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1. Planeeringu koostamise alused ja eesmark ning planeeritava ala kruntide
omanikud planeeringu algatamisel

Detailplaneeringu koostamise aluseks on Tartu Linnavolikogu (Raekoda, Tartu 51003) 27. juuni
2013 otsus nr 492 ,Riia tn 193 krundi lahiala ja detailplaneeringu koostamise algatamine ja
lahteseisukohtade kinnitamine“. Detailplaneeringu algataja ja kehtestaja on Tartu Linnavolikogu,
koostamise korraldaja Tartu Linnavalitsus (Raekoda, Tartu 50089) ning krundi omanik ja
detailplaneeringu algatamise ettepaneku tegija Incorpore Invest OU (Aardla 13 Tartu 50112).
Detailplaneeringu koostaja on AS Kobras.

Detailplaneeringuga tehakse ettepanek Tartu linna Gldplaneeringu péhilahenduse muutmiseks Riia

tn 193 maakasutuse sihtotstarbe ning korruselisuse osas.

AS Kobras koostatud keskkonnamdju hindamise eelhinnangule tuginedes on Tartu Linnavolikogu
seisukohal, et planeeringuga kavandatav tegevus ei ole keskkonnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse mdistes olulise keskkonnamadjuga tegevus ning planeeringule
ei algatata keskkonnamadju strateegilist hindamist.

Detailplaneeringu koostamisel arvestatakse muuhulgas jargmiste materjalidega:
1.1. Arvestamisele kuuluvad varem koostatud planeeringud ja dokumendid
e Tartu Linnavolikogu 6. oktoobri 2005 maarus nr 125 "Tartu linna Gldplaneeringu

kehtestamine"

e Tartu Linnavolikogu 7. detsembri 2000 otsus nr 243 "Sihtasutuse Tartu Teaduspark
detailplaneeringu kehtestamine”

e Tartu Linnavalitsuse 1. juuli 2008 korraldus nr 774 "Riia tn 191, Riia tn 191b ja Riia tn 191c
kruntide detailplaneeringu koostamise algatamine, lahteseisukohtade kinnitamine ja lepingu
s6lmimine”

e OU Tinter-Projekt t66 "T2 Tallinn-Tartu-Véru-Luham aa maantee Kandikiila - Uhti 16igu ehitus
km 182,6 - 194,2"

e Maanteeameti 25.11.2009 kiri nr 3.1-4/08-01406/176

e OU Cumulus Consulting ja Tallinna Ulikooli Eesti Tuleviku-uuringute Instituudi poolt
novembris 2013 valminud aruanne ,Kaubandus-, meelelahutus- ja teeninduspindade ning
blroopindade ja arendamise sotsiaal-majanduslike mdjude hindamine ja ettepanekute
tegemine Riia tn — Ringtee tn piirkonna hoonestusmahtude ja funktsioonide osas*.

e Tartu maakonnaplaneering

1.2. Olemasolevad alusplaanid ja muu info ala kohta

Detailplaneeringu alusplaaniks on Kobras AS-i (litsents 762 MA) poolt koostatud digitaalne mdddistus
“Riia 193 geodeetiline moddistus” modtkavas 1:500 (166 nr 2011 - 153), mbddistatud 17.09.2013.
Taiendav info parineb Maa-ameti kodulehelt, Tartu linna Uldplaneeringust ning kohapealsetest
vaatlustest.
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2. Olemasoleva olukorra iseloomustus
2.1. Uldine info

Planeeringuala moodustab Riia tn 193 (katastritunnuse 79505:001:0001) hoonestamata 100%
elamumaa sihtotstarbega krunt suurusega 21 659 m? koos kllgnevate tdnavaaladega. Planeeringuala
asub Tartu linna edelaosas ning piirneb samas suunas Ulenurme vallaga. Ala piirneb pdhja suunas

SA Tartu Teaduspark maadega, kus on lubatud ehitada kuni 5-korruseline hoonestus.

Planeeringuala 1dane- ja Idunapoolseteks piirinaabriteks on:

. Riia tn 197 (100% tootmismaa, katastritunnus 79505:001:0001)
o Riia tn 203 (100% elamumaa, katastritunnus 79505:001:0018)

o Viirpuu tn 1 (100% elamumaa, katastritunnus 94901:005:0710)

. Riia mnt 211 (100% elamumaa, katastritunnus 94901:005:0027).

Idapoolsed piirinaabrid on:

o Riia tn 152 (100% elamumaa, katastritunnus 79505:004:0007)
o Laseri tn 1 (100% elamumaa, katastritunnus 79505:004:0012)
. Riia tn 148 (100% Uldkasutatav maa, katastritunnus 79505:003:0010).

