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Kooli 44 krundi detailplaneering

Sissejuhatus

Kdesoleva detailplaneeringu algatajaks on AS Colordia. Detailplaneering
hélmab Tartu linnas Toometaguse asumis Kooli 44 kinnistul 437 m2 suurust
maa-ala.

Planeeringu eesmadrgiks on planeeritava ala maakasutuse sihtotstarbe
tdpsustamine ja ehitusdiguste madramine korterelamu pistitamiseks. Krundi

olemasolev maakasutuse sihtotstarve on vdikeelamumaa.

1. Detailplaneeringu ldhtedokumendid

Planeeringu ldhtedokumendiks on Tartu Linnavolikogu 20.12.2007 a otsus nr
309. Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud jargmisi planeeringuid ja
dokumente:

- Tartu Linnavolikogu 06.10.2005. a maddrus nr 125 “Tartu linna
tldplaneeringu kehtestamine”;

- Tartu Linnavalitsuse 02. mdrts 1999. a korraldus nr 624 ,Ndituse 20 ja
22 kruntide detailplaneeringu kehtestamine”;

- Tartu Linnavolikogu 18. marts 2004. a otsus nr 266 ,Ndituse 11 krundi

detailplaneeringu kehtestamine”.
2. Detailplaneeringu planeerimisettepanek

2.1. Alusplaan

Detailplaneeringu koostamise alusplaaniks on véetud Avek Maa OU poolt
18.07.2007. a koostatud aktualiseeritud geodeetiline digitaalplaan
tdpsusastmega M 1:500 (t66 nr AM-537/07).

2.2. Olemasolev olukord ja planeeringuala kontaktvoondi
funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed

Planeeringuala asub Tartu linnas Toometaguse asumis, paiknedes Naituse ja
Kooli tdnavate nurgal. Juurdepdas planeeringualale toimub Kooli tdnavalt.

Detailplaneeringu koostamise ajal on Kooli 44 krunt hoonestamata. Krundil
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puuduvad nii maa-alused kui ka maapealsed tehnovérgud. Kogu
planeeringuala paikneb Toometaguse milj6ovddrtusega hoonestusalal.
Planeeringualale ulatub Naituse 20 hoone (reg nr 4312, endine Rostovtsevi
eraiilikool) kaitsevoond, mis on riikliku kaitse all olev ajaloomalestis.
Ajaloomalestise kaitsevéondi laius hoone véliskontuurist on 50 m.

Vastavalt Tartu linna ldplaneeringus kavandatavatele maakasutuse
sihtotsarvetele  paiknevad planeeringuala  kontaktvééndis  vdikeelamu,
segahoonestuse ning haridus ja teadushoonete maa-alad.

Olemasolevate hoonete koérgused ja korruselisused on planeeringuala
kontaktvédndis varieeruvad. Hoonete korruselisus on vahemikus kaks kuni nel
korrust.

Analiilisides planeeritava ala olemasolevat olukorda ning ldhinaabruses olevat
situatsiooni on joutud tulemuseni, et planeeringu koostamisel tuleb arvestada
jargmisi tingimusi:

e planeeritav hoone peab sobima nii paigutuselt kui ka arhitektuurselt
antud keskkonda (Kooli 44 krunt asub Toometaguse miljoovaartusega
hoonestusalal);

e tulenevalt planeeringuala asukohast Ndituse ja Kooli tanavate ristmikul,
ndha ette nurgahoonestus;

e parkimine lahendada hoonemahus (osalise voi tdielikult maa-aluse
parklana);

Krundi olemasolev maakasutuse sihtotstarve on vdikeelamumaa. Planeeringu
algatamise hetkel oli tegemist vastavalt kehtivale Tartu linna dldplaneeringule

antud alal kavandatud véikeelamumaaga.

Olemasolev maakorralduslik olukord planeeringualal Tabel 1
Aadress Pindala Maakasutuse sihtotstarve Hoonete arv
Kooli 44 437 m2 vdikeelamumaa puudub

2.3. Planeeritava ala kruntideks jaotamine, krundi ehitusoigus

Planeeritavale alale on kavandatud (ks krunt, mille krundi piirid, pindala ja

sihtotstarve on toodud planeeringu péhikaardil (vt kaart nr 3).
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Krundi ehitusdigustega (vt kaart nr 3) on méadratud: 1) krundi pindala 2) krundi
maakasutamise sihtotstarve; 3) hoonete suurim lubatud arv krundil; 4) hoone
suurim lubatud ehitusalune pindala; 5) hoone suurim lubatud kérgus; 6)
minimaalne hoone tulepisivusklass. Esitatud on ka hoone sokli, rddsta ja

katuseharja suurimad lubatud absoluutkdrgused.

