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1. Planeeringu koostamise alused ja eesmdirk

Detailplaneeringu koostamise algatamise ettepaneku on esitanud Albatrek OU.

Detailplaneeringu koostamise eesmirgiks on kaaluda vdimalusi krundile kuni
viiekorruselise ari- ja korterelamufunktsiooniga hoone ehitamiseks.

Lihtedokumendid

e Pepleri tn 34 krundi detailplaneeringu  koostamise algatamine ja
ldhteseisukohtade kinnitamine. Tartu Linnavolikogu 03.05.2012. a otsus nr 361.

Alusplaan

e Detailplaneeringu koostamisel on alusjoonisena kasutatud Metricus OU (litsents
nr 758 MA) poolt 02.2012 a koostatud geoalust tipsusastmega 1:500 (t66 nr
12G5994).

Arvestamisele kuuluvad kehtestatud planeeringud, dokumendid

e Tartu linna tldplaneering (Kehtestatud Tartu Linnavolikogu 06.10.2005. a
madrusega nr 125)

e Pepleri tn 34 Tartu Muinsuskaitse eritingimused detailplaneeringu koostamiseks
(kinnismalestise Riia tn 15b reg nr 27197 kaitsevoond) (Maverick OU, t66 nr T-
14-11)

e Tartus Pepleri 34 krundi detailplaneeringu liiklusuuring (Liikluslahendus OU,
t60 nr 0612/1, Tartu 2012)

2. Olemasoleva olukorra iseloomustus

Planeeritav ala holmab Pepleri tn 34 krunti (katastriiiksuse tunnus: 79507:037:0020)
ning planeeritud krundi ulatuses tinava maa-ala.

Pepleri tn 34 krundi puhul on tegemist Riia ja Pepleri tinavate ristmiku vahetus
laheduses asuva haljasalaga, mida l4bib diagonaalis konnitee. Krunti piiritlevad tédnavate
poolsetest kiilgedest konniteed ning naaberkruntide poolt metallpiirded (vt joonis nr 2).

Pepleri tn 34 krundil kasvab 5 lehtpuud. Planeeritavale alale ulatuvad ka
naaberkruntidel kasvavate puude vorad (vt joonis nr 2).

Krundi keskmine absoluutkorgus on 59,75.

Pepleri tn 34 krundil puuduvad tehnovorkude iihendused. Pepleri ja Riia tdnaval asuvad
vee ja kanalisatsioonitrassid, gaasitrass, madalpingekaablid, ténavavalgustus ja
sidekanalisatsioon. Riia tdnaval asuvad lisaks korgepinge maakaabel, sidekaabel ning
soojatrass.

Olemasolev olukord on ndidatud joonisel nr 2. Tabelis 1 on toodud andmed Pepleri tn
34 krundi kohta.
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Tabel 1. Olemasolev olukord

Olemasolev

Aadress/ nimetus Pindala m? Katastriiiksuse sihtotstarve . .
ehitusealune pindala

Pepleri tn 34 833 Uhiskondlike ehitiste maa -

3.  Planeeringuala  kontaktvoondi  funktsionaalsed ja
linnaehituslikud seosed

Planeeritav ala asub Tartu Kesklinna linnaosas arheoloogilises miljodpiirkonnas.

Tartu linna tildplaneeringu jérgi on planeeritava ala juhtfunktsiooniks segahoonestusala
ehk lubatud on nii elamu- kui ka drifunktsioon, lubatud korruselisus on 4-5 (vt joonis nr
3). Detailplaneering ei sisalda iildplaneeringu muutmise ettepanekut.

Planeeritava ala vahetus ldheduses asuvad vastavalt {ildplaneeringule lisaks
segahoonestusalale ka muu ihiskondlike hoonete maa, riigikaitsemaa ning
teenindusettevotete maa.

Lahiiimbruses asuvad Tartu Mart Reiniku Kool, Tartu Jaan Poska Giimnaasium, Tartu
Maavalitsus, Kaitsevie Uhendatud Oppeasutused, Tartu Kesklinna Lastekeskus, Tartu
Lasteaed Midrimaa, kino Ekraan, teater Vanemuine ning mitmed kauplused ja
teenindusasutused (vt joonis nr 3).

Planeeritav ala asub jargmiste arhitektuurimailestiste kaitsevoondis — drthoone fassaadid
Tartus, Riia t. 15B, 1939 (reg nr 27197) ning adminhoone Tartus Riia 12, 1938. - 1940.
a (reg nr 7033) (vt joonis nr 3).

Riia tn 15B hoone puhul on tegemist uusklassitsistliku, 5- korruselise, terrasiitkrohviga
kaetud 4ri- ja biiroohoonega. See on L-kujulise pdhiplaaniga, frontooniga ja timardatud
nurgatorniga maja, mille I korrusel asuvad vitriinakendega &riruumid ja tilemistel
biliroopinnad. Hoone pdhimaht ning frontooniga ja peasissepéddsuga trepikoda paiknevad
Pepleri tdnava ddres ning maja tinavafassaadid jargivad krundi 16una (Riia tn) ja ida
(Pepleri tn) piiri.

Riia tn 12 hoones asuvad praegu Kaitsevie Uhendatud Oppeasutused. Voru ja Riia
tanavate ristumiskohale tekkinud véljaku poole on pdoratud hoone peakorpus ning piki
Voru ja Riia tdnavaid kulgevad tiibehitised. Kolme pohikorruse ja iihe katusekorrusega
hoone fassaadid on lahendatud uusklassitsistlikus stiilis.

Planeeritava ala idapoolsel naaberkinnistul (Riia tn 13) asub 4-korruseline korterelamu,
mis rajati viimase sdja ajal hivinud puitmajade asemele, jéirgides ajalooliselt
véljakujunenud tdnavafronti. Hoone esimesel korrusel asuvad driruumid.

Planeeritavast alast pohjas Pepleri tn 32 kinnistul paikneb 1901. a ehitatud 3-korruseline
historitsistlik hoone.

Pepleri tn 34 krundi vastas iile Riia tinava asub kino Ekraan.

