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SELETUSKIRI
1. ULDOSA JA ANALUUS

1.1. Planeeringu koostamise alused ja eesmark
Detailplaneeringu koostamise aluseks on:

e Tartu Linnavolikogu 13. martsi 2008. a. otsus nr 326 ,Pikk tn 58, Parna tn 1, Pikk tn
60, 64 ja Uus tn 37 kruntide detailplaneeringu koostamise algatamine ja
lahteseisukohtade kinnitamine*.
Pikk tn 58, Parna tn 1 krundil kehtib Tartu Linnavolikogu 19.06.2003. a otsusega nr 169
kehtestatud ,Parna 1 krundi ja lahiala detailplaneering®, mis on koostatud suuresti
olemasolevat olukorda fikseerivana, eesméargiga kruntida olemasolevad hooned lahti.
Kéesoleva detailplaneeringu koostamise eesmargiks on liita krundid ja kaaluda vdimalusi

kruntidele ehitustingimuste maéaramiseks arihoonete ja korterelamute pulstitamiseks.

1.2. Arvestamisele kuuluvad planeeringud ja uuringud
e Tartu Linnavolikogu 6.oktoobri 2005.a. m&arusega nr 125 kehtestatud ,Tartu linna

Uldplaneering”.

e 2014. aastal toimunud arhitektuurivdistluse Salto AB OU poolt koostatud véidutdé.

« Tartu linn, Pikk tn 58, Parna tn 1, Pikk tn 60, 64 ja Uus 37 kruntide detailplaneeringu
liklusuuring ja eskiislahendus® (OU Liiklusbiiroo, Janno Sammul ja Sulev Sannik,
2009).

1.3. Geodeetiline alusplaan
e Detailplaneeringu koostamise alusplaaniks on véetud OU GPK Partnerid

(tegevuslitsents nr 560 MA) poolt koostatud geodeetiline alusplaan tapsusastmega
M1:500, t66 nr G-255-14 — koostatud november 2014. a.

1.4. Olemasoleva olukorra iseloomustus
Asukoht
Planeeringuala asub Tartu linnas Ulejée linnaosas, Pika tdnava ja P&rna tanava ristmiku
pirkonnas. Planeeritava ala pindala on ca 1,4 ha. Tegemist on endise parmivabriku

kompleksiga. Planeeringuala asukoht on naidatud joonisel 1 Situatsiooniskeem.

Planeeritav ala holmab kolme kinnistut:
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e Pikk tn 58 // Parna tn 1 krundi pindala on 5854 m? ja sihtotstarve 70% tootmismaa ja
30% arimaa;

e Pikk tn 60 // 64 krundi pindala on 3035 m?2 ja sihtotstarve 100% &arimaa;

e Uus tn 37 krundi pindala on 780 m? ja sihtotstarve 100% Uhiskondlike ehitiste maa;

e Lisaks on planeeringualasse kaasatud osa Pika, Parna ja Fortuuna tanavast.

Olemasolev hoonestus

Planeeringuala olemasolevate hoonete ehitisealune pind on geoaluse jargi 3805 m? ning ala
taisehituse protsent on 39%. Planeeringuala pdhihooned moodustavad tanavaaarsel
krundipiiril selgepiirilise hoonefrondi, abihooned paiknevad krundi sligavuses. Pika tanava

poolsest hoonetekompleksist avanevad vaated Emajéele ja Tartu kesklinnale.

Pika ja Parna tanavate ristmikul Pikk tn 58 // Parna tn 1 krundil asub endise parmivabriku
1883. aastal ehitatud 3-korruseline peahoone (foto 1), millele on hiliem Péarna tanava

poolsele kiiljele rajatud 1-korruseline juurdeehitis.

Foto 1. Parmivabriku endine peahoone Foto 2. Vaade Pikalt tanavalt

Hoovis asub 1927. aastal ehitatud piiritusekelder-ladu (foto 3), mille Gmar juurdeehitus
parineb 1935. aastast. Pérna tdnava dares asub kahekorruseline parmivabriku kontorihoone
(foto 6). Teised vabrikut teenindavad hooned on kaesolevaks ajaks lammutatud.
Planeeringuala kirdepoolsele piirile on hilisemalt ehitatud Ghekorruseline garaaz ja séidukite

teenindushoone (foto 4). Krundi sligavuses asub thekorruseline kasutuseta té6koja hoone.
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Foto 3. Endine piiritusekelder-ladu Foto 4. Kirdepiiril paiknevad garaazid

Pika tanava aéres Pikk tn 60 // 64 krundil paikneb kolmekorruseline endine haigla hoone
(foto 2), mille Ghes osas tegutseb hetkel apteek. Kergliiklustee dares asub 1- ja 2-korruseline
hoone, kus tegutseb loomakliinik (foto 5). Krundi siigavuses asuvad 1-korruselised garaaz
ning &rihoone. Uus tn 37 krundil paikneb kahekorruseline tihjalt seisev elamu (foto 7).

