planiD:
ToO nr:
Huvitatud isik:

2025-001

01/25

Aktsiaselts OG ELEKTRA
reg kood 10054238
Keskuse Tobia kila
Kertu Olu
kertu@ogelektra.ee
5554 5501

Detailplaneeringu
koostamise korraldaja: Viljandi Linnavalitsus

reg kood 75005222
Linnu tanav 2 Viljandi
Jaak Reinula
4354740

KINNISTU JARVE TN 10 DETAILPLANEERINGU MUUTMINE

Viljandi vanalinna muinsuskaitseala (reg 27010) kaitsevoond

Detailplaneeringu koostaja:

Vaike-Ameerika 8

10129 Tallinn

reg. number: 11038715
Kontaktisik: Maarja Zingel
Tel: 52 242 92

maastikuarhitekt (EMU 001438)

ruumilise keskkonna planeerija (167451)
muinsuskaitseameti tegevusluba (VS 607/2012)
kestliku ja sidusa tulevikulinna kujundaja (TU 01119-25)

Arhitektuurne lahendus: KOKO arhitektid
Raivo Kotov

Tallinn
2025



Kinnistu Jarve tn 10

RUUM JA MAASTIK OU

detailplaneeringu muutmine 2025
Sisukord
SISUKORD ......cuttitietee e e e e ettt e e e e e e et e e e e e e s e e bt ta e e e e eees e aasnaeeeeeeesaasnsseaaaeeeeesassnssnnnneeeaseasansssanaeeseesnnnnnns 2
| MENETLUSDOKUMENDID ......uuttiiiiiei i e ettt ee s e e st ee e e e e e s sttt ae e e s s s e e annnnnneeeesssnnnsstaaaeeeesesnnnnnnnnnees 3
[ESELETUSKIRI ...ttt ee e e etre e e e s e et e e e e e e e et e e e e e e s e eeeeaeaaaseannsbeeeeeeeeessanssnnrnaeeeassssansnnnnees 4
1. Planeeritud maa-ala asukoha Kirjeldus ............oeeeiiiiiiiiciiie et 4
2. Planeeritud maa-ala ruumilise arengu eesmarkide kirjeldus...........ccovieeeiiiieiii e 4
3. Planeeringus kavandatu KirJeldus ..............ceeeiiiiiiiiiiiiiree et e e e e 5
3.1 Planeeritud maa-ala KrunNdijaotus .........coooiiriiiiie e 5
3.2 Krundi hoonestusala ja hoone paiknemise ning suuruse kavandamise pdhimdétted................ 5
3.3 KrUNAi @NTTUSBIUS ..eeeiieviie ettt e e e e 5
3.4  Vertikaalplaneerimise pOhIMOTIE......c..ueiiiiiiiiiii e 5
3.5 Keskkonnakaitse, haljastuse rajamise ja heakorra tagamise pShimdtted ..........ccccccoveviieennn. 6
3.5.1 KESKKONNAKAITSE ..viiiiieiiiie ettt ettt ettt e ettt e et e et e e sbr e e nbee e 6
35,2 HaAl AStUS oot e e 6
R I F-T 1 (e o PSP P TP TPPR 6
3.6 Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise pShimotted ...........cccovviiiiiiiiiiiiiiiiceeeee e, 6
3.7 Avaliku ruumi planeerimise pOhIMOTIEd .........viiiiiiiiii e, 7
3.8 Tehnovdrkude planeerimise PONIMGTIEA ........oooiiiiie e 7
380 VEEVAIUSTUS ..ttt e e 7
3.8.2 REOVEEKANGIISATSIOON ..viiiiiiiiiie ettt ettt e et 7
3.8.3 SademeveekanalisatSiooN, A NAAZ . ... ...uueeueieiieeieieeee et ee e eeeenennnnnnes 7
R R o [ [ U1y (UL PP PP PPP PR 7
I e T Yo 1o YU V2 L U 1) AU [PPSR 7
3.8.6 EIEKLMIVAIUSTUS 1ottt et e e et e e e e st be e e ettt e e e e bt e e e e stbbeeeeentbeeeeenens 8
3.8.7 TANAVAVAIGUSTUS .o 8
3.9 Kehtivad ja planeeritud KitsendUSEd .......cc.eveiiii i 8
3.10 Kavandatu vastavus planeeritud maa-ala ruumilise arengu eesmarkidele............cccccoceel. 8
3.11 Kavandatu mdju ldhipiirkonna linnakeskkonnale ja selle arenguvimalustele ning vastavus
avalikele huvidele ja VAEITUSTEIE . ......coiiii e 8
3.12 Kavandatu paiknemine Viljandi vanalinna muinsuskaitseala kaitsevoondis.............ccoeeveeeenne. 9
4. Ehitusprojekti koostamise ja ehitamise NOUAEd..........cccovvvveeeiiiiieeiiiieee e sire e sreee s 10
4.1  Olulisemad arhiteKtUUrNBUAED ........ooiviiiiiiiiie e 10
4.2 Rajatiste ehitus- ja KUjuNdUSNBUAED .........ooooiiiiiiiiic e 10
4.3  Muud nduded ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks.........ccooceeiiiiiiiiiiiii 10
4.4 NOuded tuleohUtUSE tagaMISEKS ....oiiuiiiiiiciee e 10
4.5 N6uded kuritegevuse riskide vAhendamiSEKS..........ccviiiiiiiiii i 11
5. Planeeringus kavandatu vastavus planeeringu lahtedokumentidele ja —seisukohtadele.............. 11
[ITJOONISED .ooeeieiiiiiiiiieetee e e e ettt et e e s sttt e e e s ssatbeeeeeeesssssassrreaeeeesssssssssnaneeessssssssssrnseeesessnssssnennes 14
LY 1 Y 2 B PP 15
V KOOSTOO JA KOOSKOLASTUSED .....oouvviiteeieticteeecteeeeeseteeeve s eteesesestessetesssssssenessesssssesesassssensssennens 15



