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Uldinfo

TOO NIMETUS: Kalda tee 35 krundi ja lahiala detailplaneering

OBJEKTI ASUKOHT: Tartu maakond, Tartu linn, Kalda tee 35 (79516:038:0002)

TOO EESMARK: Kalda tee 35 krundile kaubandus-, teenindus- ja blroohoone
ehitustingimuste maaramine, juurdepadsutee, tehnovdrkude ning
rajatiste, vdimalike servituutide vajaduse, haljastuse ja heakorra
pO&himdtete maaramine.

Planeeritava ala pindala on ca 0,2 ha.

TOO LIK: Detailplaneering

HUVITATUD ISIK: OU Rosenkranz

KONTAKTISIK: Alge Rosenfeldt

TOO TAITIA: Kobras OU
Registrikood 10171636
Riia 35, 50410 Tartu
Tel 730 0310
http://www.kobras.ee

Projektijuht: Teele Nigola - maastikuarhitekt-planeerija
Tel 730 0310, 518 7602
teele@kobras.ee

Planeeringu koostaja: Silvia Turkson — planeerija assistent
Tel 730 0310
silvia@kobras.ee

Konsultandid: Urmas Uri - geoloog, keskkonnaekspert (KMH0046)

Reet Lehtla - maastikuarhitekt-planeerija

Noeela Kulm - keskkonnaekspert

Erki Kond - projektijuht, projekteerija

Uko Kiinnap — arhitekt (volitatud arhitekt, tase 7)
Vahur Laas - veevarustuse- ja kanalisatsiooniinsener

Kontrollijad: Ene kdnd - tehniline kontrollija
Kadri Kattai — maastikuarhitekt-planeerija
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Kobras OU litsentsid /tegevusload:

1.

Keskkonnam@ju hindamise tegevuslitsentsid:
KMHO0046 Urmas Uri;

KMHO0159 Noeela Kulm.

Keskkonnamdju strateegilise hindamise juhteksperdid:
Urmas Uri;

Teele Nigola.
Hudrogeoloogiliste tédde tegevusluba nr 379.

Hiudrogeoloogilised uuringud.

Hudrogeoloogiline kaardistamine.
Maakorraldustédde tegevuslitsents nr 635 MA-k.

MTR-i majandustegevusteated:

Ehitusuuringud EG10171636-0001;

Ehitusprojekti ekspertiis EK10171636-0002;

Omanikujarelevalve E010171636-0001;

Projekteerimine EP10171636-0001;

Muinsuskaitse E 377/2008.

Maaparandusalal Tegutsevate Ettevétjate Registri (MATER) registreeringud:
Maaparandussiisteemi omanikujarelevalve M0O0010-00;
Maaparandusstisteemi projekteerimine MP0010-00;

~
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e Maaparanduse uurimisté6 MUO0010-00;
e Maaparanduse ekspertiis MK0010-00.
Muinsuskaitseameti padevustunnistus PT 606/2012:

Malestise liigid: ehitismalestis, ajaloomalestis, maailmapéarandi objektil asuv ehitis.
Toode liik: konserveerimise ja restaureerimise projektide koostamine,

konserveerimis- ja

restaureerimistdéde tegevuskavade koostamine maastikuarhitektuuri valdkonnas, muinsuskaitseline
jarelevalve, planeeringu muinsuskaitse eritingimuste koostamine, uuringud ja uuringu tegevusk avade

koostamine.

Veeuuringut teostava proovivdtja atesteerimistunnistus (reoveesettest, pinnaveest, pdhjaveest, heit-

ja reoveest proovivotmine) Noeela Kulm - Nr 1536/18, Tanel Mager — Nr 1535/18.
Kutsetunnistused:
Diplomeeritud méaeinsener, tase 7, kutsetunnistus nr 116662 — Tanel Mager;
Volitatud hidrotehnikainsener, tase 8, kutsetunnistus nr 167534 — Erki Kénd;

Volitatud hiidrotehnikainsener, tase 8, kutsetunnistus nr 131647 — Oleg Sosnovski;
Diplomeeritud hidrotehnikainsener, tase 7, kutsetunnistus nr 120446 — Martin Voru;

Diplomeeritud hudrotehnikainsener, tase 7, kutsetunnistus nr 167600 — Ervin R. Piirsalu;
Diplomeeritud veevarustuse- ja kanalisatsiooniinsener, tase 7, kutsetunnistus nr E000482 —

Ervin R. Piirsalu;

Diplomeeritud hudrotehnikainsener, tase 7, kutsetunnistus nr E004017 — Kert Kartau;

Diplomeeritud veevarustuse- ja kanalisatsiooniinsener, tase 7, kutsetunnistus nr E004029 —

Kert Kartau;

Volitatud maastikuarhitekt, tase 7, kutsetunnistus nr 142815 — Teele Nigola;
Volitatud maastikuarhitekt, tase 7, kutsetunnistus nr 152113 — Kadri Kattai;
Volitatud maastikuarhitekt, tase 7, kutsetunnistus nr 155387 — Priit Paalo;
Ruumilise keskkonna planeerija, tase 7, kutsetunnistus 109264 — Teele Nigola;
Geodeet, tase 7, kutsetunnistus nr 131951 — lvo Maasik;

Geodeet, tase 7, kutsetunnistus nr 131953 — Marek Maaring;

Maakorraldaja, tase 6, kutsetunnistus nr 141508 — Ivo Maasik;

MarkSeider, tase 6, kutsetunnistus nr 135966 — Ivo Maasik.
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1. Planeeringu koostamise alus ja eesmark

Detailplaneeringu koostamise aluseks on Tartu Linnavalitsuse 06.11.2018 otsus nr 1238 ,Kalda tee 35

krundi detailplaneeringu algatamine ja lahteseisukohtade kinnitamine “ ning selle lisa.