Pdhjapoolsed piirinaabrid on:
o Riia tn 191 (60% arimaa ja 40% tootmismaa, katastritunnus 79505:001:0062)
. Riia tn 191b (60% arimaa ja 40% tootmismaa, katastritunnus 79505:001:0033).

Reljeef on planeeringualal suhteliselt tasane varieerudes valdavalt ca 0,5 m ulatuses (maksimaalne

kdrguspunktide vahe on ca 1 m) ning sellel asub valdavalt looduslik rohumaa Uksikute puudega.

Planeeringuala péhja- ja laanepoolsel killjel paiknevad OU Elektrilevi madalpinge ja kérgepinge
(p6hjapoolsel kiljel) maakaabelliinid. Piki Viirpuu tdnavat kulgeb vee- ja reoveekanalisatsioonitorustik.

Planeeringuala idapoolsel kiljel, piki Riia tdnavat paiknevad maa-alused sideliinid.
2.2. Piirkonna sotsiaalmajanduslikud méjud

OU Cumulus Consulting ja Tallinna Ulikooli Eesti Tuleviku-uuringute Instituudi poolt valmis novembris
2013 aruanne ,Kaubandus-, meelelahutus- ja teeninduspindade ning biiroopindade ja arendamise
sotsiaal-majanduslike mojude hindamine ja ettepanekute tegemine Riia tn — Ringtee tn piirkonna
hoonestusmahtude ja funktsioonide osas“. Hinnangu koostanud ekspertide hinnangul ei ole
otstarbekas teeninduse ja kaubanduse arendamisel ning planeerimisel vastandada linna aarealade ja
kesklinna piirkondi, vaid toetada mdlemate arengut. Tuleb véimaldada mdlema piirkonna hea

ligipdasetavus, omavaheline seotus ja suhestatus. Sellise arengu puhul, kus on kaks osaliselt
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konkureerivat keskust, voidavad nii tarbijad, kui rentnikud. Sellest tulenevalt on oluline planeeringuala

voimalikult voimalusterohke arendamine.

Sotsiaalmajanduslike moéjude hinnangus on &ara toodud hetkel toimivad kolm témbekeskust Tartu

linnas:
e Kesklinn,
¢ Riiaja Ringtee tn piirkond (ehk Lounakeskuse piirkond — edaspidi LK),
e Sopruse silla piirkond.

Koigist tdmbekeskuste aripindadest 60% paikneb Kesklinnas. Seal asub dle poole linna
kaubanduslikest é&ripindadest ning 70% bulroopindadest. Tartu kesklinna Gldplaneeringu
eskiislahenduses ndhakse ette Kesklinna &aripindade mahu kahekordistumist. Samas on LK piirkonnas
kéeoleval ajal 25% Tartu aripindadest ning aripindade maht tduseks hetkel kehtestatud planeeringute
realiseerumisel ca 25%. Eelnevale tuginedes voib &elda, et Kesklinn on Tartus selgelt

eelisarendamisel vorreldes teiste piirkonna tdmbekeskustega.

Sotsiaalmajanduslike méjude hinnangu kohaselt vaheneb Kesklinna liikluskoormus, kui LK piirkonda
rajatavate Aaripindade arv kasvab. Vaheneb d&husaaste, mdlratase, vibratsioon, vajadus
parkimiskohtade jarele, mistottu suureneb Kesklinna kui elukeskkonna kvaliteet, millele aitab kaasa
Idaringtee valmimine. Sellele vaatamata on peamiseks negatiivseks mdjuks liiklusvajaduse kasv

linnas tervikuna.

Negatiivsete aspektina ei suuda ka Kesklinna vaikedrid vdistelda suurte ostukeskustega,
meelelahutus liigub enam sinna, kus on rohkem tarbijad, mistdttu vdib osaliselt Kesklinna roll linna
kontekstis muutuda. Sotsiaalmajandusliku hinnangu kohaselt on otstarbekas potentsiaalse olukorra
tasakaalustamiseks edendada veelgi enam Kesklinna, kui kdrgkultuuri piirkonda ning &érelinna
tdmbekeskustes arendada seesugust teenindussektorit, mis ei mahu linna keskusesse, kuid sobib

aarelinna, kus on rohkem ruumi ja véimalusi.

Sotsiaalmajanduslike mdjude hinnangu kohaselt ,vdiks linn véimaldada LK piirkonnas (mh
planeeringute kaudu) eelkodige selliseid meelelahutus- ja vaba aja ehitisi, mis vajavad suuri pindu ning
mida on keeruline sobitada linna keskusesse (nt spordihall/jadhall, veekeskus, messikeskus,

suuremastaabiline I6bustuspark, kardirada vms).

