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1. Uldosa

Vtp1.3

1.1. Sissejuhatus

L Sopruse sild

. . Ei antud vdimalust, vaid
—— planeeringuala piir algatati eesmargiga
kaaluda vB8imalusi.

emele ehitada tankla ja kuni 4-korruselise

arihoone. Planeeringu eesmark on kaaluda véimalusi maarata krundile ehitusdigus uue arihoone ja
tankla rajamiseks, lahendada liikluskorraldus, haljastus ja tehnovorkude varustatus.

1.2. Planeeringu ldhtedokumendid
Planeeringu lahtedokument on Tartu linnavalitsuse 09. jaanuari 2018. a korraldus nr 31 ,JGe tn 13
krundi detailplaneeringu algatamine ja ldhteseisukohtade kinnitamine” ning Tartu linnavolikogu
7. oktoobri 2021. a otsusega nr 373 kehtestatud Tartu linna Gldplaneering 2040+.

Detailplaneeringu koostamisel on kasutatud Geodeesia 24 OU 2018. a aprillis koostatud alusplaani
tdpsusastmega 1:500 t66 nr 2033-18. Maa-ala on moddistatud riigi koordinaatide siisteemis L-EST'97
ja korgused EH2000 kdrguste siisteemis.
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Planeeringu kaigus toimunud kirjavahetus ametkondade ja eraisikutega ning muud materjalid asuvad
planeeringu Il koites , Lisad”.

1.3. Olemasoleva olukorra iseloomustus
JBe tn 13 krunt suurusega 1348 m? asub Karlova linnaosas Sdpruse silla, Aleksandri ja JGe tdnava
vahelisel alal. Krundi kasutamise sihtotstarve on arimaa. Ehitisregistri andmetel asub Joe tn 13
krundil 2-korruseline drihoone ehitisealuse pinnaga 177,6 m2.

Soidukite juurdepads planeeringualale toimub pdhja suunast J6e tdnavalt. Krundil asub umbes 15
sdoiduautot mahutav parkla. Krunti iimbritsevad igast kiiljest jalgratta- ja jalgteed.

Planeeringuala reljeef langeb pd&hja suunas, suurim kdrguste vahe on u 2 m. Krunti labivad
elektrikaablid ja kanalisatsioonitoru.

1.4. Planeeringuala ja kontaktvoondi linnaehituslikud ja funktsionaalsed

Puudub linnaehituslik analtits, kus jareldustest

seosed peaks tulenema planeeritav ehitusdigus

Tartu linna Uldplaneeringu kohaselt asub J6e tn 13 krunt drihoone maa-alal, mis on kaubandus-,
teenindus-, toitlustus-, bliroo- v8i majutushoone ja drieesmargil kasutatava meelelahutus-, haridus-,
sotsiaalhoolekande-, teadus-, tervishoiu-, puhke- vdi spordihoone, kesklinna sobiva tootmisettevdtte,
naiteks info- ja kommunikatsioonitehnoloogia ettevdtte hoone maa-ala. Toetav juhtotstarve on riigi
vOi kohaliku omavalitsuse ametiasutuse maa-ala, haljasala, puhkerajatise maa.

Maa-alal kehtivad Uldplaneeringu kohaselt ehitustingimused (EK6): Krundi tdisehituse protsent,
ehitisealune pind, hoonestusala asukoht, pohilised arhitektuursed naitajad maaratakse tulenevalt
Umbritsevast keskkonnast, krundi struktuurist jms. detailplaneeringu véi projekteerimistingimustega.
J6e t 13 krundile on hoone korruselisuseks lubatud 2-4. Taisehituse protsent maaratakse igakord
eraldi. Kaubanduskeskuste kavandamisel tuleb poorata tahelepanu jalakaijate liikumise turvalisusele
ja mugavusele. Hoonete projekti koosseisus peab olema joonis, mis kajastab jalakaijate
pohisuundade kavandamist. Kérghaljastuse osakaalu ei ole maaratud. Piirded ei ole lubatud, v.a
ladustamisplatsid jms majandussuunitlusega osad. Keelatud on piirded magistraaltanavate aares.
Kohustus on kaaluda planeeringu- voi arhitektuurivéistluse koostamist.

