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Seletuskiri

1. Planeeringu koostamise alus ja eesmark

Raudtee tn 82 krundi detailplaneeringu koostamisest huvitatud isikuks on OU KA Varad.
Detailplaneeringuala asub Tartu linnas Tammelinna linnaosas Ringtee (riigitee nr 2 Tallinn -
Tartu - Voru - Luhamaa) ja Tammetdru tdnavate vahelisel alal.

Planeeringuala suuruseks on ligikaudu 1,5 ha. Detailplaneeringu koostamise eesmérk on
madrata krundile tildplaneeringukohane ehitusdigus drihoonete ehitamiseks. Detailplaneeringu

koostamine on vajalik, kuna soovitakse piistitada ehitusloakohustuslikke hooneid.

Planeeringu ldhtedokumendiks on Tartu Linnavalitsuse 16.06.2020. a korraldus nr 660.

,Raudtee tn 82 krundi detailplaneeringu algatamine ja ldhteseisukohtade kinnitamine*.

Detailplaneeringu koostamisel on alusplaanina kasutatud WEW OU t66d nr: GEO-110-20
(koordinaadid L-Est 97, korgused EH 2000 siisteemis). Geodeetilise alusplaani mddtkava on
1:500. Joonistel on kuvatud Raudtee tidnava ja Tammetdru tdnava projektlahendus vastavalt
Teedeprojekt OU t66le nr: T01520 "Tartu ldfinepoolse {imbersdidu II ehitusala ehituse
pohiprojekt (liikluskorraldus, seletuskiri ja joonised) ja kasutatud Maa-ameti kitsenduste

WMS teenusest tulenevaid andmeid.

1.1. Olemasoleva olukorra iseloomustus ja planeeringuala
linnaehituslikud seosed

Planeeritava ala asukoha iseloomustamiseks on koostatud skeem nr 1 situatsioonskeem ning
mojuala funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed. Planeeringuala asub Tartu linna
Tammelinna linnaosas. Planeeritav krunt on hoonestamata ja krundini puudub viljachitatud
tanav. Planeeritav ala piirneb Ringtee (riigitee nr 2 Tallinn - Tartu - Véru — Luhamaa- edaspidi
riigitee), Raudtee tinavaga ja Tammetoru tinavamaaga ning Ringtee tn 82 drikrundiga, millel

asub kahekorruseline drihoone. Teisel pool Tammetoru tdinavamaad asuvad viikeelamud.

Raudtee tn 82 krundiga piirneval alal on Tartu Linnavalitsuse 19. juuni 2007. a korraldusega nr
802 kehtestatud Tammelehe 6a ja Aardla 112a detailplaneering. Ringtee tn 82 krundile on
madratud ehitusdigus kuni 7500 m? ehitisealuse pinnaga 12 m suhtelise korgusega drihoone

rajamiseks, millest realiseeritud on ehitisregistri andmetel 2239,3 m? ehitisealust pinda.
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Raudtee tn 82 krundile ulatuvad suures osas kitsendused - korgepingeliinist tulenev
elektripaigaldise kaitsevoond (110kV elektri korgepinge ohuliini kaitsevoond 25m mdlemale
poole liini telge) ja riigiteest tulenev avalikult kasutatava tee kaitsevoond (50m &ddrmise

soiduraja vilimisest servast).

Krundi reljeef on suhteliselt tasane. Maapinna absoluutkdrgused on vahemikus ligikaudu 65
kuni 66 m. Planeeringuala ldhenduses kulgeva riigitee viadukti abs korgus planeeringuala
ldunanurga liheduses on 76.14m, st sisuliselt asub planeeringuala ca 10m madalamal kui

planeeringuala dires kulgev riigitee viadukt.

Raudtee tn 82 krundil tehnovorgud puuduvad.

Tartu linna ildplaneeringu kohaselt on detailplaneeringuala maakasutuse juhtfunktsioon
drihoone maa-ala. Arihoone maa-ala on kaubandus-, teenindus-, toitlustus-, biiroo- v&i
majutushoone ja drieesmargil kasutatava meelelahutus-, haridus-, sotsiaalhoolekande-, teadus-,
tervishoiu-, puhke- voi spordihoone, kesklinna sobiva tootmisettevotte, nditeks info- ja
kommunikatsioonitehnoloogia ettevotte hoone maa-ala. Tdpsemad ehitustingimused tulenevad

iildplaneeringus méaratud Uus-Tammelinn UTM6 asumi nduetest.

Krundi suurima ehitisealuse pinna midramisel tuleb arvestada, et 10% krundist peab olema
korghaljastatud. Krundi tdisehituse protsent ja hoonete suurim lubatud korgus miératakse
detailplaneeringu v0i projekteerimistingimustega, arvestades {iimbritsevat keskkonda,
krundistruktuuri, asukohta jms. Kaubandus- ja teenindushoone krunti piiretega tildjuhul ei
piirata, v.a majandushoovid, ladustamisplatsid jms krundi majandussuunitlusega osad.
Kaubandus- ja teenindushoone ning selle juurdepdisude kavandamisel v3i rekonstrueerimisel
tuleb tagada litkumis-, ndgemis- ja kuulmispuudega inimeste liikumisvoimalused, turvaline
juurdepdds mooda jalg- ja jalgrattateid 1dhematelt elamualadelt, iihistranspordipeatustest ning
parklatest. Uldjuhul tuleb tagada standardikohane parkimisvdimalus hoonestusega samal
krundil. Linn vdib vajaduse korral ja pdhjendatud juhul kaalutlusotsustusega parkimisnduet

muuta, arvestades ehituslikku lahendust, krundi eripira ning voimalusi.

