Raid Invest OU

Kaardit, Mollatsi kila

/\ RAID INVEST Tartu vald Tartumaa 60519
Tel: +372 510 9000

E-post: karin@raidinvest.ee

Koduleht: http:\\www.raidinvest.ee

TGO nr: 47/16
Asukoht: Tartu linn, Aleksandri tn 8 ja Aleksandri tn 8a

Aleksandri 8 ja Aleksandri 8a kruntide
DETAILPLANEERING

Projektijuht/planeerija Karin Raid
kutsetunnistus nr 163364

/OU Raid Invest/

Tellija: Tartu Linn

Huvitatud isik: Ain Loot
/OU Kondsor/

Tartu 2022

RaID INnvesT OU -1-


mailto:karin@raidinvest.ee
http://www.raidinvest.ee/

SELETUSKIRI

1 PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED JA EESMARK .........ccoeoieiericeeeeeeeveee e 3
2 ARVESTAMISELE KUULUVAD PLANEERINGUD JA DOKUMENDID........cccooveiiniiinnne 3
3 OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS ......ooiiiiiiitiie ettt 3
4 PLANEERINGUALA LAHIPIIRKONNA FUNKTSIONAALSED JA
LINNAEHITUSLIKUD SEOSED .......ccoiiiiiiiitieiieiieee e 6
5 PLANEERIMISE LAHENDUS ..o 9
5.1 Planeeritava ala Kruntideks Jagamine.........ccccvoiveieieiiieie e 9
5.2 Krundi €NITUSBIGUS .....veevieiiiie et ste et e e e st e snaesreesraesneenne s 9
5.3 Krundi hoonestusalade piiritlemineg ...........ccceiiiiiiiieci e 9
5.4 Téanavate maa-alad, liiklus-ja parkimiskorraldus ............c.ccocooiiniiinniinin e, 10
5.5 Haljastuse ja heakorra pOhimOtted. ..........ccoiiiiiniii e 11
5.6 EhitistevaheliSed KUJA. ..........coviiiiiiiriiie e 13
5.7 Tehnovorkude ja rajatiste aSUKONA. ...........ccooiiiiriiiiie e 13
5.8 Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatava elluviimiseks. ...........ccccoovernininncnnen, 15
5.9 Ehitiste olulisemate arhitektuurindudete Seadmine............ccocorerreniiniinensee e, 16
5.10 Servituutide vajaduse MAAIAMINE ..........ccocuriiiirieiee e 18
5.11Kuritegevuse riske vahendavad nduded ja tingimuSed.........c.cccveiveiieiieeiie s 18
5.12Muud seadustest ja teistest digusaktidest tulenevad kinnisomandi kitsendused ning nende
ULBEUS. oottt 18
5.13Planeeringu rakendamise vOIMAlUSEd. ..........ccccveieiiiiiciicceece e 18
6 KOOSTOO PLANEERINGU KOOSTAMISEL JA KOOSKOLASTUSED........cc.ccoovvvvrreranen 20
JOONISED (DIGITAALSELT ESITATUD ERALDI FAILIDENA)
JOONIS 1- STTUALSIOONTJOONS ....viiveiitiieeiectire ettt
Joonis 2- Planeeringuala l&hipiirkonna funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed.............c.........
Joonis 3-Olemasolev 0luKOrd, M 1:500 .........cooiiiiiiiee ettt era e ere e ere e e ae e reas
JoONiS 4-PBNTJOONIS ; IM L1500 .....oviiiiiieiiiieie sttt sb bbbttt bbb eneas
Joonis 5-TehnovBrgud, M 1:500 ......c.coiiiiiiieieiee e bbb e b eneas
Joonis 6-Maakasutus ja Kitsendused, M L1:500 .........cccururiiriiinineeieiee e e
Joonis 7-Planeeringu lahendust illustreerivad JOONISEd ..........cccceiiiiiieieieniieeee e

RaID InvesT OU —2-



1 Planeeringu koostamise alused ja eesmark

Detailplaneeringu koostamisest huvitatud isik on OU Kondsor. Kéaesoleva planeeringu
lahtedokumendiks on Tartu Linnavalitsuse 17.07.2007. a korraldus nr 905 "Aleksandri
8 ja Aleksandri 8a kruntide detailplaneeringu koostamise algatamine ja
lahteseisukohtade kinnitamine”. Detailplaneeringu koostamine algatatati eesmérgiga
kaaluda vdimalusi ehitusdiguse maaramiseks Aleksandri tn 8 krundile uue &rihoone

ehitamiseks.

2 Arvestamisele kuuluvad planeeringud ja

dokumendid

Tartu Linnavolikogu 7. oktoobri 2021 otsusega nr 373 kehtestatud Tartu linna
ildplaneering. Detailplaneeringu koostamise alusplaaniks on vetud OU GeoNik poolt
2016.a juulis moddistatud geodeetiline alusplaan tdpsusastmega M 1:500, t66 nr Ge- 079-
2016.

3 Olemasoleva olukorra iseloomustus

Planeeringuala paikneb Uueturu asumis Aleksandri tdnava dares ning hélmab Aleksandri
tn 8, 8a krunte. Planeeringuala reljeef langeb ca 2,4m Turu tdnava suunas. Aleksandri tn
8 krundi suurus on 2023m? ja katastritiksuse sihtotstarve 100% &rimaa. Aleksandri tn 8a

krundi suurus on 1335m2 ja katastritksuse sihtotstarve 100% arimaa.