Foto 7. Uus tn 37 elamu
Teed, liiklus- ja parkimiskorraldus
Pikk ja Parna tdnavad on planeeringuala ulatuses kahesuunalise liiklusega, kdnniteedega

varustatud asfaltkattega tdnavad. Planeeringualasse jaab Pika ja Fortuuna tanavate ristmik.
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Pikk ja Fortuuna tanavad on linna funktsioneerimise ja arengu seisukohalt olulised tanavad,
olles tipptundidel suure liikluskoormusega. Parna tanav on oluliselt vaiksema
likluskoormusega.

Pikk-Fortuuna-Parna tanavate ristmik on reguleerimata. Pikal tdnaval asub bussitasku koos
ootepaviljoniga. Léunast piirneb planeeringuala Pikka ja Uut tAnavat Ghendava asfaltkattega
kergliiklusteega, mis on jalakaijatele oluline Ghendus Kesklinna ja Annelinna vahel.

Olemasolev sodidukite juurdepdlds planeeringualale on Parna tanavalt. Parkimine Pikal
tdnaval planeeringuala lahiimbruses ei ole lubatud. Parna tanaval on lubatud parkimine
molemal pool teed sdidutee servas. Planeeringualal on hoonestusest vaba ala kaetud
valdavalt asfaltkattega ning kasutusel parkimisalana.

Reljeef ja haljastus

Kruntide absoluutkérgused jadvad vahemikku 32.56-34.23 meetrit. Ulejée piirkonda eraldab
Emajdest kaldatamm, mille harja kérgused planeeringuala kdrval on ca 33.70...33.90.
Planeeringuala sisehoovis kasvavad méned lehtpuud- vaher, tamm, péarn, lisaks elupuu ja
pooppuu. Uus tn 37 krundi idaosas krundipiiri 1&hedal kasvab arukaskede riihm, vaher ja
saar. Pikk tn 60 // 64 krundil on kergliiklustee ca 50 m ulatuses &é&ristatud thepoolse parnade
reaga.

Planeeringuala idapoolne osa on piiratud taraga.

Tehnovorqud ja —rajatised

Planeeritaval maa-alal asuvatel kruntidel on olemasolevad tihendused tehnovérkudega.
Pikk tn 58 hoones asub alajaam.

Kitsendused
Planeeringuala jddb Emajée kalda piiranguvddndisse, mille ulatus vastavalt
looduskaitseseaduse §37-le on 100 m pdhikaardile kantud veekogu piirist.

Olemasolev olukord on kajastatud joonisel 2.

1.5. Planeeringuala lahipiirkonna funktsionaalsed ja
linnaehituslikud seosed
Planeeritav ala paikneb Tartu linnas, Emajée vasakkaldal, Ulejée linnaosas.

Tartu linna Gldplaneeringu kohaselt asub planeeringuala piirkonnas, mille maakasutuse
juhtfunktsiooniks on segahoonestusala, lubatud on elamu- ja arifunktsioon. Kuivérd
arhitektuurivéistluse kohase teravatipulise hoone korral on kavandatav hoonemaht
analoogne linna (ldplaneeringuga lubatud taisviiekorruselise hoonemahuga, siis
detailplaneering on kooskdlas Tartu linna Uldplaneeringuga.
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Planeeringuala asub Pika tdnava aares, mis on peamine liiklustrass Annelinna ja Kesklinna
vahel. Planeeringuala kontaktvédnd on aktiivne jalakéijate liiklemisala piirnedes Annelinnaga
ning asudes Turu silla ja Emajde aarse rohevddndi vahetus laheduses.

Planeeritav kvartal piirneb Tartu linna Gldplaneeringu kohaselt linna Uldkeskusega. Asudes
praktiliselt linna keskuses omab planeeritav ala koérget arengupotentsiaali elu- ja
arikvartalina. Kontaktvédndis on tagatud hea UOhendus Uhiskondlike ning avalikku teenust
pakkuvate puhkeotstarbeliste objektidega. Kontaktvééndis asuvad bussijaam, turg, teater, ja
lasteaed.

Planeeringuala piirneb Emajde suunal linnakeskuse areneva piirkonnaga, kuhu on ette
nahtud multifunktsionaalne keskkond, kus péimuvad elu-, ari-, teenindus- ja puhkefunktsioon.
Turu silla vahetusse lahedusse, Pika tdnava ja Emajoe vahelisele alale, on kehtestatud
detailplaneeringuga kavandatud kuni 15-korruseline hotell-spa. Raatuse, Pika, Fortuuna ja
Péik ténavate vahelisele alale on kavandatud kesklinliku tihedusega elu-, é&ri- ja
teeninduskvartal, kuhu on kehtestatud detailplaneeringuga lubatud ehitada kuni 6-
korruselised hooned.