Planeeringuga kavandatav on kooskdlas Tartu linna lildplaneeringuga. Planeeringuala kontaktvéond
on kajastatud joonisel 1 Kontaktvoondi seosed.

Planeeringuala on vaga hasti ligipdaasetav nii kergliiklejatele, Ghistranspordiga kui ka sdiduautoga.
Planeeringuala on Umbritsetud olemasolevate ja kavandatud jalgratta- ja jalgteedega, mis suunduvad
igas suunas. Sopruse sillal asub lGldplaneeringu kohaselt jalgrattateede pdhivork, mis tahendab muust
liiklusest (nii jalakdijatest kui autodest) eraldatud jalgrattatee sailitamist ja valjaehitamist.
Planeeringuala laheduses asub mitmeid bussipeatuseid, mis vdimaldab Uhistranspordiga mugavalt
liigelda kogu linna ulatuses. Lahim bussipeatus on u 80 m kaugusel asuv J6e, kust valjuvad Uheksa
erinevat bussiliini. Veel asub 270 m kaugusel ks Silla peatustest (valjuvad bussid Kalevi tdnava
suunas), teine Silla peatus 350 m kaugusel (mod6da jalgteed silla alt 1abi) SGpruse silla peal (valjuvad
bussid Annelinna suunas) ning kolmas Silla peatus 350 m kaugusel (valjuvad bussid Annelinna
suunas). Samuti asub 350 m kaugusel Rebase peatus, kust valjuvad kesklinna suunas bussid.
Kesklinna on kauguse poolest kdige sobilikum liikuda jalgrattaga, kuid médda madala autoliikluse
tihedusega Aleksandri tanavat on mugav ka kdndida — Riia-Aleksandri ristmik asub u 1 km kaugusel.
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2. Planeeringulahendus

21 py ool b :
oot mundetar

2.2. Krundi hoonestusala ja ehitusdigus |Kus on selgitused ja pohjendused?
Krundi hoonestusala ja ehitusdigus on esitatud joonisel 3 PGhijoonis.

Ehitamine on lubatud joonisel 3 nadidatud hoonestusala piires vastavalt ehitusdigusele. Hoonestusala
piires on lubatud ka teede, parkla ja haljasala ehitamine.

2.3. Ehitise ehituslikud, arhitektuurilised ja kujunduslikud tingimused
Kavandatava hoone arhitektuur peab olema kaasaegne ja kdrgetasemeline. Parima arhitektuurse
lahenduse leidmiseks tuleb enne planeeritud ehitusdiguse realiseerimist |dbi viia vahemalt kolme
kutsutud osalejaga arhitektuurivdistlus. Voistluse tingimused tuleb kooskdlastada Tartu
linnavalitsusega.

Detailplaneeringuga ei seata hoonele tapseid ehituslikke tingimusi projekteerimiseks — lubatud on
lahendused, mis sobivad kokku arhitektuurivéistluse tulemusega ja hoonete esitatavate
ohutusnduetega. Hoone esimesele korrusele ei ole lubatud rajada parkimiskohti ning aripinnad
peavad avanema tanavale. Trepid ja pandused ei tohi ulatuda tdnavamaale. Lahenduses peab olema
tagatud ristmiku nahtavusala vastavalt koostatud liiklusuuringule. Hoone 1. korrusele on kavandatu

[Vt.p 2.4] tankla ja 3-4 korrusele &ripinnad. Hoone planeerimisel on arvestatud ja projekteerimisel tuleb
arvestada asjaoluga, et planeeritud parkimiskohtade arv krundil seab piirangud rajatava hoone
suletud brutopinna suurusele.