Aleksandri tn 8 ja Aleksandri tn 8a kruntidel asuvad kaks kolmekorruselise viilkatusega
arihoonet, mis on omavahel kokku ehitatud.

Hoonetes asuvad planeeringu koostamise ajal erinevate funktsioonidega rendipinnad-
mitmesugused kaubandus-, teenindus-, buroo-, tdienddppe-jms ruumid. Hoonetes on
ruumid naiteks muusika Gpetamiseks, fusioteraapiaks, ravivdoimlemistundide andmiseks,
keeledppeks ja lasteaed. Samuti mitmed véikebirood ja vaikepoed.

Varasematel aegadel on hoonekompleks olnud kasutuses passaazina ning seetdttu on
inimesed harjunud kesklinnas viibides jalgsi kilastama hoonekompleksis pakutavaid

véikedrisid- ja tarbima teenuseid mida tavalised suured kaubanduskeskused ei paku.
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Planeeringuala paiknemine elamute vahel loob ka lahipiirkonna elanikele mugava

vOimaluse jalgsi kaeparaste teenuste tarbimisteks.

Aja jooksul on hoones tegutsenud véga erinevad ettevotted- ja arid. Seetdttu on ka
kaesoleva detailplaneeringu koostamisel silmas peetud, et tulevikus oleks paindlikult
vOimalik hoonetes erinevaid funktsioone véimaldada ja lubatud hoonete otstarvete loetelu
madratakse planeeringus laiemalt.

Planeeringuala hoonete vélisviimistluses on kasutatud kollast ja valget plekki. Katuste
katteks on punane kiviimitatsiooniga plekk. Hoone ees Aleksandri tanava &ares paikneb
parkimisplats. Parkimisplats on asfaltkattega, juurdepédasutee ja hoonetevaheline ala
sillutiskivikattega. Haljastus on planeeritavatel kruntidel minimaalne — parkla ja
Aleksandri tdnava kdnnitee vahelisel alal on ca 25 m pikkuselt hekk ja kitsas muruala.
Kdrghaljastust planeeritavatel kruntidel ei esine. Planeeritava Aleksandri tn 8 krundi piiri
ldheduses (teisel pool tugimudri) paikneb Aleksandri tn 10 krundil piiri laheduses
kdrghaljastus- Uks suur puu ja piirist kaugemal (ks pihlakas. Aleksandri tn 6 krundil
planeeringuala piiri &ares kasvab (ks laia vOraga kasepuu ja kaks kitsamat puud, mille
vorad ulatuvad dle piiri planeeringualale.

Kruntide vélispiirdeks on vdrkaed, Aleksandri tdnava aares kivipostidega vorkaed.
Juurdepaas planeeritavale alale toimub Aleksandri tdnavalt Aleksandri tn 6 krundi piiri
ldhedalt. Ligipdas Aleksandri tn 8a krundile toimub l&bi Aleksandri tn 8 maa-ala.
Olemasolev olukord on graafiliselt esitatud joonisel 3.

Vaade Aleksandri tanavalt kesklinna poolt

: Planeeringuala
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Vaade Aleksandri tdnavalt kesklinna suunas

R [ Planeeringuala |
Wida 0

Planeeringualale ulatuvad ja seal paiknevad kitsendused tulenevad planeeringualal ja
selle vahetus laheduses asuvate tehnovorkude talumise kohustusest. Lisaks asub
planeeringuala Aleksandri tn 6 malestise kaitsevoondis (50m). Tehnovorkude kitsendusi

vaata tabelist nr 1.

Planeeringuala kruntide kitsendused Tabel 1
Krundi aadress |Kitsendust pohjustav objekt Ulatus
Aleksandri tn 8a | Vee- ja kanalisatsioonitorustik 2m mdlemale poole torustikku

alla 250 mm 18bimd6duga, vabavoolne

Sideehitis 1m mdlemale poole ehitist

Vee-ja kanalisatsiooni survetorustik | 2m mdlemale poole torustikku
alla 250mm

Maa-alune soojatorustik 200mm ja 3m molemale poole torustikku

suurem
Elektri maakaabelliin 1m mdlemale poole kaabelliinist
Aleksandri tn 8 Vee- ja kanalisatsioonitorustik 2m mdlemale poole torustikku

alla 250 mm l&bim&dduga, vabavoolne

Sideehitis 1m mdlemale poole

Vee-ja kanalisatsiooni survetorustik | 2m mdlemale poole torustikku
alla 250mm

Maa-alune soojatorustik 200mm ja 3m molemale poole torustikku

suurem

Elektri maakaabelliin 1m mdlemale poole kaabelliinist

Andmete allikas: www.maaamet.ee
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4 Planeeringuala lahipiirkonna funktsionaalsed ja

linnaehituslikud seosed

Vastavalt linna tldplaneeringule moodustavad Uueturu ja Sadama asumid Tartu moodsa
arikeskuse. Uldplaneeringu eesmargiks on piirkonna arendamisel suurendada selle
elujoulisust, laiendades ala rendi- ja buroopindade hulka.

