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A SELETUSKIRI

1 Detailplaneeringu koostamise ldahtealus

Detailplaneeringu koostamise aluseks on Tartu Linnavalitsuse 09. veebruari 2016. a
korraldus nr 133 ,Tahe tn 102 ja Tahe tn 104 kruntide detailplaneeringu koostamise
algatamine ja l&hteseisukohtade kinnitamine®.

2 Planeeringu eesmark, planeeritava ala suurus,

andmed planeeringuala kohta

Detailplaneeringu koostamise eesmargiks on liita Tahe tn 102 (903 m?2, kat nr:
79510:006:0010) ja Tahe tn 104 (2534 m2, kat. nr: 79510:006:0006) krundid ning
maérata ehitusdigus osalise aripinnaga korterelamu rajamiseks. Planeeringust huvitatud
isik soovib rajada ca 950 m? ehitisealuse pindalaga, 30 korteriga aripindadega hoone.
Olemasolevad hooned soovitakse lammutada. Molema krundi olemasolev sihtotstarve
on 100% é&rimaa. Kruntide omanikuks on Asotex Consult OU. Planeeringuala
paiknemine on esitatud joonisel 1. Situatsiooniskeem.

Vastavalt Agromax OU ja osaiihing MAREMAA vahelisele lepingule vahetab osa Téhe tn
104 krundist omanikku ning liidetakse hiliem Tahe tn 102a krundiga. Selle tarbeks
nahakse detailplaneeringuga ette vastava krundi osa valjakruntimine.

Planeeringuala suurusega ca 6400 m? asub Ropka linnaosas Ropka tee, Tahe ja Aardla
tanavate ristmikul. Teisest kuljest umbritseb planeeringuala Ropka park.

Planeeringualale ulatub Ropkamoisa arheoloogiline miljdoala, mille piires tehtavad
kaevetddd tuleb kooskdlastada linnaarheoloogiga vajalike uuringute iseloomu
maaramiseks.

3 Arvestamisele kuuluvad dokumendid

v Planeerimisseadus

v" Tartu linna uldplaneering

v Asotex Consult OU poolt esitatud avaldus detailplaneeringu koostamise
algatamise ettepanekuga.

v Tartu Linnavalitsuse 09. veebruari 2016. a korraldus nr 133 ,Tahe tn 102 ja Tahe
tn 104 kruntide detailplaneeringu koostamise algatamine ja lahteseisukohtade
kinnitamine®.

v Tartu Linnavalitsuse 8. martsi 2005. a korraldusega nr 326 algatatud Ropka silla,
selle juurdepaasude ja sadamaraudtee koridori (I6igus Vaike kaar — Turu tn)
kavandatava tanava ja lahiala detailplaneering.

v Agromax OU ja osalihing MAREMAA vaheline leping planeeritava POS 2
kuuluvuse osas.
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v" Eesti Vabariigis kehtivad seadused ja normid.

4 Planeeringu lahendus

Detailplaneeringu koostamise alusplaaniks on geodeesiabiiroo OU WeW poolt
novembris 2015 koostatud geodeetiline alusplaan mddtkavas 1:500 (166 nr GEO-222-
15). Lisainformatsiooni on saadud Tartu Uldplaneeringust ning Maa-ameti geoportaalist.
3-modtmelised illutratsioonid planeeringualast on esitatud joonisel 7. lllustreerivad
vaated.

4.1 Olemasoleva olukorra iseloomustus

Palneeringuala asub Tartus Aardla tn, Ropka tee ja Tahe tanava ristis. Ala piirneb Uhelt
poolt teemaaga, teiselt poolt aga Ropka pargi ja Tahe tn 102a kinnistuga. Tahe 102a
kinnistu hoones asuvad autoremont ja teised véikesed érid. Uldjoontes on
planeeringuala kerge kallakuga Téahe tanavalt pargi suunas. Tahe tn asub kdrgusel
50.00 ning teisel pool planeeringuala paikneva pargi tasapind on umbes korgusel
46.50. Territooriumil paikneb kohati asfalt- ja killustikkattega alasid. Planeeringualal
asuvad ja labivad mitmed tehnovorgud. Alal asuvad Uksikud puud ja podsad. Pargi
poolt on planeeringuala piiratud puitaiaga.