Planeeringuga lahendatakse Kalda tee 35 ehitiste teenindamiseks vajalike teede, parklate, tehnovérkude
ja rajatiste asukohad ning vajadusel maaratakse kitsendusi maa avalikku kasutusse votmiseks ja/voi

servituutide seadmiseks.
Arvestamisele kuuluvad varem koostatud dokumendid:

e Tartu Linnavalitsuse 06.11.2018 otsus nr 1238 ,Kalda tee 35 krundi detailplaneeringu algatamine

ja lahteseisukohtade kinnitamine *;
e Tartu Linnavolikogu 07.10.2021 otsusega nr 373 kehtestatud ,Tartu linna Uldplaneering”;

1.1. Olemasolev alusplaan ja muu info ala kohta

Joonise alusplaanina on kasutatud AS Kobras poolt 31.07.2019 koostatud digitaalset alusplaani "Kalda tee
35 geodeetiline méddistus” (66 nr 2019-142), mida on tapsustatud katastrilksuse 79516:038:0002
aadressi osas. Geoaluse kérgused on EH2000 susteemis. Kalda tee 35 m8ddistus on kajastatud geoarhiivi
andmete podhjal, kdrgused on konverteeritud EH2000 sisteemi. Alusplaani krundipiire on tapsustatud
vastavalt Maa-ameti andmetele aprillis 2019. Taiendav info tugineb Maa-ameti kodulehe andmetele.

Kobras OU t66 nr 2019-163 Objekti aadress: Tartu maakond, Tartu linn, Kaldatee 35 5/19
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2. Olemasoleva olukorra iseloomustus
2.1. Uldinfo

Planeeringuala paikneb Tartu linnas Annelinna linnaosas ning h8lmab Kalda tee 35 maaiksust
(katastritunnus 79516:038:0002) ja osaliselt Kaldatee 41 // 43 maauksust (katastritunnus 79301:001:0259).
Planeeringuala pindala on 2 027 m?, tegemist on 100% &rimaaga. Planeeringuala asukoht on toodud

skeemil 1.

Skeem 1. Planeeringuala asukoht. Asukoht on tahistatud oranzi ringiga (Maa-ameti geoportaal).

Tartu linna Uldplaneeringu kohaselt asub planeeringuala Kesk-Annelinna asumis, kus on eesmargiks labi
teenuste mitmekesistamise siduda keskusi tihedamalt lahipiirkonna elanikega. Maa-alad on reserveeritud
nii Ulelinnalise kui ka piirkondliku tdhtsusega kaubanduskeskustele, kaubandus- ja teenindusettevdtetele jt
arihoonetele.

Planeeringuala juhtotstarbeks Kalda tee 35 maatksusel vastavalt kehtivale tldplaneeringule on &rihoone
maa-ala, mis on kaubandus-, teenindus-, toitlustus-, biroo- v8i majutushoone ja arieesmargil kasutatava
meelelahutus-, haridus-, sotsiaalhoolekande-, teadus-, tervishoiu-, puhke- vdi spordihoone, kesklinna

sobiva tootmisettevdtte, naiteks info- ja kommunikatsioonitehnoloogia ettevétte hoone maa-ala.
Planeeringulahendus on kehtiva tldplaneeringuga kooskdlas.

Planeeringuala piirinaabriteks on jargmised maalksused:
p&hjas:
e Kaldatee 29 (katastrilksuse tunnus 79516:038:0023, arimaa 100%);
laénes:
e Kaldatee 41 // 43 (katastrilksuse tunnus 79301:001:0259, &rimaa 100%);
e Kaldatee 29 (katastrillksuse tunnus 79516:038:0023, arimaa 100%);

Kobras OU t66 nr 2019-163 Objekti aadress: Tartu maakond, Tartu linn, Kaldatee 35 6/19
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Idunas:

e Kalda tee 41 // 43 (katastritiksuse tunnus 79301:001:0259, &arimaa 100%);

kagus:
o Kalda tee 43c (katastriliksuse tunnus 79516:038:0030, transpordimaa 100%);

idas:
o Kaldatee 32b // Kalda tee T29 (katastrilksuse tunnus 79516:038:0047, transpordimaa 100%).

Tartu linna Uldplaneeringu kohaselt on Kalda tee jaotusmagistraaltdnav. Jaotusmagistraal on
linnaosasisest liiklust vBimaldav magistraaltédnav, mis tGhendab kohalikke jaotustdnavaid ja juurdepaase
p8himagistraalidega. Kalda tee on (ldplaneeringus kavandatud jalgrattateede p&hivérgustikuna
Rattateede p6hivork hendab aarelinna linnakeskusega ja suuremaid naaberasumite keskusi omavahel
(mdeldud pikemate ja kiiremate Uhenduste jaoks) v8i teenindab k&rvuti asetsevate linnaosade vahelist
liiklust. Planeeringualale on juurdepaés Kalda tee téanavalt 1&bi Kalda tee 41 // 43 krundi.

Planeeringuala reljeef langeb sujuvalt idast ladnde. Planeeringuala ulatuses ilmneb k&rguste erinevus ca
2,8 m ulatuses. Maksimaalne kdrguspunkt planeeringualal on 37,88 (Kalda tee poolsel kiiljel) ja madalaim
kdrguspunkt 35,06.

Planeeringualal paiknevad amortiseerunud ténavavalgustid ja neid Uhendavad elektriGhuliinid, samuti
veetrass ning elektri madal- ja keskpingekaablid. Kalda tee téanava all paiknevad elektrikaablid ja
sademeveetorustik. Alal paiknev veetrass ja kaks elektrikaablit on to6st véljas.

Planeeringualal korghaljastus puudub. Planeeringualal ei ole Uhtegi hoonet. Ala labib sissetallatud

pinnastee.
Planeeringualal ei paikne looduskaitsealuseid liike, kaitsealuseid Uksikobjekte ega kultuurimalestisi.