Sotsiaalmajanduslike moéjude hinnang (tleb, et ,olemasolevatel andmetel on kasvanud Tartus
kontoritbokohtade arv aeglase majandusarengu korral aastas ca 200 vdrra, kiire majandusarengu
puhul ca 500. Samas peetakse kuni 50% vakantsi biroopindade puhul normaalseks, mis tdhendab, et
biroopindu vdidakse rajada varuga. Neist kaalutlustest lahtudes postuleerime, et aeglase
majanduskasvu korral kasvavad blroopinnad aastaks 2030 ca 40 tuh m2 ja kiire majanduskasvu puhul
kuni 100 tuh m2-,

Lahtuvalt sotsiaalmajanduslike mdjude hinnangus kajastatud Jaak Kliimaski viimaste aastate

blroopindade ndudluse diinaamikast, vdib eeldada, et iga-aastaselt tekib vajadus 3 000 - 6 000 m?

Kobras AS t66 nr 2013-170 6
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uute blroopindade jarele (arvestades, et Uhe té6taja kohta on vaja ca 13 m2 blroopinda). Hinnangus
margitakse, et Tartu kesklinnas on ndudlus pigem A-klassi ning darelinna piirkondades pigem B-klassi
blroopindade jarele, mistottu ei konkureeri loodavad buroopinnad turul ning karta, et kesklinna &rid
liguvad &arelinna pole téendoline, kuna suurte &ripindade ndudlus linnakeskusest kaugemates

piirkondades praktiliselt puudub.

Sotsiaalmajanduslike mdjude hinnangu metoodikas 6eldakse, et aripindade prognoosi alusel tehtavate
vbimalike kvantitatiivsete kinnisvaraarenduste planeerimisele pandavate piirmahtude pdhjendus jaéks

kergesti vaidlustatavaks. Seega ei anta sotsiaalmajanduslike méjude hinnangus hoonete piirmahte.

Sotsiaalmajanduslike méjude koondhinnang (tleb, et ,bliroopindade osas on tdenaoline, et LK ja
Kesklinna vahel toimib suhteliselt tasakaalustatud areng, kuna mdélemal piirkonnal on omad selged
eelised, mis pigem tédiendavad teineteist®. Vastavalt hinnangule véib LK piirkond sattuda ebavdrdse
konkurentsi tingimustesse vorreldes linna teiste piirkondadega, kus biroopindade arengu piiramist ei
ole seni arutatud. Hinnangu sdnul ,pole seega linnal selget vajadust biroopindade arendamisse LK

piirkonnas sekkuda“.

LK aripiirkondade arendamisega kaasnevad moéjud on Tartu linnaregioonile valdavalt positiivsed.
Ettevotete vahel suurenev konkurents suurendab elanike valikuvéimalusi ning on pikas perspektiivis
ettevotluse arendamise mootoriks. Samuti moéjub areng positiivselt linna  |ahiregiooni
elamumajandusele, mis omakorda suurendab omavalitsuste tulubaasi nii tulu- kui ka maamaksu

laekumise suurenemise naol.

Sotsiaalmajanduslike mdjude hinnang vaidab, et ,LK piirkonna éaripindade laienemisel on kindlasti

positiivne moju Ranilinnaosa arengule, millest vdib saada atraktiivne elamupiirkond*.

Labi suure kaubandus- ja meelelahutuskeskuse tugevneb Tartu linna kui regiooni keskuse maju, mis
omakorda voib meelitada juurde uusi erainvestoreid. Ostukeskuse kasvuga kaasneb ka ,ostuturistide”
kasv, mis pakub linnale uusi véimalusi ning soodustab uute téékohtade loomist linnas ja lahipiirkonas

tervikuna.

-Meelelahutus- ja vabaaja tegevuste valdkonnas vdib arenduste realiseerumisel LK roll Tartu linna
kontekstis oluliselt kasvada. Samas pole kdigi sellelaadsete pindade planeerimise kogumahtu seal

hetkel métet piirata, kuna valdkonnas on kasvuruumi,” Gtleb sotsiaalmajanduslike mdjude hinang.
2.3. Planeeringuala ja lahipiirkonna funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed.