Kinnistu Jarve tn 10 RUUM JA MAASTIK OU

detailplaneeringu muutmine 2025

| Menetlusdokumendid

1. Aktsiaselts OG ELEKTRA 31.12.2024 taotlus Jarve tn 10 kinnistu detailplaneeringu muutmise
algatamiseks

2. Viljandi Linnavalituse 03.02.2025 korraldus nr 41 ,Kinnistu Jarve tn 10 detailplaneeringu muutmise
algatamine”

3. KOKO Arhitektid OU 26.02.2025 pddrdumine Muinsuskaitseameti poole
4. Muinsuskaitseameti 12.03.2025 vastuskiri nr 5-10/617-1



Kinnistu Jarve tn 10 RUUM JA MAASTIK OU

detailplaneeringu muutmine 2025

[I Seletuskiri

1. Planeeritud maa-ala asukoha kirjeldus
Planeeringuala asub Viljandi linnas Jarve tn 10 maa-alal
Katastriiksuse nr: 89712:004:0010
Aadress: Jarve tn 10, Viljandi linn
Sihtotstarve: drimaa 100%

Planeeringuala suurus on 9246 m? on méaaratud detailplaneeringu algatamisel Viljandi Linnavalitsuse
03.02.2025 korralduses nr 41.

Planeeringuala kohta kehtib Viljandi Linnavolikogu 30.12.2005 otsusega nr 30 kehtestatud Roo tn 9
kinnistu detailplaneering. Uue detailplaneeringu kehtestamisel muutub hetkel kehtiv detailplaneering
Jarve tn 10 (endine Roo tn 9) kinnistu planeeringuala ulatuses kehtetuks.

Alale on viljastatud detailplaneeringut tdpsustavad projekteerimistingimused Viljandi Linnavalitsuse
30.12.2019 korraldusega nr 605.

Alale on viéljastatud ehitusluba nr 2012271/29061 (ehr kood 121328576) spaa- ja konverentsihotelli
ehitamiseks. Detailplaneeringu koostamisel on aluseks KOKO Arhitektid OU arhitektuurne lahendus
(pGhiprojekt, t66 nr 19-18) ning ehitusprojekti lahendus.

Detailplaneeringu koostamisel on aluseks Muinsuskaitseameti 12.03.2025 vastuskiri nr 5-10/617-1, milles
ei peeta vajalikuks muinsuskaitse eritingimuste koostamist.

Kehtiva Viljandi linna Uldplaneeringu jargi on maa-ala juhtfunktsiooniks maaratud Ghiskondliku hoone
maa, kus on lubatud poltfunktsionaalsus. Kavandatud hoonesse on ette nahtud ujula. Detailplaneering
on linna lldplaneeringuga kooskdlas.

2. Planeeritud maa-ala ruumilise arengu eesmarkide kirjeldus

Detailplaneeringut koostatakse kestlikku, sidusat ja kvaliteetset elukeskkonna kujundamise eesmarke
silmas pidades.

Planeeringuala paikneb Viljandi linna aktiivselt kasutatavas jarvedarses piirkonnas. Detailplaneeringu
lahendus ndeb ette piirkonna multifunktsionaalse kasutuse avardamist, milleks on spaahotelli ehitamine
alale. Lahendus toetab mitmekilgsema teenuse pakkumist piirkonnas ja toetub 15-minuti linna ideele.
Piirkonna jatkusuutlikku arengut toetab uute tédkohtade loomine kodukoha laheduses.

Eesmark on:
— arhitektuuri vdidutd6 kohase spaahotelli kavandamine Jarve tn 10 krundile;

— detailplaneering tadpsustab kehtiva planeeringu ehitusdigust. Kdesoleva detailplaneeringu
kehtestamisel muutub hetkel kehtiv detailplaneering koos detailplaneeringut tdpsustavate
projekteerimistingimustega kehtetuks;

— detailplaneeringu koostamisel on aluseks KOKO arhitektide arhitektuurne projekt;
— kavandada ehitusdigus spaahotelli sisedue katustamiseks ja muutmiseks siseruumiks;
— sisedue katustamine ei muuda hoone kdrgust ega mdjuta muinsuskaitseala vaadeldavust;

— teedesisteemi kavandamine teeprojektist ldhtuvalt.
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3. Planeeringus kavandatu kirjeldus

Detailplaneeringu lahenduse koostamisel on aluseks KOKO Arhitektide OU projektlahendus. Varasemalt
avatud hooviala on ette ndahtud kavandada aatriumiks. Planeeritud lahendus tagab tervikliku spaahotelli
valjaarendamise Jarvedadre asumis.