Piirkonnas domineerivad 3 — 5 korruselised hooned. Hoonete 1. korrustel asuvad
ariruumid, alates 2. korrusest biirooruumid voi korterid. Hoonete pohiliseks
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valisviimistlusmaterjaliks on krohv. Katusekalded jddvad pohiliselt vahemikku 0 — 18°,
viljaarvatud Riia tn 12 hoone katuse kalle, mis on 42°.

Riia tn 13, 15b ning 17 hooned asuvad Riia tdnava airsel krundipiiril.

Seetottu, et hooned asuvad pohiliselt tdnavajoonel, esineb tdnavapildis piirdeid véhesel
madral. Pohiliselt on piiretega piiritletud kruntide tagahoovid. Planeeritava ala
naaberkruntide piiril asub metallpiire. Kontaktvoondis asub metallvorkaedu ning
puitlippaedu.

Pepleri tinav on kahesuunaline sdidutee, mis Tartu linna ildplaneeringu jirgi on
jaotustidnav. Kahesuunaline ja neljarealine Riia maantee on Tartu iiks tdhtsamaid
litkklusmagistraale. Riia maantee on iildplaneeringu jédrgi pohitdnav. Riia tdnaval asub
eraldusriba kdrghaljastusega.

Pepleri-Riia-Viike-Téhe tdnavate ristmik on fooridega reguleeritud.
Uhistranspordi peatused asuvad nii Riia kui ka Pepleri tinaval.

Pepleri tn 32 krundil asub kaitstav looduse iiksikobjekt — Kiilmakindel pirnipuu;
(Pirnipuu) (registrikood KLO4001110). Uksikobjekti 50-meetrine piiranguvoond ulatub
ca 2 m ulatuses Pepleri tn 34 pohjapoolsele nurgale (vt joonis nr 3).

Lahim miljé6ovaartuslik hoonestusala (Karlova) asub planeeritavast alast kagus ca 140 m
kaugusel.

Lahim spordivdljak asub Riia tn 23 ja 25 hoonete vahelisel alal planeeritavast alast ca
175 m kaugusel edelas. Lahim park asub Vanemuise ja Tiigi tdnavate vahelisel alal,
planeeritavast alast ca 310 m kaugusel loodes.

Planeeringuala kontaktvoondi funktsionaalseid ja linnachituslikke seoseid kajastab
joonis nr 3.

4. Planeeringu lahendus

4.1. Planeeritava ala kruntideks jaotamine

Olemasolevat krundijaotust ei muudeta.

4.2. Krundi ehitusoigus

Krundi ehitusdigusega on miiratud (vt joonis nr 4):

1) krundi kasutamise sihtotstarve vdi sihtotstarbed, 2) hoonete suurim lubatud arv voi
nende puudumine krundil, 3) hoonete suurim lubatud ehitusealune pindala, 4) hoonete
suurim lubatud korgus.

Riia tdnava dérses osas on hoone esimesele korrusele kohustus kavandada avalikkusele
suunatud kaubandus- ja/voi teenindusasutuste ruumid. Krundi kasutamise sihtotstarbe
protsent on antud vahemikuna ning tipsustatakse projekteerimise kéigus (vt joonis nr 4).

Vastavalt Pepleri tn 34 Tartu muinsuskaitse eritingimustele (Maverick OU, t66 nr T-14-
11) on Pepleri tn 34 hoone absoluutkdrguse planeerimisel 1dhtutud Riia tn 15B hoone
absoluutkdrgusest — 76,55 m.
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Hoone suurima lubatud absoluutkdrguse ja rddstakdrguse vordlus naaberhoonetega on
toodud Riia ja Pepleri tdnavate fassaadide laotisel (vt joonis nr 7).

4.3. Krundi hoonestusala piiritlemine

Planeeritud hoonestusala piiritlemisel on l&dhtutud Riia tn 13, 15B ja 17 hoonete
paiknemisest tdnavajoonel ning muinsuskaitse eritingimustest, mis soovitab taastada
hoonestus Riia-Pepleri tdnavate nurgal, 1908. aastaks viljakujunenud ajaloolisel
ehitusjoonel. Pepleri tdnava poolt on planeeritud hoonestusala krundipiirist 2 meetri
kaugusele.

Krundi sisemuses on hoone planeeritud alatest 2. korrusest konsoolsena (vt joonis nr 4).
Joonisel toodud hoone 1. korruse ulatus on nédidatud tinglikuna, mida vdib
projekteerimise kdigus tdpsustada.

Planeeringuga on miératud kohustuslik ehitusjoon.

Krundi hoonestusalast viljapoole ulatuva maa-aluse parkimise rajamiseks on
planeeritud tdiendav maa-alune hoonestusala.

Krundi hoonestusala piiritlemine ning sidumine krundi piiride ja naaberkinnistute
hoonetega on antud joonisel nr 4.

4.4. Tinavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

4.4.1. Liikluskorraldus

Planeeringulahendus ei muuda Riia ja Pepleri tdnavate liikluskorraldust.

Riia-Pepleri ristmiku litkluskoormust arvestades on sdidukite juurdepédéds Pepleri tn 34
krundile planeeritud Pepleri tdnavalt voimalikult kaugele ristmikust. Jalakdijate
juurdepédds hoonele on planeeritud nii Pepleri kui ka Riia ténavalt, jalgratturite
juurdepéds Pepleri tdnavalt (vt joonis nr 4).

Vastavalt liiklusuuringule (vt II koide lk 46) ei saa ohtusel tipptunnil kell 15 — 18
(esmaspdevast reedeni) lubada vasakpOoret Pepleri tdnavalt Pepleri tn 34 krundi
parklasse (vt joonis nr 4). Lisaks on keelatud parklast viljasdidul teha vasakpdoret kella
7 — 19 esmaspidevast reedeni.

Planeeringu realiseerimisel tekkiv liiklus (arvestatud ka korterite rajamist) on kdige
suurem Ohtusel tipptunnil — mdlemas suunas kokku 21 a/h. Vastavalt liiklusuuringu
koostajale moodustab see Riia tn litklusest ca 1 %. Seega moju Riia ténava liikluse
suurenemisele on vdiksem kui selle igapdevane ebatihtlus.

Parklast véljasdidu lihtsustamiseks tuleb paigaldada vajalikud abivahendid ndhtavuse
parandamiseks.

