SELETUSKIRI

1.     Detailplaneeringu  koostamise  alus

Käesoleva  detailplaneeringu  lähtedokumendiks  on  lähteülesanne  DP LÜ-102-03,  lisa  Tartu  LV  korraldusele  nr.  4751,  23.12.2003.a.

Detailplaneeringu  algatamise  ettepaneku  tegi  hr.  Priit  Vask.

Geodeetilise  alusplaani  on  koostanud  OÜ “WeW”  seisuga  31.05.2004.a. töö  nr.  GEO-123-2004  täpsusastmega  M 1:500.

2.  Planeeringu  eesmärk  ja  andmed  olemasolevate  kruntide  kohta

Planeeritava  ala  pindala  on  ca  1950 m².  DP  eesmärgiks  on  Jaama  30  krundi  jagamine  kaheks  krundiks  ja  moodustatavatele  kruntidele  ehitusõiguse  määramine  s.h.  krundile  pos.1  uue  elamu  ehitamiseks.

Jaama  30  krundil  säilib  senine  ehitus-  ja  kasutusõigus.

Jaama  30  kinnistu  (2909)  omanik  Priit  Vask,  aadress – Kesa  tn.  49,  50115  Tartu;  krundi  

pindala  on  1 771 m²;  maakasutuse  sihtotstarve  on  100%  väikeelamumaa.

3.       Arvestamisele  kuuluvad  planeeringud  ja  dokumendid

a)      Tartu  Linnavolikogu  06. okt. 2005.a.  määrusega  nr.  125  “Tartu  linna  üldplaneeringu  kehtestamine”.

b)      Tartu  Linnavolikogu  07.detsembri  2000.a.  otsus  nr.  245  “Jaama  ning  Roosi  tänavatega  ja  Puiestee  73b,  Roosi  51,  53  ning  Jaama  28  kruntidega  piiratud  ala  detailplaneeringu  kehtestamine”.

c)      Tartu  Linnavalitsuse  18.  veebruari  1999.a.  korraldus  nr.  550  “Jaama  32,  34  detailpla-neeringu  kehtestamine”.

4.       Planeeringu  lahendus

4.1.          Olemasoleva  olukorra  iseloomustus

Olemasolevad  piirid,   nagu  selgub  geodeetiliselt  alusplaanilt,  ei  kattu  adekvaatselt  maaka-sutusega,  eriti  piiril  Jaama  32-ga.  Mujal  on  olukord  rahuldav.  Olemasoleva  maakasutuse  sihtotstarve  on  Jaama  30  krundil  100%  väikeelamumaa.  Juurdepääs  olemasolevale  Jaama 30  krundile  toimub  krundi  lõunanurgast  Jaama  tänavalt.

Krundil  asub  üks  kahekorruseline  kuue  korteriga  puitelamu,  pesuköök,  kaks  ilma  ehitusloata    püstitatud  garaaži  ja  üks  ilma  loata  püstitatud  heas  korras  kuur  piiril  Jaama  32-ga. 

Haljastuseks  on  mõned  õunapuud  aiamaal,  üks  vahtrapuu  ja  üks  noor  kuusepuu.

Juurdepääsutee  laiuseks  Jaama  tn.  poolt  on  3,0 m,  elamust  piirini  on  2,6 m  s.t.  kapitaalne  tara  ei  asu  krundi  piiril,  vaid  on  ca  0,4 m  Jaama  32  krundi  sees.   

Olemasoleva  olukorra  graafiline  kujutus  on  joonisel  nr.  2.

4.2.          Planeeringuala  kontaktvööndi  funktsionaalsed  ja  linnaehituslikud  seosed

Planeeritav  ala  asub  Tartus  Jaama  ja  Puiestee  tänavate  miljööväärtusega  hoonestusalal,  mille eesmärk  on  tagada  ehitusajaloolise  väärtusega  hoonete,  algse  krundistruktuuri,  tänavavõrgu,  ajalooliste  teede,  haljastuse,  maastikuelementide  ning  kaug-  ja  sisevaadete  säilimine.

