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1 Planeeringu koostamise alused ja eesmark

planeeringu algatamisel

Detailplaneeringu koostamisest huvitatud isik on OU Sunmore. Kiesoleva planeeringu
lahtedokumendiks on Tartu Linnavalitsuse 11.02.2014. a korraldus nr 164 "Roosi tn
36//Roosi tn 38 krundi detailplaneeringu koostamise algatamine ja ldhteseisukohtade
kinnitamine"

Detailplaneeringu eesmédrk on Roosi tn 36//Roosi tn 38 krundi jagamine ja

moodustatavale krundile uue korterelamu ehitusdiguse mdaramine.

2 Arvestamisele kuuluvad planeeringud ja

dokumendid

Tartu Linnavolikogu 6. oktoobri 2005. a méérus nr 125 “Tartu linna iildplaneeringu
kehtestamine”.

Detailplaneeringu koostamise alusplaaniks on vdetud OU Piiber Projekt poolt 2013. a
novembris moddistatud geodeetiline alusplaan tdpsusastmega M 1:500 , t66 nr.

PP13/65G.

3 Olemasoleva olukorra iseloomustus

Planeeritav ala suurusega ca 2100m2 paikneb Raadi-Kruusamie linnaosas, Peetri ja
Roosi tdnavate ristmikul. Roosi tn 36// Roosi tn 38 krundil on kaks kahekorruselist
viilkatusega korterelamut ja abihooned. Krunt on tasase reljeefiga ja haljastatud
madalhaljastuse ning ilu- ja viljapuudega.

Krundi suurus on 1892m? ja katastriiiksuse sihtotstarve 100% elamumaa.

Olemasolev olukord on graafiliselt esitatud joonisel 3.

4 Planeeringuala lahipiirkonna funktsionaalsed ja

linnaehituslikud seosed

Planeeringuala paikneb linna iildplaneeringus miédratud vdikeelamu juhtfunktsiooniga
maa-alal.  Planeeritavat ala  Umbritsevad kahest kiiljest kahekorruselised

pooningukorrustega korterelamutega krundid. Piirkonnas esineb ka tliksikelamuid, mis
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valdavalt on kahekorruselised. Mdni piirkonna tiksikelamu on erandina viilkatusega ja
ithe korrusega. Roosi tn 36// Roosi tn 38 olemasolevad elamud on kahekorruselised ja
kdesoleval ajal viélja echitamata pooningutega. Planeeringuala ldhipiirkonna

funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed on kujutatud joonisel 2.

Roosi 36//38 krundist jagamise teel moodustuvale krundile planeeritav korterelamu
jargib naabruses asuvate hoonete korruselisust ja mahtusid. Kavandatava hoone korguse
ja mahu méaidramisel on arvestatud voimalusega ehitada hoonesse tidnapdevastele
normidele vastavate korgustega eluruumid ning et hoone tervikuna harmoneeruks

Peetri tdnava dérde ehitatud ja juurde lisanduvate hoonete korgustega (tabel 1).

Lahihoonete kdrguste vordlus Tabel 1
Aadress Abs. korgus

Peetri tn 84 58,29m

Roosi tn 40 59,99m

Roosi tn 34 58,39m

Roosi tn 36 60,42m

Roosi tn 38 58,07m

Planeeritav Pos 2 60,00m

Mdrkus : olemasolevate hoonete korguste allikas on geodeetiline alusplaan.
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Roosi tn 36// Roosi tn 38 olemasolevatele korterelamutele ndhakse planeeringuga ette

voimalus votta tulevikus hoonete pooningukorrused kasutusele eluruumidena.

Planeeringuala {imbruses esinevate kruntide tdisehituse protsent on varieeruv- ulatudes
vihimast 17,3% téisehitusest Roosi tn 71 krundil kuni 60%-lise tdisehituseni Orava tn

31 krundil.