2.2. Planeeringuala jaldhipiirkonna funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed

Planeeringualast edela suunas paikneb kahekorruseline arihoone — Annelinna Keskus, teisel pool Kalda
tee tanavat paiknevad viiekorruselised korterelamud. Planeeringualast ladne suunas on kahekordne
arihoone. Kalda 29 krundile kavandatud hoonete detailplaneeringu kohaselt on lubatud ehitada kuni 2

korrust, maksimaalne absoluutkdrgus 48,40 m ning Kalda tee 27 krundil 49,90 m.

Kalda tee 35 krundile kavandatava hoone sobivus piirkonda

Analiiis on koostatud vastavalt Ehitisregistri andmetele. Tabelis 1 on kajastatud lahipiirkonnas asuvate
arihoonetega kruntide suurus, krundil paiknevate hoonete ehitisealune pind ning téisehituse protsent.
Tabeli viimasel real on detailplaneeringuga maératud ehitus8igus, et analllsida d etailplaneeringu

lahenduse sobivust piirkonda.

Valjakujunenud ehitusjoont sisuliselt piirkonnas ei ole — planeeringualast Kalda teed pidilinnastidame poole
liikudes paiknevad suuremahulised kaubandushooned ca 20-30 meetri kaugusel tdnavast, planeeringuala
edelapoolseks naabriks olev Annelinna Keskus jaab tdnavast ca 60 meetri kaugusele. Kalda 29 krundil

oleva arihoone kaugus tanavast on ca 8 meetrit ning see on ainus pidepunkt vdimaliku ehitusjoone

Kobras OU t66 nr 2019-163 Objekti aadress: Tartu maakond, Tartu linn, Kaldatee 35 7119
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madaramisel. Planeeringualast kirde suunas, teisele poole Kalda teed, jaédb kergliiklustee (nn Annelinna

jalakaijate kiir), mis jatkub Kalda tee 29 krundil, planeeringualast pdhjasuunas.
Lahim alajaam paikneb laanes Anneturu 314: (Ulejoe).

Lahimad kasutusel olevad vee- ja kanalisatsioonitorustikud ning sidekaabel paiknevad Kalda tee 41 // 43
krundil.
Tabel 1. Lahipiirkonnas asuvate kruntide suurus, ehitisealune pind ning hoone kérgus (abs).

NG Krundi suurus Ehitisealune pindala Vel AsE ~ ARG
aadress protsent kdrgus (abs)
Kaldatee 29 10 875m? 3264 m? 30% 48.40
Kaldatee 32 6 441 m? 3552m?2 55% 56.70
Kaldatee 41 // 46.00
28 026 m? 9 780 m?2 35%
43
Kaldatee 27 5500 m? 1679m? 30% 49.90
Kalda tee 35 1581 m? 600 38% 50.00

Lahiimbruses olevate kruntide taisehitusprotsent jadb vahemikku 30-55%. Planeeringuga on kavandatud
ehitisealuseks pindalaks 600 m2, mis teeb taisehituse protsendiks 38%. Umbritsevate kruntide pindalad on
mitmekordselt suuremad voOrreldes Kalda 35 krundi suurusega, mistdttu vahesel maaral suurem
taisehitusprotsent on asjakohane ning vdimaldab tanavaruumis kavandada teiste hoonetega paremini

sobituvat mahtu.

Lahiimbruses paiknevate arinoonete absoluutkdrgused jaavad vahemikku 46.00-56.70 m. Planeeringug a
on kavandatud maksimaalselt kdrgune hoone. Kalda teest teisel pool asuvad viiekordsed kortermajad
kdrgusega 17 m, mistdttu planeeritav hoone ei tekita kavandatud parameetritega erilist kontrasti ning

sobitub oma md&tude poolest imbruskonnaga.

Planeeritud hoone kdrgus on tldplaneeringu p6himdtetega kooskdlas, sest Kalda tee tdnavaruumi kujuneb
kolme korrusega hoonemabht selliselt, nagu see on uldplaneeringuga maaratud. Planeeringuala on tugeva
langusega joe suunas ning Kalda teest eemale. Selleks, et reljeefi omadusi planeeringualal optimaalselt
ara kasutada, on hoone alla planeeritud korrus, mis toimib osaliselt parkimiskorrusena ning osaliselt
keldrikorrusena. Oluliste jalakdigu teede suunas (Kalda tee ja jalakaijate kiir) avaneb hoone 3-
korruselisena. Parkimiskorrus ei tohi hoone arhitektuuris jadda domineerima.

Planeeringuala ja lahipiirkonna funktsionaalsed seosed on toodud joonisel 2.
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3. Planeerimisettepanek

3.1. Planeeringu kontseptsioon

Planeeringuga on kavandatud Annelinnas joudsalt arenevasse arihoonete piirkonda uus hoonemaht, mille
eesmargiks on funktsioonilt ja proportsioonilt olemasolevaga hasti haakuda. Kalda teel puudub praegu
linnatdnavale omane klassikaline tdnavaruum, kus hoonete fassaadid avanevad otse jalgteele, sest senine
hoonestus on eraldatud ulatuslike parkimisaladega. Seega on inimmd&tmelise tanavaruumi loomise
vajadus Uks lahtekohtadest uue hoonestuse planeerimisel. Tanavapoolne hoonestusjoon on
planeeringulahenduses thendatud Kalda 29 krundi hoonestusega ning need hoonemahud &éristavad ka
jalakéijate kiirt. Kontaktvoondis asuv jalakaijate kiir on oluline tuiksoon, millega suhestumine on oluline,
seetdttu on jalgtee suunas kavandatud avalikuks kasutuseks haljasala. Ala on reljeefne ning see annab
vBimaluse erinevate tasapindade loomiseks hoone ees ja taga.

