49 arhitektuurinbuded ehitisele

avataited, muud hoone osad ja detailid ruudujaotus vastavalt piirkonnas
valjakujunenud jaotusele,

avatadidete materjal- puit, mitte kasutada
plastikaknaid;

trepi rajamine Roosi tanavale on keelatud

lubatud korruselisus 3 korrust (arhitektuurse lahendusena 2
taiskorrust ja lisaks katusekorrus)

katusekalle kraadides; katusetulup; 20...45; viil, kelp (selgub hoone projekteerimise

katuseharja suund staadiumis); Roosi tn dares paralleelne Roosi
tn-ga, krundi stigavuses paralleelne Jaama tn-
ga

katusekatte materjalid katusekivi, valtsplekk, mitte kasutada Kivi
imiteerivat plekki

valisviimistluse materjalid Umbruskonnaga uUhtivad naturaalsed materjalid-
puit, krohv, Kivi

kohustuslik ehitusjoon maaratud Roosi tanava aarde vastavalt
olemasolevatele hoonetele

lisatingimused uushoonestusele Roosi tn aarde kohustuslikule ehitusjoonele

rajada hoonefront kuni 18 m ulatuses (joonisel
olevast tanavadarsest hoonestusala pikkusest
kuni 67%), kohustuslikust ehitusjoonest v&ib
hoone tagasi astuda kulje pikkusega kuni 5 m;
arvestada Umbruskonnas véljakujunenud
hoonestuslaadi, kontaktvoondi hoonete
kdrgustega, valitseva miljodga; mitte kasutada
kontrastiprintsiipi ning imiteerivaid materjale

#+0.00 sidumine lahendatakse projekteerimise kaigus

Tabel 5 Krundi Jaama 20 arhitektuurinduded abihoonele

avatéaited ruudujaotus vastavalt piirkonnas
valjakujunenud jaotusele,

avatadidete materjal- puit, mitte kasutada
plastikaknaid

lubatud korruselisus 2 korrust (arhitektuurse lahendusena 1
taiskorrus ja lisaks katusekorrus)

katusekalle kraadides; katusetulp 30...45; viil

katusekatte materjalid katusekivi, valtsplekk

valisviimistluse materjalid umbruskonnaga uhtivad naturaalsed materjalid-
puit, krohv, Kivi

keelatud valisviimistlusmaterjalid imiteerivad materjalid

+0.00 sidumine lahendatakse projekteerimise kaigus

3.13 Servituutide vajaduse maaramine

Planeeringuga ei tehta ettepanekut servituutide seadmiseks.

3.14 Kuritegevuse riske vahendavad nduded ja tingimused

Kuritegevuse riskide vahendamiseks tuleb korterelamu timber, mé&nguplatsil ning
parklas tagada korralik valgustatus ning hea jalgitavus erineva funktsiooniga
aladele. Lisaks tuleb projekteerimisel tagada selgelt eristatavad juurdepaasud ja
liikumisteed, atraktiivne maastikukujundus, vastupidavate ja kvaliteetsete
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materjalide kasutamine (uksed, aknad, lukud). Turvalisust lisab ka korraliku
piirdeaia rajamine kruntidele.

Soidukite parkimine on lahendatud krundisiseselt piirdega eraldatult tanavast.
Sotsiaalse kontrolli tagamiseks on soovitav jatta avatud vaade naaberkruntidelt
kui ka tédnavaalalt. Selleks on planeeringuga lubatud vaid azuursete piirete
rajamine.

3.15 Muud seadusest ja teistest Oigusaktidest tulenevad
kinnisomandi kitsendused ning nende ulatus

Planeeringuala asub osaliselt Jaama tdnava miljoovaartusega hoonestusalas ning
arheoloogilises miljoéopiirkonnas.

Jaama tanava miljédvaartusega hoonestusala eesmark on tagada ehitusajaloolise
vaartusega hoonete ning ajaloolise tanava asukohta jargiva ehitusjoone
sdilimine; sellega taotletakse linnaosa ajaloolise miljo6 ja arhitektuurivaartusega
ehitiste uurimist, sailitamist, taastamist ja eksponeerimist.

Miljoovaartusega hoonestusala piirile ldhemale kui 50 meetrit rajatavad
uusehitised ei tohi kahjustada ega varjata vaadet miljoovaartusega hoonestusala
ehitistele. Uhtegi Uksikobjekti planeeringualasse ei jaa.

Arheoloogilise miljoopiirkonna eesmérk on kaitsta ajalooliselt vaartuslikku
kultuurkihti koos selles sisalduvate ehitiste osade, matmispaikade, arheoloogilist
vaartust omavate Uksikleidudega ning osteoloogilise ja paleobotaanilise ainesega
kiviajast kuni 18. sajandi viimase veerandini. Arheoloogilise miljodpiirkonna alal
taotletakse ajaloolise vaartusega kultuurkihi sailitamist, vajadusel selle
labiuurimist  ning  valjakaevatud ehitusajalooliselt  vaartuslike ehitiste
eksponeerimist vdi markeerimist. Arheoloogilisi uuringuid ja jarelevalvet
teostatakse oma algsel asukohal sailinud ajalooliselt vaartusliku kultuurkihiga
aladel ja matmispaikadel.

Planeerimis-, projekteerimis- ja ehitustegevus miljodvaartusega hoonestusalal
toimub vastavalt Tartu linna ehitusma&ruses satestatud korrale.