Emajoe vasakkaldal, Voéidu sillast kuni Turu sillani, on rekonstrueeritud kergliiklusteed,
korrastatud teedevorku, rajatud juurdepddsu ja vaadete voimaldamiseks joekaldale
puitplatvormid ning kaasajastatud valimodbilit.

Planeeringuala kllgneb pdhjast ja Idunast Annelinna korruselamute rajooni vanima osaga:
1960ndate 16pus 1970ndate alguses tllpprojektide alusel rajatud 5-korruseliste
korterelamutega. Idast piirneb planeeringuala kuni 2-korruseliste viilkatusega puitelamutega.

Planeeringulahendus loob eeldused pikemat aega vahe kasutust leidnud, osaliselt tihjana
olnud ja lagunenud hoonetekompleksile uueks rakenduseks. Endise Parmivabriku kompleksi
kordategemine ja arendamine loob eeldused lahipiirkonna uuteks arenguteks ja piirkonna
aktiivsuse hoogustumiseks. Kéesoleva planeeringu eesmargiks on muuta endine suhteliselt
suletud territoorium avatuks ja atraktiivseks linnaruumiks, vaartustades endise Parmivabriku
arhitektuuri samas sidudes selle tdnapaevase arhitektuurse lahendusega. Koos Fortuuna ja
Pika tanavate vahelisele alale planeeritud hoonetega moodustab kvartal sobiva ansamobili,
rikastades linna vaateid ja Uldpilti. Endise Parmivabriku territooriumi valjaehitamine, avamine
Pikale téanavale ja kergliiklusteele loob linnaehitusliku puhvri kahe erineva hoonestuslaadi
vahel, kus Annelinna poolele jddvad monotoonsed paneelelamud ja Pika ning Fortuuna
vahelisse piirkonda modernsed elu- ja &rihooned.

Kuna Raatuse ja Fortuuna tanavate piirkonnas on seni olnud probleeme &ripiirkonna
hoogustumisega ja aride toimimiseks piisava kilastatavusega, siis planeeringulahenduses
on hoolikalt kaalutud aripindade paiknemist. Sarnaselt naaberaladega on &ripinnad ette
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nahtud 1. korruse tasandile, tdnavalt kbige parema juurdepdasuga hooneosadesse, mis
eeldatavasti tagab suurema aride kilastatavuse. Pika tdnava aarde, 1-korruse tasandile
aripindade kavandamist toetab ka asjaolu, et antud piirkonnas Uletab liiklusmUra piirtaseme
normi. Aktiivse perimeetri laiendamiseks kvartali sisse on ette ndhtud &ripind endisesse
toorainemahutisse. Pika ténava 1-korruse hoonefrondis ja ala keskosas loodavad
avalikkusele suunatud aripinnad aitavad kaasa avaliku taskupargi ja Emajée aarse piirkonna

aktiviseerumisele.

Pikk tn 58, Parna tn 1 krundil kehtib Tartu Linnavolikogu 19.06.2003. a otsusega nr 169
kehtestatud ,Parna 1 krundi ja l&hiala detailplaneering”. Olemasoleva detailplaneeringu
lahendus néagi ette olemasolevate hoonete séilitamise eraldi kruntidel, mis muutunud oludes
aga ei arvesta piirkonna arengupotentsiaali ega loo enam eeldusi lagunenud
hoonetekompleksile uute rakenduste leidmiseks. Kéesoleva planeeringu kehtestamisega
muutub varemkehtestatud detailplaneering kehtetuks.

Kontaktvédndi  olemasolevast, varemplaneeritud ja planeeritavast hoonestustest,
korruselisusest ning seotusest rohealadega annab Ulevaate joonis 3.

1.6. Planeeringu lahenduse pohjendus
2014. aastal toimus kolme kutsutud osavétjaga Uheetapiline arhitektuurivdistius, mille

eesmdrgiks oli leida Pdrmivabriku kvartalile (Pikk tn 58, Pérna tn 1, Pikk tn 60, 64 ja Uus tn

37) parim _dripindade ja eluruumidega arhitektuurne lahendus (vt lisade koide). Vastavalt

voistlustingimustele hindas zirii arhitektuurse lahenduse sobivust linnaruumi, innovaatilisust
ja voimet olemasolevat keskkonda vaartustada; lisaks lahenduse funktsionaalsust;
teostamise ja ekspluatatsiooni 6konoomsust. Kaesoleva detailplaneeringulahenduse aluseks
on arhitektuurivdistluse véitja Salto AB OU véistlustdd.