Planeeringuala asub linna Uldplaneeringu kohaselt osalise korterelamu otstarbega
arihoonete maa-alal, millest toetava otstarbena kuni 40% ulatuses vdib olla korterelamu
maa-ala. Tapsemad ehitustingimused on maératud Uueturu asumi U6 jargi, kus on
satestatud, et Aleksandri tn 8 krundil on lubatud erisusena korterite ehitamise suurim
osakaal 30%. Kruntide kohta kehtivad juhtfunktsiooni kohta tldplaneeringus méératud

uldtingimused.

Korruselisuse osas vastuolu uldplaneeringuga puudub, sest Gldplaneering annab
pohimdttelise suuna. Planeeringu algatamisel on sétestatud, et hoone suurim lubatud
absoluutkdrgus tuleb maarata planeeringuga pdhimottel, kus hoone absoluutkdrgus ei
tohi Uletada Aleksandri 6 hoone kBrgust. Planeeritud uushoone kdrguse planeerimisel on
eelnevaga arvestatud.

Uue hoone ehitamiseks ehitusbiguse mé&aramine on Tartu linna Gldplaneeringuga
kooskadlas.

Véljavote tldplaneeringust

k\
b

A* - osalise korterelamu otstarbega drihoone maa-ala N
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Aleksandri tdnav koosneb asfaltkattega sGiduteest ning aarekiviga eraldatud kahepoolsest
asfaltkattega konniteest. Planeeringualalt veidi eemalt (Aleksandri tn- Soola tn

ristmikust) kesklinna suunas kulgeb kaasaegne jalakéijate promenaad.

Aleksandri tdnava hooned Soola tdnavast kuni Aida tdnavani paiknevad valdavalt thtsel
ehitusjoonel-krundi tdnavapoolsel piiril. Planeeringuala naabruses asuvad hooned on

kahe- kuni neljakorruselised.

Planeeringualast ld&ne suunas Aleksandri tdnava &ares asub Aleksandri tn 6 dri- ja
eluhoone. Hoone on ehitismalestisena riikliku kaitse all (reg. Nr 7090, Elamu Tartus
Aleksandri 6, 1908.a).

Planeeringualast ida- ja kagupool, Aleksandri tn 10 krundil, paikneb lasteaed Sass.
Lasteaia hoone on kahekorruseline, madala viilkatusega. Lasteaia hoone asub Aleksandri
tdnava suhtes risti ja tdnavast tagasiastega ega asu Uhtsel ehitusjoonel. Lasteaia Gueala ja
laste rihmaruumid jadvad hoonest ida- ja kagusuunda ega oma seega otsest kontakti
planeeritava hoonega.

Planeeringuala ja lasteaia krunt on omavahel eraldatud piirdeaia, tugimairi ja kdrge
hekiga.

Ule Aleksandri tanava asuvad neljakorruselised korterelamud. Elamutel on madal

viilkatus.

Tdiendava ehitusdiguse ja uue hoone arhitektuurinduete valjatootamisel on arvestatud
Aleksandri tdnaval valjakujunenud ehitusjoont, naaberkrundil asuva Aleksandri tn 6
hoone raasta ja harja korguseid ning eesmarki tekitada arhitektuurne liigendatus ja

tagasiaste Aleksandri tn 10 lasteaia poolsel hoone kiiljel.

Detailplaneeringu algatamisel (2007) valjastatud l&dhteseisukohadega seati eesmargiks,
et parkimine tuleb lahendada kruntidel krundisiseselt ning tagada hoonestusele vastav
parkimiskohtade arv (sh. tihe korteri kohta tuleb planeerida vahemalt 1,2 parkimiskohta).
Ké&esolevas planeeringus lahtutakse parkimiskohade arvu madramisel uue
uldplaneeringuga méaératud pohimotetest ning Eesti standardist EVS 843:2016
,Linnatdnavad“. Kuna tapset parkimisvajadust pole detailplaneeringu koostamise ajal
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funktsioonide selgusetuse tottu vdimalik hinnata, siis sétestatakse planeeringuga
parkimiskohtade arvu ja paigutuse tdpsustamise vajadus projekteerimisfaasis. Sealjuures
tuleb arvestada, et hoonestusest vabale alale tuleb esmalt kavandada ja rajada puhkeala
koos méanguvaljakuga, sh tuleb arvestada, et vilialad peavad olema esinduslikult
kujundatud ning vdimaldama lihipuhkust (istumisvoimalused). Arvestades ala asukohta
ja head kéattesaadavust nii jalgsi kui rattaga liiklejatele, tuleb tagada vajadusele vastav

jalgrattahoidla/parkla olemasolu ning sellest vabale alale autode parkimine.

Haljastuse osas on uldplaneeringu koostamise kaigus satestatud ndue, et 10% krundist
peab olema kdrghaljastatud. Arvestades, et tegemist on kesklinnas asuva hoonestatud
krundiga, olemasolev haljastus krundil puudub, naaberkruntide piiril kasvb kdrghaljastus,
millede vdrad ulatuvad planeeringu alale, on planeeringu koostamise kaigus joutud
kokkuleppele, et projekteerimise k&igus tuleb tagada tingimused naaberkruntide
haljastuse kasvutingimuste séilimiseks ning hoonete H2 ja H3 vahel tuleb leida lahendus

vahemalt kahe puu istutamiseks (ei tohi olla konteinerhaljastus).

