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1 Sissejuhatus

1.1 Planeeringu koostamise alused ja eesmark

Osalhing Vallenson on esitanud ettepaneku Tahe tn 135d ja Tahe tn 135f kruntide detailplaneeringu
koostamise algatamiseks. Detailplaneeringu koostamise eesmark on kaaluda kruntidele ari-, tootmis-
ja laohoonete rajamise véimalusi.

Planeeringuala suurusega 20 000 m? asub Ropka t60stuse linnaosas Tartu linna Uldplaneeringu
kohaselt vaike- ja driettevotete maal.

1.2 Arvestamisele kuuluvad materjalid
Planeeringu lahtedokumendiks on Tartu Linnavalitsuse 01. 10.2013. a korraldus nr 983.

Arvestamisele kuuluvad varasemad kehtestatud planeeringud ja teised t66d:

e Tartu Linnavolikogu 14. septembri 2017. a otsus nr 494 kehtestatud Tartu linna
Uldplaneering;
e Tartu Linnavalitsuse 21. aprilli 1998. a korraldusega nr 1261 kehtestatud Tahe 135
detailplaneering.
1.3 Alusplaan
Digitaalse alusplaani md&tkavas 1:500 m&ddistas OU Metricus 2013.a veebruaris (t66 nr 13G6245).

1.4  Olemasoleva olukorra iseloomustus

Planeeringuala hdolmab Tartu linnas Ropka téostusrajoonis krunte Tahe 135d ja 135f. Krundil Tahe
135d asuvad kaks kokku ehitatud dri/laochoonet ning (ks eraldiseisev hoone. Lisaks on krundil avatud
kdvakattega laoplats. Krundil Tdhe 135f asub ks &ri/lachoone. Kdik hooned on ihekorruselised.
Parkimine toimub krundil. Hooned on varustatud vajalike tehnovérkudega.

Haljastust (sh korghaljastust) asub planeeritud kruntide piiridarsetel aladel. Suuremad haljasalad
asuvad krundil Tahe 135f. Planeeringuala maapind on tasane, suurim kdrguste vahe on ca 2 m.

Tahe tn 135f krundile ulatub osaliselt Tahe tn 137 krundil paiknevate puurkaevude 30-meetrine
sanitaarkaitseala. Planeeringualale ulatub osaliselt Tartu linna reoveepuhasti kuja (vt tapsemalt ptk
2.7.1).

Kruntide suurused, sihtotstarbed ja hooned on esitatud joonisel nr 2 Olemasolev olukord.

1.5 Planeeringuala ldhipiirkonna funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed

Planeeringuala asub Tartu linnapiiri lahistel Ropka to6stusrajoonis. Kontaktvéondis asuvad peamiselt
ari- ja tootmismaa krundid (gaasikontor, vee-ettevote ja reoveepuhasti ning teised tootmis- ja
ariettevotted).

Linna Gldplaneeringu jargi asub planeeringuala vaikeettevotluse ja -tootmise maa-alal.

Juurdepaas planeeringualale toimub Tahe tdnavalt. Tdhe tdnav on planeeringuala 16igus tupiktanav.
Jalgteed on Tahe tanaval valja ehitatud osaliselt.

Vaata ka joonist Kontaktvédndi funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed.
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2 Planeerimise lahendus

2.1 Planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine
Tahe tn 135d ja Tahe tn 135f kinnistud liidetakse (iheks krundiks.

2.2 Krundi ehitusdigus

Krundi ehitusdigus on esitatud joonisel nr 4 Péhijoonis.

2.3 Krundi hoonestusala piiritlemine

Hoonestusala sidumine krundipiiride ja olemasolevate hoonetega on esitatud joonisel nr 4
Péhijoonis. Planeeringualast Ringtee tn suunal asuvad hooned tdanavaaarsel krundipiiril, teisel pool
aga tagasiastega. Kuna planeeringuala juures asub tdnava ehitusjoone lileminekuala on hoonestusala
planeeritud tagasiastega ning kohustuslikku ehitusjoont ei ole maaratud.