Planeeringut koostatakse Viljandi linna Uldplaneeringu kohase detailplaneeringuna. Linna tldplaneering
naeb ette avatud ala polifunktsionaalse kdrvalfunktsiooniga Uhiskondliku hoone ehitamise vdimaluse.
Uldplaneering nieb ala arendamisel ette vaba aja keskuse kavandamise. Planeeringuala paikneb
arendatava linnaruumi piirkonnas, ala piirneb imber Viljandi jarve kulgeva matkarajaga.

Hetkel on koostamisel Viljandi linna Gldplaneering 2040+.

Planeeringuala paikneb vanalinna muinsuskaitseala (reg 27010) kaitsevoondis.

3.1 Planeeritud maa-ala krundijaotus

Planeeringuala hdolmab &drimaa maakasutuse sihtotstarbega Jarve tn 10 kinnistut. Detailplaneeringu
koostamisel ei ole ette nahtud kinnistu piiride muutmist ega kruntideks jagamist. Planeeritud positsioon
nr 1 krundi suurus on 9246 m?.

Detailplaneering ei nde ette maakasutuse sihtotstarbe muutmist, alal sdilib arimaa maakasutus.

3.2 Krundi hoonestusala ja hoone paiknemise ning suuruse kavandamise pohimotted

Planeeritud hoonestusala asukoha ja suuruse mdaramisel on arvestatud arhitektuuri vdidutdd
kontseptsiooni ning lahendus on valjastatud ehitusloaga vastavuses.

Hoonestusala arvestab Viljandi jarve ehituskeeluvédndi (50m) ulatusega. Detailplaneering ei tee
ettepanekut ehituskeeluvédndi vahendamiseks.

Kavandatud hoone ehitusdigus planeeringualal lahtub ehitusloast nr 2012271/29061 (ehr kood
121328576). Hoone pohimaht ja rdodude ala on valjastatud ehitusloaga vastavuses. Kadesolev
detailplaneering tdpsustab Uksnes hoone katustamist ja selle ehitamiseks tdiendava ehitusdiguse
maddaramist.

33 Krundi ehitusdigus

Positsioon nr 1, Jarve tn 10

Kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa AK 50% ja majutushoone maa AM 50%

Krundile on kavandatud spaahotell

Krundi suurus 9246 m?

Hoonete arv 1

Kavandatud ehitus&igus vastavalt ehitusloale nr 121328576 ning lisaks hoone katustamise ehitusala
Hoone ehitisealune pind maapealsel osal kuni 5117 m?

Hoone ehitisealune pind maa-alusel osal kuni 5676 m?

Hoone korruselisus kuni 4 maapealset korrust, ks maa-alune korrus

Hoone kdrgus kuni 16,5 meetrit

Krundi tdisehituse protsent 55%

34 Vertikaalplaneerimise pohimdtted

Planeeringuala maapind on tasane, maapinna kdrgus jadb vahemikku 43.45-45.47 abs, kinnistut labivad
teed likvideeritakse ning rajatakse uued teed ja valiruumilahendus ehitusprojekti lahendusest |dhtuvalt.

5
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3.5 Keskkonnakaitse, haljastuse rajamise ja heakorra tagamise p&himotted

3.5.1 Keskkonnakaitse

Kavandatud hoone asukoht v&imaldab tasakaalustatult suurendada piirkonna maakasutuse
mitmeotstarbelisust. Planeeringu elluviimisel ei ole ette ndha muudatusi ©koslsteemi toimimise
tagamisel, alal kasvab liigivaene rohttaimestik ning seda labivad asfaltkattelised jalgteed.

Planeeringuala ei paikne Uleujutusohu piirkonnas. Alal ei kasva kaitsealuseid taimi. Planeeringuala
paikneb Viljandi jarve piirkonnas. Viljandi jarvest tulenevad kitsendused, millest planeeringualale ulatub
Viljandi jarve kalda ehituskeeluvédnd (50m) ja piiranguvoéond (100m).

Viljandi jarv on ka Viljandi maastikukaitseala ja Natura 2000 Viljandi loodusala piiriks, jarves elab Il
kategooria kaitsealune liik (vingerjas) ja kasvab valge vesiroos. Planeeringu lahendus ei ohusta kaitstavaid
liike.

Planeeringualal ei paikne Viljandi jarve kalda veekaitsevédnd (10m) ega veekogu kallasrada (4m).

3.5.2 Haljastus

Planeeringualal ei kasva madal- ega kdrghaljastust. Ala valiruumi lahendus on koostatud arhitektuurse
ehitusprojekti staadiumis labim&eldud terviklahendusena. Lahenduse koostas KOKO Arhitektid OU.

3.5.3 Heakord

Jadtmekaitluse pdhimdtted ndevad ette sorteeritud jadtmekonteinerite paigutuse hoone mahtu.
Jadtmete vedu peab toimuma Viljandi linna jadtmehooldus eeskirja kohaselt.

Heakorra eest vastutab kinnistu omanik.