Planeeringuala lahipiirkonna funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed on kujutatud

joonisel 2.
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5 Planeerimise lahendus

5.1 Planeeritava ala kruntideks jagamine

Detailplaneering néeb ette Aleksandri tn 8 ja 8a kruntide liitmise.

5.2 Krundi ehitusdigus

Krundi ehitusdigusega on méératud:

1)planeeritud krundi kasutamise sihtotstarbed;

2)hoonete  suurim lubatud arv  krundil;

3)hoonete suurim lubatud kdrgus ja sligavus;

4)hoonete suurim lubatud ehitisealune pind.

Planeeringuala krundile maaratakse ehitusdigus arihoonete ehitamiseks. Planeering naeb

ette vBimaluse rajada planeeritud hoonesse osaliselt ka kortereid.

Krundi ehitusdigus on toodud planeeringu pohijoonisel (joonis 4) .

5.3 Krundi hoonestusalade piiritlemine

Uushoonestusala maaramisel on arvestatud olemasolevat olukorda, naaberhoonete

paiknemist, kujasid ja Aleksandri tanaval valja kujunenud ehitusjoont.

Aleksandri tdnava ehitusjoone jatkamiseks paigutatakse uushoonestusala otse krundi
piirile Aleksandri tdnava &arde. Kui tdnavapoolne fassaad liigendatakse véljaehitustega,
vOib hoone pdhimaht astuda krundi piirist tagasi, sarnaselt Aleksandri tn 6 hoonega.
Tanavaddrse hoonemahu stigavuse maaramisel on l&htutud Aleksandri tn 6 hoone

pbhimahu sligavusest.
Planeeringulahenduse koostamise kéigus on koostatud valgustingimuste anallis.

Detailplaneeringu realiseerumisel ei mdjuta kavandatav hoone oluliselt Gmbritsevate

hoonete valgustingimusi ja vottes aluseks Eesti Standardi EVS 894:2008
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,Loomulik valgustus elu-ja biirooruumides® satestatud ndudeid on vajalik insolatsioon
tagatud.

Arhitektuurse liigendamise eesmargil ning et oleks tagatud Aleksandri tn 10 krundi
piiriddrsel alal kdrghaljastuse kasvutingimused, on kavandatud uushoone 0,8m ning
galerii Aleksandri tn 10 krundi piirist min 1,5m tagasiastega.

Galerii ei voi olla hoone laiuses ning tuleb rajada arhitektuurselt Ghulisena ja
labipaistvatest materjalidest, keelatud on avadeta tummade seinte kavandamine. Galerii
maapinna tasandile on ette n&htud parkimiskorruse rajamine ning selle kohale
uhekorruseline kinnine maht. Galeriile ei ole lubatud ehitada peale kaetud ruumi ega
varjualust.

Uushoonestuslala on seotud mdooteketiga krundi piiridest ja ndidatud pdhijoonisel
(joonis 4).

54 Tanavate maa-alad, liiklus ja parkimiskorraldus

Planeeringualale sdilib juurdepaas avalikult kasutatavalt ténavalt olemasolevast
asukohast. Seoses juurdepdasu moningase laiendamisega tuleb nihutada olemasoleva
tdnavavalgustusposti asukohta. Jalakaijate juurdepadsude asukohti krundile ning krundi
siseste jalgteede asukohti on lubatud hoone projekteerimise kéigus tapsustada.
Parkimine on ette nahtud krundi siseselt, maapealsena avaparklas ja hoone mahus. Kdik
parkimisalad on kdvakattega. Parkimine tuleb lahendada vastavalt Tartu linna
uldplaneeringule, arvestades Eesti standardiga EVS 843:2016 ,,Linnatdnavad* maaratud
pdhimdtteid ning arvestades hoone kasutamisotstarvete osakaalu. Parkimiskohtade tapne
arv ja paigutus lahendatakse ehitusprojektide koostamise kéigus. Projekti mahus tuleb
esitada tdpne parkimiskohtade arvutus sh tuleb kavandada krundile 1 parkimiskoht
puudega isikute sdidukitele. Hoonestusest vabale alale tuleb esmalt kavandada ja rajada
puhkeala koos manguvéljakuga. Arvestades ala asukohta ja head kattesaadavust nii jalgsi
kui rattaga liiklejatele, tuleb esmalt tagada vajadustele vastav jalgrattahoidla/parkla
olemasolu ning seejérel autode parkimine sh vdimaldada tuleb autoparkla ristkasutust.
Jalgrataste hoiukohtade asukoht mé&é&ratakse hoone projekteerimise etapis lahtuvalt
standardist EVS 843:2016 ,Linnatidnavad“ ja Tartu linna jalgrattaparklate

tldptingimustest sh on lubatud jalgrataste hoiukohtade rajamine hoonete mahtu.
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Parkimiskohtade arvutus vastavalt standardile Tabel 2

Ehitise liik Ehitiste | SGiduautode Jalgrataste

brutopind | parkimisnormatiiv / parkimisnormatiiv/

parkimiskohtade arv | parkimiskohtade arv

Restoran, kohvik | 450m2 1/230- 1,9 kohta 1/50- 9 kohta
Asutused 1250m2 1/90- 13,8 kohta 1/100- 12,5 kohta
Kauplused 1405m2 1/100- 14 kohta 1/150- 9,3kohta
1-2-toaline korter | 500m2 0,9- 5,4 kohta 1 koht 0,5 krt kohta- 3 kohta
> 3-toaline korter | 650m2 1,1- 6,6 kohta 1 koht 0,5 krt kohta- 3 kohta

Enne tdnavamaale joudmist tuleb krundilt valjapaasule projekteerida vahemalt 5m

pikkune horisontaalne ala.