Alal paikneb Uks kahekordne lamekatusega hoone, kaks uhekordset lamekatusega
hoonet ning Uks uhekordne viilkatusega hoone. Koik hooned on amortiseerunud ning
kasutuseta. Olemasolev olukord on esitatud joonisel 3. Olemasolev olukord.

Foto 1. Vaade planeeringualale Tahe tanavalt. Foto: Priit Paalo.
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Foto 2. Vaade planeeringualale pargi poolt. Foto: Priit Paalo.

Foto 3. Vaade planeeringualale Ropka teelt. Foto: Priit Paalo.
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4.2 Seos iildplaneeringuga

Tartu linna dldplaneeringu kohaselt on planeeritava ala maakasutuse juhtfunktsioon
segahoonestusala, lubatud suurim korruselisus on 3. Uldplaneeringu kohaselt asub
planeeritav ala osaliselt perspektiivses Tahe tanava koridoris.

Tartu Linnavalitsuse 8. martsi 2005. a korraldusega nr 326 algatati Ropka silla, selle
juurdepaadsude ja sadamaraudtee koridori (I6igus Véike kaar — Turu tn) kavandatava
tanava ja lahiala detailplaneering. Planeeringu koostamise uUheks eesmargiks on
sadamaraudtee koridori kavandatud tanavale eelprojekti tapsusele vastavate tehniliste
lahenduste esitamine ning selle alusel reserveeritavate maa-alade maaramine.
Nimetatud planeeringuga on antud lahendus ka perspektivse Tahe tn koridori
laiendamiseks vajaliku maa reserveerimiseks kuni kaesoleva detailplaneeringu alani.

Eelnevat arvestades tuleb Tahe tn 102 ja Tahe tn 104 kruntide detailplaneeringu
koostamisel naha ette Tahe tn koridori laiendamiseks vajaliku maa reserveerimine. Tartu
linna ja Asotex Consult OU vahel on enne detailplaneeringu algatamist sélmitud
kokkulepe eesmargiga tagada praegu Tahe tn 102 ja Tahe tn 104 kinnistute koosseisu
kuuluva avalikuks otstarbeks vajaliku maa-ala Tartu linnale tasuta voorandamise lepingu
s6lmimine enne detailplaneeringu kehtestamist.

Planeering on Tartu linna Uldplaneeringuga kooskolas.

Skeem 1. Valjavote Tartu Uldplaneeringus’[
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4.3 Planeeringuala kontaktvoondi funktsionaalsed seosed

Planeeringuala piirneb kolmest kuljest Ropka tee 21(kU tunnus 79510:006:0011),
krundiga, kus paikneb park. Krunt omab sihtotstarvet 100% Uldkasutatav maa. Lisaks
omab ala ida suunal piiri ka Tahe tn 102a (kU tunnus 79510:006:0007, 100% arimaa)
krundiga. Naaberkrundil asub kolmekordne viilkatusega hoone. Laane suunast kulgneb
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palneeringuala Tahe tanava ning Ropka tee, T@he ja Aardla tanavate ristmikuga. Ala
l&heduses asub Ropka moais, elektriline alajaam, lasteaiad Ristikhein ja Piilupesa ning
mitmed arid. Lahiimbruses domineerivad 1-3 kordsed hooned.

Planeeringualal ning selle lahiumbruses ei asu olulisi looduskaitsealuseid objekte.

Planeeringualale ulatub Ropkamdisa arheoloogiline miljddala, mille piires tehtavad
kaevetodd tuleb kooskolastada linnaarheoloogiga vajalike uuringute iseloomu
maaramiseks. Lahipiirkonna funktsionaalsed seosed on esitatud joonisel 2.

4.4 Planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine

Detailplaneeringu  jargselt moodustatakse 3 uut maatksust. Uued krundid
moodustatakse Tahe tn 102 ja 104 kruntide litmisel moodustunud maa-alast. Tahe tn
102 ja 104 krundid omavad olemasolevat sihtotstarvet 100% arimaa. Maakasutus on
esitatud joonisel 6. Maakasutus.

Tabel 1. Andmed kruntide moodustamiseks

Pos nr. | Krundi planeeritud | Krundi Moodustatakse Jagatava | Jagatava krundi senine
sihtotstarve planeeritud | kinnistust (k/G) krundi sihtotstarve
suurus suurus
1. 70% elamumaa 2728 m? Tahe tn 102 903 m? 100% &rimaa
30% arimaa (79510:006:0010)
2. 100%  é&rimaa  (s&ilib | 210 m?
olemasolev)
Tahe tn 104 2534 m? 100% arimaa
3. 100% transpordimaa 499 m? (79510:006:0006)
Kokku | 3437 m? 3437 m?

