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1. Uldosa

1.1 Sissejuhatus
Planeeritava ala suurusega ligikaudu 1,5 hektarit asub Tartu Kesklinna linnaosas Toomemade pargi
servaalal hdlmates Naituse tn 2, N&ituse tn 2a, Naituse tn 6, Veski tn 2643, J. Liivitn 3 // 5 ja J. Liivitn 7

maadliksust.

Joonis 1. Planeeringala asukoht. Viljavdte detailplaneeringu algatamise otsusest.

Detailplaneeringu eesmark on muuta maa sihtotstarve Ghiskondlike ehitiste maast elamumaaks ja
Uldmaaks ning muuta olemasolevaid katastriliksuste piire. Elamumaale soovitakse maéarata
ehitusodigus korterelamute ja abihoonete rajamiseks. Endine pargivahi maja taastatakse véimalikult
lahedal algsele asukohale Naituse tn 6 krundil, kuhu ndhakse ette ari-, Ghiskondlik- ja elamufunktsioon.

1.2 Planeeringu lahtedokumendid

Planeeringu ldhtedokument on Tartu linnavolikogu 01.04.2021. a otsus nr 320 ,Ndituse tn 2, Naituse
tn 2a, Néituse tn 6, Veski tn 26a, J. Liivi tn 3 // 5, J. Liivi tn 7 kruntide ja lahiala detailplaneeringu
koostamise algatamine ja ldhteseisukohtade kinnitamine”, Tartu linna Uldplaneering ja planeeringu
muinsuskaitse eritingimused (AB Artes Terrae OU 2019. a, t66 nr 1965ET1).
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Detailplaneeringu koostamisel on kasutatud ELKERRMT septembris 2021 a moddistatud geodeetilist
alusplaani, t66 nr Tartul2123GA, koordinaadid L-Est97 ja kdrgused EH2000 siisteemis.

Planeeringu kadigus toimunud kirjavahetus ametkondade ja eraisikutega ning muud materjalid asuvad
planeeringu Il koites , Lisad”.

1.3 Olemasoleva olukorra iseloomustus
Planeeritava ala asub Tartu vanalinna muinsuskaitsealal, ulatudes osaliselt looduskaitsealuse
Toomemae pargi servaalale.

Planeeringualal asuvad kultuurimalestised:
e puitelamu Tartus J. Liivi 3, 1907. a, registrinumber 6984,
e puitelamu Tartus J. Liivi 5, 1907. a, registrinumber 6985,
e Uus Anatoomikum Tartus Naituse 2, 1886. a, registrinumber 6978.

Planeeringualal asuvad Tartu muinsuskaitseala B-kaitsekategooria hooned:
e Naituse tn 6 krundil asuv puitelamu;
e Naituse tn 6 krundil asuv abihoone.

Ehitisregistri andmetel asuvad Néituse tn 6 krundil elamu ehitisealuse pinnaga 81 m?, kuur ehitisealuse
pinnaga 70 m?, abihoone ehitisealuse pinnaga 90 m2. J. Liivitn 3 // 5 krundil asuvad elamud ehitisealuse
pinnaga 138 m? ja 414 m? ning kuurid ehitisealuse pinnaga 39 m? ja 31 m?2. J. Liivi tn 7 krundil asub
kuur, mida ehitisregistrisse kantud ei ole.

Lisaks on planeeringualasse haaratud ka Nadituse tn 2 krunt ja Naituse tn 2a krunt. Ndituse tn 2 krunt
kuulub Tartu dlikoolile ja sellel asub Gppehoone (kunagi arstiteaduskonna jaoks ehitatud Uus
Anatoomikum). Ehitisregistri jargi on hoone ehitisealune pind 1097 m? ja suhteline k&rgus 14,6 m.
Néituse tn 2a krundil asub Elektrilevi OU Anatoomikumi 10/0,4kV kioskalajaam. Alajaama ehitisealune
pind on 33 m? ja suhteline k&rgus 4,3 meetrit. Praegu on 8ppehoone parkimine osaliselt lahendatud
Naituse tn 6 krundil.

Kruntidel kehtib Tartu linnavalitsuse 27. martsi 1997. a korraldusega nr 662 kehtestatud Naituse, Veski,
K. E. von Baeri ja J. Liivi tdnavate vahelise kvartali detailplaneering. Detailplaneeringuga kavandati alale
Eesti Rahva Muuseumi hoonet, mis tdnaseks on ehitatud Raadile. Uue detailplaneeringu
kehtestamisega muutub sama planeeringuala kohta varem kehtestatud detailplaneering kehtetuks.

SGidukite juurdepaas kruntidele toimub Naituse tanavalt ja J. Liivi tdnavalt.

Planeeringuala reljeef langeb ida suunas, krundi idaservas asub jarsk ndlv. Suurim kdrguste vahe on
u6,3m.

1.4 Dendroloogiline hinnang

Olemasolevatele puudele koostas dendroloogilise hinnangu 2021 a septembris Dendro SJ OU (ekspert
Sulev Jarve). Kinnistutel kasvab eriliigiline ja -vanuseline puittaimestik, osaliselt plaaniparaselt
istutatud, enamus ilmselt isetekkeline. Ala keskel on mahajdetud ja hooldamata viljapuuaed, vanem ja
vaartuslikum puistu kasvab K. E. von Baeri tanavaga piirneval alal ning J. Liivi tn 3 hoone juures.
Tahelepanuvaarne laiavoraline tammepuu kasvab anatoomikumi taga parkla servas, uuritud ala kéige
vaartuslikum puu — vana kiinnapuu aga teisel pool J. Liivi tdnavat ning pole ilmselt ohustatud
vOimalikust ehitustegevusest. Uuritud alal kirjeldati 120 haljastuslikku objekti. Puittaimestiku liigirikkus
on vaike, siin maarati 30 taksonit (liiki ja alamliiki) puid, p6&said ja liaane, pooled nendest on kodumaist
paritolu. Ligikaudu pooled kinnistutel hinnatud objektidest hinnati vaartuslikeks ja olulisteks
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(sailitamisvaarseteks), pooled vahevaartuslikeks. V ja valikuliselt IV vaartuslassi puud on soovitav
raiuda, et tagada ala kasutajate ohutus ning parandada allesjaavate puude kasvutingimusi.
Planeeringuala ja kontaktvoondi linnaehituslikud ja funktsionaalsed seosed

1.5 Vastavus lildplaneeringule

Uldplaneeringu 2040+ kohaselt asuvad krundid alal, mille juhtfunktsioonid on korterelamute maa,
kdrgharidusasutuse maa-ala (Uus Anatoomikum) ja roheala (K. E. von Baeri tdnava ddres Toomemae
pargi ala).

Korterelamumaa on kolme ja enama korteriga, (ihise sissepdasu ja trepikojaga elamu jms pisivamat
laadi elamiseks modeldud hoone ja elamutevahelise valiruumi ning muu elamuid teenindava
maakasutuse juhtotstarbega maa-ala. Juhtotstarvet toetavad otstarbed on piirkonda teenindav
kaubandus-, toitlustus-, teenindus-, spordihoone, haridus-, kultuuri-, kogunemis-, lasteasutuste,
haljasalade ja puhkerajatiste maa. Toetava otstarbe kohane tegevus ei tohi avaldada kdrvalolevatele
aladele ilemaérast negatiivset mdju ega halvendada elutingimusi. Lubatud on toetav otstarve krundi
hoonestuse brutopinnast kuni 25% ulatuses.

Lubatud on krundi suurim tdisehituse osakaal kuni 40%. Kesklinnas tapsustatakse lubatud korterite arv,
Iahtudes krundi asukoha ja selle ldhipiirkonna eriparast.

Roheala on peamiselt puhkamiseks ja virgestuseks modeldud pargi, parkmetsa vdéi muu vastava
maakasutuse juhtotstarbega maa-ala. Uldplaneeringu iiks iilesanne on iihtse, katkematu ja histi
toimiva rohe- ja puhkealade vorgustiku arendamine linnas. Vorgustiku pdhialus on avalikult
kasutatavad haljasmaad ning haljasmaad, mis asuvad elamute, sotsiaal-, ari- ja teenindushoonete
maal.

Kdrgharidusasutuse maa-ala on kdrgharidusasutuse oppe-, teadus- ja haldushoone voi rajatise maa-
ala.