Konkreetselt  asub  planeeritav  ala  Jaama  tänava  ja  Kivi  tn.  treppide  läheduses  ning  kujutab  endast  2-korruselise  puidust  korterelamu  ja  ühekorruseliste  kõrvalhoonetega    hoonestatud  krunti. Lähimateks  naabriteks  Jaama  28  ja  32  on  samuti  ühe  või  kahekorruselised  elamud.  Krunt  piirneb  kirdes  Puiestee  tn.  73b  krundiga.

Jaama  tänava  naaberkruntide  uued  elamud  on  ehitatud  kruntide  tagumisele  poolele  suure  tagasiastega  Jaama  tänava  suhtes.

Autotranspordi  ja  jalakäijate  juurdepääs  kruntidele  on  ette  nähtud  Jaama tänavalt. 

Tehnovõrkudest  on  Jaama  tänaval  vee-  ja  kanalisatsioonitrassid,  side-  ja  elektrikaabelvõrk.

Planeeritav  ala  asub  Tartu  linna  arheoloogilise  kaitsevööndi  piirimaal.  Graafiliselt  ja  täpsemalt  on  seosed  kirjeldatud  joonisel  nr.  2.

4.3.    Planeeritava  ala  kruntideks  jaotamine

Vastavalt  lähteülesandele  on  Jaama  30  krunt  jaotatud  kaheks  krundiks,  millede  maakasutuse  sihtotstarbeks  on  EE 100% (elamumaa).  Planeeringu  eelne  Jaama  30  krundi pindala  oli  1771 m²,  planeeringujärgse  Jaama  30  krundi  pindalaks  jääb  800 m² , uue  krundi  (pos. 1)  pindalaks  on määratud 971 m².  Avalikku  kasutusse  planeeritud  maa-alasid  ei  ole kavandatud.

4.4.          Kruntide  ehitusõigus

Kruntide  ehitusõigused  on  esitatud  planeeringu  põhikaardil  (joonis 4).

4.5.          Krundi  hoonestusala  piiritlemine

Planeeritud   hoonestusalad  on   seotud  krundi  piiridega  (vt.  joonis  5 – planeeritud  maakasutus  ja  kitsendused).

4.6.    Tänavate  maa-alad  ja  liikluskorralduse  põhimõtted

Jaama  tänav  on  planeeritava  ala  ulatuses  kahesuunalise  liiklusega  ja  kahepoolse  kõnniteega  tänav. Kõnniteed  pole  lõplikult  välja  ehitatud  ja  need  on  sõiduteest  äärekividega  eraldamata.

Sõidutee  osa  on  asfalteeritud,  kõnniteed  on  osaliselt  kaetud  kõnnitee-plaatidega,  osaliselt  on  kruusakattega  kõnniteed.

Jaama  tänava  kõrgusmärk  on  sissesõidu  kohal  35.92.  Maapind  tõuseb  planeeritava  ala  lõpus  kõrgusmärgini  42.22.

Sissesõit  planeeritavale  krundile  pos.1  on  kavandatud  läbi  Jaama  30  krundi,  seades  juurdepääsu  ulatuses  teeservituudi.  Selline  liikluse  korraldus  võimaldab  korraldada  juurde-pääsud  mõlemale  krundile.  Naaberkrundi  Jaama  32  omanik  on  nõustunud (vt.  kooskõlastus)  0.40 m  laiuse  ribale  servituudi  seadmise  vajadusega  juurdesõidu  paremaks  korraldamiseks.  Koos  lisaribaga  on  sissesõidu  laius  kitsamas  kohas  3.0 m.

Parkimine  on  lahendatud  oma  krundil.  Parkimisala  kuju  ja  suurus  on  tuletatud  parkimisnor- matiivide  järgi  (EVS 843:2003  tabel  10.2).  Jaama  30  -  korterite  arv  7,  (7 x 0.8 = 5.6)  parkimiskohta  -  planeeritud  8  parkimiskohta.   Planeeritavale  krundile  pos.  1  on  ette  nähtud  ühele  korterile  3  parkimiskohta.  Parkimisalad  on  krundi  piirile  koondatud  ja  kujutavad  endast  ühtset  parkimisala. 