2.4 Tanavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Juurdepaas planeeringualale sdilib olemasolevas asukohas.

Parkimine on ette nahtud krundisiseselt. Kuna planeeringuala asub darelinnas tuleb vastavalt Eesti
Standardile Linnatdnavad (EVS 843:2016) rakendada parkimisnormatiivi vahima lubatud vaartusena.
Vastavalt normile tuleb krundile rajada iga 90 m? tootmis- ja laohoone brutopinna kohta vahemalt 1
sBiduauto parkimiskoht ja iga 200 m? kohta 1 jalgratta parkimiskoht.

Parkimiskohtade arvutusel on vdetud aluseks 8000 m? suurune suletud brutopind.

Pos nr | Suletud Soiduautode Planeeritud Jalgrataste Planeeritud
brutopind parkimisnormatiiv | sdiduautode parkimisnormatiiv | jalgrataste
1/90 parkimiskohad 1/200 parkimiskohad
krundil krundil
Pos 1 8000 m? 8000/90 =89 90 8000/200=40 40

PShijoonisel on esitatud voéimalik parklate asukoht ja asetus. Tapne parklate paigutus ja
parkimiskohtade arv tuleb lahendada projekteerimisel vastavalt normile. Parkimiskohti ei ole lubatud
rajada haljasala tingmargiga tdhistatud alale. P&hijoonisel on esitatud eraldi tingmargiga
teenindusala, mille ulatuses toimub kauba (laenutatavate ehitusseadmete) laadimine
transpordivahendisse (auto, jarelkaru, kaubik, veoauto jne). Klienditeeninduse liiklusala tuleb
tahistada sillutisel teekattemargistusvarviga.

Tanavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus on esitatud joonisel nr 4 PGhijoonis.

2.5 Haljastuse ja heakorrastuse pohimotted

Planeeringuga on esitatud sailitatav, likvideeritav ja planeeritud haljastus. Planeeringus on margitud
sdilitatavaks 60 puud ja likvideeritavaks 30 puud (millest 9 puud asuvad hoonestusalal ja 21
moodustavad krundidarse vahevaartusliku tihedalt liitunud voradega isetekkelise uuenduse). Uusi
puid on planeeritud krundile 41, seega on likvideeritavate ja istutavate puude tasakaal positiivne.

Kbrghaljastuse osakaal peab olema vdahemalt 10 % krundi pindalast. Joonisel tdhistatud haljasala
moodustab 25% krundi pindalast, millest u 50 % on kd&rghaljastatud. Krundi kagunurgas olev
olemasolev kdrghaljastatud ala on planeeritud kujundada puhkealaks. Uushaljastust véib rajada
haljasala tingmargiga tahistatud alale lisaks planeeringus esitatule. Puude istutamisel tuleb jargida
tehnovorkudest tulenevaid kujasid.
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Tanavapoolsele krundipiirile v6ib rajada kuni 2 m korguse piirde. Piire peab olema aZuurne.
Kruntidevaheliste piirete rajamisel piiranguid ei seata. Tapne lahendus maaratakse projektis.

Haljastuse ja heakorrastuse péhimdtted on esitatud joonisel nr 4 PGhijoonis.

2.6 Ehitistevahelised kujad

Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutuse klasside ja hoonete vaheliste
kujadega vastavalt siseministri 30.30.2017 a maarusele nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded
ja nduded tuletdrje veevarustusele”.

Olemasolevate hoonete tulepusivusklassiks on TP2. Hoonete minimaalseks tulepisivusklassiks on
TP3. Uute hoonete tulepisivusklass tuleb maarata projekteerimisele lahtuvalt tapsest
kasutusotstarbest, planeeringuga ei maarata tapseid tulepisivusklassi nGudeid.

2.7 Tehnovorgud

2.7.1 Olemasolev olukord

Planeeringualal on rohkelt mittetéotavaid vanu tehnovorke. Tahe 135f krundile ulatub Tahe 137
kinnistul asuvate puurkaevude sanitaarkaitseala (30 m).