Planeeringulahendus on graafiliselt kujutatud planeeringu p&hijoonisel (joonis 4).

3.2. Planeeritava ala kruntide moodustamine ja krundi ehitusdigus

Krundipiiride muutmist kaesoleva detailplaneeringuga ei kavandata. Ehitus@iguse tabel on esitatud
p&hijoonisel. Ehitusdiguse maaramisel on arvestatud asjaoluga, et Kalda 35 krundi pindala on vdrreldes
lahedal asuvate kruntidega oluliselt vaiksem, mistdttu hoone ehitisealuse pinna osakaal krundist v@ib olla

mdnevdrra suurem kui naaberkinnisutel, et hoonete mahu erinevus ei kujuneks liiga ulatuslikuks.

Ehitise kasutamise lubatud otstarbed on (vastavalt majandus- ja taristuministri 2. juuni 2015. a maarusele
nr 51 ,Ehitise kasutamise otstarvete loetelu”): 12130 Toitlustushooned; 12200 Biroohooned; 12300
Kaubandus- ja teenindushooned; 12310 Kaubandushooned; 12330 Teenindushoone.

3.3. Krundi hoonestusala piirittemine

Hoonestusala on maaratud vdimalikult paindlikult. Loodesuunas piiritleb hoonestusala jalakdijate kiirega
kllgnev seitsme meetri laiune kérghaljastuse puhver koos avaliku alaga (manguelemendid vms), kus
kulgeb ka kohustuslik ehitusjoon. Kalda tee darde on Kalda 29 hoonest lahtuvalt kujundatud kohustuslik

ehitusjoon, mis piiritleb hoonestusala. Teistes suundades joondub hoonestusala krundipiirist lahtudes.
Krundi ehitusdigus on toodud joonisel 4 olevas tabelis.
3.4. Arhitektuurinbuded ehitistele

Planeeringualale kavandatud ehitiste arhitektuurinbuded on toodud tabelis 2. Arhitektuurinbuete
maaramisel on arvesse vfetud imbruskonna hoonestuslaadi.

Planeeritud hoone peab moodustama vormi- ja varvilahendustes maitseka arhitektuurse terviku.
Varvilahenduse maaramisel tuleb véltida hairivalt erksaid toone. Hoonestuse arhitektuur peab jalgima

piirkonna hoonestuslaadi ning sobima timbritsevasse keskkonda.
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Lahipiirkonnas ei ole vélja kujunenud Uhtset ehitusjoont. Tagamaks hoone funktsioonist l&dhtuvalt Kalda
tee 35 hoone paremat sidusust tdnavaruumiga, on kohustuslik ehitusjoon kavandatud Kalda tee poolsesse
kilge Kalda 29 hoonest lahtuvalt. Lisaks on kohustuslik ehitusjoon maéaratud ka jalakaijate kiire poolsesse

kilge.

Parima arhitektuurse lahenduse leidmiseks tuleb enne planeeritud ehitusdiguse realiseerimist labi viia

vahemalt kolme kutsutud osalejaga arhitektuurivdistlus.

Tabel 2. Arhitektuurinbuded ehitistele

Valisviimistluse Lubatud on: puitlaudis, telliskivi, krohvitud pind, klaas, metall, plekk v&i nende kombinatsioonid.

terjalid
Mate &t Keelatud on imiteerivad materjalid, plastja profiilplekk.

Lubatud katusekattematerjalid on: kivi-, bituumen-, rull- v8i plekkmaterjal.

Hooneorientatsioon Kalda tee 35 krundi hoone kohustuslik ehitusjoon on kavandatud Kalda tee ja jalakaijate kiire
poolsesse killge. Kohustuslik ehitusjoon on mérgitud p &hijoonisel (joonis 4).

Katusekallejatiuup 0° - 15°.

Hoone 0.00 k&rgus | 0.00 = sdltub maapinna reljeefist ning jaab vahemikku 37,00-38,10. Sdltuvalt reljeefist vdib hoone

(abs) 0.00 hoone ulatuses olla astmeline, seda tapsustatakse arhitektuurse projekteerimise kaigus
(skeem 2).

Hoone suurim lubatud Hoonesuurimlubatud kdrgus on 50,00.

kdrgus (abs)

Hoone madalam | 34,70 m.

lubatud stigavus (abs)

Piirded Lubatud on piirata krundi majandussuunitlusega osasid (nt ladustamisplats, laadimisala). Ohutuse

tagamiseks tuleb tugimiiri vajadusega kohtades rajada ohutuspiirded. Ohutuspiirde kérgus on
lubatud kunilm. Kaldatee poolsel osal v8ib kavandadaainult ohutuspiirdeid. Jalakdijate kiire, Kalda
tee ning juurdepéisutee suunastuleb kavandatav piire kombineerida hekiga.

Piirded lahendatakse edasise projekteerimise kaigus vastavalt maastikuarhitektuursele lahendusele

ning need peavad olema planeeritud hoonega thtses arhitektuurses votmes ning azuursed.

#
§
i
+38.00 +38.10
g +35.50
+34.80 +3470  H [

Skeem 2. Naide hoone 0.00 kdrguse kujunemisest reljeefsel pinnal.
3.5. Juurdepéas krundile, liiklus- ja parkimiskorraldus

Mootorsdidukite juurdep&as on kavandatud Kaldatee 41 // 43 maaiksuselt, kus Kalda tee 35 krundi sisse-
ja valjasoidul on lubatud nii parem- kui vasakpdore. Jalakaijate juurdep&ds hoonele on planeeritud Kalda

teelt ja jalakaijate Kiirelt, kus see vBimaldab kergliiklejale kdige mugavama lahenemise.
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Kdnnitee ja sofiduautode juurdepdasu ristumiskohas tuleb projekteerimisfaasis ette ndha vajalikud
jalakaijate ohutust tagavad fliusilised meetmed, muu hulgas tuleb projekteerida tdstetud tasapinnas

teellletus ning minimeerida juurdepaasu poédrderaadiused.