Kuna  väljasõit  õuealalt  Jaama  tänavale  on  kitsas  ja  nähtavus  on  halb,  tuleb  liiklust  alal  reguleerida  täiendavate  liikumiskiirust  piiravate  märkidega.

4.7.          Haljastuse  ja  heakorrastuse  põhimõtted

Olemasolev   kõrghaljastus  säilitatakse,  viljapuude  säilitamise  otsustab  krundi  valdaja. Krundi  pos.  1  kirdepiiril kasvavad  mõned  ø 5 – 8 cm  jämedused  omakülvist  kasvanud  vahtrapuud,  mis  tugimüüri  ehitamisega  hävivad.  Mahavõetavate  puude  asemele  tuleb  krundil  leida  eri- haljastusprojektiga  koht  puude  asemele  istutamiseks. Ehitistest,  sissesõidust  ja  parklast  vabale  pinnale  krundil  Jaama  30  külvatakse  muru,  mille  pindala  on  > 50%  ehitistest  vabast  maast.

Lähtudes  antud  kvartali  hoonestamise  ja  heakorrastamise  analoogidest, tuleb  krundid  eraldada  sobivate  kuni  1,6 m  kõrguste  traatvõrktaradega  kivipostidel,  mida  võib  dubleerida  haljashekkidega. Tänavaäärseks  piirdeks on  lubatud  puitlippaed, kõrgusega 1,2-1,5 m.

Tugimüüril  on  tara  vastavalt  madalam.  Jaama  30  ja  pos. 1  vaheline  tara  ehitada  analoogselt  olemasolevatele,  autovärav  rajada  lükandväravana.

Sademeteveed  immutatakse  maasse,  parkla  kõvapindadelt  ning  tugimüüri  tagant  lähtuvad  sadeveed  puhastatakse  õlimudapüüduris  ja  juhitakse  seejärel  Jaama  tänava  kanalisatsiooni  trassikanalis.

 Kruntide  vertikaalplaneerimisest  vt.  ka  p.4.4.

4.8.          Ehitistevahelised  kujad

Ehitistevahelised  kujad  on  antud  vastavalt  normatiivaktidele (hoonete  minimaalne  tulepüsi-vuse  aste  on  TP3.   Hoonestatavad  alad  on  joonisel arvuliselt  seotud  krundipiiridega.

4.9.   Tehnovõrkude  ja  -rajatiste  asukohad

Planeeritava  ala  tehnovõrkude  planeeringuga  on lahendatud elamute kindlustamine tegevuseks vajalike  ressurssidega. 

Olemasolev elamu  veevarustus  ja  kanalisatsioon  on  ühendatud  linnavõrguga.  Elektrienergiaga  varustamine  toimub  Jaama  tänava  õhuliinilt.  

Veevarustus  ja  kanalisatsioon

Veevarustus  on  tagatud  Tartu linna veevõrgust  läbi  Jaama  30  krundi  ja  reovesi juhitakse Tartu linna kanalisatsioonivõrku  Jaama  tänaval. Pos. 1  krundile  on  planeeritud  uued  majaühendused   ning  krundil  Jaama  30  säiluvad  olemasolevad,  kusjuures  krundi  pos.1  veeühendus  tuleb  läbi  Jaama  30  hoone (sama  omanik).

Kruntidele  rajatavatelt  parkimisala  kõvapindadelt  juhitakse  sademetevesi  Jaama  tänavale  läbi  liiva-  ja  õlipüüduri  trassidekanali  kaudu,  sest  erinevad  trassid  ei  mahu  kitsas  sissesõidukoridoris  ära.  Pos. 1  reoveetorustik  viiakse  linnavõrguni  kinnises  trassidekaevus  koos  küttetorustiku  ja  elektrikaablitega.

Tuletõrje  veevõtukohad  paiknevad  Jaama  tänaval,  lähim  neist  Jaama  ja  Kivi  tn.  nurgal.

Elektrivarustus  ja  välisvalgustus

Planeeritavale  pos.  1  krundile  nähakse  elektrivarustus ette Jaama  tn.  õhuliinilt uue kaabliliini  abil.  Ka  olemasolevale  Jaama  30  krundile  tuleks  ehitada uus ühendus, sest praegune  õhuliin  Jaama  tänaval  on  amortiseerunud.  Liitumispunkt  jääb  õhuliini  postile  Jaama  tänaval.