2.4. Kujad

Ehitistevahelised kujad on lahendatud vastavalt Eesti Vabariigi maaruse nr 315
27. oktoober 2004 a. “Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutuse néuded”.
Ndituse 14 olemasoleva hoone ja planeeritud korterelamu omavaheline
kaugus on lubatud minimaalselt 8 meetrit. Planeeritud hoone iihe osa kaugus
Ndituse tdnav 14 korterelamust on 6.5 meetrit, mistottu tuleb rajatava
korterelamu antud seinaosa rajada tulemiiiirina. Planeeritud hoonestus on ette
ndhtud kuni kolme korruselisena, lubatud madalaim tulepisivusklass on TP 2.

Tuletorje veevarustus on lahendatud olemasoleva hiidrandi abil, mis asub Kooli

tanaval planeeringualast ca 80 m kaugusel.

2.5. Hoonestusala, arhitektuurinéuded ehitistele

Detailplaneeringu péhikaardil (kaart nr 3) on esitatud hoone vdimalik asukoht
krundil planeeritud hoonestusalana, st et planeeritud hoonet véib ehitada
ainult kaardil ndidatud hoonestusalasse vastavalt krundi ehitusdigusele.
Hoonestusalale v6ib ehitada ka erinevaid rajatisi ning istutada puid.

Planeeringus ette ndhtud suurim lubatud ehitusalune pindala on kuni 400 m2.
Planeeringulahendus ndeb ette kuni kolmekorruselise ja kuni kuue korteriga
pohihoonemahu ning lisaks selle alla rajatava sdiduautode parkimismaja.
Pohihoonemahu suurim lubatud ehitusalune pindala on kuni 321 m2
Parkimismaja suurim lubatud ehitusalune pindala on kuni 400 m2, millest 79
m2 asub pdhihoonemahust astmena véljaspool. Parkimismaja maapinnale
ulatuva osa koérgus Kooli 40 ja Ndituse 14/18 krundi poolt vaadatuna on
absoluutkdrgusena maksimaalselt kuni 66.20 (suhteline kdrgus olemasolevast
maapinnast on ca 1,5 kuni 1,7 m). Planeeringuga on madratud kohustuslik

ehitusjoon Kooli ja Ndituse tdnava ddres (vt. kaart nr 3). Vorreldes kdesolevas
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planeeringus ndidatud lahendusele on projekteerimise kdigus lubatud
vajadusel péhihoonemahu seina asukohta N&ituse 14/18 ja Kooli 40 kruntide
poolt vaadatuna kuni 1T m vérra nihutada, kuid suureneda ei tohi planeeringuga
madratud suurim lubatud hoone ehitusalune pindala.

Planeeritud hoone pdhikonstruktsioonide ehitamisel on lubatud kasutada
puitu, kivi, betooni ja/vdi metalli. Maa-aluse parkla pd&hikonstruktsioonid
rajatakse betoonist, kivist ja/v6i metallist. Hoone valisviimistlusmateralidena on
lubatud kasutada puitlaudist (laiusega vdhemalt 14 cm) voi krohvitud pinda.
Sobiva arhitektuurse lahenduse juures on lubatud kasutada osaliselt ka muid
esinduslikke viimistlusmaterjale. Imiteerivate viimistlusmaterjalide kasutamine
pole lubatud. Akende ja uste kujundus ja riitm peavad sobima piirnevate
ajalooliste hoonete akende ja ustega. Lubatud on kasutada puit voi
puitalumiinium aknaid ja puidust uksi. Katusekattematerjalina lubatud
valtsplekk v6i katusekivi. Ehitus- ja viimistlusmaterjalid peavad olema
kvaliteetsed. Hoone arhitektuur peab olema heatasemeline, miljé6alasse sobiv
ja piirkonna elukvaliteeti parandav. Elamu suurim lubatud kérgus (vt kaart nr 3)
on maddratud nii suhtelise kérgusena kui ka absoluutkdrgusena. Hoonete
suhteline kdrgus on arvestatud hoone soklist.

Arhitektuurses projektis tuleb anda Kooli 40 ja Ndituse 14/18 krundipiiri vastu
ulatuvale parklaseinale piirkonna milj66d toetav arhitektuurne lahendus.
Detailplaneeringu pohikaardil on &ra ndidatud naaberkruntidel paiknevate
hoonete sokli, rdasta ja katuseharja olemasolevad absoluutkdrgused. Naituse
14/18 krundil paikneva korterelamu puhul on antud hoone ilemine ja alumine
radstakorgus, kuna hoonele on tehtud pddningukorrusest véljaehitus.
Kavandatava korterelamu katuseharja absoluutkérguseks on planeeritud 76.79,
mis vastab Kooli tn 34 krundil oleva olemasoleva korterelamu katuseharja

korgusele (Kooli 34 korterelamu katuseharja absoluutkdrgus on 76.79).