Pepleri tdnava konniteed on laiendatud 2 meetri ulatuses Pepleri tn 34 krundile (vt
joonise 4).
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4.4.2. Parkimiskorraldus

Parkimine on lahendatud krundil. Tartu linna iildplaneeringu jargselt on tegemist
linnakeskuse parkimisvoondiga. Planeeritud parkimiskohtade iiks vdimalik paigutus on
dra ndidatud detailplaneeringu II koites asuval parkimiskorralduse joonisel lk 162.
Lahtudes Eesti Standardist EVS 843:2003 ,,Linnatdnavad‘ on hoone lubatud kasutamise
otstarbest ldhtuv parkimisnormatiiv toodud tabelis nr 2. Parklale on lubatud vajadusel
tokkepuu voi vidravate rajamine, kuid sel juhul peab tdokkepuust vabale alale jddma
vihemalt 2 avalikku parkimiskohta 1 korrusel asuvatele ettevdtetele ning
iimberkeeramiseks vajalik mandoverdusala.

Tdiendavalt nédeb detailplaneering ette vOimaluse rajada maa-alune parkla 18
parkimiskohaga. Maa-alusesse parklasse sissepdds on ruumi vidhesuse tottu planeeritud
lahendada autoliftiga. Maa-aluste parkimiskohtade laiuseks tuleb votta seinte ja
tugipostide korval 2,75 m. Tépne parkimiskohtade paiknemine lahendatakse
projekteerimise kdigus arvestades hoone tugikonstruktsioonide paiknemist. Alternatiivse
vOimalusena v4ib normikohase parkimise lahendada hoone mahus (ka nditeks II
korrusel tingimusel, et Pepleri ja Riia tn poolne hoone osa on analoogselt esimese
korruse mahuga kasutuses hoone chitise kasutamise otstarvetele vastavate
siseruumidena, parkimiskorrus ei tohi avaneda ténavale).

Krundisisese parkla katteks on soovitatud kasutada betoonist tdnavakivi voi asfalti.
Krundisisene parkla tuleb tipsustada vastava projektiga. Seetdttu, et parkimisala asub
enamuses hoone teistest korrustest kaetud alal, ei ole standardist ldhtuvat
lumevallitamise ala planeeritud. Kuid lund on vdimalik vajadusel vallitada krundipiiril
asuvale 4 m laiusele puudest vabale alale.

Krundilt véljasdit peab enne konniteele vidljumist 5 meetri ulatuses olema
horisontaaltasapinnal (lubatud on standardis toodud sdidutee piki- ja poikikalle).
Juurdepiis parklasse on ettendhtud konniteed katkestamata, madala ddrekiviga.

Kaupluste teenindamine on ettendhtud ainult sdiduautode voi pakiautodega.
Soéiduautode parkimiskohtade mdotmed on valitud vastavalt normile laiusega 2,5 m,
pikkusega 5 m. Seina ja vdimalike tugipostide dirsete parkimikohtade laiuseks on
planeeritud 2,75 m.
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Tabel 2. Hoone lubatud kasutamise otstarve ja parkimiskohtade vajadus

DP 84/12

Parkimis-
Suletud normatyy  nNopmatiivne | Planeeritud
Korrus = Kood Hoone lubatud brutopind, parkimis- parkimis-
kasutamise otstarve 57 (1 pk/suletud kohtad kohtad.
m brutopinna ohtade arv | kohtade arv
m? kohta)
12310 Kaubandushooned (va 1/150 1,4
bensiinijaama hoone)
12130 Toitlustushooned 1/400 0,5
12331 [lu- ja isikuteenuste 1/300 0.7
. hoone
1. (Riia -
n 12339 Muu teenindushoone 1/140 1,5
poolne Muuseum, 213 2
0sa) 12621 kunstigalerii 1/400 0,5
12644 Ambula}toorse arstiabi
osutamise hoone 1/140 1,5
12649 Muu tervishoiuhoone
12200 Biiroohooned* 1/300 0,7
12110  Majutushooned 1/400 0,6 -4
235/1575 1/5
12200 Biiroohooned 1/300 0,8-5,3
1 %% -
o .. . Soltub
(Pepleri 15435 garlk‘.‘mzs“l‘(ala autl’)at”d projekti ; ] ]
tn » 1 Ja 2. KOTTUSe lahendusest
poolne
0sa) 0,6 pk 1-2 toalise korteri
2.-5. 5i kohta
11227 Muu kolme VOl enama. 174 44 25/6
orteriga elamu 0,8 pk 3 ja enama toalise
korteri kohta
Kokku: 2236
12 (+ 1 koht
Planeeritud parkimikohtade arv maa peal autolifti
asemel)
Planeeritud parkimiskohtade arv maa-all voi hoone mahus (nt II 18
korrus)
Kokku: 29,8 3Q%**

* avalikkusele suunatud biiroo (nt reisibiiroo)
** lubatud on ka koik Riia tn poolsele 1. korrrusele lubatud hoone funktsioonid

*#% Parklakohtade tipne arv médratakse Eesti Standardi EVS 843:2003 ,Linnatdnavad“ alusel hoone

projekteerimise etapis

Standardist ldhtuv jalgrataste parkimiskohtade vajadus tuleb lahendada hoonestusala
sees. Hoone projekteerimisel tuleb kavandada mugavas asukohas panipaigad ratastele,
lapsevankritele jms. Jalgrataste parkimikohtade vajaduse arvutus on toodud tabelis nr 3.
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Tabel 3. Jalgrataste parkimiskohtade vajadus

Hoone liik Parkimiskohtade Suletud Normatiivne Planeeritud
vajadus brutopind, m* | parkimiskohtade | parkimikohtade
ary ary
1 pk/suletud brutopinna
m2 kohta
Kauplus 1/80 213 2,6 3
Asutus 1/200 235/1575 1,2-17,8 1-8
Korter 1/100 1788 / 448 17,9-4,5 18-5
Kokku: 2236 21,7-14,9 22-16

4.5. Haljastuse ja heakorra pohimotted

Pepleri tn 34 krundil kasvab 5 lehtpuud. Planeeritavale alale ulatuvad ka
naaberkruntidel kasvavate puude vorad (vt joonis nr 2).

Riia tdnaval eraldusribal asuv tdnavahaljastus kuulub siilitamisele.