Detailplaneeringuga Aleksandri tdnaval liikluskorralduslikke muudatusi ette ei ndha.
Sdidusuunad, juurdepaasud krundile ja parkimislahendus on ndidatud pd&hijoonisel
(joonis 4).

55 Haljastuse ja heakorra pohimadtted

Krundi reljeefi olulist muutmist planeeringuga ei kavandata. Uushoonestuse aluse
parkimiskorruse rajamiseks siivendatakse maapinda. Galerii juures asuva Aleksandri tn
10 krundi piiriadrse maapinna korguse Gleminek parklakorruse tasapinnale lahendatakse

tugimadriga.

Hoonestusest vabale alale tuleb rajada puhkeala, korterelamu kasutusotstarbe korral koos
manguvaljakuga, sh tuleb arvestada, et krundile rajatavad vélialad peavad olema

esinduslikult kujundatud ning véimaldama luhipuhkust (istumisvdimalused).

Kuna planeeritavatel kruntidel ei esine planeeringu koostamise ajal kdrghaljastust, siis
jaetakse planeeringus vBimalus naaberkruntide piiri &arse haljastuse sailimiseks ning

luuakse lisavdimalus planeeringuala kesksele alale kdrghaljastuse rajamiseks.
Planeeritava hoonestuse rajamisel ei tohi naaberkruntidel asuvaid puid ja hekKi

kahjustada ega likvideerida. Séilivad Aleksandri tn 6 krundi piiri 4drsed puud, mille vorad

ulatuvad Ule piiri planeeringualale juurdepéasutee kohale.
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Planeeringuala H2 ja H3 hoonete vahelise parkla keskele tuleb vastavalt planeeringule
rajada korraparaselt kujundatav haljassaar, kus tuleb tagada kasvuks sobilikud tingimused
vastavalt EVS-le ja istutada vahemalt kaks puud. Téapne puude liigiline koosseis ja

Istutustingimused madratakse kindlaks hoonete projektidega.

Galerii ruumide valgustingimuste kavandamisel tuleb arvestada Aleksandri tn 10 krundi
piiri ldaheduses asuva puu okstest tingitud voimalikke mdjusid (langevad lehed, piiratud
valgus) ning ei tohi eeldada Aleksandri tn 10 krundi kohal paiknevate okste olulist

karpimist voi puu likvideerimist.

Aleksandri tdnava &ares pole piirde rajamist ette ndhtud, kuna planeeritav hoonepaikneb
vahetult tdnava aéares. Teistel kilgedel vdib piirdeid vastavalt naabritega kokkuleppele

uuendada, hetkel séilivad olemasolevad vorkpiirded.

Juurdepdasu- ja parkimisalalt ning katustelt kogunev lumi on ette nahtud ladustada oma

krundil ja/vdi &ra vedada. Lume ladustamine tdnavale on keelatud.

Planeeritava ala valgustamiseks on soovitav kasutada hoone kilge kinnitatavaid

valgusteid, mis lahendatakse hoone projekteerimisel.

Hoonestuse ja haljastuse paiknemine on graafiliselt esitatud pdhijoonisel
(joonis 4).
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5.6 Ehitistevahelised kujad

Vastavalt Majandus- ja taristuministri 30.03.2017 maérusele nr 17 ,,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnduded ja nduded tuletdrje veevarustusele™ §-le 22 peab tule levimist teisele
ehitisele valtima ndnda, et oleks tagatud inimese elu ja tervise, vara ja keskkonna ohutus.
Hoonetevaheline kuja peab olema védhemalt kaheksa meetrit. Kui hoonetevaheline kuja
on vdhem kui kaheksa meetrit, piiratakse tule levikut ehituslike abinfudega.
Planeeringuga kavandatud hoonestusala asub lahimatest hoonetest kaugemal, kui 8m.
Planeeritud hoone minimaalseks tulepusivusklassiks on TP-2, mis ei keela kdrgema
tuleplsivusklassiga hoonete rajamist. Edasise projekteerimise kéigus, kui on selgunud
hoonete tépne kasutusotstarve ning I6plikud mahud, tuleb vastavalt kehtivatele
tuleohutusndudeid késitletavatele normidele hoonete tuleohutusklassi tdpsustada.
Planeeringuala lahim tuletdrje hudrant asub planeeringualal Aleksandri tdnava maa-alal.

5.7 Tehnovdrkude ja rajatiste asukohad

Aleksandri tn 8 ja 8a olemasolevatel hoonetel on olemas uhendus koikide
tehnovorkudega. Seoses Aleksandri tdnava d4rde uue hoone kavandamisega muudetakse
osaliselt tehnov@rkude lahendust ja luuakse uued Uhendused. Tépne tehnovdrkude

lahendus méératakse projekteerimise kaigus.