4.5 Krundi ehitusodigus

Ehitusdigus maaratakse Uhele (POS 1) moodustatud maatksusele. Lubatud on ehitada
3(+1 maa-alune parklakorrus) korruseline segakasutusega hoone. Ehitusdigus on ara
toodud joonisel 4. Pbhijoonis asuvas tabelis. Kavandatavas hoones peavad esimesel
korrusel asuma &ripinnad. Lubatud suurim korterite arv hoones on 30, arvestades, et
parkimine lahendatakse hoone mahus voi maa-alusena. Hoonesse tuleb kavandada
hoiuruumid lastekarude, jalgrataste jms tarbeks.

Krundi kasutamise lubatud sihtotstarbed on Kkorterelamumaa, kontori- ja
buroohoonemaa, kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa.

Vastavalt majandus- ja taristuministri 2. juuni 2015.a maéarusele nr 51 "Ehitise
kasutamise otstarvete loetelu" on lubatud 11220 Kolme voi enama korteriga elamud,
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12130 Toitlustushooned, 12200 Buroohooned, 12300 Kaubandus- ja teenindushooned,
12430 Garaazid, 12600 Meelelahutus-, haridus- tervishoiu- ja muud avalikud hooned.

Véljapoole hoonestusala hooneid ehitada ei tohi, rajatisi voib ehitada nii hoonestusalale
Kui ka véljapoole planeeritud hoonestusala.

POS 2 maauksusel jadb kehtima olemasolev olukord ning ehitusdigust sinna ei
maarata. POS 3 vddrandatakse Tartu linnale tanavakoridori laienduse tarbeks ning
ehitusdigust sinna ei maarata.

4.6 Krundi hoonestusala piiritlemine

Planeeritud hoonestusala suuruseks on 1530 m? Hoonete paiknemine véljaspool
hoonestusala ei ole lubatud. Rajatisi on lubatud pustitada véljaspool hoonestuala.
Hoonestuala on néaidatud suuremana, et voimaldada hoone asukohta teatud maéaral
valida.

On keelatud hooneid pustitada |&hemale kui 4 m krundi piirist. Planeeritud hoonete
tapne ehitisalune pindala selgub 16pliku hooneprojektiga.

Hoonestusala on antud arvestades olemasolevaid ja planeeritavaid tehnovorke ja —
rajatisi, planeeritavaid juurdepaasuteid, tuleohutuskujasid, krundipiire, krundi reljeefi,
vaateid krundile ja krundilt valja.

4.7 Likvideeritavad objektid

Planeeringualal paiknevad mitmed amortiseerunud ja kasutuseta hooned. Koik hooned
on ette nahtud likvideerida. Planeeringualal likvideeritakse puud ja podsad, mis jaavad
ette teede, platside, hoonete ehitusele, ka tehnovorkude rajamisele.

4.8 Tee maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Juurdepé@as planeeritavale POS 1 on ette nadhtud Téahe tanavalt. Juurdepaas Tahe tn
102a krundile ning sellega hiliem liidetavale POS 2 on planeeritud Ropka teelt.

Parkimine, sealhulgas jalgrataste parkimine lahendatakse krundisiseselt vastavalt
normidele, lahtudes Eesti Standardist EVS 843:2003 "Linnatéanavad" ja arvestades 1
parkimiskoht korteri kohta.

Planeeringu joonistel on esitatud pohimotteline parkimislahendus. Tapne lahendus
antakse edasise projekteerimise kaigus.

4.9 Haljastuse ja heakorrastuse pohimotted

Haljastatud alade osakaal krundil peab olema suurem kui kdvakattega alade osakaal.
Vahemalt 10% krundi haljastusest peab olema koérghaljastus. Planeeringuga esitatud
korghaljastuse lahendus on pohimotteline, tapne lahendus esitatakse edasise
projekteerimise kaigus.

Vertikaalplaneerimisel on oluline juhtida sademeveed hoonest eemale ning kindlustada
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vee mittevalgumine naaberkinnistutele. Tapne maapinna muutumine pannakse paika
hoone ehitusprojekti koostamise kaigus.

