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SELETUSKIRI

1. Sissejuhatus.

Detailplaneeringu tellija sooviks on liita kolm kinnistut {iheks, andes hoonestusdigus Annelinna
keskus 2 ja parklate rajamiseks. Arikeskuse idee on kooskdlas linna iildplaneeringuga ja
Annelinna linnaosa keskuse asukohaga.

Detailplaneeringuga muudetakse planeeringuala ulatuses Tartu Linnavolikogu 28.03.2002
otsusega nr 531 kehtestatud “Kalda tee 43 ja 51 kruntide detailplaneeringut”.

Planeeritav ala suuruseks on ca 3 ha.

2. Planeeringu lihtedokumendid ja kirjavahetus.

Planeeringu koostamisel on aluseks voetud:

1. Tartu Linnavalitsuse 21. 06. 2005. a. korraldusega nr. 1009 kinnitatud detailplaneeringu
lihteiilesanne (t66 nr. LU-034-2005).

2. Tartu linna iildplaneering.

3. AS Kobras poolt teostatud geodeetiline alusplaan, t66 nr. P 355, 2005. a. korrigeerimine
2006.a.

3. Olemasolev olukord(joonis 2).

3.1. Planeeritava ala olemasolevad funktsionaalsed seosed linnaga.

Planeeritav ala asub kavandatavas Annelinna keskuses. Korvaloleval krundil on Annelinna
keskuse é&rihoone ja automaattankla. Ida pool Kalda teed on peamiselt 5- korruseliste
korterelamute kvartalid. Piki Kalda teed liigub linna {ihistransport.

Linna {iildplaneeringuga ettendhtud keskusala peab kujunema oma infrastruktuuriga eelkdige
Annelinna ja Thaste linnaosa elanikke teenindavate kauplustega, teenindusettevotetega ja vaba
aja veetmise kohtadega hoonestatud kohalikuks keskuseks.

3.2. Kehtiv maakasutus.
Planeeritaval alal asub 3 kinnistut, mille omanikuks on AS Kaarsilla Kinnisvara:

Kalda tee 45 drimaa 100% 6649 m2
Kalda tee 49 arimaa 100% 6628 m2
Kalda tee 51 drimaa 100% 6912 m2

Detailplaneeringu ala piiridesse jééb ka osaliselt Kalda tee transpordimaa.
Planeeringualal puuduvad kitsendused.

3.3.  Olemasolev hoonestus, haljastus.

Planeeringualal puudub hoonestus. Kalda teest Emajde poole jddv ala, kus asuvad ka
planeeritavad krundid, on liigniiske turbapinnasega ja kohati vosastunud. Védrtuslik
korghaljastus puudub.

3.4. Geoloogia.

Ulevaate koostamisel —on kasutatud planeeritaval alal varem tehtud jirgmiste

ehitusgeoloogiliste uuringute aruandeid:

e Tartu linna Anne elamurajooni generaalplaan, Eesti Projekti t66 nr. A708-70, 1970.,
Ehitusgeoloogia Fondi (edaspidi EGF) siilik nr. 5118,

e Tartu linna Kalda tee pikendus (16igus Kaunase pst.- Mdisavahe tn.), REI t66 205E,
1980., EGF siilik nr. 98,
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e Tartu Kalda tee 235-kohaline kino, REI t66 nr. 6042M, 1989., EGF siilik nr. 25709,
e Tartu Kalda tee. 35 (EGLE kaubamaja), REI t66 nr. 7564X, 1991., EGF siilik nr.
27132,
e AS GSG idrikeskus Tartus, Kalda tee. 41, AS Alus t66 nr. 59302, 1993., Oiu Alus-
geoloogia arhiivis.
Planeeritav ala asub Kagu-Eesti lavamaal, Suur-Emajée lammialal. Maapinna abs. korgused
on vahemikus 32...37 m. Uldine maapinna kalle on ldine-edelasuunaline (Emajde
suunaline). Anne turu, Kalda tee ja Lammi tee &ddrset ala on 0,5...1 m paksuselt tdidetud.
Loodusliku pinnakatte moodustavad (siigavuse suunas) 0,5...1 m paksuselt muld voi
turbamuld, 1...2,5 m paksuselt orgaanikat sisaldav tolmliiv (lammisete) ja mandrijaa
tegevuse tulemusel tekkinud erineva konsistentsiga moreenid, mida on uuritud kuni 12 m
siigavuseni. Pinnaseveetase on aastaringselt suhteliselt korge; korgvee perioodil abs.
korgusel kuni 34 m, miinimumajal abs. korgusel 31...33 m. Vesi piisib iilaveena moreeni,
kui suhteliselt halvemini vettjuhtiva pinnase, peal tolmliivas.

