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1. Planeeringu koostamise alused ja eesmirk

Detailplaneeringu koostamisest huvitatud isikuksdeatar Holding OU esindaja Romet
Rand. Detailplaneeringu koostamise aluseks on Tanavolikogu 12.05.2016 otsus nr
343 ,Voru tn 120 krundi detailplaneeringu algataeftin

Detailplaneeringu eesmark on kaaluda voimalusi fadale taiendava korterelamu
rajamiseks ning tdiendava ehitusdiguse maaramiseeaks tuleb lahendada parkimine,
haljastamine, tehnovdrkude rajamine ja heakord.

Tartu Linnavolikogu 6.oktoobri 2005.a. otsusegal@b kehtestatud Tartu linna Uldpla-
neeringu kohaselt on planeeritava ala maakasutindetgtarve segahoonestusala ja véike-
elamute maa.

Planeeritav Voru tn 120 krunt asub Tartu linnasl®iar linnaosas Karlova miljoévaartu-
sega hoonestusalal. Tartu Linnavolikogu 18. veeb804 0.a. otsusega nr 42 kehtestatud
Tartu linna tldplaneeringu teemaplaneeringu ,Kaalovljoovaartusega hoonestusala
kaitse - ja kasutustingimusé#dohaselt kuulub planeeringuala tinglikku kvartadiss-9,

kus on lubatud kuni 3-korruselised hooned, maakssutasutamise sihtotstarve
elamumaa, kusjuures Voru tanava korvale jaavateitidel lubatud &rimaa korval-
funktsioon

Voru tn 120 krundil kehtib Tartu Linnavolikogu 16rdli 2009.a, otsusega nr 497 kehtes-
tatud Voru tn 120 krundi detailplaneering, millegakrundile mé&&ratud ehitusbigus kuni
120 nf ehitusaluse pindalaga tiksikelamu rajamiseks

Detailplaneeringu koostamine on vajalik, kuna stakdge muuta krundil kehtiva detail-
planeeringuga maaratud ehitusdigust ja plstitadastbakohustuslik hoone.

Planeeringu lahendus on kooskdlas Tartu linna éltg#ringuga ja Tartu linna tld-
planeeringu teemaplaneeringuga ,Karlova miljoouisega hoonestusala kaitse- ja
kasutustingimused®.

Detailplaneeringu koostamise alusplaanina on kasiit®U GPK Partnerid (tegevus-
litsents nr.560) poolt 25.07.2016.a. mdddistatundgetilist alusplaani M 1:500, t66 nr. G-
145-16.

2. Olemasolev olukord

Planeeringuala asukoht on kujutatud joonisel luggiooniskeem®.

Olemasolev olukord on esitatud graafiliselt joohisgOlemasolev olukord”.

Planeeritav ala suurusega ca 2165h@lmab V&ru tn 120 krunti. Seoses juurdepaasu ja
tehnovdrkudega on planeeritavasse alasse kaassauddou tdnav T37 (79508:004:0034)
transpordimaa katastriliksusest.

Voru tn 120 katastritiksus: pindala 1818 m
maakasutuse sihtotstarve: 100% elamumaa (001; E);
katastriiksuse tunnus 79508:009:0006
Juurdepaas planeeringualale (fotod 1, 2) toimulu\t@navalt krundi edelanurgast.
VOru tn 120 krundil asub 11 korteriga kolmekorruselkorterelamu (kaks taiskorrust,
kolmas katusekorrus), tihekorruseline pesuko6k kingid Korterelamus jagunevad
korterid Uhe- ja kahetoalisteks. Korterelamu oroxeerimisel, hoovi jddvad halvas seisu-
korras olevad puukuurid kuuluvad lammutamiseleug@8k renoveerimisele.
Krundi idapoolses osas kasvab viljapuid ja podssadjuti erinevaid lehtpuid (valdavalt
kased). Maapind on Uhtlase langusega ida suunaginma absoluutkdrgused jaavad
vahemikku 53.96..55.90 meetrit.
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Tehnovorkudest jddvad planeeringualale maa-alused kanalisatsiooni- ja gaasitorud.

