Tulbi tn 12 krundi ja l&hiala

detailplaneering

Seletuskiri ja joonised

T66 nr 20003786 Tartu 2023

Tartu Linnavalitsus
Planeeringu koostamise korraldaja

Liisi Ventsel Jaana Veskimeister
Projektijuht-planeerija (alates 04.2022) Projektijuht-planeerija (kuni 03.2022)
Ruumilise keskkonna planeerija, tase 7 (nr 176298) Ruumilise keskkonna planeerija, tase 7 (nr 163363)

Gren Tartu AS (endine Anne Soojus AS)
Planeeringu koostamisest huvitatud isik

Raekoja plats 8 Maakri 29 Hendrikson & Ko
@ HENDRIKSON & KO 51004 Tartu 10145 Tallinn www.hendrikson.ee
tel +372 740 9800 tel +372 617 7690 hendrikson@hendrikson.ee

98.€000¢ 4U QQ1 /// €202°¢0°0C UOOISIDA


https://hendrikson.scoro.ee/projects/modify/5060/




Tulbi tn 12 krundi ja l&hiala detailplaneering

1.1 Planeeringu koostamise vajadus lahtuvalt strateegilistest eesmarkidest ............occoveeiiiieiniiieeenn 6
1.2 Energiasalvesti ehitamise vajadus Tulbi tn 12 Krundil ..o 8
1.3 Energiasalvesti to0pShimoatted ja eliSEd..........cciiiiiii i 9
2.1 O1emMASO0IEY OIUKOIU......coiiiiieiiie ittt ettt s et e s ne e nrn e e nnne e e nnnee e 11
2.2 Planeeringuala mjuala funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed ............ccccceveeiiiiiiiiiieeeee i, 12
2.3 Vastavus strateegilistele planeerimisdokumentidele. ...........ccoviiiiiiiiiiee i 14

2.4 Planeeringu- ja selle mdjuala analtiusil pdhinevad jareldused ning ruumilise arengu eesmaérgid.. 15

5.1 Planeeringulahenduse kirjeldus ning valiku pBhjendused ...........cccoociiiiiiie i, 20
5.2 Planeeringuala Kruntideks JaotamiNe ............oooiiiiiiiiiie e 21
5.3 KruNdi NOONESIUSAIA........ ettt et e e e e e e s et e e e e e e e e snnrereeeeeaeeean 21
5.4 KruNdi €NITUSBIQUS ... s 21
5.5 Juurdepaasuteede asukohad ja liiklus- ning parkimiskorraldus..........cccoooeiiiiiiiiiiieiieieccce s 22
5.5.1 Juurdepaasuteed ja lKIUSKOITAIAUS ............euueeiieiiiieieieeeiiesieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeaeeeeeseseseereeenene 22
5.5.2 ParkimiSKOIMAIAUS ..........ociiiiiiii ittt e e 22
5.6 Ehitiste arhitektuurilised ja kujunduslikud ning ehituslikud tingimused ............ccccooeeiiiiiiiiiiiiiiicienn, 23
5.7 Haljastus ja heakord ning vertikaalplaneerimineg............coouueiiiiiiiiinie e 25
5.7.1 Haljastus ja NEAKOIU. ..........uuiiiiiiii et 25
5.7.2 VertiKaalplan@erimINe ........ouuii ettt 26
5.8 Tehnovdrkude ja -rajatiste aSUKONAM ...........cooiiiiiiiiiiiiie e 26
5.8.1 Veevarustus, reoveekanalisatSioon ja SA0EMEVESI ........coicuuiieiiiiiiie it 27
5.8.2 Elektrivarustus ja ValISvalguSIUS ... 28
5.8.3 GAASIVAIUSIUS ....eeeiiiiiiiieitieie ettt ettt ettt e e st et e s et e s et e e e bt e e e bt e s e s e e e e e e nres 28
5.8.4 SOOJUSVAIUSIUS .....ccei i 28
5.8.5 JANULUSVAIUSTUS .....cueiiiiiiiieie ettt ettt ettt s et e e e e e e e e e e 29
5.8.6 TeleKommUNIKAtSIOONIVAIUSTUS ..........vvviiiiiiiie et 29
5.8 7 ENEIGIASAIVESTI .....eeiiiiiiii et 29
5.8.8 VedelkUtUSE MANULI........coiiiiiii et e e 29
5.9 Tuleohutus ja tUlEtBI]e VEEVAIUSLUS ........oc.uuiiiiiiiiee ittt sttt st e st e e e s nbee e e e neeas 29
5.10 Kuritegevuse riske vahendavad tiNgIMUSEd..........occuiiiiiiiiii e 30
5.11 Keskkonnatingimuste SEAAMINE ........cooiiuiiiiiiiiiiee ittt st e st e e e e neeas 30
Lo N = -1 1 L= o OO TP PSPPI 31
LT I I =T o 1] (1 Lo ] o | PP TR PPPPPN 31
5.12 Servituudi SEAAMISE VAJAUUS .......ccueeiiiiiiie ettt e ettt e ettt e e e e e e s abb e e e e e e e e e sannbebeeeeaaaaeas 31
5.13 Planeeringu ElIUVIIMINE ........ooiiiiiiiieiei ettt ettt e e e e e s b et e e e e e e e e e s s nbabbeeeaaeeeas 32
5.13.1 Planeeringu elluviimisega kaasnevate asjakohaste mdjude hindamine..............ccccceeeeeenn. 32

5.13.2 Planeeringu elluviimise VOIMAIUSEA .........c..oooiiiiiiiiiiiiee e 33



(Joonised esitatud digitaalselt eraldi failidena)

Situatsiooniskeem

M@&juala funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed
Olemasolev olukord

Pdhijoonis

Tehnovdrgud

Ruumilised illustratsioonid

ok whPRE

HENDRIKSON & KO

M1:
M1:
M1:
M1:
M1:

5000
3 000
500
500
500



Tulbi tn 12 krundi ja l&hiala detailplaneering 5

Planeeringu koostamise lahtedokumendiks on Tartu Linnavolikogu 01.07.2021 otsus nr 346
Tulbi tn 12 krundi ja lahiala detailplaneeringu algatamine ja lahteseisukohtade kinnitamine.

Planeeringu koostamise eesmark on kaaluda vBimalusi ehitusdiguse maaramiseks kaugkutte
ja -jahutussisteemi ehitiste rajamiseks.

Planeeringuala pindalaga ca 0,9 ha hdlmab Tulbi tn 12 krundi ja osaliselt krundiga piirnevaid
Tulbi ja Ulase tanavaid.

Planeeringu koostamisel on aluskaardina kasutatud Metricus OU poolt juulis 2021 koostatud
maa-ala geodeetilist alusplaani (t66 nr 21G8706). Geodeetilise alusplaani koordinaadid on
L-EST 97 siusteemis, kérgused EH2000 sisteemis, mdédtkava M 1:500.

Planeeringu koostamise kaigus viidi veebruar-mai 2022 labi arhitektuurivdistlus. Voistluse
vOidutdoks valiti Kolm Koma Arhitektid t66 Kliiniline jahutus. Planeeringu lahendus lahtub
vOidutdost.

Lahenduse koostamisel on alusdokumentatsioonina arvestatud ja asjakohases osas
kasutatud ka:

Tartu linna energia- ja kliimakava Tartu energia 2030;
Tartu linna tldplaneeringut 2040+;

2022. a labi viidud planeeringuvdistluse véidutédd Kliiniline jahutus (Kolm Koma
Arhitektid OU);

Inventuuri Tartu Tulbi tn 12 Dendroloogiline hinnang, Aktiniidia OU, t66 nr 49/22;

Planeerimisseadust ning teisi Eesti Vabariigis kehtivaid kdaesolevale
detailplaneeringule kohalduvaid digusakte ja standardeid.

Planeering koosneb planeerimise tulemusena valminud seletuskirjast ja joonistest, mis
tdiendavad Uksteist ja moodustavad Uhtse terviku.

Planeeringu kaigus toimunud kirjavahetus, dokumendid ja kooskdlastused asuvad lisade
kaustas.

HENDRIKSON & KO



6 Tulbi tn 12 krundi ja l&hiala detailplaneering

Tartu linna energia- ja kliimakava Tartu energia 2030 eesmargiks on aastaks 2050 jduda
kliimaneutraalsuseni. Visioonina on valja toodud, et Tartu on hea energiaga targalt arenev
kogukond ja roheline teerajaja.

Energia- ja kliimakavas on strateegilisteks eesmarkideks seatud:

Kliimaneutraalne Tartu linn aastaks 2050;

Teel kliimaneutraalsuse suunas on vahe-eesmark vahendada 2030. aastaks CO2
heidet 40% vorra;

Jouda uuele tasemele taastuvenergia tarbimises ja tootmises;

Kohaneda kliimamuutustega.

Energia- ja kliimakavas on valja toodud, et olemasoleval jahutusturul domineerivad
majapdhised traditsioonilised elektrilised jahutusseadmed, mille energiaefektiivsus on madal.
Kaugjahutus vadhendab CO2 heidet vdrreldes tavalahendustega suurusjargus 50%,
arvestades elektri tootmise CO2 eriheitetegurit 687 tCO2/GWh.

Energia- ja kliimakava toob peamiste kaugjahutuse eelistena vdrreldes traditsiooniliste
jahutussisteemidega valja jargmist:

Korgem energiaefektiivsus tagab vaiksema energiavajaduse ja CO2 emissiooni;
Kuumasaarte tekkimise véltimine linnas;

Mira vdhendamine linnaruumis;

Hoonete tehnoseadmed on vdhem ndhtavamad ja linnaruum on visuaalselt ilusam;
Elektrivérgu vdéimsust ei ole vaja kasvatada ja vbimaldab optimeerida infrastruktuuri;
Vahendab kilmaaine leketest tulenevat kasvuhoonegaaside teket.

Olemasolevalt on Tartus kaks kilmajaama: 2015. aastal avati Tartus 8 MW vdimsusega
kesklinna kilmajaam, mis asub Turu tdnava dares Emajde laheduses; 2017. aastal valmis
5,4 MW vdimsusega Aardla kilmajaam. Jahutusvérgu pikkus oli 2022 aasta I6pu seisuga u
12 km. Aastal 2030 on Tartus kaugjahutuse tegelik véimsuse vajadus hinnanguliselt 25 MW
aastas ning tarbimismaht umbes 29 GWh.

Kaugjahutuse toetava tegevusena naeb energia- ja kliimakava aastaks 2028 ette Turu, Aardla
ja Tulbi piirkonna Uhtse kaugjahutusvérgu vélja arendamist koos energiasalvestusega.
Tegevuse elluviijaks on ette nahtud energiatootja. Kaugjahutuse eesmark tarbimismahu
saavutamiseks on Turu ja Aardla kiilmajaamade uhendamine keskseks kaugjahutusvérguks
(vt skeem 1). Vorku on ette ndhtud toetama Tulbi tn 12 katlamaja juurde rajatav kilmaaku,
mis v8imaldab katta suviseid tippe ning annab lisavarustuskindluse haiglate tarvis.

HENDRIKSON & KO



Tulbi tn 12 krundi ja l&hiala detailplaneering 7

ol.olev KJ vork planeeritav vork

Skeem 1. Olemasolev ja planeeritav kaugjahutusvork. Planeeringuala on tahistatud musta tapiga.

Tulevikku kavandades kohustab energia- ja kliimakava energiatootjat arvestama, et
pakutavad teenused oleksid tarbijatele vBimalikult taskukohased, keskkonnasdbralikud ning
koosk6las Uha karmistuva Euroopa Liidu keskkonnapoliitikaga. Kaugkuttel ja -jahutusel on
taita oluline roll, et vahendada energeetika sisiniku jalajdlge ning minna Ule uutele saastlikele
lahendustele.

Kaesoleva detailplaneeringu koostamise eesméark on kooskdlas Tartu linna energia- ja
kliimakavaga Tartu energia 2030 ning detailplaneeringu koostamine on osa Tartu linna
energia- ja kliimakava Tartu energia 2030 elluviimisest.

Tartu linna Gldplaneeringu 2040+ kohaselt toetab kaugkite ja -jahutus Tartu linna vfetud
klimaeesmarkide saavutamist. Taastuvenergial p&hinev kaugkite- ja jahutus koos
energiasalvestuse ning jaaksoojuse kasutamisega on olulised vahendid kliimaeesmaéarkide
saavutamiseks.

Perspektiivsed asukohad jadksoojusest tsentraalsete soojuspumpade abil kaugkutte soojuse
tootmiseks on Uldplaneeringus planeeritud mh ka Tulbi tn 12 asuva olemasoleva
tootmistksuse juurde. Samuti on Tulbi tn 12 paikneva tootmistiksuse juurde kavandatud
lihiajalise soojus- ja/vdi jahutusenergia salvestusakude rajamise perspektiivne asukoht.

Uldplaneering nieb ette arendada kaugjahutust, mille eesméark on tagada tsentraalselt
toodetud jahutusvee kasutamise labi kaugjahutusvBrgu hoonete jahutamise tarbeks.
Kaugjahutus v8imaldab tagada hoonete ja nende seadmete jahutamise, tagades nii hoonetele
vajaliku sisekliima ning seadmete tooks vajaliku keskkonna. Kaugjahutus on alternatiiviks
mura ja vibratsiooni tekitavatele ning visuaalset pilti reostavatele valistele jahutusseadmetele.
Kaugjahutuse puhul vaheneb markimisvaarselt CO2 heitmete hulk, hoonetele vajalik
elektrivdbimsus, kasutatud kilmaine kogus ning “soojasaarte” tekkimine tihealadel.
Kaugjahutusega kogutud soojust on sarnaselt jadksoojusega vdimalik taaskasutada
kaugkutte energiaallikana.

Kaugjahutus p6hineb olemasolevalt Tartus kahel jahutusjaamal (Turu tn jahutusjaam ja
Aardla jahutusjaam) ning planeeritaval Tulbi katlamaja (Tulbi tn 12) energiasalvestil.