Puude hetke olukorra ja nende ellujddmisvoimaluste viljaselgitamiseks on tellitud
eksperthinnang kruntidel Pepleri 34, Pepleri 32 ja Riia 13 kasvavate puude kohta (vt II
koide 1k 135 - 139) ning eksperthinnangu tdiendus Riia tdnava dérse tamme kohta (vt II
koide 1k 155).

Pepleri tn 34 krundil kasvatatest puudest on ettendhtud likvideerida 4 puud. Krundi
tagumises nurgas asuv koige kaugem ja ehitustegevusele mitte ette jadv harilik tamm on
kavandatud siilitada. Antud puu on hetkel tagasihoidliku suurusega voraga, kuna ta
kasvab teiste puude vahel. Vastavalt eksperthinnangule on puul potentsiaali nii oma
perifeerse asukoha kui vora poolest saada heaks puuks.

Planeeritud haljasala moodustab krundi pindalast 15,6 %. Lédhtudes eksperthinnagust
voib krundil séilitatud puu vora ulatus suureneda peale teiste puude eemaldamist.

Krundi haljastuse osakaalu vdhendamise vastukaaluks on planeeringuga laiendatud
Pepleri tdnava avalikku ruumi, planeerides Pepleri tn 34 krundile avalikuks
kasutamiseks kdnnitee 2 meetri laiuselt (Pepleri tinava kdnnitee kogulaiuseks 4,3 — 4,7
m).

Taiendavat kdrghaljastust ei ole vdimalik Pepleri 34 krundile istutada iile krundipiiri
ulatuvate naaberkruntidel (Pepleri tn 32, Riia tn 13) kasvavavate puude vdrade tottu.
Soovitavalt kasutada krundi tdiendaval haljastamisel poolvarju- ja varjutaluvat
madalhaljastust.

Pepleri tn 32 ja Pepleri tn 34 vahelisele krundipiirile kodige ldhemal asuvad puud
paiknevad planeeritust maa-alusest hoonestusalast 4,9-5,6 m ning planeeritud
sademeveekanalisatsiooni mahutist 2,1-2,8 m kaugusel. Riia tn 13 krundi 1dhim puu
asub planeeritud hoonest 4,2 m kaugusel.

Pepleri tn 32 ja Riia tn 13 krundil kasvavate puude vorad ulatuvad iile planeeritud
hoonestusala piiri, seega on vajalik nende okste 16ikamine. Eksperthinnangu kohaselt on
hea, kui puudel iihelt kiiljelt juurestiku tugeva vdhendamisega kaasneb ka vora
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vidhendamine nii, et juurte ja lehestiku mass jddksid omavahel enam-vihem
proportsionaalseteks.

Enne ehitustegevuse algust peab toimuma Pepleri tn 34 krundile ulatuvate Pepleri tn 32
ja Riia tn 13 krundi puude okste 1dikamine ja kaldu olevate okste kinnitamine trossidega
vastava eksperdi poolt l&htudes koostatud eksperthinnangust.

Vastavalt eksperthinnagule on Pepleri tn 32 puude séilimise eelduseks see, kui kaeve- ja
16iket6od tehakse nouetekohaselt korrektselt. Juured ja oksad tuleb ldigata terava
vahendiga 14bi nii, et 16ikepind oleks sile. Juuri ei tohi rebida kopaga ning puude oksi ei
tohi 10hkuda kdrgete masinatega. On vajalik, et sademeveekanalisatsiooni kaevik oleks
avatud minimaalse aja jooksul. Peale kaeviku kinniajamist (puudepoolselt kiiljel hea
mullaga) tuleb puid kasta.

Naaberkruntide olemasolevad piirded kuuluvad séilitamisele. Tdiendavalt on ettendhtud
rajada olemasoleva piirdega sobiv ja samakdrgune metallpiire Riia tdnaval olemasoleva
piirde ning hoone vahelisele krundipiiri osale (vt joonis nr 4).

Heakorra tagamisel tuleb ldhtuda Tartu linna heakorra eeskirjast.

4.6. Ehitistevahelised kujad

Hoonetevahelise tuleohutuskuja laiuseks sétestab Vabariigi Valitsuse 27.10.2004. a
madrus nr 315 ,Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnouded“ 8 meetrit,
olenemata hoone tulepiisivusklassist. Kui hoonetevaheline tuleohutuskuja laius on alla 8
meetri, tuleb tule leviku piiramine tagada ehituslike voi muude abindudega.

Planeeritud hoone minimaalne lubatud tulepiisivusklass on TP1.

Pepleri tn 34 hoonestusala on planeeritud Riia tn 15B hoonest ca 15 m, Riia tn 13
hoonest ca 16,6 m ning Pepleri tn 32 hoonest ca 24 m kaugusel (vt joonis nr 4).

4.7. Tehnovorkude ja -rajatiste asukohad

4.7.1. Olemasolev olukord

Pepleri tn 34 krundil puuduvad tehnovdrkude tihendused. Pepleri ja Riia tdnaval asuvad
vee ja kanalisatsioonitrassid, gaasitrass, madalpingekaablid, tdnavavalgustus ja
sidekanalisatsioon. Riia tdnaval asuvad lisaks korgepinge maakaabel, sidekaabel ning
soojatrass (vt joonis nr 2).

4.7.2. Veevarustus

Krundi veevarustus lahendatakse vastavalt Tartu Veevirk AS tehnilistele tingimustele
detailplaneeringu koostamiseks, 22.05.2012 INF/466.

Pepleri tn 34 hoonele on planeeritud veeiihendus Pepleri tinava De 225 PE
veetorustikust (vt joonis nr 5).

Veetorustiku ehitamiseks tuleb koostada to0projekt ning taotleda liitumistingimused
AS-It Tartu Veevirk.
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Tuletorjeveevarustus

Vanemuise ja Pepleri tdnavate ristmikul asuv olemasolev hiidrant on planeeritavast alast
ca 180 m kaugusel, Pepleri tn 23 krundil asuv hiidrant ca 145 m kaugusel, Riia tn 23
hoone ees asuv hiidrant ca 185 m ning Voru ja Viike-Tdhe ristmikul asuv hiidrant ca
200 m kaugusel (vt joonis nr 3).

