Too nr: DP-10-14

TARTU MAAKOND, TARTU LINN

ILMATSALU TN 11 KRUNDI
DETAILPLANEERING

ESIMENE KOIDE-PLANEERING

Planeeringu koostamisest huvitatud isik Eural Properties OU
Maastikuarhitekt-planeerija Jane Asper
Planeerija Liisi Ventsel

Tartu 2016
Léuna- Eesti Varahaldus OU Tel: 55 99 59 57 EE982200221029489779
Rahu 12-5 e-mail: eestivara@yahoo.com Reg nr: 11171176

50112 Tartu


mailto:eestivara@yahoo.com

ILMATSALU TN 11 KRUNDI DETAILPLANEERING 2

SISUKORD
SELETUSKIRI. ...tttk h ekt s bR et R bt n et b e n et 3
1. Planeeringu koostamise alused ja eesmark ning planeeritava ala kruntide omanikud
o1 LeT = T g Vo W= 1[0 F= L= U 1T OSSR 3
2. Arvestamisele kuuluvad planeeringud ja dokumendid ............ccoovevieeieieiinie e 3
3. Olemasoleva OlUKOITa ISEIOOMUSTUS ..........covrvireirieiiisicieene s 3
3.1. Uldplaneeringu MuUUtMISe ©HEPANEK ...........ccccvevevrcieieeeieseee e tes sttt ses s senenees 4
3.2. Planeeringuala lahipiirkonna funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed.............cc.cccovvvveivennnn, 6
4. PlaneerimiSEIEPANEK ..ottt b bbbttt r e 7
4.1. Planeeritava ala Kruntideks JaotaminNe............ccoviiiiiiiiiiice e 7
4.2, KruNdi @NITUSOIGUS .....cviiiiiiiiieec bbbt b bbbt 7
4.3. Krundi hoonestusala Piifitlemine ..o e 8
4.4, Tee maa-alad, liklus- ja parkimiSKOITaldUS ...........cccccoiiiiiiiiie e 8
4.5. Haljastuse ja heakorra pohimoOtted ...........coeiiiiiiiii s 11
4.6. EhitistevaheliSed KUJAG ..ottt 11
4.7. Tehnovorkude ja —rajatiste aSUKONAM ..o 12
4.7.1. Veevarustus ja tUletOrEVES ............oii i 12
4.7.2. OIMEKANAIISAISIOON .....eeiiieiiiiiiiiiii et e e e e e e e e e s s st b e e e e e e s e annnnreeeeeeens 12
4.7.3. SAdemeveeKanaliSALSIOON ............uiiiiiiiiiiiiie et 12
A.7.4, EIEKIIVAIUSTUS ... ettt e e e e e e et e e e e e e s st e e e e e e e s s nnteteeeeaeeseaannnnnnneeaens 13
4.7.5. TeleKommMUNIKAISIOONIVAIUSTUS .....c.oiuriiiiiiiiie ettt st e e saba e e s sanneeas 13
A.7.6. SOOJAVAIUSTUS ... .eeeiiiuteeeeeiteeee e sttt e e ettt e e e abb et e e s bt et e e s bbe e e e s bt et e e abb et e e sbbb e e e asbeeeesaabbeeesannneeas 13
4.7.7. Tehnovorkude rajamise koondtabel................oooi i 14
4.8. Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatu elluviimiseks ning vajaduse korral ehitised,
mille ehitusprojekti koostamisel on vaja labi viia keskkonnamdju hindamine vai riskianallds ............... 14
4.9, Ehitiste olulisemate arhitektuurinduete seadmine ...........ccccovveiiiiiii e 15
4.10. Servituutide vajaduse MEBAramiNe...........ccouiiriiiiii e e 15
4.11. Kuritegevuse riske vahendavad nduded ja tingimused ..o 15
4.12. Planeeringu kehtestamisest tulenevate véimalike kahjude hivitaja.............cccocociiiininin, 16
4.13. Planeeringu elluviimise VOIMalUSEA.............cooiiiiiiie e 16
5. Kooskolastuste ja KOOStOO0 KOKKUVBLE ..........cceiiiiiiiii e 17
JOONISED
I Y| (0T LS o To] 1R =T =T o PR EPPUT R TSPPP M 1:5000
2. 01emMaS0IEV OIUKOIT ...t e e s et e e e e e e e e bbb e e e e e e e e e aaanes M 1:500
3. Planeeringuala lahipiirkonna funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed .............cccocuueee. M 1:2000
A, PORIJOONIS .eeiieeiiiit ettt e e e e e e e e e a e e e M 1:500
5. Maakasutus ja KItSENAUSEA ..........eeiiiiiiiiiiiiiee ettt e e e st e e e nraeeeeanes M 1:500
6. TeNNOVOIQUA ... M 1:500
7. lllustreeriv joonis

LOUNA-EESTI VARAHALDUS OU



ILMATSALU TN 11 KRUNDI DETAILPLANEERING 3

SELETUSKIRI

1. Planeeringu koostamise alused ja eesmark ning planeeritava ala
kruntide omanikud planeeringu algatamisel
Detailplaneeringu koostamise algatamise ettepaneku tegija on Eural Properties OU, krundi

omanik planeeringu algatamisel. Detailplaneeringu koostamise aluseks on Tartu
Linnavolikogu 04. detsember 2014. a. otsus nr 149 ,limatsalu tn 11 krundi detailplaneeringu
koostamise algatamine, lahteseisukohtade kinnitamine ja keskkonnamdju strateegilise

hindamise algatamata jatmine“.

Detailplaneeringu koostamise eesmargiks on kaaluda voimalusi limatsalu tn 11 krundi
jagamiseks ja moodustatava krundi maakasutuse sihtotstarbe muutmiseks kahjuliku
valismdjuta vaike- ja ariettevotete maaks ning moodustatavale krundile uue kahekorruselise

ari- ja tootmishoone ehitamiseks.

Detailplaneering on Tartu linna uldplaneeringut muutev.