1999. aastal kehtestatud Tartu maakonnaplaneeringu kohaselt asub planeeringuala Tartu teaduspargi
piirkonnas mis tdhendab, et seal tuleks arendada teadusmahukaid tipptehnoloogia ettevdtteid (vt
skeem 1). Tartu maakonnaplaneeringu visioon naeb ette, et piki Riia maanteed ja selle |ahilmbrust
kuni Elvani on potentsiaalne kaasaegsete uute t6dstusettevotete piirkond, kus linnaladhedastel aladel

tuleks soosida tipptehnoloogiaga ettevétteid.
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Skeem 1 Piirkonna arengud ja funktsioonid tulenevalt maakonnaplaneeringust

Tartu linna moistes moodustab Ldunakeskuse piirkond Tartu teaduspargiga kompaktse &ri-,
teenindus- ja teaduskeskuse mis on héasti Ghendatud Tartu Ghistranspordi vdrgustikuga ning on
lokaalseks tdmbekeskuseks lahivaldade elanikele. Positiivse mdjuna Tartu linnale védheneb kesklinna
liklussagedus peamiselt autoliikluse arvelt ning toimiva kérge ndudlusega tdmbekeskus meelitab
Tartusse sotsiaalmajanduslike mdjude uuringu kohaselt uusi ettevétteid, luues seeldbi uusi té6kohti
ning meelitades inimesi Tartusse voi selle [ahilimbrusesse elama.

Kéesoleva planeeringu hoonestuse kasutamisotstarbe ning mahtude maéramisel on esmajoones
arvestatud OU Cumulus Consulting poolt koostatud piirkonna sotsiaalmajanduslike majude hinnangu
tulemuste ning soovitustega arendada linna servas ari ning teenindusfunktsioone kandvat ettevétlust,
mis oma olemuselt ei sobi vdi ei mahu kesklinna (mdéblipood, autoteenindus, ehitustarvetepood jms).
Maksimaalsete hoonemahtude maaramisel on aluseks voetud léhedal paiknevate, keskmise
suurusega sarnase funkstiooniga aripindade mahud nagu naiteks Ringtee Selver (hoone pindala ca
3500 m?), Hawaii Expressi, Sotka ning Asko kauplusehoone Ldunakeskuse territooriumil (hoone
pindala ca 4000 m?2), Decora ehituspood (hoone pindala ca 3300 m?), K-rauta ehituspood (hoone
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pindala ca 4000 m?) ning Bauhof (hoone pindala ca 6000 m2). Sellest tulenevalt on planeeritud
suurima hoone ehitusalune pindala kuni 4000 m? ning krundi maksimaalne ehitusalune pindala kuni
5300 m2. Suurima lubatud hoone pindala moodustab seega ca 20% ning krundi maksimaalne
ehitusalune pindala ca 25 % hoonestatava krundi pindalast, mis arvestades naabruskonna keskmise

suurusega arikruntide taisehitusprotsenti (keskmiselt 30%) on linnaehituslikult sobilik.

Planeeringu Riia tdnava aarne kohustuslik ehitusjoon tuleneb naaberkruntidel paiknevate hoonete
ehitusjoontest ning standardist EVS 843:2003 ,Linnatanavad”, mis soovitab jatta sdidutee serva ning
hoonestusfrondi vahele vdahemalt 10 m laiune eraldis haljastuse ning kénniteede rajamiseks. Optika
tdnava poolne kohustuslik ehitusjoon tuleneb Riia tn 191 ja 191b kruntidele maéaratud kohustuslikust

ehitusjoonest, mis asub 10 meetri kaugusel tee servast.

Olulise téhtsusega on piki Riia tdnavat kulgev populaarne Kilitse kergliiklustee. Liiklusohutuse
tagamiseks planeeritakse kergliiklus ja jalgsiliklus Riia tdnava &arsel osal tulenevalt EVS 2004
sLinnatdnavad” kohaselt eraldiseisvatena kahel erineval teel. Planeeringualaga kilgnevad nii ida kui
ladne pool rohealad, mis on Uldplaneeringu kohaselt Uldkasutatavate haljasalade maa
juhtfunkstiooniga. Sellest tulenevalt on kaesolevas planeeringus sobilik luua avatud ja kvaliteetse
maastikuarhitektuurse lahendusega (hendus nimetatud alade vahel, mis véimaldab tdsta piirkonna

linnaehituslikku vaartust.

Rajatav uushoonestus ja kavandatud kdrghaljastuse vo6nd summutavad ja blokeerivad Riia tdnavalt
lahtuvat mira ja muud saastet planeeringualast lddne suunda jadavate elamute suhtes. Vdrreldes
planeeringueelse olukorraga, kus Riia tn 193 krundil praktiliselt inimtegevus puudub, toob ala
hoonestamine kaasa erinevaid uusi mojusid, mis on eeldatavalt paevase-6htuse iseloomuga séltuvalt
konkreetsete aride iseloomust — tekib inimeste liiklemine nii sdidukitega kui jalgsi (sellest ka teatav

lokaalne saaste- ja murafoon), hoonetest ja tdnavavalgustusest leviv taiendav valgustatus jms.