HENDRIKSON & KO



8 Tulbi tn 12 krundi ja l&hiala detailplaneering

Uldplaneeringuga on Tulbi tn katlamaja juurde (Tulbi tn 12 krundile) planeeritud
kaugjahutussusteem, et tagada kaugjahutuse vdimalus kliinikumi, Tartu Ulikooli jms
hoonetele. Tegevus on linna avalikes huvides nii energiajulgeoleku Kkui
keskkonnateemade aspektist. Kaesoleva detailplaneeringu koostamise eesmark on
kooskdlas Gldplaneeringuga ning detailplaneeringu koostamine on osa lUldplaneeringu
elluviimisest.

Kaugkitteseaduse kohaselt peab soojusettevftja tagama kindla, usaldusvaarse, efektiivse
ja pohjendatud hinnaga ning keskkonnanduetele ja tarbijate vajadustele vastava
soojusvarustuse. Lahtudes nimetatud loetelust, aitab energiasalvesti kaasa jargmiste tegurite
tagamisele:

Aitab tagada varustuskindlust (nt energiasalvesti tagab soojusvarustuse lihiajaliste
vlrgu ja tootmise rikete korral);

Aitab tagada keskkonnanduete taitmist (vaiksem primaarenergia kasutus ja madalam
CO2 emissioon);

Alandab soojuse hinda tarbijale (energiasalvesti vahendab maagaasi kasutust, mis on
oluliselt kallim kui biomass. Vahenevad kulud CO2 kvootide soetamiseks),
vahendades maagaasi kasutamist, hoitakse tarbija jaoks hind madalamal?;

Tdstab efektiivsust: olemasolevad biokituse katlad saavad té6tada paremas reziimis
ja Uhtlasemalt ehk tduseb katelde kasutegur. See avaldab positiivset mdju tarbija
hinnale ja keskkonnale.

Kéesoleva detailplaneeringu koostamise eesméark ja eesmargikohane lahenduse
elluviimine aitab soojusettevdtjal taita talle kaugkitteseadusega pandud kohustusi.

Vajaduse energiasalvesti rajamiseks tingib piirkonna areng, mille raames rajatakse uued
kliinikumi korpused, ulikool rekonstrueerib olemasolevaid dppehooneid ning Ravila tn &arde
planeeritakse suurt ari- ja dppehoonete linnakut. Nimetatud suurte hoonete jahutamine on
mdoistlik lahendada tsentraalse jahutussisteemi kaudu, sest see on oluliselt
keskkonnasaastlikum ning dkonoomsem vdrreldes alternatiiviga, kus iga uus hoone ehitab
omale eraldi jahutusseadmed. Kaugjahutus tervikuna vajab tthe MWh jahutuse tootmiseks
umbes kaks korda vdhem energiat vorreldes klientide lokaalsete lahendusseadmetega.
Seetdttu vdheneb keskkonna jalajalg ning CO2 emissioon.

Jahutuse baaskoormus planeeritakse katta Turu tdnava jahutusjaama baasil, kuid suviste
tippude katmiseks on vaja lisalahendust. Alternatiiv energiasalvestile on rajada jahutuse
tippude tarvis jahutuse tipujaam.

Kaugjahutusvdrgu eripara vorreldes kaugkuttega seisneb selles, et jahutusvérk nduab sama
vBimsuse transpordiks ligi viis korda suuremat tsirkuleerivat veevoolu hulka kui kaugkite ehk
torustikud peavad olema mitu korda suuremad. Seetbttu pole kaugjahutuse tipuvajaduste
transport suurte vahemaade taha madistlik ning jahutusvee aku peab asuma suurte tarbijate
laheduses.

Teine pdhjus, mis soosib energiasalvesti ehitust, on vdimalus sama energiasalvesti
kasutamiseks soojusenergia salvestamiseks talvisel perioodi. Kuna talvel piisab
jahutusteenuse tagamiseks Kesklinna (Turu tédnava) jahutusjaama vdimsusest, on mdistlik
seda talvel kasutada soojusenergia salvestuseks. See vBimaldab vahendada fossiilse kiituse
kasutust ning suurendab piirkonna soojusvarustuskindlust. Lisaks vahendab selline lahendus

1 Ettevétte kasum ei muutu, kuna hindasid reguleerib Konkurentsiamet ja odavamate kiituste kasutamisest
saadud vdit kantakse lle I18pptarbija hinda.
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Tulbi tn 12 krundi ja l&hiala detailplaneering 9

olemasoleva Tulbi tdnava katlamaja tédaega ning koos sellega ka piirkondlikku 6husaastet.
Soojusenergia salvestus on vajalik rajada Tartu linna erinevatesse piirkondadesse ning
kavandatav aku on ks mitmest Tartusse planeeritavast akust.

Kaugjahutusest tekkiv jadkenergia on vajalik taaskasutada kaugkutte energiana, mistdttu on
mdaistlik see integreerida olemasolevate katlamajade juurde. Nii saab &ara kasutada
olemasoleva infrastruktuuri, sh jadksoojuse edastamiseks kittevdrku.

Tulbi tn 12 krunt on ainus soojuse tootmiseks ette ndhtud asukoht piirkonnas, mist8ttu on
mdoistlik selle juurde integreerida ka kaugjahutuseks vajalik taristu. Tulbi katlamaja on osa
terviklikust kaugkutteslisteemist, mis tagab kitmise varustuskindluse, vérgu hidraulika,
tarbimistippude katmise ning reservvdimsused erijuhtudeks. Juba olemasoleva, tf6tava ja
kdikidele nbuetele vastava katlamaja asukoha muutmine ei ole méeldav, sest see tooks kaasa
darmiselt suured kulud maa soetamiseks, uute soojusvdrkude ning katlamaja rajamiseks, uute
elektri- ja gaasiihenduste loomiseks. Nimetatud tegevused tdstavad soojuse hinda
tarbijatele, mida energiatootja soovib valtida ja mis ei ole koosk&las ka Tartu energia- ja
kliimakavaga.

Detailplaneeringuga on ette ndhtud olemasoleva katlajama laiendamise vOimalus. See on
vajalik, et paigaldada sinna vajalikud tehnoloogilised seadmed. Samuti on vajalik ndha ette
vOimalus soojuspumba paigaldamiseks, mis on oluline varustuskindluse suurendamiseks ning
energiasalvesti soojusmahtuvuse suurendamiseks. Soojuspump edastab eelistatult
jadksoojuse soojusvdrku, mida kasutakse Tartu linna soojusvarustuse tagamiseks.
Soojuspump jms seadmed paigaldatakse helikindlasse siseruumi.

Kaugjahutus projekteeritakse temperatuurigraafikule 6/16°C. Hooneid varustatakse jahutatud
veega, mille temperatuur on 6 kraadi. Hoone jahutussusteemides tduseb vee temperatuur 16
kraadini ning see suunatakse jahutusjaama, kus vesi jahutatakse uuesti 6 kraadini
(vt skeem 2).

Skeem 2. lllustratsioon kaugjahutuse toimimise kohta.

Energiasalvesti? on mahuti, milles on puhas vesi. Energiasalvesti t66pdhimdte pdhineb
stratifikatsioonil, mille tulemusena toimub erinevate temperatuuridega vee kihistumine ehk
vaiksema tihedusega soe vesi tduseb pinnale ja suurema tihedusega jahe vesi vajub pdhja.
Sooja ning kulma veekihi vahele jadb n-6 segunenud temperatuuriga ala (vt skeem 3). Et
energiasalvesti soojussalvestuse maht oleks suurem, on soovitatav teha energiasalvesti
suurema korguste vahega. Sellisel juhul on segunenud temperatuuriga veekihi paksuse suhe
mahuti kBrgusesse vaiksem ehk see suurendab salvesti efektiivset soojusmahutavust. Vee

2 Energiasalvesti siinonttimidena on kasutusel ka sénad: akupaak, salvestusaku, salvesti, mahuti.

HENDRIKSON & KO



10 Tulbi tn 12 krundi ja l&hiala detailplaneering

temperatuuri muudetakse vee vahetuse abil, nt pumbatakse kiilma vett sisse ja sooja vett
vélja. Energiasalvesti kasutamisel puudub mira, suits, vibratsioon, kitused jms.

Skeem 3. Energiasalvesti t66p8himdtte illustratsioon. Punasega on soe vesi ning sinisega kilm vesi.
Nende vahel on segunenud temperatuuriga kiht.

Energiasalvesti on kahesiisteemne, suvel kasutatakse kaugjahutuse ja talvel kaugkutte
tagamiseks. Energiasalvesti projekteeritakse ,avatud anumana“ ehk seal puudub surve. Vee
tase mahutis on konstantne ning seda kontrollib automaatika. Selleks, et energiasalvesti
Uhendada otse kaugjahutusvdrguga, peab energiasalvesti kdrgus olema suurem Kkui
jahutusvérgu staatiline réhk ehk jahutusvérgu kdrgeim punkt (vt skeem 4). See on lisategur

ohutuse tagamiseks. Kaugkltte reziimis eraldatakse energiasalvesti soojusvdrgust
soojusvahetitega, kuna soojusvérgu réhud ei vBimalda otse Uhendamist.
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Skeem 4. Labil6ige Turu tn 16a kilmajaama ja Aardla katlamaja asukohtade kdrgusest ning
energiasalvesti (skeemil nimetusega: aku) kérguse vajadusest.
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Planeeringualaks on Tulbi tn 12 kinnistu ja kinnistuga piirnevad Tulbi ja Ulase tanava maa-
alad. Planeeringuala pindala on ca 0,9 ha.

Tulbi tn 12 kinnistu omanik on Tartu linn. Kinnistu koormati 20.10.2000 hoonestus8iguse
seadmise lepingu alusel hoonestusdigusega, omanikuna on registrisse kantud Gren Tartu AS
(endine AS Anne Soojus).

Tulbi tn 12 kinnistu (kt 79503:005:0005) pindala on 7 510 m?, sihtotstarve on tootmismaa
100%. Ehitisregistri (EHR) andmetel asub kinnistul katlamaja (EHR kood 104034262)
ehitisealuse pinnaga 956 m2, suhtelise kdrgusega 11,5 m ja trafoalajaam ,Maarjamdisa“ (EHR
kood 104034264) ehitisealuse pinnaga 121 m2. Lisaks asub katlamaja laanenurgas ligi u 29 m
kdrgune korsten.

Katlamaja paikneb kinnistu ladnenurgas. Katlamaja asetus Tulbi ja Ulase tanavate suhtes ei
arvesta téanavate kulgemise suunaga, st et katlamaja fassaad ei ole paralleelne kilgnevate
tanavatega ega jargi Tulbi ja Ulase tanavate &ares paiknevate iksikelamute ehitusjoont.
Kohati ulatub katlamaja hoone nurk ja serv kinnistu piirini.

Katlamaja toimib téisautomaatselt ning on mehitamata, mistdttu igapaevaselt kinnistule
liikumist ei toimu. Kinnistul kdiakse u 1-2 korda nadalas hooldusautodega.

Kinnistule on juurdepaas Ulase ja Tulbi tanavatelt. Jalakaijatele on lisaks juurdepéés Tulbi
tdnavalt jalgvarava kaudu. Kinnistu on piiratud aiaga.

Umbes pool kinnistust on haljastatud. Enamus haljastatud alast paikneb kinnistu idapoolsel
osal, haljasribana ka Tulbi tn piiri 4ares. Haljastatud alad on kaetud muruga, alal kasvab puid,
p6dsaid ja hekke (dendroloogilise hinnangu alusel 32 dendroloogilist objekti). Dendroloogilise
hinnangu alusel® on ligikaudu pooled Tulbi tn 12 kinnistul ja naaberkinnistutel piiri vahetus
naabruses kasvavatest dendroloogilistest objektidest madala (IV vaartusklass) haljastusliku
vaartusega. Dendroloogilise hinnangu alusel on planeeringualal méaaratud kaks |l
vaartusklassi kuuluvat dendroloogilist objekti — Tulbi tn 12 kinnistul asuv hariliku tamme
puramiidjas vorm (joonisel puittaim nr 4) ja Tulbi tdnava transpordimaal asuv suurelehine péarn
(joonisel puittaim nr 42).

Katlamajast Idunasse jaav ala (2018. a lammutatud hoone osas) on kaetud killustikuga.
Olemasolev katlamaja ja killustikuga kaetud ala on Umbritsetud asfaltiga kaetud pinnaga.

Tulbi tn 12 kinnistul on olemas vee-, kanalisatsiooni-, elektri-, gaasi-, kaugkutte- ja
sidevarustus. Katlamaja kasutab kitusena maagaasi. Kinnistu Idunaosas kulgeb mitmeid
maa-aluseid tehnovdrke — alajaama(de) ja hoone vahelised ning alajaamadesse suunduvad
elektrikaablid; ida-ladne suunaliselt I&bi kinnistu kulgevad kaugkltte-, vee- ja
kanalisatsioonitorud. Leidub ka tehnovérke, mis on td6st valjas. Eespool nimetatud
tehnovdrgud kulgevad ka Tulbi ja Ulase tanavatel.

3 Tartu Tulbi tn 12 Dendroloogiline hinnang, Aktiniidia OU, t66 nr 49/22
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12 Tulbi tn 12 krundi ja l&hiala detailplaneering

Planeeringuala Idunapiiril, alajaamast ,Maarjamdisa“ idas ja Idunas, on u 1 m laiuselt
maaratud sundvaldusega tehnovdrgu ala Elektrilevi OU kasuks (Maa-ameti kitsenduste
rakenduses: vid 40811050857190416-2).

Olemasolev olukord on kajastatud joonisel nr 3.

Planeeringuala situatsioon on kujutatud joonisel nr 1 Situatsiooniskeem. Planeeringuala
mdjuala funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed on esitatud planeeringu joonisel nr 2
Mdjuala funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed.