VEEVARUSTUS
Vastavalt AS Tartu Veevérk tehnilistele tingimustele nr INF/242 on krundile ette nahtud

veellhendus olemasoleva Uhenduse kaudu Aleksandri tdnava torustikust. Juhul, Kkui
projekteerimise kaigus selgub, et olemasoleva veetoru labimdot ei ole piisav, tuleb

tanavatorustikust krundile suunduva veetoru labimd6tu suurendada.

Koik kinnistu hooned tuleb varustada the veelihenduse ja veem6ddusdlme kaudu, mis

rajatakse Aleksandri tdnava aarde rajatavasse hoonesse.
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KANALISATSIOON

Krundi kanalisatsioon viiakse Ule lahkvoolsele lahendusele. Olemasolevate hoonete ja
parklate osas sdilib olemasolev kanalisatsioonilahendus, millest eemaldatakse sademevett
koguv torustik. Sademevee kogumiseks rajatakse eraldi torustik. Uue hoone
olmekanalisatsioon juhitakse Aleksandri tdnaval asuvasse kanalisatsioonitorustikku voi
uhendatakse krundi sees olemasolevate hoonete kanalistasiooniga.

SADEMEVESI

Vastavalt vorguettevotja tehnilistele tingimustele on lahkvoolse sademeveetorustiku
eesvooluks Turu tdnava sademeveetorustik.

Krundilt kogunev sademevesi kogutakse krundil ja juhitakse sademeveetorustikuga labi
Turu tn 7 krundi Aleksandri tn T3 tdnavamaal asuvasse DN 300 sademeveetorustikku.
Rajatava sademeveetorustiku projekt tuleb kooskdlastada kirjalikult enne ehituse algust
KU Turu 7 juhatusega.

Valingvihmade aegse Ulekoormuse véahendamiseks sajuveesiusteemis tuleb
planeeringualalt  tanavatorustikku juhitava sajuvee vooluhulka (I/s) piirata.
Tanavatorustikku juhitava sademevee vooluhulga (I/s) vdhendamiseks ja tihtlustamiseks
kasutada voimalikul madral vaikese &ravooluteguriga pinnakatteid ning vajadusel

paigaldada krundile sademevee vooluhulka reguleeriv tGhtlustusmahuti.

Tanavatorustikku tohib Uhelt krundilt sademevett juhtida maksimaalselt DN 100
labimd6duga toru kaudu. Vastavalt vdrguettevdtja tingimustele tuleb &aravoolu
reguleerimise noéudest l&htuvalt té6projektide koosseisus kinnistutorustik ja mahtu
reguleerivad rajatised dimensioneerida.

Vastav tehniline lahendus (sh Uhtlustusmahuti rajamise korral selle asukoht) jms

méératakse tdpsemalt hoone projekteerimise kaigus vastavate projektidega.

Parklate sademevee puhastamiseks tuleb projekteerida parklatesse 6liptddurid.

Sademe- ja drenaazivee juhtimine olmekanalisatsioonitorustikku on keelatud.

RaID InvesT OU —14-



ELEKTRIVARUSTUS

Vastavalt Elektrilevi OU poolt viljastatud tehnilistele tingimustele nr 250646 tuleb
planeeringuala hoonete elektrivarustus lahendada krundi piiril asuvast 0,4 kV
elektrikilbist (14579LK). Seoses kavandatava hoone ehitusega nihutatakse elektrikilbi
asukohta monevdrra, nii et see hakkab asuma planeeritaval krundil. Kilbist hooneteni
viiakse maakaabel.

Planeeritava krundi lasteaia poolses kiljes kulgevad elektri maakaabelliinid ning hoovil
asuvad valisvalgusti postid on ette nahtud vajadusel likvideerida.

Hoonete valgustus lahendatakse ehitusprojektide koostamisel tervikliku lahendusega.

KUTE

Planeeringuala asub Tartu linna Gldplaneeringu kohases kaugkdttepiirkonnas.
Olemasolevate hoonete kiite on kaugkte. Planeeritava hoone kittena on samuti ette
nahtud kaugkite. Selleks rajatakse Aleksandri tdnaval asuvast soojustorustikust
kavandatava hooneni torustik.

Lubatud on hoonete kiutmiseks kasutada ka soojuspumpasid, paikesepatareisid jms.
alternatiivkitteallikaid.

Soojuspumpade ja paikesepaneelide kasutamisel peavad need olema varjestatud ja

tanavalt mitte vaadeldavad.

SIDE

Side varustuse lahendust seoses uue hoone rajamisega ei muudeta ja sailib olemasolev
sidelihendus.

Tehnovorkude paiknemine on ndidatud tehnovodrkude joonisel (joonis 5). Planeeritud

tehnovdrkude asukohti on lubatud vastavate projektide koostamisel muuta ja tapsustada.

5.8 Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatava elluviimiseks

Planeeringualal ei asu keskkonnaohtlikke objekte.
Detailplaneeringuga ka ei kavandata objekte, mille raames tuleb labi viia keskkonnamdju
hindamine. Kavandatud tegevus ei pdhjusta eeldatavalt negatiivset keskkonnamdju. Kdll

vOib positiivse mdjuna valja tuua ala kasutusele vottu kvaliteetse
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ari-, t66- ja elukeskkonnana. Tegevusega kaasnevad vOimalikud mdjud, peamiselt
ehitustegevuse ajal, on eeldatavalt vaikesed ja nende ulatus piirneb planeeringualaga.
Ehitustegevuse ajal peab arvestama, et lahendatud oleks jalakéijate ning sGidukite
turvaline liitkumine Aleksandri tdnaval.