Planeeringuala l&hipiirkonna funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed on graafiliselt kujutatud

joonisel 2.
2.4. Uldplaneeringu muutmise péhjendus

Planeeringuala asub OU Hendrikson & Ko 2012. aasta uuringu ,Tartu linna vélisdhu strateegiline
mirakaart kohaselt korge liiklussagedusega Riia tn &ares, kus liiklusmira (66péeva I6ikes) on 70 —
75 dB, mistdttu ei sobi see elamualaks nagu seda naeb ette kehtiv Tartu linna Uldplaneering.
Maanteeameti poolt kinnitatud eelprojekti , T2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa maantee Kandiklla - Uhti
I6igu ehitus km 182,6 - 194,2° kohaselt, kavandatakse projektala idakdljele ringristmik, mis Kkull
rahustab liiklust, ent loob olukorra, kus autod aeglustavad ja kiirendavad, suurendades seelabi
liklusmlra ja -aktiivsust veelgi enam kui sirge teeldigu puhul. Pdhja poolt piirneb ala Tartu
teaduspargi maadega, kuhu kavandatakse kuni viiekorruseline hoonestus é&ri- ja tootmismaa

sihtotstarbega.

Planeeringuala pdéhjapoolsete piirinaabrite kruntidele on Tartu Uldplaneeringu jargi lubatud 3-5

korruseline hoonestus. Krundi I6una- ja ladnepoolsetel kruntidel asuvad vaikeelamud (hoonestuse
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kérgus kuni 2 Kkorrust). Planeeritav 3-5 korruseline hoonestus paikneb Riia tdnava poolsel

kohustuslikul ehitusjoonel, puhverdades seeldbi ldane pool paiknevate elamuteni jdudvat liiklusmura.

Arvestades krundi asukohta niidseks eelprojekti tasandil kinnitatud perspektiivse kogujatee ja tiheda
liklusega Riia ténava &ares, on Uldplaneeringuga madratud maakasutuse juhtfunktsiooni
muudatusettepanek linnaehituslikult otstarbekas ning elamute asemel krundile 3-5 Kkorruseliste
arihoonete kavandamise kaalumine madistlik. Linnavolikogu on seisukohal, et planeeringuga
kavandatav ei mdjuta naabreid negatiivselt, hasti Iabimdeldud teostuse korral esineb positiivne moju.
Alale kavandatud hoonestusel ja sellest tuleneval inimtegevusel tavaparase linnakeskkonnaga
vorreldes kdérgendatud avariiohtu ei ole, puudub ka teadaolev mdju Natura 2000 alale véi mdnele

muule kaitstavale loodusobjektile.

Sellest tulenevalt on otstarbekas ja pohjendatud teha muudatus Tartu linna Uldplaneeringusse,
muutes Riia tn 193 kinnistu sihtotstarve elamumaast kaubandus-, teenindus ja biiroomaaks.

3. Planeerimisettepanek

3.1. Planeeringu kontseptsioon

&
S Tartu Uldplaneeringu ' 1/
R ning Léunakeskuse

\,\ detailplaneeringu

N kohaselt lildkasutatav
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e
¥
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lahendus loo
miira tdkkestava X
puhvri la8nepoolsele
elamupiirkonnale <\ . |
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g
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.........
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kuni 2
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elamud
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%\?;) spordivaljakud"
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Krundile planeeritud hoonestus rajatakse kahes etapis Riia ja Optika tAnava poolsetele kohustuslikele
ehitusjoontele. Esmalt ehitatakse vélja Riia tdnava poolne ehitusmaht ning seejérel Optika tanava
poolne ehitusmaht. Lubatud 3 - 5 korruseline hoonestus on planeeritud Optika tédnavapoolsele
hoonestusala osale, mis loob sujuva Glemineku viie korruseni ulatuva Tartu teaduspargi ning I6una

pool paikneva madaltiheda elamupiirkonna vahel.

Kaks hoonestusmahtu eraldatakse ida-lddnesuunalise avatud liikumiskoridoriga. Selle eesmérk on
krundi liigendamine ning liikumisfunktsionaalsuse téstmine nii hoonestus- kui parkimisala ulatuses.
Teisalt seob osaliselt haljastatud liikumiskoridor Tartu Uldplaneeringu jargseid Gldkasutatavate maade
alasid. Liikumiskoridori asukoha maaramisel tuginetakse linnaehituslike seoste analllsile, millest
tuleneb vajadus siduda Riia tdnava poolsed peamised jalakaijate liikumissuunad planeeringuala ning

ldanepoolse elamuala ja Uldkasutatava maaga.

Parkimine on lahendatud krundi |&&nepoolsel osal, et luua Riia ja Optika tédnavatele konkreetne

hoonefront ning kvaliteetne linnaruum.