Planeeritud hoone tuleohutuspaigaldiste projekteerimisel tuleb ldhtuda Vabariigi
Valitsuse 27.10.2004. a méadrusest nr 315 ,Ehitisele ja selle osale esitatavad
tuleohutusnduded* ning Eesti Standardist EVS 812-6:2012 ,,Ehitiste tuleohutus. Osa 6:
Tuletdrje veevarustus®.

Detailplaneeringuga on planeeritud tdiendavalt iiks tuletdrjehiidrant Pepleri tdnavale (vt
joonis nr 4).

4.7.3. Reovee kanalisatsioon

Krundi reovee kanalisatsioon lahendatakse vastavalt Tartu Veeviark AS tehnilistele
tingimustele detailplaneeringu koostamiseks, 22.05.2012 INF/466.

Pepleri tn 34 hoone reovee eesvooluks on planeeritud Pepleri tidnava
kanalisatsioonitorustik De 315 (vt joonis nr 5).

Kanalisatsioonitorustiku  ehitamiseks tuleb koostada tooprojekt ning taotleda
liittumistingimused AS-It Tartu Veevirk.

4.7.4. Sademeveekanalisatsioon

Krundi sademeveekanalisatsioon lahendatakse vastavalt Tartu Veevirk AS tehnilistele
tingimustele detailplaneeringu koostamiseks, 22.05.2012 INF/466.

Planeeringuala sademevee eesvooluks on kavandatud Tartu linna Kesklinna ja Karlova
linnaosade sademevee eelprojektis (AS K&H t66 nr 1719VKO07) Riia ja Pepleri tinavale
projekteeritud sademeveetorustik. Kirjeldatud eesvool on kiesoleval ajal tdies ulatuses
kuni Emajdeni vélja ehitamata.

Pepleri tn 34 krundile on planeeritud iihendus eelprojektis kavandatud Pepleri
tdnavatorustikku (vt joonis nr 5). Parkla sademevee puhastamiseks on krundile
planeeritud dlipiitidur.

Planeeringuala sademevee kanaliseerimise eelduseks on eelprojektile vastava Pepleri ja
Riia tdnava sademeveetorustiku valmis ehitamine kuni Emajoeni (vt joonis nr 6).

Sademe- ja drenaaZivee juhtimine olmekanalisatsioonitorustikku on keelatud.

Kuni ei ole Pepleri ja Riia tdnavale sademeveetorustikku rajatud, tuleb sademevesi
koguda mahutisse voi immutada krundil pinnasesse (vt joonis nr 5).

Arvestades kdige sademeterohkema kuu (juuli) keskmist sademetehulka (80 mm) ning
kovakattega alade ja katusepindade suurust (715 m?) on detailplaneeringuga ettendhtud
mahuti maksimaalseks suuruseks 50 m®. See voimaldab kdige sademeterohkemal kuul
tihjendada mahutit iiks kord kuus. Mahuti tegeliku suuruse projekteerimisel tuleb
koostada tasuvusarvutus ning leida sobiv mahuti suuruse ja tiihjendamise sageduse suhe.
Mahuti tiihjendamise sagedus ei tohi olla tthedam kui kord nddalas. Projekteerimise
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kdigus voOib leida mahutisse kogunevale sademeveele alternatiivseid kasutamise
voimalusi.

Teise alternatiivse vOimalusena on planeeritud sademevee pinnasesse immutamiseks
kasutada plastist kirgplokkidest koosnevat immutussiisteemi. Antud kérgplokkidest
moodustatakse omavahel ihendades vajaliku suurusega maa-alune mahuti. Saju korral
voolab vesi mahutisse ning imbub 16puks maasse. Joonisel nr 5 on toodud imbsiisteemi
soovituslik asukoht. Mahutite paiknemine, nende maht ja arv lahendatakse eriprojekti
kdigus arvestades konkreetse ala geoloogilisi tingimusi. Imbsiisteem peab vastu votma
sademevett vahemalt 715 m? suuruselt kovakattega pinnalt. Sademevee immutussiigavus
peab olema aasta ringi vihemalt 1,2 meetrit tilalpool pdhjavee kdrgeimat taset.

Joonisel nr 5 on antud krundi planeeritud absoluutkorgused, mida voib projekteerimise
kiigus tdpsustada. Naaberkruntide piiril ei tohi maapinna korguseid muuta selliselt, et
sademevesi valguks planeeritavalt alalt naaberkruntidele.

4.7.5. Elektrivarustus

Elektrivarustuse lahendamisel on lihtutud Eesti Energia AS OU Jaotusvdrgu Tartu
regiooni tehnilistest tingimustest detailplaneeringuks nr 200771, véljastatud 11.05.2012.

Viliselektrivorgu  koos  liitumispunktiga projekteerib ja  ehitab elektrivork
vorguiihenduslepingu alusel.

Liitumiskilp on planeeritud Pepleri tn 34 ja Pepleri tn 32 krundipiiri ddrde paigaldatava
0,4 kV transiitkapi juurde (vt joonis nr 5). Liitumispunkt tuleb liitumiskilpi hoone
sisestuskaabli otstele.

Elektritoide liitumiskilbist hoone peakilpi on ettenédhtud maakaabliga. Liitumiskilbist
elektripaigaldise peakilpi projekteerib ja ehitab Tarbija oma vajadustele vastava liini.
Sisestuskaabli ristldige peab vastama kehtivatele normidele. Tarbija elektripaigaldises
niha ette nduetekohase liigkoormuskaitsme ja liigpingekaitsmete kasutamine juhul, kui
kasutatakse liigpingeid mittetaluvaid seadmeid.

Elektrienergia saamiseks tuleb esitada liitumistaotlus, sdlmida liitumisleping ning
tasuda liitumistasu.

4.7.6. Sidevarustus

Sidevarustuse lahendamisel on lahtutud Elion Ettevotted AS
telekommunikatsioonialastest tehnilistest tingimustest nr 19502574, koostatud
20.06.2012.

Projekteerida  ja  chitada  olemasolevast  kaablikanalisatsioonist ~ 1-avaline
sidekanalisatsioon hoonesse (vt joonis nr 5). Projekteerida ja paigaldada
kaablikanalisatsioonis 6-kiuline optiline kaabel Pepleri-Riia tdnava nurgal sidekaevus
83 olevast kaablijatkust hoonesse.