Planeeringuala asub (ldplaneeringuga maaratud arhitektuurilises tksuses T2, mille kohta on antud
jargmised tapsustavad arhitektuurinduded:

e asumi olemasolev hoonestus sdilib ehitismalestiste ja vaartuslike hoonetena; Uue
Anatoomikumi ja J. Liivi tdnava vaheline maa-ala kuulub hoonestamisele korterelamutega;
Uldplaneering seab eesmargiks ruumiliselt ja arhitektuurselt Ghtse elamugrupi kavandamise,
mille arendamisel lahtutakse energiasaastlikkuse ja jatkusuutliku ehitamise péhimdatetest;

e olemasolevate hoonete ehitustingimused maaratakse Tartu muinsuskaitseala uue
kaitsekorraga; Uue Anatoomikumi ja J. Liivi tdnava vaheline ala hoonestatakse vastavalt
muinsuskaitse eritingimustele ja arhitektuuri ideekavandile; Naituse tn 6 uusehitusala juures
tuleb taastada praegu ERM-is lahtivGetuna seisev malestis (N&dituse 4, reg-nr 6979); Naituse tn
6 krundi osas tuleb I3htuda detailplaneeringus muinsuskaitse eritingimustes naidatud
hoonestusalast; alal kehtivad kvaternaari pdhjaveekompleksi veevaru alaga seonduvad
kitsendused (alale ei ole lubatud rajada potentsiaalselt reostusohtlikku t66stust ega ladusid,
bensiinijaamasid, puurkaevusid mitte joogivee vGi seire eesmargil (sh avatud ja kinnise
soojussiisteemi omasid));

e suurim korruselisus on 2-3 korrust; olemasolevatel hoonetel sailitada senine korruselisus;

e oluline on jargida kohustuslikku ehitusjoont;

e noduded krundistruktuurile maaratakse Tartu muinsuskaitseala uue kaitsekorraga;
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o planeeringuga seatakse eesmargiks rajada asumisse vdimalikult vahe parkimiskohti;
lisaparkimiskohtade rajamine haljastuse arvelt pole asumis lubatud;

e K. E. von Baeri tanav on parkimise keeluala, samuti ei ole lubatud kavandada tanavalt autoga
juurdepaase kruntidele; Uue Anatoomikumi krundile tuleb ette ndha varjualusega rattaparkla;

e olemasolev kérghaljastus likvideeritakse valikuliselt; tdiendatakse J. Liivi ja Naituse tanava
puuderida; olemasolevad pinnavormid sdilitatakse; endine raveliinikdrgustik kindlustatakse
erosiooni vastu;

e piirete puhul jargida olemasolevat kdrgusjoont.

Planeeringu koostamine on kooskdlas kehtiva Tartu linna tldplaneeringuga.

1.6 Planeeringuvoistlus

Parima linnaruumilise lahenduse leidmiseks on korraldatud peale detailplaneeringu algatamist
planeeringuvdistlus sobiva lahenduse leidmiseks. Planeeringuvdistluse vdidutdéo ,Aja ritm,
mikroidentiteedid”, autorid Annika Laidroo, Lisette Tiirik, Jaano Parmakson ja Urmo Mets, on
detailplaneeringu lahenduse aluseks.

1.7 Muinsuskaitse eritingimused

Planeeringu muinsuskaitse eritingimused on koostanud AB Artes Terrae OU 2019. a, t66 nr 1965ET1.

1.7.1  Uldnduded
1. Kaevetoodele eelnevalt tuleb teostada arheoloogilised eeluuringud.

2. Detailplaneering ja hoonete projektid tuleb kooskdlastada Muinsuskaitseametiga.

1.7.2 Hooned
1. Planeeringualal tuleb sailitada ja restaureerida hooned Naituse tn 2, Naituse tn 6 elamu, J. Liivi

tn 3 elamu ja J. Liivi tn 5 elamu ning Naituse tn 6 krundil Naituse tdnava aares asuv abihoone
ait-kuur.

2. Eelmises punktis nimetatud hoonete restaureerimise eelselt tuleb koostada muinsuskaitse
eritingimused igale hoonele.

3. Pargivahi maja tuleb taastada ajaloolises asukohas esialgselt projekteeritud kujul koos kdigi
valjaehitustega praegusel Naituse tn 6 krundil kasutades véimalikult palju autentset sailinud
materjali. Taastamise eelselt tuleb koostada muinsuskaitse eritingimused.

4. Planeeringualal on uushoonestuse plstitamine lubatud ja soovitav. Kui planeeritavate
kruntide elanike parkimisvajadus lahendatakse maa-aluse parkimisega, on suurim vdimalik
tdisehituse osakaal 40%, maapealse parkimisega 33%.

5. Kruntideks jagamise ja uushoonestuse ehitusdiguse teostamise eelduseks on restaureerimise
ja pargivahi maja taastamise eelnev teostamine voi restaureerimise ja taastamise teostamine
uushoonete plstitamisega samaaegselt.

6. Uushoone maapealse osa ehitisealune pindala ei tohi iiletada 250 m2. Téanavafrondist eemale
vOib plstitada ka Uhe suurema hoone, mis vdib olla J. Liivi 5 hoone suurune (maapealne
ehitisealune pind ehitisregistri andmetel 414 m?).

7. Planeeringuala uushooned peavad olema erineva maapealse ehitisealuse pindalaga.
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8. Planeeringualale on lubatud kuni kahe taiskorruse ja katusealuse korrusega hooned, mis
peavad sobituma kdrvalolevate ajalooliste hoonetega viimistluse, katusekuju, avatdidete kuju,
varvi jms poolest.

9. Naituse tanava aarde vdoimalusel alajaama asendaval ehitataval hoonel ei ole lubatud lile kahe
taiskorruse tulenevalt asjaolust, et kummalgi pool paiknevad 2-korruselised malestised.

10. Uushoonete p&himahu laius ei voi olla suurem kui 11 m, millest vdivad valja ulatuda verandad
ja trepikojad. Hoonetel on lubatud ka naiteks L- véi T-kujuline pdhimaht.

11. J. Liivi tdnava aarde tuleb maarata kohustuslik ehitusjoon krundipiirile, kus peab paiknema
uushoone pdhimahu pikikiilg.

12. J. Liivi tn 3//5 krunti ei ole lubatud jagada, kuid soovitav on krundi nurga taastamine J. Liivi ja
J. W. F. Hezeli tdnava ristmiku ldhedal (mis praegu kuulub Naituse tn 6 krundi koosseisu). Teiste
kruntide piire on lubatud muuta.

13. Uushoonete pohimahul on lubatud vaid puitviimistlus ja viil- vOi kelpkatus, katusekate
valtsplekist vGi savi- voi betoonkivist.

14. Tulemdiri viimistlusena on lubatud krohv, betoon, punane tellis ja tellise mdddus keraamiline
plaat.

15. Hoonetel on avatdidetena lubatud vaid puitraamidel aknad ja puitvalisuksed.
16. Hoonetel on soovitav kasutada traditsioonilise pistise proportsiooniga aknaid.

17. Hooned tuleb kujundada kooskdlas muinsuskaitsealuste hoonetega neile vastandamata (ei ole
lubatud kasutada kontrastarhitektuuri votteid).

18. J. Liivi tn 7 tdanavaaarsele uushoonele tuleb kavandada vdahemalt Uiks uks tdnavapoolsesse
fassaadi.

1.7.3 Rajatised
1. Piirete rajamine on keelatud K. E. von Baeri tdnava sGidutee darde, kuid soovitav on taastada

puitlippaed pargivahi maja ees. Ulejadnud kohtades on piirded lubatud kas puitlipp- v&i
metallvarbaiana.

2. Maapealne autoparkla tuleb paigutada krundile tdnavajoonest eemale ja eelistatult tdnavalt
mittevaadeldavasse ossa. Hoonete esimese korruse tdanavapoolses osas ei ole parkimine
lubatud.

3. Lubatud ja soovitav on rajada mitme krundi peale (ihine maa-alune parkimine. Maa-alusesse
parklasse peaks juurdepaas olema nii Naituse kui ka J. Liivi tanavalt. Kummalgi tanaval ei tohi
sissepaas maa-alusesse parklasse paikneda otse tdanavafrondist, vaid peab olema vahemalt
Uhe auto pikkuse tagasiastega. K. E. von Baeri tdnavalt ei ole lubatud sissesditu maa-alusesse
parklasse ehitada.

1.8 Planeeringuala ja kontaktvoondi linnaehituslikud ja funktsionaalsed seosed
Planeeringuala asub Kesklinna linnaosas. Naituse, J. Liivi, K. E. von Baeri ja Veski tanava vahelises
kvartalis.  Planeeringuala kontaktvoondis asuvad Veski tdnava &dares 2-3-korruselised puidust
kortermajad, J. Liivi tdnava aares kivist 2-4 korruselised elamud ja Ghiskondlikud hooned. Naituse
tanaval asuvad 2-korruselised elu- ja tGhiskondlikud hooned.
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Planeeringualast pdhjapool asub Kassitoome ja idapool Toomemagi.

Elamute planeerimine alale on sobilik, sest jatkub piirkonnas levinud otstarbe edasiarendamine.
Samuti on piirkond elamiseks vdga hea — kesklinna lahedal, vajalikud teenused nagu koolid, lasteaiad,
poed, toitlustus jms ldheduses, kuid samas vaikne ja killusliku haljastusega.

Tabel 1. Planeeringuala kontaktvéondis asuvate kruntide linnaehitusliku analiiiisi tabel.