Kergliiklus on planeeritud olemasolevaid jalakaijate liikumissuundi arvestavalt. Kuna planeeringu
elluviimise jargselt tduseb oluliselt jalgsiliiklejate arv hoonestusala vahetus laheduses, kavandatakse
Riia tdnava aarsele tdnavamaale eraldiseisev konnitee. Sellega vélditakse konflikti jalgratturite ja
rullsuusatajate/uisutajatega, kes liiguvad parallelselt paikneval Kilitse kergliiklusteel kiirusega kuni 30
km/h.

Uldist planeeringu kontseptsiooni illustreerib skeem 2.
3.2. Planeeritava ala kruntide moodustamine

Planeeringuala jaotatakse kruntideks Riia tn 193 (20 033 m?) ja positsioon 1 (1 626 m?3) (joonis 3).
Kuna krundi positsioon 1 maa-alale on koostatud eelprojekt ,T2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa maantee
Kandikila - Uhti 16igu ehitus km 182,6 - 194,2“ uue ringtee ja kogujateega, millest Riia tn 193
detailplaneering Tartu linnavolikogu otsuse kohaselt l&dhtub, kavandatakse hoonestusala koos

parkimislahenduse ning kdrghaljastusega krundile Riia tn 193.
3.3. Krundi ehitusdigus

Hooned peavad paiknema Riia ja Optika tdnava suhtes maaratud kohustuslikul ehitusjoonel,
kusjuures seal ei pea paiknema hoonete pdhimaht. Taiendavalt on ringristmikupoolsele hoonestusala
piirile maaratud eritingimustega kohustuslik ehitusjoon, mille tingimus on, et sellele ehitatava hoone

kaks nurka (minimaalselt) peavad sellel paiknema.

Hoonestatavale krundile on lubatud ehitada kaubandus-, teenindus- voi buroosihtotstarbega hooned.
Krundile ei kavandata rohke kilastajate arvuga toidupoodi, kaubanduskeskust, bensiinijaama ega

majutushooneid.

Riia tn 193 krundile on lubatud ehitada kuni 4 (neli) 3-5 korruselist p6hihoonet. Maksimaalne hoonete

ehitusalune pindala on 5 300 m2 ning suurima hoone maksimaalne ehitusalune pindala on 4 000 m2.
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Alates neljandast korrusest ei voi korruse brutopindala letada 1 600 m2 maksimaalselt kokku kolmes

osas.

Planeeringu elluviimine toimub kahes etapis. Esimeses etapis ehitatakse vélja Riia tdnava poolsel
kohustuslikul ehitusjoonel paiknev hoonestus. Teises etapis ehitatakse valja Optika tanava poolsel

ehitusjoonel paiknev hoonestus (joonis 3).
Krundi ehituséigust kajastab vastav tabel joonisel 3.
3.4. Krundi hoonestusala piiritlemine

Krundi hoonestusala piirneb Riia ning Optika tdnava aares kohustusliku ehitusjoonega, l1dane suunas
kavandatava kogujateega ning Viirpuu tanava aares paralleelselt krundipiiriga 5 m krundi piirist sees

pool.

Krundi hoonestusala on planeeritud ulatuslikuna, et vdimaldada parimat linnaehituslikku ning
arhitektuurset lahendust. Joonisel naidatud haljastus-, parkimis- ja konniteede lahendused on
pdhimaottelised ja illustratiivsed ning tapsustatakse hilisema projekteerimise kdigus ning on seetdttu

joonisel kujutatud osaliselt hoonestusalaga kattuvatena.
3.5. Arhitektuurinduded ehitistele

Kavandatud hoonete podhiliste arhitektuurinbuete mé&aramisel on aluseks I&hipiirkonna
funktsionaalsete ja linnaehituslike seoste anallils ja eesméark muuta linnakeskkond atraktiivseks.
Hoonete pdhimahud tuleb ligendada vaiksemateks osadeks, eesmérgiga véltida monotoonseid

suuremodtmeliste mahte tAnavaruumis.
Peamised arhitektuurinbuded on kajastatud tabelis 1.

Tabel 1. Arhitektuurindbuded ehitistele

Valisviimistiuse | | ubatud on: puitmaterjalid (laudvooder, fassaadivineer), kivi, klaas, krohv, metall.

materjalid . . . -
: Keelatud on: plastikvooder, plekk, imiteerivad materjalid.
Kavandatav hoonestus peab moodustama Uhtse arhitektuurse terviku.
Kohustuslik Hoonete kohustuslik ehitusjoon on maaratud Riia ja Optika tdnava poolsele krundi
ﬁ';';‘r:?t?“ la osale. Eritingimused on kohustuslikule ehitusjoonele maératud ringristmiku-
orientatsioon poolsele alale. Philine hoonestuse maht on orienteeritud Riia tAnava 4érde.

Krunt liigendatakse ida-laane suunalise avatud, jalgliikluseks mdeldud
likumiskoridoriga (joonis 3), mis jagab hoonestusala ning parkimisala kaheks.