3. Kontaktvoondi funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed

Planeeringuala paikneb Tartu linnas Karlova lirsseoKarlova miljoovaartusega
hoonestusalal. Tartu linna maa- ja veealade tal#&sutamis- ja ehitustingimuste kaardi
kohaselt jaavad piirkonda véaikeelamute maad jatseg#estusalad, so. elamu- ja &rimaad,
kus on lubatud krundi kasutamise sihtotstarbest 808 arimaa sihtotstarve, vaikeelamu-
maadel lubatud iseseisvate ariotstarbeliste kramtidodustamine.

Kontaktvoondi funktsionaalsed ja linnaehituslikubsed on kujutatud joonisel 3.
Kontaktvoondis VOru, Vaba ja SGbra tanavatel domiivad 2-3 korruselised korter-
elamud, mis paiknevad fassaadiga tdnava poole. élealisviimistluses on kasutatud
puitlaudist voi krohvi.

Krundi idaosa Uumbritsevad vaikeelamumaad, kuhu istifatud vaiksemahulised (ca 90-
180 nf suurused) 1-2 -korruselised iiksikelamud. Kavandatkorterelamu mahu ja
kdrguse maaramisel on lahtutud tldplaneeringu ldhesst, lahipiirkonda ehitatud hoonete
ehitusalusest pinnast ja korruste arvust

Teisele poole Voru tanavat jaab Vaksali linnaasa é@ri- ja korruselamumaadega.

Voru tn 55a// 55b // 55c¢ (79508:004:0025) krundilla 2 ehitismalestist — Endine Tartu
tapamaja valvuri elamu, 1901.a (reg nr 7039) jaidartu tapamaja varav ja sisse-
sOidutee, 1901.a. (reg nr 7038). Ehitismaleskiatessevoondi ulatus on 50 m laiune maa-
ala mélestise valiskontuuridest arvates.

VOru ja S6bra tdnavad on kahesuunalise liiklusegha tanav thesuunalise liiklusega.
Tanavatel on asfalteeritud nii sGidutee kui ka kf@eosa. Tanu asukohale on piirkonna
side uildkeskuse ja naaberaladega hea. Uhistrandigdus toimub méoda Voru tanavat.
Planeeringuala vahetus laheduses asub piirkontiaimikaubanduskeskus Sobra Keskuse
naol, lisaks kaubandusele on keskus populaarnejadeskusena.
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4. PLANEERINGU LAHENDUS
4.1. Planeeritava ala kruntideks jaotamine
Detailplaneeringuga ei kavandata krundipiiride nmist ega kruntideks jagamist.

4.2. Krundi ehitusoigus, hoonestusala piiritlemine

Krundi ehitusdigus kajastub graafiliselt ja tabelina eskiislahendp@ijoonisel.

Krundi ehitusbigusega on méaratud krundi kasutasitgetstarve, hoonete suurim lubatud
ehitisealune pind, hoonete suurim lubatud arv, bosuurim lubatud kdrgus, korruselisus
ning hoone +/- 0.00 sidumine.

Krundi kasutamise sihtotstarbe mé&é&ramisel EK— keldenumaana on lahtutud siseminis-
teeriumi poolt vélja antud juhendmaterjalist ,Rulis@ planeerimise leppemargid 2013“.

Planeeringu eskiislahenduse pohijoonisel on mé&iuatlhoonestusalad, so. krundi osad,
kuhu vdib rajada ehitusdigusega lubatud hooneitjapé@ole hoonestusala on hoonete
pustitamine keelatud. Olemasolev elamu jargib \té@naval valjakujunenud ehitusjoont.
Uushoonestusala maaramisel on lahtutud tuleohuiaést, naaberhoonete paiknemisest
ning haljastuse rajamise véimalusest. Samuti agitjidd pohimatet, et oleks tagatud
ligipdds hoonetele ja elamutele siseruumide v#ddus.

Teemaplaneeringu kohaselt on Véru tn 120 krundééimratud vdimalik hoonestusala Voru
tn 124 krundi piirile. Lubatud krundi taisehitusfgent on piirkonnas 15-25, planeeringuga
kavandatakse taisehitusprotsendiks kuni 22.