Lahipiirkonna kruntide tdisehituse protsentide analiiiis Tabel 2
Aadress Krundi pindala (m2) |Hoonete alune pind (m2) | Krundi tédisehituse %
Peetri tn 84 931 268 28,7
Peetri tn 82 1112 210 19
Peetri tn 53 811 227 28
Peetri tn 55 832 212 25,4
Roosi tn 32b 693 210 30
Roosi tn 34 779 191 24,5
Roosi tn 40//40a 2149 419 19,5
Peetri tn 86 546 200 27
Peetri tn 88 875 209 23,9
Roosi tn 71 682 118 17,3
Roosi tn 73 489 161 40
Kasarmu tn 8 461 170 36,8
Orava tn 31 456 268 60
Orava tn 30 837 160 19
Peetri tn 59 602 167 27,8
Roosi tn 65 688 196 28,5
Roosi tn 61 569 138 24
Peetri tn 57 602 176 29

Keskmine: 28
Roosi 36//38 Pos 1 planeeritav: 31
Pos 2 planeeritav: 24

* Andmed périnevad ehr.ee-st, linnaplaneerimise ja maakorralduse osakonna arhiivi dokumentidest ning

www.maaamet.ee kaardilt.

Planeeringuala lahipiirkonna korterelamu kruntide korterite arv on samuti varieeruv.
Lahipiirkonnas esineb tildkasutatavast koormusindeksist 100 suuremat koormust nt
koormusindeks 65 Orava tn 31 krundil.

Lahtuvalt piirkonna eripdrast ja varieeruvatest koormusindeksitest on planeeringuala
kruntide koormusindeksiks méédratud Pos 1 puhul- olemasolev korterite arv 13

(koormusindeks 85) ja Pos 2 uue hoone korterite arv 6 (koormusindeks krundil 132).
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Planeeringulahendusega ndhakse ette Pos 1 ja Pos 2 krundile iihise ménguviljaku
rajamine, mis kavandatakse Pos 2 krundile. Pos 1 krundi kasuks seatakse manguviljaku
kasutamiseks servituut. Piirdeaeda Pos 1 ja Pos 2 vahele ei rajata. Sel viisil on tagatud
Pos 2 krundi suurema haljasala kasutamine Pos 1 krundi omanike poolt ning
tegelikkuses on sel viisil planeeringuala kruntide tildkasutatava koormusindeksi (ca

100) sisuline eesmark tdidetud.

5 Planeerimise lahendus

5.1 Planeeritava ala kruntideks jagamine

Planeeringujérgselt moodustatakse kaks krunti:
Pos 1 - Roosi tn 36// Roosi tn 38 olemasolevate korterelamutega krunt.
Pos 2 - uue korterelamu voi iiksikelamu ehitamise voimalusega krunt. Krundi jagamine

on kujutatud maakasutuse ja kitsenduste joonisel (joonis 6).

5.2 Krundi ehitusdigus

Krundi ehitusdigusega on mairatud:

I)planeeritud krundi kasutamise sihtotstarve;

2)hoonete suurim lubatud arv krundil;

3)hoonete suurim lubatud korgus;

4)hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala.

Planeeringuga vodimaldatakse Roosi tn 36// Roosi tn 38 krundi olemasolevate
korterelamute pdoningukorruste vélja ehitamine ja eluruumidena kasutusele votmine.
Samuti on olemasolevatele hoonetele antud voimalus hoonete rekonstrueerimise kéigus
muuta hoonete vundamentide (hoone +/- 0. 00 tdstmine vajaduse korral), katuseharja ja
ridsta korgusi ca 30 cm.

Olemasolevad puukuurid ja pesukook on ette ndhtud lammutada.

Kruntide ehitusdigus on dra toodud planeeringu pdhijoonisel (joonis 4) .

5.3 Krundi hoonestusalade piiritlemine

Pohijoonisel ndidatud uushoonestusalad on seotud krundi piiridega.
Uushoonestusala (sh uute abihoonete asukohtade) médramisel on ldhtutud
naaberhoonete kaugustest (lIdhim hoone 8 m kaugusel) ning arvestatud voimalusega

sdilitada voimalikult suures ulatuses krundi haljastust.
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Uushoonestuslalad on seotud mddteketiga krundi piiridest ja ndidatud pdhijoonisel

(joonis 4).