Parkimine on lahendatud krundisiseselt ning osaliselt on parkimine vdimalik lahendada hoone mahus,
kasutades ara hoone taha planeeritud parkimisplatsi tasapinna ja Kalda tee reljeefi kdrguste erinevust.
Hoone esimese korruse mahus on parkimise kavandamine v8imalik eeldusel, et jalakéaijate Kiire ja tdnava
poole jadvad kasutatavad kaubanduspinnad.

Jalgrattaparkimine on lahendatud krundisiseselt. Vastavalt Eesti Standardi “Linnatdnavad” EVS 843:2016
tabelile 9.3 tuleb alale rajada vastavalt sihtotstarvete osakaalule standardikohane parkimine.
Jalgrattaparkla tapne asukoht ja lahendus maaratakse arhitektuurivfistluse kaigus. Lubatud on jalgratta

parkimine lahendada ka hoone mahus. Soovitatav on rajada kaetud jalgrattaparkla.

Planeeritud lahenduses on arvestatud Eesti Standardi (EVS 843:2016 ,Linnatanavad®) kohaseid
mootorsdidukite parkimisnorme. Hoone kasutusotstarvete osakaalu saab kavandada sellises mahus, et
tagatud on nduetekohane haljastus ja normikohane parkimine. Autode parkimiskohtade arv tapsustub
projekteerimisfaasis, lahtudes Tartu ligip&asetavuse uuringust asub Kalda tee 35 krunt teenustasemel
baastase, seetdttu on krundi parkimisnorm 84%. Uuringus on valja toodud, et Kalda tee 35 krundist on 5
toidukohta ja 10 teenust lahemal kui 800 m ning 7 toidupoodion lahemal kui 1200 m. Vélja on toodud ka

see, et 31% téokohtadest on kattesaadav kuni 2 km jalutades vdi alla 30 minuti Ghistranspordiga liigeldes.

Krundil asuvasse parklasse on planeeritud 19 parkimiskohta, millest 1 parkimiskoht tuleb maarata
invakohaks. Mootorsdidukite parklas tuleb kavandada vahemalt (ks laadimispunkt elektriautodele ning
projekteerimisel ette néha selleks vajalik taristu.

Tabel 3. Parkimisarvutus

Korruselamute ala — restoran (1/120) 1000 m2/120=8 kohta
Korruselamute ala — kauplused (1/50) 450 m?/50=9 kohta
Korruselamute ala — biiroo (1/60) 350 m2/60=6 kohta
Tartu linna juhendmaterjali parkimisnorm 84% 19 kohta

Tabel 4. Jalgrataste parkimisarvutus

Keskuse klass (mujal) —restoran (1/50) 1000 m2/50=20 kohta

Keskuseklass (mujal) —supermarket, kauplused (1/150) 450 m?/150=3 kohta (vahim 6 kohta)
Keskuseklass (mujal) —asutused (1/100) 350 m2#/100=4 kohta (vahim 6 kohta)

3.6. Haljastuse, heakorra ja vertikaalplaneerimise pdhimatted

Vastavalt Tartu linna Uldplaneeringule on planeeringuga vahemalt 10% Kalda tee 35 krundi pindalast ette
nahtud katta kdrghaljastusega. Pindala arvestamisel lahtutakse taiskasvanud puu v@raprojektsioonist
vastavalt liigile ja sordile.
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Haljastuslahendus esitatakse koos hoone projektiga. Haljastuslahendus tuleb realiseerida koos hoonega,
hiliemalt hoone valmimise ajaks. Puude asendamine p&dsastega eiole lubatud. Soovitatav on puude alla

kujundada varjutaluvatest liikidest pd&sarinne.

Haljastuslahenduse projekteerimisel tuleb arvestada Eesti Standardi (EVS 843:2016 ,Linnatanavad®)
tabelis 8.18 (tanavahaljastusele vajalik kasvuruum) olevaid ndudeid. Naiteks keskmisekasvuliste lehtpuude
vahekaugus peab olema 5-7 m ning istutusala vahim laius 3 m. Vastavalt Eesti Standardile (EVS 939-
3:2020 ,Puittaimed haljastuses®) ei ole soovitatav istutada keskmise ja suurekasvulisi puid ehitisele

lahemale, kui5 meetrit, vélja arvatud juhul, kui on kasutatud spetsiaalseid insenertehnilisi votteid.

Reljeef on planeeringualal tugeva languga Emajée suunas ning samuti piki Kalda teed. Kdige kdrgem
reljeefi punkt on planeeritud krundi pdhjanurka hoone sissepéaadsu lahedal. Maapinna k&rgused tuleb

Umbritsevaga sujuvalt kokku viia vdi kasutada nélva kindlustamiseks tugimudri koos ohutuspiirdega.

Krundile on planeeringu lahenduses antud v@imalus rajada seesugune hoone, mille Kalda tee téanava
fassaad ning esimene korrus asub tdnavaga samas tasapinnas ning hoone tagakilg avaneb parklasse,
kust saab juurdepéasu keldrikorrus. Skeemil 2 on seesuguse hoone vdimalik 18ige. Jalakéaijate Kiire poolt
tuleb hoonesse sisemine lahendada liikujatele mugavalt ning vajadusel rajada trepid.

Tugimidrid ning ohutuspiirded tuleb lahendada vastavalt kehtivatele normidele projekteerimise faasis.

Projekteerides tuleb leida lahendus, mis tagab jalakaijate ohutuse.

