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SELETUSKIRI

1.PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED JA EESMARK NING
PLANEERITAVA ALA KRUNTIDE OMANIKUD PLANEERINGU
ALGATAMISEL

Kéesoleva detailplaneeringu koostamise aluseks on Tartu Linnavolikogu 22.05.2014 otsus
nr 77 Aardla tn 23e//23h krundi detailplaneeringu koostamise algatamine ja
ldhteseisukohtade kinnitamine ning keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamata
jatmine.

Detailplaneeringu koostamise eesmirgiks on jagada krunt ja méiirata ehitusdigus idri- ja
tootmisotstarbeliste ligi 700m? suuruste hoonete piistitamiseks.

Krundil kehtib Tartu Linnavalitsuse 14.aprilli 1998.a korraldusega nr 1188 kehtestatud
Aardla 23 detailplaneering, mille jdrgi on tootmismaa sihtotstarbega krundile kavandatud
kaks 1-4 korruselist hoonet, krundi tiisehitusprotsent on 40% (4474 m2). Kehtiva
detailplaneeringu ehitusdigust ei ole Aardla tn 23e//23h krundi osas tédielikult ellu viidud.

Krundi jagamist kehtiv detailplaneering ette ei nie ja sellest soovist tulenevalt on koostatud
krundile kéesolev detailplaneering. Vastavalt planeerimisseaduse § 24 lg 6 muutub
planeeringu kehtestamisega kehtetuks samale maa-alale varem kehtestatud sama liigi
planeering.

Tartu linna iildplaneeringu kohaselt on planeeritava ala maakasutuse juhtfunktsioon
kahjuliku vilismgjuta viike- ja driettevOtete maa (dri- ja tootmismaa). Planeering on

koosk®dlas Tartu linna iildplaneeringuga.

Planeeritavale alale dri- ja tootmishoonete kavandamine ei too eeldatavalt kaasa olulist
keskkonnamgju.

Aardla tn 23e//23h krundi omanikuks on KT Trans ja Tomar Haldus OU.

Planeeritava ala asukoht Tartu linnas on toodud skeemil 1.
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Skeem 1. Planeeritava ala asukoht (viljavote Maa-ameti ortofotolt)

1.1. ALUSPLAAN

Alusplaanina on kasutatud OU GPP poolt jaanuaris 2011.a koostatud maa-ala geodeetilist
alusplaani tdpsusastmega 1:500 (t66 nr GM2-1012). Kdrgused Balti siisteemis.

1.2. OLEMASOLEV OLUKORD

Planeeringuala asub Tartu linnas Ropka linnaosas krundil Aardla tn 23e//23h. Krundi
(katastritunnus 79510:002:0018) pindala on 11 173 m?, maakasutuse sihtotstarve on drimaa
70% ja tootmismaa 30%. Krundil paiknev iiks hoone on jagatud kaheks eraldiseisvaks
hooneks: aadressil Aardla 23h asub 2- korruseline 1329,7 m? suuruse ehitusaluse pindalaga
kauplus-tookoda ja Aardla 23e aadressil 4-korruseline 1685 m? suuruse ehitusealuse
pindalaga biiroo-laohoone. Vastavalt majandus- ja kommunikatsiooniministri 4.detsembril
2012.a maidrusele nr 78 ,,Ehitise kasutamise otstarvete loetelu on Pos 1 asuv hoone
biirohoone (12201) ja muu laohoone(12529), Pos 2 asuv hoone muu
kaubandushoone(12319), muu to6stushoone(12519) ja sdidukite teeninduse hoone(12332).
Tartu Maakohtu Kinnistusosakonna elektroonilise registriosa véljavotete alusel (registriosa
numbrid 5456903 ja 5457003, diguslik tdhendus alates 20.09.2012) on Aardla tn 23e //23h
krundil asuv hoone jagatud Tomar Haldus OU ja osaiihing KT TRANS vahel reaalosades
korteriomanditeks, mitteeluruumideks.

Alale juurdepiids on médratud teeservituudiga l1dbi naaberkruntide.
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Planeeringuala vahetus {imbruses on krundid hoonestatud dri- ja tootmis- ning
teenindushoonetega. Pohjast piirneb ala Pauluse kalmistu, lddnest Aardla 25e, 10unast
Aardla 23 ja Aardla 23d, idast Aardla 23g, Voru tn79b ja Voru tn 79 kruntidega. Kruntidel
on iri- ja tootmis- ning teenindushooned.

Krundile ulatub ajaloomilestise Pauluse kalmistu (reg. nr 4374) ja Aleksander Nevski
kalmistu (reg. 4375) kaitsevoond. Vastavalt muinsuskaitseseaduse § 25 moodustab
madlestise kaitsevoondi 50 m laiune maa-ala milestise viliskontuurist.