Planeeringuala asub Maarjam®isa linnaosas, Maarjamdisa asumis. Planeeringuala piirneb
kahest killjest tAnavatega — pdhjakiiljest Ulase tanavaga ja laanekiljest Tulbi tanavaga. Tulbi
ja Ulase tanavate &ares paiknevad uksikelamutega hoonestatud elamumaa kinnistud.
Ldunasse jadvad Tulbi tn 12a krundil paiknev Kullerkupu 66:(Veeriku) alajaam ning N. Lunini
tn 16 kinnistul paiknev Tartu Ulikooli Kliinikumi valiparkla ja planeeringuala piirist u 30 m
kaugusele jaav viiekorruseline parkimismaja (EHR-i andmetel suhteline k8rgus ligi 20 m).
Idas, N. Lunini tn 20 kinnistul, planeeringuala piiri vahetus l&heduses paikneb antud krundi
kdrvalhoone ja N. Lunini tdnava poolses osas kaarhall.

Planeeringualast pdhja- ja ladnekaarde jaavad kahekorruselised uksikelamud, linnulennult
u 50 m idas asub Mathieseni park. Kagus, linnulennult u 120 m kaugusel, paikneb Tartu
Ulikooli Kliinikumi Meditsiinilinnaku Iahim hoone. Meditsiinilinnaku kérgeim hoone on EHR -i
andmetel Uheksakorruseline haiglahoone suhtelise kdrgusega ligi 39 m. Planeeringuala
mdojuala illustreerib Skeem 5.

Planeeringualast linnulennult u 60 m Idunasse jaab Uldplaneeringuga méaaratud Maarjam&isa
miljodala (N. Lunini tn 12 kinnistu), mis planeeringualal kavandatule taiendavaid tingimusi ei
sea.

Planeeringuala funktsionaalne seos mdojualaga on kasitletav kaugkitte ja -jahutuse ning
kliimaneutraalsuse tagamise aspektist (vt ptk 1.1, 1.2 ja 1.3). Planeeritava tegevuse tdttu jaab
Tulbi tn 12 kinnistu jatkuvalt kinniseks territooriumiks ega suurene mdjuala tanavate
lilkluskoormus.

Planeeringuala ja mdjuala liikumisviise kajastav anallitis on esitatud ptk 3 Liikumisviiside
analluus.
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Skeem 5. Vaade planeeringualale ida poolt. Planeeringuala on tahistatud punase joonega. Foto: Maa-
ameti fotoladu, 09.05.2021.

MoOjualas kehtestatud detailplaneeringud

Planeeringu md&jualas on kehtestatud neli detailplaneeringut (vt joonis nr 2).

Kaesoleva planeeringuala Ulase tanava vastaskiiljel on kehtestatud Ulase 1c krundi
detailplaneering?4, millega on ette nahtud planeeringuala jagamine kaheks elamumaa krundiks
ning maaratud ehitusbigus vaikeelamute ehitamiseks. Planeeringuga kavandati Ulase tanava
elamumaade poolsesse serva koénnitee. Planeering on elamute osas ellu viidud, Ulase
tdnavale kdnniteed rajatud ei ole.

Planeeringualast Idunas on kehtestatud kaks detailplaneeringut:

L. Puusepa tn 2 // 4 /] 6 I/ 8 krundi ja l&hiala detailplaneeringuga® on naaberkinnistule
N. Lunini tn 16 krundile mé&aratud ehitusfigus parkimismaja ehitamiseks ning L. Puusepa tn
2/l 41/ 6 /I 8 krundil TU kliinikumi meditsiinilinnaku laiendamiseks (6 hoonet, 9 korrust,
maksimaalne abs. ko&rgus 104,5m, suurim lubatud ehitisealune pind 33 450 m?).
Planeeringuga kavandatud parkimismaja on ehitatud ning meditsiinilinnaku osas on
planeering elluviimisel.

Tulika tn 1, N. Lunini tn 12, N. Lunini tn 14, N. Lunini tn 16 ja lahiala detailplaneeringuga® on
planeeringulast linnulennult u 110 m kaugusel edelas kavandatud Tulika tn 1 ja 1a kruntide
liitmine ning méaaratud ehitusdigus multifunktsionaalse paevakeskuse ehitamiseks (1 hoone,
2 korrust, suurim lubatud ehitisealune pind 700 m2). Lisaks on kavandatud jalakaijate
liiklemisalad (kdnniteed), mis Ghendavad Tulika tdnavat Kullerkupu ja N. Lunini tdnavatega.
N. Lunini tn 12 asuva Maarjamdisa mdisa hooned ja Umbrus on planeeritud sailitada.

4 Ulase 1c krundi detailplaneering, kehtestatud Tartu Linnavolikogu 20.12.2002 otsusega nr 486

5 L.Puusepatn 2 // 4 // 6 // 8 krundi ja l4hiala detailplaneering, kehtestatud Tartu Linnavolikogu 12.10.2017
otsusega nr 503

6 Tulika tn 1, N. Lunini tn 12, N. Lunini tn 14, N. Lunini tn 16 ja lahiala detailplaneering, kehtestatud Tartu
Linnavolikogu 05.12.2017 otsusega nr 150.
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14 Tulbi tn 12 krundi ja l&hiala detailplaneering

Nimetatud planeering on osaliselt kehtiv — Tulika tn 1, 1a, N. Lunini tn 12, 14 ja 14b osas.
Planeeringut ei ole ellu viidud.

Planeeringualast linnulennult u 110 m kirdes on kehtestatud N. Lunini 13 ja lahiala
detailplaneering?’. Planeering néaeb ette ala jagamise kolmeks vaikeelamu ehituséigusega
elamumaa krundiks (N. Lunini tn 9, 11 ja 13). Planeering on ellu viidud.

Mdjualas kehtestatud detailplaneeringute alusel séailib m6&juala olemasolev maakasutus,
krundistruktuur ning suures plaanis ka hoonestus (v.a Tulika tn 1 ja la krundid, kus
planeeritud ehitusdigust ei ole ellu viidud).

2.3 Vastavus strateegilistele planeerimisdokumentidele

Detailplaneeringu alal planeeritava tegevusega seotud asjakohane strateegiline
planeerimisdokument on Tartu linna uldplaneering 2040+.

Planeeringuala asub Uldplaneeringuga maaratud arhitektuursel iksusel M7. Tulbi tn 12 krundi
maakasutuse juhtotstarbeks on Uldplaneeringuga maaratud tehnoehitise maa-ala (OT)?8
(vt skeem 6), toetava otstarbena on lubatud kuni 20% &rimaa maa-ala kohaseid ehitisi.
Uldplaneeringu kohaselt on Tulbi tn 12 krundil lubatud olemasoleva hoone laiendamine ja
uute ehitiste pilstitamine. Taisehituseks on maaratud 50%. Tuleb jargida ehitusjoont. Piirded
on lubatud.

Skeem 6. Valjavbte Tartu linna uldplaneeringu 2040+ kaardist. Planeeringuala on tahistatud musta
joonega. OT tahistab tehnoehitise maa-ala; T tootmismaa-ala; UH tihiskondliku hoone maa-ala; EV
vaikeelamu maa-ala.

Uldplaneeringus toodud ildiste tingimuste kohaselt tuleb tehnoehitiste (alajaamad, pumplad,
puhastid) ehitamisel, sh rekonstrueerimisel, tagada sobilik linnaruumi kvaliteet — maapealsed
ehitised peavad sobima Umbritsevasse piirkonda. Vajaduse Kkorral tuleb kasutada
vélisviimistluses standardlahendustest erinevaid materjale, ehitiste asukoht tuleb valida
ehitusjoonte ja kaitsealuste objektide ja alade suhtes sobiv jne. Maapealsed tehnoehitised
peavad sulanduma keskkonda voi taotluslikult erinema.

7 N. Lunini 13 ja lahiala detailplaneering, kehtestatud Tartu Linnavolikogu 09.05.2002 otsusega nr 553.

8 Uldplaneeringu kohaselt on tehnoehitise maa-ala kanalisatsiooni ja reoveepuhasti ehitise, vee tootmise ja
jaotamise ehitise, gaasi vdi biogaasi tootmise ja jaotamise ehitise, soojusenergia tootmise ja jaotamise ehitise,
elektrienergia tootmise ja jaotamise ehitise, sideehitise ning jaadtmehoidla maa-ala.
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Uldplaneeringu kohaselt on Tulbi tn 12 krunt m&éaratud perspektiivseks liihiajalise soojus-
jalvBi jahutusenergia salvestusaku (energiasalvesti) asukohaks ning akupaagi suurimaks
lubatud kérguseks on maapinnast 30 m. Lisaks on uldplaneeringuga Tulbi tn 12 krunt
planeeritud perspektiivse asukohana jadksoojusest tsentraalsete soojuspumpade abil
kaugkiitte soojuse tootmiseks olemasoleva tootmisiiksuse (katlamaja) juurde. Uldplaneeringu
kaardirakenduse kohaselt on N. Lunini tadnava suunalt planeeringualani kavandatud
perspektiivhe kaugjahutustoru.

Uldplaneeringu kohaselt ei tohi kdrghaljastuse osakaal olla iildjuhul vaiksem kui 10% ning nii
kilastajate kui ka to6tajate seisukohalt tuleb kaaluda krundisisestele haljasaladele puhkeala
rajamist. Kuna Tulbi tn 12 kinnistul kilastajaid ei kai ning igapaevaselt t6otajaid ei ole
(kaiakse kohal hooldustéddeks), siis krundisisesele haljasalale puhkeala rajamise vajadus
puudub. Vajadusel saab puhkealana kasutada Tulbi tdnaval Tulbi tn 12a kinnistu kd&rvale
planeeritud haljas- ja puhkeala.

Planeeringualasse osaliselt jadavad Tulbi ja Ulase tanavad on Tartu linna uldplaneeringuga
maaratletud kui kérvaltdnavad, kuhu on ette néahtud jalg- ja jalgrattatee paiknemine mdlemal
pool sdiduteed. Kuna nimetatud tadnavad ei ole uldplaneeringuga maéaratud jalgrattatee
vorgustiku osana, on kaesoleva planeeringuga lahendatud jalgteede (kdnnitee) paiknemine.
Tulbi tanavale on jalgtee kavandatud mélemale poole séiduteed. Ulase tanavale on jalgtee
kavandatud Uhele poole sdiduteed, kuna tdnavamaa Kkatastrilksuse laius ei v@imalda
planeerida normikohast s8iduteed ja kahepoolset kdnniteed (vt tdpsemalt ptk 3).

Uldplaneering néeb ette, et planeeringuala hoonestuse kavandamisel tuleb jargida
ehitusjoont. Tulenevalt olemasoleva katlamaja paiknemisest kilgnevate tanavate
ehitusjoonte suhtes (vt ptk 2.1) ja katlamaja juurdeehituse vdimalikest tehnoloogilistest
vajadustest, ei ole Tulbi tn 12 krundi hoonetele otstarbekas kohustuslikku ehitusjoont
maarata.

Detailplaneering on dldplaneeringus ette nadhtud peamiste strateegiliste eesmarkidega
kooskdlas - kavandatud on uldplaneeringu kohane maakasutus ja otstarve;
arhitektuurivdistluse vdidutodst lahtuvalt on tagatud planeeringulahenduse sobilik linnaruumi
kvaliteet ja sobivus piirkonda; tagatud on k&rghaljastuse 10% osakaal krundi pindalast.
Eelpool kirjeldatud p&hjendustel ei ole antud asukohas véimalik Ulase tanaval rajada
kahepoolset kdnniteed ja planeeringualal ei ole asjakohane maarata ehitusjoont.

Planeeringuala asub madalama hoonestusega Uksikelamute piirkonna ning hajusamalt
paikneva, kuid massiivsema hoonestusega (TU Kliinikumi Meditsiinilinnaku ja parkimismaja)
piirkonna piiril. Tuginedes planeeringuala ja selle mdjuala olemasolevale olukorrale, on naha,
et planeeritud ehitusdiguse (katlamaja juurdeehitus, energiasalvesti rajamine) visuaalse moju
suhtes on ko&ige tundlikumad pdhja- ja ladadnekaares asuvad véikeelamud. Tulenevalt
planeeringuala paiknemisest lahemal pigem uksikelamutele ning arvestades planeeritud
ehitusbigust, on oluline tagada linnaehituslikult sobiv ja atraktiivne planeeringulahendus.

Planeeringuga on maaratud ehitusfigus katlamaja juurdeehituseks, energiasalvesti ja maa-
aluste vedelkituse (diiselkltuse) mahutite rajamiseks. Katlamaja juurdeehituse kérgus lahtub
olemasolevast katlamajast. Energiasalvesti kdrgus lahtub tldplaneeringuga lubatust ning on
kaesoleva planeeringuga planeeritud lahendusest kdige suurema visuaalse mdjuga.

HENDRIKSON & KO



16 Tulbi tn 12 krundi ja l&hiala detailplaneering

Planeeritud energiasalvesti ndol on tegemist spetsiifilise tehnoehitisega. Arvestades
tehnoloogilisi vajadusi ja lahendust, on energiasalvesti planeeritud silindrikujulisena,
kdrgusega 30 m maapinnast. Tulenevalt energiasalvesti spetsiifilisusest (nii funktsioon kui ka
mddtmed) kui ka mdjuala olemasolevast linnaehituslikkust olukorrast (eelkdige vaikeelamute
lahedus), on oluline leida lahendus, mis omab v&imalikult vahe negatiivset, sh visuaalset,
maju.

Kvaliteetse linnaruumi tagamiseks, atraktiivsema lahenduse leidmiseks ja negatiivsete
mdjude vahendamiseks on labi viidud arhitektuurivdistlus, mille v8idutéé Kliiniline jahutus
(Kolm Koma Arhitektid OU) on planeeringulahenduse aluseks. Arhitektuurivdistluse
labiviimisel tehti koostddd naabrite ja Veeriku kogukonna esindajatega.

Planeeringulahendus l&dhtub arhitektuurivdistluse vdidut6d lahendusest jargmiselt:

Energiasalvesti rajamise ala paikneb Uksikelamutest vdimalikult kaugel, kuid annab
vBimaluse asukoha tapsustamiseks projekteerimisel;

Katlamaja juurdeehituseks on hoonestusala maaratud selliselt, et see jadks elamutest
eemale;

Planeeritud lahendus peab moodustama arhitektuurselt Gihtse terviku, sobituma ja
sulanduma Umbritsevasse keskkonda.