Olemasolev  välisvalgustus  Jaama  tänaval  tuleks  renoveerida.  Planeeritud  valgustusklass  on A4  (heledusega  Lm = 1,0 cd/m2)  või  A5  (heledusega Lm = 0,5 cd/m2).

Soojavarustus

Antud  piirkond  asub  Tartu  linna  Üldplaneeringu  alusel  kaugküttepiirkonnas.  Ühendus  tänavavõrguga  Jaama  tänaval  on  esitatud  tehnovõrkude  kaardil  (joonisel  6).  

Sidevarustus

Jaama tänaval on  sidekanalisatsioon, millest on näidatud ka majaühendused.

Tehnovõrkude  rajamise  koondtabel  (ainult  pos.1  tarbeks  koos  servituutide  seadmise  vajadusega)

	tehnovõrk
	ligikaudne pikkus, m

	veetorustik
	35 

	Kanalisatsioon, sadevesi
	30

30

	küttetorustik
	45 

	sidekanalisatsioon
	45

	madalpinge elektrikaabel
	45


4.10.  Keskkonnatingimused  planeeringuga  kavandatava  elluviimiseks

Detailplaneeringu  põhilahenduse  realiseerimisega  ei  kaasne  olulisi  muutusi  vibratsioonis,  valgus-,  soojus-  ega  kiirgusrežiimis.  Müra-,  vee-  ja  õhusaaste  jäävad  eeldatavalt  lubatava-tesse  piiridesse  ega  ületa  loodusliku  ökosüsteemi  isepuhastusvõimet.  Eeldatavat  kahjulikku  keskkonnamõju  keskkonnaseisundile  ei  tulene,  puudub  kahjulik  mõju  inimeste  varale  ja  tervisele  ning  looduskeskkonna  osadele.  Hoonete  ehitusprojektide  koostamisel  ei  ole  vaja  läbi  viia  täiendavaid  keskkonnamõjude  hindamisi.

Jäätmete  hoidmiseks  on  ette  nähtud  kaanetatud  konteinerid  ja  neid  on  ette  nähtud  paigalda-da  igale  krundile  (vt.  põhijoonisel).  Juurdepääsu  raskuste  ilmnemisel   tulevad  prügi-konteinerid   kärutada   Jaama  tänava  äärde  tühjendamiseks.  

4.11.      Arhitektuurinõuded  ehitistele

Kruntide ehitusõigus ja hoonestustingimused on  tabeli kujul  esitatud  planeeringu  põhikaardil  4.

Restaureerimisnõuded olemasolevale hoonele:

        ehitustegevus peab jääma olemasolevasse mahtu;

        katuseräästa ja harja kõrgusi ei muudeta; 

        Katusekate: valtsplekk.

        välisviimistlus: maksimaalselt säilitada olemasolev lai laudis, välja vahetamisel peavad laudise mõõtmed ja profiil vastama algsele. Ehitusaegsed dekoorielemendid säilitada, puuduvad taastada. 

        Avatäited: algsena säilinud avatäited restaureerida. Vajadusel väljavahetamisel peavad uue avatäited järgima ehitusaegsete avatäidete materjali, mõõtmeid, kujundust, konstruktsiooni, raamijaotust ja profiile. 

        Värvilahendus peab sobima miljööalale.

Uusehituse  välisviimistluses  kasutada  sileda  välisviimistlusega  krohvi,  klaasi,  puitu,  betooni.  Eramu  II  korruse  välisseinad  katta  laiade  voodrilaudadega ( min  28 sm).  Keelatud  on  algseid  materjale  matkivate  viimistlusmaterjalide  kasutamine.  Soovitatav  katuse  kaldenurk  on  15-30° ,  mis  antud  kvartalis  on  enamlevinud  katusetüüp.  

Kohustuslik  ehitusjoon  üksikult  seisvale  elamule  krundi  sügavuses  on  käesoleva  detailpla-neeringuga   seatud  5.0 m  kaugusele  krundi  kirdepiirist,  et  maksimaalsemalt  saaks  püüda  krundil  liikuvat  päikest  ja  paremini  kasutada  krundil  olevat  reljeefi.