Salto AB OU poolt 2014. aastal koostatud Parmivabriku arhitektuurikonkursi véidutéd
lahendab kogu parmivabriku kvartali hoonestuse arhitektuurselt kompaktse tervikuna. Zirii
vaartustas voidutdod selle suhteliselt lakoonilise, linnaruumiliselt &&rmiselt tundliku ja avatud,
olemasolevaid kvaliteete vdimendava lahenduse eest.

Voidutdéd  suurim  pluss on  linnaruumiline  lisakvaliteet, mida  valjapakutud
planeeringulahendus tekitab - Usna eklektilisse keskkonda tundlikult kujundatud kvartal pole
suletud, vaid suhtleb aktiivselt nii Emajée kaldapealse kui kdrvalasuva paneelelamute
rajooniga, jattes samas delikaatselt puhverruumi kirdepoolse vaikeelamutega puitasumi
vahele. Planeeringuala keskossa on kavandatud paikesele avatud haljasala, kust avanevad
vaated Emajdele. Uut ja Pikka tanavat (ihendava jalgtee ehk annelinlaste olulise likumistee
aarde on kujundatud atraktiivne taskupark. Planeeritud lahenduse elluviimisel tekib kvartali

igasse kilge aktiivne tanavafront, kus on kaubanduspinnad, kohvikud, galeriid ja
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stuudiokorterid. Aktiivne perimeeter laieneb ka kvartali sisse. Lahendus toetab ala
kultuurtédstuslikku identiteeti.

Parkimise lahendamisega taielikult hoone koosseisus, tagatakse alal vdimalikult suur
haljastatava ala osakaal.

Sailitamisele kuuluvad endise Parmivabriku peahoone Pika ja Parna tédnava fassaadid ja
korsten, Pérna tdnava 4arne kontorihoone ning krundil paiknev ajalooline toorainemahuti.
Pika tdnava &arde on planeeritud 6-korruseline teravatipuline hooneosa, mis moodustab
astmeliselt tdusvale ja terviklikule hoonestuslahendusele sobiva Idpetatuse.

2. PLANEERIMISE LAHENDUS

2.1. Planeeritava ala kruntideks jaotamine
Planeeringuga tehakse ettepanek liita Pikk tn 58 // Parna tn 1, Pikk tn 60 // 64 ja Uus tn 37

kinnistud tiheks krundiks. Planeeritud krundi piir on ndidatud joonisel 4.

2.2. Krundi ehitusdigus ja hoonestusala piiritlemine
Krundi ehitusdigusega on maaratud: 1) krundi kasutamise sihtotstarve; 2) hoonete suurim

lubatud arv krundil; 3) hoonete suurim lubatud ehitisealune pind; 4) hoonete lubatud
maksimaalne absoluutkérgus. Planeeritud krundi ehitusdigus ja hoonestusala on esitatud
joonisel 4.

Planeeringulahendus néeb ette rekonstrueerida Parna tanava &arse endise parmivabriku
kontorihoone eraldiseisva hoonena ning endise parmivabriku peahoone Pika ja Péarna
tédnavate poolsed fassaadid, korsten ja toorainemahuti integreerituna uue hoonestuse mahtu.
Ulejaanud olemasolevad hooned planeeringualal on ette nahtud lammutada.

Foto 8. Sailiv endise parmivabriku Foto 9. Sailiv toorainemahuti
peahoone fassaad ja korsten
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Foto 10. Sailiv Parna tn 4arne endine parmivabriku kontorihoone

Hoonestuse kavandamine on lubatud joonisel 4 esitatud hoonestusala piires vastavalt
ehitusdigusele. Hoonestusala piires on lubatud ka teede, parkla ja haljasala kavandamine.
Hoonestusala piiritletud pind on vérdne hoone suurima lubatud ehitisealuse pinnaga.
Korterite arvu kavandamisel tuleb tagada korteri kohta 70 m2 krundi pinda.

Pika tAnava &arse hooneosa esimese korruse tasandile ja endisesse toorainemahutisse (vt
joonis 4) tuleb projekteerida avalikkusele suunatud &ripinnad. Planeeringuga on pakutud
lahendus 1195 m?2 avalikkusele suunatud aripinna ja kuni 11550 m?2 elamispinna
kavandamiseks. Pindade suhet on lubatud projektiga tapsustada tingimusel, et parkimise ja

haljastuse néuded on tagatud.

2.3. Tee maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus
Soidukite juurdepaasud krundile on planeeritud Péarna ténavalt. Juurdepdas krundile tuleb

kavandada samas tasapinnas kdnniteega. Jalakaijate ohutuse tdstmiseks kdnniteel tuleb
krundilt véljasdidu asukohta paigaldada peeglid, kasutada erineva varvi ja faktuuriga teekatte

materjale.