Uldplaneeringu kohaselt on antud kvartalis maa-alad reserveeritud nii iilelinnalise kui
piirkondliku tihtsusega kaubandus- ja teenindusettevotetele. Arvestades piirkonna atraktiivset

asukohta, seati lildplaneeringuga eesmérgiks alale arhitektuurse terviklahenduse ja esindusliku
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korghaljastuse rajamine. Uldplaneeringu kohaselt on Tammetdru tidnav kogujatee, millelt on

voimalik tagada juurdepdisud tinavaga piirnevatele kruntidele.

Pérast "Tartu lddnepoolse itimbersdidu II ehitusala ehituse pohiprojektiga® kavandatud
ehitustdode 10petamist (st Raudtee ja Aardla tdnavate vahelises 16igus Tammetoru tédnava
kogujatee vilja ehitamist) muutuvad planeeringuala ja teiste ldheduses asuvate kruntide
ligipddsuvoimalused erinevate litkumisviiside harrastajatele viga headeks, kuna viljachitatud
tdnavad on valdavalt tinavate vorgustikuga hasti seotud kergliiklusteedega.

Aardla tdnaval asuvas Tartu rattaringluse Rénilinna rattalaenutuspunktis on 11-kohaline

rattalaenutuse voimalus.

Planeeringualale 15him bussipeatus on teisel pool raudteed asuv Roopa tn bussipeatus (ca 350m
kaugusel). Aardla ténava déres asuvad bussipeatused Tammelinna (umbes 550m kaugusel) ja
Fi bussipeatus (ca 750m kaugusel).

Tulenevalt krundi paiknemisest A&ripiirkonnas ning sellele peagi rajatavatest headest
ligipddsuvoimalustest, on moistlik krundi kasutuselevott ning nende omaduste voimalikult

otstarbekas kasutamine.

Piirkonna hoonestuse moodustavad Tammetoru ja riigitee vahelisele alale (Aardla ja Raudtee
tdnavate vahelises 10igus) kerkinud kaasaegsed lamekatustega drihooned (Ruukki Ekspressi ja
Tooriistamarketi  kauplused ning  Autospirit  Tartu  autokauplus-teenindushoone).
Planeeringualast teisele poole Tammetoru tdnavat jddvad iiksik- ja ridaelamud on erinevatest
ajajarkudest ning seetdttu pole viljakujunenud iihtset hoonestuslaadi (sh hoonete korgus) ega
domineerivaid viimistlusviise. Elamute katused on valdavalt viil-vGi kelpkatused, moned

iiksikud elamud on lamekatustega.

Ringtee tn 82 krundil olev drihoone on 12m korge ja riigitee kulgeb selle juures maapinnal.

Raudtee tn 82 krundi juures riigitee ldheb iile viaduktiks, mis tduseb maapinnast ca 10m
korgemale. Arvestades viadukti korgust ning voimaldamaks riigiteel liikujatele drihoonete
vaadeldavust ndhakse planeeringuga ette kuni 15m kdrguste hoonete rajamine planeeringualale.

Samuti loob see voimaluse rajada hoonesse korgete lagedega atraktiivseid driruume.
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1.2. Planeeringulahenduse valiku pohjendused

Riigitee ddrsed planeeritud ja olemasolevad drihooned moodustavad Aardla tdnavast Raudtee
tdnavani ihtse &drihoonete frondi. Arvestades planeeringuala linnaruumilist paiknemist ja
kontaktvoondis olemasoleva ning varasemalt planeeritud hoonestuse iseloomu, ldhtub
planeeringulahendus eesmirgist- jitkata drihoonete fronti riigitee #irsel alal. Arihoonete ja
teiselpool Tammetdru tdnavat asuvate elamute vahel kulgev tdnav on projekteeritud laiana ning
jalgteedega. Planeeritud hoonestusala ning ldhima elamu Tammetdru tn 34 vaheline

vahekaugus on piisav loomaks head linnakeskkonda &ri ja elamualade vahel.

Planeeringuga on kavandatud kuni 3 hoone piistitamise voimalus krundile.
Kvaliteetse &drikeskkonna loomise eesmirgil on planeeringulahenduses antud hoonestusala
voimalikult laiana. Riigitee ja Tammetdru tdnava pool on hoonestusala kavandatud samale

kaugusele nagu naaberkrundile Ringtee tn 82 detailplaneeringuga kavandatud hoonestusala.

Riigitee dédres asuvate arikruntide téisehituse protsendid on vahemikus 33-40%. Naiteks
Ringtee tn 82 krundil detailplaneeringuga lubatav tdisehituse protsent on 33%. Veidi eemal
samas hoonefrondis asuva Ringtee tn 78// 78a krundil detailplaneeringuga lubatav tdisehituse
protsent on kuni 40%. Raudtee tn 82 krundile kéesoleva planeeringuga kavandatud téisehituse
protsent on 37%, mis haakub samas hoonefrondis olevate teiste drikruntide téisehituse

protsentidega.

Lihtudes strateegilistest planeerimisdokumentidest ja mdjuala linnaehituslikust iseloomust
voimaldab planeeringulahendus kisitletavale alale luua kvaliteetse t66- ja drikeskkonna.
Planeeringulahendus vdimaldab hoonestatava ala siduda avalike tdnavatega ning kujundada
hoonete limbrusesse hea avalik ruumi, kus on ruumi nii sdidukitele, jalakdijatele kui ka
haljastuse rajamiseks. Umbritsevast keskkonnast lihtuvad arhitektuurinduded tagavad

korgetasemelise arhitektuurilahenduse.