4.3. Pohilised arhitektuurinouded
Arhitektuurinbuete seadmisel lahtutakse planeeatayudhipiirkonna funktsionaalsete ja
linnaehituslike seoste anallusist (tapsemalt legisdl peatiikis 3).
Iga korteri kohta peab olema vahemalt 1Z0knundi pinda.
Hoonete arhitektuur peab olema kdrgetasemelinenfariiskonda sobiv.
VOoru tn 120 hoone rekonstueerimiseks on valjastalrd12.2015.a ehitusluba nr
1512229/03/212
Paiknemisest miljd6vaartusega hoonestusalal on amnsstusele seatud jargmised
arhitektuuritingimused:
¢ hoovipoolne hoone tuleb kavandada tanavaaarsesebbwdiksemana:
e valisviimistlusena lubatud kasutada krohvi ja lpuatlaudist;
¢ katusekattematerjalidena lubatud kasutada kivitspldkki ja valtsplekiga sarnase
profiiliga plekki;
¢ hoovimaja arhitektuuri lahtumisel Karlova korvallmate tlubist on Ghepoolse kalde-
ga katuse puhul sobilik katusekalle 0-20 kraadlkaiuse puhul kalle 30-45 kraadi;
e valimised avataited puitraamidel, avatdidete rianpijoportsioonid peavad sobituma
Umberkaudsete hoonetega.

Tapsustamaks lahteandmeid juurdeehituse ja imikaljrojekteerimiseks telliti OU
REIB- ist geoloogilised uuringud (vt.lisad, t66 6E-2113. Uuringute pdhjal selgus, et
koheva 6hukese liivakihi tdttu on juurdeehitisearajseks vdimalik kasutada ainult madal-
vundamente, kuna keldrita hoone tavalisele vundessiigavusele (ca 1,3m) jaav mollikas
peenliiv vdib pbhjustada lubatust suuremaid vajuingiille puhul tuleb madalvundament
rajada sugavusele, mille puhul on vajumistingimusddildatud. Madalvundamendi tehni-
listel vbi majanduslikel pdhjustel mittesobivuseriab on véimalik hoone rajada vaivunda-
mendile, mille puhul arvestada vajalike tingimust¢gaiade suvistamise ulatus jm).
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Lubatud _ehitiste kasutamise sihtotstarvete madedméhtutakse majandus- ja taristu-
ministri 02. 06. 2015 maarusega nr 51 kehtestakhitiste kasutamise otstarvete loetelu®
nduetest. Kavandatavate ehitiste otstarve on t@hdud tabelis 1:

Tabel 1. Lubatud ehitiste otstarve

kood lubatud ehitise kasutamise otstarve
11222 | muu kolme vbi enama korteriga elamu
11212 | kahe korteriga elamu

12744 | elamu abihoone

4.4. Ehitistevahelised kujad

Ehitistevahelised kujadn lahendatud vastavalt EhS §11 |6ikele 4 kehtedtatajandus -ja
taristuministri 02.06.2015 maarusele nr 54 Ehléseesitatavad tuleohutusnduded”.
Vastavalt Glalnimetatud maaruse 819 ei tohi tulekldihelt ehitiselt teisele ohustada
inimeste turvalisust ega pdhjustada olulist kaBglle taitmiseks peab ehitistevaheline kuja
takistama tule levikut teistele ehitistele, kui &dpius jaab alla 8 m, tuleb tule leviku
piiramine tagada ehituslike v6i muude abindudegkeifatiir).

Detailplaneeringuga lubatud madalaim tulepUsivissklanTP2 (tuldtakistav, | kasutus-
viis), samas on lubatud ehitada kérgema tulepikigasiga hooneid.

4.5. Parkimine ja liikluskorraldus

Juurdepaas planeeringualale toimub kahesuunakieskga Voru tanavalt, mis on jaotus-
tanav. Sisse- ja véljasoit on ette nahtud ainukp@oordega.