2. Arvestamisele kuuluvad planeeringud ja dokumendid
e Tartu Linnavolikogu 6.oktoobri 2005. a. maarusega nr 125 kehtestatud Tartu linna

Uldplaneering;

e Tartu Linnavalitsuse 18.05.2004. a. korraldusega nr 1043 kehtestatud limatsalu 11 krundi
detailplaneering;

e Detailplaneeringu koostamise alusplaaniks on véetud Topogeo Baltic OU (tegevuslitsents
677 MA) poolt koostatud geodeetiline alusplaan tapsusastmega M1:500, t66 nr 22283871
koostatud 07.07.2014 a.

3. Olemasoleva olukorra iseloomustus
Planeeritav ala asub Veeriku linnaosas, Ravila ja llmatsalu tdnavate ristmiku dares. limatsalu

tn 11 krundi olemasolev maakasutuse sihtotstarve on arimaa 100%. Krundi pindala on
12 071 m2

Krunt on hoonestatud, planeeringuala laaneosas asub 1-korruseline kauplus Maxima.
Kaupluse kagunurga juures, parkimisala 16pus, asub taaraautomaat. Krundi kirdenurgas asub

betoonist estakaad ning idapoolses osas kasutusest valjas elektrimast.

Olemasolev asfaltkattega parkla asub hoone Ravila tanava poolsel kiljel, mdningad

parkimiskohad paiknevad ka kaupluse lImatsalu tdnava poolsel kiljel.

Planeeringuala pdhjapiiril asub kuusehekk, mis ulatub limatsalu tn 11 krundi keskosani, sealt

edasi kuni krundi idapiirini kasvavad eriliigilised kdrged pddsad ja puud. Krundi Iaane-, Iduna-
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ja kagupiiri dares on summeetriliste vahedega istutatud parnade rivi. Krundi keskosas kasvab

lisaks Uksik lehtpuu ja kaguosas vaike lehtpddsagrupp.

llImatsalu tn 11 krundi pdhjapoolse piiri 1&heduses kulgevad koérgepinge elektrikaablid.
Planeeringualale ulatub naaberkinnistul, Ravila tn 49a, paikneva 35 kV 8&huliini 25 meetrine
kaitsevoond. Labi planeeringuala Idunaosa kulgeb sidekaabel. Kauplusel on olemas elekitri-,
side-, vee- ja kanalisatsioonivarustus. Sadevesi juhitakse olemasolevalt parkimisalalt Imatsalu

tanaval paiknevasse sadeveetorustikku. Soojavarustus on lahendatud soojatorustiku baasil.

Planeeringuala reljeef on suhteliselt tasane, pisut kérgem on planeeringuala keskosa.
llImatsalu tn 11 krundi absoluutkdrgused jaavad vahemikku 60.46-61.35 m. Olemasolev

olukord on kajastatud joonisel nr 3 Olemasolev olukord.

3.1. Uldplaneeringu muutmise ettepanek
Detailplaneeringuga tehakse ettepanek muuta dldplaneeringu pdhilahendust krundi

kasutusotstarbe osas, muutes teenindusettevdtete maa osaliselt td0stusettevotete ja ladude
maaks (joonis 3). Uldplaneeringu muutmise vajaduse pohjused on jargmised:
¢ detailplaneeringuga kavandatud ehitise kasutamise otstarve (meditsiinitehnika
tootmine, mudk ja ladustamine) Pos 2 osas on iseloomulik to0stusettevotete ja
ladude maa kasutusotstarbele;
e Pos 2 planeeritud ehitusdiguse realiseerimisel vdoetakse maa-ala kasutusele,
tagatakse meditsiinitehnika areng ja luuakse Tartusse uusi todkonhti;
¢ Pos 2 kavandatav tegevus on tihedalt seotud lahedal asuva Maarjamoisa

meditsiinilinnakuga.

Tartu linna Gldplaneeringu kohaselt asub krunt maa-alal, mille juhtfunktsiooniks on maaratud
teenindusettevotete maa (joonis 1). Maaratud juhtfunktsiooni eesmark on luua Ravila ja

[Imatsalu tanava piirkonda lahiala elanikke teenindav tdmbekeskus.
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MATSALU TN 11 EE VAIKEELAMUTE MAA
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A TEENINDUSETTEVOTETE MAA

TOOSTUSETTEVOTETE JA
LADUDE MAA /

KAHIULIKU VALISMOIUTA

TEOSTUSETTEVOTETE
JA LADUDE MAA

VAIKE - JA ARI -
ETTEVOTETE MAA |
KAHJULIKU VALISMOJUTA
VAIKE - JA ARI -
ETTEVOTETE MAA

MUU UHISKONDLIKE
HOONETE MAA

ULDKASJTATAVATE
HALJASALADE MAA

Joonis 1. Valjavote Tartu linna kehtivast lildplaneeringust

Planeeritaval krundil kehtib Tartu Linnavalitsuse 18.05.2004 korraldusega nr 1043 kehtestatud
llImatsalu 11 krundi detailplaneering (joonis 2), mis ndeb ette kuni kahe arihoone ehitamise
vOimaluse, hoonete suurima lubatud ehitusaluse pindalaga 4500 m?. Kaesoleva planeeringu
koostamise ajaks on krundi ehitusdigus osaliselt realiseeritud — krundi 1d8neosas asub 1-
korruseline kauplus Maxima, ehitusaluse pindalaga 1218 m? (EHR kood: 120307133).