Aadress Krundi Tdisehitus | Ehitisealune | Korru- | Katuse | Korterite| Krundipind
pindala, m?| osakaal, %| pindala, m? | selisus | tiiiip arv |korteri kohta, m?
J. Liivi 8 1590 20 311 4 Kelp 10 159
Veski tn 24a 643 22 140 2 Kelp 1 (eramu)
Veski tn 26 674 34 229 2 Viil 6 112
Veski tn 28 741 41 307 2 Viil 10 74
Veski tn 30 458 31 141 2 Viil 1 (eramu)
Naituse tn 8 1356 40 549 2 Viil 10 135
Keskmine 31 121
Planeeritud krundid
139 2 Viil
Pos 2 3119 21 405 3 Viil 27 115
139 3 Viil
215 2 Viil
350 3 Viil
230 3 Viil
Pos 3 4628 32 110 3 Viil 58 80
235 3 Viil
220 3 Viil
130 3 Viil
Pos 4 866 12 102 2 Viil 2 433
74 2 Viil
Pos 5 543 29 4 135
83 2 Viil
Kokku/
keskmine 9156 2432 91 100,6

Lahipiirkonnas on Ghel krundil samuti levinud mitu pdhihoonet (nt Veskitn 53 // 53a // 55 // 55a, J. Liivi
tn 3 // 5). Lisaks toetab planeeritavate kruntide keskmisest oluliselt suurem suurus mitme pdhihoone
kavandamist. Hoonestustiheduse poolest jddvad kavandatavad krundid Umbritsevate kruntide
hoonestustihedusest alla, kuid on tldjuhul vorreldavas suurusjargus. Korruselisuses jargib planeeritav

10 AB Artes Terrae OU



Néituse tn 2, N&ituse tn 2a, N&ituse tn 6, Veski tn 264, J. Liivitn 3 // 5, J. Liivi tn 7 kruntide ja |dhiala detailplaneering 22130DP1

krunt piirkonna mustrit, kus on lubatud kuni kaks tdiskorrust, millele lisandub korrus viilkatuse all.
Planeeringualal on piisavalt ruumi kavandatud korterite teenindamiseks, sh nii kompaktset haljasala
kui ka autoparkla ala.

Planeeringuala keskmine koormusindeks on 100, mis vastab lildplaneeringu ildistele nduetele. Krundil
Pos 3 koormusindeks on 80, mis vastab samuti tldplaneeringu nduetele (vdhemalt 70), sest autode
parkimine on lahendatud hoone mahus. Planeeritud koormusindeks on kooskdlas (ildplaneeringuga
ning sobilik kesklinna piirkonnale. Loplik korterite arv maaratakse projekteerimisel arvestades
Uldplaneeringujargset koormusindeksit ja lahipiirkonna analiisi.

Planeeringuala on hasti ligipdadsetav jalgsi ja jalgrattaga. Jalgrattateed asuvad Naituse, Veski ja K. E. von
Baeri tdnavas (selle tdnava planeeringualaga mittepiirnevas I3igus). Lisaks tdnavadarsetele
kdnniteedele on mugav liikuda kesklinna lile Toomemae.

Lahim bussipeatus asub planeeringualast 150 m kaugusel Naituse tanaval. Léhim avalik lasteaed on
ligikaudu 400 m kaugusel, lahim pdhikool 350 m kaugusel. Lahim toidupood on 800 m kaugusel. Paari
kilomeetri ulatuses on vaga palju téokohti nii ari- ja kontoripindade kui llikooliga seonduvalt.

Kokkuvottes voib oelda, et detailplaneeringuga kavandatud lahendus on kooskdlas tldplaneeringuga
ja sobib piirkonna praeguse hoonestuslaadiga.

Planeeringuala kontaktvéond on kajastatud joonisel 2 Kontaktvééndi joonis.
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2. Planeeringulahendus

2.1 Planeeringuala kruntideks jaotamine, hoonestusala ja ehitusodigus

Krundipiirid on esitatud joonisel 4 Pb6hijoonis. Planeeringulahendus maarab lammutatavad hooned,
sailitatavad hooned ja uued hooned. Ehitusdigus on maaratud vastavalt muinsuskaitse eritingimustele,
hoonestusala vastavalt planeeringu ideevdistluse voidutdole.

Krundi Pos 1 (Naituse tn 2 — Uus Anatoomikum) krundipiire muudetakse juurdep&asutee ja parkla osas
vahesel maaral nii, et pindala ei muutu. Krundil sailib Tartu llikooli dppehoone olemasolevas mahus ja
viimistluses.

J. Liivi tn 3//5 krundiga liidetakse olemasoleva kuuri alune maa J. W. F. Hezeli tdnava dares. Olemasolev
kuur likvideeritakse. Krundil sdilivad kaks puitelamut. Lisaks on planeeritud ehitusdigus Ghe uue
kortermaja ehitamiseks J. Liivi tdnava &darde. Tegemist on muinsuskaitse eritingimuste viliselt
planeeritud hoonega. Hoone maht on kavandatud olemasoleva tdnavaaarse hoonega (hoone J) sama
suur. Uue hoone kavandamine on pdhjendatud, kuna sellega luuakse J. Liivi tdnava aares lihtlase
ritmiga hoonemahud, samas on olemasolev hoovimaja (hoone K) endiselt tanavalt vaadeldav.

Krunt Pos 3 moodustatakse J. Liivi tn 7, Veski tn 26a ja Nadituse tn 2a ja Naituse tn 6 maaliksusest.
Krundile on planeeritud ehitusdigus seitsme uue kortermaja ehitamiseks. Lubatud on ka kuni 25%
ulatuses ariotstarvet. Kogu parkimine on planeeritud maa-alusele korrusele. Planeeritud hoone A
asukohas asuv alajaam on kavas rekonstrueerida hoonesiseseks alajaamaks. Planeeritud hoonete B ja
G esimene korrus ja maa-alune parkimiskorrus tuleb Il vaartusklassi tamme juurekaitsevoondi tottu
rajada tagasiastega nagu naidatud joonisel 4 PGhijoonis. Krundi Pos 3 jagamine ei ole lubatud.

Krunt Pos 4 (ajaloolise pargivahi maja taastamise kohustus) moodustatakse Naituse tn 6 maaliksusest.
Krundile on planeeritud ehitusdigus he {hiskondliku hoone, elamu, drihoone v&i ametiasutuse
ehitamiseks. Lai sihtotstarbe valik on antud pd&hjusel, et taastatav vaartuslik hoone leiaks parimat
vOimalikku kasutust. Avalikust huvist Iahtuvalt oleks esimene valik avalik funktsioon (lihiskondlik
hoone), teine valik poolavalik funktsioon (ametiasutus voi avalikkusele suunatud &rihoone) ning
kolmandana puhtalt eradiguslik kasutus (kinnine drihoone vdi elamu). Hoone taastamine on kulukam
uue hoone ehitamisest, mistdttu on vajalik laia sihtotsarvete valikuga tagada hoone kasutuselevott,
mis on kdige olulisem kriteerium hoone pikaajalist sailimist silmas pidades. Planeeringuga on seatud
tingimus ajaloolise pargivahi maja taastada vdimalikult Iahedal algsele asukohale. Esinduslikkuse
parandamiseks on soovitav hoone nihutada ajaloolise asukoha suhtes olemasolevast J. Liivi th 5 elamu
tulemidrist natuke kaugemale ning tuua lahemale K. E. von Baeri tdnavale. Pargivahi maja asukoht
maaratakse projekteerimisel arvestades nii ajaloolist asukohta, ndlva sailitamise néuet kui ka vajalikku
esinduslikku paiknemist naaberhoonete suhtes. Pos 3 krundil asuv hoone G on kavandatud samale
joonele pargivahi majaga, mistdttu tuleb hoone G asukoha maaramisel Ghtlasi otsustada ka pargivahi
maja paiknemine.

Krundil Pos 5 asuvad olemasolevad sailitatavad elu- ja abihooned. Kaks olemasolevat hoonet asuvad
osaliselt Naituse tn 8 maalksusel. Lisaks on lubatud lisada eluhoone N olemasoleva kuuri asemele.

Krunt Pos 6 hdlmab Toomemaée ndlva ja see on planeeritud rohealaks ning seetéttu on olemasoleva
kuuri alune maa liidetud Pos 2 kiilge.

Kruntide hoonestusala ja ehitusdigus on esitatud joonisel 4 Péhijoonis.
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Hooneid on lubatud ehitada joonisel 4 ndidatud hoonestusala piires vastavalt ehitusdigusele.
EhitusGigust on vdimalik realiseerida mahus, mille juures on tagatud nduetekohane haljastus- ja
parkimislahendus.

Lisaks ehitusdigusele on lubatud rajada kruntidele kuni 20 m? suuruse ehitisealuse pindalaga ja kuni 5
m korgeid prigimajasid, jalgrataste majasid ja laste mangumajasid. Priigimajasid, jalgrataste majasid
ja laste mangumajasid vdib ehitada valjapoole hoonestusala, kuid ehitades naaberkrundile ldhemale
kui 4 m tuleb asukoht Iabi raakida naaberkrundi omanikuga ning valtida naaberkrundile tuleohutusest
tulenevate ehituslike kitsenduste seadmist.

Kruntidele on seatud kohustuslik ehitusjoon krundile Pos 2 ja Pos 3. Ehitusjooned on planeeritud J. Liivi
ja Naituse tanava aarde. Lisaks on ehitusjoon maaratud ka planeeritud sisetelgedele. Kohustuslikud
ehitusjooned on esitatud joonisel 4 PGhijoonis.