Katusekalle 0° 15°

Piirded Labipaistvad metalltarad ja/voi haljaspiirded kérgusega kuni 2 m (piirded on
keelatud Riia ja Optika tAnava poolsetel kiilgedel).

Kaks hoonestusmahtu tuleb eraldada ida-la&dnesuunalise avatud liikumiskoridoriga, mis on parkimisala
ulatuses korghaljastatud. Eskiisjoonisel (joonis 3) on graafiliselt kujutatud vahemik, mille siseselt
koridor tuleb rajada. Liikumiskoridori minimaalseks laiuseks on ette nadhtud 8 meetrit. Liikkumiskoridori

tapne asukoht pannakse paika ala arhitektuurse lahenduse vaélja td6tamise kaigus.
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Lubatud on rajada labipaistvaid piirdeid, kuid need ei tohi paikneda Riia ja Optika tdnava poolsetel

krundi osadel ning need peavad véimaldama vaba juurdep&ésu avatud liikumiskoridorile.

Hoonete parima arhitektuurse lahenduse leidmiseks tuleb korraldada vahemalt 3 kutsutud osalejaga
vOi avatud arhitektuurivdistlus. Arhitektuurivdistlus tuleb korraldada peale planeeringu kehtestamist kui
on selgunud hoonete tegelik funktsioon, mis teeb vdimalikuks ruumilise lahenduse eesmargipérase

vélja té6tamise.
3.6. Kerg- ja autoliiklus ning parkimiskorraldus

Planeeringualale on kavandatud vastavalt eelprojektile ,T2 Tallinn-Tartu-Véru-Luhamaa maantee
Kandikila - Uhti 16igu ehitus km 182,6 - 194,2“ kogujatee, mis Uhendab Viirpuu tanavat Optika

tdnavaga ning sellelt on planeeritud kaks juurdepaasu parkimisalale.

Tuginedes linnaehituslikele seostele on kergliiklusteed planeeritud olemasolevaid jalakéijate
likumissuundi ning planeeritud hoonestuse asukohta arvestavalt. Kergliiklusteede lahendus on

joonisel pdhimatteline ning tapsustatakse hilisema projekteerimise kaigus.

Olemasolev aktiivset kasutust leidnud Killitse kergliiklustee rekonstrueeritakse lahtuvalt , T2 Tallinn-
Tartu-Voéru-Luhamaa maantee Kandiklla - Uhti I6igu ehitus km 182,6 - 194,2" eelprojektile ning selle
kérvale on planeeritud vastavalt standardile EVS 843:2003 ,Linnatédnavad” kergliikluse rahustamise

eesmargil paralleelne jalgtee.

Parkimiskohtade arv tuleb tagada vastavalt normatiivile. Parkimiskohtade arvu vdib I&htuvalt
parkimisnormatiivist vastavalt hoone (hoonete) brutopinnale vahendada. Vajadusel lahendatakse
parkimine osaliselt hoonete mahus. Normatiivne parkimiskohtade arv krundil tuleb tagada igas

ehitusetapis.

Parkimiskohtade vajaduse valjaselgitamisel on arvutuste tegemisel kasutatud standardile EVS
843:2003 ,Linnatdnavad® vastavaid ehitise liike ning neile ma&ratud parkimisnormatiive &arelinna

tingimustes.

Tabel 2. Parkimisnormatiiv autodele

Ehitise liik Parkimisnormatiiv
(parkimiskoht/suletud brutopinna m?)

Uus, vaikese killastajate arvuga asutus 1/80
Uus kauplus 1/50
Restoran, kohvik 1/100
Koolituskeskus 1/100

Planeeringuga ei ole erinevate hoonete kasutusotstarvete proportsioonid paika pandud, sellest
tulenevalt on autode parkimise vajaduse arvutamisel kasutatud normi 1 / 80, mis vastab tabelis 2 &ra

toodud ehitise liikide suhtelisele keskmisele.
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Planeeritud hoonestuse maksimaalne lubatud brutopind on 16 000 m2 seega on autode

parkimiskohtade vajadus 200 kohta.

Joonisel 2 on naidatud pdhimoétteline parkimislahendus vastavalt Eesti Vabariigi Standardile EVS
843:2003, mille kohaselt 50 — 300 parkimiskohaga parklad tuleb liigendada kérghaljastusega kuni 20
autokohaga osadeks. Parkla ligendamisel on ldhtutud pdhimdttest véltida tupikuid ning suunata
aktiivsem autoliiklus hoonest kaugemale, minimeerides seelabi jalakaijate ja mootorsdidukite vahelist

kokkupuudet. Parkimislahendus tépsustatakse vastavalt projekteeritavale hoonestusele.