/,://,, 7 ,,{///III/ / :

1 FPPEMARGIN
— — — plancaritava aa piir
olemasaley hrundipi
Korgepingelini kaitsetsoon
— i puurkaew sanitaarkiitsetsosn §
jolakajate likumissuurad o plaveritiv valisvalgustus

e jegrattueite Ukumissand Jourdepals. krundite R
IZI planeeritay ehitusala hocne sissepisu askoht

Kohustusti ehitusjoon lituniskip

Joonis 2. Kehtiva limatsalu 11 detailplaneeringu pohijoonis ja planeeritud lahendus

Kéesoleva detailplaneeringuga soovitakse maa-ala jagada kaheks krundiks — Pos 1 ja Pos 2.
Valjaehitatud kaubanduskeskus (Pos 1) planeeringuala ladneosas tagab lahiala elanike
esmase teenindamise vajaduse ning taidab Uldplaneeringuga kavandatud eesmarki. Lisaks
asuvad planeeringualast I6una- ja laadnekaares, teisel pool limatsalu ja Ravila tanavaid,

olemasolevad teenindusettevotted — autode teenindus- ja miudlgisalong, dmblusstuudio,
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kauplus ning treeningsaal. Pos 1 on maaratud ehitusdigus olemasoleva kaubanduskeskuse

laiendamiseks, suurima ehitusaluse pindalaga 1430 m?.

Planeeringuala idapoolsema krundi (Pos 2) kasutamise sihtotstarbeks on planeeritud
tootmishoone maa ning kaubandus- ja teenindushoonete maa, kuhu kavandatakse ehitada 2-
korruseline meditsiinitehnika tootmise ja milgi hoone koos blirooga (suurima ehitusaluse
pindalaga 2500 m?). Suurima ehitusaluse pindala suurus on maaratud vastavalt kavandatava
tootmistegevuse vajadusele. Planeeringuga kavandatud on piirkonda linnaehituslikult sobiv,
kuna kavandatav tegevus haakub naaberalade tegevusvaldkondadega — planeeringualast
pdhjapoole jaavad todstusettevotete ja ladude maad, alast idasuunas teenindusettevotete,
toostusettevotete ja ladude maad (joonis 3). Samuti on Pos 2 kavandatav tegevus tihedalt
seotud lahedal asuva Maarjambisa meditsiinilinnakuga. Planeeritud kruntidele kavandatud

suurim ehitusalune pindala on sama kehtiva detailplaneeringuga.

ILMATSALU TN 11 EE VAIKEELAMUTE MAA
EK | KORRUSELAMUTE MAA
A | TEENINDUSETTEVOTETE MAA

TOOSTUSETTEVOTETE JA
LADUDE MAA /

KAHIULIKU VALISMOIUTA

TEOSTUSETTEVOTETE
JA LADUDE MAA

VAIKE - JA ARI -
ETTEVOTETE MAA |
KAHJULIKU VALISMOJUTA
VAIKE - JA ARI -
ETTEVOTETE MAA

MUU UHISKONDLIKE
HOONETE MAA

ULDKASUTATAVATE
HALJASALADE MAA

Joonis 3. Uldplaneeringu muutmise ettepanek

3.2. Planeeringuala lahipiirkonna funktsionaalsed ja linnaehituslikud
seosed
Kontaktvodndi kruntide struktuur ja maakasutus on erinevad. Planeeritava ala lahiimbrusse

jadavad elamumaad, arimaad, Uhiskondlike ehitiste ja sihtotstarbeta maad.

Lahiala hoonestuses on esindatud 2- kuni 9-korruselised elamud ja 1- kuni 3-korruselised
arihooned. Kontaktvdodndis lImatsalu tanaval on osaliselt valja kujunenud ehitusjoon — hoonete
fassaadid asuvad tanava soidutee servast 20-24 m kaugusel. Kontaktala hoonestuse
arhitektuur on eriilmeline — esindatud on traditsioonilised madalakaldeliste kelpkatustega
elamud, 50-ndatel aastatel pustitatud madalate viilkatustega vaiksemad korterelamud ning 80-

ndatel aastatel ehitatud lamekatustega kérged korterelamud. Planeeringualast edelasse jaab
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5-korruseliste korterelamute piirkond ja Ule limatsalu tdnava I6unasse jadb 9-korruseliste
elamute grupp. Planeeritavast alast idasse, kagusse ja |dunasse jaavad valdavalt 2-kuni 4-

korruselised elamud ja 1-kuni 3-korruselised arihooned.

Planeeritavast alast ladande dule Ravila tanava jaab 1-korruseline Visa spordihall.

Planeeringuala piirneb pdhjast ulatusliku kérgepingeliinide koridoriga.

Kontaktvoondis olevate arihoonete ehitusalused pindalad on vahemikus ~1000 — 1800 m2.
Kehtestatud detailplaneeringute alusel kavandatakse kontaktvéondisse, limatsalu 5 krundile
kuni 4-korruselist, 1800 m? ehitusaluse pindalaga blroohoonet ning limatsalu 28 krundile 2-

korruselist 2500 m? suuruse ehitusaluse pindalaga arihoonet.

Kontaktvoondi kruntide struktuur ja hoonete korruselisus on kajastatud joonisel Planeeringuala

ldhipiirkonna funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed (leht 3).

Planeeringualaga piirnevad llmatsalu ja Ravila tdnavad on kahesuunalise liiklusega ja
asfaltkattega koénniteedega. Olemasolev juurdepaas planeeringualale on Ravila tanavalt
krundi loodeosast. Uhendus linnakeskusega on hea — lahimad olemasolevad uhistranspordi
peatused jaavad planeeringualast ca 20 m kaugusele loodesuunas Ravila tanaval ja 190 m

kaugusele kagusuunas limatsalu tanaval.

4. Planeerimisettepanek

4.1. Planeeritava ala kruntideks jaotamine
Planeeringuga on kavandatud llmatsalu tn 11 krunt jagada kaheks krundiks. Kruntideks

jaotamine on esitatud Pdhijoonisel (leht 4).

4.2. Krundi ehitusoigus
Planeeringuga maaratakse krundi ehitusdigus Pos 1 olemasoleva kaupluse laiendamiseks ja

taaraautomaadi hoone ehitamiseks ning Pos 2 krundile 2-korruselise meditsiinitehnika

tootmise ja mulgi- ja buroohoone rajamiseks.

Krundi ehitusbigusega on maaratud:
1) planeeritud krundi kasutamise sihtotstarve;
2) hoonete suurim lubatud arv krundil,
3) hoonete suurim lubatud kérgus;

4) hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala?.