Prigi kogumine lahendatakse vastavalt Tartu linna jddtmehoolduseeskirjale. Jaadtmed
tuleb koguda vastavatesse kinnistesse konteineritesse ning paigutada krundile v6i hoone
mahtu planeeritavasse konteineritesse. Jadtmete dravedu tuleb tellida jaatmeluba omavalt

ettevottelt. Prugikonteineri asukoht lahendatakse projekteerimisel.

Alternatiivse energiaallikana on soovitatav hoone projekteerimisel v3i olemasolevate
hoonete Umber ehitamisel néha ette paikeseenergia kasutamise v@imalusi.
Planeeringu lahenduse elluviimisega ei kaasne olulist keskkonnatingimuste muutumist

ning keskkonnama@ju hindamiseks vajadust ei ole.

5.9 Ehitiste olulisemate arhitektuurinduete seadmine

Hoonete arhitektuur peab olema kdrgetasemeline ja Umbritsevasse keskkonda sobiv.

Olemasolevate hoonete rekonstrueerimisel (valisviimistluse muutmisel) tuleb lahtuda

jargmistest nduetest:

Katuse tadp: pdhimahul viilkatus.

Katusekatte materjal: plekk, Kivi vms katuse tulbile sobiv;

Pohilised valisviimistlusmaterjalid: kvaliteetsed esinduslikud piirkonda sobivad

materjalid (klaas, kivi, krohv vms, v.a matkivad materjalid);

Uus hoone:

Katuse ttup: péhimahul viilkatus. Katusele on lubatud teha sisseldikeid ja véljaehitusi,

kui need ei Uleta 1/3 katuseharja pikkusest.

Uushoone tanavapoolse raasta korgus: 47.87 abs/m.

Katusekatte materjal: plekk, kivi vms katuse tltbile sobiv;

Pohilised valisviimistlusmaterjalid: kvaliteetsed esinduslikud piirkonda sobivadmaterjalid,

v.a matkivad materjalid;

Uus hoone (hendatakse galeriiga olemasoleva hoonestusega. Ehitiste paremaks
funktsioneerimiseks ja parema Uhenduse tagamiseks on planeeringuga pakutud Uhe

vBimalusena uue hooneosa
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uhendamine parkimiskorrusega ja uhe pdhikorruse kaudu olemasoleva hoonega. Hoone

parkimiskorrust ei tohi kavandada Aleksandri tdnava poolsest kiljest ndhtavana.

Galerii osale seatakse eraldi arhitektuursed nduded:

Katusekatte materjal: plekk, kivi vms katuse tutbile sobiv;

Pohilised valisviimistlusmaterjalid: kvaliteetsed esinduslikud piirkonda sobivad
materjalid, v.a matkivad materjalid;

Arhitektuur: Hooneid thendav galerii ei v8i olla hoone laiuses, peab olema Ghulise
arhitektuuriga ja labipaistvate materjalidega. Keelatud on tummade avadeta seinte
kavandamine. Galeriile ei ole lubatud ehitada peale kaetud ruumi ega varjualust.

Galerii ruumide valgustingimuste kavandamisel tuleb arvestada Aleksandri tn 10 krundi
piiri l&heduses asuva puu okstest tingitud vdimalikke mdjusid (langevad lehed, piiratud

valgus).

Keelatud on rammvaiade kasutamine ehitamisel.

Kruntidele kavandatavate rajatiste asukohad lahendatakse ehitusprojektiga.

Arvestades ptk-s 5.7 tooduga on soovitav projekteerimisel ette ndha péikeseenergia
kasutamise vdimalusi. Pdikesepaneelid sulandada arhitektuursesse terviklahendusse.
Paneelid vOi nendega kaetavad osad kavandada osaks arhitektuursetest elementidest voi
fassaadist vOi kavandada need hoonete osade kilge (katus, fassaad). Péikesepaneelid
peavad jadma planeeritud absoluutkdrguse sisse. Trepid ja pandused ei tohi ulatuda
tdnavamaale. Elektrikilp tuleb kavandada hoone fassaadi sisse.

Aleksandri tn 10 krundilt planeeringuala hooneni H1 viiv trepp sailib kuni Aleksandri tn

8a hoone kasutamiseni lasteaiana.

Krundil olemasolevate hoonete ja kavandatud uue hoone kasutamise otstarbed on-
bliroohoone (kood 12200), kaubandus- ja teenindushooned (kood 12300, valja arvatud
12317,12332) , majutus-ja teenindushoone (valja arvatud 12121) ning muu kolme voi
enama korteriga elamu (kood 11200) ja koolieelne lasteasutus (kood 12631).

Omavalitsusel on digus lubada taiendavalt loetelus nimetamata toetavaid otstarbeid, kui

need sobivad piirkonda ja on kooskdlas uldplaneeringuga.

Hoonestusala ja arhitektuursed pdhinbuded on ndidatud pdhijoonisel (joonis 4).

Ehitusprojektid tuleb kooskdlastada linnaarhitektiga juba eskiisistaadiumis.
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5.10  Servituutide vajaduse méaramine

Seoses sademevee torustiku juhtimisega Aleksandri tn T3 tdnavamaal asuvasse eesvoolu
torustikku tuleb l&bida Turu tn 7 Kinnistu. Sademeveetorustiku rajamiseks seatakse
servituut voi sdlmitakse isikliku kasutusdiguse leping vms kokkulepe enne torustike
ehitustodde alustamist.