Hoone sisevdrk ehitada PON-tehnoloogial optiliste kaablitega. Ariruumides niha ette
koht PON seadme paigaldamiseks vajalik elektritoide. Ruumisiseselt ehitada jaotusvork
cat5/cat6-kaablitega.
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Liinirajatise  omandisuhete piiritluspunktiks jddb kinnistu piir.  Véljaspoole
piiritluspunkti olev liinirajatise osa antakse piiritlusaktiga téhtajatult ja tasuta Elion
Ettevotted AS hallata.

Pepleri tn 34 krunti ldbiv sidekanalisatsioon tuleb likvideerida. Sidekanalisatsioonis
paiknevad kaablid paigutada timber tinava alal asuvasse kanalisatsiooni (vt joonis nr 5).

4.7.7. Soojavarustus

Soojavarustuse lahendamisel on ldhtutud AS Tartu Keskkatlamaja (Fortum Tartu)
tehnilistest tingimustest nr 43/12, 22.05.2012. a.

Soojatorustik on planeeritud Riia tn 13 kinnistu soojuskambrist (vt joonis nr 5).
Soojatorustik planeerida rohuklass PN16 eelisoleeritud torustikuna.

Taotleda vorguettevotjalt AS Tartu Keskkatlamaja projekteerimise tehnilised
tingimused kaugkiittetorustiku ja hoone kaugkiittepaigaldiste ehitusprojektide
koostamiseks.

4.7.8. Vilisvalgustus
Pepleri ja Riia tdnav on valgustatud.

Pepleri tn 34 sisedue valgustus lahendada projekteerimise kdigus.

4.7.9. Tehnovorkude koondtabel

Tehnovorkude koondtabelisse on kantud Pepleri tn 34 krundi piirides ja viljaspool
asuvate planeeritud trasside orienteeruvad pikkused meetrites. Tehnovorkude pikkused
tdpsustatakse projekteerimise kaigus.

Tabel 4. Planeeritud tehnovorkude koondtabel

Planeeritud Planeeritud Riiatn 13
tehnovork Pepleritn = tehnovork tinava
34 krundil, m alal, m

Veetorustik 2 9 -
Heitvee kanal 2 5 -
Sademeveekanal 6 - -
Sademeveekanal 13 987 (Emajdeni) -
(perspektiivne)

Elektri madalpinge 6 - -
kaabelliin

Sidekanalisatsioon - 3 -
Soojatorustik 2 - 8
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4.8. Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatava elluviimiseks
ning vajaduse korral ehitised, mille ehitusprojekti koostamisel on vaja
libi viia keskkonnamaoju hindamine voi riskianaliiiis

Ari- ja korterelamufunktsiooniga hoone rajamine ei pdhjusta olulist negatiivset
keskkonnamoju. Tegevus on kooskodlas Tartu linna iildplaneeringuga.

Planeeritavast alast lounas ca 185 meetri kaugusel asub 100 m ohualaga tankla.

Planeeritav ala asub intensiivse liiklusega tdnavate déres. Vastavalt Tartu linna vélisdhu
strateegilisele miirakaardile (OU Henrdikson&Ko. Tartu 2012) on Pepleri tn 34
krundipiiril autoliiklusest tingitud pdevane miiratase 65 — 70 dB ning dine 60 — 65 dB.

Hoone vilispiirete projekteerimisel, tuleb arvestada, et miira normtasemed ruumides
peavad vastama Sotsiaalministri 04.03.2002. a miédruses 42 ja Eesti Standardis EVS
842:2003 ,,Ehitiste heliisolatsiooninduded. Kaitse miira eest esitatud normtasemetele.

Liiklusmiira vihendamiseks siseruumides vOib kasutada hea heliisolatsiooniga seinu,
aknaid ning ventilatsiooniseadmeid. Tépsed hoone vilispiirete noduetekohase
heliisolatsiooni tagamiseks vajalikud tingimused ja konstruktsioonid selgitatakse
ehitusprojekti koostamise kdigus.

Lihtudes Eesti Standardist EVS 894:2008 ,,Loomulik valgustus elu- ja biirooruumides
peab eluruumides olema tagatud vdhemalt 3 tunnine katkematu insolatsioon péevas
ajavahemikul 22. aprillist kuni 22. augustini.

Varjude analiiiis nditab, et Riia tn 13 hoone otsaseinas asuvates eluruumides on tagatud
viahemalt 3-tunnine katkematu insolatsioon pdevas kella 11.30 — 14.30. Planeeritud
hoone vari ei ulatu Pepleri tn 32 hooneni (vt joonis 10).

Planeeritud hoones tuleb samuti tagada loomulik valgustus 1dhtudes Eesti Standardist
EVS 894:2008 ,,Loomulik valgustus elu- ja biirooruumides*. Pepleri tn 34 hoonestusala
on planeeritud Riia tn 15B hoonest ca 15 m kaugusele. Esimesele korrusele ei ole
planeeritud eluruume, laste-, dppe- ega hoolekandeasutuste ruume.

Krundi jadtmete kogumise korraldab krundi valdaja. Jddtmed tuleb koguda vastavatesse
kinnistesse  priigikonteineritesse. Eraldi  kasutada konteinerid sorteeritud ja
olmejaidtmetele. Jadtmevaldaja on kohustatud kiitlema tema valduses olevaid jddtmeid
vastavalt kehtestatud jddtmeseaduse nduetele voi andma need kiitlemiseks iile selleks
Oigust omavale ettevottele. Jadtmekditlus lahendada voimalusel hoonesiseselt.

4.9. Vajaduse korral ettepanekud kaitse alla voetud maa-alade ja
iiksikobjektide  kaitsereZiimi  tipsustamiseks, = muutmiseks  voi
lopetamiseks, ettepanekud maa-alade voi iiksikobjektide kaitse alla
votmiseks

Planeeritav ala asub arheoloogilises miljoopiirkonnas. Kaevetoode tegemise ajal tuleb
tagada arheoloogiline jarelvalve.
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4.10. Vajaduse korral miljooviiirtusega hoonestusalade mddramine
ning nende kaitse- ja kasutustingimuste seadmine

Vajadus puudub.

4.11. Ehitiste olulisemate arhitektuurinouete seadmine

Arhitektuurinduded on toodud planeeringu pShijoonisel (vt joonis 4).
Kavandatava hoone arhitektuur peab olema kaasaegne ja korgetasemeline.