Samuti jadb ala osaliselt arheoloogilisse kaitsevoondisse, kus tegevus peab
olema kooskdlas Tartu Linnavalitsuse 11.03.1993.a. maéarusega nr 126.

3.16 Planeeringu kehtestamisest tulenevate voOimalike
kahjude huvitaja
Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele p&hjustada kahjusid. Selleks

tuleb tagada, et rajatavad hooned ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise
voimalusi (kaasa arvatud haljastust) ei ehitamise ega kasutamise kaigus.

Ehitamise v0i kasutamise kaigus tekitatud kahjud hdvitab krundi igakordne
omanik.

3.17 Planeeringu rakendamise véimalused

K&esolev detailplaneering on aluseks Roosi 49 ja Jaama 20 krundipiiride
muutmiseks, Roosi 49 krundile korterelamu pustitamiseks ning Jaama 20
krundile abihoone rajamiseks. Ehitusbigused realiseeritakse krundi omanike
poolt. Planeeritavate ehituskruntidega seotud infrastruktuuri (parklad,
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18 Roosi 49 ja Jaama 20 kruntide detailplaneering

tehnovdrgud kruntide piires) ehitavad valja kruntide omanikud. Vajalikud
tehnovorkude Uhendused realiseerivad krundi omanikud koost66s tehnovérkude
valdajatega.

Jaama tanava kdnniteede valjaehitamise tagab Tartu linn jargides tédnavate
rajamise ja rekonstrueerimise kava.

Méarkus: Kaesolevat detailplaneeringut asuti koostama aastal 2004. Planeeringu
avalikustamise ajal koostati kdesoleval ajal kehtivat Tartu linna uldplaneeringut
ning planeeringujoonistele kanti marge viitega ,vastavalt Tartu linna
uldplaneeringu projektile 2004”. 2007.a martsikuus asendati see Vviitega
,vastavalt Tartu linna tldplaneeringule”, sisuliselt on tegemist siiski avalikustatud
detailplaneeringu pdhilahendusega.
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B - JOONISED
1. Situatsiooniskeem M 1:10 000
2. Olemasolev olukord M 1:500
3. Planeeringuala kontaktvoondi
funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed M 1:2 000
4. Planeeringu pohijoonis M 1:500
5. Planeeritud maakasutus M 1:500
6. Tehnovdrkude planeering M 1:500
7. Tanavate ristprofiilid M 1:200

Illustreeriv joonis- perspektiivvaade Roosi

tanavafrondilt
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C KoosTOO PLANEERINGU
KOOSTAMISEL JA KOOSKOLASTUSED

1 Kooskodlastuste kokkuvote

Tartu Linnavalitsuse linnamajanduse osakonna juhataja asetéitja Ene Must 04.03.2005: joonis 4
Planeeringu pdhijoonis

Tartu Linnavalitsuse arhitektuuri ja ehituse osakonna juhataja Raal Kivi 07.03.2005: joonis 4
Planeeringu pdhijoonis

Tartumaa Paasteteenistuse juhtivinspektor Peeter Kaitsa 02.03.2005.a.: joonis 4 Planeeringu
pohijoonis

Jaama 20 omanik Ullar Uustal 03.03.2005.a.: joonis 4 Planeeringu p&hijoonis
Roosi 53-5 omanik Iris Stern 10.01.2007.a.: joonis 4 Planeeringu pdhijoonis

Muinsuskaitseameti Tartumaa vaneminspektor Mart Siilivask 07.04.2005.a. nr 2704: joonis 4
Planeeringu pdhijoonis

Planeeringu labi vaadanud ja heaks kiitnud:

AS-i Tartu Veevark arendusjuht Peeter Pindma 21.02.2005.a. nr 70:
eraldi lehel koostt6 planeeringu koostamisel. Uks eksemplar tehnovérkude joonisest on lle antud.

AS-i Tartu Veevark arendusjuht Peeter Pindma 13.03.2007.a. nr 188:
eraldi lehel koostt6 planeeringu koostamisel. Uks eksemplar tehnovérkude joonisest on iile antud.

Eesti Energia AS-i jaotusvdrgu Tartu piirkonna juhtivspetsialist Enn Kitsnik 21.02.2005.a nr 073:
eraldi lehel koostt6 planeeringu koostamisel, tingimus: todprojektid kooskélastada taiendavalt. Uks
eksemplar tehnovérkude joonisest on Ule antud.

AS Eesti Gaas Lduna-Eesti hoolduspiirkonna Tartu hooldusjuht Igor Orlov 23.02.2005.a. nr 3500:
eraldi lehel koost66 planeeringu koostamisel.

Elion Ettevdtted AS-i sideliiniinsener Valdur Lints 25.02.2005.a.: eraldi lehel koostdd planeeringu
koostamisel, tingimus: toojoonised kooskdlastada taiendavalt. Uks eksemplar tehnovérkude
joonisest on ule antud.

AS Tartu Keskkatlamaja vérguhaldusosakond, Ular Roose 01.03.2005.a.: eraldi lehel koostto
planeeringu koostamisel. Uks eksemplar tehnovdrkude joonisest on lile antud.
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2 Koostdo planeeringu koostamisel (scaneeritud)
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3 Tartu LV linnamajanduse osakonna projekti
kooskdlastusleht (scaneeritud)

50

Tartu LV linnamajanduse osakond
“04.”mirts 2005.a

Projekti kooskdlastusleht nr 61

Projekt: Roosi 49 ja Jaama 20 kruntide detailplaneering
Koostaja: Hendrikson&Ko
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