Servituudiala ulatus on 1m kummalegi poole rajatavat torustikku ja selle tdpne ala
madratakse koostatava ehitusprojekti alusel.

Tanava maadele planeeritud uutele tehnovorkudele seatakse isiklikud kasutuséigused
vastava tehnovorgu vorguettevotjate kasuks.

5.11 Kuritegevuse riske vahendavad nduded ja tingimused

Planeeringu koostamisel on arvestatud Eesti standardi EVS 809-1:2002 kohaselt
planeerimise pohimaotteid.

Kuritegevuse riskide vahendamiseks on planeeringulahenduse véljatootamiselarvestatud
jargmiste linnakujunduslike votetega:

* oluline on hea nahtavus (krundi valgustatus);

Hoone projekteerimisel ja hilisemal rajamisel arvestada kuriteohirmu vahendamiseks ja
vandalismi arahoidmiseks lisaks veel jargnevaga:

*vBimalusel paigaldada kohtvalgustid;

* hoida maa-ala korras;

* kasutada vastupidavaid ja kvaliteetseid materjale (uksed, aknad ja lukud).
5.12 Muud seadustest ja teistest digusaktidest tulenevad kinnisomandi
kitsendused ning nende ulatus

Vastavalt maaameti kitsenduste kaardi infole (www.maaamet.ee) asuvad Aleksandri tn
8 ja 8a kinnistutel tehnovarkude talumisest tulenevad seadusjargsed kitsendused.
Kitsendust pdhjustavate objektide likvideerimisel vastavad kitsendused kustutatakse.

5.13 Planeeringu rakendamise vdimalused

Ké&esolev detailplaneering on pérast kehtestamist aluseks Aleksandri tn 8 ja 8a kruntide
uhendamisel tekkivale krundile uue hoone pustitamiseks ja rajatiste ehitamise

ehitusprojektide koostamisele.
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Planeeringuga ei tohi pohjustada kahju kolmandatele osapooltele. Selleks tuleb tagada, et
rajatav uus hoone ja rajatised ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise vdimalusi ei
ehitamise ega ka kasutamise kéigus. Juhul kui planeeritava tegevusega tekitatakse siiski
kahju kolmandatele isikutele, kohustub krundi igakordne omanik koheselt huvitama
tekitatud kahju. Ehitustegevust ei ole lubatud korraldada Aleksandri tn 10 krunti
kasutades.

Planeeringu elluviimisega ei kaasne Tartu linnale kohustust detailplaneeringukohaste
avalikuks kasutamiseks ette ndhtud tee ja sellega seonduvate rajatiste, haljastuse,
vélisvalgustuse ning tehnovorkude sh sademeveekanalisatsiooni véljaehitamiseks ega
vastavate kulude kandmiseks.

Detailplaneeringuga kavandatava ehitusdiguse elluviimiseks vajalike rajatiste
véljaehitamise kohustus on planeeringuala krundi igakordsel omanikul.

Tehnovorkude rajamine toimub vastavalt krundi igakordse omaniku ja vorguvaldajate

kokkulepetele.
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6

kooskolastused :

Koostoo planeeringu koostamisel ja

Kooskdlastava Kuupéev |Kooskdlast |Kooskdlastuse |Markused
asutuse nimetus ajanimi ja |asukoht kaustas
amet
AS Tartu 30.05.2017| U.Roose Lisade kaust, Ik
Keskkatlamaja 101
AS Tartu 31.05.2017| P.Pindma Lisade kaust, Ik |-
Veevark 102
OU Elektrilevi 08.06.2017|T. “Tddjoonised kooskdlastada taiendaval,
Borsevitskaja | Lisade kaust, Ik |jne..”
105
Turu 7 KU 05.07.2017| A.JGela Lisade kaust, Ik |“KU Turu 7 juhatus annab ndusoleku Turu 7
107 krundile Aleksandri 8, 8a planeeringuga
kvandatud sademeveetorustiku
kavandamiseks tingimusel, et rajatavas
ademeveetorustikuprojekt
kooskdlastatakse enne ehituse algust
tdiendavalt KU Turu 7 juhatusega
kirjalikult”
Teisi koosk®dlastuse tingimusi vt KU Turu 7
kirjast, lisade kaustas Ik 107
Turu 5 KU - - Saadetud Kiri Vastust ei saabunud
31.08.2017
Lisade kaust Ik
108
Turu 3 KU - - Saadetud kiri Vastust ei saabunud
31.08.2017
lisade kaust Ik
108
Aleksandri 6 - - Saadetud Kiri Vastust ei saabunud
Aleksandri 31.08.2017,
Maja OU Lisade kaust Ik
109
Aleksandri 10 05.09.2017| L.Laumée Lisade kaust Ik | Mittendustuv seisukoht
110
Lduna-Eesti 12.12.2017|P.Vorobjov |Lisade kaust Ik |-
Paastekeskus 112
Telia Eesti AS 04.10.2017| A.Kask Lisade kaust Ik |-
111
Muinsuskaitseamet |27.07.2017 | Muin.kaitse |Lisade kaust -
komisjon nr
14
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