! Ehitusaluse pinna mdiste vastavalt Tartu linna ehitusmééruse §4 1g 7 p 3 - kui planeeringuga ei ole séitestatud
teisiti, moistetakse ehitusaluse pindala all hoone kinniste ruumiliste mahtude ja sammastel olevate osade
projektsiooni pinda. Arvesse ei voeta lahtiseid rodusid, konnitee voi maapinna kohal olevaid varikatuseid,
rddstaid, tehnosiisteemi ja tehnoseadme osa, katmata vilistreppe, katmata terrasse, hoonet vahetult iimbritsevast
maapinnast voi katendist madalamal asuvat kaldteed ning treppi, keldrite valgussahte jms.
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Planeeritava krundi ehitusdigus on valja toodud Péhijoonisel (leht 4).

Pos 2 krundil asub kasutusest valjas elektrimast ning kirdenurgas betoonist estakaad, mis on

planeeritud likvideerida.

4.3. Krundi hoonestusala piiritlemine
Kruntide hoonestusalad on piiritletud péhjakiljest 35 kV &huliini kaitsevodndiga ja Idunakiiljest,

limatsalu tdnava aares, planeeritud kohustusliku ehitusjoonega, 20 m tanava sodidutee servast
ja 10 m krundi piirist. llmatsalu tanaval on osaliselt valja kujunenud ehitusjoon — hoonete
fassaadid asuvad tanava sdidutee servast 20-24 m kaugusel. Planeeringuala kohustuslikuks
ehitusjooneks on maaratud limatsalu 7 ja Ravila 80 hooneid Uhendav mébtteline joon.

Kohustuslikku ehitusjoont ei pea arvestama Pos 1 olemasoleva hoone rekonstrueerimisel.

Pos 1 ja 2 hoonestusala piiritlemisel ida- ja ldanekiljest on arvestatud krundisisese logistika
ning tootmiseks ja teenindamiseks vajaminevate hoonete mahtudega. Pos 1 ja 2
hoonestusalade omavaheliseks kauguseks on maaratud 9 m, et oleks tagatud piisavalt lai

juurdepaasuservituut kahe hoone vahel liiklemiseks.

Olemasolev taaraautomaat, mis jadb ette planeeritavale juurdepaasuteele on ette nahtud
likvideerida. Uue taaraautomaadi asukoht on ette nahtud Pos 1 sissesoidutee lahedusse,
planeeringuala loodeos parkimisala serva. Taaraautomaadi asukoht vdib projekteerimise

kaigus muutuda.

Planeeritud hoonestusala sidumine krundi piiridega on toodud Pbéhijoonisel (leht 4).

4.4. Tee maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus
liImatsalu ja Ravila tdnavate ristmikule on kavandatud ringristmik (K&H AS 2010.a t66 nr

1881TE10, Tartu linn, limatsalu tn. rekonstrueerimine 16igus Vitamiini tn. — Ravila tn.) ja uus
jalg- ja jalgrattateede lahendus, mis on kantud planeeringu pdhijoonisele. Olemasolev

sdidukite juurdepaas Ravila tdnavalt Pos 1 krundile sailib.

Planeeringualale on limatsalu tanavalt planeeritud 2 juurdepaasu — Uks uus ja uks kehtiva
planeeringu kohane. Pos 1 ja Pos 2 krundi piirile planeeritud juurdepaas on kavandatud
mélema krundi tarbeks. Uhine juurdepéés planeeritud kruntide piirile on lisaks sissesditmiseks
kavandatud kaubaautodele ja raskeveokitele ka planeeringualalt valjasditmiseks, et
vahendada krundisisest liikluskoormust aladel, kus liguvad ka jalakaijad — Pos 1 kaupluse
klientide parkimisala ning Pos 2 ettevdtte td6tajate ja klientide parkimisala. Uhisele
juurdepadasule on planeeritud juurdepdasuservituudi seadmise kohutus. Kirjeldatud

juurdepaasule on pddrded limatsalu tdnavalt lubatud vastavalt kehtivale liikluskorraldusele.

Teine juurdepaas on planeeritud Pos 2 tarbeks krundi kagunurgast, et tagada krundi

kasutajatele limatsalu tanavalt vasakpddrde voimalus. Juurdepaasu asukoha planeerimisel on
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arvestatud kehtiva planeeringu lahendusega. limatsalu ténavalt on lubatud vasak- ja

parempoorded.

2015. a liikluskoormuse uuringu andmetel (,Liikluskoormuse uuring Tartu linnas 2015. aastal®
Inseneriblroo Stratum, 2015), liigub limatsalu tanaval planeeringualaga piirneval tanavaldigul
tipptunnil mélemal suunal kokku keskmiselt 700 sdidukit tunnis. limatsalu tdnava puhul on tegu
jaotustdnavaga, mida kasutatakse rohkem linnast valja s6itmiseks. Kehtiva llmatsalu 11 krundi
detailplaneeringu kohaselt? on kogu krundile lubatud ehitada (ks kaubanduskeskus
ehitusaluse pindalaga 4500 m? ja 75 parkimiskohaga ning lisaks Ravila tanava juurdepaasule
on llmatsalu tanavalt planeeritud ka teine juurdepaas. Kaesoleva planeeringuga on
planeeringualale planeeritud 61 parkimiskohta ning juurdepaasusid/valjasdiduvdimalusi kahe
planeeritud krundi peale kokku kolm (kehtivas detailplaneeringus on 75 parkimiskohaga
krundile planeeritud 2 juurdepaasu), mis hajutavad liikluskoormust tanavatelt planeeringuala
suunas ja vastupidi. Vorreldes olemasoleva olukorraga, suureneb kdesoleva planeeringu
elluviimisel limatsalu tanava liikluskoormus hinnanguliselt kuni 30 sdiduki vorra 66paevas ning
vorreldes kehtiva planeeringuga liikluskoormus vaheneb oluliselt. Kahe krundi piirile
planeeritud juurdepdasu hakkab sissesdiduks kasutama hinnanguliselt 5-7 kaubaautot
paevas, Pos 2 planeeritud juurdepdasu hakkab sissesdiduks kasutama hinnanguliselt 1-2
kauba- voi veoautot ja 15-20 sdiduautot paevas. Kahe krundi piiril asuvat sissesditu kasutataks
hinnanguliselt rohkem enneldunasel ajal. Pos 2 krundi juurdepdasu kasutavad valdavalt
ettevotte tédtajad hommikusel tipptunnil kella ajal 7.30-8.00 vahel ning dhtusel tipptunnil kella
16.30-17.30 vahel. Paevasel ajal kasutavad juurdepadsu uksikud kliendid ning ettevotte

tootajad. Juurdepaasudelt valjasdidud limatsalu tanava liiklust ei takista.