Ala piirneb suure liiklussagedusega teedega, millest tuleneb markimisvadrne mira ning
saastekoormus planeeritud krundile. Projekteerimisel tuleb miira ning saastekoormust hinnata ning

vajadusel ette nadha vajalikud ehituslikud meetmed miira ja saaste normtasemete tagamiseks

Ei sobi. Tuleb rajada hoone, kus 1. korrusel on
avalikkusele suunatud aripinnad.

Soidukite parkimine on kavandatud krundil. Parkimisvajaduseleevendamiseks—entubatudkrundile

oy ~e e . .

hoonetes.

Olemasoleva hoone kiiljes oleva reeperi nr 72 teisaldamine on krundi igakordse omaniku kohustus ja
see lahendatakse projekteerimisel.

Tadiendavad ehituslikud ja arhitektuursed tingimused on esitatud joonisel 3 PGhijoonis.

2.4. LlLiikluskorralduse pohimotted
Planeeringulahenduse viljatédtamise aluseks on Liikluslahendus OU koostatud t66 nr 191101 ,,J8e
tn 13 krundi detailplaneeringu liikluskorralduse ettepanekud.”

Planeeringu koostamisel on arvestatud ristmiku nahtavusalaga. Kuna Aleksandri tn ristmiku
labilaskevGime on piiril ja nahtavuskaugused vasakule valjasGidul JGe tn 13 poolt kujunevad
piiripealseks, on paevasel ajal (naiteks kl 7-19, tapsustatakse projektiga) liiklusohutuse kaalutlustel
maistlik lubada véljasditu planeeringualalt ainult paremale — tdpne lahendus maaratakse
projekteerimisel.

|Korrigeerida joonist. |
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J6e tn 13 krundi detailplaneering

Planeeringus on naidatud planeeritavat krunti (mbritsev jalgratta- ja jalgteede kulgemine, mida
tapsustatakse projekteerimise etapis. Planeeritav krunt asub jalgteede vahel ning juurdepaas
krundile on viga hea olenemata hoonesse sissepddsude asukohast. Jalg- ja/vdi jalgrattateede
ristumine s&iduteega tuleb lahendada jalg- ja/vdi jalgrattatee tasapinnas, sdiduteest eristuva
katendiga, et potentsiaalne suurem ohuala eristuks muust teest.

Mootorsdidukite ning jalgrataste parkimine on kavas lahendada krundisiseselt kehtiva standardi
alusel. Kuigi planeeringuala asub kesklinnale vdga ldhedal ning on U(histranspordiga vaga hasti
ligipdaasetav, ei asu planeeringuala Uldplaneeringu kohaselt linnakeskuse parkimisvoondis (keskuse
parkimisvoondi piir asub JGe tdnava) ning parkimisnormatiivi on arvestatud korruselamute ala
kohaselt. Krundi vélialale on kavandatud eelkdige liihiajalisem parkimine (6 kohta) ja hoone sisse

(parkimistorn) tootajate parkimine (16 kohta).

Jalgrataste parkimiskohad on kavandatud hoone tootajatele hoonesiseselt. Lisaks on kavandatud
valijalgrattaparklad hoone sissepaasu lahedusse, raamist lukustamise vdimalusega. Jalgrattaparklate
tuleb I3htuda Tartu
arvutamisel on ldhtutud esimese korruse puhul restoran/kohviku (500m?/50=10) normatiivist. Teise

kavandamisel linna jalgrattaparklate tliliptingimustest. Parkimisvajaduse
kuni neljanda korruse puhul on ldhtutud asutuse normatiivist (1500m?/100=15). Parkimisvajadus
kokku on seega 25 parkimiskohta. Kokku vastavalt normatiivile on vajalik rajada 25 jalgrataste
parkimiskohta, mis mahuvad krundile. Parkimiskohtade tdpne arv ja paiknemine maaratakse

projekteerimisel ldahtuvalt hoone tapsest kasutusotstarbest, suurusest ja normatiivist.