Mootors8idukite parkla sissepaasu projekteerimisel juurdepaasu teele anda normidele vastav lang.
Pdhijoonisel on esitatud orienteeruvad maapinna kdrgused parklas ning tanavatel, mida projekteerimisel

tapsustatakse.
3.7. Tehnovdrkude ja-rajatiste asukohad

Kéesoleva detailplaneeringuga on esitatud tehnovdrkude pdhimdttelised lahendused, mida tuleb
tapsustada vastavate projektidega. TehnovOrkude tédpsem paiknemine on toodud planeeringu
tehnovérkude joonisel (joonis 5). Kalda tee 35 krundil paiknevad olemasolevad tehnovérgud on kavandatud

likvideerida.
3.7.1. Sademevee- jareoveekanalisatsioon

Sademevee- ja reoveekanalisatsioon on planeeritud vastavalt Tartu Veevark AS poolt 15.11.2019

véljastatud tehnilistele tingimustele nr INF/814.

Isevoolse kanalisatsiooni rajamiseks tuleb planeerida isevoolne torustik Kalda tee darde alates Mdisavahe
tn ja Kalda tee ristmikul asuvast olemasolevast isevoolsest torustikust kuni Kalda tee 35 kinnistuni.
Tanavatorustikust tuleb planeerida kinnistule tGhendustorustik. Isevoolse kanalisatsiooni rajamisel tuleb
torustikus arvestada vdimaliku paisutustasemega. V&imalikust paisutustasemest madalamal asuvate
reoveeneelude vahetu Uhendamine isevoolse kanalisatsioonislisteemiga on keelatud. Vajadusel tuleb

kasutada uputustdkkeseadmeid ning pumpamist.
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Sademevesi tuleb juhtida Mdisavahe tn ja Kalda tee ristmikul asuvasse sademeveekollektorisse DN 700.
Selleks tuleb rajada Kalda tee &arde sademeveetorustik eesvoolust kuni kinnistuni. Torustikus tuleb
arvestada maksimaalse v@imaliku paisutustasemega. Vdimalikust paisutustasemest madalamal asuvate
sademeveeneelude vahetu Ghendamine isevoolse torustikuga ei ole lubatud. Kanaliseeritava sademevee

vooluhulka tuleb kinnistu torustikus piirata, nduded tapsustatakse projekteerimistingimustega.
Sademe- ja drenaaZivee juhtimine reoveetorustikku on keelatud.

Reoveekanalisatsiooni ja sademevee lahendus esitatakse hoone projekteerimise kaigus ehitusprojektis,
millega tapsustatakse reoveekanalisatsiooni ehitiste tapsed asukohad ning sademevee puhvermahuti

suurus.
3.7.2. Veevarustus, sh tuletdrje veevarustus

Veevarustus on kavandatud vastavalt Tartu Veevark AS poolt 15.11.2019 véljastatud tehnilistele
tingimustele nr INF/814.

Kalda tee 35 veevarustus on ette nahtud Kalda teelt Kalda tee 41//43 kinnistule sisenevast DE 160 PE
veetorustikust. Uhendussélm tuleb planeerida kooskdlastatult kinnistu omanikuga Kalda tee 41//43

kinnistule. Uhendustoru planeerimisel naaberkinnistule tuleb naidata servituut.

Kalda tee 35 maalksusel asuv endise avaturu De 25 veetoru tuleb katkestada Kalda tee 41//43 kinnistul

asuvas De 160 veetoru hargnemissdlmes.

Tuletbrje veevarustus lahendatakse Kalda tee 41//43 maalksusel paikneva olemasoleva hidrandi baasil.

Hiudrant jaab planeeritud Kalda tee 35 hoonestusalast ca 30 m kaugusele edela suunda.
Olemasolevad hudrandid on toodud funktsionaalsete seoste skeemil (joonis 2).
3.7.3. Elektrivarustus, sh valisvalgustus

Elektrivarustus on planeeritud vastavalt Elektrilevi OU 26.09.2019 tehnilistele tingimustele

detailplaneeringuks nr 334288.

Elektrivarustus on kavandatud Kalda tee 35 krundile Kalda tee 33 maatksusel asuvast Anneturu
314:(Ulejoe) alajaamast maakaabelliinidega. Liitumiskilp tuleb rajada planeeringuala |4anepoolsesse

nurka. Liitumiskilbist hooneni on elektritoide ette ndhtud maakaabliga.
Lisaks onv8imalik hoone katusele rajada paikesepaneelid (tingimused tapsemalt ptk 3.6.5).
Vaélisvalgustuse lahendus esitatakse hoone projektiga.

Planeeringu pdhijoonisel on toodud perspektiivne maakaabli trajektoor planeeringualal ja selle vahetus

laheduses. Maakaabli asukoht ja liini pikkus tapsustatakse edasise projektiga.
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3.7.4. Telekommunikatsioonivork

Telekommunikatsioonilahendus on kavandatud vastavalt Telia Eesti AS  30.09.2019
telekommunikatsioonialastele tehnilistele tingimustele nr 32719035. Planeeringuga nahakse ette
telekommunikatsiooni Uhendus Kalda tee 35 krundile kavandatud hoonesse 50 mm sidetoruga

olemasolevast sidekaevust nr 1398, mis paikneb planeeringualast ida suunas, teisel pool Kaldatee tanavat.

Vastavalt tehnilistele tingimustele tuleb paigaldada alates sidekaevust 1400 hoonesse 12 Kiuline
singlemode metalliga optiline kaabel. MBlemas otsas tuleb otsastada4 kiudu. Hoone sisevdrk tuleb ehitada
PON tehnoloogial.

Planeeringu pdhijoonisel on toodud perspektiivne sidekaabli trajektoor planeeringualal ja selle vahetus
laheduses. Sidekaabli asukoht ja liini pikkus tapsustatakse edasise projektiga.
3.7.5. Soojavarustus

Planeeringuala asub Tartu linna Gldplaneeringu kohaselt kaugkuttepiirkonnas.

Alale kavandatavale hoonele on vdimalik soojusvarustuseks kasutada nii kaugkutet kui ka paikeseenergiat.