Ruumilise arengu eesmérgid

Planeeringuala ruumilise arengu eesmaéargid tuginevad peatikkides 1.1 ja 1.2 toodud
strateegilistele vajadusele ja kaesolevas peatikis (ptk 2) toodud planeeringuala ja selle
mdjuala anallisile ning analliusil p6hinevatele jareldustele. Planeeringuala ruumilise arengu
eesmargid on:

Tartu linna tldplaneeringu 2040+ elluviimine, st rajada Tulbi tn 12 krundile
kaugjahutussiisteem, et tagada kaugjahutuse v8imalus antud piirkonnas, mh TU
Kliinikumi, Tartu Ulikooli jms hoonetele;

Tartu linna energia- ja kliimakava Tartu energia 2030 elluviimine, st Tulbi tn 12
krundile kaugjahutussiisteemi ehitamisega vahendada CO2 heidet ja jduda uuele
tasemele taastuvenergia tarbimises ja tootmises;

Vdimaldada soojusettevdtjal taita talle kaugkitteseadusega pandud kohustusi;

Leida energiasalvestile sobiv asukoht selliselt, et selle negatiivne (eelkdige
visuaalne) mdju Umbritsevatele elamukruntidele oleks minimaalne;
Tapsustada Tulbi ja Ulase tanavate lahendust ning muuta jalakaijate liikumine
ohutumaks;

Tdsta Tulbi tn 12 krundi esteetilist terviklahendust ja atraktiivsust.

Liikumisviiside analtlsi koostamisel on aluseks vdetud erinevaid Tartu linna liikluse ja
transpordiga seotud uuringuid ja prognoose ning analllsitud planeeringulahendusega
lisanduva liikluse m&ju olemasolevale tdnavavdrgule. Planeeringuala imbritsevate tdnavate
ja kliinikumi parkla liiklusega seotud kitsaskohtade sisendiks on planeeringuala naabrite
esindaja hinnang ning kogemused. Planeeringualaga kulgnevate tanavate parkimist on
hinnatud tuginedes Maa-ameti ortofotodele ja kaldaerofotodele.

Planeeringualaga kilgnevad Tulbi, Ulase ja Kullerkupu tanavad on Tartu linna
Uldplaneeringuga maaratletud kui korvaltanavad®. Nimetatud tanavatel liiklusloendusi ja
liiklusprognoose labi viidud ei ole. Ulase tanava aares on 23 iksikelamuga hoonestatud

9 Kérvaltanav on mittekeskne, elamuala tanav (juurdepaas), mis véib olla thenduses kohaliku jaotustanavaga.
Kdrvaltdnaval on oluline sotsiaalne roll, ta on tihti planeerimisiihiku ainus avalik koht. Tipptunnil mootorséidukite
liiklussagedus peaks soovitatavalt jAdma alla 100 a/h.
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krunti, millest neli asuvad planeeringualaga piirneva Ulase tanava I8igul ning Kullerkupu
tanaval 17 Uksikelamuga hoonestatud krunti. Planeeringualaga piirnevalt Tulbi tdnava I8igult
Uksikelamute kruntidele juurdepdasu ei ole. Arvestades Uksikelamute kruntide arvu, vdib
hinnata, et kohalike elanike liikumisest tekkiv tipptundide (hommikune ja &htune)
liiklussagedus vdib vastata kruntide arvule. Hinnanguliselt pool tksikelamute liiklusest (u 20
autot) kasutab juurdepaasuks Ravila tdnavat ja pool Tulbi ja N. Lunini tn suunda. Tulbi, Ulase
ja Kullerkupu tanavatel esineb ka TU kliinikumi parklaga seotud liiklust (enamus parklaga
seotud liiklusest liigub N. Lunini tanaval ning kdrvaltdnavatel s6idab eeldatavalt vaike osa
parkijatest), mis hajub eeldatavalt Uhtlaselt paeva peale. Hinnanguliselt jdab nimetatud
kdrvaltanavate liiklussagedus alla 100 a/h, olles vastavuses (ldplaneeringuga maaratud
kdrvaltanava liiklussageduse normiga.

Planeeringuala lahedusse jaab kaks bussipeatust: Viljandi mnt tanaval "Tulbi“ peatus ja
N. Lunini tdnaval meditsiinilinnaku ees ,Maarjamdisa haigla“ peatus. Hinnates lahiala elanike
teekonda nimetatud peatustesse, vdib arvata, et peatustesse liigutakse valdavalt médda Tulbi
tanavat.

Planeeringualast u 50 m kaugusel idas kulgeb N. Lunini tdnav ning u 70 m kaugusel
pb6hjasuunas kulgeb Viljandi mnt tanav, mélemad on uldplaneeringu kohaselt kohalikud
jaotustanavad?0. Liikluskoormust N. Lunini ja Viljandi mnt ténavatel kajastab viimatine,
Inseneriblroo Stratum poolt koostatud ,Liiklusuuringute aluseks koostatud
liiklusintensiivsuse kaart 202111, kus on kajastatud 2020. a liiklussagedus 6htusel tipptunnil.
Nimetatud kaardi andmetel on liiklussagedus m&lemal sdidusuunal kokku N. Lunini tanaval
283-323 ja Viljandi mnt tanaval 453-469 sdidukit tunnis. V&rreldes 2017. a2 on N. Lunini tn
lilklussagedus mdnevdrra kasvanud (2017. a vastav ndit 221-317 sO8idukit tunnis) ning
Viljandi mnt liiklussagedus langenud (2017. a vastav nait 538-583 sdidukit tunnis). Vaadeldes
lilklussageduse kaarte, vdib jareldada, et N. Lunini tdnava liiklussagedus Riia tdnava suunalt
kuni N. Lunini p&ik tanava ristumiseni on kasvanud eeldatavalt TU Kliinikumi parkimismaja
kasutuselevdtuga 2020. a. Viljandi mnt tadnaval on liiklussagedus Ravila - N. Lunini vahelisel
I6igul linnast véaljuval suunal jAdnud samavaarseks, linna sissetuleval suunal aga kahanenud.
Eelnev anallis nditab, et planeeringuala lahedale jaavatel kohalikel jaotustdnavatel on
liiklussagedused pigem samavaarsed v8i kahanenud.

Olulist m6ju planeeringuga kiillgnevate Tulbi ja Ulase tanavate ning léhialasse jaava
Kullerkupu tanava liiklusele avaldab TU Kliinikumi meditsiinilinnak. Maa-ameti ortofotode ja
kaldaerofotode alusel on naha, et toopéeviti pargitakse mdlemale poole Tulbi tdnavat.
Valdavalt esineb sellist parkimist planeeringualaga kilgneval Tulbi tn 18igul. Lisaks pargitakse
Tulbi tn 12 krundi juurdepdasude/varavate lahedusse ja ette, takistades katlamaja
territooriumile juurdepéaasu. Voib eeldada, et parkijateks on meditsiinilinnaku kasutajad
(tootajad, patsiendid), kes ei soovi parkida tasulistes TU kliinikumi avaparklates v&i
parkimismajas voi on seal kohad taitunud.

Kohalike elanike esindaja tagasiside alusel on meditsiinilinnaku arengu tdttu suurenenud koigi
lahiala tdnavate liikluskoormus — liigeldakse kd&ikides suundades, eriti on liikluskoormuse
kasvu taheldada Tulbi ja Kullerkupu tanavatel. Liikluskoormuse kasv avaldub ka Tulbi, Ulase
ja Kullerkupu tanavate &aares parkimise (sh valesti parkimise) suurenemises — pargitakse
haljasaladele; pargitakse Uksikelamu kruntide varavate ldheduses selliselt, et valjas@it on
raskendatud vdi takistatud; pargitakse ristmikele liiga lahedal. Planeeringualast Idunasse
jaavasse TU Kliinikumi avaparklasse ja parklast vélja liigutakse kdikidelt eelnimetatud
tAnavatelt. Avaparklat kasutatakse ka labisdiduks.

10 Kohalik jaotustanav on juurdepaas, mis tldjuhul Ghendab madalama hierarhiaga juurdepaase
jaotusmaagistraaliga, erandina ka p6himagistraaliga, tldjuhul kulgevad kohalikel jaotustédnavatel Uhissdidukite
liinid

11 https://www.tartu.ee/et/uurimused/liiklusuuringute-aluseks-koostatud-liiklusintensiivsuste-kaart-2021

12 |iikluskoormuse uuring Tartu linnas 2017. aastal, Stratum OU, 2017
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Tulbi, Ulase ja Kullerkupu tanavatel puuduvad kdnniteed, mistéttu md&jutab suurenenud
lilkluskoormus ja (valesti) parkimine kohalike elanike (lapsed, lemmikloomaga jalutajad,
lapsevankriga vanemad) jalgsi ja jalgrattaga liikumise mugavust ja ohutust, eriti talvisel ajal.

Tulbi tanav on planeeringualaga piirnevas I8igus kahesuunaline, u 9,5 m laiuse séiduteega
(pargitakse mélemal pool teed), ilma kénniteedeta. Kdrvaltanava liigile mittevastav (standardi
Linnatanavad kohaselt on kdérvaltanava laius projektkiirusel 30 km/h 5 m) sdidutee laius
tekitab vBimaluse sdidutee aares reguleerimata parkimiseks. Kuna Tulbi tdnav on eeldatavalt
oluline jalakaijate liikkumistee (nt Veeriku kauplusesse, bussipeatustesse, TU Kliinikumi), on
oluline tagada jalakaijate ohutus. Samuti on oluline tapsustada parkimisvdéimalused. Tulbi
tanavale tuleb kavandada k&nniteed, haljasribad ja normikohane séidutee. Parkimine on
soovitatav vélistada planeeringualaga piirnevas lI8igus mdlemal pool tanavat ja Tulbi tanava
katastrillksuse tupiku osas, mis ulatub kuni Tulbi tn 12a alajaama krundini. Nimetatud tupik
on soovitatav haljastada ning vdtta kasutusele avaliku haljas- ja puhkealana.

Ulase tanav on kahesuunaline, ilma kdnniteedeta ning planeeringualaga piirnevas 1digus
kullaltki kitsas (tAnavamaa katastrilksuse laius kitsamas kohas u 6,2 m, sdidutee laius
4-5,5 m). Kitsaste olude tdttu tuleb Ulase tanaval rakendada uldplaneeringuga maéaratust
(jalg- ja jalgrattatee paiknemine mdélemal pool sdiduteed) erinevaid lahendusi ning kitsastele
oludele vastavat liikluskorraldust.

Ulase tanaval esineb ka juhuslikku parkimist, mis takistab kruntide véaravatest valjasditu.
Ohutumate ja mugavamate liiklustingimuste loomiseks tuleb Ulase tanavale kavandada
kdnnitee, soovitatavalt elamumaade poolsele kiljele. Sdidutee laiuse maaramisel lahtuda
minimaalsest vajadusest, mis vdimaldaks kahesuunalist liiklust ning liikluskorralduse
madaramisel rakendada liikluse rahustamise votteid (nt sdidu eesfiguse mark tanava kitsama
koha labimiseks).

Planeeringualal toimiva katlamaja ja planeeritud arenduse spetsiifikat arvestades on
planeeringuala arenduse tdttu pdhjustatud liikluskoormus piirnevatele ja lahiala tdnavatele
marginaalne alljargnevatel asjaoludel:

Katlamaja ja planeeritud arendus on tdisautomaatne/mehitamata.

Katlamaja hoones olemasolevate kontoriruumide kasutusele vdtul vdib igapaevaselt
krundile liikuda u 4 autot;

Hooldusautod (pikkusega kuni 5 m), liiguvad katlamaja territooriumile hinnanguliselt
1-2x nadalas;

Varustuskindluse tagamiseks planeeritud diiselklituse mahuti tditmine toimub

u 15,4 m pikkuse kltuseveokiga (poolhaagis) 5-10x aastas.

Kéaesoleva arendusega seotud ko&ige suuremaks liiklusmdjuks on kituseveoki liikumine
katlamaja territooriumile. Kuigi eeldatavalt liigub kituseveok katlamaja territooriumile 5-10x
aastas ja selle igapdevane mdju on marginaalne, on oluline tagada tanavatel liiklejate ohutus
ka neil vahestel kordadel, kui kituseveok tanavatel liigub. Arvestades poolhaagise
podrderaadiuseid, on tdendoline, et Tulbi tanavalt valjasbéidul (nt 180 kraadise
tagasip6ordega) ulatub kituseveok p6drdel vastassuunavéodndisse. Liiklushairingute
leevendamiseks on soovitatav mahutite taitmine planeerida ajale, mil tédnavate liiklus on
héredam.

Arvestades eelpool kirjeldatud probleeme ja planeeritud arenduse spetsiifikat, v8ib jareldada,
et kdrvaltanavate liikluse problemaatika on seotud pigem TU Kliinikumiga, kuid arvestada
tuleb ka liiklusruumi lisanduva kituseveoki ruumivajadusega. Olemasoleva problemaatika ja
lisanduva kituseveoki liiklusest tuleneva moju leevendamiseks on vajalik tdpsustada
tanavate lahendus (selgelt piiritletud sdidutee, rajada kénniteed, haljasalad) ning keelata
parkimine kohtades, kus see takistab kruntidele juurdepéaasu.
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Riskianaltuisi koostamise vajadus tuleneb planeeringu algatamise korralduses esitatud
lahteseisukohast, mille kohaselt on vajalik esitada kavandatu osas riskianalliiis. Riskianaltits
annab Ulevaate planeeringulahendusega kavandatu ohtlikkusest ja teeb ettepaneku
ohutusmeetmete rakendamiseks projekteerimiseks ja ehitamiseks.

Riskianaliis on koostatud koostéds Hendrikson & Ko juhtiveksperdi Juhan Ruut’iga ja Gren
Tartu AS spetsialistidega. Riskianaltlsi aluseks on kehtiv seadusandlus ja kogemus
analoogsete (energiasalvesti) ehitistega.