Joonisel 3 on esitatud kokku 22 sdiduautode parkimiskohta, millest 6 asuvad vilialal ja 16

parkimisternis. Parkimisvajaduse arvutamisel on ldhtutud esimese korruse puhul restoran/kohviku [vastuolu 2.3

95% (475m°/120=3,95) ja tankla 5% (25m?/20=1,25) normatiivist. Teise kuni neljanda korruse puhul
on lihtutud asutuse normatiivist (1500m?/60=25).
parkimiskohta. Kuna krundile mahud esialgse lahenduse jargi ca 22 parkimiskohta siis &lejddnud

kehad-tulebleida—tmbruskaudsetel-tanavatel-vastavaltliikluseeskirfale. Tapne parkimise lahendus

maaratakse projekteerimisel lahtuvalt hoone tapsest kasutusotstarbest, suurusest ja normatiivist.

Parkimisvajadus kokku on seega 30,2

2.5. Haljastuse ja heakorrastuse pohimotted
Krundil kasvavad olemasolevad okaspuud (kuused, lehised, magimannid) jadvad kavandatavale

hoonestusalale ning on planeeritud likvideerida.

Planeeringuga seatakse tingimus, et vdhemalt 10% krundi pindalast peab olema kdrghaljastatud.
Selle tagamiseks on planeeritud kdrghaljastusega haljasala krundi Idunapoolsesse kiilge. Joonisel 3 on
ndidatud voimalik kdrghaljastuse paiknemine, mida tuleb tdpsustada projekteerimisel. Valialade
projekteerimisse kaasata volitatud maastikuarhitekt.

Priigikonteinerite asukoht on kavandatud parklasse, tdpne asukoht maaratakse hoone projektis.

2.6. Tehnovorgud

Uldosa

Detailplaneeringus on maaratud tehnovdrkude ja -rajatiste vdimalik asukoht. Projektis tuleb
tehnovorkude asukohta tapsustada. Vajadusel vbib vérgu asukohta ka muuta, kuid viimasel juhul
tuleb tagada koigile planeeritud vorkudele piisav ruum. Kasutusest valja jadvad tehnovérgud on

margitud likvideeritavaks.

Ei ole lubatud
(vajalik
parkimine
tuleb tagada
krundil) +
vastuolu 2.3

Joonisel naidatu
ei ole piisav,
samuti ei ole seal
naidatud puudel
piisavalt ruumi
krundil. Tuleb
naidata.
Seletuskirja tuleb
taiendada
UPkohaste ja
kirjas toodud

satetega.
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Sidevarustus
Sidevarustuse planeerimise aluseks on Telia Eesti ASi 02.02.2018. a valjastatud tehnilised tingimused

nr 29804914.

Juhul kui olemasolevale sidetorule ehitatakse hoone tuleb toru (mber tdsta. Planeeringus on
esitatud Umbertdstetava sidetoru asukoht.

Planeeritud hoone sidevarustuse tagamiseks rajada sidetoru sidekaevust 1495 voi imbertdstetavast
sidetorust/kaevust hoonesse. Optiline kaabel paigaldada alates sidekaevust 259 kuni planeeritud
hooneni.

Tapne sidevarustuse lahendus ja olemasoleva toru imbertdstmise vajadus maaratakse projektis.

Elektrivarustus
Elektrivarustuse planeerimise aluseks on Elektrilevi OU 01.03.2018. a viljastatud tehnilised
tingimused nr 308484.

Hoonestusalale jadvate maakaabelliinide (imbertdstmise pd&himotteline lahendus on esitatud
tehnovorkude joonisel. Tapne elektrivorgu (imberpaigutamise lahendus ma&arata eraldi
elektriprojektis ning imbertdstmine toimub kliendi kulul.

Planeeritud hoone elektrivarustus on kavandatud JGe tn 17 kinnistul asuvast Silla 240 kioskalajaamast
uue maakaabliga. Kinnistu 0,4 kV jaotus- ja liitumiskilp on planeeritud kinnistu idapiirile.

Olemasolev tanavavalgustus rekonstrueeritakse vastavalt vajadusele.
Tapne elektrivarustuse lahendus maaratakse projektis.