Kaugkutte baasil soojavarustus on kavandatud vastavalt AS Fortum Tartu poolt 30.09.2019 vaéljastatud
tehnilistele tingimustele nr 174/19.

Kalda tee 35 krundi tlhendus soojusvarustusega lahtub Kalda tee 29 maatksusel olevast soojatorustikust.
Soojatorustik tuleb planeerida rdhuklass PN16 eelisoleeritud torustikuna. Kinnistule tehtavatele

haruthendustele peatorustikult tuleb planeerida sulgarmatuur.

Paikesepaneelide rajamine on planeeringuga lubatud hoone katusel, kusjuures hoone arhitektuur peab

vBimaldama péaikese otsekasutust ja valtima ebat6husaid lahendusi. Seejuures tuleb tagada:

e paneelide ohutus - projekteeritud on nduetekohased kinnitused, tagatud on lumekoormus ja

tuulekindlus (selleks tehtud vastavad kandvusarvutused) jms;
e paikesepaneelid ei tohi tekitada kdrval olevatele hoonetele valgusreostust ega varju;

e paikesepaneelid ei tohi kitsendada naaberkinnistu kasutamist ega kahjusta kultuuri- ja
looduskeskkonda;

e paikesepaneelid ei tohi hairida liiklust ega tanaval liiklejaid.

3.8. Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatu elluviimiseks

Eesti Looduse Infosusteemi EELIS andmetel seisuga 15.10.2019 ei leidu planeeringualal kaitstavaid
loodusobjekte ega kaitsealuseid liike. Planeeringualal ei asu ohtlike ainete ladestuskohti ega teisi

jaakreostust tekitavaid objekte, ka ei ole kavandatud keskkonnaohtlikke rajatisi ja tegevusi.

Jaatmemajandus tuleb lahendada vastavalt kehtivatele normatiividele ja seadusandlusele. Jaatmekaitluse
ala paiknemine lahendatakse krundi piires. Oluline on, et jadtmekaitluse ala oleks naabruses paiknevate

hoonete suhtes varjestatud. Ko&ik ohtlikud jaatmed tuleb koguda vastavalt kehtivatele eeskirjadele.
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Olmejaatmete aravedu tuleb korraldada jdatmekaitlusluba omavate firmade kaudu. Jaatmemajandus voib

ollalahendatud ka hoone mahus.

Ventilatsiooniseadmeid ei ole lubatud paigaldada olemasolevate korterelamute poolsesse kiilge (Kalda tee
tanava suunas) ning ventilatsiooniavad tuleb suunata olemasolevatest korterelamutest eemale. Jalakaijate

kiire poolses killjes tuleb tagada venilatsiooniseadmete esteetilisus v0i peidetus.

Planeeringuga ei ole ette ndha liikluskoormusest tingitud murataseme markimisvaarset tdusu.
Planeeringuala asub aktiivse tanava tsoonis, kus esineb t&navast tingitud mdira. Teisi muraallikaid

piirkonnas teadaolevalt ei ole.

Ly, dB(A)

<40
40 <= <45
45 <= <50
50 <= <55
55<= <60
60 <= <65
65 <= <70
70 <= <75

75 <=

Skeem 3. Siseriiklik kdigi miraallikate koondkaart paeval (allikas: Tartu linna valisdhu strateegilise

mirakaardi ajakohastamine, 2017). Sinisega on margitud planeeringuala piir.
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Skeem 4. Siseriiklik kdigi muiraallikate koondkaart 66sel (allikas: Tartu linna vélisbhu strateegilise

mirakaardi ajakohastamine, 2017). Sinisega on méargitud planeeringuala piir.

OU Hendrikson & Ko poolt koostatud dokumendis “Tartu linna valisdhu strateegilise miirakaardi
ajakohastamine” onvdlja toodud paeval ja 66sel esinenud kdikide miraallikate koondkaart (skeem 3 ja

skeem 4). Nende kaartide pdhjal on ndha nii paeval kui 66sel tugevama mira esinemist.

Eestis on keskkonnamira normvaartused kehtestatud keskkonnaministri 16. detsembri2016. a maarusega
nr 71 ,Valisdhus leviva mira normtasemed ja mirataseme modtmise, maaramise ja hindamise meetodid*.
Lubatud normtasemed antud piirkonnas on 65 dB péeval ja 55 dB 606sel, kusjuures hoonete teepoolsel

fassaadil onlubatud 5 dB vorra kdrgem muratase ehk 70 dB p&eval ja 60 dB d6sel.

Planeeringualal jadb miratase maksimaalsete normide piiresse, aga soovitatav on planeeritud hoone puhul
rakendada eelkdige ehituslikke meetmeid (akende helipidavuse parandamine, fassaadikonstruktsioonide

helipidavuse tdstmine), mis tagavad head tingimused hoone siseruumides.

3.9. Servituutide vajaduse maaramine

Planeeringuala tehnovdrkude servituutide ettepanekud on graafiliselt kujutatud tehnovdrkude joonisel
(joonis 5) ning juurdep&asu ja haljastuse servituut on graafiliselt kujutatud pd&hijoonisel (joonis 4).
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Planeeringualale seavad kitsendusi tehnovdrgud ja —rajatised. Alal kulgevad elektrikaablid (kaitsevoond

1m mdlemal pool liini telge). Tehnovdrkude kaitsevédndis lubatud tegevusi reguleerib ehitusseadustik.

Planeeritud sidekaablile on maaratud Telia Eesti OU kasuks servituut kaitsevoondi ulatuses (1 m mdlemale
poole kaabliteljest). Planeeritud Uhisveevargi ja kanalisatsioonirajatistele on maaratud servituudi seadmine
AS Tartu Veevark kasuks kaitsevoodndite ulatuses (2 m mdlemal pool liinitelge vOi rajatise aarest).
Planeeritud kaugkuttetorustikule on maéaratud servituudi seadmine AS Tartu Katlamaja kasuks
kaitsevoondite ulatuses (2 m mdlemal poolliinitelge vOirajatise darest). Lisaks planeeritud ja olemasolevale
elektrikaablile on maaratud servituudi seadmine Elektrilevi OU kasuks kaitsevoondite ulatuses (1 m

modlemal pool liinitelge v@i rajatise aarest).