2. Planeeringulahendus

2.1. Planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine

Planeeringuga Raudtee tn 82 krundi piire e1 muudeta.
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2.2. Krundi ehitusoigus

Krundi ehitusdigus on esitatud pdhijoonisel (joonis nr 2). Raudtee nt 82 krundile méératud
ehitusmaht annab vdimaluse kaubandus-ja teenindushoonete ning biiroohoonete rajamiseks.
Kohalik omavalitsus voib tdiendavalt lubada hoonete kasutus otstarbeid, mis sobivad piirkonda
ja vastavad tildplaneeringule.

Lisaks planeeritud hoonetele on lubatud ehitada kogu krundi piires rajatisi, mis toetavad ja ei
sega ala sihtotstarbelist kasutamist tingimusel, et tagatud on planeeritud haljastusnduete

tditmine.

2.3. Arhitektuurinduded ehitistele

Detailplaneeringu pdhijoonisel (joonis nr 2) on tdhistatud hoonestusala. Hooneid vdib ehitada
ainult joonisel nédidatud planeeritud hoonestusalasse. Hoonestusalale voib ehitada ka erinevaid
rajatisi ning rajada haljastust. Rajatisi vOib ehitada ka véljapoole planeeritud hoonestusala, kui
krundi haljastusnduded on tdidetud. Hoonete ja rajatiste ehitamisel tuleb jargida kujadest ning
elektri ohuliini jatkuval olemasolul selle ohutuse tagamisest tingitud ndudeid.

Detailplaneering méairab hoonestusala, mille ulatuses on voimalik hooneid piistitada.

Kuna detailplaneeringuala asub linnaehituslikult olulises kohas, riigitee #éres, siis tuleb
Raudtee tn 82 krundi detailplaneeringuga maératava ehitusdiguse realiseerimise eelselt parima
linnaehitusliku lahenduse leidmiseks, kaasaegse keskkonna ja arhitektuurse terviklahenduse
tagamiseks esitada linnale vahemalt kolm eskiislahendust.

Hoonete ning avatud ruumi projekteerimisel tuleb tagada inimsobralik, terviklik ja turvaline
linnaruum. Projekteerimisel tuleb poorata tihelepanu sellele, et vaated ldhimatelt tdnavatelt
saavad esteetilised ja kvaliteetsed ega ole risustatud avatud laoplatsidega. Tagada tuleb meeldiv
ja kaasaegne keskkond linnaruumis.

Hoonetel tuleb vilisviimistluses kasutada korge kvaliteediga materjale. Kavandatavate hoonete
arhitektuur peab olema kaasaegne ja korgetasemeline.

Piirete kasutamine on lubatud. Viravad ei tohi avaneda tanavamaale.

2.4. Erinevate liikumisviiside analiiiis
Planeeringuala kiilgneb riigitee ning téna vélja ehitamata Tammetoru ja Raudtee tdnava ldiguga.
Kui "Tartu ladnepoolse iimbersdidu II ehitusala ehituse pohiprojektiga™ kavandatud ehitustood

viiakse ellu ja Raudtee ning Aardla tdnavate vahelises 10igus olev Tammetoru tdnav hakkab
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toole kogujateena, siis saab planeeringuala hea iithenduse olemasoleva tdnavavorguga ja

tekivad head liiklemisvdimalused nii autodele kui ka jalakdijatele ja teistele kergliiklejatele.

Arvestades detailplaneeringuala paiknemist logistiliselt soodsas kohas, head iihendust
olemasolevate ja perspektiivsete kergliiklusteede, bussipeatuste ja magistraaltinavatega ning
laheduses (ca 760 m) asuvat rattaringluse rattalaenutuse punkti, voib eeldada, et planeeringuala
tulevastele tootajatele ja teenuste tarbijatele on tagatud erinevate liikumisviiside

kasutamisvOimalused.

Jalgsi litkumise, kergliikluse ja thistranspordi kasutamise soodustamiseks tuleb
projektlahenduse ja krundisisese liiklusskeemi koostamisel pdorata tdhelepanu jalgsi ja
jalgrattaga litkujate mugavate ja turvaliste litkumisteede tagamisele. Jalgratastele tuleb rajada

varjualusega parklad.

2.5. Tanavate maa-alad ning liiklus- ja parkimiskorraldus
Raudtee tn 82 krundile on planeeritud juurdepiisud rajada Raudtee ja Tammetoru tdnavatelt.
Planeeringus on juurdepdisude asukohad kajastatud orienteeruva ning juurdepédédsude tdpsem

lahendus antakse projekteerimisel.

Transpordiamet on planeeringu kooskdlastamisel (kiri 13.02.2023) juhtinud tihelepanu, et
Raudtee tdnavale planeeritud ristumiskoht on ringristmiku mojualas, kus teekattemérgistuse

tottu ei ole podrded kdikides suundades voimalikud.

Hoonete projektis tuleb esitada krundil litklemise skeem ja ndidata lume ladustamise alad.
Liiklemise skeemis ndidata dra jalakédijate ja sdidukite liiklemiseks (juurdepddsud hoonetele ja
manoodverdusalad) rajatavad teed ning platsid. Néitlikud lume ladustamise alad on néidatud
joonisel 2 ja 3.

Projekteerimisel tuleb jargida, et litklemise teed ja duealad on selgelt ning kergelt arusaadavad.
Muu hulgas peab projekteerimisel tagama autonoomsetele (isesditvatele) sdidukitele
arusaadava keskkonna. Parklate projekteerimisel tuleb ette ndha elektrimootoritega sdidukite
laadimisjaama rajamine.