2.2 Ehitise ehituslikud, arhitektuurilised ja kujunduslikud tingimused

Planeeringualas kohtuvad linnaehituslikult vdga eriilmelised piirkonnad - Toomemde park,
suuremahulised avalikud hooned ning vaikesed kortermajad. Planeeringuala uued ehitised peavad
ehituslikult, arhitektuuriliselt ning kujunduslikult toetama planeeringu eesmarki luua vanalinnale
omast mitmekesist ning kvaliteetset keskkonda.

Tanavaaarsete uute hoonete (hooned A, F, 1) eesmark on téita linnatdnava fronti vastavalt seni
valjakujunenud hoonestusele. Planeeringuala sisesel alal on loodud uued kohustuslikud ehitusjooned,
et siduda imbritsev olukord linnaplaneeringuliselt Ghtseks alaks. Planeeringuala laanekiiljes jatkuvad
vaikesed kortermajade mahud (mahud B, C, D, E) ning ida poolt hooned H ja G.

Planeeringuala asub vaga tundlikus piirkonnas ning uue hoonestuse suure mahu tottu peab uute
hoonete sobivate arhitektuursete lahenduste leidmine pdhinema arhitektuurivdistluse tulemustel.
Aluseks tuleb votta ala muinsuskaitse eritingimused, kaesolev detailplaneering ning planeeringu
ideevoistluse voidutoo pohimotted. Arhitektuurivoistluse osana tuleb volitatud maastikuarhitektil
lahendada ka valiruumi ala ja elemendid.

Koikide kavandatavate hoonete arhitektuurikeel peab olema kaasaegne ning korgetasemeline.
Keelatud on nii ajalooliste stiilide imiteerimine kui ka vastandumine vanematele hoonetele
kontrastsusprintsiibi pdhimdttel. Hooned peavad sobituma valjakujunenud keskkonnaga ja ka
omavabhel, kuid ei ole lubatud hooneid visuaalselt projekteerida (ihe arendusena. Igal hoonel peab
arhitektuurselt olema oma iseloom ja identiteet.

Hoonete identiteet pShineb nende kuulumisel linnaehituslikesse riihmadesse:

1. ). Liivi tdnava hooned (hooned F, E ja l)

J. Liivi hoonete rihm moodustub tdnavaaarsetest hoonetest F ja | ning nende vahelt
vaadeldavast hoovimajast E.

2. Pargi hooned (hooned J, K ja H)
Toomemade poole avanevatele olemasolevatele hoonetele K ja J lisaks taastatakse pargivahi
maja H.

3. Naituse tdnava hooned (hooned L, M, N ja A)

Naituse tanavafronti tdiendab olemasolevale ehitusjoonele lisaks hoonetele L ja M planeeritav
hoone A. Sujuvaks lleminekuks tdnavaaarselt hoonestuselt vabaplaneeringulisele alale on
hoone A osalise kohustusliku tagasiastega, avades vaate Uue Anatoomikumi mahule.
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Tagasiaste annab vdimaluse tanavat aktiveerida — kohviku valiterrass vms. Hoone A ja Uue
Anatoomikumi vahelt kulgeb juurdepaasutee planeeringualale.

Viljakuhooned (hooned B ja G)

Uue Anatoomikumi taha on planeeritud ala keskmeks olev vaike valjak, mis piirneb Uue
Anatoomikumi ja hoonetega B ja G. Valjaku neljas kiilg avaneb Toomemae poole.

Siseala hooned (hooned C ja D)

Planeeringu sisemusse jaavad hooned C ja D, mis oma olemuselt on kdige kaasaegsemad
mahud, sest jadvad tanavatest kbige kaugemale.

Planeering asub vanalinna alas, Toomemae korval, seega on vaga oluline tdhelepanu p6drata uute

hoonete katusemaastikule ning nende sobitumisele Umbritsevate hoonetega. Detailplaneeringuga

maaratakse hoonetele Ghised tingimused pShimahu katuse tiilibile, materjalile ja varvile. Katustel on

lubatud kasutada integreeritud paikesepaneele, kuid nende paiknemine katusel peab olema

labimdeldud osana hoone arhitektuurist. Uushoonestuse katused peavad olema liigendatud voi

kasutatud vintskappe, valja arvatud hoone G, mis jargib pargivahi maja lihtsat vormi ning hoone D oma

vaikese mahuga. Samuti peab jalgima ette nahtud kohustuslikku ehitusjoont ning hoonestusala.

Detailplaneeringuga seatakse uute hoonete projekteerimiseks jargnevad Uldised tingimused:

pohimahu katuse tiilip ja kalle — kelpkatus ja viilkatus 30-45° (vintskappide jm valjaehitiste osas
ei kehti);

katusematerjal — katusekivi, valtsplekk, Ilubatud ka katusekattematerjali I16imitud
paikesepaneelide kasutamine;

katusekatte varv — naturaalne tsink véi muinsuskaitsealale omased mitteerksad varvitoonid,
integreeritud paikesepaneelide kasutamise korral erandkorras lubatud tumehall;
valisviimistluse materjal — uushoonete péhimahul puitlaudis, keelatud imiteerivad materjalid;
puidu kasutamisel detailide kasitlus kaasaegne voi ajaloolise stiili kaasaegne tdlgendus;
valisviimistluse varv — arvestada olemasolevat keskkonda, eelistada materjalide naturaalset
ilmet, keelatud kontrastsusprintsiip;

avataited — puitraamidel aknad ja puitvalisuksed, soovitavalt kasutada pistist proportsiooni;
1 0.00 sidumine — 0,2 kuni 0,5 m olemasolevast maapinnast;

lubatud piirete alad on esitatud joonisel 4 Péhijoonis; piirdeid voib rajada krundipiirile
korgusega kuni 1,2 m. Lubatud on puitpiirded voi metallvarbaed ning hekid; planeeringuala
sisesed piirded peavad olema aZuursed; viaravad peavad avanema hoovi poole;

hoonete mahus tuleb ndaha ette mugavas asukohas voimalus lapsekarude, jalgrataste jmt
hoiustamiseks;

ohksoojuspumbad jt tehnoloogilised seadmed tuleb arhitektuursete votetega integreerida
hoone mahtu.

Hoonete puhul ei tohi kasutada Uhte tldplahendust voi selle alternatsioone. SeetGttu ei tohi eri

hoonetel pohimahus kasutada sama tooni ja laudiseprofiili kombinatsioone ning avatdidete riitmi,

jaotuse ning proportsiooni kombinatsioone.

Hoonete kirjeldused hoonete kaupa on vilja toodud jargnevas tabelis, ehitusdigus on toodud joonisel

4 Pohijoonis.

Tabel 2. Arhitektuurne kirjeldus ning erinbuded hoonete kaupa.
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Hoone | Tiiiip Kirjeldus ja tingimused

A Uus Naituse tdnava hoone

Koosneb mahuliselt kahest osast — tdnavani ulatuv mahuga M suhestuv
0sa nhing tagasiastega mahuosa, mis joondub uue anatoomikumi mahuga.
Mdlemad mahud on otsaviiluga tanava poole.

Hoonesse on ette nahtud hoonesisene alajaam ning esimese korruse
[dunakiiljele hoonesse |6imitud priigimaja, mis peab olema vormistatud
osana mahu A arhitektuurist. Priigimaja teenindab Pos 1, 3 ja 4 hooneid.
Esimesele korrusele soovituslik dri vdi teenindav funktsioon.

B Uus Viljakuhoone sisetdnaval

L-kujuline hoonemaht, idapoolne fassaad avaneb viljakule, pohjakdljest
toimub maa-alusele parkimiskorrusele sissesdit. Uutest hoonetest kdige
suurem maht. Viljakupoolne fassaad on esimesel korrusel
juurekaitsevoondi tottu osalise tagasiastega. Mahuliselt tuleb hoone
jagada kaheks.

C Uus Sisetanava hoone C

Pikema kiiljega ehitusjoonel, arhitektuurselt jaotada kaheks osaks. Hoone
tagakiljel vaikese valjaastega hoonemaht, mis on vaadeldav Veski
tanavalt.

D Uus Sisetanava hoone D

Vdikesemahuline hoonemaht, vdimalik kasutada katuse puhul
kaasaegsemat lahenemist diagonaalse katuseharjaga.

E Uus J. Liivi tanava hoovimaja

Hoone suhestub J. Liivi tdnavaga, olles mahule F hoovimajaks. Hoone
mahust toimub maa-aluse parkla valjaséit. Hoone p&hjapoolne otsasein on
visuaalseks Idpetuseks pdhja poolt tulevale sihile.

F Uus J. Liivi tanava tanavaaarne maja F

J. Liivi tanava ehitusjoonel. Vastavalt muinsuskaitse tingimustele on J. Liivi
tanava poole vahemalt tiks uks.

G Uus Viljakuhoone

Hoone G maht joondub pargivahi maja (maht H) ning uue anatoomikumi
kaarja osa mahu jargi sidudes planeeringuala erinevad mahud Uheks
tervikuks. Pargivahi maja asukoht vGib projekteerimise kdigus téapsustada,
seetdttu tapsustub ka mahu G tapne ehitusjoon.