3.5. Planeeringuala kontaktvoondi funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed.

e Planeeringuala kiilgneb Kalda teega ning omab juurdepddsud Mdisavahe tdnava-Kalda
tee ristmikult ning lhaste pdik - Kalda tee ristmikult. Olemasolevatelt ristmikelt on
lubatud koik poorded. Kalda tee ja Moisavahe tdnav on 2+2 rajaga kahesuunalised
jaotustidnavad. Thaste pdik on kruusakattega iihendustdnav Ihaste tee ja Kalda tee vahel.
Linna iildplaneeringu kohaselt pikendatakse Kalda tee kuni Emajdeni ja sillaga Aardla
tdnavani. Peale tldplaneeringus kavandatu realiseerumist kujuneb Kalda teest linna
siseringi osa. Lahimad tihistranspordi peatused asuvad Anne Turu korval.

e Planeeringuala kontaktvoondis on valdavalt suuremad krundid 4arihoonete ning
korterelamutega. Mdisavahe 69 krundile on ette ndhtud kehtestatud detailplaneeringuga
spordikompleks staadionite, spordihoonete ja parkimisaladega. Planeeringualast ldande
jddav ala on kruntimata ja hoonestamata. Puudub kindel ehitusjoon tédnava suhtes,
korruselamute alad on rajatud vabaplaneeringu printsiibil. Kalda tee 43 on hoonestatud
8m korguse ca 5600 m2 ehitusaluse pinnaga drihoonega, mille ees on avaparkla.

4. Detailplaneeringu lahendus.

4.1. Planeeringu linnaehituslik pohjendus.

Detailplaneeringuga liidetakse Kalda tee 45, 49 ja 51 iiheks krundiks sooviga anda
hoonestusdigus kuni 6000 m2 ehitusaluse pinnaga (mahult sarnane korvalasuva Kalda tee 43
Annelinna keskusega) mitmeotstarbelise drihoone rajamiseks.

4.2. Krundijaotusplaan, kruntide sihtotstarbed, servituudid (joonis 5).
Olemasolevast kolmest kinnistust on moodustatud 1 krunt:

Aadress/ DP-eelne DP-jargne DP-eelne sihtotstarve DP-jérgne

uus posits. nr. pindala (m2) pindala (m2) sihtotstarve
Kalda tee 45 6649 20189 Arimaa 100% Arimaa 100%
Kalda tee 49 6628 0 Arimaa 100% -
Kalda tee 51 6912 0 Arimaa 100% -
Ténava alad Kalda tee,
Lammi ja Mdisavahe tn. 9811 9811 transpordimaa transpordimaa

Kokku: 30000

Kalda tee 45 krundile seada teeservituudid ning krunti ldbivate maa-aluste tehnovorkude
juurdepddsuservituudid vastavalt planeeritud maakasutuse joonisele ning tehnovorkude
ehitusprojektidele.
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4.3. Kruntide ehitusoigus. Arhitektuursed nouded (joonis 4).
Detailplaneeringuga moodustatud krunDIle on seatud ehitusdigus :

Kalda tee 45

Maakasutuse sihtotstarve - drimaa (lubatud on toitlustus-, jackaubandus-,
teenindus- ja meelelahutushoone)

Maksimaalne lubatud ehitiste arv krundil - 2 (4rihoone + trafoalajaam)