Parkla ja teed peavad olema kdvakattega ja puhastatavad. Parkla ja lume ladustamisala sulavee

kogumisalalt kanaliseeritav sademevesi peab olema enne sademeveekanalisatsiooni juhtimist
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puhastatud mudadlipiitiduris. Jalgratta parkimiskohtade projekteerimisel tuleb ldhtuda
Standardist EVS 843:2016 ,,Linnatdnavad®.

Detailplaneeringu koostamisel puudub teave tootajate hulga kohta ja jalgratta parkimiskohtade
arvutus on koostatud hoonete suletud brutopinna kohta. Kui projekteerimisel on teada tootajate
arv, siis on lubatud koostada uus jalgrataste parkimise arvutus, tagades 12 todtaja kohta

viahemalt iihe jalgratta parkimiskoha olemasolu.

Soidukite parkla maht ja asetus lahendatakse hoonete projekteerimisel, l1dhtudes standardis EVS

843:2016 ,,Linnatdnavad* toodud parkimisnormatiividest.

Projekteerimisel on soovitatav koostada parkimise ndoudlust vélja selgitav hinnang. Kuna tegu
on &drihoonetega, mille tépne kasutusotstarve selgub projekteerimisel, siis on lubatud
parkimiskohtade arvu vdhendada automatiseeritud todkohtade puhul voi vahetustega t60
korraldamisel. Samuti on vdimalik kaaluda parkimiskohtade vdhendamist, kui on selge, et
alternatiivsete liikumisviiside kasutajate hulk on piisavalt suur ja autode parkimiskohti ei ole
nii palju vaja.

Parklate projekteerimisel tuleb tdhelepanu podrata litkumispuudega inimeste sdidukite voi
litkkumis- ja ndgemispuudega inimesi teenindavate sOidukite parkimiskohtade mugavale
asetusele hoonete sissepéddsude suhtes.

Parkimiskohad tuleb projekteerida ka pisimopeedidele, mopeedidele ja mootorratastele,
olenevalt ehitise kasutamise otstarvetest vajadusel ka jarelkdrudega sdidukitele.
Vihemkaitstud ja oOkoloogiliselt puhtamate sdidukite parkimiskohad tuleb projekteerida
hoonete sissepddsudele 1ihemale.

Parkimine krundil lahendatakse avaparklas voi hoone mahus.

Tabel 1. Planeeritud lahenduse standardikohane parkimiskohtade arvutus

Ehitise liik Ehitiste SGiduautode parkimisnormatiiv / | Jalgrataste parkimisnormatiiv/
brutopind | planeeritud parkimiskohtade arv | planeeritud parkimiskohtade
(vdikeelamute ala) arv (vdikeelamute ala)
Raudtee tn 82 | Kaubandus ja 1000m? 1/30- 33 kohta 1/200- S5kohta
teenindushooned voi 1/12 to6taja kohta
Asutused 11560 m?> | 1/40- 289 kohta 1/100- 115 kohta
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Kokku: 12560m? Normatiivne-322 Normatiivne-120

ja/voi hoone mahus)

planeeritud-322 planeeritud- 120 (avaparklas

Arvestades, et krunti 1dbib kiesoleval ajal 110kV elektridhuliin, siis on krundi parklate ja

rajatiste projekteerimine ja ehitamine Ghuliini kaitsevoondi alas lubatud vaid Shuliini valdaja

tdpsustatud tingimustel ja vorguvaldajaga kooskdlastatult.

2.6. Haljastuse ja heakorrastuse pohimotted
Krundi maapinna vertikaalplaneeringu olulist muutmist ei kavandata. Vdhemalt 10% krundi

pinnast peab olema kdrghaljastatud. Arvestades, et krunti ldbib kéesoleval ajal 110kV

elektridhuliin, siis on korghaljastuse istutamine ohuliini kaitsevoondi alasse vOimalik pérast

Ohuliini demonteerimist.

Sent, kui elektri 6huliinid ei ole demonteeritud, ei ole elektri 6huliinide kaitsevoondite ulatusse
lubatud istutada haljastust, mille suurim lubatud kdrgus on 3 meetrit. Vdimalikud puuliigid on
nditeks: lamarcki pihlakas, siberi kontpuu, lepalehine toompihlakas, tombilehine viirpuu, tatari

kuslapuu, timaravdraline parn vms.

Planeeringuga on nédidatud tinglikud istutatava korghaljastuse asukohad krundil. Lisaks on
korghaljastatavaks alaks liinide demonteerimise jdrgselt vabanev maa-ala. Projekteerimise
kdigus voOib korghaljastuse paigutus muutuda. Krundile haljastuse projekteerimisel tuleb
arvestada ndhtavusega ja tehnovorkude kaitsevoonditega. Avaparklate projekteerimisel tuleb
parkla liigendada haljastusega pohimdttel, kus 10 parkimiskoha kohta tuleb kavandada

viahemalt iiks haljassaarega puu.

Krundile on planeeritud nii kiilastajate kui ka tootajate puhkeala. Avalikkusele mdeldud
tegevuste korral (kaubandus- ja vabaajakeskused ning teenindusettevotted) peavad vilialad

olema esinduslikult kujundatud ning voimaldama lithipuhkust (istumisvoimalused).

Detailplaneeringus kajastatud haljastuslahendus on indikatiivne ning tdpne haljastuslahendus
lahendatakse hoonete projekteerimisel koostatava haljastusprojektiga, kui on selgunud hoonete

arhitektuurne lahendus jms.
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Hoonete projekteerimisel tuleb koostada haljastusprojekt ja  haljastuslahendus tuleb

realiseerida hoonete ehitamisel.