Juurdepé@asu ja haljastuse servituudi ettepanek on tehtud katastrilksusele Kalda tee 41 // 43 ja Kalda tee

43c, et vdimaldada planeeringualale juurdepaas Kalda teelt ning rajada ohutuspiire koos haljastusega.

3.10. Kuritegevuse riske vahendavad nduded jatingimused

Planeeringuala Umber pole piirdeid kavandatud, mist6ttu on soovitatav kasutada alal videovalvet ja

alarmsusteeme.

Planeeritud hoone jalakaijate sissepaasud on kavandatud turvalisuse tagamiseks tiheda liiklusega Kalda

tee tanavapoolsest kiiljest.

3.11. Planeeringu kehtestamisest tulenevate vbimalike kahjude hivitaja

Kui planeeritava tegevusega tekitatakse kahju kolmandatele osapooltele, kohustub kahjud hivitama seda

tekitanud krundi igakordne omanik.
3.12. Planeeringu elluviimise véimalused

Planeeringu elluviimisega ei kaasne linnale kohustust avalikuks kasutamiseks ette nahtud tee ja sellega
seonduvate rajatiste, haljastuse, valisvalgustuse ning tehnorajatiste (sh sademevee kanalisatsiooni) voi
vastavate kulude kandmiseks. Planeeringu elluviimine eeldab detailplaneeringukohaste tehnorajatiste,
sealhulgas sademeveekanalisatsiooni valjaehitamist ja vastavate kulude kandmist. Planeeritud rajatiste
projekteerimise ja valjaehitamise planeeringus ettendhtud ulatuses ning sellega seotud kulude kandmise
tagab krundi igakordne omanik. Parast tehnorajatiste rajamist tuleb taastada té6dele eelnev olukord tanava
maal. Leping planeeringukohaste rajatiste (sademeveekanalisatsioon) véljaehitamiseks ja kulude

kandmiseks on s@Imitud enne planeeringu kehtestamist.

Planeeritud sademeveekanalisatsioon tuleb ehitada planeeringualast kuni Mdisavahe tn ja Kalda tee

ristmikul asuvasse sademeveekollektorisse.

Parima arhitektuurse lahenduse leidmiseks tuleb enne planeeritud ehitusdiguse realiseerimist labi viia

vahemalt kolme kutsutud osalejaga arhitektuurivdistlus.

Detailplaneeringu elluviimise eelduseks on servituut Tartus Kalda tee 41 // 43 asuva sdidutee (planeeringu

p&hijoonisel margitud kui "planeeritud juurdepdasu ja haljastuse servituudi ettepanek") kasutamiseks
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juurdepaédsuks Tartus Kalda tee 35 asuvale kinnisasjale ning Kalda tee 41 // 43 krundile planeeritud
haljastuse rajamiseks.

Planeeringualal mistahes planeeringukohasele esimesele hoonele ehitusloa véaljastamise eelduseks on
rajatiste véljaehitamine. Enne rajatiste valjaehitamist on Tartu linnal Gigus keelduda mistahes hoone
ehitusloa véaljastamisest planeeringualal. Ehitusloa v8ib anda enne rajatiste valjaehitamist, kui ehitusluba
taotleva krundi igakordne omanik on sdlminud enne planeeringukohastele hoonetele ehitusloa valjastamist
lepingu, millega tagatakse hillemalt esimese hoone valmimise ajaks rajatiste valjaehitamine.
Planeeringualal mistahes hoone loetakse valminuks, kui hoonele on véljastatud kasutusluba.
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4. Kooskdlastuste ja koostd6 kokkuvote

~
/ﬁ;DEHHS

Kokkuvote kooskolastustest ja koostodst planeeringu ajal on antud tabelis 5.

Tabel 5. Kooskdlastuste ja koostto kokkuvote

Asutuse voi ettevotte Koosklastuse
. : g tingimused vOi seisukoht L
Kuupéev | nimetus /krundi nimetus (koopia asub Nimi jaamet
R ICIRIAS planeeringu lisades)
Juurdepéasu servituut
Kinnisvara OU ja Tartus
Kalda tee 35 asuva
. I .. | kinnisasja omaniku vahel
05.11.2021 Kaarsilla Kinnisvara OU peab oléme seatud ning
selle eest tasu makstud
enne detailplaneeringu Made Vares,
kehtestamist juhatuse liige
Margo Lempu,
Paasteameti Louna L6una
25.01.2022 Paastekeskus Paastekeskuse
Insenertehniline btroo gbutuslqrelgl\(/alve
{roo nduni
L ~ Aleks Kask, Telia
23.12.2021 Telia Eesti AS gégge;jblzooskolastus nr Eesti AS volitatud
esindaja
Koosk®dlastuse nr Enn Truuts,
21.12.2021 Elektrilevi OU 2444861220 Elektrilevi OU
volitatud esindaja
. Peeter Pindma,
14.01.2022 AS Tartu Veevark Ule vaadatud nr 26 arendusjuht
27.12.2021 Gren Tartu AS Ular Roose
. L Tarvo Kubja,
01.10.2021 Lidl Eesti OU kinnisvarajjuht

Kobras OU t66 nr 2019-163

(79516:038:0002)

Objekti aadress: Tartu maakond, Tartu linn, Kaldatee 35

19/19



7

Kalda tee 35 krundija lahiala detailplaneering -
KOBRAsS
5. Joonised- digitaalselt on joonised esitatud eraldi failidena
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