Planeeringualale ulatub Tartu reoveepuhasti kuja (300 m). Reoveepuhasti mdjupiirkonnas
paiknemise peamiseks negatiivseks teguriks on dhureostus. Vabariigi Valitsuse 15.05.2001 a maaruse
nr 171 §3 (5) kohaselt véivad kuja piires asuda kanalisatsiooniehitiste teenindamiseks vajalikud
hooned ning muud t66stus-, lao-, transpordi- ja sidehooned hoone omaniku ja vee-ettevdtja
omavabhelise kirjaliku kokkuleppe korral.

2.7.2 Veevarustus

Planeerimisel on lahtutud AS Tartu Veevark poolt 02.01.2018. a. viljastatud tehnilistest tingimustest
nr INF/2.

Tahe 135d kinnistu on kadesoleval ajal veega varustatud Tahe tn DN 150 veetorustikust rajatud De
40PE veetoru kaudu. Kogu planeeringuala (Tahe 135d ja Tahe 135f krundid on planeeritud liita tiheks)
tuleb veega varustada olemasoleva veeilihenduse kaudu. Vajadusel rekonstrueeritakse olemasolev
veelihendustoru suurema labim&6duga toru vastu. Tapne lahendus maaratakse projektis.

Ldhim olemasolev hiidrant asub Tahe tanava veetorul Tahe 135 kinnistu kohal, mille véimsus on AS-i
Tartu Veevark andmetel 15 I/s.

Tuletdrje veevarustus peab vastama standardi EVS 812-6:2012 nduetele. Tuletdrjevee tagamiseks on
planeeritud uus hidrant krundi keskosasse. Projekteerimisel tuleb tagada hiidrandi nGuetekohane
kaugus hoonetest (sh sissepdasudest). Tulenevalt kavandatavate hoonete tapsetest kasutusviisidest
ja tuletdkkesektsioonide piirpindaladest tuleb tagada vajalik veekogus kasutades selleks vajadusel
tdiendavat veemahutit.

2.7.3 Kanalisatsioon

Planeerimisel on lahtutud AS Tartu Veevark poolt 02.01.2018. a. viéljastatud tehnilistest tingimustest
nr INF/2.

Planeeringuala labib Soinaste kiilas asuvaid kinnistuid teenindav kanalisatsioonitorustik DN 500, mis
jaab kavandatava hoonestusala alla ning tuleb sealt valja tdsta avalikule maale. Torustiku uus asukoht
on planeeritud Tahe tdnavale ning Tartu linna ja Kambja valla piirile. Tapne lahendus koostatakse
projekteerimisel.
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Planeeringuala reovesi on planeeritud juhtida kinnistul asuva olemasoleva Ghendustorustiku kaudu
Tahe tanava DN 500 kanalisatsioonikollektorisse.

Koik ehitatavate hoonete alla jadvad torustikud tuleb ehitusalalt vélja tdsta, t66st korvaldatavate
kaevude ja torustikuke Gimbertdstmine, lahtiihendamine ja likvideerimine maaratakse projektiga.

2.7.4 Sademevesi

Planeerimisel on lahtutud AS Tartu Veevark poolt 02.01.2018. a. viljastatud tehnilistest tingimustest
nr INF/2.

Sademevee eesvooluks on olemasolev Tdhe tdnaval asuv ning Tahe 118 kinnistut Ildbiv
sademeveetorustik De 450. Planeeringuala olemasolev sademeveetorustik on suunatud nimetatud
eesvoolu olemasoleva tihendustorustiku kaudu.

Valingvihma aegse llekoormuse vahendamiseks sajuveeslisteemis tuleb kruntidelt tanavatorustikku
juhitava sajuvee vooluhulka (l/s) piirata. Tanavatorustikku juhitava sademevee vooluhulga (I/s)
vahendamiseks ja Uhtlustamiseks kasutada véimalikul maaral vaikese aravooluteguriga pinnakatteid
ning planeerida kruntidele reguleeriv maht (mahuti, torud vmt). Kinnistutorustik ja reguleeriva mahu
jaoks vajalikud rajatised tuleb tooprojekti koosseisus dravoolu reguleerimise noudest lahtuvalt
dimensioneerida. Piirangud tdpsustatakse tooprojekti koostamiseks valjastatavates tehnilistes
tingimustes.