Lubatud korruseid - 2 (1 korrus kuni 6000 m2, 2 korrus kuni 1500 m2)

Ehitise lubatud suurim ehitusalune pindala - 6000 m2

Ehitise lubatud korgus (absoluutkorgus) - 44.60 (lubatud korgust vodivad iiletada

ventilatsioon- jm tehnilised seadmed ning reklaamikandjad pdhjendatud ulatuses)

Hoone tulepiisivusklass - TP 1

Olulisemad arhitektuurinouded:

Ehitise arhitektuur peab olema kaasaegne ja kdrgetasemeline. Hoone peab olema vaadeldav igast
kiiljest, peasissepddsud orienteerida Kalda tee poole, arvestades kiilastajate peamisi
litkumissuundasid (parkla, bussipeatus, iilekdigukohad). Hoone projekteerida, arvestades
pohimahtusid, kohustuslikke ehitusjooni jilgides lubatud hoonestusala piires.

Katus - lamekatus, kummibituumen- voi pvc-kate
Vilisviimistluse pohilised materjalid - betoon, terasplekk, immutatud puit
Avatdited - alumiinium- voi terasraamidega

Piirdeaed - vajadusel kuni 1,8 m kdrgune piire

kaubahoovi ja jddtmekditluse tsooni piiramiseks (soovitatav hoone pdhjaosas koos Kalda tee 43
majandushooviga, hoonestusega sobivast materjalist).

Parima arhitektuurse lahendi saamiseks tellida 2-3 erinevat eskiisprojekti ja esitada
kooskolastamiseks linnaarhitektile. Koost6os arhitektuuri- ja ehituse osakonnaga valida vélja
parim ideekavand edasiprojekteerimiseks, vajadusel viljastada tapsustavad
projekteerimistingimused.

4.4. Liikluskorraldus, parkimine.

Planeeritavale alale on olemasolevate tdnavatega tagatud hea ligipdds. Kalda tee déres on
jalgratta-konnitee mis tlihendab Ihaste ja Anne linnaosasid. Vastavalt liiklusteenistuse
ettepanekule ja linna {ildplaneeringu liiklusskeemile on Kalda tee planeeritud vélja ehitada 4-
realise liiklusega pohitdnavaks koos vajalike poorderadade ja —suundadega. Kalda tee ja
Moisavahe tdnavate ristmikule on ettendhtud foorreguleerimine. Péddsud kruntidele on
planeeritud Kalda teelt Modisavahe tdnava ristmikult ning Thaste poik ristmikult.
Detailplaneeringuga on ette nihtud bussipeatused Kalda teel. Parklate rajamisel on planeeringus
esitatud  pohimotteline  parkimiskorraldus, arvestades  vOimalikke ehitusmahte ja
parkimisnormatiive (min. 1 koht / 50 m2 &rihoone brutopinna kohta)- normatiivne miinimum
150; planeeringuga ettendhtud minimaalselt 170 autokohta. Detailplaneeringuga ei ole vélistatud
voimalus rajada parkimiskohad hoone pdhikorruse alla, sissesdiduga hoone edelanurgast.
Parkimiskorraldus tdpsustada eskiisprojektiga vastavalt hoone asukohale.

Projekteerimisel ldhtuda EVS 843:2003 Linnatdnavad nduetega.

4.5. Haljastus, heakord.

Seoses suuremahuliste vertikaalplaneerimistoddega likvideeritakse olemasolev vdsa ja
iiksikpuud. Koos hoonestuse projekteerimisega anda komplekslahendus krundi haljastusele ning
heakorrale. Pohijoonisel on esitatud haljastuskontseptsioon, ndidatud on puiesteede ja kruntidel
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kavandatud puude pohimdttelised asukohad, mis tépsustada projekteerimise kdigus. Hoonetest,
teedest ja platsidest vabad krundiosad haljastada, kasutades rohkelt pddsaid ja ilupuid
tombetuulte tekkimise drahoidmiseks. Korghaljastuseks kasutada mullapalliga leht- ja okaspuid
korgusega minimaalselt 2,5 m. Parkimisala liigendada haljassaartega kuni 20- kohalisteks
osadeks. Hoone ldhitimbrus ja krundil asuvad kdnniteed teha betoonkivikattega.