54 Tanavate maa-alad, liiklus ja parkimiskorraldus

Roosi tn 36// Roosi tn 38 krundile jadb juurdepéés endisesest asukohast Roosi tdnavalt.
Uuele elamukrundile Pos 2 nidhakse juurdepiis ette Peetri tdnavalt.

Parkimine on ette ndhtud kruntide siseselt ja kovakattega alana. Parklate sademevesi
tuleb koguda, puhastada dlipiitiduris ja seejirel suunata sademeveetorustikku.
Parkimine lahendatakse tdpsemalt projekteerimise staadiumis, sh voib parkimiskohtade

arv vastavalt reaalsele korterite arvule vaheneda.

Tabel 3
Pos Ehitise Korterite Normi arvutus Normatiivne Planeeringuga
nr otstarve arv parkimiskohtade ette niihtud
arv krundil parkimiskohtade
arv krundil
1 Korterlamu | ol.olev 1-2 toalised korterid - 9,3 * 9
13 12tk *0,7= 8,4
Olemasolevad
korterelamud 3-toalised korterid-
Roosi tn 36// 1tk *0,9=0,9
Roosi tn 38
2 Korterelamu 6 1 koht korteri kohta 6** 6
voi vOi
tiksikelamu 2 kohta tiksikelamu kohta
Mirkus:

*QOlemasolevate korterelamute Pos 1 parkimiskohtade arvutamisel on ldhtutud Eesti Standartist EVS
843:2003

** Pos 1 parkimiskohtade arvutamise aluseks on detailplaneeringu koostamise lahteseisukohad:

Liikluskorralduslikke muudatusi ldhitdnavatel planeeringuga ei kavandata. Séilib
kahesuunaline liiklus Peetri ja Roosi tédnavatel. Sdidusuunad, juurdepédédsud krundile ja

parkimislahendus on ndidatud pdhijoonisel (joonis 4).

5.5 Haljastuse ja heakorra pohimoétted

Krundi reljeefi muutmist planeeringuga ei kavandata. Pos 1 krundi puhul moodustab
haljastatav maa-ala ca 464m2 ja kdvakattega parkla ca 283m2.

Pos 2 krundi puhul on haljastatava maa-ala suurus ca 415m?2 ja parkla suurus ca 183m2.
Pos 1 ja Pos 2 kruntide vahele piirdeaeda ei rajata, rajatakse haljastusega eraldus koos
vaba juurdepddsu voimalusega Pos 2 krundi ménguvéljakule. Peetri tn 84 ja Pos 2
krundi vaheline piirdeaed lammutatakse ja rajatakse uus aed kruntide vahelisele piirile.

Naaberkruntide vaheliste piiretena voib kasutada nii vork-kui lippaeda. Piirdeaia tépne
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kujundus lepitakse kokku enne ehitamist naaberkruntide omanike vahel.
Tanavapoolseks piirdeaia korguseks on 1,2-1,5m ning soovitavalt puidust lippaed.
Ténavaididrsed véravad ei tohi avaneda tdnava maale. Piirete paigutus on graafiliselt

esitatud pdhijoonisel (joonis 4).

5.6 Ehitiste vahelised kujad

Vastavalt Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004. a méérusele nr 315 “Ehitisele ja selle
osale esitatavad tuleohutusnduded”, lisale 2 on planeeritud korterelamute puhul ette
nihtud minimaalseks tulepiisivusklassiks TP-3. Planeeringuala lihim tuletdrje hiidrant
nr 192 asub Roosi ténaval.

Pos 1 (Roosi 38 elamu) naaberkrundi poolne hoone kiilg ja puukuuride poolne otsasein

ndha ette tuldtokestavana (EI 30).

5.7 Tehnovorkude ja rajatiste asukohad

Pos 2-le planeeritaval uushoonel puuduvad korterelamu ehitamiseks koik vajalikud
tehnovorkude iihendused. Olemasolevatel elamutel on kdik vorguiihendused olemas.
VESI JA KANALISATSIOON

Vastavalt vOrguettevotjate tingimustele on Pos 2 krundile ette ndhtud uute vee-ja
kanalisatsioonitorustike tihendused, mis on ndidatud tehnovdrkude joonisel (joonis 5).
Olemasolevate hoonete vee-ja kanalisatsioonitorustik tuleb vasavalt vorguettevotja
tingimustele rekonstrueerida.