Parklate ja muude vdimalike Glireostusega platside sademevee puhastamiseks on planeeritud I-klassi
oliptldurid.

Sademe- ja drenaaZivee juhtimine reoveetorustikku ei ole Ilunatud. K&ik olemasolevad
sademeveelihendused reoveetorustikku tuleb likvideerida.

2.7.5 Elektrivarustus

Olemasolev elektrivdimsus krundil on 3x63 A. Uute hoonete elektrivarustus 3x120 A lahendatakse
olemasoleva liitumise vdimsuse suurendamisel. Vajadusel rekonstrueeritakse olemasolevad
toitekaablid olemasolevas kaablikoridoris liitumiskilbist alajaamani Gaasi 226, mis asub
naaberkinnistul Tahe 135g.

Liitumiskilbile tuleb tagada vaba juurdepaas.

Krundi valgustus lahendatakse projektiga. Soovitav on kasutada hoone kiilge paigaldatavaid
valgusteid.

Tanaval sailib olemasolev valgustus.

2.7.6 Sooja- ja gaasivarustus

Planeeringuala asub Tartu linna Uldplaneeringu jargi kaugkittepiirkonnas. Olemasolevate hoonete
kitmiseks kasutatakse gaasi. Olemasolevate hoonete gaasiga kitmist vOib jatkata. Uute hoonete
kiitmine on planeeritud kaugkitte baasil. Lisaks on soovitav kaaluda hoonete energiavajaduse
lahendamiseks paikeseenergia lahendusi, paigaldades paikesepaneele hoonete katusele.

Tahe tanaval olev kaugkiittetorustik on amortiseerunud ning see tuleb rekonstrueerida alates Tahe
135a krundi Ghenduskohast (vt joonis 3). Tapne lahendus tuleb teostada projekteerimisel.

2.7.7 Sidevarustus

Kruntidel olemasolev sidevarustus sdilib. Uute hoonete sidevarustus lahendatakse olemasoleva
baasil.
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2.8 Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatava elluviimiseks

Planeeritaval alal ei ole keskkonnaohtlikke objekte. KGvakattega tadnavalt ja parklalt tuleb sajuvesi
juhtida kanalisatsiooni, mitte lasta voolata kruntidele. Oli- ja muud ohtlikud jditmed, samuti
olmejaatmed tuleb koguda kinnistesse vastavatesse konteineritesse. Jadtmete dravedu voib teostada
vastavat luba omav ettevéte.

Planeeringualale ulatub kahe puurkaevu veehaarde sanitaarkaitseala (30 m). Sanitaarkaitsealal on
majandustegevus keelatud, valja arvatud heintaimede niitmine ja veeseire.

2.9 Ehitiste olulisemate arhitektuurinbuete seadmine

Detailplaneeringu pdhijoonisel (joonis nr 4) on tahistatud hoone vdéimalik asukoht krundil
planeeritava hoonestusalana, st, et planeeritavat hoonet vdib ehitada ainult pdhijoonisel naidatud
hoonestusalasse. Hoonestusalale ehitamisel tuleb jargida kujadest tingitud ndudeid. Planeeritav
orienteeruv hoone +£0.00 on 44.00-45.50.

Vastavalt majandus-ja kommunikatsiooniministri 02.06.2015 a maaruse nr 51 ,Ehitise kasutamise
otsatarvete loetelu” kohaselt on planeeringualal lubatud jargmised ehitise kasutamise otstarbed:

12200 Biroohooned
12300 Kaubandus- ja teenindushooned
12400 Transpordihooned

12500 Toostus- ja laohooned

2.10 Servituudid

Reaalservituutide ja isiklike kasutusdiguste seadmise vajadus on esitatud tabelis 1.

Tabel 1
Servituudid
teeniv kinnisasi servituut voi isiklik valitsev kinnisasi, isik
kasutusdigus
Pos 1 isiklik kasutusdigus Elektrikaabel — v6rgu valdaja
Téhe 135g isiklik kasutusdigus Elektrikaabel — vGrgu valdaja

Servituutide seadmise vajadus on kajastatud joonisel nr 5 Tehnovérgud.