Tartu linna keskusesse uue hoone projekteerimisel on parima lahenduse saamiseks vaja
korraldada arhitektuurivdistlus. Planeeringuala paikneb Tartu {ihe olulisema tinava
ddres. Umberkaudsetes hoonetes asuvad mitmed avalikkusele suunatud ettevotted ja
asutused ning ala ldbib igapdevaselt suur hulk inimesi. Planeeringu ldhiala
linnaruumilise terviku moodustavad arhitekt R.-L. Kivi projekteeritud kino Ekraan ja
viiekorruselised elamud. Arvestades planeeringualasse kavandatud ehitise mahtu ja
paiknemist, on arhitektuurivdistlus parim vahend véérilise lahenduse leidmiseks.

Planeeritud hoone uksed ei tohi avaneda Riia tdnava konnitee liiklusruumi (konniteel
lubatud jalgrattaliiklus). Hoone I korrusel peavad olema siseruumid nii Pepleri kui Riia
tdnava poolsel kiiljel, st parkimine ei tohi olla ndhtav otse tdnavalt vaadatuna.

4.12. Servituutide vajaduse mddramine

Tabelis nr 5 on dratoodud planeeringuga maéiratletud servituudi vajadusega objektid.
Servituudi vajadusega alad on fikseeritud joonisel nr 5.

Tabel 5. Servituudi vajadus

Teeniv kinnisasi Servituut Servituudi sisu
Riia tn 13 Planeeritud kaugkiittetrass  Tagada kaugkiitte varustuse vdimalus
Pepleri tn 34 Planeeritud konnitee Tagada konnitee avalik kasutamise vdimalus

4.13. Vajadusel riigikaitselise otstarbega maa-alade mdiramine

Vajadus puudub.

4.14. Kuritegevuse riske vihendavad nouded ja tingimused

Kuritegevuse riske vihendavate tingimuste planeerimisel on ldhtutud Eesti Standardist
EVS 809-1:2002 ,Kuritegevuse ennetamine, linnaplaneerimine ja arhitektuur.
Jargnevalt on toodud kokkuvdte kuritegevuse riske vihendavatest tingimustest:

x Téanavad on valgustatud.

x  Ténava alalt on krundile iiks sdidukite juurdepdds, mis voimaldab head kontrolli
sissetulijate ja véljaminejate iile.

x Parkimisala on vahetult hoone ldheduses ja hoone sees, mis tdstab omaniku- ja
kontrollitunnet ning vihendab autodega seotud kuritegude riski.
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x  Krundi piirile on planeeritud piire.
x  Parklale on lubatud tokkepuu rajamine.
Lisaks on soovitav arvestada jargmiste kuritegevus riske vihendavate aspektidega:
x hea nidhtavus, valgustatus, korrashoid ja jdlgitavus vihendavad kuriteohirmu;

x hea ndhtavus vihendab sissemurdmiste, vandalismi, végivalla, autodega seotud
kuritegude, vargust ja siilitamiste riski;

parklate jalgimine vihendab autovarguste ja autodega seotud kuritegude riski;

>

x  kasutada tugevaid ja vastupidavaid ukse- ja aknaraame, uksi, aknaid ja lukke;

x  sissemurdmiste ja vandalismiaktide sihtmirkide tugevdamine peale riinnakut
vihendab intsidentide kordumise riski;

kergestisiittivate materjalide eemaldamine v3i asendamine vihendab siilitamiste
riski.

*x

4.15. Muud seadusest ja teistest oigusaktides tulenevad kinnisomandi
kitsendused ja nende ulatus

Planeeritavale alale ulatuvad arhitektuurimilestiste kaitsevoondid — drihoone fassaadid
Tartus, Riia t. 15B, 1939 (reg nr 27197) ning adminhoone Tartus Riia 12, 1938. - 1940.
a (reg nr 7033) (vt joonis nr 4). Planeeritav ala asub arheoloogilises miljodpiirkonnas (vt
joonis nr 3).

Vastavalt muinsuskaitseseaduse § 25 on kinnismalestise kaitsevoondi iilesandeks tagada
kinnismilestise vaadeldavus, sealhulga kaugvaadete sdilimine ja silueti ndhtavus ning
kinnismaélestise ja seda limbritseva maa-ala kultuurivdértuslike struktuurielementide
sdilimine ruumilises kontekstis. Kinnismaélestise kaitsevoondi moodustab 50 meetri
laiune maa-ala maélestise vdliskontuurist voi piirist arvates, kui mélestiseks tunnistamise
oigusaktis ei ole ette ndhtud teisiti.

Muinsuskaitseameti kirjaliku loata on kinnismélestise kaitsevoondis keelatud:

1) ehitamine, teede, kraavide ja trasside rajamine, muud mulla- ja kaevetod ning
maaparandustdod;

2) kinnismaélestise vaadeldavuse sulgemine.

Maverick OU (t66 nr T-14-11) poolt on koostatud Pepleri tn 34 Tartu muinsuskaitse
eritingimused detailplaneeringu koostamiseks (kinnismélestise Riia tn 15b reg nr 27197
kaitsevoond).

Muinsuskaitse eritingimused kehtestatakse ldhtuvalt muinsuskaitseseaduse § 25 ja
detailplaneeringu eritingimuste koostamise korrast:

1. Tagada maélestise Riia 15b vaadeldavus.

2. Taastada hoonestus Riia-Pepleri tdnavate nurgal, 1908. aastaks véljakujunenud
ajaloolisel ehitusjoonel, positsioneerides uue hoone vastavalt ajaloolisele
situatsioonile tdnavafrondis ja krundistruktuurile.
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3. Jélgida Tartu linna iildplaneeringuga kehtestatud korruselisust 4 — 5, mis ei
tohiks tiletada Riia 15b harjakorgust.

4. Detailplaneering ja projekt tuleb kooskdlastada Tartu linnavalitsuse
kultuurivdirtuste teenistusega.

5. Kinnistu asukoha tdttu Tartu arheoloogilises miljodpiirkonnas tuleb kaevetodde
teostamise ajal tagada arheoloogiline jérelvalve.