3.6 Liikluskorralduse ja parkimise korraldamise p&himdotted
Planeeritud liikluskorralduse koostamisel on [ahtutud jargmistest p&himotetest:

- planeeringualale sGidukitega juurdepdas on K&rgemae ja Jarve ténavatelt;

- detailplaneering ei néde ette piirkonna liiklusskeemis muudatusi;

- parkimine on lahendatud kd&rval paiknevatel kinnistutel Roo tanav (kat tunnus 89712:004:0017)
ja Kostri (kat tunnus 89712:005:000). Parkimiskohad on avalikuks kasutamiseks;

- parkimise lahendus lahtub ehitusloa saanud ehitusprojekti p&hiprojekti staadiumi lahendusest
LViliandi jarvedarse ala parkla rekonstrueerimise projekt” (Roadplan OU t66 nr 19074-1,
koostatud 19.08.2021);

- kavandatud on kokku 235 parkimise kohta sdiduautodele, 6 parkimise kohta invaautodele ja
busside parkimise kohad. Parkimise lahendus ja parkimiskohtade mdddud ldhtuvad standardist
EVS 843 , Linnatéanavad”;

- jalgteede turvalised ({hendused on ette ndhtud t&stetud Ulekdigurajaga soOidutee
ristumiskohtades. Jalgtee on kavandatud ka parkimisalale;

- tOstetud ristumisalad rahustavad Jarve tdnava sdidukite liiklust;

- planeeringuala piirneb Viljandi jarve matkarajaga;

- jalgrataste parkimiskohad (2x16 kohta) on kavandatud varikatusega parkla |[dunaserva;

- loodud on sidus jalgteede vBrgustik jarveaarse ala ning linnaga.

Ehitusprojektis on koostatud tdpne piirkondlik liiklusskeem ja teede rekonstrueerimise vajadus.
Projekteeritud on spaahotelli hoone esisel tanaval véimalus peatumiseks.

Lahim bussipeatus , Kdrgemade” on Tartu maanteel, ca 200m kaugusel.
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3.7 Avaliku ruumi planeerimise p&himdtted

Planeeringuala on osa Viljandi jarve rannapiirkonnast. Piirkond on véljakujunenud puhke ja aktiivse vaba
aja veetmise kohaks. Rannaalal paiknevad rannapallivdljakud, supluskoht, paadisadam, parkla ja
linnastaadion, tennisevaljakud, padelivdljakud ning kunstmurukattega jalgpallivaljak.

Kavandatud spaahotell toetab piirkonna aktiivset kasutust ning suurendab selle mitmekesist
kasutusvaldkonda.
3.8 Tehnovdrkude planeerimise pohimotted

Detailplaneeringu lahendus lahtub ehitusprojektist ja seal valjatdotatud valisvérkude lahendustest.

3.8.1. Veevarustus
Planeeringu VK lahendus Idhtub VP Projekt OU t&6st nr 201945.

Veevarustusallikaks on projekteeritud d160mm veetoru Roo tdnaval koos dell0 kinnistu
veelihendusega. Veelhendus on projekteeritud valisvérkude osas.

Veevarustuse arvutuslikud vooluhulgad

Olmevee tarbimine
(Qa) L/s (Qnm) m3*/h - (Qq) m?/d
(arvutuslik) (max) (60péevane)
Majandus-joogivesi (lUldvesi) 15 38 220
Basseini filtrite pesu 5 18 100
Kulm vesi (hotell+Spaa) 10 12 120
Sh soe vesi (65°C) 5 6 60

3.8.2 Reoveekanalisatsioon

Planeeringu VK lahendus Idhtub VP Projekt OU td6st nr 201945. Kinnistu olmereovee kanaliseerimine on
lahendatud lahkvoolsena.

Kanalisatsiooni eelvooluks on Roo tn valisvérkude projektiga ette nahtud kanalisatsioonitorustikud.
Liitumispunktideks on ette ndhtud kaevud KK1-1, KK1-2, KK1-3 (PE de400/315), ja KK1-4 (PE de560/500),
~1,0 m kaugusel kinnistu piirist.

Olmereovee kanalisatsioonitorustike projekteerimise aluseks on EVS 846:

Vooluhulgad
L/s m3/h m3/d
Olmereovesi 15 90 225

3.8.3 Sademeveekanalisatsioon, drenaa?
Planeeringu sademeveekanalisatsiooni ja drenaaZi lahendus ldhtub VP Projekt OU t&dst nr 201945.
Sademevesi suunatakse immutusplokkidesse.

3.8.4 Sidevarustus
Planeeringu sidevarustuse lahendus Idhtub Itelec Consult OU t86st nr 19091. Kavandatud on liitumine
krundi sidevarustuse tagamiseks.

3.8.5 Soojusvarustus

Soojavarustuse lahendus tdpsustatakse ehitusprojekti koostamisel. Soojavarustuse alternatiivsed
lahendused on gaasikite vdi kaugkite.
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3.8.6 Elektrivarustus
Planeeringu elektrivarustuse lahendus Idhtub Melior Projekt OU td&st nr 273-1/VILSPA. Kavandatud on
litumiskilp elektrivarustuse tagamiseks.
3.8.7 Tanavavalgustus
Planeeringu tdnavavalgustuse lahendus |dhtub Melior Projekt OU tédst nr 273-1/VILSPA. Ala
valisvalgustuse lahendamiseks on planeeritud tdnavavalgustuse maakaabel ja projekteeritud valgustid.
3.9 Kehtivad ja planeeritud kitsendused
Kehtivad kitsendused:

- Viljandi maastikukaitseala piirneb planeeritud alaga selle IGunaosas. Natura 2000 loodusala;
- Viljandi jarve kallasrada, ulatusega 4m;

- Viljandi jarve veekaitsevoond, ulatusega 10m;

- Viljandi jarve ehituskeeluvodnd, ulatusega 50m;

- Viljandi jarve piiranguvoond, ulatusega 100m;

- Geodeetilise punkti 2179 kaitsevoond, ulatusega 6m;

- Muinsuskaitseala nr 27010 Viljandi vanalinna muinsuskaitseala

3.10 Kavandatu vastavus planeeritud maa-ala ruumilise arengu eesmarkidele

Detailplaneeringu  koostamisele on eelnenud 2005. aastal kehtestatud detailplaneering,
arhitektuurivdistluse ldbiviimine ja ehitusprojekti koostamine.