SADEMEVESI

Vastavalt vorguettevotja tehnilistele tingimustele tuleb kruntidele planeerida sademevee
torustikuga iihendused “Tartu linna Kruusamie, Ulejde ja Raadi linnaosade
sademeveetorustike eelprojektis” (AS K& t66 nr 1791VKO08) projekteeritud
tanavatorustikku. Kiesoleval ajal torustikku veel vélja ehitatud ei ole. Seega on
sademevee kanaliseerimise eeltingimuseks sademevee eesvoolude valmis ehitamine.
Sademevee-ja drenaazivee juhtimine olmekanalisatsioonitorustikku on keelatud.
ELEKTRIVARUSTUS

Elektrikilbi asukoht on niidatud tehnovorkude joonisel tinglikult leppemaérgiga, see
paigaldatakse Pos 2 krundile ja selle tdpne asukoht maédratakse projektide ja
toojoonistega. Pos 1 elektriliitumiste rekonstrueerimise korral on lubatud maakaablitega
tihendus.

Hoonete ja parkimiskohtade valgustus lahendatakse hoonete ehitusprojektide

koostamisel tervikliku lahendusega.

RaID INVEST OU -8—



ROOSI TN 36//38 KRUNDI DETAILPLANEERING

KUTE

Olemasolevad hooned on ette ndhtud lokaalsel kiittel (tahkekiitte,vms) kiitmiseks,
voimalik on hooned viia iile gaasikiittele. Uue hoone pohikiitteliigina on ette ndhtud
gaasikiite. Molema hoone puhul on lubatud kasutada ka soojuspumpasid,

paikesepatareisid jms. alternatiivkiitteallikaid.

Soojuspumpade kasutamisel peavad need olema varjestatud ja tdnavalt mitte
vaadeldavad. Taastuvenergia kasutamise korral tuleb soovitavalt juhinduda uuringust
,,Tuule ja piikeseenergia kasutamine Tartu linnas* (Hea Uus Linn OU, 2013).

Juhul, kui Roosi tdnavale ehitatakse vilja kaugkiittetorustik, on soovi korral voimalik

viia hooned {ile ka kaugkiittele.

SIDE
Roosi ja Peetri tdnavatel on sidevorgud vélja ehitatud. Vastavalt Elion Ettevotted AS
tehnilistele tingimustele nr 22329838 tuleb Peetri tdnava dirde rajatavale uuele

korterelamule ehitada vilja sideiihendus tdnaval asuvast sidevorgust.

5.8 Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatava elluviimiseks

Alal ei ole keskkonnaohtlikke objekte ega kaitsevoondit noudvaid rajatisi.

Priigi kogumine lahendatakse vastavalt Tartu linna jadtmehoolduseeskirjale. Jadtmed
tuleb koguda vastavatesse kinnistesse konteineritesse. Konteinerite asukohad on
ndidatud pohijoonisel (joonis 4). Jadtmete dravedu tuleb tellida jadtmeluba omavalt

ettevottelt.

Roosi tn 36 // 38 krunt asub Tartu linna Meltsiveski veehaarde kaitsekava kohaselt
infiltratsiooni  kaitsealas, mille ulatus on kajastatud planeeringu joonisel 2.
Infiltratsioonialal on veehaarde kaitsmiseks tehtud ettepanek piirangute seadmiseks.
Sademetega tulevast ldmmastikust peab vegetatsiooniperioodil suure osa kinni
taimestik. Seepdrast on oluline rohelise pinna osa veehaarde infiltratsioonialal.
Infiltratsioonialal infiltratsiooni jatkumiseks ja infiltreeruva vee kvaliteedi tagamiseks
tuleb sdilitada ehitusalune pind praeguses mahus, vélja arvatud juhtudel, kus
projekteerimistingimused on médratud vOi detailplaneering on algatatud enne
kaitsekava valmimist; kus on enne kaitsekava valmimist viljastatud ehitusload vdi

kehtestatud detailplaneeringud. Roosi tn 36 // 38 krundi detailplaneeringu algatamisel
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lahtuti asjaolust, et 2004. aastal on linn juba korra algatanud detailplaneeringu

kaalumaks tdiendava ehitusdiguse médramise voimalusi elamu kavandamiseks.