Krundi ida servas on iiksikud puud, 16una ja ldsine servas on mururiba.
Reljeef on tasane.

Hoone on varustatud koigi vajalike tehnovorkudega: vesi, kanalisatsioon, elekter,
telekommunikatsioon ja soojavarustus.

Planeeringualal ei esine loodusvarasid, kaitstavaid loodusobjekte, EELISe andmetel
kaitsealuste liikide elupaiku ega kultuurimailestisi.

Planeeringuala olemasolev olukord on graafiliselt kajastatud joonisel 1.

2. PLANEERIMISE LAHENDUS

2.1. PLANEERITAVA MAA-ALA KRUNTIDEKS JAOTAMINE

Detailplaneeringuga tehakse ettepanek jagada Aardla tn 23e//23h krunt kaheks. Vastavalt
,Detailplaneering krundi kasutamise sihtotstarbe leppemirgid*“ on Posl krundi kasutamise
sihtotstarbeks biiroohoone maa (AB) ja teenindushoone maa (AK) , Pos2 kaubandus- ja
teenindushoone maa (AK) ja viikeettevdtluse hoone ja tootmise hoone maa (AV).
Moodustatud krundid on vaadeldavad joonisel 2 pdhijoonis.

2.2. KRUNDI EHITUSOIGUS

Krundi ehitusdigus on toodud joonisel 2 podhijoonis. Planeering annab vdimaluse
olemasolevate hoonete rekonstrueerimiseks ja tdiendav ehitusdigus antakse molemale
moodustatud krundile kdrvalhoone rajamiseks vt. PGhijoonis.

Vastavalt majandus- ja kommunikatskooniministri 04.12.2012.a méérusele nr 78 ,,Ehitise
kasutamise otstarvete loetelu‘* on planeeritavate hoonete kasutusotstarbed jargmised:
Olemasolevad hooned: Pos 1 biiroohoone 12201 ja muu laochoone 12529, Pos2 asuv hoone
muu  kaubandushoone (12319) toostushoone (12519) ja sodidukite teeninduse
hoone(12332).

Planeeritavad hooned: Pos1 muu lachoone 12529, Pos2 muu laohoone 12529.

Joonisel 2 pdhijoonis on ndidatud uushoonete voimalikud asukohad.
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2.3. KRUNDI HOONESTUSALA PIIRITLEMINE, ARHITEKTUURNOUDED
EHITISTELE

Detailplaneeringu pdhijoonisel joonis 2 on tdhistatud uute kavandatud hoonete vdoimalik
asukoht krundil planeeritava hoonestusalana, st hoonet vOib ehitada ainult nédidatud
hoonestusalasse. Hoonestusalale voib ehitada ka erinevaid rajatisi ning istutada puid.
Rajatisi vOib ehitada ka viljapoole hoonestusalasid. Hoonestusalale ehitamisel tuleb
jargida tuleohutuskujadest tingitud ndudeid. Hoonestusalad on seotud katastriiiksuse
piiridega.

Tegemist ei ole linnaehituslikult tundliku alaga. Hoonete arhitektuursed nduded on toodud
Joonisel 2 pdhijoonis.
2.4. MAA-ALA LIIKLUS-JA PARKIMISKORRALDUS

Planeeritavale alale péddseb Aardla tdnava kaudu moodda teeservituudiga médratud
liiklusala. Olemasolev liikluskorraldus siilib.

Krundisisesed teed ning parklad on asfalteeritud. Parkimine toimub krundisiseselt
olemasoleval parkimisalal. Parkimiskohtade arv on arvutatud vastavalt Eesti Standardile
EVS 843:2003 ja esitatud tabelis 1.

Tabel 1 Parkimiskohtade arv krundil

Krundi aadress Hoone Normatiivne Planeeritud
kasutamise | minimaalne parkimiskohtade arv
otstarve parkimiskohtade krundil

arv krundil

Pos 1 4-korruseline 8 14

olemasolev hoone biiroohoone
(12201)
1-korruseline 5 18
laohoone
(12529)

Pos 1 2-korruseline 4 4

planeeritud hoone | laohoone
(12529)

Kokku 17 36

Krundi aadress Hoone Normatiivne Planeeritud
kasutamise | minimaalne parkimiskohtade arv
otstarve parkimiskohtade krundil

arv krundil

Pos 2 1-korruseline 4 4

olemasolev hoone toostushoone
(12519)  ja
soidukite 6 6
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teeninduse
hoone(12332)
1-korruseline 2 3
kaubandusho
one (12319)
Pos 2 2-korruseline 6 6(sellest 3kohta
planeeritud hoone | laohoone lahendatakse hoone
(12319) mahus)
Kokku Kokku 18 19
Jalgrattaparkla  kavandatakse projekteerimisel ldhtudes Tartu tiiliptingimustest
(http://www.tartu.ee/?lang id=1&menu_id=6&page id=24572). Parkimiskohtade arv on

arvutatud vastavalt Eesti Standardile EVS 843:2003 ja esitatud tabelis 2.