2.11 Kuritegevusriske vahendavad nduded ja tingimused
Planeeringut koostades on erinevad valisruumid kavandatud selliselt, et on arvestatud erinevaid
kuritegevust vahendavaid meetmeid. Oluliseks on seatud:

e hea nahtavus ja valgustatus;

e konkreetsed ja selgelt eristatavad juurdepaasud ja liikumisteed;
e tagumiste juurdepaadsude valtimine;

e erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine.

Projekteerimisel ja hilisemal rajamisel ning kasutamisel tuleb lisaks
eelnevale arvestada jargnevaga:
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e jadlgitavus (videovalve);

e eraalale piiratud juurdepaas voorastele;

e valdusele sissepdasu piiramine;

e atraktiivsed materjalid, varvid,;

e vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad,
lukud, pingid prigikastid, margid);

e atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur, tdanavamddbel ja kdnniteed; suunaviidad;

e (ildkasutatavate alade korrashoid.

2.12 Planeeringu kehtestamisest tulenevate voimalike kahjude hiivitaja

Planeeringu elluviimisega kaasnevad voéimalikud kahjud kolmandatele isikutele hivitab krundi
igakordne omanik. Selleks tuleb tagada, et rajatavad hooned ei kahjustaks naaberkruntide
kasutamise voimalusi (kaasa arvatud haljastust) ei ehitamise ega kasutamise kaigus. Ehitamise voi
kasutamise kaigus tekitatud kahjud tuleb tekitaja poolt hiivitada koheselt.

2.13 Planeeringu rakendamine

Detailplaneeringu elluviimisega ei kaasne Tartu linnale kohustust detailplaneeringukohaste avalikuks
kasutamiseks ettendahtud tee ja sellega seonduvate rajatiste, haljastuse, valisvalgustuse ning
tehnorajatiste sh sademeveekanalisatsiooni vdljaehitamiseks, ega vastavate kulude kandmiseks.

Planeeritud juurdepaddsu valjaehitamine on krundi Pos 1 igakordse omaniku kohustus. Juurdepaas
tuleb valja ehitada hiljemalt hoone valmimise ajaks. Juurdepaasu rajamisel tuleb tagada kergliiklustee
katkematu kulgemine.

Tehnovorkude rajamine toimub vastavalt kruntide valdajate ja vorguvaldajate kokkulepetele.
Tehnovorgud ehitatakse valja tehnilisi tingimusi arvestades liitumislepingute alusel. Reoveepuhasti
kujas tuleb krundi hoonestamiseks AS-ga Tartu Veevark sdlmida notariaalselt tdendatud kirjalik
kokkulepe.
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3  Arvamuste ja kooskdlastuste koondtabel

Planeeringu koot606d ja kooskdlastamist tdendavad materjalid on esitatud teises kdites Lisad.
e OU Elektrilevi Tatjana Bor3evitskaja 11.05.2018 nr 0452932177.
Tingimused:
o Toojoonised kooskd&lastada tdiendavalt.
e AS Gaasivorgud Andrus Mulla 14.05.2018, iile vaadatud.
e AS Tartu Keskkatlamaja Ular Roose 05.12.2017 nr 1217-7394-3797.
e AS Tartu Veevark arendusjuht Peeter Pindma 10.05.2018 nr 324.
e AS Elion Ettevotted Aleks Kask 22.11.2017 nr 29385555.
Tingimused:
o Toode teostamisel tuleb Idhtuda liinirajatiste kaitsevoondis tegutsemise Eeskirjast.
o Toid vdib teostada ainult Elioni volitatud esindaja kirjaliku t66loa alusel.

e Koostd0 naaberkinnistute omanikega, teavituskiri saadetud 31.08.2018.

e LBuna paastekeskuse ohutusjérelevalve biiroo ndunik Margo Lempu 30.10.2018 nr K-ML/38.
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4  Joonised (esitatud digitaalselt eraldi failidena)
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3 Planeeringuala kontaktvoondi funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed
4 PGhijoonis

5 Tehnovorgud
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Joonis 1. Situatsiooniskeem
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