Jaatmekaitlus lahendada krundil. Jadtmekonteinerite tipsed asukohad méérata projekteerimisel.

2.7. Kujad

Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja hoonete vaheliste
kujadega vastavalt siseministri 30.03.2017 mdiédrusele nr 17 ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnouded. Hoonete tuleohutusklass mdiédrata projekteerimisel ldhtuvalt hoonetele

esitatud nduetest ja kdrgusest.

2.8. Tehnovorgud ja rajatised

2.8.1. Olemasoleva olukorra iseloomustus

Lihialal olemasolevad tehnovorgud on nédidatud detailplaneeringu joonisel nr 1 ,,Olemasolev
olukord“. Kaugkiitte ja elektri olemasolevate taristute asukohad ja planeeritud taristu
ithenduspunktid on néidatud skeemil 1 ,Situatsiooniskeem ning modjuala linnaehituslikud
seosed. Planeeritud tehnovorkude asukohad on kajastatud joonisel nr 3 , ,Tehnovorgud®.
Projekteerimisel voib planeeritud tehnovdrkude ja rajatiste asukohta tdpsustada koostoos koigi
tehnovorguvaldajatega . Raudtee tdnava ja Tammetoru tdnavatele on koostatud projekt "Tartu
ladnepoolse timbersdidu II ehitusala ehituse pohiprojekt (liikluskorraldus, seletuskiri ja
joonised)“  (Teedeprojekt OU 66 nr: T01520). Nimetatud projekti koosseisus on
planeeringualaga kiilgnevasse tdnavaldiku projekteeritud ka tehnovorgud. Detailplaneeringu
tehnovorkude lahendus l&htub eelnimetatud projektist.

Planeeringualal puuduvad olemasolevad tehnovdrgud ning nende liitumispunktid.
Planeeringuga on ndidatud pohimotteline vee-, reoveekanalisatsiooni-, sademevee-

kanalisatsiooni-, soojatrasside ning side- ja elektriiihenduse lahendus.

2.8.2. Veevarustus

Planeeringuala on kavandatud varustada veega AS-le Tartu Veevirk kuuluvast tihisveevorgust
vastavalt AS Tartu Veevirk poolt 14.12.2020. a véljastatud tehnilistele tingimustele
detailplaneeringu koostamiseks, INF/864. Tianavatorustikest on planeeritud iihendused
planeeringuala hoonestusele. "Tartu 1d4nepoolse timbersdidu II ehitusala ehituse pShiprojekt
(litkluskorraldus, seletuskiri ja joonised)“ projekti koosseisus on tdnaval olemas ja tdiendavalt

1abi projekteeritud De 225 PE veetoru, millest kinnistu veeithendus on planeeritud.
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Kinnistu hooned tuleb veega varustada lihe veeilihenduse ja veemoddusdlme kaudu.
Planeeringuala viline tuletdrjeveevarustus on planeeritud Tammetdru tidnaval asuva

olemasoleva hiidrandi nr 1082 kaudu.

2.8.3. Reoveekanalisatsioon

Planeeringuala reoveed on planeeritud juhtida AS-le Tartu Veevirk kuuluvasse
kanalisatsioonivorku vastavalt AS Tartu Veevérk poolt 14.12.2020. a viljastatud tehnilistele
tingimustele INF/864. Tammetoru tédnava torustikust De 573 on planeeritud {ihendustorustik

kinnistule.

2.8.4. Sademeveekanalisatsioon

Sademevee liitumine on planeeritud vastavalt AS Tartu Veevirk poolt 14.12.2020. a véljastatud
tehnilistele tingimustele detailplaneeringu koostamiseks, INF/864. Kinnistu sademevee
eesvooluks on Tammetdru tdnaval asuv sademeveekollektor DN1000.

Katuste sademevesi on planeeritud suunata véljaspool hooneid maapinnale, kust see voolab
sademeveelehtritesse ja restkaecvudesse.

Allpool vdimalikku paisutustaset asuvate sademeveeneelude kanaliseerimiseks tuleb kasutada
pumpamist. Parkla sademevee puhastamiseks on krundile planeeritud liivapiitidur ja I-klassi

oliptitidur. Sademe- ja drenaaZivee juhtimine reoveekanalisatsioonitorustikku on keelatud.

Alternatiivina lahkvoolsesse sademevee kanalisatsiooni juhtimisele on lubatud kasutada
krundisiseseid sademevee immutussiisteeme ja vee taaskasutuseks paigaldada mahuteid.
Naaberkrundile Ringtee tn 82 hoone piistitamisel ning sademevee immutussiisteemide
rajamisel arvestati geoloogilisi jt nditajaid ning sademevee immutamine on antud piirkonnas
voimalik ning lahenduse toimimine ennast tdestanud. Vastavad arvutused tuleb projekteerimisel
ka kdesoleva planeeringuala hoonete piistitamisel teostada (kui on teada kovakatete ja
haljasalade 10plik pindala) ja sobiva lahenduse korral on krundisisesed immutussiisteemid,

sademevee taaskasutust voimaldavad mahutid jms lahendused lubatavad.

2.8.5. Elektrivarustus ja tanavavalgustus

Elektriliitumine on kavandatud vastavalt Elektrilevi OU Tartu Regiooni tehnilistele
tingimustele (nr 364497, viljastatud 27.11.2020). Detailplaneeringualale on planeeritud
maakaabliga tithendus Tamme pst 140 asuvast alajaamast ning krundi piirile 0,4 kV liitumiskilbi

asukoht. Liitumiskilp on planeeritud liituvale krundile ning see peab olema alati vabalt
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teenindatav. Parklate ja hoonete krundisisene valgustus tuleb lahendada projekteerimise kdigus

vastavalt kehtivatele normatiividele.