Majandushoov ning jddtmekeskus on soovitatav iimbritseda piirdega et viltida pakendite ning
priigikonteinerite ndotut eksponeerimist.

Krundi hooldusala juurde arvata ld4nepoolse haljasala ja kraavi hooldus.

Tagada planeeringualaga piirneval kaitstavate taimeliikide kasvukohal (III kaitsekategooria
taimed — emaputk, ahtalehine dngelhein, siberi vohumook, varvi-paskhein, laialehine neiuvaip,
soo-neiuvaip, kahkjaspunane sOrmképp ja balti sdrmkdpp) keskkonnateenistuse poolt
soovitatavad kasvutingimused ja olemasolev veereziim.

4.6. Vertikaalplaneering, vundeerimine.

Hoonestatava kinnistu edelapiiril olemasolevat maapinna korgusmairki mitte tdsta ega langetada.
Ehitustoid projekteerida ja teostada eeldusel, et ei muudeta veereziimi kaitset vajaval haruldaste
taimede kasvukohal planeeringualast ld4nes.

Rajatava hoonestuse orienteeruvad pohikorruse poranda planeeritud kdorgusmargid on vahemikus
34.60 — 35.00 absol. km. Raskemad ehitised on otstarbekas rajada vaivundamentidele.
Kuivord ehitusgeoloogilised tingimused on planeeritava ala piires moneti erinevad, on
ehitiste  alla  soovitav  teha  ehitusgeoloogilised  uuringud.  Teede ja platside
vertikaalplaneeringul arvestada kovakattega. Kalda tee korgusmirke on lubatud tdsta vaid
iilekatte kihi vOrra, sissesditude ja parkimisplatside vertikaalplaneeringuga arvestada
olemasolevate ristmike ja tdnavaalade korgusmaérkide ning hoone sissepdidsude asetusega.

4.7. Tehnovorgud ja rajatised.

Sadevete kanaliseerimine.

Olemasolev olukord: kiesoleval ajal detailplaneeringuga kaisitletaval alal sadevett ei
kanaliseerita. Ala ldbivad kraavid, mille eelvooluks on magistraalkraav suubumisega Emajokke.
Kraavidesse on seni juhitud Lammi ténaval kanaliseeritud sadeveed. Kaupluse “Soprus” ja
Mboisavahe tn. vahel kulgev sadeveetorustik  ¢250 on juhitud Mdisavahe tn.
kanalisatsioonitorustikku ¢1000.

Planeeritud lahendus.

Kruntide piires teostatakse sadevete ja olmereovete kanaliseerimise lahkvoolne printsiip.

Kalda tee kanalisatsioonitorustikud paiknevad planeeritud ala suhtes kdrgemal. Kruntidel tuleb
kanaliseeritud sadeveed liiva-Olipiiliduris puhastada ja suunata krundi lddnepiiri kdorvale
olemasolevasse magistraalkraavi. Projekteerimistodde mahus tuleb ette ndha kraavi eelvoolu
puhastamine. Arvutuslik kanaliseeritav pindala on cal6000 m2, sellest hoonetealune 6000 m2.
Planeeritud kinnistutel olemasolevad kraavid likvideeritakse ja sinna suubuvate sadeveetorud
pikendatakse véljapoole krundipiiri olemasoleva kraavini.

Olmereoveekanalisatsioon.

Olemasolev olukord: kanalisatsioonitorustikud kulgevad piki Mdisavahe ja Lammi ténavat.
Lammi tn. {ihisvoolse kanalisatsioonitorustiku ¢1000 eelvoolutorustik on ¢1500, mis poSrdub
Lammi tidnavalt &ra ja juhitakse 2 ¢1200 diiiikrites iile Emajoe.

Planeeritud lahendus.