Kéesoleva detailplaneeringuga maaratakse ehitusbigus olemasoleva katlamaja
juurdeehituseks, 30 m kdrguse energiasalvesti ja 200 m3 (vastab u 170 tonnile)
kogumahutavusega maa-aluste diiselkituse mahutite (2 mahutit) rajamiseks (vt ka ptk.5.8.8).

Planeeritud maa-aluste diiselkiituse mahutite kogumahtu (200 m3 vastab 170 tonnile)
arvestades, ei ole tegemist kemikaaliseadusel® alusel kasitletava C-kategooria ohtliku
ettevOttena ega suurdnnetuse ohuga ettevottega, kuna diislikituse ohtlikkuse alammaar on
majandus- ja taristuministri 2.02.2016 maaruse nr 10 Kemikaali ohtlikkuse alammaar ja
ohtliku kemikaali kiinniskoguse ning ettevétte ohtlikkuse kategooria maaramise kord?! Lisa
tabel 2 punkt 34 jargi 1000 tonni. Seetdttu puudub kemikaaliseaduse mdistes vajadus
riskianaltisi koostamiseks.

Ohtude méaaratlemine ja ohutusmeetmed

Kavandatava tegevusega seotud vdimalikest dnnetustest on potentsiaalselt kdige tdsisemate
tagajargedega need, mis on seotud kituse transportimise, kaitlemise ja ladustamisega.
Samas on nende tekkimise t8endosus vaike (mahuti seadmete projekteerimisel ja kaitamisel
rakendatakse erinevaid ohutusmeetmeid) ja olemuselt on tegemist standardsituatsioonidega.

Maa-aluste kutusemahutite projekteerimisel, ehitamisel ja kéaitlemisel tuleb rakendada
tavaparaseid meetmeid juhtumite (nt naftasaaduste valjavoolamine, tulekahju) valtimiseks ja
nende tagajargede piiramiseks inimese tervisele ja keskkonnale. Kitusemahutite
projekteerimisel tuleb arvestada kehtiva seadusandluse ja standarditega. Olulisemad
tingimused maa-aluste kiitusemahutite projekteerimiseks on:

Maa-aluste mahutite asukoha projekteerimisel tuleb arvestada selle taitmis- ja tiihjendusava
50 m kujaga'* veeseaduse § 140 Ig 1 nimetatud hoonetest;

Maa-aluste mahutitega seotud lahenduste projekteerimisel ja ehitamisel tuleb lahtuda
standardist EVS 812-5:2014 Ehitise tuleohutus. Osa 5: Kltuseterminalide ja tanklate
tuleohutus ning kehtivast seadusandlusest.

Energiasalvesti on mahuti, milles on puhas vesi (vt ka ptk 1.3), mistdttu puuduvad
looduskeskkonna ja kemikaaliga seotud ohud. Energiasalvesti on kavandatud 30 m kdrgune,
hinnangulise mahutavusega u 4300 m3. Energiasalvestiga seotud vahetdendoliseks ohuks
Umbritsevale keskkonnale vdib hinnata mahuti lekkimist, veelgi ebat6endolisemaks ohuks
veega taidetud mahuti purunemist ja kogu vee laialipaiskumist. Kirjeldatud ohud on seotud
konstruktsioonide projekteerimise ja ehitamise kvaliteediga.

Energiasalvesti lekkeohu valtimise ohutusmeetmena tuleb projekteerimisel ja ehitamisel
arvestada:

Energiasalvesti projekteerida silindrikujulisena (kdige stabiilsem vorm);

13 Kemikaaliseadus?, Riigikogu poolt vastu véetud 29.10.2015

14 Keskkonnaministri 20.09.2019 maarus nr 42 Naftasaaduse, p&levkividli, selle saaduse v&i biokiituse hoidla
ehitamise ja kasutamise nduded ning kuja tapsustatud ulatus
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Lahtuda kehtivast seadusandlusest ja normidest, kasutada kvaliteetseid materjale.

Vahetdendolise veelekke ohutusmeetmena tuleb lekkevee vastuvdtmiseks ja hajutamiseks
energiasalvestit imbritsev katendiala vdhemalt 50 cm ulatuses olemasolevast maapinnast
madalamale viia. Veelekke ohutusmeetmena on lubatud ka teised planeeringu elluviimisel
asjakohased lahendused (nt kdrgemad vallid energiasalvesti Umber). Planeeringuala
kirdenurka on sademevee ja energiasalvesti lekkevee vastuvftmiseks (puhver,
immutamiseks) kavandatud maapinnalohk.

Planeeringulahenduse elluviimisel saavad tdidetud ptk 2.4 loetletud ruumilise arengu
eesmargid, ptk 1.1 kirjeldatud strateegilised eesmargid, sh kliimaneutraalsuse saavutamiseks
ja ptk 2.3 kirjeldatud uldplaneeringuga planeeritu.

Planeeringulahendusega on Tulbi tn 12 krundile kavandatud olemasoleva katlamaja
juurdeehitus, 30 m kdrguse energiasalvesti ja maa-aluse vedelkltuse (diiselkitus) mahutite
rajamine. Planeeringulahenduse valiku aluseks on arhitektuurivdistluse voidutéd Kliiniline
jahutus (autor Kolm Koma Arhitektid OU), koostod voidutdod arhitektiga, naabrite ja Veeriku
kogukonna esindajatega, arendaja ja omavalitsusega.

Vedelklituse mahutite vajadus tuleneb kaugkltteseadusest!®, mille kohaselt on
soojusettevdtja kohustatud tagama reservkituse kasutamise vdimaluse, mis kindlustab
soojusvarustuse kolme 66paeva jooksul. Vedelkituse mahutid on planeeritud maa-alustena
ning ei oma visuaalset moju.

Planeeritud energiasalvesti ja maa-aluste vedelkituse (diiselkiitus) mahutite asukoha valikul
on lahtutud pohimottest, et need paikneksid elamutest v&imalikult kaugel. Vedelkituse
mahutite asukoha kavandamisel on lahtutud asjakohasest seadusandlusest ja standardist (vt
ptk 5.8.8). Energiasalvesti rajamiseks on arhitektuuriv@istluse v8idutddst lahtuvalt maaratud
ala, mille ulatuses v@ib energiasalvesti asukohta projektiga tdpsustada. Valjaspool maaratud
ala ei ole energiasalvesti rajamine lubatud. Vdimaldamaks katlajama juurdeehitust téana
teadaolevas mahus ja perspektiivis, on hoonestusala kavandatud olemasoleva katlamajaga
kulgnevatel aladel ning krundi I1dunapoolsel alal. Maéaratud arhitektuuritingimuste eesmargiks
on tagada linnaruumi kvaliteet ja atraktiivsus.

Planeeritud haljastuse lahendus lahtub tldplaneeringust ja laheseisukohtadest, mille kohaselt
peab kérghaljastus moodustama minimaalselt 10 % krundi pindalast. Suurem kdrghaljastatud
ala on kavandatud krundi kirdenurka, kuna antud alal on olemasolevat kdrghaljastust. Lisaks
on haljasala piires kavandatud vertikaalplaneerimise teel rajada maapinnalohk krundi
sademevee ja vdimaliku (kuid vahetbenéaolise) energiasalvesti veelekke puhvrina.

Tuginedes liikumisviiside analutsile (ptk 3), on planeeringuga kavandatud osaliselt
planeeringualasse jaavate Tulbi ja Ulase tanavate uus lahendus. Mdlemale tanavale on
planeeritud jalakaijate ohutumaks liikumiseks kdnniteed. Téanavate uus lahendus vdimaldab
jalakéijatele ohutumat liikumist, vdhendab mitte-elanike parkimist nimetatud tanavatel ja
juurdepédéasude ldheduses.

15 Kaugkitteseadus?! § 7, Riigikogu poolt vastu véetud 11.02.2003
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Detailplaneeringu lahendusega Tulbi tn 12 ja lahiala katastriiiksuste piire ei muudeta.

Planeeringuga on maaratud Tulbi tn 12 krundil hoonestusala, mille piires on lubatud rajada
ehitusdigusega maaratud ehitisi (hooneid ja rajatisi). Valjaspool hoonestusala on lubatud
ehitada vaikesemamabhulisi rajatisi (nt kiitusemahutiga seotud elemendid nagu taitmiskoht ja
tuulutuspustikud, tehnoloogilised kapid, varikatused, jmt). Hoonestusala sees on piiritletud
energiasalvesti rajamise ala, mille piires tuleb energiasalvesti rajada. Energiasalvesti
rajamise ala ei véalista hoonestusala piires muu ehitus@iguse elluviimist.

Hoonestusala ja energiasalvesti rajamise ala on antud suuremad kui hoonete/rajatiste suurim
lubatud ehitisealune pind, mis vdimaldab projekteerimise kaigus tapsustada hoonestuse ja
energiasalvesti paiknemist ning konfiguratsiooni.

Hoonestusala maaramise aluseks on olemasoleva katlamaja hoone ja alajaama paiknemine;
arhitektuurivdistluse voidutd6 lahendus katlamaja juurdeehituse, energiasalvesti ja maapinna
lohu paiknemise osas. Hoonestusalad on valdavalt seotud krundi piiridega, paiknedes
tdnavapoolsetest krundi piiridest 5 m kaugusel ja naaberkruntide piirist 4 m kaugusel.

Hoonestusala sidumine krundipiiridega on naidatud joonisel nr 4.

Ehitus@igus on toodud P&hijoonisel (joonis nr 4) tabelina.

Planeeringuga maaratakse ehitusdigus olemasoleva katlamaja hoone laiendamiseks
(juurdeehituse tegemine), 30 m k8rguse energiasalvesti ehitamiseks, maa-aluste vedelkituse
mahutite (ptk 5.8.8) ning muude krundil asuvate hoonete ja rajatiste toimimiseks ning
tootajate heaoluks vajalike ehitiste ehitamiseks. Rajatiste (nt varikatused, tehnoloogilised
rajatised) ja abihoonete(kuni 5 m kérged ja ehitisealuse pindalaga kuni 20 m?) arv ei ole
piiratud.

Planeeritud ehitusfigusega nahakse ette olemasoleva katlamaja hoone, korstna ning
alajaama ,Maarjamdisa“ sailitamine. Lubatud on olemasoleva hoone, korstna ja alajaama
taielik vdi osaline lammutamine ning rekonstrueerimine vastavalt maaratud ehitusdigusele.
Katlamaja hoone kérgust ei ole lubatud muuta. Lubatud on paikesepaneelide (vt ptk 5.6) ja
katlamaja to6ks vajalike tehnoseadmete paigaldamine katustele.

P&hijoonisel toodud ehitise kasutamise otstarvete loetelu ei ole 16plik. Kohalikul omavalitsusel
digus lubada taiendavalt loetelus nimetamata ehitise kasutamise otstarbeid, kui need sobivad
krundi kasutamise sihtotstarvetega ja/v6i kui need on vajalikud planeeritud tegevuse
elluviimiseks/to6ks.
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Juurdepéasuteede asukohtade ja liiklus- ning parkimiskorralduse lahendus tugineb ptk 3
toodud Liikumisviiside analtusile.

Olemasolev juurdepééas Tulbi tn 12 krundile Ulase tanavalt séilib. Tulbi tanava suunalt sailib
olemasolev jalakaijate juurdepdas. Olemasolev juurdepaéds krundi |6unapiiril tuleb sulgeda.
Uus juurdepdés soOidukitele ja jalakaijatele on planeeritud Tulbi tanavalt, krundi |&anepiiril.
Uus juurdepdéas vdimaldab krunti teenindavatele sdidukitele (sh kutuseveok) mugavamat
juurdepdéasu. Juurdepadsude asukohti on lubatud muuta (nihutada), kui see on vajalik
tulenevalt projekteeritavast hoonestusest, rajatiste paiknemisest ja/vdi liiklusohutuse
tagamiseks. Juurdepéaasude tdpsem lahendus tuleb leida projektiga.

Planeeritud vedelkituse mahuti kitusega taitmiseks on vajalik tagada kituseveoki
juurdepaas krundile (hinnanguliselt kuni 10 korda aastas, vt ptk 3), vajalikud pé6rderaadiused
tanaval kui ka krundisiseselt. Kui krundisisese hoonestuse ja energiasalvesti projekteeritud
lahendus vGimaldab, on soovitatav kituseveoki liikumine lahendada krunti labisfitvana —
sissesdit Tulbi tanavalt, valjasdit Ulase tanavalt. Kui kiituseveoki séitmine labi krundi ei ole
vOimalik, tuleb kituseveoki juurdepdas lahendada Tulbi téanavalt.

Planeeringulahendus néeb ette planeeringualale jaavate Tulbi ja Ulase tanavate elementide
(sbidutee, kdnnitee, haljasala) uue lahenduse. K&nni- ja sbidutee laiuste kavandamisel on
aluseks standard EVS 843:2016 Linnatanavad, tanava liigiks k8rvaltanav ning projekteerimise
lahtetasemeks ,hea“. Jalakaijate ohutumaks liikumiseks on planeeritud 2 m laiused kénniteed
— Tulbi tanavale kummalegi poole sdiduteed ja Ulase tanavale kitsaste olude tdttu
elamumaade poolsesse tee aarde. Sdiduteede laiuseks on planeeritud dldjuhul 5 m, kuid
Ulase tanaval tuleb kitsaste olude tdttu kasutada erandlikke lahendusi ja liikluse rahustamise
votteid (nt liikluskorralduslikult sdidu eesdiguse margiga). Tulbi tdnavale on kavandatud
mdlemale poole sdiduteed haljasribad. Parkimist planeeringualaga piirnevate tanavate
I6ikudel ette ndhtud ei ole. Tulbi tanaval Kullerkupu tn 1 krundi ulatuses tuleb vajadusel
maarata parkimise keeld, et valistada vdimalik juurdepd&su takistav parkimine Tulbi tn 12
krundi juurdepdéasu lahedal. Samal 18igul tuleb projekteerimisel tdpsustada kdénni- ja sdidutee
vaheline katend, mis vdimaldaks kituseveoki po6drderaadiusest tulenevalt Ulesditu.
Planeeritud tanavate elemendid tuleb tdpsustada projekteerimisel.