Parkla ja selle haljastuse kavandamisel arvestada elektriautode laadimisvajaduse tagamisega.
Hoonete piistitamisel, mille teenindamiseks on ette ndhtud rohkem kui kiimme parkimiskohta,
tuleb paigaldada elektriautode juhtmetaristu vdhemalt igale viiendale parkimiskohale ja

elektriauto laadimispunkt vdhemalt iihele parkimiskohale.

Planeeringuala 1dbiv 110kV ohuliin on kaugemas perspektiivis kavandatud asendada
maakaablitega. Selleks on AS Elering taotlenud Tartu Linnavalitsuselt vastavad
projekteerimistingimused. Projekteerimistingimuste alusel koostatava projektiga kavandatakse
maakaablile uus asukoht avalike tdnavate maadel, kaaludeks selleks vajalikke liinikoridoride
kulgemise alternatiive. Kéesolev planeering seetdttu liinide iimberpaigutamist muul viisil ei

kasitle, kui seoses lisakdrghaljastuse rajamisega.

2.8.6. Soojavarustus

Planeeritav ala asub kaugkiitte piirkonnas. Hoonete soojavarustus on planeeritud kaugkiitte
baasil ning kavandatud vastavalt AS Tartu Keskkatlamaja 23.11.2020.a véljastatud tehnilistele
tingimustele 221/20. Liitumine on planeeritud Rédgu ja Tammeoksa ténavate ristmikult selleks
sobivast kohast.

Soojatorustik tuleb rajada rohuklass PN16 eelisoleeritud torustikuna, ldhtuda EVS 843:2016
“Linnatidnavad” nouded tehnovorkude kujade ja kaitsetsoonide kohta. Kinnistule tehtavatele
haruiihendustele peatorustikult planeerida sulgarmatuur. Soojuskoormuse iihendamise
projekteerimistingimuste véljastamiseks ja tthendamise kokkulepete solmimiseks podrduda AS
Tartu Keskkatlamaja klienditeeninduse poole.

Arvestades, et Tammetoru tdnav on 2021.a asfalteeritud, siis on kaugkiitte torustiku rajamine
voimalik naaberkrundi Ringtee tn 82 kaudu. Ringtee tn 82 kinnistu kuulub samuti planeeritava
ala omanikule. Soojavarustus lahendatakse kaugkiitte baasil projekteerimise ajal vastava
voimsuse ja tehniliselt vOimaluste olemasolu korral, alternatiivina on kasutatav gaasivork vt

jargnevat peatiikki.

2.8.7. Gaasivarustus
Maagaasi kasutamine hoonete kiitteks on lubatud iildplaneeringus seatud tingimustel. Maagaasi

voib kasutada tehnoloogilisel eesmérgil. Maagaasi tarbijapaigaldis alates liitumispunktist
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rajatakse liituva kinnistu omaniku poolt. Olemasolev ldhim gaasitorustik asub Ringtee tn 82
krundil asuva autokaupluse ees Tammetdru tdnaval (ehr kood 220591763), millest liitumiseks
on vajalik gaasitorustiku ehitus. AS Gaasivork volitatud esindaja on 03.02.2021 viljastanud
tehnilised 1dhteandmed detailplaneeringu koostamiseks. Gaasitorustike ehitamise tooprojektide
koostamiseks tuleb taotleda vajalikud tehnilised ldhteandmed, mille véljastab AS Gaasivork
vastuvoetud detailplaneeringu, kinnistu omaniku (esindaja) liitumisavalduse ja eelnevalt

sOlmitava liitumislepingu alusel. Planeeringus on gaasivorgu asukoht ndidatud pohimdttelisena.

2.8.8. Telekommunikatsioonivarustus

Telekommunikatsioonivarustus on kavandatud vastavalt AS Telia
telekommunikatsioonialastele tehnilistele tingimustele nr 34467700, 12.11.2020. a. Vastavalt
tehnilistele tingimustele rajab AS Telia planeeringu koostamise ajal ,,Tammelinna piirkonna
PON vork. Olemasolevate kinnistute iihendamine sidekanalisatsiooniga, Tartu linn“ (AS Stik-
Elekter t66 nr 9650PP-K3) alusel sidekanalit Tammetoru tdnavale kuni Tammetoru tn 38
krundini. Planeeringuala hoonete tarbeks on planeeritud sidekanalisatsiooni pikendamine
Tammetdru tn 38 ees olevast kaevust kuni krundi piirini. Kanalisatsiooni on planeeritud optiline

kaabel, mis tuleb ehitada PON tehnoloogial.

2.8.9. Taastuvenergia tootmine ja kasutamine

Lubatud on taastuvenergia tootmine, edastamine ja kasutamine.

2.9. Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatava
elluviimiseks

Planeeringualal ei asu teadaolevalt kultuurimilestisi, loodusvarasid, ohtlike ainete
ladestuskohti ega teisi jadkreostust tekitavaid objekte. Planeeringulahenduse kohaselt puudub
vajadus tdiendavateks ettepanekuteks maa-alade ja/voi liksikobjektide kaitse alla vOtmiseks ja
miljoovairtuslike hoonestusalade maéadramiseks. Hoonetes ei ole lubatud tegevus, mis
pohjustaks tilenormatiivset miira, vibratsiooni voi muid aistinguid (16hn).