OU Liiklusbiiroo poolt koostatud liiklusuuringus leiti, et hommikusel tipptunnil Pikk-Fortuuna-
Parna ristmikul detailplaneeringu realiseerimine méarkimisvaarseid liiklussageduse muutusi
kaasa ei too. Ohtusel tipptunnil kasvab Parna tanava liiklussagedus ca 2 korda, mis
tdhendab, et vaga véikese liklussagedusega (220 a/h) ténavast saab keskmise
liiklussagedusega (440 a/h) tanav. 2/3 liklussageduse kasvust on tingitud rajatavatest éri- ja

elamispindadest.

Liiklusuuringu raames labi viidud vaatlused ristmikul naitasid, et vasakp66rde |abilaskvusega
Parna tanavalt Pikale tdnavale on probleeme. Planeeringu realiseerumisel sooviks vasakule
podrata keskmiselt 1 auto minutis, kuid arvestades peatee segavat voogu ca 1400
autot/tunnis (keskmine intervall 3 sekundit), pole see liikluskorraldust muutmata ohutult
voimalik. Vasakpdoérdel on raskendavateks asjaoludeks veel erandlikult vaike nahtavus ja
suhteliselt pikk konfliktumisala. Té6s on vélja pakutud vajalikud liikluslahendused kuni
foorireziimideni (vt lisade kdide).
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Liikluskorralduse muudatusega on ette nahtud jargmised tegevused:

e Vasakp6oérde ohutuks korraldamiseks ja kergliiklejatele Pika tdnava ohutu Uletamise
tagamiseks Pikk-Fortuuna-Parna ristmiku ja Pikk 60 juures olemasoleva kergliiklustee
pikendusel asuva Ulekaiguraja reguleerimine valgusfooridega.

e Pikk tn 60 juures asuva Ulekdiguraja piirkonnas kénnitee darekivi asukoha muutmine.

e Kavandatud Péarna tanava sbéidutee laiendamine ca 0,8 m vérra ja eraldi séidurajad

parem- ja vasakpoordeks.

Parkimine on ette nahtud hoone mahus. Parna tinava &arde on planeeritud parkimiskorpus,
mille maa-alune korrus ulatub Pika tanavani (vt joonis 4). Lisaks on kavandatud
parkimiskohad korruselamu 1-korruse tasandile.

Korterite puhul tuleb tagada 1,2 parkimiskohta korteri kohta ning 1 parkimiskoht kllastajatele
10 korteri kohta. Parkimine tuleb lahendada vastavalt EVS 843:2016 ,Linnatanavad®.

Tabel 1. Parkimisarvutus vastavalt EVS 843:2016

Ehituse otstarve/liik Ehitise Parkimisnorm
asukoht

Soiduautode parkimine

1,2 kohta 1 korteri kohta+

Korruselamu Korruselamute ala 1 koht killalisele iga 10 korteri kohta
Asutus 1/60
Rest}é?:rz),l kohvik Korruselamute ala /120
Naitus 1/140
Jalgrataste parkimine
Korruselamu mujal 2 kohta korteri kohta
Asutus 1/100
Restl;?:rf,l LIi?)hvik mujal 1;28
Naitus 110
Markus:

*Ehitise kasutamise otstarbeid saab rakendada mahus, mis vdimaldab tagada normikohase
parkimise.

*Parkimiskohtade tdpne arv méératakse hoone projekteerimise faasis, kui on selge hoone
tapne kasutamise otstarve ja/vdi otstarvete osakaal.

Planeeringualal tuleb tagada voimalused puuetega inimestele liiklemiseks. Tagada tuleb
puuetega inimeste sdidukitele 1 koht iga 50st parkimiskohast.

Planeeringu pdhijoonise eskiisil on naidatud illustreeriv véimalik parkimislahendus.
Projekteerimisel tuleb tagada, et kdvakattega alade osakaal ei Uletaks haljastatavate alade
osakaalu.
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Elanike jalgrataste, lapsevankrite vms hoiukohad tuleb ette n&ha ja lahendada hoone
projektiga hoonesiseselt. Korterite ja aripindade kilastajate jalgrataste parkimisvéimalus
nadha ette Guealal hoonete sissepadsude juures ja hoone projektiga hoonesiseselt (nt
parkimiskorpusesse). Joonisel 4 on néaidatud &ripindade vdimalikud jalgrattaparklate
asukohad krundil. Jalgrattaparklate projekteerimisel votta aluseks ,Jalgrattaparklate
ti0ptingimused detailplaneeringute ja projektide koostamisel Tartu linnas”.