Muinsuskaitse eritingimuste jargselt on hinnang kavandatud lahendusele positiivne. Riia
tn 15b vaadeldavuse tagavad tinasel pdeval Pepleri tdnav ja uusehitise kdrguse piirang
ning soov rajada naabriks sobiv arhitektuurselt esinduslik hoone. Parimaks
kaugvaatluskohaks maélestisel jadks endiselt vaatluskoht Ekraan kino juures.

Pepleri tn 32 krundil asub kaitstav looduse iiksikobjekt — Kiilmakindel pirnipuu;
(Pirnipuu) (registrikood KLO4001110). Uksikobjekti 50-meetrine piiranguvoond ulatub
ca 2 m ulatuses Pepleri tn 34 pohjapoolsele nurgale (vt joonis nr 4).

4.16. Planeeringu elluviimise voimalused

Krunti teenindava juurdepéésutee véljachitamise kohustus on krundi omanikul.

Linna keskusesse uue hoone projekteerimisel on parima lahenduse saamiseks vaja
korraldada arhitektuurivdistlus.

Tehnovorkude rajamine toimub vastavalt krundi valdaja ja vorguvaldajate vahelisetele
kokkulepetele.

Planeeritav ala asub arheoloogilises miljodpiirkonnas. Kaevetdode tegemise ajal tuleb
tagada arheoloogiline jirelvalve.

Planeeringu realiseerimisega ei tohi kolmandatele osapooltele pohjustada kahjusid.

Pepleri 34 hoone rajamisel on rammvaiade kasutamine keelatud. Enne ehitustodde
algust tuleb teostada naaberhoonete Riia 13 ja Pepleri 32 seisukorra iilevaatus ning votta
seejarel hooned ehitustodde teostamise ajaks jalgimise alla.

Enne ehitustegevuse algust peab toimuma Pepleri tn 34 krundile ulatuvate Pepleri tn 32
ja Riia tn 13 krundi puude okste ldikamine ja kaldu olevate okste kinnitamine trossidega
vastava eksperdi poolt lahtudes koostatud eksperthinnangust.
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5. Kooskolastuste ja planeeringuga nousolekute kokkuvote ning iseseisva kirjaga antud kooskolastused

Tabel 6. Kooskolastuste kokkuvote

Jrk Kooskélastay instants, Kooskolastaja nimi ja = Kooskolastuse, Kooskélastuse, Miirkused
nr krundi nimetus amet koostoo kuupiiev  koostoo asukoht
ja nr
1  Louna-Eesti Pjotr Vorobjov, 03.05.2013 nr K- I koide 1k 126 -
Pédstekeskus peainspektor PV/14 128
2 Tartu Veevirk AS P. Pindma 11.04.2013 nr 215 11 koide 1k 96
3 Elektrilevi OU Tatjana BorSevitskaja ~ 29.04.2013 nr 1T koide Ik 115
1673082290
4  Elion Ettevotted AS Aleks Kask 25.04.2013 nr I koide 1k 98
21170305
5 AS Tartu Ular Roose, arendus- ja  30.04.2013 1T koide Ik 115
Keskkatlamaja haldusinsener
6  Pepleri tn 32 MTU Eesti Arstide Liit Saadetud kiri 05.04.2013, véljastatud 19.04.2013 (vt II koide 1k 89, 94),
30.04.2013 saadetud tiiendavate materjalidega e-kiri
majandus@arstideliit.ee, kitte saanud 02.05.2013 (vt koide 1k 103,104)
27.05.2013 I koide 1k 109

Mairkused (vastused II koide Ik 111): 1. Ei ole ndus hoonet planeerima
krundipiirist poole kdrguse kaugusele. Planeeritud hoone vari ei ulatu
Pepleri tn 32 hooneni (vt joonis nr 10).

2. Ehituse kéigus ei tohi naaberkinnistul paiknevaid puid kahjustada.
Planeeringus on kirjas, et ehitustodde teostamisel tekkinud vdimalikud
kahjud hiivitab Pepleri tn 34 krundi omanik.

3. Sademevett ei juhita Pepleri tn 32 krundile.

Vt vastuskiri 13.06.2013 (II koide 1k 121-124)
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Jrk Kooskélastay instants, Kooskolastaja nimi ja = Kooskolastuse, Kooskolastuse,
nr krundi nimetus amet koostoo kuupiiev  koostoé asukoht
Jja nr
Pepleri tn 32
10.06.2013 I koide Ik 116
7 Riiatn13 Ester Ilja, KU Riia 13

juhatuse esimees

DP 84/12

Mirkused

Saadetud e-kirjad 01.10.2013 ja 09.10.2013 (II koide 1k 131-132)

Saadetud e-kiri ja tahitud kiri 12.11.2013, tagastatud hoiutdhtaja
moddumisel 30.11.2013 (II koide 1k 140 - 143)

Saadetud kiri 05.04.2013, viljastatud 29.04.2013 (vt I kdide 1k 93, 99),
30.04.2013 saadetud tdiendava infoga e-kiri tonu.ints(@sotsdem.ee

On tagatud 3-tunnine katkematu insolatsioon péevas kella 11.30 — 14.30

18.05.2013 T kéide 1k 107 (vt joonis nr 10).
Téiendatud teksti peatiikis 4.16 Planeeringu elluviimise vdimalused
seoses voimalike kahjude tekkimisega ehitusekdigus
17.12.2014 II koide 1k 163
8 |Riiatn 14 Forum Cinemas AS Saadetud kiri 05.04.2013, véljastatud 22.04.21013 (vt II kdide 1k 88, 95)
9 |Riiatn 15 Reno Laidre, maavanem 23.04.2013 nr 9-|II koide 1k 97 Parklakohtade tdpne arv méératakse Eesti Standardi EVS 843:2003
2/1364-2 ,Linnatdnavad“ alusel hoone projekteerimise etapis ning kodik
parkimiskohad ehitatakse vilja iihes ehitusetapis.
10 Riiatn 15b Kersti Maria Sdmermaa Saadetud kiri 05.04.2013, tagastatud hoiutéhtaja méodumisel 06.05.2013
(vt koide 1k 91, 105)
Mart Somermaa 01.05.2013 IT koide 1k 102 Saadetud kiri 05.04.2013, véljastatud 19.04.2013 (vt II koide 1k 92, 94)
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