Ruumilise arengu eesmargid:

- tervikliku ja labimdeldud spaahotelli kavandamine Viljandi jarveaarsesse piirkonda;
- parima linnaruumilise lahenduse leidmiseks on labi viidud arhitektuurivdistlus. Arhitektuuri
vOidutdo on detailplaneeringu koostamise aluseks;

- kavandatud hoone on kdrge arhitektuurse vaartusega ja suureneb piirkonna turvalisus ning
tanavala esteetilisus;

- ala tihendamine ja polifunktsionaalse kasutuseala suurendamine on linna Uldplaneeringu
eesmarkide elluviimine;

- piirkond on Ghendatud avalike linnatanavatega;
- tagatud on piirkonna arenguvdimalused ja jatkusuutlik areng.

Planeeringus kavandatu on vastavuses ruumilise arengu eesmarkidega.
3.11 Kavandatu mdju lahipiirkonna linnakeskkonnale ja selle arenguvdimalustele ning vastavus
avalikele huvidele ja vaartustele

Planeeringuala paikneb Viljandi jarve supluskohast ja paadisadamast ca 490 m kaugusel. Planeeringu
eesmark on linna Uldplaneeringu pdhimdtete elluviimine ja piirkonna arengu toetamine.

Kavandatud hoone on mitmeotstarbeline ja alale lisandub uus kasutusfunktsioon, mis toetab linna
arengut nii puhkemajanduslikult kui majanduse elavdamise aspektidest |ahtuvalt.

Sidus jalgteede vorgustik loob head Uhendused jarvedarse ala ja linna vahel. Suureneb pakutavate
teenuste arv ning kvaliteet.

Planeeringu ellu viimisel:

- viiakse ellu linnaosa Uldplaneeringu pdhimdétted ning tihendatakse tasakaalustatult
linnakeskkonda;
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- planeeringuala korrastatakse ja tagatakse Uldine heakord. Suureneb piirkonna turvatunne;

- korge kvaliteedi ja arhitektuurse tasemega hoone kavandamine loob v&imaluse atraktiivse
linnakeskkonna loomiseks ja puhkepiirkonna edasiarendamiseks;

- pakutavad vdimalusel on vdrdsed — teenuste kattesaadavusel on arvestatud nii vanuselise,
soolise, kultuurilise ja erinevate flusilise véimekusega elanikerihmade vajadusetega;

- lahendus arvestab viliruumi hea ligipdasetavusega (8-80 aastastele kavandatud turvaline
keskkond);

- kavandatud lahendus arvestab ala paiknemist Viljandi jarve kaldal. Arhitektuurne lahendus
vBimaldab luua kliimakindla mitmekdilgseid teenuseid pakkuva hoone;

- tagatud on sidusa roheala sailimine Viljandi jarve kaldal;

Planeeringu elluviimine tdstab lahipiirkonna linnakeskkonna kvaliteeti ja atraktiivsust avalikke huve
arvestavalt.

Planeeringuala paikneb Viljandi vanalinna muinsuskaitseala (reg 27010) kaitsevoondis. Detailplaneeringu
raames ei koostata muinsuskaitse eritingimusi (vt. menetlusdokumendid, Muinsuskaitseameti Kkiri
12.03.2025 nr 5-10/617-1) ja Muinsuskaitseamet ei sea tdiendavaid n&uded detailplaneeringu
koostamiseks.

Lahtudes kultuuriministri 24.04.2019 maarusest nr 15 ,Uldplaneeringu  ja detailplaneeringu
muinsuskaitse eritingimuste koostamise kord”“ §2  Uldplaneeringu ja detailplaneeringu muinsuskaitse
eritingimuste koostamine Lg 3, kus on deldud: ,,Muinsuskaitseametiga koosk&lastatult ei pea eritingimusi
koostama juhul, kui kavandatav tegevus ei muuda oluliselt véaljakujunenud ruumilist olukorda vaoi
muinsuskaitseala sdilimist ja vaadeldavust”.

Kavandatav sisehoovi kinni ehitamine ei muuda ruumilist olukorda, tegemist on kahest silindrilisest
mahust koosneva hoonega, millest (ihele on senises lahenduses jaetud avatud sisedu. Detailplaneeringu
muudatusega soovitakse hoonealust pinda suurendada sel maaral, et avatud sisehoov votta kasutusele
siseruumidena. Sisehoovi katusega katmine ei muuda ehitusloa labi seadustatud ruumilist olukorda.
Samuti ei mdjuta kavandatav muudatus muinsuskaitseala sdilimist ega vaateid sellele.