Kahe sissesbiduvarava posti vahele jaav olemagalegepads tagab juurdepadsu ka uuele
planeeritavale korterelamule..

Parkimine lahendatakse krundisiseselt, tuginedes Eesti stdistaEVS 843:2016
.Linnatanavad". Parkimisel tuleb tagada Uks parkkoht korteri kohta.

Tabel 2. Parkimiskohtade kontrollarvutus sGiduaatedSA)

Ehitise liik/ max sulet| parkimisnorm. | Parkimis- dp-ga kavand.
pind/korruste arv brutopind | arvutus kohtade arv | kohtade arv
olemasolev korterelamu

261 nf /korruste arv 2 | 261x2=522| 522x1/50 10,4kohta |11

uus korterelamu

108 nf korruste arv2 108x2=216| 216x1/50 4,3 kohta 5

kokku 15 16

Parkla katend lahendada selliselt, et parklaatafhutatav sademevesi vastaks pinnasesse
Immutatavale veele kehtestatud normidele.
Juurdepaas duealale ja parkimisalad on kavand#@takkttega.

4.6. Haljastuse ja heakorrastuse pohimotted. Vertikaalplaneerimine

Tartu linna Uldplaneeringu kohaselt tuleb elamumeaptineerimisel naha ette majade-
vahelised haljasalad, mille kogusuurus peab moadustvahemalt 2,5 frilhe hoonealuse
ruutmeetri kohta, 10% haljastusest peab olema ledfjagtus.

Krundi reljeefi muutmist planeeringuga ei kavandata
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Hoonestusest ja parkimisaladest vabad pinnad (nnrag, hekid, puud) haljastatakse.
Planeeritav haljastatav ala moodustab V&ru tn 18mdil 780 nf, kévakattega plats,
juurdepaasutee ja parklad ca 639.m

Krundi tagaosas olevad viljapuud likvideeritaksailigatavad olemasolevad kased ja Guna-
puud krundi pdhjapiiril ja keskosas on eskiisi pébnisel tahistatud eraldi leppemargiga.
Haljastamisel kasutada nii kdrg- kui madalhaljastdssutada piirkonnale iseloomulikke
taimi, naiteks viljapuid ja marjapddsaid. Haljaguehendus, sh taimede arv ja liik,
tapsustatakse hoone projekteerimise etapis, vosebllahendatakse haljastuse rajamine
haljastusprojektiga. Haljastamisel jalgida tehn@&udiest tulenevaid piiranguid.

Kruntide vahelise_piirdena on lubatud kasutada lippgeda ning tavalist metallist
vOrkaeda, keelatud on keevisvorkpaneelid ning P¥@ekia piire. Tanavaaarse piirdena on
sobivaim plankaed, mis on ajalooliselt piirkonngkloomulik.

Teemaplaneeringu ,Karlova miljoévaartusega hoorsadéukaitse- ja kasutustingimused*
kohaselt kuuluvad Voru tn sissesdiduvarava podiititamisele, mistottu tuleb taastada
betoonist varavapostid ja nende vahel olev sulelavkvarav.

Krundi hoonetevahelisele alale kavandatud méangaivélprojekteerimine tuleb lahendada
haljastusprojektiga.

Vertikaalplaneerimist kavandatakse ainult uue hoone Umbrusi&gpsem vertikaal-
planeerimine lahendatakse ehitusprojektiga.

Tagada, et sademevesi ei valgu naaberkruntidele.

4.7. Tehnovorgud

Olemasolevaid planeeringualale jaavaid tehnovorka kasitletud peatikis 2.
Eskiislahenduse joonis 5 on aluseks planeeringuedakpidi koostatavatele ehituslikele
projektidele.

4.7.1.Elektrivarustus ja tinavavalgustus

Elektrivarustuse kavandamisel on lahtutud Elektiil©U Tartu regiooni tehnilistest
tingimustest nr 241666 (vt. lisa).

Korterelamute elektrivarustus on planeerittfitu tanaval asuvast lahimast 6huliini mastist
maakaabliga, elektritoide olemasoleva hoone korvadegutatavast Uhisesd,4 kV
liitumiskilbist objektini samuti maakaabliga.