Lahtuvalt asjaolust, et planeeringuala piirneb riigiteega, tuleb planeeringu koostamisel
arvestada olemasolevast ja perspektiivsest liiklusest pdhjustatud hdiringutega (miira,

vibratsioon, dhusaaste).
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Vastavalt sotsiaalministri méérusele "Miira normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning
ithiskasutusega hoonetes ja miirataseme mdotmise meetodid" on ndutav miira normtase

kaubandus ja teenindusettevotete hoonetes péaeval 50dB.

Vastavalt keskkonnaministri médrusele "Vailisdhus leviva miira normtasemed ja miirataseme
mootmise, méidramise ja hindamise meetodid" alusel on planeeringuala riigitee ddrsete
arihoonete ala keskuse maa-ala (III kategooria), millel tuleb arvestada miira ndutava
piirvdirtusega- paev 65dB/70dB* ja sihtvddrusega paev 60dB. (70dB*- lubatud piirvéartus

miratundliku hoone teepoolsel kiiljel).

Vastavalt Tartu timbersdidu II ehitusala miirauuringule (Estonian, Latvian & Lithuanian
Environment OU t66 nr 19/MS/27, 05.08.2019) on riigiteest ja Tammetdru ténavast tulenev
vélisdhus leviva liiklusmiira tase 2038.a kavandatud liiklusprognooside alusel teede &érsel
planeeringualal 65-70dB. Planeeringuala keskmes 55-60dB.

Viljavote Tartu iimbersoidu Il ehitusala miirauuringust

0 100 200 400 Meetrit

| B B & AR T Sl

Tartu Umbersdidu Il ehitusala liklusmUra perspektitvne (2038, liklussagedus) leevendusmeotmatega paeval, Ld
Narafdsese o)

U Urshondie toore

Estonian, Latvian & Lithuaran Environmant OU
Tonismagi 3a-15, Tallnn 10118

6117690

ele@environment e

I L

Arvestades planeeritud hoonete kasutusotstarvet (dri ja toostushooned jms) ning hoonete asetust
kiilgneva riigitee suhtes madalas asukohas (riigitee viadukt kulgeb ca 10m korgemal,
planeeringuala maapinnast) siis ei ole hoonete projekteerimisel teedérsete hoonete miira
isoleerimisele tdhelepanu pdorates, tdendoline miira parameetrite liletamine hoonetes sees.

Arihoonete projekteerimisel ja ehitamisel tuleb silmas pidada paiknemist teedirsel alal ning

RAID INVEST OU 15




Raudtee tn 82 krundi detailplaneering

kavandada hoonete seinad ja selle avatdited hoonetes miira normtaseme tagamiseks vajalike

materjalide ja meetmetega.

Tee omanik (Transpordiamet) on planeeringu koostajat planeeringu koostamise kdigus
teavitanud riigitee liiklusest pohjustatud hdiringutest ning tee omanik ei vota endale kohustusi

planeeringuga kavandatud leevendusmeetmete rakendamiseks.

Planeeringuala kruntidele ulatuvate elektri ohuliini kaitsevoondis esinevad elektri- ja
magnetviljad, mille tugevus soltub Shuliini pingest ning liini ldbiva voolu hulgast.

Elektromagnetvilja tugevuse piirvairtused on kehtestatud sotsiaalministri 21. veebruari 2002.a.
maiirusega nr. 38 ,Mitteioniseeriva kiirguse piirvéartused elu- ja puhkealal, elamutes ning
ithiskasutusega hoonetes, dpperuumides ja mitteioniseeriva kiirguse tasemete modtmine*.
Antud médruse kohaselt ei tohi 50 Hz sagedusega elektromagnetvilja korral elektrivdlja
tugevus iiletada 5000 V/m (5kV/m) ning magnetvoo tihedus 100 puT (0,1 mT). Samad
piirvdirtused on paika pandud ka Eesti standardis EVS-EN 50341-3-20:2007 ja Euroopa Liidu
Noukogu soovitustes. Korgepingeliinide valdaja Elering AS on maaomanikele koostanud
infobrosiiiiri, milles toodud info kohaselt on kdrgepingeliinide elektromagnetviljad tugevaimad
liini vahetus ldheduses, vdhenedes oluliselt liinist eemaldumisel. Nii on broSiiliris néitena
toodud, et 110 kV liini magnetvilja tugevus on 1 m korgusel maapinnast ja 20 m kaugusel liini

teljest 1,5 pT.

Ohuliinide poolt pdhjustatud elektromagnetilised viljad vdivad indutseerida voole ja pingeid
liini 1dhedastes juhtivates objektides. Induktsiooni mdju peab arvestama ka elektriliini 1dhedal
paiknevate pikkade metallrajatiste (nditeks sidepaigaldised, tarad, liinid voi torud) vdi suure
mootmeliste objektide (nditeks juhtivad katused, mahutid voi suured veokid) puhul. Enamik
mojusid ongi seotud indutseeritud pingetega metallkonstruktsioonides ja -objektides, mis pole
hdsti maandatud. Neil juhtudel peab vaadeldava objekti iga juhtiva osa maandama.
Ehitustegevuse ldbiviimisel elektriliinide kaitsevoondis tuleb arvestada seal kehtivate nduetega.
Elering AS on planeeringu menetluse kdigus andnud detailplaneeringule kooskdlastuse nr: 12-

9/2022/566, 30.09.2022, milles on kajastatud tépselt vdimalikud tegevused kaitsevoondis.

Jadtmete kogumine tuleb lahendada kovakattega alal eelistatult avalikust ruumist

mittevaadeldavates kohtades, varjestatult ja kinnistes kogumismahutites.

RAID INVEST OU 16




Raudtee tn 82 krundi detailplaneering

Majandustegevusest tekkivaid jaddtmeid tuleb kdsitleda olmejdatmetest eraldi. Tekkivad jadtmed
tuleb anda iile jadtmeluba omavatele ettevdtetele ning tagada vaba juurdepiis konteineritele.