Tartu linna uue Uldplaneeringu ,Tartu linna Uldplaneering 2030+“ koostamise raames on
koostatud liikluskoormuse modelleerimine aastaks 2030 (Modelleerimistulemused 2030
variant V6 — Tuglase sild, Inseneriblroo Stratum, 2015). Liikluskoormuse
modelleerimistulemusena liigub 2030. aastal limatsalu tanaval planeeringualaga piirneval
tanavaldigul tipptunnil mélemal suunal kokku 1120 sdidukit (606 sdidukit linnast vélja ja 514
s6idukit kesklinna suunas). Seega suureneb tipptunni liikluskoormus vorreldes olemasolevaga
60% ja seda uldise autostumise téttu. Planeeringualale kavandatud liikluskoormus antud
ajalises perspektiivis suure tdendosusega oluliselt ei muutu. Seega suureneb liikluskoormus
lImatsalu ténaval pikas perspektiivis markimisvaarselt, kuid mitte planeeringuga kavandatu
tottu. Kaesoleva planeeringuga kavandatud liikluskoormus mdjutab limatsalu tanava
likluskoormust vahe, eriti pikas perspektiivis ning vorreldes kehtiva planeeringuga

liikluskoormus vaheneb oluliselt.

2 Kehtestatud Tartu Linnavalitsuse 18.05.2004 korraldusega nr 1043
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Pos 2 tootmise varustamine toimub hoonestusala pdhjakuljel.

Kruntidele juurdepaasutee minimaalne laius on 7 meetrit. Krundisiseste sdidu- ja jalgteede
tdpne asukoht ja parameetrid tapsustatakse projekteerimise kaigus olenevalt hoonete
juurdepddsude asukohtadest. Inimeste turvaliseks ja ohutuks liiklemiseks on soovitav
kasutada eraldi katendite tllpe, varvi ja teekattemargistust, vajadusel kasutada liikluse

rahustamise votteid. Kruntidel on tagatud kuni 15,4 m pikkuste sadulveokite podrderaadiused.

Planeeritud krundisiseste teede poik- ja pikikalded ning aarekivide kérgused lahendatakse
vajadusel eraldi projektiga. Rajatavate juurdepaasude ulatuses tuleb alandada limatsalu
tanava soéidutee aarekivi ja konnitee konstruktsioon tuleb asendada juurdepaasutee ulatuses

sdidutee omaga.

Parkimine on ette nahtud lahendada krundisiseselt. Parkimiskohtade arvutus on esitatud
vastaval EVS 843:2016 ,Linnatanavad® jargsete normatiividega vahevéoéndi kohta Tabelis 1.
Pos 1 parkimisarvutusel on arvestatud ehitise liigiks uus kauplus parkimisnormatiiviga 1/80 sb
(m?). Pos 2 parkimisarvutusel on arvestatud kavandatava hoone kasutusega jargmiselt:
kontori- ja olmeruumid, kauplus/néidiste saal (sb® 1500 m?); ladu labi kahe korruse (sb 875
m?); tootmisruumid (sb 1750 m?).

Tabel 1. Parkimisarvutus

Normiiirane Planeeritud
Pos nr Ehitise liik Parkimisnorm jarg parkimiskohtade
arvutus X
arv krundil
Oi +
Kauplus 1k/80sb (m?) | 2860x1/80=36 | 0 Soiduauto kohta
Pos 1 2 invaparkimiskohta
Supermarket 1 k/200 sb (m?) 2860 x 1/200=14 14 jalgratta kohta

Tdostusettevdte, ladu 1 k/250 sb (m?) 2625 x 1/250=11

Uus asutus, vaikese

21 sdiduauto kohta +
1k/160 sb (m2) | 1500 x 1/160=10 | 2 invaparkimiskohta

Pos 2 kllastajate arvuga
Tehas, ladu 1 k/10 tootajale 40 too6tajat/10=4 ,
12 jalgratta kohta
Asutus 1 k/200 sb (m?) 1500 x 1/200=7,5

Seoses taaraautomaadi Umber téstmisega sailib krundil Pos 1 ehk Maxima kaupluse juures
43 parkimiskohta (sh 2 invaparkimiskohta), mida on rohkem kui parkimisarvutus ette naeb.
Pos 1 krundil on planeeritud kokku 14 jalgratta parkimiskohta, mis on ette nahtud paigaldada
kaupluse laanepoolse seina kilge ja peaukse lahedusse. Krundile Pos 2 on kavandatud kokku
23 parkimiskohta (sh 2 invaparkimiskohta) ja 12 jalgratta parkimiskohta. Jalgrataste
parkimiskohtade arvutamisel on aluseks vbetud maksimaalne nait tootaja kohta.

Jalgrattahoidja klilge peab olema véimalik jalgratast lukustada koos raamiga vastavalt Tartu

3 Sb — suletud brutopind
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linna tUuptingimustele. Vdimalusel rajada varjualusega jalgrattahoidjad pikemaajaliseks

parkimiseks (nt tootajatele).