Veevarustus
Veeveevarustuse planeerimise aluseks on AS Tartu Veevark 06.03.2018. a valjastatud tehnilised

tingimused nr INF/132.

Kavandatava hoone veevarustus on planeeritud uue toruga JOe tn ja Aleksandri tn ristmikul asuvast
veetorude hargnemissdlmest.

Kasutusest valja jadv olemasolev veetoru tuleb katkestada hargnemiskohas tanavatorustikuga.

Tapne veevarustuse lahendus maaratakse projektis.

Tuletorje veevarustus
Lahim olemasolev hidrant asub Jée ja Malmi tn ristmikul 108 m kaugusel planeeritud

hoonestusalast.

Kanalisatsioonivarustus
Kanalisatsioonivarustuse planeerimise aluseks on AS Tartu Veevark 06.03.2018. a vaéljastatud

tehnilised tingimused nr INF/132.

Kavandatava hoone reovee eesvooluks on planeeritud J6e tn reoveekollektor DN 600. Olemasolev
Uhendustoru tuleb kuni J6e tdanaval asuva kollektorini rekonstrueerida.

Tapne kanalisatsioonivarustuse lahendus maaratakse projektis.

Sademevee kanalisatsioonivarustus
Sademevee kanalisatsioonivarustuse planeerimise aluseks on AS Tartu Veevark 06.03.2018. a

valjastatud tehnilised tingimused nr INF/132.

AB Artes Terrae OU
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Krundi kagunurgas tuleb olemasolev sademeveetorustik (mber tdsta kuna asub planeeritud
hoonestusalale liiga lahedal. Joonisel on esitatud imbertdstetava toru asukoht.

Kinnistu sademevee eesvooluks on planeeritud J6e tn sademeveetorustik De 600. J6e tanav De 600
sademeveekollektoril puudub vajaliku labim6dduga eesvool Turu tanava alt 1abi jokke. Planeeringu
rakendamise eelduseks on puuduva eesvoolu rajamine.

Tanavatorustikust on planeeritud Ghendus krundile.

Valingvihma aegse Ulekoormuse vahendamiseks sademeveeslisteemis tuleb planeeringualalt
tédnavatorustikku juhitava sademevee vooluhulka (I/s) piirata. Tanavatorustikku juhitava sademevee
vooluhulga (I/s) vdhendamiseks ja Uhtlustamiseks kasutada vdimalikul maaral viikese
aravooluteguriga pinnakatteid, véimalusel katusehaljastust ning paigaldada krundile reguleeriv maht
(sademeveemahuti, milles kogutavat vett saab Uhtlasi hoone ekspluatatsioonis taaskasutada).
Nouded vooluhulga piiramiseks tapsustatakse ehitusprojekti koostamiseks valjastatavates tehnilistes
tingimustes. Kavandatav mahuti on planeeritud hoonesisene, nt panduse alla.

Projekteerimisel tuleb arvestada voimaliku maksimaalse paisutustasemega torustikus. Emajoe korge
veeseisu ajal tootab eesvooluks olev sademeveetorustik uputatud olekus. Vdoimalikust
maksimaalsest paisutustasemest madalamal asuvate sademeveeneelude ja — rajatiste vahetu
Uhendamine sademeveetorustikku ei ole lubatud. Kasutada tuleb uputustékkeseadmeid ning
pumpamist. Maa-aluse parkla rajamisel peab parkla sissepddsuava olema voéimalikust
paisutustasemest kdrgemal ning parkla uputuse eest kaitstud.

Parkla sademevee puhastamiseks tuleb paigaldada krundile liivaptidur ja I-klassi dliptitidur. Liiva- ja
Olipliidur koos vdimaliku sademevee pumplaga paigaldada hoonealuse parkla alla — tdpne asukoht
maaratakse projektis.

Sademe- ja drenaazivee juhtimine reoveekanalisatsioonitorustikku on keelatud.