Parkimiskohtade arv ja tdpne paigutus tédpsustatakse projekteerimise kaigus. Enne hoonetele
kasutusloa andmist tuleb parkimiskohad vélja ehitada.

Krundile kavandatava parkla lumekoristusel tekkiva lume ladustamiseks kasutatakse
planeeritud haljasalasid.

Liikluskorralduse muudatused, s6idusuunad, juurdepaasud krundile ja parkimiskorraldus on
naidatud joonisel 4.

2.4. Haljastuse ja heakorra pohimoétted
Ehitusele ette jAdvad olemasolevad puud on ette nahtud likvideerida (vt joonis 4). Puude rida

Uut ja Pikka tanavat Uhendava jalgtee aares on ette ndhtud séilitada ja pikendada krundi
piirini.

Planeeringuala keskossa on kavandatud nn taskupark. Planeeringu péhijoonise eskiisil on
antud illustrativne maastikukujunduslik lahendus. Krundi lahenduses peab sailima
pohimote, et haljastatud alade pind ei tohi olla vaiksem kui kdvakattega alade pind. Krundi
korghaljastuse osakaal peab olema vahemalt 10% krundi pinnast (téiskasvanud puude vora
pindala jargi).

Planeeringujargselt tuleb koostada terviklik projekt (selle osana ka haljastusprojekt), milles
madratakse rajatava valgustuse, vaikevormide, teekatete, linnamdéoébli ja haljastuse
pohimotted, paiknemine ja olemus. Planeeritava koérghaljastuse asukoht joonisel on
illustratiivne ja tapsustub projekti staadiumis.

Tagada tuleb séilivate puude kasvutingimused ning ehitusté6de ajal tuleb kasutada
kaitsemeetmeid (tlve, vora- ja juurestiku kaitse). Istikute valikul juhinduda standardist EVS
778:2001 ’llupuude ja podsaste istikud”. Soovitatav on kasutada katuseterrassidel
konteinerhaljastust.

Péhja- ja kirdepoolsele krundipiirile on ette nahtud paigaldada uus piirdeaed ja hekk (v.a.
sissesodidutee ulatuses). Piire on planeeritud héreda puitlippaiana, kérgusega kuni 1,6 m.

Sademeveed kogutakse oma krundil ja suunatakse tdnava sademeveekanalisatsioonivorku,

naaberkinnistutele sademevete juhtimine on keelatud.

2.5. Ehitistevahelised kujad

Planeeritud hoonestusaladele ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja
hoonetevaheliste kujadega vastavalt majandus- ja taristuministri 02. juuni 2015 méaarusele nr
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54 “Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded”. Detailplaneeringuga lubatud ehitatavate hoonete
madalaim tuleplsivusklass on TP1. Rekonstrueeritavate hoonete Ilubatud madalaim
tulepisivusklass on TP2. Ehitise tépne tulepusivusklass maéaratakse projekteerimise kaigus.
Kui hoonetevahelise kuja laius on alla 8 m, tuleb tule leviku piiramine tagada ehituslike voi
muude abindudega.

2.6. Tehnovorkude ja —rajatiste asukohad
Lahendatakse detailplaneeringu jargmises etapis vastavalt vorguettevotjate poolt véljastatud

tehnilistele tingimustele.

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

Hendrikson & Ko OU poolt 2012. aastal koostatud ,Tartu linna valiséhu strateegiline

mirakaart” alusel levib planeeringualale paevasel ajal (07.00-23.00) 2 m kérgusel
maapinnast autoliiklusest tingitud miratase-

e Pika tdnava aares paiknevatele hoonetele vahemikus 70-75 dB;

e Parnatanava aares paiknevatele hoonetele 60-65 dB.
Vastavalt sotsiaalministri 04.03.2002. a maaruse nr 42 ,Mira normtasemed elu- ja puhkealal,
elamutes ning Uhiskasutusega hoonetes ja mirataseme mddtmise meetodid” alusel liigitub
planeeringuala (segaala) Il kategooria alaks, kus liiklusmira piirtase péevasel ajal
muratundlike hoonete sdidutee poolsel kiljel on 70 dB.

Kuna vastavalt mirakaardile lletab Pikal tdnaval miratase piirnormi, siis on vaja rakendada

mira védhendavaid meetmeid. Hoone projekteerimisel tagada hoonete heliisolatsiooninéuded

arvestades sotsiaalministri 04.03.2002. a. maarusega nr 42 ,Mlra normtasemed elu- ja
puhkealal, elamutes ning thiskasutusega hoonetes ja mirataseme mddtmise meetodid”.