Katuseharja suund sama pargivahi majaga. Hoone nurk jaab sailitatava
tamme juurekaitsevoondisse, seetSttu tuleb teha tagasiaste, aga seda
ainult esimesel korrusel. Hoone uldine maht peab sailima.

H Taastatav Pargivahi maja
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Hoone | Tiiiip Kirjeldus ja tingimused
Taastatav hoone, hoone alla lubatud ehitada maa-alune korrus, mis on
voimalik Ghendada Pos 3 maa-aluse parklaga. Tingimused vastavalt eraldi
koostatavatele muinsuskaitse eritingimustele.
I Uus J. Liivi tanava tanavaaarne maja |

16

Suhestub vormilt ja mahult hoonega J, oluline nii tanavafassaad kui ka
pdhjakilg, millele avanevad vaated uutelt sisetelgedelt.

J Restaureeritav J. Liivitn 3
Olemasolev puitelamu, restaureeritakse vastavalt muinsuskaitse
eritingimustele.

K Restaureeritav J. Liivitn 5
Olemasolev puitelamu, restaureeritakse vastavalt muinsuskaitse
eritingimustele

L Restaureeritav Naituse tanava &arne abihoone on Tartu muinsuskaitseala B-
kaitsekategooria hoone. Tingimused vastavalt eraldi koostatavatele
muinsuskaitse eritingimustele.

M Restaureeritav Naituse tdnava aarne eluhoone on Tartu muinsuskaitseala B-
kaitsekategooria hoone. Tingimused vastavalt eraldi koostatavatele
muinsuskaitse eritingimustele.

N Uus Naituse tdnava hoovimaja

Hoovis asuva kuuri asemele on lubatud ehitada vaikesemahuline
eluhoone, mis vormilt ja mahult suhestub hoonetega L ja M.

Lisaks kdesolevas peatiikis valjatoodud tingimustele, tuleb lahtuda ka muinsuskaitse eritingimustes
seatud nduetest (olulisemad nduded vélja toodud peatiikis 1.7.2) ning mahulise vormi ja liigenduste
osas jargida planeeringuvdistluse voidut6os valjatoodud mahte (vt ptk 1.6).

Vastavalt muinsuskaitse eritingimustele (vt ptk 1.7.2 Hooned punkt 5) on uushoonestuse ehitusdiguse
teostamise eelduseks olemasolevate hoonete restaureerimise ja pargivahi maja (Hoone H) taastamise
eelnev teostamine vGi restaureerimise ja taastamise teostamine uushoonete pistitamisega
samaaegselt, st Pos 2 hoonete J ja K, Pos 5 hoonete L ja M ning Pos 4 hoone H kasutusluba on uute
hoonete kasutuslubade taotlemise eelduseks. Ndue ei kehti Pos 1 kohta.

Olemasolevate hoonete restaureerimise aluseks on selleks eraldi koostatavad muinsuskaitse
eritingimused.

Uue maa-aluse parkla rajamisel tuleb tagada olemasolevate hoonete pisimine. Vastavalt
planeeringualal koostatud geoloogilisele uuringule (arhiivimaterjal RPI Eesti Maaehitusprojekt t66 nr
8016504 , Tartu projekteerijate maja 4. ehitusjarjekord, ehitusgeoloogilised uurimistood”, teostatud
1978-79) ei tuvastatud 6 m sligavustes puuraukudes pinnasevett. Pinnase kirjelduse jargi asub mulla
all moreenpinnas, mille all on omakorda kesk- ja jameliiv. Ehitusgeoloogilised tingimused on aruandes
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hinnatud heaks. Tapsemad andmed on kirjeldatud ehitusgeoloogia aruandes (kattesaadav Maa-ameti
kaardirakenduses, failid MAEHG_012298).

Projekteerimisel maarata vajalikud meetmed vdimalike ohtude ennetamiseks kaevetdddel ja
fundeerimisel.

2.3 Liikluskorralduse pohimotted

Planeeringuala liikluslahenduses on eelistatud jalakaijaid ja jalgrattureid. SGidukite parklad on suures
osas viidud maa alla — vaid olemasolevate ajalooliste hoonete juures avaparklad sailivad maapealsena
ning ka pargivahi maja juurde on kavandatud kaks maapealset parkimiskohta (Uue Anatoomikumi
parklas) tulenevalt hoone sihtotstarbest.

Uue Anatoomikumi ja uute hoonete B ning G vahele on ette nahtud valjaku ala. Seda Uletav sGidukite
pads Pos 1 parklasse tuleb ette ndaha kergliiklejate ning sdidukite (ihisalana, mis peab valjenduma ka
katendikastuses. Eraldi sdiduteed labi valjaku rajada ei ole lubatud. Uue anatoomikumi kdrval olev
olemasolev sissesdidutee on munakivisillutisega. Planeeringulahenduse realiseerimisel peab uus
juurdepaasutee soidutee osa olema Uue Anatoomikumi hoone korval (ca 27 m pikkuses)
munakivikatendiga.

Viljakut kui planeeringuala keset Glhendavad jalakaijate teljed nii Naituse, K.E von Baeri kui ka Liivi
tanava poolt. Pargivahi maja juurest (Pos 4) suundub olemasoleva teeraja jatkuna diagonaalselt nélvast
alla ajaloolise raja eeskujul (valisvaatlusel laugem koht nélvas) Naituse tanava poole kitsam pargitee.

Planeeringuala asub hea jalgrattateede vorgustikuga piirkonnas. Rattarajad asuvad Naituse tdnaval,
Veski tanaval ja ka K. E. von Baeri tanaval Naituse tdnava suunas. Vallikraavi tdnava suunal K. E. von
Baeri tanaval ja J. Liivi tdnaval jalgrattarajad puuduvad, kuid selleks pole ka tungivat vajadust, sest
tanavad on vaikese autoliikluskoormusega ning jalgratturitel on piisavalt ohutu sdita sdidutee servas.
K. E. von Baeri tanaval asub teisel pool sdiduteed Toomemdae ndlva all kruusakattega piisavalt lai
pargitee, kus on samuti vOimalik rattaga soita. Jalg- ja jalgrattateede planeerimisel on arvestatud
maastikulist iseloomu.

K.E. von Baeri tdnava suunalt ei ole vdimalik tagada planeeringualal normikohast tee pikikallet
Toomemade jarsu ndlva t&ttu, mistdttu tuleb seal rakendada erimeetmeid — nt jadrsumad kalded ja/ voi
astmed. Tapne lahendus madaratakse projekteerimisel. Liikumisraskustega inimeste juurdepdds on
tagatud J. Liivi ja Naituse tanava suunalt.

Soidukite juurdepaas on planeeritud Naituse tanavalt krundil Pos 1 asuva olemasoleva juurdepdasutee
kaudu krundi Pos 1 parklasse ning Pos 3 ja Pos 4 (ihisesse maa-alusesse parklasse. Naituse tanavalt
sailib eraldi olemasolev juurdepaas krundile Pos 5. J. Liivi tanavalt on planeeritud juurdepaas Pos 2
avaparklasse ning valjapaas kruntide Pos 3 ja 4 (hisest maa-alusest parklast. Pos 2 ,1“ hoone maa-
alusesse parklasse judmiseks tuleb rajada autolift (kas hoone sisse vdi véljapoole hoonet — ligikaudne
asukoht naidatud joonisel 4 PGhijoonis) v6i saavutada krundi Pos 3 omanikuga kokkulepe Pos 3 rajatava
maa-aluse parkla pikendamiseks Pos 2 ,,1“ hoone alla. Hoonetesse pddseb maa-alustest parklatest trepi
ja/voi liftiga.

Maa-aluse parkla sisse ja valjasGidud on viidud tdnavafrondist kaugemale. Maa-alusesse parklasse
sissesdit on kavandatud Naituse tdnava poolt ning valjasdit J. Liivi tdnava poole. Véljasdidu puhul tuleb
tagada ohutus kiilgneva kergliiklusteega. Projekteerimisel rakendada valjasdidule ndhtavust
parandavad meetmed, nt liikluspeegel, ohule viitav s6naline méark Ettevaatust auto jms.
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Planeeringualale on kavandatud lisaks olemasolevatele parkimiskohtadele juurde 32 parkimiskohta,
mis ei pShjusta piirkonnale suurt autoliikluskoormuse kasvu. Maa-alusesse parklasse on kavandatud
sissesoit Naituse tanavalt ning valjasoit J. Liivi tdnavale, mis omakorda hajutab liikluskoormust.

Planeeringuala asub linnakeskuses, mistdttu tuleb EVS 843:2016 standardi parkimisnorme arvestada
suurima lubatud vaartusena. Vastavalt Tartu linna ligipdasetavuse uuringule on planeeringuala
teenuste tase hea ning parkimisnormi protsenti on lubatud vdahendada 44%-ni.

Voimalike korterite arvu aluseks on planeeringu ideevdistluse vdidut66 ning ptk 0 Ik 7 planeeringuala
kontaktvoondis asuvate kinnistute linnaehituslik analtis.