Krundisisese soéidutee ja parkla lumekoristusel tekkiva lume ladustamiseks kasutatakse
planeeritud haljasalasid. Planeeritud sdiduteede, parkimisalade ja jalgteede katteks on
kavandatud asfaltkate ja kivisillutis. Planeeritud kruntide liiklusala lahendus ja parkimiskohtade
paigutus vdib projekteerimise kdigus muutuda tingimusel, et tagatud peab olema normidele

vastav parkimine ja haljastuse osakaalu sailimine.

Soéidusuunad, juurdepaasud krundile ja parkimiskorraldus on naidatud Péhijoonisel (leht 4).

4.5. Haljastuse ja heakorra pohimoétted
Planeeringuala pohjapiiril asuv kdrge kuusehekk Pos 1 osas on ette nahtud sailitada. Pos 2

pdhjapiiril asuv eriliigilistest pddsastest ja puudest hekk on ette nahtud likvideerida ning
asendada uue heki, puude rivi véi nende kombinatsiooniga kuni limatsalu tn 7 krundi piirini.
Olemasolev puuderivi Ravila ja llmatsalu tdnava poolsel kiiljel sailib, llmatsalu tn 7 poolses

krundiosas on ette ndhtud I6petada puuderivi tdiendava istutusega.

Haljastuse rajamisel tuleb arvestada tehnovérkude kaitsevoonditega, muuhulgas
elektrikaablitest ja -6huliinist tulenevate piirangutega. Elektri dhuliini kaitsevoondis tuleb heki
jalvéi puude rivi rajamisel arvestada, et puude maksimaalne kdrgus voib olla kuni 4 m. Elektri
maakaablitest peab istutuskoht jddma vahemalt 1 m kaugusele. Pos 2 ja limatsalu 7 krundi

piirile haljastuse rajamisel tuleb tagada juurdepaas olemasolevale ja planeeritud elektrikilbile.
Teedele, ehitus- ja parkimisaladele ette jaav haljastus on ette nahtud likvideerida.

Krundiomanikul on lubatud tdiendava korg- ja madalhaljastuse rajamine. Lisahaljastus
lahendatakse krundil edaspidise projekteerimise kaigus vastavalt krundiomaniku soovile.

Krundi lisahaljastamisel on soovitav tellida haljastusprojekt.

Krundi kdrghaljastuse osakaal peab olema vahemalt 10% kogu krundi pindalast (arvestatuna
vorade projektsioone maapinnale, projektsioonpindala puuliigi tdiskasvanud isendi keskmise
naitaja jargi). Istikute valikul juhinduda standardist EVS 778:2001 “llupuude ja pddsaste
istikud”.

limatsalu tdnava poolsele kiiljele on piirete paigaldamine keelatud. Teistele krundi piiridele on

lubatud rajada vork- voi plankaed kdrgusega kuni 1,6 m. Samuti on lubatud heki rajamine.

Planeeringu Péhijoonisel (leht 4) on naidatud sailitatav, likvideeritav ja planeeritud haljastus.

4.6. Ehitistevahelised kujad

Ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja ehitistevahelise kujaga vastavalt Majandus-
ja taristuministri 02.06.2015.a. maarusega nr 54 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded®.

Ehitiste vaheline minimaalne kuja peab olema 8 m. Detailplaneeringuga on uute hoonete
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tulepisivusklassiks maaratud vastavalt standardist EVS 812-6:2012 tulenevatele nduetele
TP1. Lubatud on ehitada TP2 tuleohukassiga hooneid, kui on tagatud tdiendava kustutusvee
olemasolu, vajadusel lahendada eraldi projektiga (nt maa-aluse mahuti rajamisega). Ehitiste

tapne tulepisivusklass maaratakse projekteerimise kaigus.

4.7. Tehnovorkude ja —rajatiste asukohad
Planeeringuga on lahendatud kruntide tehnovérkudega varustatus. Planeeringuga on ara

naidatud tehnovorkude pohimdttelised lahendused, mis on ara toodud Tehnovérkude joonisel
(leht 6). Hoonelihendused tuleb tdpsustada projekteerimise kaigus. Ala planeerides on kdik
tehnovdrgud kavandatud maa-alustena. Tehnovorkude hilisem projekteerimine ja ehitus tuleb

vorguvaldajatega taiendavalt kooskdlastada.

Pos 1 olemasoleva hoone kdik tehnovdrkude Uhendused on kasutuses ja sailivad.

4.7.1. Veevarustus ja tuletorjevesi
Planeeringuala veevarustus on planeeritud vastavalt AS Tartu Veevark 07.11.2014.a

tehnilistele tingimustele nr INF/1026.
Pos 2 veeuhendus on planeeritud limatsalu tanava De 160 PE veetorustikust.

Tuletdrjeveega varustatuse planeerimisel on aluseks voetud Eesti Standardit EVS 812-6:2012.
Tuletdrjevee veevarustus on tagatud limatsalu tanaval Pos 2 ees asuvast maa-alusest
hidrandist nr 230, mille tootlikkus on 151/s, mis tagab kustutusvee normvooluhulga
1. tuleohuklassi (TP1) hoonetele. Uute hoonete projekteerimisel (sh Pos 1 olemasoleva hoone
asemele uue ehitamisel) ja tulepuUsivusklassi maaramisel tuleb arvestada olemasoleva

tuletérjehltdrandi normvooluhulgaga 15 I/s.

4.7.2. Olmekanalisatsioon
Planeeringuala olmekanalisatsioon on planeeritud vastavalt AS Tartu Veevark 07.11.2014.a

tehnilistele tingimustele nr INF/1026.

Pos 2 kanalisatsioonilthendus on planeeritud Illmatsalu tanaval asuvast De 450

kanalisatsioonitorustiku olemasolevast kaevust.

4.7.3. Sademeveekanalisatsioon
Planeeringuala sademeveekanalisatsioon on planeeritud vastavalt AS Tartu Veevark

07.11.2014.a tehnilistele tingimustele nr INF/1026.