Elektrivérgu véljaehitamine toimub vastavalt Eldktri OU liitumistingimustele.

Kdik tooprojektid tuleb enne toode alustamist kdidaktada Elektrilevi OU-ga.

4.7.2. Soojavarustus lahendatakse gaasikitte baasil. Planeeringuala apbuite
paigaldatud gaasikapist on rajatud thendus Voidétse B kategooria gaasitorustikuga ja
olemasoleva hoonega. Uue korterelamu gaasiliitummmkavandatud samast gaasikapist.

4.7.3. Veevarustus ja tuletorjevesi. Olme- ja sademeveekanalisatsioon
Veevarustus ja kanalisatsioon lahendatakse vasta8alartu Veevark poolt valjastatud
tehnilistele tingimustele INF/394 22.06.2016.

Kogu kinnistu (kdik sellel asuvad hooned) varustsgahoonetevahelise torustikuga, mis
on Uhendatud olemasoleva hoone veelihendustoreaddgusdlimega. Vajadusel tuleb
olemasoleva hoone veelihendustoru alates tanavisitasisabimdodu suurendamiseks
asendada. L&him tuletdrje hiidrant nr 722 asub j&€nne tanava nurgal ca 150 m
kaugusel krundi piirist.
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Olmekanalisatsioonieesvooluks on planeeritud Voru tn kanalisatsioongtkust kinnistu
piirini rajatud De 160 PVC torudest ihendustorusblemasolev amortiseerunud
kanalisatsioonitorustik rekonstrueeritakse. Olertesoelamu reovesi juhitakse tanava-
torustikku isevoolse kanalisatsiooniga. Uue elagayvee kanaliseerimiseks on kavandatud
isevoolne kanalisatsioon. Valtimaks survekanalisats planeerimist, mis on kallis ja
toomahukas, kavandatakse reoveekanalisatsioon boefeele pohjamaade meetodil.

Sademeveekanalisatsioolahendatakse osaliselt sademevee suunamisegasésasde-
meveekanalisatsioonitrassi, osaliselt krundisise88 Tartu Veevark poolt valjastatud
tehniliste tingimustega (INF/394) on lubatud sademeemmutamine oma kinnistul juhul,
kui selle véimalikkust kinnitavad geoloogilised ingud

Immutusvdimaluse selgitamiseks OU REIB- ist tetligeoloogiliste uuringutega (vt. lisad,
t66 nr GE-2113) maarati kindlaks uuringupunktideolgegiline 18ige, hinnati pinnase
omadusi visuaalselt ja kontrolliti pinnasevee esiis¢. Lahtudes ala ehitusgeoloogilistest
tingimustest, osutus imbvaljaku rajamine voimalikukrundi kirdeosas (puuraugu PA3
piirkonnas), kus ei tuvastatud filtratsiooniomaeilisiagasihoidlikke savipinnaseid.

Kuna kahe elamu katustele koguneva vihmavee hujknkb killalt suureks, jookseb
olemasoleva elamu katusele kogunev vihmavesi poolatises olemasolevasse Vaba
tanava kollektorisse, teise poole sademevee koghksisn rajatud duepoolse osa sademe-
vee kanalisatsioonitorustik, mis Uhendatakse plamgeala kaguossa kavandatud
immutussusteemiga. Imbslisteemi ette on ette ndintaeémudaputduriga lipaddur.

Uue elamu sadeveelahendusena suunatakse katuggleekosademevesi planeeringuga
kavandatud sademeveetorustikku.

4.7.4. Sidevarustus lahendatakse lahtuvalt AS Telia telekommunikatsialastest
tingimustest nr 26620387. Piirkonnas asuvad optllikaablid sidekanalis, millega Véru
120 hoonele on olemas sideuhendus. Tehniliste niingie kohaselt kavandatakse uue
hoone sidelhenduseks sidetrass sidekaevust 52fdB6d//55e poolsel kiljel Alevi ja
Voru tn ristil asuvast kaevust kuni hooneni. Kaatislastatakse hoones ning sidekaevus.
Hoone sisevork ehitatakse optilise kaabliga, kageisevorgud ehitatakse CAT5e/CAT6
kaabliga.