Tabel 2 Jalgrataste parkimiskohtade arv krundil

Krundi aadress Hoone Normatiivne Planeeritud
kasutamise | minimaalne parkimiskohtade arv
otstarve parkimiskohtade krundil

arv krundil

Pos 1 4-korruseline 9 9
biiroohoone
(12201)

Kokku 9 9

Krundi aadress Hoone Normatiivne Planeeritud
kasutamise | minimaalne parkimiskohtade arv
otstarve parkimiskohtade krundil

arv krundil

Pos 2 1-korruseline
toostushoone 1 1
(12519)  ja
soidukite
teeninduse
hoone(12332)
1-korruseline 3 3
kaubandusho
one (12319)

Kokku Kokku 4 4

Jalgrataste parkimine lahendatakse jirgnevate projektidega.

Olemasolevate hoonete pinnad normatiivse parkimisvajaduse arvutamiseks on vdetud OU
GPP poolt 2014. a koostatud Aardla tn 23h to0koja fassaadi rekonstrueerimisprojektist
(viljastatud ehitusluba nr 3547/14 ehitise rekonstrueerimiseks) ning OU Re Projekti poolt
2002. a koostatud Aardla tn 23e asuva remonditdokoja rekonstrueerimise tehnilisest
projektist.
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2.5. HALJASTUS JA HEAKORD

Krundi loodeosas on isekasvanud haavad, mida ei séilitata kui need jadvad ette rajatavale
hoonele.

Likvideerimise vajadus ja puude asendamiseks sobilik asupaik tdpsustatakse hoone
projekteerimise kdigus. Planeeringueelne haljastuse osakaal peab sdilima. Kruntidele voib
rajada lisaks haljastust. Hoonestusest, parkimisest ning liiklemiseks vajalikust krundiosast
vabaks jddv ala tuleb haljastada.

Territooriumi ida-, pohja- ja lddnepiir on ette ndhtud piirata piirdeaiaga. Kohtades, kus
piirdeaed puudub voi on katki, rajada uus voi parandada.

Planeeringuga on maéératud orienteeruvad lumeladustusalad, askohad on vaadeldavad
joonisel 2 pohijoonis.

2.6. EHITISTEVAHELISED KUJAD JA TULEOHUTUS

Kéesoleva detailplaneeringu koostamisel on arvestatud Vabariigi Valitsuse 27.10.2004.a
miadrusega nr 315 ,,Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnouded*.

Planeeritav tegevus liigitub iilalnimetatud méiruse kohaselt VI kasutusviisi alla. Sellest
lahtuvalt on hoone minimaalseks tulepiisivusklassiks TP2, olemasolevad hooned on
tulepiisivusklassiga TP1. Hoonete vaheline kuja on 8m ja sellest vidiksema hoonete
vahelise kauguse korral on vajalik tuleohutusndue tagada ehituslike abindudega (tulemiiiiri,
tuletokkeseina rajamisega).

2.7. TEHNOVORGUD JA RAJATISED
2.7.1. Elektrivarustus ja vilisvalgustus

Olemasolevatel hoonetel on elektrivarustus, mis tagab vajaliku elektrivarustuse ka
planeeritud hoonetele. Molemal olemasoleval hoonel on eraldi liitumised vOrguettevottega.
Planeeritud hoonetele on kavandatud elektriiihendus olemasolevast kilbist. Planeeritud
hoonetele lahendatakse elektriithendus edasiste projektidega.

Vilisvalgustus on lahendatud prozektoritega, mis paiknevad hoonete kiiljes.

2.7.2. Veevarustus, kanalisatsioon, sademevesi ja tuletorje veevarustus

Olemasolevatel hoonetel on vee- ja kanalisatsioonisiisteem, mis tagab vajaliku
veevarustuse ka planeeritud hoonetele . Aardla 23e osa ja Aardla 23h osa hoonetel on
olemas eraldi veeliitumispunktid. Reoveekanalisatsioon on iihendatud tsentraalse
kanalisatsioonisiisteemiga. Sademeveed territooriumilt juhitakse &dra restkaevude kaudu.
Sademeveed puhastatakse eelnevalt 0Oli- ja mudapiiiiduris. Planeeritud hoonetesse
veevarustust ei planeerita.