4.10 Ehitistevahelised kujad

Tuleohutuse tagamiseks tuleb ehitiste projekteerimisel lahtuda Vabariigi Valitsuse 27.
Oktoobri 2004. a maarusega nr 315 Ehitisele ja selle osale esitatavad
tuleohutusnduded®  satestatud  tuleohutusnduetest. Hoonetevaheline kuja on
minimaalselt 8 m.

Uusehitiste rajamisel arvestada seadusest tulenevate tuleohutuskujadega ning hoonete
projekteerimisel kasutada tehnikaid ja materjale, mis vahendaksid tule levimise ohtu.
Planeeritava uue hoone madalam tuleohutusklass on TP 3, voib rajada ka korgema
tuleohutusklassiga hoone. Tapne tuleohutusklass maaratakse ehitusprojektis.

4.11 Tehnovorkude ja —rajatiste asukohad

Hoonete kommunikatsioonidega varustatus ja litumispunktid on pohimdttelised ning
nende tapsed asukohad projekteeritakse eraldi tehnovorkude kohta koostatavates
toOprojektides. Tehnovorkude tooprojektid koostatakse vorguvaldajate tehniliste
tingimuste alusel.

Vajadusel olemasolevate trasside Umbertdostmine toimub trassivaldajate poolt
satestatud korras.

4.11.1 Veevarustus, kanalisatsioon ja sademevesi

Vee-, sadevee- ja kanalisatsioonivarustus lahendatakse vastavalt AS Tartu Veevark
poolt valjastatud tehnilistele tingimustele nr 30.06.2016 INF/405, tsentraaltrasside
baasil.

Vee- ja kanalisatsioonivarustuse lahendus seotakse OU Altren Projekt tdoga nr. VK-
16/7.

Terviklik parklate sadeveelahendus antakse edasise projekteerimise kaigus.

4.11.2 Tuletbrjeveevarustus

Tuletorjeveevarustuse lahendus peab vastama Eesti standardi EVS 812-
6:2012+A1:2013 nduetele.

Tuletorjeveevarustus on tagatud olemasoleva tuletorjeveehudrandi baasil, mis asub
Tahe tanava ja Ropka tee ristmikul.

4.11.3 Elektrivarustus ja valisvalgustus

Elektrivarustus tagatakse vastavalt Elektrilevi OU tehnilistele tingimustele nr 241814,

Planeeringuala valisvalgustus lahendatakse ehitusprojektiga.

4.11.4 Soojavarustus

Soojavarustusega litumine lahendatakse vastvalt AS Tartu Keskkatlamaja poolt
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valjastatud tehnilistele tingimustele nr 103/16, tsentraalkitte baasil.

4.11.5 Sidevarustus

Sidevarustus lahendatakse vastavalt Telia Eesti AS tehnilistele tingimustele nr
26620173.

4.11.6 Gaasivarustus

Planeeringuga ei nadhta ette gaasivorguga litumist. Kui edasise projekteerimise kaigus
selgub gaasivorguga litumise vajadus, toimub litumine kohaliku omavalitsuse ja
gaasipakkuja poolt sdatestatud korras.

4.12 Keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu

elluviimiseks

Planeeringualal ei paikne looduskaitse all olevaid objekte ning planeeringuga
kavandatav tegevus ei too kaasa olulisi keskkonnamaojusid.

Jaatmekaitlus lahendada vastavalt kehtivatele normatiividele ning seadusandlusele.
Jaatmed tuleb koguda vastavasse kinnisesse prugikonteinerisse ning olmejaatmete
aravedu tuleb korraldada vastavalt Tartu linnavalitsuse poolt kehtestatud nduetele.

4.13 Arhitektuurinouded ehitisele

Uute hoonete ehitamisel tuleb jargida piirkonnale omaseid valja kujunenud
arhitektuurilisi omadusi. Soovitav on rajatava hoone vélisvimistluses kasutada
naturaalseid ja looduslikke materjale. Jargida nii traditsioonilise kui ka kaasaegse
arhitektuuri haid néiteid. Hooned peavad olema teostuselt heatasemelised. Ehitised
peavad olema projekteeritud ja ehitatud hea ehitustava pohimotete jargi, peavad
sobima Umbritsevasse keskkonda, mitte looma ohtu inimesele, varale ega keskkonnale.