Planeeringuala sademevee eesvooluks on limatsalu tanaval asuv sademeveetorustik DN 500.
Pos 2 sademeveetorustik on planeeritud Umber hoonestusala, krundisisese liiklusmaa alla.
Sademeveetorustiku Uhenduskohaks on planeeritud limatsalu tinaval asuv olemasolev

sademevee kaev.
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Parklatelt kogunev sajuvesi tuleb enne kanaliseerimist puhastada I-klassi dlipuuduriga.

Orienteeruv dliputduri asukoht on naidatud tehnovérkude joonisel.

Valingvihmade aegse ulekoormuse vahendamiseks tanavatorustikus tuleb kinnistult
tanavatorustikku suunatava sademevee vooluintensiivsust vahendada. Selleks tuleb kasutada
voimalikul maaral immutamist ning meetmeid kanaliseeritava sademevee viibeaja
pikendamiseks kinnistul (Uhtlustusmahutid jne). Tapsem lahendus leitakse projekteerimise

kaigus.

Sademe- ja drenaazivee juhtimine reoveetorustikku on rangelt keelatud.

4.7.4. Elektrivarustus
Planeeringuala elektrivarustus on planeeritud Iahtuvalt Elektrilevi OU Tartu regioon tehnilistest

tingimustest nr 225022, 29.10.2014.

liImatsalu 11 krundil, olemasoleval hoonel, on liitumiskilp peakaitsmega 3x200A. Liitumispunkt
asub limatsalu 11 ja limatsalu 7 krundi piiril ning ei muutu. Pos 1 hoonet toitva elektrikaabli
orienteeruv asukoht on kujutatud joonisel Tehnovérgud (leht 6) ning tuleb tapsustada enne

Pos 2 ehitusdiguse realiseerimist.

Pos 2 elektrivarustuseks on olemasoleva liitumiskilbi kdrvale planeeritud uus liitumiskilp ja

uhendus planeeritud hoonega maakaabliga.
Liitumiskilpidele peab olema tagatud juurdepaas elektrivorgu valdajale Pos 2 krundilt.

Kruntide valgustus lahendatakse eraldi projektiga.

4.7.5. Telekommunikatsioonivarustus
Planeeringuala sidevarustus on lahendatud I|ahtuvalt AS Eesti Telekom tehnilistest

tingimustest nr 23396298, 29.10.2014.

Pos 2 sidetuhendus on planeeritud planeeringuala labivast kaablikanalisatsioonist.
Sidetuhenduse saamiseks tuleb paigaldada alates sidekaevust nr 798/limatsalu tn 7 juures/

optiline 4-kiuline kaabel ehitatavatesse hoonetesse.

4.7.6. Soojavarustus
Planeeringuala soojavarustus on planeeritud vastavalt Fortum Tartu tehnilistele tingimustele

nr 4/16, 13.01.2016.

Pos 2 Uhendus kaugkittega on planeeritud kinnistul asuvast soojatorustikust, jatkates seda
kuni Pos 2 planeeritava hooneni. Planeeritud soojatorustikust on ette nahtud majatihendused,
mis tapsustatakse eraldi projektiga. Planeeritud soojatorustik tuleb varustada
drenaazisiisteemiga. Tapsed soojuskoormused tapsustatakse projekteerimise kaigus.

Vajadusel tuleb peatorustikult haruihendustele planeerida sulgarmatuur.
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4.7.7. Tehnovorkude rajamise koondtabel
Tehnovorkude planeeritud asukohad on naidatud joonisel Tehnovérgud (leht 6). Uute

tehnovorkude pikkused on ara toodud Uhenduskohast olemasolevaga kuni hoone voimaliku
sisestuskohani. Planeeritud tehnovorkude rajamise tapne ulatus pannakse paika
tehnovdrkude projekteerimise kaigus. Hinnanguline tehnovdrkude rajamise vajadus on toodud
tabelis 2.

Tabel 2. Tehnovorkude koondtabel

Tehnovérguliin Tédiendava rajamise vajadus
veetoru 19m
kanalisatsioonitoru 19m
sademeveekanalisatsioon 275 m
I-klassi Slipttdur 1tk
madalpingekaabel 30m
sidetoru 85m
kaugkuUttetorustik 65 m
kaugkuUttetorustiku drenaazististeem 65 m

4.8. Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatu elluviimiseks
ning vajaduse korral ehitised, mille ehitusprojekti koostamisel
on vaja labi viia keskkonnamoju hindamine voi riskianaluus

Keskkonnamdju hindamise vajadus puudub, planeeritav tegevus ei pohjusta olulist

keskkonnamgju. Kavandatava tootmis- ja arihoone rajamine ei too kaasa olulisi mdjusid nii
looduskeskkonnale kui keskkonnale Uldiselt. Kavandatavast tootmistegevusest tulenev mira
ei valju tootmishoonest. Ehitustegevuse otsene mdju avaldub planeeringuala piires vaid

ehitustegevuse ajal.

Planeeritavale krundile pole lubatud ladustada ohtlikke jaatmeid. Jaatmemajandus
lahendatakse vastavalt kehtivatele normatiividele ja seadusandlusele. Jaatmed tuleb koguda
vastavatesse kinnistesse konteineritesse. Kdik ohtlikud jaatmed tuleb koguda vastavalt

kehtivatele eeskirjadele. Jaatmed antakse Ule jadtmeluba omavatele firmadele.

Pos 1 krundil asuvad olemasolevad prugikonteinerid, pressid jms varjestatult (allpool
tdnavapinda) hoone tagakdljel. Pos 1 hoone laiendamisel lahendada prugikonteinerite asukoht
hoonesiseselt, prigimajas v6i samuti varjestatult. Pos 2 krundil lahendatakse jaatmekaitlus
osaliselt hoonesiseselt ja osaliselt varjestatud jaatmekonteineritena hoone tagakiljel.

Prugikonteinerite asukoht vdib projekteerimise kdigus muutuda.