Koostamisel on muinsuskaitseala kaitsekord (Kultuuriministrile esitatud 14.06.2023), mille kohaselt jaab
ala Viiratsi ringteelt lahtuvasse vaatesektorisse, kaitsevoondi osasse nr 2. Kaitsekorra p.27 kohaselt
tagatakse kaitsevoondi osas 2 muinsuskaitseala vaadeldavus olulistest vaatepunktidest ja vaateid ei
sulgeta. Koostatav kaitsekord ndeb ette planeeringuala valjaarvamist muinsuskaitseala kaitsevoondist.
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4. Ehitusprojekti koostamise ja ehitamise nouded

4.1 Olulisemad arhitektuurinduded

- Hoone koik fassaadid peavad olema esinduslikud

- Keelatud on imiteerivate materjalide kasutamine

- Vélisviimistlusmaterjalid — krohv, klaas, tellis, betoon, puit
- Rddude ja terasside piirded — metall, klaas

- Katuse kalle — lamekatus , 0-15°

- Katusekatte materjal — rullmaterijal, kivi

- Keelatud on krundi piiramine aiaga

4.2 Rajatiste ehitus- ja kujundusnduded

- valiruumi lahendus on valja té6tatud ehitusprojektis
- piirdeaia kavandamine ei ole ette nahtud;

4.3 Muud nduded ehitusprojekti koostamiseks ja ehitamiseks

- Detailplaneeringu lahendus on vastavuses spaahotell véljastatud ehitusloaga. Taiendavaid
ndudeid ei seata

Ringmajanduse pShimdstted

- vOimalusel projekteerida hoone selliselt, et tulevikus ei oleks valistatud hoone funktsionaalsuse
muutmine;

- ehitis peab vastama kaasaegsetele energiatGhususe nduetele ning kehtivale standardile.
Vajadusel ja vBimalusel kasutada energiatdhususe saavutamiseks taastuvenergia lahendusi;

- valtida hoone projekteerimisel materjalide raiskamist — st projekteeritud lahendused peavad
olema sellised, et materjalide tGlekulu on minimaalne ning et jadgtmed oleksid sorteeritud.

Ehitusaluse kasvupinnase kaitlemine tuleb labi viia vastavalt Viljandi linna jadtmehoolduseeskirja
nduetele.

- Elektrilevi OU’ga kooskdlastada tédjoonised:;

- Telia Eesti AS tingimused: t6dde teostamiseks planeeritud piirkonnas on vajalik taiendavalt esitada
toojoonised. Sidevarustuse tooprojekti koostamiseks on vajalik tellida Telia tdiendavad tehnilised
tingimused.

4.4 Nouded tuleohutuse tagamiseks

Hoone projekteerida siseministri 30.03.2017 maarusel nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja
nduded tuletbrje veevarustusele” maaratud tulepUsivusklassile vastavalt.

Hoone tulepisivusklassiks on maaratud TP1 klass. Tulepisivuse klass on mdaaratud vastavalt siseministri
30.03.2017 maéruse nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja nduded tuletdrje veevarustusele”
jargi. Kavandatud hoone tule levikut takistavad meetmed maéarata ehitusprojektis.

Planeeringuala vélistulekustutusvesi on ette ndhtud olemasolevatest hidrantidest nt 328 ja 329, mis
paiknevad kavandatud ala k&rval.

Padstemeeskonnale tagada paastetdodde tegemiseks ja tulekahju kustutamiseks juurdepéads ette nahtud
padstevahenditega vastavalt Eesti standardile EVS 812-7:2018 Ehitise tuleohutus. Osa 7_Ehitisele
esitatavad tuleohutusnduded.
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Planeeringu lahendus ldhtub koostatud ehitusprojektist, milles on terviklahendusena kavandatud ka
avalik valiruum, tagatud on liiklusohutus, selleks on eraldi eraldatud valgustatud parkimisala.

Kuritegevuse ennetamiseks ja turvalisuse tagamiseks tuleb hoone sissepdasud valgustada. Kuritegevuse
riskide vahendamiseks tuleb hoone ehitamisel kasutada vastupidavaid materjale. Ndha ette atraktiivne
maastikukujundus ja arhitektuur, et suurendada peremehetunnet ja vahendada vandalismiaktide ohtu.

5. Planeeringus kavandatu vastavus planeeringu lahtedokumentidele ja -
seisukohtadele

Viljandi linna Gldplaneering
Viljandi linna Uldplaneering on kehtestatud Viljandi Linnavolikogu 30. juuni 2010. aasta otsusega nr 71.

Planeeringuala paikneb Viljandi linna Uldplaneeringu kohasel Uhiskondliku hoone maa juhtotstarbega
maa-alal, kus on lubatud polifunktsionaalsus. Kavandatud hoonesse on ette nahtud ujula.
Detailplaneering on linna Gldplaneeringuga kooskdlas.

Viljandi linna Gldplaneering vastab Vabariigi Valitsuse 30. augusti 2012 korraldusega nr 368 kehtestatud
Uleriigilisele planeeringule ,Eesti 2030+“ pustitatud eesmarkidele. Viljandi linna Uldplaneering on
kooskdlas riigihalduse ministri  06.04.2018  kaskkirjaga nr 1.1-4/75 kehtestatud Viljandi
maakonnaplaneeringuga 2030+.

Vastavus Viljandi Linnavalitsuse 03.02.2025 korraldusega nr 41 , Kinnistu Jarve tn 10 detailplaneeringu
muutmise algatamine” |ahteseisukohtadele. Detailplaneeringu lahendus on koostatud algatamise
korralduse alljargnevaid lahteseisukohti arvestavalt

1. Detailplaneeringuga tuleb lahendada planeerimisseaduse §-s 126 satestatud llesanded;

Detailplaneeringut koostatakse planeerimisseaduses satestatud Ulesannetest lahtuvalt. Lahenduse
koostamise aluseks on ka ehitusluba.