Soidukite ja jalgrataste parkimine lahendatakse krundisiseselt. Naitlik parkimiskohtade arvutus on
toodud alljargnevates tabelites.

Tabel 3. Jalgrataste parkimiskohtade arvu kontrollarvutus.

Krundi Suletud V6imalik | Normatiivne Planeeritud Planeeritud Kokku
aadress brutopind* | korterite | suurim lubatud parkimis- parkimiskohtade arv
arv parkimiskohtade kohtade arv | krundil (maa-aluses
arv krundil parklas voi

(vdljas) jalgrattavarjualuses)
Pos 1 3252 - 3252/150=21,68 22 0 22
Pos 2 1785 27 27x1=27,00 27 27 54
Pos 3 4023 58 58x1=58,00 58 58 116
Pos 4 475 2 475/150=3,17 6 0 6
Pos 5 380 6 6x1=6,00 12 0 12

* Suletud brutopinna leidmisel on Pos 1 puhul arvestatud kolm maapealset korrust, sest ka maa-aluse korruse ruume
kastutakse pidevaks tegevuseks. Pos 2 ja Pos 3 puhul on arvestatud kaks maapealset korrust ja (ks viilualune korrus (70%
ehitisealusest pinnast). Pos 4 puhul on arvestatud (ks suur maa-alune korrus kuni 300 m? (sest ka maa-aluse korruse ruume
on kavas kasutada pidevaks tegevuseks), iiks maapealne korrus ja iks viilualune korrus (70% ehitisealusest pinnast). Pos 5
puhul on arvestatud (iks maapealne korrus ja (iks viilualune korrus (70% ehitisealusest pinnast).

Tabel 4. SGiduautode parkimiskohtade arvu kontrollarvutus.

Krundi | Suletud | Vbimalik| Normatiivne | Tartu Suurim Suurim Kokku
aadress | bruto- korterite| suurim ligipddsetavuse | planeeritud planeeritud
pind* arv lubatud uuringu kohaselt | parkimis- parkimiskohtade
parkimis- vdhendatud kohtade arv | arv krundil maa-
kohtade arv | parkimisnorm krundil aluses parklas
(44%) avaparklas
Pos 1 3252 - 3252/200= 7,15 20%* 0 20
16,25
Pos 2 1785 27 27x1=27,00 11,88 5 vGei 6*** 6 vOi 7*** 12
Pos 3 4023 58 58x1=58,00 25,52 0 26 26
Pos 4 475 2 475/90=5,28 2,32 2 0 2
Pos 5 380 6 6x1=6,00 2,64 2 0 2

* Suletud brutopinna leidmisel on Pos 1 puhul arvestatud kolm maapealset korrust, sest ka maa-aluse korruse ruume
kastutakse pidevaks tegevuseks. Pos 2 ja Pos 3 puhul on arvestatud kaks maapealset korrust ja (ks viilualune korrus (70%
ehitisealusest pinnast). Pos 4 puhul on arvestatud (iks suur maa-alune korrus kuni 300 m? (sest ka maa-aluse korruse ruume
on kavas kasutada pidevaks tegevuseks), liks maapealne korrus ja (iks viilualune korrus (70% ehitisealusest pinnast). Pos 5
puhul on arvestatud (iks maapealne korrus ja (iks viilualune korrus (70% ehitisealusest pinnast).
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** Parkimiskohti ei vihendata nii ulatuslikult, sest parklana rakendatakse olemasolevat parkla ala.

*** Krundi Pos 2 maa-alusesse parklasse pddseb autoliftiga voi Idbi krundi Pos 3 maa-aluse parkla. Kui rajatakse autolift,
mahub avaparklasse kuni 5 parkimiskohta ning maa-alusesse parklasse rajatakse kuni 7 kohta. Kui aga juurdepdds on Pos 3
maa-aluse korruse kaudu, mahub avaparklasse kuni 6 kohta ning maa-alusesse parklasse samuti kuni 6 kohta.

Tapne liikluslahendus ja parkimiskohtade paigutus maaratakse ehitusprojektis. Valiparklate parkimise
osa (mitte juurdepdasu osa) tuleb teha vett labilaskvast vdikese dravooluteguriga katendist (murukivi
vms). Suurte asfaltkatendiga alade kasutamine ei ole lubatud. Valiparklad tuleb liigendada haljastusega
vahemalt iga kolmanda parkimiskoha jarel ning liigendamiseks v&ib kasutada ka murukiviribasid.
Parklatesse kavandada elektriautode laadimisvGimalus vastavalt kehtivatele nduetele. Avalikult
kasutatavatel teedel tuleb arvestada puudega inimese liikumise nduetega.

Jalgrataste parkimiskohad on kavandatud nii valjas kui varikatuste (naiteks rdasta) all, lisaks on
kavandatud hoida rattaid hoone mahtu planeeritud parkimiskorrusel/panipaigas. Krundile Pos 2 on
planeeritud lisaks ehitusdigusele eraldiseisev kuni 20 m? suurune rattamaja. Kavandatud on vihemalt
kaks jalgratta parkimiskohta the leibkonna kohta. Valiparklas peab olema véimalus jalgrattaid raamist
lukustada. Jalgrataste parkimiskohtade projekteerimisel arvestada ka suuremate kastiratastega.

2.4 Haljastuse ja heakorrastuse pohimotted
Olemasolevatele puudele koostas dendroloogilise hinnangu 2021. a septembris Dendro SJ OU (Sulev
Jarve, vt olemasoleva olukorra iseloomustus ptk 1.3 Ik 6).

Koik V vaartusklassi maaratud puud on planeeritud likvideerida. Ill ja IV vaartusklassi maaratud puud
on lldjuhul maaratud sailitada, kui need ei asu hoonestusalal. Kdik Il vaartusklassi puud on planeeritud
sailitada. | vaartusklassi puid planeeringualal ei esine. Toomemae ndlval tuleb Gldjuhul puud sailitada.
Toomemade pargi hoolduskava vaatesektorni nr 14 osas on tehtud ettepanek avada vaadet Uue
Anatoomikumi hoonele puude harvendamise teel, millega seoses on planeeritud likvideerida
vaatesektori alast kdik VI vaartusklassi puud. Sanitaarraie tuleb kooskdlastada Keskkonnaametiga, sest
ndlv asub kaitsealuse Toomemae pargi koosseisus. Likvideeritavate puude asemele on planeeritud
asendusistutusena uued puud.

Pos 2 hoovi sisealale (Hoone K ladnepoolne ala) istutada viljapuid, tervemad ja dekoratiivsemad
viljapuud vdimalusel sailitada.

Kogu uushaljastust maaratakse ehitusprojektis. Ehitusprojekti koostamisse tuleb kaasata volitatud
maastikuarhitekt. Joonisel 4 Pdhijoonis on esitatud sailitatava korghaljastuse ja planeeritud
korghaljastuse (puud suhtelise korgusega vahemalt 10 m) ruumivajaduse alad. Planeeritud
kdrghaljastusele tuleb tagada standardis EVS 939-4:2020 ndutud kasvupinnase ulatus.

Olemasolev sailitatav ja planeeritud kdrghaljastuse ruumivajaduse ala protsent krundi pindalast:
e Pos1-11%+ 1% =kokku 12%
e Po0s2-18% + 0% = kokku 18%
e Po0s3-10% + 3% = kokku 13%
e Pos4-10% + 0% = kokku 10 %
e Pos5-0%+ 10% = kokku 10%

Uldplaneeringuga ei ole konkreetsele alale satestatud vihimat lubatud k&rghaljastuse osakaalu krundi
pindalast. Uldplaneering sitestab, et korterelamumaa peab haljasala moodustama tldjuhul 40%
krundi pindalast ning kdrghaljastuse osakaal 25% haljastatud alast ja drimaal peab kdrghaljastuse ala
moodustama 10% krundi pindlast. Kuna planeeringuala toimib Ghtse tervikuna on kavandatud kogu
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alale Gihtne haljastuse ndue — 30 % krundi pindalast peab moodustama haljasala ning 10% krundi
pindalast peab olema kdrghaljastatud.

Puude juurestiku kaitsealal ei ole kaeveto6id lldjuhul planeeritud. Juhul kui juurestiku kaitsealal asub
olemasolev asfaltkatend voi kivikatend, siis selles ulatuses on lubatud kaevetdid teha ka
juurekaitsevoondis, kuna suure tdendosusega katendi all juuri ei paikne. Erandina on Ill vaartusklassi
tamme (dendroloogilises hinnangus puu nr 8) ning Il ja Il vaartusklassi puude juurekaitsevééndis ndlva
piirkonnas (puud nr 22, 32, 52, 53, 56, 59, 60, 61, 66, 67, 73 ja 85) lubatud rajada kdnniteid, radu ja
jalakaijate platsi, kui t66 tehakse kaevevabal meetodil nt vaiadele tostetud tee voi tostetud tee, mille
rajamisel on kasutatud 6hklabidat huumuse eemaldamiseks ja geotekstiiliga eraldatud sideainet ja vett
labilaskvat sdelmekatet. Joonisel on sellised alad tahistatud juurekaitsemeetmete tingmargiga. T66d
sailitatavate puude juurekaitsevodndis tuleb kooskdlastada linna dendroloogiga.