Krundisiseselt on vaja tagada vaba ruum kltuseveoki manddverdamiseks, Umber
podramiseks vdi labisbiduks.

Soéidukite tagurdamine tanavamaal on keelatud.

Planeeringuala parkimine on lahendatud planeeringuala siseselt. Krundile kavandatavate
ehitiste kasutamise otstarbeid on vdimalik rakendada mahus, mis vdimaldab tagada
tldplaneeringukohaste tingimuste taitmise krundil.

Séiduautode ja jalgrataste parkimiskohtade néitlik arvutus on suurima vdimaliku ehitusmahu
korral vastavalt EVS 843:2016 Linnatanavad, normatiivi valiku aluseks on vdetud ehitise
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asukohana vaikeelamute ala. Sdiduautode naitlik parkimisarvutus on esitatud ka vastavalt
uuringus Parkimiskohade vajaduse maaramine Tartu linnas (inphysica technology OU, 2022)
leitud koefitsiendile. Nimetatud uuringu kohaselt on soovitatav planeeringualale kavandada
parkimiskohti standardikohasest parkimisnormatiivist 76 %. Normikohane parkimisarvutus on
esitatud Tabelis 1.

Tabel 1. Sdiduautode parkimisarvutus

Toostusettevote | go0 2 1K/ 90sbkohta 1888 m2/90=21 21*76 %=16 6
(katlamaja)
ASUtUS 00 m?  1pk/40sbkohta  200m2/40=5 5%76 %=3,8 4
(kontoriruumid)
KOKKU 10

Arvestades olemasoleva katlamaja ja planeeritud ehitiste taisautomaatset toimimist
(katlamaja igapaevaseks tooks tootajaid ei liigu), on katlamaja tooks vajaliku parkimiskohtade
arvu planeerimisel vdetud aluseks parkimiskohtade hinnanguline vajadus kuuele
(hooldus)autole. Katlamaja hoones asuvate kontoriruumide kasutuse vdtul on arvutuslik
parkimiskohtade vajadus neljale autole.

Parkimiskohtade tapne arv, asukoht ja m&dtmed tadpsustatakse projekteerimisel vastavalt
tegelikule vajadusele. Lisaks tuleb planeeritud maa-aluste vedelkiituse mahutite asukohast
tulenevalt arvestada parkimiskohtade projekteerimisel, et sGidukite parkimine ei tohi tekitada
taiendavat tuleohtu ega takistada paastetoid?’.

Jalgrataste parkimiskohtade planeerimiseks vajadus puudub, kuna Kinnistule liigutakse
hooldusautoga ning tdoOtajaid igapéevaselt kohapeal ei viibi. Vajadusel on lubatud rajada
jalgrataste parkimiskohti, mille arvu kavandamisel tuleb lahtuda tegelikust vajadusest.

Parkimiskohtade pdhimé&tteline lahendus on kujutatud Pdhijoonisel.

Planeeritavate ehitiste arhitektuuriliste ja kujunduslike tingimuste maaramise aluseks on
arhitektuurivdistluse vdidutdo Kliiniline jahutus (autor Kolm Koma Arhitektid) lahendus ning
koostd6 vOidutdo autoritega.

Kui projekteerimisel ilmnenud asjaolude tdttu loobutakse arhitektuurivdistluse v8iduttd
lahendusest, peab uus lahendus olema vdidutdost iseseisev ja seda mitte kopeerima.

Energiasalvesti on kavandatud iseseisva rajatistena.

Olulisemad arhitektuurilised ja kujunduslikud tingimused Tulbi tn 12 kinnistule on:

Tagada tuleb kogu tootmiskompleksi arhitektuurne ja visuaalne terviklikkus,
arhitektuur peab olema kdrgetasemeline ja Umbritseva keskkonna kvaliteeti
parandav;

Planeeringulahenduse elluviimisel renoveeritakse/korrastatakse olemasoleva
katlamaja ja krundil asuva alajaama fassaadid ning piirdeaiad. Olemasolevate

16 vastavalt uuringus Parkimiskohade vajaduse maaramine Tartu linnas (inphysica technology OU, 2022) leitud
koefitsiendile
17 EVS 812-5:2014 p.5.2.11.
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hoonete ja piirdeaedade renoveerimine v8ib toimuda etapiviisiliselt (nt piirdeaiad
uuendatakse uue juurdepaéasu rajamisel ja vertikaalplaneerimisel, olemasolev
katlamaja renoveeritakse juurdeehituse korral).

Energiasalvesti asukoht ja valiskuju peab olema linnaehituslikult sobiv ja visuaalselt
atraktiivne;

Ehitiste ehitamisel tuleb kasutada kvaliteetseid ehitusmaterjale, keelatud on
algupéaraseid matkivate materjalide kasutamine;

Energiasalvesti on iseseisev rajatis, arhitektuurse lahenduse esile toomiseks tuleb
energiasalvesti Umber jatta teistest ehitistest vdi rajatistest piisavalt vaba ruumi ;

Tehnorajatised nagu tehnilised kapid, redelid, vedelkiituse mahuti(d), jm on soovitav
varjata v0i kujundada keskkonda sobiva materjali ja varviga;

Kui katlamaja p6hihoonet laiendatakse v&i territooriumi sissepadse muudetakse
olulisel méaaral, tuleb kogu territooriumile planeerida arhitektuurse lahendusega
kokkusobiv piirdeaed.

Soovitav on valgustada neid rajatiste ja hoonete osi ning krundi territooriumi, mis on
vajalikud krundi sihtotstarbeliseks kasutamiseks ning kuritegevuse riski
vahendamiseks. Lisaks funktsionaalsele valgustusele arhitektuurse valgustuse
planeerimisel peab see olema p&hjendatud ning mitte tekitama tGlemé&arast
valgusreostust;

Valgustuse kavandamisel véltida erksaid, vahetuvate varvidega jms valgusallikaid,
kasutada vaid kollast vdi sooja valget tooni valgusallikaid;

Projekteeritavad tehnovarguliinid tuleb ette naha maa-alustena;
Lubatud katusetlitp ja -kalle: lame- ja kaldkatus kaldega 0-20°;

Lubatud valisviimistlusmaterjalid: kvaliteetsed materjalid, keelatud on kasutada
imiteerivaid materjale. Materjalide valikul on soovitav lahtuda soojussaare efekti
leevendamise p6himdtetest, kasutades materjale, mis vdhendavad soojuse
akumuleerimist;

Lubatud katusekatte materjalid: katusekaldele vastav materjal.

Energiasalvesti horisontaalpind on soovitav katta linnutdkkega, valtimaks lindude
kogunemisest tulenevaid hairinguid (nt lindude kisa).

Ehitiste ehituslikud tingimused on:

Energiasalvesti sisuks oleva mahuti peab olema silindrikujuline;
Vedelkituse (diiselkitus) mahutid peavad olema maa-alused,;
Lubatud on projekteerimisel ndha ette paikeseenergia kasutamise vdimalusi.
Paneelid vBi nendega kaetavad osad kavandada osaks arhitektuursetest elementidest
vBi kavandada need ehitiste osade kiilge (katus, fassaad, varjestusribi). Mistahes
thupi paikesepaneelide kasutamisel peavad olema tagatud jargmised nduded ja
tingimused:

Paikesepaneelid ei tekita kdrvalolevatele hoonetele valgusreostust;

Paikesepaneelid ei kahjusta naaberhooneid, valiruumis liiklejaid ja looduskeskkonda;

Paikesepaneelid ei hairi liiklust ja teel liiklejaid.
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Planeeringualal asuva haljastuse kohta on koostatud dendroloogiline inventuur Tartu
Tulbi tn 12 Dendroloogiline hinnang (Ulle JBgar, Aktiniidia OU, t66 nr 49/22).

Planeering naeb ette sailitada kaks Il vaartusklassi puittaime — Tulbi tn 12 kinnistul asuv
hariliku tamme piramiidjas vorm (joonisel puittaim nr 4) ja Tulbi tdnava transpordimaal asuv
suurelehine péarn (joonisel puittaim nr 42). V8imalusel tuleb sailitada Il vaartusklassi
puittaimed, kui need ei jaa ette planeeringulahenduse elluviimisele. IV ja V vaértusklassi
puittaimed on lubatud likvideerida. Planeeringu joonisel on esitatud ettepanek likvideeritavate
I, 1V ja V vaartusklassi puude osas, mis jaadvad tBenéoliselt ette ehitustegevusele vbéi on V
vaartusklassiga. Likvideeritavad puittaimed tuleb tépsustada ehitusprojekti kaigus.
Planeeringuala taimekooslus kuulub 1V vaartusklassi ega oma looduskaitselist vaartust.

Sailitatavate puude kaitseks tuleb ehitustegevuse kaigus arvestada juurestiku kaitsealaga,
vajadusel rakendada juurestiku kaitseks erimeetmeid. Tulbi tanaval puittaime nr 42 kérval
planeeritud kdnnitee kaugus puu tivest on lubatud alates olemasolevast asfaldi-muru piirist
(u 1,4 m puu tuvest) kuna selles ulatuses on puu juured juba kahjustada saanud. Sama puu
kasvutingimuste tagamiseks on vajalik puu tilvest Ulase tanava suunas siilitada 5 m pikkune
haljasriba. Ehitustddde ajal tuleb tagada planeeringualal ning naaberkinnistul kasvavate
puude kasvutingimuste sailimine, rakendades kaitsemeetmeid kérghaljastuse juurestiku, tive
ja vora kaitsmiseks. Ehitusplatsi ja selle juurdepéasutee lahedale jadvate puude vérade all
tuleb kaevetdodel ja mehhanismidega sdites vdéimalikult valtida puu maapinnaldhedaste juurte
kahjustamist. Hea on viia labi enne suuremaid kaevetdid puude lahedal proovikaevamised, et
tdpsustada jAmedamate juurte paiknemist mullas. Vdimalikult tuleb sdilitada puu jAmedamaid
kui 25 mm labimddduga juuri, sest jamedamate juurte |&dbikaevamisel vbivad puud muutuda
tormihellaks. Ehitustédde ajal tuleb valtida sailitatavate puude tivede vigastamist. Selleks
tuleb lehtpuude tlived katta vahemalt 2 meetri kdrguste kaitselaudadega kuni vdra alumiste
oksteni ja okaspuude Umber paigaldada ajutised piirdeaiad. Valtida ehitust6dde ajal puu
vOrade vigastamist.

Dendroloogiline inventuur tuvastas planeeringualal neli invasiivset vdorliiki: vooljas
pargitatar, kanada kuldvits, vaikesediene lemmalts ja harilik tdlkjas ehk rakvere raibe. Voolja
pargitatra kogumiku asukoht on margitud planeeringu joonistele ja dendroloogilise Ulevaate
skeemile (planeeringu lisades). Kanada kuldvits, vaikesediene lemmalts ja harilik tdlkjas on
esindatud Uksikute isenditega mistdttu neid joonisele kantud ei ole. Nimetatud voorliigid
kasvavad peamiselt valjaspool vaadeldavat kinnistut, selle vahetus naabruses. Ainult kanada
kuldvitsa leidub Uksikute isenditena ka Tulbi tn 12 kinnistul. Keskkonnaministri méarusesse
nr 126 “Looduslikku tasakaalu ohustavate vddorliikide nimekirja” (vastu véetud 07.10.2004)
kuuluvad nendest liikidest vooljas pargitatar ja kanada kuldvits. Looduslikku tasakaalu
ohustavate taimeliikide isendid tuleb hé&vitada. Et valtida vdorliikide edasist levikut, tuleb
hoiduda ka nende kasvukohast parit mulla kasutamist haljastuses.

Krundi pindalast minimaalselt 10 % peab olema k&rghaljastatud. Kdérghaljastatud alade
illustreeriv paiknemine on kujutatud Pdhijoonisel. Suurem kdrghaljastatud ala on kavandatud
krundi kirdenurka. Lisaks on kérghaljastatud ala kavandatud Tulbi tn piiri &arde. Tulbi tn 12
krundi uushaljastus tuleb lahendada ehitusprojekti koosseisus. Haljastuse kavandamisel tuleb
arvestada sdilivate ja rajatavate tehnovérkude- ja rajatiste asukohtadega.

Planeeringuga on kavandatud haljasribad Tulbi tanavale, vahesel maéaral ka Ulase tanavale.
Téanava haljasribad on planeeritud murukattega, kuna tanaval kulgevad olemasolevad maa-
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alused tehnovdrgud. V&imalusel on lubatud haljasribadele istutada p&dsaid ja puid. Tulbi
tanava katastrillksuse tupik (Tulbi tn 12a-ni ulatuv tdnavamaa osa) on planeeritud haljastada
ja kasutusele vdétta haljas- ja puhkealana. Alale on lubatud paigutada puhkerajatisi ja
tanavamooblit.

Kérghaljastatud alade paiknemist on lubatud muuta arvestades kdrghaljastusele seatud
tingimusi. Mitmekesistamaks linnaloodust, on soovitatav kdrghaljastatud alasid kujundada
Okoloogiliselt mitmekesisena. Haljastuse projekteerimisel ja rajamisel tuleb arvestada
olemasolevate ja projekteeritavate tehnovdrkude kaitsevdodnditega ja tehnorajatiste
paiknemisega. Istutatavate puude liik, arv ja asukohad, v6imaliku madalhaljastuse lahendus
ning muud parameetrid (liik/liigid, istutusskeem, istikute arv jms) antakse ehitusprojekti
mahus vastavalt standardile EVS 811:2002 Hoone projekt. Haljastuse rajamisel tuleb
arvestada standardi EVS 843:2016 Linnatdnavad nuetega nagu tédnavahaljastusele vajalik
kasvuruum, tugevdatud kasvupinnas (tugipinnas), kdvakattega alale puude kavandamine.
Taimeliigi valikul tuleb arvestada taime maa-aluse ja -pealse ruumivajaduse ning sobiva
tanavaruumi olemasoluga. Alla 3 m haljasriba korral tuleb kasvupinnase mahtu suurendada
kdvakatte alla rajatava tugipinnasega.