Maa-aluse parkimishoone projekteerimisel arvestada, et planeeringuala jadb Maa-ameti
Oleujutusalade kaardi (2016) alusel lleujutusohuga seotud riskiga alale, kus Uleujutus voib
esineda kord 1000 aasta jooksul (vaga vaikse tdendosusega ala). Riskipiirkonnaga alal tuleb
leida parim voéimalik ehituslik lahendus, et vdhendada potentsiaalset Uleujutusest tingitud
kahju ning projekteerida tuleb veekahjustustele vastupidavamad ehitised. Hoonele tuleb
koostada tegevusplaan Uleujutuse korral, mis peab hélmama vara teisaldamise, liivakottide
ja pumba paigaldamise juhiseid.

Jaatmekaitlus lahendada planeeringualal hoonetesiseselt voi projekteerida krundile
slvakogumismahuti(d), kus eri liiki olmejaatmed kogutakse eraldi konteineritesse.
Jaatmekaitlusruumide v6i  stivakogumismahuti(te) tdpsed asukohad lahendatakse
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projekteerimise kaigus. Planeeritavale krundile pole lubatud ladustada ohtlikke jaatmeid.
Jaatmemajandus lahendatakse vastavalt kehtivatele normatiividele ja digusaktidele. Jaatmed
antakse Ule jaatmeluba omavatele firmadele.

Kimne ja enamakohalise parkla puhul on ette ndhtud kinnistule Olipidduri rajamine.

Oliptitiduri rajamisel parklale tagada puhastusmasina ligipaas piitiduri teenindamiseks.

2.8. Ehitiste olulisemate arhitektuurinduete seadmine
Hoonete projekteerimisel votta aluseks 2014. aastal toimunud arhitektuurivdistluse Salto AB

OU poolt koostatud véidutdd arhitektuurse lahenduse idee.
Arhitektuur peab olema koérgetasemeline, planeeritavasse linnaruumi sobiv ja piirkonnale
eriparaseid arhitektuurseid lahendusi tagav. Valisviimistlusmaterjalid peavad olema vaarikad,
kvaliteetsed, ajas vastupidavad ning esinduslikud.
Hoonete arhitektuurinbuded on esitatud joonisel 4. Planeeritav hoonestus tuleb kérguslikult
ligendada arvestades joonisel 4 esitatud pdhimétteid.
Lubatud katusetilibid on:
e 6 korruselisel hoonekorpusel tGihepoolne kald- ehk pultkatus;
e 1-5korruselistel hoonekorpustel lame- ja Uhepoolne kald- ehk pultkatus;
e kontorihoonel olemasolev mansardkatus;
e toorainemahutil olemasolev koonus- ja viilkatus voéi integreerimisel uude hoonesse ka
lamekatus.
Kohustusliku ehitusjoone maaramisel on |ldhtutud sailitatavast parmivabriku peahoone Pika
ja Parna tanava poolsetest fassaadidest.
Olemasolevate hoonete rekonstrueerimisel tuleb:
o Korstnal sailitada konstruktsioon, kdrgus, kuju ja vélisviimistlus.
e Parmivabriku peahoonel séilitada akende liigenduse, raastaste, katuseviilu jms
loetavus fassaadis.
e Toorainemahutil séilitada fassaad ja kujundus vahemalt nn taskupargi poolses killjes,
vbéimalusel ka litumiskohas uue hoonega.

e Kontorihoonel siilitada mansardkatus.

Hoone projekteerimisel ja endise parmivabriku kontorihoone rekonstrueerimisel tagada EVS
894:2008 ,Loomulik valgustus elu- ja blrooruumides” nduded.

2.9. Servituutide vajaduse maaramine
Servituutide vajadus seatakse asjadigusseaduses ja asjadigusseaduse rakendamise

seaduses ettendhtud korras planeeringu jargmises etapis.
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2.10. Kuritegevuse riske vahendavad nouded ja tingimused
Planeeringut koostades on arvestatud erinevaid kuritegevust vadhendavaid meetmeid.
Oluliseks on seatud:

e hea nahtavus ja valgustatus;

e konkreetsed ja selgelt eristatavad juurdepaasud ja likumisteed.

Projekteerimisel ja hilisemal rajamisel ning kasutamisel tuleb lisaks eelnevale arvestada
jargnevaga:
e jalgitavus (videovalve);
e Uldkasutatavate alade korrashoid;
e Kinnistusiseste juurdepaasuteede ja parkimisalade valgustatus;
e vastupidavate ja kvaliteetsete ehitusmaterjalide kasutamine (uksed, aknad, lukud,
prugikastid, pingid, piirded);

e atraktiivne arhitektuur ja maastikukujundus.