Eelnimetatud juurekaitsemeetmeid tuleb rakendada planeeringu keskmes oleva viljaku rajamisel ja
mujal teede ja tehnovdrkude kavandamisel. Valjak rajatakse Umber sdilitatava tamme, mille
Idunapoolses osas kehtib juurekaitsevéond. Samuti kavandatakse juurekaitsevoondisse K.E. von Baeri
tanava poolsesse serva kavandatud jalgteed.

Vertikaalplaneering tuleb lahendada nii, vesi valguks hoonetest eemale. Toomemae ndlv tuleb
sailitada ning projekteerimisel tuleb enne naha meetmed erosiooni vahendamiseks.

Teede ja valjaku rajamisel tuleb lahendada vertikaalplaneering nii, et juurekaitsevoéndis olevaid puu
juuri ei kahjustataks ning samaaegselt on valjak ja teed funktsionaalselt kasutatavad.

Viljakut tuleb liigendada haljastusega. Valjaku tapsem katendi, vertikaalplaneeringu pohimdtte ning
valimoobli lahendus nahakse ette arhitektuurivdistluse osana volitatud maastikuarhitekti poolt.

Hoone K pdhjakiiljel olevale tulemdiiiirile on ette nahtud seinagalerii ning J. Liivi tdnavalt ning K. E. von
Baeri tanavalt tulevate sisetelgede kokkusaamispunktis on ette nahtud skulptuuri asukoht. Asukohad
on margitud joonisele 4 P6hijoonis.

Planeeringulahenduse alal ei ole lubatud kasutada erksavarvilisi tilpmanguvaljakuid. Mangulised
elemendid tuleb I[6imida linnaruumi tundlikult ning arvestada tuleb lisaks lastele ka teiste
vanuserihmadega. Valimoobli ja manguliste elementide lahenduse leidmine peab olema osa
arhitektuurivdistlusest. Ehitusprojekti peab olema kaasatud volitatud maastikuarhitekt.

Piirded tuleb rajada Naituse tanava aarde hoonete M ja A vahele ning J. Liivi tdnava darde kuni hooneni
J vastavalt piirkonnas valjakujunenud laadile puitlipp- vo6i metallvarbaiana. Piirdeid on lubatud rajada
planeeringuala ning Veski tdnava kruntide vahele. Planeeringuala siseselt on piirdeaedade rajamine
lubatud ainult joonisel 4 Pohijoonis ndidatud piirkondades madalate labipaistvate piirete vdoi madala
haljastusega. Projekteerimisel tapsustada piirdeaedade asukohta.

Piirete rajamine on keelatud K. E. von Baeri tdnava sdidutee darde.
2.5 Tehnovorgud

2.5.1 Side
Sidevarustuse planeerimise aluseks on Telia Eesti AS 02.08.2023 valjastatud tehnilised tingimused nr

38127627.

Planeeritud kruntide sidevarustus on kavandatud sidekaevust nr 2480 J. Liivi Veski tn nurgal. J. Liivi
tdnava sidetrassile on planeeritud KKS tilpi kaev, millest on planeeritud igale krundile
sidekanalisatsioonitorud.
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Naituse tn 2 krundil sailib olemasolev (ihendus.

Sailitatavate puude juurekaitsevoondis tuleb kaabel paigaldada meetodil, mis vdimalikult vdhe
kahjustab puude juuri.

Tapne lahendus maaratakse ehitusprojektis.

2.5.2 Elekter
Elektrivarustuse planeerimise aluseks on Elektrilevi OU 08.08.2023 viljastatud tehnilised tingimused

nr 455710.

Planeeringualal asub Naituse tn 2a kinnistul Anatoomikumi 68:(Veeriku) alajaam. Na&ituse tn 2a kinnistu
on planeeritud liita krundi Pos 3 koosseisu. Alajaama on planeeritud imber ehitada hoonesiseseks
alajaamaks (Hoone A). Alajaamale ja elektrikaablitele on planeeritud servituudi seadmise vajadus.
Alajaama Umberehitamisel tuleb tagada olemasolevate klientidele toide.

Alajaama krunt vodrandatakse kehtiva turuhinnaga. Uue alajaama ehitamise kulu, ajutise alajaama
kulu, olemasoleva alajaama demonteerimise kulu, kdikide kaablite imberiihendamise kulu ja kdik
muud alajaama asendamisega seotud kulud on huvitatud osapoole (planeeringu elluviija) tasuda.

Planeeritud kruntide elektrivarustus on kavandatud planeeringualal olevast Umberehitatavast
alajaamast. Koik kaablid on planeeritud maa-alustena. Sailitatavate puude juurekaitsevoondis tuleb
kaabel paigaldada meetodil, mis vdimalikult vahe kahjustab puude juuri.

Naituse tn 2 krundil sdilib olemasolev Ghendus.
Tapne lahendus maaratakse ehitusprojektis. Hoonesisese alajaama projekteerimiseks kisida eraldi

tehnilised tingimused.

2.5.3 Tanavavalgustus
Planeeringuala Umbritsevatel tanavatel sadilib olemasolev valgustus.

Planeeringuala sisene valgustus lahendatakse ehitusprojektis. Valgustitena kasutada saastlikke LED-

valgusteid, valtida tuleb valgusreostuse tekitamist.

2.5.4 \Vesi
Veervarustuse planeerimise aluseks on AS Tartu Veevark 26.10.2023 valjastatud tehnilised tingimused

nr 23ARE-2-DT-23.

Krundil Pos 1 sdilib olemasolev veethendus N&ituse tdanava torust.

Krundile Pos 2 on planeeritud uus veelihendus J. Liivi tdnava De 110 PE torust.
Krundile Pos 3 on planeeritud uus veelihendus J. Liivi tdnava De 110 PE torust.
Krundile Pos 4 on planeeritud uus veetihendus K. E. von Baeri tdnava torust.

Krundile Pos 5 on planeeritud uus veelthendus Naituse tdnava DE 160 PE torust.

2.5.5 Tuletorjevesi
Tuletdrje veevaustus on tagatud olemasolevatest hiidrantidest, mis asuvad Naituse tdnaval (Veski tn

ristmiku juures), K. E. von Baeri tdnaval ja J. Liivi tdnaval.

2.5.6 Reoveekanalisatsioon
Reoveekanalisatsiooni planeerimise aluseks on AS Tartu Veevark 26.10.2023 véljastatud tehnilised

tingimused nr 23ARE-2-DT-23.
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Krundil Pos 1 sdilib olemasolev reoveeiihendus K. E. von Baeri tanava reoveetorusse.
Krundi Pos 2 reovesi on planeeritud suunata J. Liivi tdnava De 250 PVC reoveetorusse.
Krundi Pos 3 reovesi on planeeritud suunata J. Liivi De 250 PVC tdnava reoveetorusse.
Krundi Pos 4 reovesi on planeeritud suunata K. E. von Baeri tdnava reoveetorusse.

Krundi Pos 5 séilib olemasolev reoveetihendus Naituse tdnava De 200 PVC reoveetorusse.

2.5.7 Sademeveekanalisatsioon
Sademeveekanalisatsiooni planeerimise aluseks on AS Tartu Veevark 26.10.2023 valjastatud tehnilised

tingimused nr 23ARE-2-DT-23.

Krundil Pos 1 sdilib olemasolev sademeveeilihendus K. E. von Baeri tanava sademeveetorusse.
Krundi Pos 2 sademevesi on planeeritud suunata J. Liivi tdnava DE 250 PP sademeveetorusse.
Krundi Pos 3 sademevesi on planeeritud suunata J. Liivi tdnava DE 250 PP sademeveetorusse.
Krundi Pos 4 sademevesi on planeeritud suunata K. E. von Baeri tdnava sademeveetorusse.
Krundil Pos 5 sademevesi on planeeritud suunata Naituse tdnava sademeveetorusse.

Valingvihma aegse lilekoormuse vahendamiseks sajuveesiisteemis tuleb igalt detailplaneeringuala
krundilt drajuhitava sajuvee vooluhulka (I/s) piirata 75 mm-se labimdoduga lGhendustoruga. Lisaks
tuleb planeeringualalt sademeveesiisteemi juhitava sademevee vooluhulga vahendamiseks ja
Uhtlustamiseks kasutada voimalikult suurel maaral vaikese &ravooluteguriga pinnakatteid,
kokkuvooluaega pikendavat vertikaali ning puhvermahtu. Iga detailplaneeringu alal oleva 100 m?
kdvakattega pinna kohta tuleb arvestada 3,5 m® sademevee puhverdusmahtu.

Puhverdusmahtutite vajalik suurus on alljargnev, mahutite asukoht on esitatud joonisel 5
Tehnovdorgud:
e Pos1-2000m?%/100 m?x 3,5 m3 =70 m3,

e P0s2-1300 m%/100 m?x 3,5 m3=45,5m3,
e P0s3-2440 m?/100 m?x 3,5 m3 =84 m3,

e Po0s4-200m?/100 m?x3,5m3=7m3,

e Pos5-380m2/100 m?x 3,5 m?*= 13,3 m3.