Olmereovete kanaliseerimiseks tuleb teha {ihendused Kalda tee eelvoolutorustikuga, vajadusel
iilepumpamisega. Kéesolev planeering néeb ette kinnistute piires rajada olmereovete isevoolne
torustik kuni reoveepumplani. Planeeritud olmereovete kogus on 20 m3/d. Krundisisene torustik
lahendatakse ehitusprojektiga.



Kalda tee 45, 49 ja 51 kruntide detailplaneering

Veevarustus.

Olemasolev olukord: krundi piires on olemasolev veetorustikithenduskohaga.

Planeeritud lahendus.

Linna veevarustussiisteemiga ithendamiseks projekteerida sisestus olemasolevast trassist krundil.
Planeeritud veevajadus on 20 m3/d; s.h. soojaveevajadus 12 m3/d. Tuletdrjeveevajadus on
vajalik vdhemalt 10 I/s. Rajada tuletdrveveevotuks ehitada hiidrant Kalda tee dérde.
Soojavarustus.

Olemasolev olukord: Linna iildplaneeringu kohaselt asub planeeritud ala kaugkiitte piirkonnas.
Planeeritava ala pdhjapoolset nurka l&bib soojatorustik Kalda tee 43 varustamiseks.

Planeeritud lahendus. Hoonete kiitteks ja soojavee tarbeks tuleb hooned iithendada kaugkiitte
siisteemiga. Planeeritud hoone soojavarustuseks teha iihendus olemasoleva soojatrassiga.
Planeeritud alal kulgeb soojustrass transiidina 14bi kinnistu Kalda tee 53 hoone soojavarustusega
tagamiseks.

Elektrivarustus.

Olemasolev olukord: vilisvalgustusliinid Kalda tee ddres.

Planeeritud lahendus. Planeeritava krundi &rihoone elektrivarustuse vajaliku voimsuse
tagamiseks on kvartalisse ette ndhtud rajada iiks uus trafoalajaam (trafovéimsusega 630 kVA).
Uue alajaama toiteks on ette nidhtud kaablikoridorid (servituudid ) vastavalt alajaamadest nr. 314
“Anneturu”, nr. 298 “Selve” ja nr. 298 “Kallaku”. Lokaalne 0,4 kV elektrivork rajatakse
maakaablitega planeeritud alajaamade baasil.

Vilisvalgustus.

Kruntide juurde kuuluvate teede, parklate ja platside valgustus tuleb vilja ehitada koos
hoonestusega, toitega krundivaldaja energiasiisteemist. Krunte ldbivate soiduteede ja
iildkasutatavate konniteede valgustuseks ette ndhtud valgustusliinide toiteks on uue alajaama
juurde planeeritud vélisvalgustuse kilp. Valgustusliinid rajada maakaabelliinidega.

Side.

Planeeritav abonentide arv on 20. Vilja tuleb ehitada 1-avalised sidekanalisatsiooni lihendus
Kalda tee olemasolevast sidekanalisatsioonist.

Gaas.

Planeeringuga on antud vdimalus majapidamisgaasi saamiseks, mitte hoone kiitmiseks. Vilja
tuleb ehitada ihendus Kalda tee olemasolevast gaasitrassist.

Mdrkus: Koikidele kinnistuid Ildbivatele transiitsetele trassidele tuleb kehtestada servituut
vastavalt selle kaitsevooni laiusele.

4.8. Tehnovorkude rajamise vajaduse koondtabel.

Veetorustik Kanali- Sadeveeka- Kutte- Gaasi- Sidekanali- Elektri-
satsiooni nalisatsiooni torustik | torustik satsioon kaabel
torustik torustik
(jm) (jm) (jm) (jm) (jm) (jm) (jm)
Kalda tee 45 6 16 241 11 70 16 730
Valjaspool krunte asuv ala:
Transpordimaa - 6 100 - 6 39 60
-tanavad
Koik kokku 6 22 341 11 76 55 790 |
5. Keskkonnakaitselised abinoud.