2.11. Planeeringu kehtestamisest tulenevate voimalike
kahjude hivitaja
Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pdhjustada kahjusid. Selleks tuleb tagada, et
planeeritav ja rekonstrueeritav hoone ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise véimalusi
(kaasa arvatud haljastust) ei ehitamise ega kasutamise kaigus. Ehitamise voi kasutamise
kédigus tekitatud kahjud tuleb hivitada koheselt planeeritud kruntide igakordsete omanike
poolt.

2.12. Planeeringu elluviimise voimalused
Planeeringu elluviimisega ei kaasne Tartu linnale kohustust avalikult kasutatava tee,

juurdepaasuteede, Uldkasutatava  haljastuse, valisvalgustuse ja  tehnovdrkude
véljaehitamiseks ega vastavate kulude kandmiseks.

Planeeringu kehtestamise jéargselt Pikk tn 58 // Parna tn 1, Pikk tn 60 // 64 ja Uus tn krundid
liidetakse, moodustatakse (iks elamu- ja &rimaa sihtotstarbega krunt POS 1.

Detailplaneeringukohaste avalikuks kasutamiseks ettendhtud tee ja sellega seonduvate
rajatiste, haljastuse, valisvalgustuse ning tehnorajatiste véljaehitamise kohustus on
planeeritud krundi POS 1 igakordsel omanikul.
Planeeringuga seatakse selle elluviimiseks jargmised tingimused (edasises
planeeringumenetluses voéivad tingimused tapsustuda ja/vdi muutuda, sealhulgas rajatiste
véljaehitamise vajadus ja valmisehitamise aeg):

1. POS 1 krundi hoonetele ehitusloa valjastamise eelduseks on:
1.1 planeeringukohase krundi moodustamine;
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1.2 detailplaneeringukohaste avalikuks kasutamiseks ettendhtud teede ja nendega
seonduvate rajatiste, haljastuse, valisvalgustuse ning tehnorajatiste (edaspidi rajatised)
véljaehitamine jérgnevalt:

1.2.2 Pikk-Fortuuna-Parna ristmiku ja Pikk tn 60 juures olemasoleva kergliiklustee pikendusel
asuva Ulekaiguraja reguleerimine valgusfooridega;

1.2.3 Pikk tn 60 juures asuva llekaiguraja piirkonnas koénnitee aarekivi asukoha ja
teekattemargistuse muutmine;

1.2.4 Pérna ténava sdidutee laiendamine kolmerealiseks.

Enne rajatiste valja ehitamist on Tartu linnal digus keelduda mistahes hoone ehitusloa
véljastamisest planeeringualal.

1.3 Ehitusloa voib anda enne rajatiste valjaehitamist, kui on taidetud korraga jargmised
eeldused:

1.3.1 Krundi Pos 1 igakordne omanik on sdlminud enne planeeringukohastele hoonetele
ehitusloa véljastamist lepingu, millega tagatakse hiliemalt esimese hoone valmimise ajaks:
1.3.1.1 Pikk-Fortuuna-Parna ristmiku ja Pikk tn 60 juures olemasoleva kergliiklustee
pikendusel asuva Ulekaiguraja reguleerimine valgusfooridega;

1.3.1.2 Pikk tn 60 juures asuva llekaiguraja piirkonnas kdnnitee aarekivi asukoha ja
teekattemargistuse muutmine;

1.3.1.3 Parna tdnava séidutee laiendamine kolmerealiseks.

1.3.2 olemas on tédnava Umberehitamiseks ehitusprojekt ja ehitusluba;

1.3.3 planeeringuala kinnisasjale on seatud isiklik kasutusdigus Tartu linna kasuks, mille
sisuks on kinnisasja omaniku kohustus omandidiguse teostamisel hoiduda detailplaneeringu
seletuskirjas kirjeldatuid hoone(te) ehitus- ja kasutusloa taotlemisest kuni detailplaneeringus
ettendhtud tingimused rajatiste ehitamisel on taidetud.

2. Avalikuks kasutamiseks ette nahtud tdnava ja tanava liikluskorralduse Umberehituse
projekti koostaja, ehitaja ja finantseerija on krundi POS 1 igakordne omanik. Nimetatud t66de
valmimine on planeeringuala hoonetele kasutusloa véljastamise eelduseks. T66de

valmimiseks loetakse tanavaala kasutusloa valjastamist.

3. Tehnovorkude rajamine toimub vastavalt krundi Pos 1 igakordse omaniku ja

vOrguettevdtjate kokkulepetele.

Enne Pikk tn 58, Parna tn 1, Pikk tn 60, 64 ja Uus tn 37 kruntide detailplaneeringu
kehtestamist sdlmitakse ldhtudes koostatud detailplaneeringust planeeritava ala

kinnisasjade omanike ja Tartu linna vahel planeeringu elluviimise vdimalusi garanteeriv

leping.
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