Projekteerimisel tuleb jalgida, et kdvakattega pinnalt sademevesi ei satuks haljasalale seal, kus see vdib
tekitada kaldndlvade uhtumist ja pinnase nihkeid.

Sademeveekanalisatsiooni planeerimisel arvestada voimaliku maksimaalse paisutustasemega
torustikus. Allpool vdimalikku paisutustaset asuvate sademeveeneelude kanaliseerimiseks kasutada
pumpamist.

Maa-aluse parkla sissesGidutee projekteerimisel tuleb arvestada voimaliku valingvihma aegse
paisutusega torustikus ja tdnaval. Uputuse tekkimine maa-aluses parklas peab olema vilistatud. Maa-
aluse parkla sissesdit tanavalt peab olema kdrgema valliga kaitstud.

2.5.8 Kiite
Kittevarustuse planeerimise aluseks on Gren Tartu AS 26.07.2023 viljastatud tehnilised tingimused

nr112/23.
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Planeeritud kruntide soojusvarustus on kavandatud modda J. Liivi tdanavat Veski tdnava
soojustorustikust.

Naituse tn 2 krundil sdilib olemasolev (ihendus.

2.5.9 Jahutus
Kaugjahutuse planeerimise aluseks on Gren Tartu AS 21.02.2024 valjastatud tehnilised tingimused

nr 5/24.
Kaugjahutus on planeeritud alates J. Liivi tdnava olemasolevast jahutustorust.

Krundil Pos 3 sailitatava puu juurekaitsevoondis tuleb toru paigaldada meetodil, mis véimalikult vahe
kahjustab puude juuri.

Tapne lahendus maaratakse ehitusprojektis.

2.6 Kujad

Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja hoonetevaheliste
kujadega vastavalt Siseministri 30.03.2017 maarusele nr 17 Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded ja
néuded tuletdrje veevarustusele. Planeeritud hoonete minimaalne tulepisivusklass on TP3. Juhul kui
hooned asuvad lahemal, kui 8 meetrit, tuleb rakendada tuld takistavaid meetmeid.

2.7 Kuritegevuse riski vahendavad tingimused
Planeeringut koostades on erinevad valisruumid kavandatud selliselt, et on arvestatud erinevaid
kuritegevust vahendavaid meetmeid. Oluliseks on seatud:

e tagumiste juurdepadsude valtimine;

e selgelt eristatavad juurdepadasud ja liikkumisteed.

Projekteerimisel ja hilisemal rajamisel ning kasutamisel tuleb lisaks eelnevale tagada:
e jalgitavus (videovalve);
e atraktiivsed materjalid, varvid;
e vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad,
lukud, pingid prigikastid, margid);
e atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur ja teed;
e (ildkasutatavate alade (tdnavad) korrashoid.

2.8 Miira-, vibratsiooni- ja muud keskkonnatingimused

Kuna planeeringuala jadb osaliselt Toomemae pargi servaalale, seatakse tdiendavad tingimused.
Pargialale (K. E. von Baeri tdnava darne ndlv) ei ole lubatud ehitustegevust ega raieid kavandada, v.a
jalgteede rajamine. Kuna planeeringualale jadvad Toomemae drnad ndlvad, siis tuleb ndlvade kaitse ja
sailimise eesmargil jatta neile puhveralad, kuhu ehitustegevust ei planeerita.

Planeeritud alale ei ole kavandatud keskkonnaohtlikke objekte. K&vakattega aladelt tulev sademevesi
tuleb kokku koguda, immutada haljasalale ja/vdi juhtida sademeveekanalisatsiooni, mitte lasta
valguda naaberkruntidele.

Jaatmed tuleb koguda kinnistesse vastavatesse konteineritesse. Jadtmete dravedu voib teostada
vastavat luba omav ettevdte. Jadtmekonteinerid on planeeritud paigaldada sissesdidutee juurde.
Konteinerid peavad olema varjestatud, st mitte ndhtavad avalikust ruumist ja liikkumisteedelt
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2.9 Servituutide ja voi sundvalduse seadmise vajadus

Kruntidele Pos 1, Pos 2, Pos 3 ja Pos 4 on planeeritud servituudi seadmise vajadus Tartu linna kasuks
jalakaijatele vaba labipaasu tagamiseks vGi nende alade avalikku kasutusse maaramise vajadus. Krundil
Pos 4 olev servituudi seadmise voimalikkus ja ulatus s6ltub taastatava pargivahi maja asukohast ja selle
otstarbest ning servituut tapsustatakse projekteerimisel. Servituudialale ei ole lubatud piirdeid rajada.
Krundile Pos 3 on planeeritud servituudi seadmise vajadus juurdepaasuks autoga, rattaga ja jalgsi
kruntide Pos 1 ja Pos 4 kasuks ning krundile Pos 1 on planeeritud servituudi seadmise vajadus
juurdepaasuks autoga, rattaga ja jalgsi krundi Pos 4 kasuks.

Krundile Pos 3 on seatud servituudi seadmise vajadus juurdepadsuks labi maa-aluse parkla krundi Pos
2 kasuks.

Krundile Pos 1 on seatud servituudi seadmise vajadus olemasolevale elektrikaablile.

Krundile Pos 2 on planeeritud servituudi seadmise vajadus elektrikaablile, sidekanalisatsioonile krundi
Pos 3, Pos 4 ja Pos 5 kasuks.

Krundile Pos 3 on planeeritud servituudi seadmise vajadus elektrikaablile ja sidekanalisatsioonile
krundi Pos 2, Pos 4 ja Pos 5 kasuks.

Krundile Pos 3 on planeeritud servituudi seadmise vajadus hoonesisesele alajaamale alajaam avaldaja
kasuks.

Krundile Pos 4 on planeeritud servituudi seadmise vajadus sademeveetorule krundi Pos 3 kasuks.

Krundile Pos 2 ja Pos3 on planeeritud servituudi seadmise vajadus kaugjahutustorule ja
kaugkuttetorule vérgu valdaja kasuks.

2.10 Planeeringu elluviimine

Kehtestatud detailplaneering on aluseks ehitusprojektide koostamisel ja maakorralduslike toimingute
teostamisel.

Tartu linn ei vota planeeringuga kohustust avalikuks kasutamiseks ette nahtud tee ja sellega
seonduvate rajatiste, haljastuse, valisvalgustuse ning tehnorajatiste (sealhulgas
sademeveekanalisatsioon) vidljaehitamiseks ega vastavate kulude kandmiseks. Vajaduse ilmnedes on
vastav kohustus N&ituse tn 6, Veski tn 264, J. Liivi tn 3 // 5, J. Liivi tn 7 kinnistute omanikul.

Tartu linna Gldplaneeringule vastav avalikult kasutatav roheala maa (Toomemae pargi servaala) krunt
moodustatakse Naituse tn 6 krundist ja voorandatakse tasuta linnale. Kokkulepe planeeringukohase
roheala maa tasuta lGleandmiseks linnale ning detailplaneeringu kohaste rajatiste valjaehitamiseks on
s6lmitud enne detailplaneeringu algatamist.

Detailplaneeringukohaste rajatiste valjaehitamiseks sélmib Tartu linn enne planeeringu kehtestamist
kinnistute omanikuga halduslepingu, kus nahakse ette piisavad tagatised kinnistute omaniku poolt
vOetud ehitamisega seotud kulude kandmise kohustuse taitmise tagamiseks.

Tehnovorkude rajamine toimub vastavalt ehitusdiguse teostaja ja vorguvaldajate kokkulepetele.

Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pohjustada kahjusid. Selleks tuleb tagada, et rajatav
hoone ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise véimalusi (kaasa arvatud haljastust) ei ehitamise ega
kasutamise kaigus. Vdimalikud ehitamise vdi kasutamise kdigus tekitatud kahjud tuleb vastava krundi
igakordsel omanikul hiivitada.
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3. Kooskolastuste ja arvamuste kokkuvote

Arvamust avaldav Number ja Tingimused
Jrk. | organisatsioon/ planeeritud | kuupdev
nr krundi omanik/ planeeritud
maa-ala piirinaaber

L. 3246299172 .
1 Elektrilevi OU 29.11.2023 Markusteta
1123-A4DF-DFC5 .
2 Gren Tartu AS 22 11.2023 Markusteta
. . 38414090 ..
3 Telia Eesti AS 29 11.2023 Markusteta
.. 23ARE-3-DP22 ..
4 AS Tartu Veevark 21.12.2023 Markusteta
5 Paasteamet
6 Muinsuskaitse
7 Keskkonnaamet

AB Artes Terrae OU 25






Néituse tn 2, N&ituse tn 2a, N&ituse tn 6, Veski tn 264, J. Liivitn 3 // 5, J. Liivi tn 7 kruntide ja |dhiala detailplaneering 22130DP1

4. Joonised (esitatud eraldi failidena)

Asendiskeem
Kontaktvéondi joonis
Olemasolev olukord

Pdhijoonis

A A e

Tehnovorgud
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