4.7.5. Tabel 3. Tehnovorkude rajamise koondtabel

Tehnorajatis olemasolev pikkus (m) rajatava trpgdius (m)
veetorustik 15 min 46
kanalisatsioon (isevoolne 50 (-19 rek) min 40 (+410)
sademeveekanalisatsioon 45 min 50
madalpinge elektrikaabel 2 min 54 (+19 liitum)
gaasitorustik 52 min 30
sidekanalisatsioon 30 min 54

4.8. Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatava elluviimiseks
Planeeringualal ei asu ohtlike ainete ladestuskexmi teisi jaékreostust tekitavaid objekte.
Planeeringuga pole kavandatud keskkonnaohtlikleisapga tegevusi.

Kavandatud imbvaljaku siisteem tuleb rajada noyeteermidekohase projekti jargi,
arvestades keskkonnakaitsealaseid seaduslikkgsakeédtivaid maarusi. Konteinerite
asukohad on kujutatud eskiislahenduse pdhijoonisel.
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4.9. Servituutide seadmise vajadus
Isiklik kasutusoGigus on vajalik seada tehnovorkedehstava trassi valdaja kasuks trassi
kaitsetsooni laiuselt, vajalik servituudilepingmeida elektriliini valdaja Elektrilevi OU-ga.

4.10. Kuritegevuse riske vihendavad nouded ja tingimused

Planeeringu koostamisel on arvestatud Eesti stdnB&S 809- 1:2002 planeerimise
pdhimdtteid. Kuritegevuse riskide vdhendamisekamestatud linnakujunduslike
vOtetega, milleks on krundi valgustatusega heaavéise tagamine, krundile sissepaésude
piiramine ning krundi territoriaalsus, so ala setgistamine piiretega.

Hoonete projekteerimisel kasutada vastupidavakygditeetseid materjale (uksed, aknad
lukud), tagada maa-ala korrashoid ning vbimaldaatavalgustite paigutamine.
Sudutamiste valtimiseks kasutada suttimatust méisrglletavaid prigikonteinereid.

4.11. Planeeringu kehtestamisest tulenevate voimalike kahjude hiivitaja
Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele ysdhfla kahjusid. Tagada, et rajatavad
hooned ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise aldgn (kaasa arvatud haljastust)
ehitamise ega kasutamise kaigus. Juhul kui plaiaeaga tekitatakse kahju kolmandatele
osapooltele, kohustub kahjud hivitama vastava krigatordne omanik.

4.12. Planeeringu elluviimise voimalused

Kéaesolev detailplaneering on parast kehtestamisisels planeeringualal edaspidi
teostatavatele ehituslikele ja tehnilistele prapgde. Krundi igakordne omanik kohustub
valja ehitama ehitusprojektis ette nahtu koos krinedkorra ja krundile juurdepéésuga.
Tehnovorgud rajatakse tehnilisi tingimusi arvestad@tumislepingute alusel, kus
naidatakse tehnovorkude valjaehitamise ulatus jeestatakse lepingutes satestatud
tingimustega.

Hoonestaja kohustub enne ehitustbétde algust koastiebha eskiis- ja ehitusprojekti Tartu
Linnavalitsusega.

Detailplaneeringu elluviimisega ei kaasne Tartondile kohustust detailplaneeringukohaste
avalikuks kasutamiseks ette nahtud teede ja nendegaduvate rajatiste, haljastuse,
valisvalgustuse ning tehnorajatiste, sh sademewedikatsiooni valjaehitamiseks ega
vastavate kulude kandmiseks.

Seletuskirja koostas: /Vadim TSentropov/
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5. Joonised (digitaalselt esitatud joonised on esitatud eraldi failidena)
joonis 1 Situatsiooniskeem

joonis 2 Olemasolev olukord

joonis 3 Kontaktvodndi funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed
joonis 4 Planeeringu pohijoonis

joonis 5 Tehnovorkude planeering
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