Tuletdrje veevarustus on tagatud molemale krundile pos 1 asuvast tuletdrjevee mahutist.
Veevotukoht peab vastama EVS 812-6 : 2012 tingimustele.
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2.7.3. Telekommunikatsioonivarustus

Olemasolevad hooned on varustatud telekommunikatsioonivarustusega. Planeeritud
hoonetesse telekommunikatsioonivarustust ei planeerita.

2.7.4. Soojavarustus

Olemasolevad hooned saavad kiitte tsentraalvorgust. Planeeritud hoonetesse soojavarustust
ei planeerita.

Tehnovorgud on graafiliselt ndidatud joonisel 3 tehnovorgud.

2.8. KESKKONNATINGIMUSED PLANEERINGUGA KAVANDATAVA
ELLUVIIMISEKS

Kéesoleva detailplaneeringu elluviimine ei muuda senist maa-ala kasutust. Planeeritav
tegevus ei too eeldatavalt kaasa olulist keskkonnamdju. Planeeringualal ei ole
keskkonnaohtlikke objekte.

Oli ja muud ohtlikud jiitmed, samuti olmejiitmed tuleb koguda kinnistesse vastavatesse
konteineritesse. Planeeringu pdhijoonisel on esitatud jadtmemajade (vOi priigikonteinerite)
voimalikud asukohad. Tegevuse kidigus tekkivad jddtmed tuleb iile anda vastavat
jaatmeluba omavale ettevottele. Jddtmeid kéideldakse vastavalt Tartu linna
jaatmehoolduseeskirjale.

2.9 SERVITUUTIDE SEADMISE VAJADUS

Positsioonile 2 ehk Aardla 23h osale kulgevad vee, kanalisatsiooni ja soojatrass ning
elektriliin 1dbi Aardla 23e maja osa. Sellest tulenevalt teeb kiesolev detailplaneering
ettepaneku seada isiklik kasutusdigus positsiooni 2 kasuks, mis annab trasside valdajale
Oiguse juhtida ja hooldada kinnistul asuvaid trasse. Juurdepédidsuservituut on varasemalt
notariaalselt sdlmitud.

2.10. KURITEGEVUSE RISKE VAHENDAVAD NOUDED JA TINGIMUSED.
OHUTUS

Kuritegevuse riskide vihendamist reguleerib standard EVS 809-1:2002. Kuna tegemist on
alaga, kus viibitakse vaid toOpdeva jooksul, on oluline planeeritud kruntidel arvestada
jargnevaga:

e kasutada videovalvet;

e niha ette parklate ja sissepddsude valgustatus;
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e piirata juurdepiddse selleks mitte ette ndhtud kohtadesse, st eristada selgelt
juurdepddsud ja liikumisteed klientidele ning tootajatele. Vajadusel kasutada
viitasid;

e territooriumi ida-, pohja- ja lddnepiir on ette ndhtud piirata piirdeaiaga.
Alajaama(Aardla 23g ) paremaks teenindamiseks ei peaks alajaama ja
naaberkinnistute kruntide omavahelist piiri piirama rangelt mooda katastriliksuse
piire. Piirdeaia vdib Aardla 23g alajaama hoone kiilge kinnitada (vt pohijoonis).
Kuna alajaam avaneb ka naaberkinnistu poolt siis alajaama teenindamiseks on
vajalik paigaldada lukustatav jalgvdrav, mis on molemalt poolt aeda avatav.
Kruntide vahelise piirde rajamine toimub krundiomanike vahelisel kokkuleppel ja
tdpne piirdeaedade lahendus, lahendatakse edaspidiste projektidega;

e kasutada atraktiivseid materjale ja virve;
e kasutada vastupidavaid ja kvaliteetseid materjale (uksed, aknad, lukud);

e hoida oma territoorium alati korras ja teostada kiired parandustodd.

2.11. PLANEERINGU KEHTESTAMISEST TULENEVATE VOIMALIKE

KAHJUDE HUVITAJA

Planeeringu elluviimisega ei tohi kolmandatele osapooltele pdhjustada kahjusid. Selleks
tuleb tagada, et rajatavad ehitised ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise vOimalusi
ehitamise ega kasutamise kdigus.

Ehitamise voi kasutamise kdigus tekitatud kahjud hiivitab krundi igakordne omanik, kelle
poolt kahju pohjustav tegevus ldhtub.

2.12. PLANEERINGU ELLUVIIMISE VOIMALUSED

Kéesolev detailplaneering on pérast kehtestamist aluseks katastritoimingute teostamisele ja
ehitusprojektide koostamisele.

Ehitusdigus realiseeritakse krundi omaniku/valdaja poolt voi krundi omaniku/valdaja tahte
kohaselt.

Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pohjustada kahjusid. Juhul, kui
planeeritava tegevusega tekitatakse kahju kolmandatele osapooltele, kohustub krundi
igakordne omanik koheselt hiivitama tekitatud kahjud.
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