2. Detailplaneeringu koostamisel vdtta aluseks kehtivas Uldplaneeringus sisalduvad asjakohased
nouded;

Detailplaneeringut koostatakse Viljandi linna Uldplaneeringu p&himdtetest lahtuvalt, arvestades
asjakohaste nduetega.

3. Planeeringuala asub Viljandi vanalinna muinsuskaitseala (reg nr 27010) kaitsevoondis. Enne
detailplaneeringu koostamisele asumist on vajalik koostada detailplaneeringu muinsuskaitse
eritingimused vastavalt kultuuriministri 24.04.2019 maarusele nr 15, Uldplaneeringu ja detailplaneeringu
muinsuskaitse eritingimuste koostamise kord*;

Detailplaneeringu algatamise jargselt podrdus KOKO Arhitektid OU 26.02.2025 Muinsuskaitse ameti
poole taotlusega, et loobuda planeeringu koostamisele seatud muinsuskaitse eritingimuste néudest.

Muinsuskaitseamet vastas 12.03.2025 kirjaga nr 5-10/617-1 (Vt. Menetlusdokumendid):
Muinsuskaitseameti menetluskomisjon vaatas taotluse Idbi 04.03.2025 koosolekul (protokoll nr 538).

Kinnistu asub Vilijandi vanalinna muinsuskaitseala kaitsevééndis ning koostatava muinsuskaitseala
kaitsekorra jérgi jddb see Viiratsi ringteelt IGhtuvasse vaatesektorisse ehk kaitsevéondi ossa 2. Kaitsekorra
p 27 kohaselt tagatakse kaitsevééndi osas 2 muinsuskaitseala vaadeldavus olulistest vaatepunktidest ja
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vaateid ehitistega ei sulgeta. Kuna kavandatava spaahotelli sisebue katustamine ja muutmine siseruumiks
ei muuda hoone kbrgust, siis ei mdjuta see muinsuskaitseala vaadeldavust.

Vittes aluseks MuKS § 61 Ig 3 ning léhtudes méddruse ,, Uldplaneeringu ja detailplaneeringu muinsuskaitse
eritingimuste koostamise kord” § 2 p-st 3, ei sea Muinsuskaitseamet eritingimustega tédiendavaid néudeid.
Detailplaneeringu seletuskirja tuleb lisada muinsuskaitse peatiikk, kus selgitada dldisi tingimusi.

Detailplaneeringu menetluses ei koostata muinsuskaitse eritingimusi.

4.  Detailplaneeringu  ehitusGigus  madrata  ldhtudes  kehtiva  detailplaneeringu
projekteerimistingimustega tdpsustatud versioonist, arhitektuuriv@istluse vdidutéd jargi koostatud
ehitusloa saanud ehitusprojektist (OU KOKO arhitektid, t66 nr 19-18 ,Viljandi spa-konverentsihotell”)
ning kaesolevas korralduses kirjeldatud kaetud aatriumi ehitamise jaoks vajalik ehitusdiguse
komponentide korrigeerimise vajadusest;

Detailplaneeringu koostamisel on aluseks voetud eelpool nimetatud ja koostatud materjalid.

5. Parkimine lahendada kdrvalkruntidel (Roo tdnav, tunnus 89712:004:0017) ja Kdstri, tunnus:
89712:005:0005) olemasoleva parkla asukohas vottes aluseks ehitusloa saanud ehitusprojekti
pdhiprojekti staadiumis ,Viljandi jarvedarse ala parkla rekonstrueerimise projekt” (Roadplan OU t&6 nr
19074-1, koostatud 19.08.2021) Parkimise korraldamine kirjeldada ldhtudes kehtivast standardist EVS
843 , Linnatanavad”;

Detailplaneeringu lahendus lahtub lahtetingimustes esitatud nduetest.

6. Detailplaneeringus esitada liiklusskeem, mis kasitleb liikluslahendust piirnevatel tanavatel ja
krundil. Liiklusskeem votta ehitusloa saanud ehitusprojektist ,Viljandi jarvedadrse ala parkla
rekonstrueerimise projekt” (Roadplan OU t&6 nr 19074-1, koostatud 19.08.2021);

Detailplaneeringu lahendus on koostatud lahtetingimustest Idhtuvalt, liiklusskeem on kajastatud joonisel
,PGhijoonis”.

7. Detailplaneeringus esitada haljastuslahendus lahtudes arhitektuurivdistluse voidutdd jargi
koostatud ehitusloa saanud ehitusprojekti maastikuarhitektuuri osast (OU KOKO arhitektid, t66 nr 19-18

,Viljandi spaa- ja konverentsihotell”). Arvestada, et avatud aatriumi katmisel tuleb siseaatriumi
haljastamisel kasutada selleks sobivaid taimi.

Detailplaneering on aluseks v&tnud v3idutdd lahenduse. Detailplaneeringu lahendus ei kasitle siseruumi
lahendusi, sh taimede valikut. Esitatud lahtetingimus on edastatud projekteerijale.