Pos 2 krundil elektrimasti ja estakaadi likvideerimisel tekkivad jaatmed tuleb koguda liigiti,

arvestades nende taaskasutamisvdimalusi (vanametall, betoon taitematerjaliks).
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Jaatmete kogumiseks on naidatud Pdbhijoonisel (leht4) olemasolevate ja planeeritud

prugikastide asukohad.

4.9. Ehitiste olulisemate arhitektuurinduete seadmine
Kavandatava hoone arhitektuur peab olema korgetasemeline ja keskkonda vaartustav.

Alguparaseid materjale matkivad materjalid valisviimistluses ei ole lubatud. limatsalu tanava
frondis tuleb fassaadid vdimalusel liigendada. Ehitise arhitektuuri nduded on toodud
Péhijoonisel (leht 4).

1200 m?

valjatdotamisel tuleb esitada vahemalt kolm erinevat fassaadi eskiisi, tagamaks parim voimalik

Suurema  Kkui ehitusaluse pindalaga uue hoone arhitektuurse lahenduse

keskkonda sobilik lahendus.

Lubatud ehitise kasutamise otstarbed on antud Pd&hijoonisel (leht 4) vastavalt majandus- ja

taristuministri 02.06.2015 maarusele nr 51 Ehitise kasutamise otstarvete loetelu.

4.10. Servituutide vajaduse maaramine
Kaesoleva detailplaneeringuga tehakse ettepanek servituutide seadmiseks (tabel 3).

Servituutide vajadus on kajastatud joonisel Maakasutus ja kitsendused (leht 5).

Tabel 3. Servituutide seadmise vajadus

_Tee?”"’_ . Val'ts.ey . Servituut Servituudi sisu
kinnisasi kinnisasi/ isik
Pos 1 Pos 1 Juurdepéasu  Juurdepaasuservituut annab diguse sbita, kaia
Pos 2 Pos 2 servituut ja teenindada 18bi teeniva kinnisasja.
. . - Isiklik kasutusbigus annab soojavdrgu valdajale
Pos 1, Pos2  Scolustorustiku Isiklik Siguse ehitada ja hooldada Ibi kinnisasja
valdaja kasutusodigus g ;
kulgevat soojatorustikku.
Isiklik kasutusdigus annab elektrivérgu valdajale
Elektrivorgu Isiklik diguse ehitada ja hooldada labi kinnisasja
Pos 1, Pos 2 ; o ; o
valdaja kasutusodigus kulgevat elektriliine, madalpingekaablit ja
elektrikilpe.
. Isiklik kasutusdigus annab
Telekommuni- - . SO -
L Isiklik telekommunikatsioonivdrgu valdajale diguse
Pos 1, Pos 2 katsioonivorgu < ; ; w o
. kasutusoigus ehitada ja hooldada I8bi kinnisasja kulgevat
valdaja sideliini

4.11. Kuritegevuse riske vahendavad nouded ja tingimused
Planeeringut koostades on arvestatud erinevaid kuritegevust vahendavaid meetmeid.

Oluliseks on seatud:

territoriaalsus (erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine);
hea nahtavus ja valgustatus;
konkreetsed ja selgelt eristatavad juurdepaasud ja liikumisteed,
tagumiste juurdepaasude valtimine.

Projekteerimisel ja hilisemal rajamisel ning kasutamisel tuleb lisaks eelnevale arvestada

jargnevaga:
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4.12.

jalgitavus (videovalve);

uldkasutatavate alade korrashoid.

kinnistusiseste juurdepaasuteede ja parkimisalade valgustatus;

vastupidavate ja kvaliteetsete ehitusmaterjalide kasutamine (uksed, aknad, lukud,

piirded);

e suttimatust materjalist suletavate prugianumate kasutamine, suttiva prugi Kiire
eemaldamine;

e atraktiivne arhitektuur ja maastikukujundus.

Planeeringu kehtestamisest tulenevate voimalike kahjude
huvitaja

Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pohjustada kahjusid. Selleks tuleb tagada, et

planeeritav hoone ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise vdimalusi (kaasa arvatud

haljastust) ei ehitamise ega kasutamise kaigus. Ehitamise voi kasutamise kaigus tekitatud

kahjud tuleb havitada koheselt planeeritud kruntide igakordsete omanike poolt.

4.13.

Planeeringu elluviimise voimalused

Planeering rakendub vastavalt Eesti Vabariigi seadustele ja digusaktidele.

Planeeringuga seatakse selle elluviimiseks jargmised tingimused:

Enne planeeringu kehtestamist tuleb séimida notariaalne leping juurdepaasuservituudi
tagamiseks.

Planeeringu kehtestamise jargselt jagatakse limatsalu 11 krunt kaheks krundiks.
Kavandatavatele hoonetele ehitusloa valjastamise eelduseks on planeeringukohaste
kinnistute moodustamine.

Krundile jaavate ja valjaspool krundipiire olevate krunti teenindavate vajalike
juurdepaasuteede, haljastuse jms valjaehitamise kohustus on planeeritava krundi
igakordsel omanikul.

Planeeritud krundi ehitusdigus realiseeritakse krundi omaniku poolt. Vastava krundi
igakordne omanik kohustub ehitise(d) vélja ehitama ehitusloaga ehitusprojekti alusel
koos krundi haljastuse, juurdepaasutee, krundisisese parkimisalaga ja piirdeaedadega.
Vastavad tegevused toimuvad krundiomaniku kulul.

Tehnovorkude rajamine toimub vastavalt planeeritava krundi igakordse omaniku ja

vorguvaldajate kokkulepetele.
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5. Kooskolastuste ja koostoo kokkuvote
Detailplaneeringu koostamise kaigus on tehtud koost66d tehnovorgu valdajate, naabrite ning

asutustega. Tabelis 4 on toodud kooskdlastuste ja koost66 kokkuvdte.

Tabel 4. Kooskolastuste ja koost66 kokkuvote

Kooskodlastaja
nimija
ametinimi

Kooskoélastuse
asukoht

Kooskoéblastuse | Kooskolastav

Jrk kuupédev instants

Kooskélastuse tingimus
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