Tulbi tn 12 krunt tuleb piirata piirdeaiaga. Piirdeaiad peavad kulgema médda krundi piiri, v.a
kui mooéda krundi piiri kulgemine ei ole pdhjendatud/vajalik ja eristus on kokkuleppel
naaberkinnistu omanikuga (nt olemasolev piirdeaed alajaamade juures, piirdeaia/varava
tagasiaste Ulase tanaval). Taiendavalt on lubatud rajada krundisiseseid piirdeid. Piirdeaiad
peavad olema arhitektuurse lahendusega kokkusobivad.

Vertikaalplaneerimisel on oluline juhtida sademeveed hoonetest ja tehnorajatistest eemale
ning kindlustada vee mittevalgumine naaberkinnistutele ning tdnavamaale.

Planeeritud kdérghaljastatud alale on kavandatud maapinnalohk, kuhu tuleb suunata krundi
sademeveed ja energiasalvesti vahetdenéaolised lekkeveed. Maapinnalohu suurus, stigavus,
kuju ja paiknemine tuleb lahendada edasisel projekteerimisel.

Energiasalvesti Umber rajatav katendiala tuleb vahemalt 50 cm ulatuses olemasolevast
maapinnast madalamale viia, tekitades energiasalvesti vahet6endolise lekkeohu
maandamiseks ohutuskausi, kust omakorda tuleb vesi juhtida ndvade vdi torustike kaudu
krundi kirdeosasse koérghaljastatud alale planeeritud maapinnalohku. Maapinnalohk tuleb
rajada selliselt, et see ei muutuks aktiivseks tiigiks. P8&hjendatud juhul ja kooskdlas
omavalitsusega ning vajadusel piirinaabriga on lubatud eeltoodust erinevad lahendused.

Sademevee tapsem lahendus on kirjeldatud ptk.5.8.1.

Tehnovdrkudega varustatus on lahendatud vdrguettevdtete poolt valjastatud tehniliste
tingimuste alusel. Planeeritud lahendus on pdhimdtteline, mida tapsustatakse
projekteerimisel. Projekteerimisel arvestada juurdepadsude (nii hoonesse kui krundile)
asukohtade ja haljastusega. Tehnovérkude pdhimdtteline lahendus on kujutatud joonisel nr 5
Tehnovdrgud.

Ehitustegevusele (sh pinnasetd6d) vdi haljastuse rajamisele ette jadvad ning to6st valjas ja
kasutusele mitte jAavad tehnovérgud tuleb likvideerida — t66 kdigus pinnasest eemaldada.
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Tehnovdrgud, mille toimimine peab olema tagatud (nt v8imalikule ehitustegevusele ette
jaavad kaugkuttetorud ja ,Kullerkupu® alajaama suunduvad maakaablid), tuleb vajadusel
Umber ehitada. K&ik tehnovdrkude torud ja kaablid on planeeritud maa-alustena.

Veevarustuse, reoveekanalisatsiooni ja sademevee lahendamise aluseks on Tartu Veevark
AS 30.09.2022 tehnilised tingimused nr INF/627.

Veevarustus

Olemasolev veeuhendus sdilib. Kavandatavad ehitised varustada veega Tulbi tdnava
veetorustikust, Tulbi tn 12 olemasoleva veelihenduse ja veem&8dusdlme kaudu.

Vajadusel tuleb olemasolevast veelhendusest kavandada tuletdrjevee mahuti taitmine ja
pealevool 10 I/s 3 h jooksul (vt ptk.5.9).

Tulbi tn 12 krundi Idunaosa |&dbib AS-le Tartu Veevérk kuuluv veetorustik. Tulbi tn 12 kinnistut
labiv veetoru tuleb katkestada Tulbi tdnaval asuvas veekaevus (Tulbi tn 12 Kkinnistu piiri
kdrval, tdnava alal) ning N. Lunini tn 20 kinnistul asuvas veekaevus.

Reoveekanalisatsioonivarustus

Olemasolev reoveekanalisatsioonithendus, mille eesvooluks on Tulbi téanav, sailib.
Planeeringu elluviimisel lisanduv reoveekanalisatsioon juhtida krundil asuvasse
olemasolevasse reoveekanalisatsioonitorustikku. Kavandada selleks vajalikud tdiendavad
toruldigud. Kinnistul asuv olemasolev amortiseerunud torustik tuleb vajadusel
rekonstrueerida.

Planeeringuala Idunaosas kulgeva kanalisatsioonitorustiku eesvooluks on N. Lunini tdénava
kanalisatsioonitorustik. Edasisel projekteerimisel tuleb teostada kanalisatsioonikaevude
uuring, tapsustada millised torustikud kinnistul té6tavad ja on vajalikud ning millised mitte.
Vajadusel torud likvideerida voi tdsta timber.

Sademeveevarustus

Planeeringuga on ette ndhtud lahkvoolne kanalisatsioon. Planeeringuala Tulbi tn poolsel osal
leidub sademevee restkaeve, mis on juhitud reoveekanalisatsioonitorustikku. Sademe- ja
drenaaZivee juhtimine reoveekanalisatsioonitorustikku on keelatud. Seet6ttu tuleb kdik
sademe- ja drenaazivee Uhendused reoveekanalisatsiooniga katkestada.

Planeeringuala sademeveed on lubatud lahendada vertikaalplaneerimise teel immutades vdi
koguda krundil kokku ning juhtida Ulase tanavale planeeritud sademeveetoruga N. Lunini
tanaval asuvasse sademeveekanalisatsioonitorustikku DN80O.

Sademevee immutamise eelduseks Tulbi tn 12 krundil on ehitusgeoloogiliste uuringute
teostamine, mille tulemustest lahtuvalt tuleb hinnata pinnase sademevee immutamise
sobilikkust.

Valingvihma aegse Ulekoormuse véhendamiseks sajuveesisteemis tuleb planeeringualal
sademevee vooluhulka (l/s) piirata. Vooluhulga (l/s) reguleerimiseks kasutada v@imalikul
maaral vaikese aravooluteguriga pinnakatteid ning planeerida krundile reguleeriv maht

HENDRIKSON & KO



28 Tulbi tn 12 krundi ja l&hiala detailplaneering

(mahuti, torud vmt). N&éuded vooluhulga piiramiseks tuleb tapsustada ehitusprojekti
koostamiseks valjastatavates tehnilistes tingimustes.

Katuse sademevesi tuleb suunata valjaspool hoonet maapinnale, kust see voolab
sademeveelehtritesse ja restkaevudesse.

Sademeveekanalisatsiooni  planeerimisel tuleb arvestada vdimaliku maksimaalse
paisutustasemega  torustikus. Vdimalikust paisutustasemest madalamal asuvate
sademeveeneelude ja -rajatiste vahetu Uhendamine sademeveetorustikku ei ole lubatud.
Kasutada tuleb uputustdkkeseadmeid ning pumpamist.

Enam kui 10-kohaliste parklate sademevee puhastamiseks planeerida kruntidele liivaptidur
ja I-klassi @liptudur.

Maa-aluste vedelkituse mahutite taitmis- ja tihjendusava umbruses olevatelt katenditelt tuleb
sademevesi kokku koguda ning juhtida labi dlipddduri tédnavamaal asuvasse
sademeveekanalisatsiooni. Oliptuduri asukoht tuleb tdpsustada projekteerimisel.

Olemasolev elektrivarustus séilib. Kavandatud on séilitada ka planeeringualal asuv alajaam
.,Maarjamdisa®“.

Krundisisene vadlisvalgustus tuleb lahendada edasisel projekteerimisel jargides
vélisvalgustusele esitatud tingmusi (vt ptk 5.6).

Planeeritud Tulbi ja Ulase tanavatel kdnniteede rajamisel tuleb Ulase ja Tulbi tanava
olemasolev tdnavavalgustus kdnnitee rajamisel krundi piiridele ldAhemale t8sta.

Gaasivarustuse lahendamise aluseks on AS Gaasivork 15.09.2022 tehnilised tingimused nr 3-
5/178-22.

Olemasolev gaasithendus sailib. Gaasivarustust kasutatakse katlamajas soojuse tootmiseks.
Uus liitumispunkt on ette nahtud kinnistupiirile. Enne kinnistupiiri ette ndha sulgseade, kuid
mitte lahemale kui 1 m teiste kommunikatsioonide liitumis- ja s@lmpunktidele ning mitte
sissesdiduteede alla, mis on kooskdlas kehtivate normidega. Krundisisene gaasitorustiku
kulgemine lahendatakse edasisel projekteerimisel.

Taiendavad tdpsemad ndudmised gaasipaigaldistele vdaljastatakse eel-/p&hi-/tédprojekti
tehniliste tingimuste véljastamisel. Gaasiosa tooprojekti koostamiseks taotleda AS-It
Gaasivlrk tehnilised tingimused. Gaasivérgu véljaehitamine toimub vastavalt
liitumislepingule.

Ehitatavale gaasitorustikule tuleb néha ette servituudi/kasutusdiguse ala vastavalt kehtivatele
normidele.

Katlamaja soojusvarustuseks olev kaugkltteihendus séailib. Taiendav soojusvarustus
(vajadusel) tuleb lahendada olemasoleva torustiku baasil.
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Planeeritud energiasalvesti tuleb Ghendada N. Lunini tn 16 kulgeva olemasoleva Dn300
kaugjahutustorustikuga. Tapsem lahendus leida eraldi projektiga.

Olemasolev sidevarustus séilib. Planeeringualal tdiendav sidevarustus tuleb lahendada
olemasoleva liitumise baasil. Téoprojekti koostamiseks tuleb taotleda taiendavad tehnilised
tingimused.

Planeeringuga on ette nahtud kuni 30 m kdrguse energiasalvesti rajamine. Energiasalvesti
tditmine veega toimub krundisisestest vorgutorustikest (kaugkutte- v0i kaugjahutustorustik).

Planeeritud energiasalvesti tuleb rajada joonisel kujutatud energiasalvesti rajamise ala piires.

Katlamaja varustuskindluse tagamiseks (maagaasi tarnete katkemine, kilmad talved vm
avariiolukord) on planeeritud 2 maa-alust vedelkituse mahutit kogumahutavusega 200 m3.
Vedelkutuse mahutites on lubatud hoiustada kutust, mille leektapp on > 55 °C (diiselkutus).

Vedelkituse maa-aluse mahuti asukoha projekteerimisel tuleb arvestada selle taitmis- ja
tihjendusava 50 m kujaga'® veeseaduse § 140 Ig 1 nimetatud hoonetest ning standardi
EVS 812-5:2014 Tabel 1 Markus 8 toodud 5 m kujaga ehitistest. Maa-aluse vedelkltuse
mahuti tapne asukoht tuleb projekteerida vastavalt kehtivale seadusandlusele ja normidele.

Kéaesoleva detailplaneeringu koostamisel on arvestatud:

siseministri 30.03.2017 maarusega nr 17 Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded;
siseministri 18.02.2021 maarusega nr 10 Veevdtukoha rajamise, katsetamise,
kasutamise, korrashoiu, tahistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused ning kord;
Tuleohutuse seadus;

Eesti Standardiga EVS 812-5:2014 Ehitise tuleohutus. Osa 5. Kituseterminalide ja
tanklate tuleohutus.

Krundil olemasolevad ja planeeritud hooned on tuleohutuse jargi liigitatud VI (t66stus- ja
laohooned) kasutusviisiga hooneteks ning hoonete minimaalseks tuleohuklassiks on TP2.
Planeeringuala hoonete kustutamiseks vajalik veevooluhulk veev6tukohas s6ltub hoone
suurima tuletdkkesektsiooni eripdlemiskoormusest. Kui hoone suurima tuletdkkesektsiooni
erip6lemiskoormus on 0-600 MJ/m?, tuleb tagada veevooluhulk veevdtukohas 10 I/s, kui
eripblemiskoormus on 601-1200 MJ/m2, tuleb tagada veevooluhulk veevdtukohas 20 I/s.
Veevooluhulk peab olema tagatud kolme tunni jooksul. Tapsem eripdlemiskoormus ja vajalik
valiskustutusvee veevooluhulk tapsustatakse hoone projekti kdigus.

Tartu Veevark tagab hiudrantidest vooluhulga 10 I/s. Kui projekteerimisel selgub, et hoonete
kustutamiseks vajalik veevooluhulk peab olema 20 I/s, tuleb krundisiseselt lahendada

18 Keskkonnaministri 20.09.2019 maarus nr 42 Naftasaaduse, p&levkividli, selle saaduse v&i biokiituse hoidla
ehitamise ja kasutamise n6uded ning kuja tapsustatud ulatus
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taiendav valiskustutusvesi. Taiendav valiskustutusvesi on lubatud lahendada energiasalvesti
mahus vO@i eraldi tuletdrjevee mahutitega, rajades need katlamaja hoone koosseisus
(hoonesiseselt) vdi maa-alusena. Mahutite taitmine on ette nahtud krundisisestest
vlrgutorustikest (kaugjahutus- ja kaugkittetorustik) vdi otsevoolselt Gihisveevargi veetrassist.

Veevdtukoht (hidrant) peab paiknema ehitisest Gldjuhul 30 meetri kaugusel, et tagada
paastetehnika ohutus. Tuletdrje veevftukohani peab olema tagatud pé&astesdidukite
juurdepéaas igal ajal. Paasteautode juurdepéés on tagatud Ulase ja Tulbi tanavatelt.

Vastavalt tuleohutusnbuetele!® peab valtima tule levimist teisele ehitisele, vélja arvatud
piirdeaiale, postile ja muule sarnasele nénda, et oleks tagatud inimese elu ja tervise, vara ja
keskkonna ohutus. Selle taitmiseks peab hoonetevaheline kuja olema vahemalt 8 m. Kui
hoonetevaheline kuja on vahem kui 8 m, tuleb piirata tule levikut ehituslike abindudega. Kuja
nbéuet rakendatakse ka rajatisele, kui rajatis v8imaldab tule levikut. Hoonetevahelist kuja
mdddetakse Uldjuhul valisseinast. Kui valisseinast on lle poole meetri pikkuseid eenduvaid
pblevmaterjalist osi, moddetakse kuja selle osa valisservast.