Keskkonnaamet on oma 4. veebruari 2014. a kirjas nr JT 6-5/14/2043-2 asunud
seisukohale, et vajadust tdiendavate piirangute vOi leevendavate meetmete jirele
lahtudes Meltsiveski veehaarde kaitsevajadusest ei ole, sest kaitsekava négi kitsenduste
seadmisel ette erandi, kus juhul, kui projekteerimistingimused vdi detailplaneering on
algatatud enne kaitsekava valmimist, ei rakendata kitsendavaid tingimusi. Arvestades,
et 2004. aastal on linn juba korra algatanud detailplaneeringu kaalumaks tdiendava
ehitusdiguse mddramise voimalusi elamu kavandamiseks ja arvestades analoogiaga
Surnuaia tn 1 planeeringualal ldbiviidud keskkonnamdju strateegilise hindamisega
(juhtekspert prof Kalev Sepp) ei oma kavandatav tegevus (korterelamu ja

parkimiskohtade rajamine) eeldatavalt siiski arvestatavat keskkonnamdju.

Léahtuvalt eeltoodust tuleb planeeringu realiseerumisel paiknemist veehaarde
sanitaarkaitsealal meeles pidada ning viltida kahju tekkimist keskkonnale ehitamise

ajal.

Planeeringu lahenduse elluviimisega ei kaasne olulist keskkonnatingimuste muutumist

ning keskkonnamdju hindamiseks vajadust ei ole.

5.9 Ehitiste olulisemate arhitektuurinouete seadmine

Hoonete vilisviimistluses tuleb jirgida piirkonna hoonestamise ehitustavasid ning
materjali kasutust. Vilisviimistluses ei ole lubatud imiteerivate materjalide kasutamine.
Hoonete arhitektuur peab olema korgetasemeline ja timbritsevat miljodd arvestav.
Hoonestusalad ja arhitektuursed nduded on nididatud pdhijoonisel (joonis 4). Pos 2
trepid ja pandused ei tohi ulatuda tdnava maale. Ehitusprojektid tuleb kooskdlastada

linnaarhitektiga juba eskiisistaadiumis.

5.10 Servituutide vajaduse maaramine

Sademevee drajuhtimiseks Pos 2 krundilt on ette ndhtud seada servituut krundile Pos 1.

Servituudiala on ndidatud maakasutuse ja kitsenduste joonisel (joonis 6).

RaID INVEST OU —-10-



ROOSI TN 36//38 KRUNDI DETAILPLANEERING

Servituudid Tabel 4

Teeniv sik voi Kkinnistu,
. . . [Servituut/isiklik kasutusdigus [kelle kasuks Servituudi sisu
kinnisasi .
ervituut seatakse

. . Pos 2 kinnistu voi Servituut annab Giguse chitada ja
Servituut sademevee dra

Pos 1 R . sademeveetorustiku  |hooldada servituudi ulatuses
juhtimiseks torustiku kaudu ~ e .
vOrguettevotja sademeveetorustikku
. N - Pos 1 kinnistu vdi Servituut annab diguse kasutada
Servituut ménguvéljaku . )
Pos 2 . selle igakordsed Pos 2 maalalale planeeritud
kasutamiseks ; N s
lomanikud ménguvéljakut.

5.11 Kuritegevuse riske vihendavad noéuded ja tingimused

Planeeringu koostamisel on arvestatud Eesti standardi EVS 809-1:2002 kohaselt
planeerimise pohimotteid. Kuritegevuse riskide vahendamiseks on
planeeringulahenduse véljatootamisel arvestatud jdrgmiste linnakujunduslike votetega:

* oluline on hea nidhtavus (krundi valgustatus);

* krundile sissepédésu piiramine;

* territoriaalsus (ala selge eristamine ja piiramine piirdeaiaga).