Planeeringuga on maaratud hoone maksimaalseks absoluutkdrguseks 60.00m. Tahe tn
poolt on hoonele lubatud kuni 3 korrust, lisaks 1 maa-alune parklakorrus. Hoone
lubatud katusekalde vahemik 0-30°. Hoone varvilahendused peavad sobituma
keskkonda. Kavandatavas hoones peavad esimesel korrusel asuma aripinnad. Samuiti
tuleb hoonesse projekteerida hoiuruumide lastekarude, jalgrataste jms tarbeks.

4.14 Servituutide maaramise vajadus

Servituudid seatakse Asjadigusseaduses ja Asjadigusseaduse rakendamise seaduses
ettendhtud korras. Kogu planeeringualal on krunte |abivatele tehnovorkudele
planeeritud seada isiklik kasutusdigus tehnovorkude voi —rajatiste valdajate kasuks
tehnovorgu voi -rajatise kaitsevoondi ulatuses.

Planeeringuala l&bivad tehnovorgud ja kaitsevoondid:
e Madalpinge elektrikaabel — 1 m teljest moélemale poole.

e Korgpinge elektrikaabel — 1m teljest mélemale poole.

10
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e Veetrass — 2 m teljest moélemale poole.

e Kanalisatsioonitrass - 2 m teljest mélemale poole.

e Sadeveekanalisatsioonitrass - 2 m teljest mdlemale poole.
e Sidetrass - 1m teljest mdlemale poole.

e Soojatrass -2 m teljest mdlemale poole.

4.15 Muud seadusest ja teistest oOigusaktidest tulenevad

kinnisomandi kitsendused

Planeeritaval alal piiravad tegevust tehnovorkude kaitsevoondid.

4.16 Kuritegevuse riske vihendavad nouded ja tingimused
Planeeringut koostades on erinevad valiruumid kavandatud selliselt, et on arvestatud
erinevaid kuritegevust vahendavaid meetmeid. Oluliseks on seatud:

e Hoonetevaheline hea nahtavus, jalgitavus ja valgustatus

e Konkreetsed ja selgelt eristatavad juurdepaasud ja likumisteed

e Erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine

Projekteerimisel ja hilisemal rajamisel ning kasutamisel tuleb lisaks eelnevale arvestada
jargnevaga:

e Jalgitavus (videovalve)

e Atraktiivsed materjalid, véarvid

e Vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad, lukud,
pingid, prugikastid, margid)

4.17 Planeeringu kehtestamisest tulenevate voimalike kahjude
hiivitaja

Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pohjustada kahjusid. Selleks tuleb
tagada, et kavandatav ehitustegevus ei kahjustaks naaberkruntide omanike digusi ega
kitsendaks maa kasutamise voimalusi (kaasa arvatud haljastus). Samuti tuleb véltida
vee VvOi pinnase saastumist ning ehitisega seonduva heitvee, suitsu ja tahkete vOi
vedelate jdatmete puudulikku arajuhtimist. Ehitamise voi kasutamise kaigus tekitatud
kahjud tuleb tekitaja poolt huvitada koheselt.

Ilgakordne krundi omanik peab tagama vastavate meetmetega ehitusseaduse §3
taitmise, mis nduab, et ehitis ei vOi ohustada selle kasutajate ega teiste inimeste elu,
tervist vOi vara ega keskkonda.

11
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4.18 Planeeringu rakendamise voimalused
Kehtestatud detailplaneeringut rakendatakse vastavalt Eesti Vabariigi seadustele ja
Oigusaktidele.

Tehnovorkude rajamine toimub vastavalt kruntide valdajate ja vorguvaldajate
kokkulepetele. Tehnovorgud ehitatakse vélja tehnilisi tingimusi  arvestades
litumislepingute alusel, kus néidatakse tehnovorkude valjaehitamise ulatus.

Kéesolev detailplaneering on péarast kehtestamist aluseks kinnistu jagamisele ja
planeeringualal edaspidi teostatavatele ehituslikele ja tehnilistele projektidele.

12
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Lisad

Kooskolastused

Kooskolastuste ja planeeringuga ndusolekute kokkuvotte koondtabel

Louna-Eesti Paastekeskus

Kooskdlastaja nimi ja ametikont. ...

KUU DY . .
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