Planeeringuala naaberkinnistutel asuvad hooned (N. Lunini tnh 20 kérvalhoone ja Tulbi th 12a
alajaam) on ehitatud krundi piirile lahemale kui 4 m, mist&ttu ulatub hoone 8 m tuleohutuskuja
vahesel maaral (u 3,5 m) planeeritud hoonestusalale. Nimetatud hoonete tuleohutuskuja
kattumisel planeeritud hoonestusalaga tekib hoonestusalal osa, kuhu ehitamisel tuleb
arvestada kehtivaid tuleohutusnéudeid.

Projekteerimisel ja planeeringu elluviimisel tuleb arvestada kehtivate normide ja nduetega, sh
ehitisesisese tuletdrjeveevargi lahendamisel. Arvestada tuleb ka paastetehnika juurdepdasu
tagamisega hoonetesse ja paadstetehnika raskusega.

Kuritegevuse riskide vdhendamiseks on oluline:

Tagada hea nahtavus (nii territooriumi valgustatus kui vaated naaberaladelt);

Piirata krundile sissepadsu (selgelt eristatavad sissepdasud) ja kasutada
lukustatavaid varavaid;

Eristada selgelt avalik ja eramaa, st eramaa piiramine piirdega.

Hoone projekteerimisel ja hilisemal rajamisel on kuriteohirmu vahendamiseks ja
vandalismiaktsioonide arahoidmiseks soovitatav arvestada lisaks veel jargnevaga:

Paigaldada videovalve ja kohtvalgustid;

Kasutada atraktiivseid arhitektuuri elemente ja maastikukujundust;
Kasutada atraktiivseid materjalide ja varve;

Hoida ala korras;

Kasutada vastupidavaid ja kvaliteetseid materjale (uksed, aknad, lukud).

Detailplaneeringuga ei kavandata objekte, mille raames tuleb labi viia keskkonnamdju
hindamine. Kavandatud tegevus ei pdhjusta eeldatavalt negatiivset keskkonnam&ju Kkui
jargitakse detailplaneeringus ette nahtut ja krundi igakordne omanik peab rangelt kinni
seadusega satestatud keskkonnakaitse p&him&tetest. Tegevusega kaasnevad vdimalikud
mdjud, peamiselt ehitustegevuse ajal, on eeldatavalt vdikesed ja nende ulatus piirneb
peamiselt planeeringualaga.

19 siseministri 30.03.2017 maarus nr 17 Ehitisele esitatavad tulechutusnéuded § 22
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Olmejaatmete kogumine tuleb lahendada vastavalt ja&tmeseadusele ja Tartu linna
jaatmehoolduseeskirjale.

Tulenevalt planeeringuala hoonete funktsioonist ja arenduse spetsiifikast (mehitamata,
taisautomaatne toomishoone) ei teki planeeringualal oluliselt jA&tmeid. Jadtmete kogumine ja
logistika on korraldatud ettevdttesiseselt (planeeringu koostamisest huvitatud isik). Olenevalt
tekkinud jadtmete kogusest need kas viiakse teistele objektidele voi tellitakse ja atmekaitleja
transport kohapeale. Planeeringu koostamise hetkel Tulbi tn 12 krundil regulaarse teenuse
vajadus puudub.

Suuremas koguses jaatmete teke on seotud ehitusaegse perioodiga. Ehitus- ja lammutusprahi
kaitlemise Gldnduded on satestatud Tartu linna jadtmehoolduseeskirjas.

Planeeritud Tulbi tn haljasalale tuleb paigaldada prigiurn (valiprigikast). Tanavate
projekteerimisel kaaluda prugiurnide kavandamist ka kdnniteede aarde.

Diiselkituse mahutitest ja torustikust tuleneva v8imaliku reostusohtu véltimiseks, tuleb taita
keskkonnaministri 20.09.2019 maaruses nr 42 "Naftasaaduse, pblevkivibli, selle saaduse véi
biokutuse hoidla ehitamise ja kasutamise néuded ning kuja tdpsustatud ulatus” esitatud
ndudeid.

Tulbi tn 12 krundil kulgevad mitmed maakaabelliinid, mis suunduvad ,Kullerkupu“ alajaama
ning paiknevad ,Kullerkupu“ ja ,Maarjamdisa“ alajamade vahel. Enamus maakaabelliinidel on
seadusejargne talumiskohustus (maakaabelliinid, mis on rajatud enne 01.04.1999). Tulbi
tn 12 krundi I6unapiiril on Maa-ameti kitsenduste kaardirakenduse andmetel seatud u 1l m
laiuselt sundvaldusega tehnovdrgu ala Elektrilevi OU kasuks.

Planeeritud tehnov8rkudele tuleb seada isiklikud kasutusdigused vdrguvaldajate kasuks
tehnovdrgu kaitsevoondi ulatuses vastavalt kehtivatele digusaktidele. Servituudialad
tapsustatakse tehnovdrkude projekteerimise kaigus. Olemasolevate ja planeeritud
tehnov@rkude servituudi seadmise vajadus on kujutatud Tehnovdrkude joonisel.

Planeeringuga on maaratud juurdepaadsuservituut (kujutatud Pd&hijoonisel) labi Tulbi tn 12
krundi Tulbi tn 12a asuva ,Kullerkupu“ alajaamani. Juurdepdasuservituudi laiuseks on
maaratud 5 m ja alajaama esisel alal alajaama laiuselt. Servituudi tdpsem asukoht ja ulatus
tuleb tapsustada servituudi kokkuleppe s6lmimisel. Detailplaneeringuga on maéaratud
servituutide seadmise vajadus vastavalt Tabel 2 toodule.
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Tabel 2. Servituutide seadmise ja tagamise vajadus

Valitsev kinnisasi/

Teeniv kinnisasi " Servituut Servituudi sisu
Juurdepéasuservituut annab Giguse sbita, kaia
Tulbi tn 12 Tulbi tn 12a / Juurdepéaasu- ja teenindada labi teeniva kinnisasja.
elektrivdrgu valdaja servituut Juurdepé@asuservituudi laius on 5 m, mis tuleb
tapsustada servituudi kokkuleppe sGlmimisel.
_ _ _ Isiklik IsiinI_< kasutu_sﬁigu:_s annab elektriv_ﬁr_gu _vald_ajale
Tulbi tn 12 ElektrivBrgu valdaja K - diguse ehitada ja hooldada labi kinnisasja
asutusdigus K A . ! .
ulgevaid ja kinnisasjal asuvaid elektrikaableid.
Isiklik kasutusdigus annab kaugjahutusvdrgu
Tulbi tn 12a . - yaldajalg diguse e.hitladallja. hoqldada Iépi
N. Lunini tn 1,6 Kaugjahutqsvérgu IS|kI|K kinnisasja kulgeyald ja k|nn|§aSJaI asuvaid
N. Lunini tn 20’ valdaja kasutusdigus kaugjahutustorusid.
) Kaugjahutustorude tdpsem asukoht ja servituudi
ulatus tapsustatakse projekteerimisel.

5.13 Planeeringu elluviimine

5.13.1 Planeeringu elluviimisega kaasnevate asjakohaste mojude
hindamine

Planeeringu koostamise kaigus tuleb hinnata planeeringu elluviimisega kaasnevaid
asjakohaseid majanduslikke, kultuurilisi, sotsiaalseid ja looduskeskkonnale avalduvaid
mdjusid ning vajadusel maéarata seiremeetmed?°. Asjakohasus tahistab seotust konkreetse
planeeringu eesmargi ja alaga. Asjakohased mdjud on planeeringu elluviimisega kaasnevad
mdjud, mis tulenevad otseselt planeeringulahendusest ja mida tuleb teadvustada ning millega
on vaja arvestada.?

Kéesoleva planeeringu asjakohane majanduslik m6ju on seotud planeeringu elluviimisest
huvitatud isiku finantsiliste vBimalustega (krundisisese ehitusdiguse elluviimine ja tanavatel
kdnniteede jm ptk 5.13.2 nimetatu véljaehitamine) ning kaudselt kaugkitte ja -jahutuse
teenuse pakkumisega. Energiasalvesti rajamisel suureneb teenust tarbivate hoonete jahutuse
efektiivsus, mis avaldab positivset m&ju tarbija hinnale (nt soodsamad hinnad) ja
keskkonnale (nt vaheneb CO2 emissioon, vahem hoonepbhiseid mira tekitavaid
jahutusseadmeid).

Majanduslik mdju on perspektiivis ka Tartu linna eelarvele planeeritud tanavamaade
ehitamisega mahus, mis ei ole huvitaud isiku kohustus.

Asjakohaseks kultuuriliseks md&juks on hinnatud vaateid piirkonnale, |abi mille kujuneb
inimeste suhtumine piirkonda ja planeeritud lahendusse. Rajades uksikelamute vahetusse
lahedusse 30 m kdérgust silindrikujulist mahutit (energiasalvestit), muutub vaade
planeeringualale oluliselt. Kvaliteetse linnaruumi tagamiseks, atraktiivsema lahenduse
leidmiseks ja negatiivsete (visuaalsete) mdjude vahendamiseks viidi planeeringu koostamise
kaigus labi arhitektuurivdistlus, mille v8idutdést Kliiniline jahutus (Kolm Koma Arhitektid OU)
planeeringulahendus ka lahtub. Arhitektuurses v8idutd6s kavandatud energiasalvesti asukoht
ja lahendus koos kavandatava katlamaja juurdeehitusega moodustavad Ulhtse terviku ja
enesekindla maamaéargi. V3idutdd ideeks olev energiasalvesti fassaadi ribiline struktuur

20 Riigihalduse ministri 17.10.2019 mé&arus nr 50 Planeeringu vormistamisele ja Glesehitusele esitatavad nduded
§3lIg2
21 https://planeerimine.ee/dp/noustik/5-detailplaneeringu-ruumilahendus/mojude-hindamine/asjakohased-mojud/
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muudab selle efektseks ning erinevatest suundadest vaadelduna teeb silinderja mahuti
6hulisemaks. Ala korrastamisega ja korghaljastuse rajamisega paraneb vaade
planeeringualale.

Planeeringuala Gmbritsevad tanavad taidavad sotsiaalset rolli — avalik ala, kus inimesed
liiguvad ja kohtuvad; ala, mis mdjutab oma lahendusega tdnava kasutajate suhtumist ja
kaitumist. Kaesoleva planeeringuga on Umber kujundatud Tulbi ja Ulase tanavate senine
lahendus, et vBimaldada jalakaijatele ohutut liikumist planeeritud kdnniteedel ning vahendada
tanavatel juhuslikku parkimist. Planeeringulahenduse elluviimisel muutub jalakaijate liikumine
tanavatel meeldivamaks ja ohutumaks. Lisaks tdpsustub s@idutee ja haljasribade lahendus,
mis annab soéidukijuhtidele indikatsiooni madalama piirkiirusega s@itmiseks ja selge info
parkimise vBimaluse osas.

Looduskeskkonnale avalduvaid negatiivseid mdjusid ei tuvastatud, kuna Tulbi tn 12 krunt on
pikalt olnud kasutuses tootmismaana (alal on olnud rohkem hooneid ja tehnorajatisi, mis
tdnaseks lammutatud), alal ei ole kaitstavaid loodusobjekte ega muid loodusvaartusi.
Positiivse m6juna vdib valja tuua Tulbi tn 12 k&rghaljastatud alade suurenemise, mis
leevendab kliimariske (suurenev sademete hulk, soojussaare efekt), parandab krundi ja
lahiimbruse mikrokliimat, muudab ala esteetilisemaks, leevendab tédnavate mira ja
tolmuhairinguid ning vdimaldab elurikkuse suurenemist. Planeeritud vedelkiutuse mahutist
tulenevad vdimalikud mdjud tuleb lahendada (nt mahutite téitmise ala sademeveed eraldi
kokku koguda ja puhastada liiva-6liptuuduris) projekteerimisel.

Jargides planeeringu elluviimisel planeeringuga seatud tingimusi, on planeeringu
elluviimisega kaasnevad mo6jud majanduslikule, kultuurilisele, sotsiaalsele kui ka
looduskeskkonnale positiivsed. Véimalikke negatiivseid mojusid on planeeringulahendusega
leevendatud.

Planeeritud lahenduse elluviimisel (projektlahenduste koostamisel) tuleb valistada
negatiivsed mojud looduskeskkonnale ning inimese tervisele ja heaolule. Planeeringu
elluviimisel tuleb tagada lahendused, mis ei pdhjusta kolmandatele osapooltele kahjusid.
Selleks tuleb projektlahendustega tagada, et plstitatavad ehitised ei kahjustaks
naaberkinnistute kasutamise vdimalusi ei ehitamise ega kasutamise kaigus. Tekitatud kahjud
hivitab kinnistu igakordne omanik, kelle poolt kahju p6hjustanud tegevus lahtus.

Kehtestatud detailplaneering on aluseks ehitusprojektide koostamisel. Ehitised peavad olema
projekteeritud ja ehitatud hea ehitustava, energiatbhususe ja Uldtunnustatud linnaehituslike
p6himotete jargi ning vastama Eesti Vabariigis kehtivatele projekteerimisnormidele.

Planeeringu elluviimisega ei kaasne Tartu linnale kohustust detailplaneeringukohase Ulase
ja Tulbi tdnavate lahenduste projekteerimiseks ja ehitamiseks.

Tulbi tn 12 kinnistu igakordne omanik tagab detailplaneeringuga kavandatava ehitusdiguse
realiseerimiseks vajalike tegevuste tegemise, rajatiste véljaehitamise ja sellega seotud
kulutuste kandmise detailplaneeringus satestatud viisil, mahus ja ulatuses.

Tehnovdrgud ehitatakse valja igakordse krundi valdaja vdi omaniku poolt koostdds
tehnovoérke valdava ettevéttega.
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