Hoonete projekteerimisel ja hilisemal rajamisel arvestada kuriteohirmu vihendamiseks
ja vandalismi drahoidmiseks lisaks veel jirgnevaga:

*voimalusel paigaldada kohtvalgustid;

* hoida maa-ala korras;

* kasutada vastupidavaid ja kvaliteetseid materjale (uksed, aknad ja lukud).

5.12 Muud seadustest ja teistest digusaktidest tulenevad kinnisomandi

kitsendused ning nende ulatus

Vastavalt maaameti kitsenduste kaardi infole (www.maaamet.ee) asuvad Roosi tn 36//38
kinnistul jirgmised seadusjirgsed kitsendused:

* Maa-aluse vee-ja kanalisatsiooni survetorustiku 250mm kaitsevoond , ulatusega
20m2;

* Roosi tdnaval asuva elektridhuliini (alla 1kV) kaitsevoond 10,2m2 ulatuses;

* Roosi tdnaval asuvate elektri maakaabelliinide kaitsevoondid, ulatusega 77,2m2 ja
71,4 m2.

Lisaks seadusjirgsetele kitsendustele paikneb Roosi 36//38 kinnistu idanurgas Roosi
40//40a kinnistule kulgev kanalisatsioonitorustiku 16ik, mille osas lasub Roosi 36//38
kinnistul asjadigusseaduse rakendamise seaduse § 15 2 sitestatud tehnovdrgu talumise

kohustus.
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ROOSI TN 36//38 KRUNDI DETAILPLANEERING

Roosi 38 elamu olemasolev sideliin paikneb osaliselt Roosi 40//40a kinnistul. Nimetatu
osas lasub Roosi 40//40a kinnistul asjadigusseaduse rakendamise seaduse § 15 2

satestatud tehnovorgu talumise kohustus.

5.13 Planeeringu rakendamise véimalused

Kéesolev detailplaneering on pérast kehtestamist aluseks Pos 2 krundile uusehitise
plistitamiseks ning olemasolevate Roosi tn 36// Roosi tn 38 korterelamute ja abihoone
ehitusprojektide koostamisele.

Planeeringuga ei tohi pdhjustada kahju kolmandatele osapooltele. Selleks tuleb tagada,
et rajatav uus hoone ja haljastus ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise voimalusi ei
ehitamise ega ka kasutamise kdigus. Juhul kui planeeritava tegevusega tekitatakse siiski
kahju kolmandatele isikutele, kohustub krundi igakordne omanik koheselt hiivitama
tekitatud kahju.

Krundile jaavate ja wvéljaspool krundipiire olevate krunti teenindavate vajalike
juurdepiddsuteede, haljastuse viljachitamise kohustus on planeeritava krundi igakordsel
omanikul.

Tehnovorkude rajamine toimub vastavalt krundi igakordse omaniku ja vorguvaldajate

kokkulepetele.

RaID INVEST OU —-12-



6

vorguettevotjatega:

ROOSI TN 36//38 KRUNDI DETAILPLANEERING

Kooskolastuste kokkuvote ja koostoo

Kooskdlastava Kuupiiev |Kooskdlastaja | Kooskdlastuse Mirkused
asutuse nimetus nimi ja amet | asukoht kaustas
Louna-Eesti 17.03.2014 | Pjotr Vorobjov |Pdhijoonisel -
Pédstekeskus
AS Tartu Veevdrk |28.03.2014 | P.Pindma Tehnovdrkude joonisel, |-
lisade kaust 1k 36
OU Elektrilevi 01/04/14 | E.Okunev Tehnovorkude joonisel, | “T6djoonised
lisade kaust 1k.30. kooskdlastada
taiendavalt”
11/09/2014 Tehnovdrkude joonisel, | “Té6joonised
lisade kaust 1k 59 kooskolastada
tdiendavalt”
Elion Ettevotted AS |23.04.2014 | Aleks Kask Lisade kaust, 1k33. -
As Eesti Gaas 08.07.2014 | Tiina Ernits. Lisade kaust, Ik 37 a,b |-
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