Soojavarustus
Soojavarustuse planeerimise aluseks on AS Tartu Keskkatlamaja 27.02.2018 a valjastatud tehnilised

tingimused nr 54/18. Planeeritud ala asub kaugkittepiirkonnas.
Kavandatava hoone soojavarustuse tagamiseks saab kasutada olemasolevat soojustorustikku (DN50).
Tapne soojavarustuse lahendus maaratakse projektis.

Gaasivarustus
Gaasivorguga liitumist ei ole planeeritud. Olemasolevad gaasitorud sailivad olemasolevas asukohas.

2.7. Kujad
Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja hoonetevaheliste
kujadega vastavalt Siseministri 30.03.2017 maarusele nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja
nouded tuletdrje veevarustusele”. Planeeritud hoone tulepisivusklass on TP1.

2.8. Kuritegevuse riski vihendavad tingimused
Planeeringut koostades on erinevad valisruumid kavandatud selliselt, et on arvestatud erinevaid
kuritegevust vahendavaid meetmeid. Oluliseks on seatud:

e tagumiste juurdepadsude valtimine;
e heavaade Uhiskasutatavatele aladele;
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Naidata kdik vajalik
joonisel. Satestada
seletuskirjas, et
planeeringukohast
e rajatiste
valjaehitamine on
planeeritud
ehitusbiguse
realiseerimise
eeldus.

Projekteerimisel ja hilisemal rajamisel ning kasutamisel tuleb lisaks eelnevale tagada:
e jalgitavus (videovalve);
e atraktiivsed materjalid, varvid;
e vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad, lukud, pingid
prigikastid, margid);
e atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur ja teed, suunaviidad;
e (ldkasutatavate alade korrashoid.

2.9. Miira-, vibratsiooni- ja muud keskkonnatingimused
Hoonete projekteerimisel arvestada ala Umbritsevate intensiivse liiklusega tdnavatega — seda nii
mira- kui vibratsioonikindluse tagamisega. Projekteerimisel tuleb ette naha vajalikud ehituslikud
meetmed mdira ja saaste normtasemete tagamiseks.

Planeeritud alale ei ole kavandatud keskkonnaohtlikke objekte. KGvakattega aladelt tulev sademevesi
tuleb kokku koguda, parklast ldhtuv sademevesi puhastada Olipliliduriga ning juhtida
sademeveekanalisatsiooni, mitte lasta valguda naaberkruntidele.

Jaatmed tuleb koguda kinnistesse vastavatesse konteineritesse. Jadtmete aravedu véib teostada
vastavat luba omav ettevéte. Jadtmekonteinerid on planeeritud paigaldada parklasse.

2.10. Servituutide seadmise vajadus
Servituutide seadmise vajadus puudub kui servituudid tdstetakse planeeritud krundist vélja vastavalt
tehnovorkude joonisel esitatule.

2.12. Planeeringu elluviimine
Planeeritavale alale juurdepdasu kavandamine eeldab selleks vajalike rajatiste projekteerimist ja

vdljaehitamist. Tartu linn ei vGta kohustust avalikuks kasutamiseks ette nahtud tee ja sellega
seonduvate rajatiste, haljastuse, valisvalgustuse ning tehnorajatiste valjaehitamiseks vdi vastavate
kulude kandmiseks. Vailjaspoole J6e tn 13 krunti kavandatavate muudatuste (ristmiku
Umberkorraldamine, jalakdijate ala laiendamine) realiseerimine on J6e tn 13 kinnistu igakordse
omaniku kohustus.

Tehnovorkude rajamine toimub vastavalt ehitusdiguse teostaja ja vorguvaldajate kokkulepetele.

Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pShjustada kahjusid. Selleks tuleb tagada, et rajatav
hoone ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise vGimalusi (kaasa arvatud haljastust) ei ehitamise ega
kasutamise kaigus. Véimalikud ehitamise voi kasutamise kdigus tekitatud kahjud tuleb vastava krundi
igakordsel omanikul hiivitada koheselt.
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3. Kooskodlastuste ja arvamuste kokkuvote
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