Olemasolev  renoveeritav  hoone  Jaama  30  krundil  asetseb  pikema  küljega  Jaama  tänava  joonel,  mis  on  selle  hoone  jaoks  kohustuslik  ehitusjoon.

4.12.      Servituutide  vajaduse  määramine

Liiniservituudid  on  graafiliselt  toodud  tehnovõrkude  joonisel  nr.  6  ning  ühtivad  juurdepääsu  servituudiga.  Kuna  planeeritav  ala  kuulub  Jaama  tänava  miljööväärtusliku  hoonestusala  koosseisu  ja  osaliselt  ka  arheoloogilisse  kaitsevööndisse,  kehtivad  ehitistele  sellekohased  ettekirjutised  ja  kitsendused  (vt. ka Tartu  Linnavolikogu  06.10.2005.a.  määrus  nr.  125  “Tartu  linna  üldplaneeringu  kehtestamine”  ja  Tartu  Linnavalitsuse  11.03.1903.a.  määrus  nr.  126). 

Juurdepääsuservituut   on  ette  nähtud  seada Jaama  32 kinnistule  Jaama  30  kinnistu kasuks.  

4.13.      Kuritegevuse  riske  vähendavad  abinõud

Planeeringut  koostades  on  erinevad  välisruumid  kavandatud  selliselt,  et  on  arvestatud  erinevaid  kuritegevust  vähendavaid  meetmeid  vastavalt  EVS 809-1:2002.

Oluliseks  on  seatud:

        tänavate  ja  hoonetevaheline  hea  nähtavus  ja  valgustus

        konkreetsed  ja  selgelt  eristatavad  juurdepääsud  ja  liikumisteed

        tagumiste  juurdepääsude  vältimine

        territoriaalsus (ühiskasutatava  ja   eraala  selge  eristamine  ja  piiramine

        erineva  kasutusega  alade  selgepiiriline  ruumiline  eristamine

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

        jälgitavus  (vajadusel  videovalve)

        võõrastele  piiratud  juurdepääs  eraalale

        valdusele  sissepääsu  piiramine

        üldkasutatavate  teede  ja  eraalade  juurde  viivate  ühiskasutuses  olevate  sissepääsuteede  selge  eristamine

        kvaliteetsete  materjalide  ja  värvide  kasutamine

        vastupidavate  ja  kvaliteetsete  materjalide  kasutamine  (uksed-aknad,  lukud,  prügikonteinerid  jms,)

        üldkasutatavate  alade  korrashoid   

4.14.     Muud  seadusest  tulenevad  kinnisomandi  kitsendused

Tulemüürid  on  ette  nähtud  Jaama  28  ja  Jaama  32  olemasolevatele – ehitatavatele  kõrvalhoonetele  naabrite - poolsesse  seina,  kusjuures  Jaama  28  poolne  tulemüür  ehitada  punastest  tellistest.  Jaama  32 kinnistu omanikuga sõlmida  juurdepääsu  servituudi leping.

4.15.  Planeeringu  kehtestamisest  tulenevate  võimalike  kahjude  hüvitaja

Kõik planeeringu kehtestamisega  tulenevad  varjatud  kahjud  kannab  igakordne  krundi  omanik.

 

4.16.  Planeeringu  rakendamise  võimalused

Planeeritud  elamu  ehitamiseks  ja  hooldamiseks  vajaminevad,  aga  ka  servituutide  seadmisega  tekkida  võivad  kulutused  jäävad  kruntide  igakordsete  omanike  kanda.

5.            KOKKUVÕTE

Detailplaneeringuga  on  teostatud  Jaama  30  lahtikruntimine  vastavalt  lähteülesandes  esitatud  nõuetele,  täpsustatud  maakasutuse  sihtotstarbed  planeeritaval  alal,  seatud  ehitusõigused,  antud  lahendused  tehnovõrkudele  ja  liikluskorraldusele.  Detailplaneering  vastab  kehtivale  planeerimis-  ja  ehitusseadusele.  Kehtestatud  detailplaneering  on  aluseks  kruntide  moodustamisel ja  ehitusprojektide  koostamisel.  
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