Jalgrataste parkimine lahendatakse standardikohaselt ning vajalik parkimiskohtade arv leitakse

hilisema projekteerimise kaigus vastavalt hoonestuse kasutusotstarbele ning mahule.

Avalikku kasutusse maaratav tdnavamaa voorandatakse linnale. Vddrandamise tingimused lepitakse
kokku enne planeeringu kehtestamist. Hoonele kasutusloa valjastamise eelduseks on planeeringuga
maaratud juurdepaasutee terviklik valjaehitamine. Ehitamise aeg ning finantseerimine lepitakse kokku
enne detailplaneeringu kehtestamist. Kaesoleva detailplaneeringu koostamisega ei kaasne Tartu
linnale kohustust avalikult kasutatava tee ja Uldkasutatava haljastuse, valisvalgustuse ja

sademeveekanalisatsiooni valjaehitamiseks ja vastavate kulude kandmiseks.
3.7. Haljastuse ja heakorra pohimaétted

Kdrghaljastuse osakaal planeeritava krundi pindalast peab moodustama véhemalt 10%.
Elamupiirkonna ja kavandatava hoone vahele on ette nahtud rajada mitmerindeline kdrghaljastusega

puhvertsoon.

Parkimiseks ettendhtud ala tsooni on planeeritud osaliselt kdrghaljastatud puhkeala (moodustab osa
laiemast liikumiskoridorist), mille pindala on vahemalt 200 m2 ning lihem kilg vahemalt 10 m.
Planeeringuala haljastus ja korghaljastatud puhkeala paiknemine lahendatakse tapsemalt

maastikuarhitektuurse projektiga.
3.8. Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatu elluviimiseks

Eesti Looduse Infostisteemi EELIS andmetel ei leidu alal kaitstavaid loodusobjekte ega kaitsealuseid
like. Planeeringualal ei asu ohtlike ainete ladestuskohti ega teisi jadkreostust tekitavaid objekte, ka ei
ole kavandatud keskkonnaohtlikke rajatisi ja tegevusi. Alal ja selle vahetusldheduses puuduvad
objektid, mis vajavad keskkonnalube. Planeeringuala kirdenurgas on EELISes registreeritud
Sosnowsky karuputke Heracleum sosnowskyi kasvukoht, mille tottu tuleb olla téhelepanelik
mullatééde tegemisel ning alalt parineva mulla kasutamisel, et ei levitataks vodrliigi seemneid uutele

aladele.

Jaadtmemajandus tuleb lahendada varjestatult, vastavalt kehtivatele normatiividele ja seadusandlusele.
Prlgikonteinerite asukohad mé&aratakse hoone projektiga. Sorteeritud jadtmete kogumispunkt on
kavandatud koostatava Keskkila (94901:005:1085) kinnistu detailplaneeringuga Keskkiila
(94901:005:1085) kinnistu edelanurka. Koéik ohtlikud jaatmed tuleb koguda vastavalt kehtivatele

eeskirjadele. Olmejaatmete aravedu tuleb korraldada jaadtmekaitlusluba omavate firmade kaudu.
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Ala valjaehitamine peab toimuma vdimalikult kiiresti ja nduetekohaselt ning selle tehnoloogiline tase,
loodusvarade kasutamine, jadtme- ja energiamahukus jms peab olema vdimalikult saastlik, mis

vahendab negatiivset mdju.
3.9. Kuritegevuse riske vahendavad nouded ja tingimused

Planeeringualale on kavandatud tanavate ja jalgteede valgustus ning labipaistvad piirded. Nimetatud
votetega tagatakse hea nahtavus, vajaduse korral eraomandi selge piirittemine ning seelébi ka

kuritegevuse riskide vahenemine.
3.10. Planeeringu kehtestamisest tulenevate voimalike kahjude hiivitaja

Juhul, kui planeeritava tegevusega tekitatakse kahju kolmandatele osapooltele, kohustub kahjud

hivitama vastava krundi igakordne omanik.
3.11. Planeeringu elluviimise véimalused
Kruntide ehitusdigused realiseeritakse krundi/kruntide valdajate poolt.

Avalikku kasutusse méaaratav tdnavamaa vdodrandatakse linnale. Vdérandamise tingimused lepitakse
kokku enne planeeringu kehtestamist. Hoonele kasutusloa véljastamise eelduseks on planeeringuga
maaratud juurdepaasutee terviklik valjaehitamine. Ehitamise aeg ning finantseerimine lepitakse kokku
enne detailplaneeringu kehtestamist. Kéesoleva detailplaneeringu koostamisega ei kaasne Tartu
linnale kohustust avalikult kasutatava tee ja Uldkasutatava haljastuse, vélisvalgustuse ja

sademeveekanalisatsiooni valjaehitamiseks ja vastavate kulude kandmiseks.
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