Enne projekteerimistédde algust on vajalik 14bi viia tdiendavad hiidrogeoloogilised uurimised, et
selgitada vilja pohjavee tase ja olukord. Planeeritaval alal ei ole keskkonda reostavaid objekte
planeeritud. Parklate sadeveed ldbivad enne linna sadeveekraavi voi kanalisatsioonivorku
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suunamist Oli-liivapiitiduri. Sadevesi ei tohi halvendada suubla seisundit. Olmejddtmed tuleb
koguda kinnistesse, vastavatesse konteineritesse. Jédtmete dravedu voOib teostada vastavat
jaatmeluba omav ettevote. Soojusenergia saamiseks kasutatakse kaugkiitte soojusvorku.

Tagada planeeringualaga piirneval kaitstavate taimeliikide kasvukohal (III kaitsekategooria
taimed — emaputk, ahtalehine dngelhein, siberi vohumook, varvi-paskhein, laialehine neiuvaip,
soo-neiuvaip, kahkjaspunane sOrmképp ja balti sdormkdpp) keskkonnateenistuse poolt
soovitatavad kasvutingimused ja olemasolev veereziim.

6. Nouded projekteerimisele planeeringualal.

Detailplaneering on  peale  kehtestamist  aluseks  planeeringualal  korraldatavale
arhitektuurikonkursile ning koostatavatele ehituslikele projektidele. Kohalik omavalitsus v3ib
anda vidlja kehtestatud detailplaneeringu nodudeid tdpsustavaid projekteerimistingimusi
heakskiidetud arhitektuurikonkursi voidutdo alusel. Projekte voivad koostada vastavat litsentsi
omavad firmad vai isikud.

Tehnovorkude valdajatelt tuleb tellida tuleb vajalikud tehnilised tingimused.

Projekti koosseis peab vastama kehtivatele projekteerimisnormatiividele ning -standarditele.
Projektile (2 eksemplari asendiplaanile) votta noutavad kooskdlastused:

Krundi omanikult (kaasomanikelt), Tartumaa Péddsteametilt, tehnovorkude koondplaanile
tehnovorkude valdajatelt.

Projekt esitada kooskdlastamiseks ja ehitusloa taotlemiseks Tartu LV arhitektuuri ja ehituse
osakonnale.
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KOOSKOLASTUSED ja KOOSTOO VORGUVALDAJATEGA

KOOSKOLASTATUD joonis 4 (pdhikaart)
Nr 7-13/2-15 05.01.2007 a.

Louna —Eesti Pééstekeskus insenertehniline biiroo

peainspektor Pjotr Vorobjov

viseeritud tehnovorgud

allkiri

KOOSKOLASTATUD joonis 4
Kooskolastuslehe nr 157/ 2006 tingimustel.

03-01-2007

Tartu LV linnamajanduse

osakond  allkiri (M. Raamat)

KOOSKOLASTATUD joonis 4

Allkiri (T. Sild)

Tartu Linnavalitsus
arhitektuuri ja ehituse osakond
linnaarhitekt

“3” jaan 2007 a.

EG Vorguteenus joonis 6 (tehnovorgud)
Kooskolastatud nr 3047, 18.04.2006 a.
Nimi: I. Orlov allkiri

Ule vaadatud joonis 6
18. aprill 2006 a.

allkiri Ular Roose

AS Tartu Keskkatlamaja arendus- ja haldusinsener

Kooskdlastatud OU Jaotusvork Tartu piirkond joonis 6
17.04.06 allkiri

tingimusel- t66projektid tdiendavalt kooskolastada.

Enn Kitsnik

Juhtivspetsialist Tartu Piirkond

AS-i Tartu Veevérk poolt joonis 6
ULE VAADATUD

20.04.2006 a. nr 259

allkiri Peeter Pindma

Seoses jooniste korrigeerimisega (olemasoleva sadeveekraavi pealekandmine ning hoonestusala
piiride laiendamine linnaarhitekti ettepanekul) asuvad tehnovorkude kooskolastused
algeksemplaridel lisade kaustas.

Tartumaa Keskkonnateenistuse kiri 25.10.2006 nr 41-12-3/3687 detailplaneeringu
kooskolastamisest (lisade kaustas).
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JOONISED