Jadtmete kiitlemine korraldatakse vastavalt Tartu linna jadtmehoolduseeskirjale. Parklatest
kokku kogutav sademevesi puhastatakse enne sademeveekanalisatsiooni suunamist Oli- ja

liivapiiiidurites. Tekkiv reovesi kogutakse kokku ning suunatakse iihiskanalisatsiooni.

2.10. Kuritegevusriske vihendavad nouded ja tingimused
Planeeringut koostades on erinevad vélisruumid kavandatud selliselt, et on arvestatud
erinevaid kuritegevust vihendavaid meetmeid. Oluliseks on seatud:
- tinavate ja hoonete vaheline hea ndhtavus ja valgustatus;
- konkreetsed ja selgelt eristatavad liikumisteed, kergliikluse eristamine sdidukite
litkumisest;
- erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine.
Projekteerimisel ja hilisemal rajamisel ning kasutamisel tuleb lisaks eelnevale arvestada
jargnevaga:
- jélgitavus (videovalve);
- lildkasutatavate teede ja piiratud kasutusega teede ning sissepadsude selge
eristamine;
- atraktiivsed materjalid, varvid;
- atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur;
- ehitusmaterjalidest kasutada vastupidavaid ja siittimatuid konstruktsioone ja
ehitusmaterjale;
- tagada maa-ala korrashoid, mis niitab, et alal on jarelevalve, mis vihendab

kuritegude tdendosust ning siittimise ohtu.

2.11. Servituudid ja naabrusodiguste seadmise vajadus

Servituutide seadmiseks vajadus puudub.

2.12. Planeeringu kehtestamisest tulenevate voimalike kahjude
hiivitaja
Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pohjustada kahjusid. Selleks tuleb tagada, et

rajatavad ehitised ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise voimalusi (kaasa arvatud haljastust)
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ei ehitamise ega kasutamise kédigus. Ehitamise vO1 kasutamise kéigus tekitatud kahjud tuleb

tekitaja poolt hiivitada.

2.13. Planeeringu rakendamise voimalused

Planeeringu elluviimisega ei kaasne Tartu linnale kohustust detailplaneeringukohaste avalikuks
kasutamiseks ette nahtud tee ja sellega seonduvate rajatiste, haljastuse, vélisvalgustuse ning
tehnorajatiste, sh sademeveekanalisatsiooni (edaspidi avalikud rajatised) valjaehitamiseks v0i

vastavate kulude kandmiseks.

Detailplaneeringukohaste avalike rajatiste (kdnnitee Raudtee ja Tammetoru tdnavale Raudtee
tn 82 krundiga piirnevas 16igus) projekteerimine ja valjaehitamine ning vastavate kulude
kandmine on Raudtee tn 82 krundi igakordse omaniku kohustus. Avalike rajatiste
valjaehitamine on planeeritud ehitusdiguse realiseerimise eeldus. Avalikud rajatised peavad
olema vdlja ehitatud enne planeeringukohasele hoonele kasutusloa taotlemist. Arendaja
kohustub andma eelnimetatud kohustuste taitmise tagamiseks piisavad tagatised. (Tagatisteks
vlivad olla mh valjaehitamise kohustuse maksumusele vastav deposiit, krediidi- voi
finantsasutuse garantiikiri v6i 1,1-kordne hipoteek Kinnisturaamatu registriosa esimesel

jarjekohal.)

Kui arendaja soovib avalikud rajatised valja ehitada enne planeeringualal esimesele hoonele

ehitusloa taotlemist, siis ei ole eelnimetatud tagatisi vaja.

Avalike rajatiste valjaehitamise kohustuse téaitmiseks halduslepingu sdlmimine on

detailplaneeringu kehtestamise eeldus.

Avalike rajatiste véljaehitamise kohustuse mittetaitmise korral on Tartu linnal 6igus tunnistada
detailplaneering kehtetuks vdi keelduda planeeringukohase hoone ehitusloa vdi kasutusloa
valjastamisest.

Koos hoonete ja rajatistega tuleb rajada ka haljastus.

Tehnovorkude rajamine toimub vastavalt Raudtee tn 82 krundi igakordse omaniku ja

vorguvaldajate kokkulepetele.
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Maanteeameti 13.05.2020 kirjas antud seisukohtade nr 15-2/20/19574-2 alusel on riigitee
kaitsevoondis keelatud tegevused vastavalt EnS § 70 Ig 2 ja § 72 1g 1, sh on keelatud ehitada
ehitusloakohustuslikku teist ehitist. Koik arendusalaga seotud ehitusprojektid, mille koosseisus
kavandatakse tegevusi riigitee kaitsevoondis, tuleb esitada Transpordiametile ndusoleku
saamiseks. Riigitee kaitsevoondis kehtivatest piirangutest vdib korvale kalduda

Transpordiameti ndusolekul vastavalt EhS § 70 Ig 3.

Koostoo planeeringu koostamisel ja kooskolastuste kokkuvote

Planeeringu l&bi vaadanud ja heaks kiitnud:

kooskdlastaja kuupaev

AS Tartu Veevark 21.04.2021

AS Tartu Keskkatlamaja | 26.04.2021, taiendav kooskdlastus 03.12.2021
OU Elektrilevi 22.02.2021

AS Telia 22.02.2021

Elering AS 23.02.2021, taiendav kooskdlastus 30.09.2022
AS Gaasivork 29.03.2021

Paasteamet 03.02.2023

Transpordiamet 13.02.2023
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