8. Detailplaneering koostada aktuaalsele alusplaanile, mis vastab majandus- ja taristuministri
14.04.2016 maarusele nr 34 ,Topo-geodeetilisele uuringule ja teostusmdddistusele esitatavad nduded”;

Detailplaneering on koostatud aktualiseeritud topo-geodeetilisel alusplaanil. Alusplaani koostas W Vara
0U, t66 nr GD25001. Kutsetunnistuse 164605 geodeet tase 6.

9. Detailplaneering koostada ja vormistada vastavalt riigihalduse ministri 17.10.2019 maarusele
nr 50 ,Planeeringu vormistamisele ja Ulesehitusele esitatavad nduded”. Detailplaneeringu planiD on
2025-001;

Detailplaneering on koostatud ja vormistatud maarusele vastavalt.

10. Detailplaneeringus tuleb seada kdrgendatud nduded hoone arhitektuurile, mille tagab
arhitektuurivdistluse v&itnud t66 jargi koostatud ehitusloa saanud ehitusprojekt (OU KOKO arhitektid,
too nr 19-18 ,Viljandi spaa-ja konverentsihotell“). Kaetud aatriumiga hoonega illustratiivsed 3d joonised
tuleb koostada kaasates OU KOKO arhitektid kui arhitektuurivdistiuse v8idutdd autorid;

Detailplaneeringu lahenduse koostamisel on aluseks arhitektuurivéistluse voidutdd.

11. Enne planeeringu kehtestamist tuleb huvitatud isikul Viljandi Linnavolikogu maaruse
(28.12.2023 vastu vGetud otsus nr 44) ,Detailplaneeringukohaste rajatiste véljaehitamise ja
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valjaehitamisega seotud kulude kandmises kokkuleppimise kord” alusel sdlmida linnavalitsusega
haldusleping detailplaneeringus ette ndhtud rajatiste ja kdigi teiste rajatiste, mis ei asu detailplaneeringu
alal, kuid on planeeringulahenduse realiseerimiseks vajalikud ja sellega funktsionaalselt seotud,
valjaehitamiseks;

Vastavasisulise kokkuleppe sdlmivad Viljandi linn ja huvitatud osapool enne detailplaneeringu
kehtestamist.

12. Detailplaneering koostatakse eeldatavalt 2025-2027 aasta jooksul. Kui detailplaneeringut ei
esitata linnavalitsusele vastuvGtmiseks kahe aasta jooksul planeeringu algatamisest arvates, siis peab
planeeringu koostamisest huvitatud isik esitama linnavalitsusele taotluse ldhteseisukohtade muutmise
vOi tdiendamise vajaduse valjaselgitamiseks;

Soovime detailplaneeringut koostada vdimalikult kiiresti

13. Kui detailplaneeringut ei ole linnavalitsusele esitatud kolme aasta jooksul planeeringu
algatamisest arvates, vdib linn Idpetada detailplaneeringu menetluse;

Arvestame lahtetingimuses esitatud ndudega.

14. Detailplaneering koostatakse koostoos valitsusasutustega, kelle valitsemisalas olevaid
kiisimusi detailplaneering puudutab;

Arvestame lahtetingimuses esitatud ndudega.
15. Detailplaneeringu koostamisse kaasatakse:

Koik tehnovérkude omanikud, kelle taristuga liitumist planeeritakse, olemasolevaid
litumistingimusi muudetakse, kelle taristu asub planeeringalas vdi kelle taristut voib
planeering mdjutada

K&ik naaberkinnistu omanikud ja lahimad Gle avaliku tanava asuvate kinnistute omanikud
Koik teised isikud planeerimisseaduse §127 IGigetes 2 ja 3 satestatud alustel, kes selleks
soovi avaldavad vdi kelle huve v&ib planeering puudutada, kui see selgub planeeringu
koostamise kaigus

Detailplaneeringu koostamisel arvestame ehitusloa projektlahendusega ja vajadusel teeme tdiendavat
koostood.
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[l Joonised

Joonis nr 1
Joonis nr 2
Joonis nr 3
Joonisnr4

Joonisnr5

Asukohaskeem

Ruumilise keskkonna analldsi joonis
Tugiplaan

PShijoonis

Tehnovdrkude koondplaan

[llustreeriv materjal, koostaja KOKO arhitektid
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IV Lisad

4.1 ehitusluba nr2012271/29061 (ehr kood 121328576)

4.2 topo-geodeetiline alusplaan. Koostaja W Vara OU, t66 nr GD25001

4.3 planeeringu elluviimise kokkulepped

V Koost6o ja kooskdlastused

nr Koostood teinud | Koostdo arakiri Planeerija kommentaar
asutus, nr ja kuupadev
5.1 | Elektrilevi OU Kooskdlastatud tingimustel: Tingimus lisatud  seletuskiri
nr 5922686143 To6joonised kooskdlastada p-4.3
28.03.2025 tdiendavalt
Maie Erik
5.2 | Telia Eesti AS Seisukohad: Tingimused lisatud seletuskiri
Nr 39542842 Toode teostamiseks planeeritud p-4.3
31.03.2025 p||_rkonna?'swon yaJaI|k tdiendavalt
esitada tdodjoonised
Sidevarustuse tooprojekti
koostamiseks on vajalik tellida
Telia taiendavad tehnilised
tingimused
Kooskdlastus kehtib kuni
30.03.2026
Remo Toodo
5.3 | AS Viljandi Veevark Ule vaadatud Ghisveevargi ja —
09.04.2025 kanalisatsiooni rajatiste osas
Toomas Porro
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