2.6. Tdnavate maa-alad ja liikluskorraldus

Juurdepdds planeeringualale on ette ndhtud Kooli tdnavalt. Parkimine on

lahendatud krundi siseselt. Detailplaneeringuga on kavandatud kogu parkimine
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planeeritud hoone alla. Osaliselt maa-all paikneva parkla mahutavuseks on
kuni 11 autot. Planeeritud korterelamusse on lubatud rajada kuni kuus korterit.
Vastavalt  parkimisnormatiivile 1,8  parkimiskohta  korteri  kohta
(detailplaneeringu lahtelilesanne, punkt 4.10) peab planeeringualal olema
vdhemalt 11 parkimiskohta, mis on tagatud.

Sisse- ja vdljasdit hoone all olevasse parklasse toimub krundi kagukiljele
planeeritud pandustee abil. Pandustee rajatakse hoonemahus ning selle

minimaalne lubatud laius on 3,0 meetrit.

2.7. Haljastus ja heakord

Tulenevalt planeeringuala suurusest (Kooli 44 kinnistu suurus 437 m2) ei ole
voimalik antud krundile peale rajatava korterelamu ja parkimiskorralduse
lahendamist ette ndha haljastatavat pinda koos madal ja korghaljastusega.
Planeeritud korterelamu tagakiiljele jaab maa-aluse parkla peale ca 80 m?
suurune ala, mis on ette ndhtud kasutamiseks terrassina ning kuhu hiljem on
voimalik rajada konteinerhaljastust (lahendatakse projektiga).

Ndituse tdnava ddres kdesoleva planeeringuala I6ikes tuleb planeeringuala
arendajal ette ndha kaks asendus puud olemasolevate puude asemele (vt

pohikaarti). Asenduspuude istikukérgus ei tohi olla madalam kui 3,5 m.

2.8. Tehnovorgud

2.8.1. Uldosa

Kdesoleva detailplaneeringuga on lahendatud antud maa-ala varustatus
joogivee, reovee, sajuvee, kaugkiitte, elektri ja telekommunikatsiooniga. Ala
planeerides on kavandatud kéik tehnovérguliinid maa-alustena.

Planeeritud tehnovorgud on ndidatud olemasolevast tdnavatrassist kuni
kinnistupiirini  (projektiga on lubatud tdnavatrassiga liitumise asukohta
vajadusel nihutada). Detailplaneeringuga on jdetud olemasolevate
tehnovorkudega liitumisel kaks véimalikku lahenduse varianti — Kooli tdnaval

voi Nadituse tanaval. Kinnistu kohta on lubatud tks liitumine.
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2.8.2. Veevarustus

Planeeringuala liitmine linna joogiveevorku on ette nahtud kas Kooli tn
veetorustikust DN 100 vdi siis Ndituse tn veemagistraalist De 160. Olemasoleva
veetrassiga liitumise asukoht mdaratakse dra projektiga. Kooli 44 krundile on

lubatud rajada liks veeiihendus.

2.8.3. Reoveekanalisatsioon

Planeeritud alalt toimub reovee juhtimine linna olmekanalisatsioonivérku.

Planeeringuala reovee eesvooludeks on kas Kooli vdi Naituse tdnava
kanalisatsioonitorustik De 250. Millisesse antud kahest trassist toimub
planeeringualalt reovee juhtimine (keelatud ei ole ka mitu Ghendust),

maddratakse projekteerimise kdigus.

2.8.4. Sajuvee ja liigniiskuse drajuhtimine

Kooli 44 kinnistu jaab Veeriku — Tahtvere — Supilinna kollektori valgalasse.
Vastavalt planeeringu koostamise tehnilistele tingimustele on ette nahtud
sajuvesi  juhtida A.H.Tammsaare ja Vitamiini tdnavale ehitatud
sademeveekollektorisse DN 1000. Kuna planeeringu koostamise hetkel
puudub planeeringuala vahetusiimbruses sajuveetorustik, mis viiks valja
olemasolevasse sademeveekollektorisse, siis on tehnovdrguvaldaja poolt
lubatud Kooli 44 kinnistult kokku kogutud sajuvesi juhtida ajutiselt
olemasolevasse (hisvoolsesse reoveekanalisatsiooni. Kui Né&ituse tdnavale
ehitatakse vélja sajuveetorustik, tuleb Kooli 44 krundilt kokku kogutud sajuvesi
sinna juhtida.

Parkimismajast kokku kogutav sajuvesi/liigvesi tuleb juhtida 1abi éliptdduri.

2.8.5. Soojavarustus

Planeeringualal on soojavarustusena ette ndhtud Tartu linna kaugkiite.
Planeeritud ala liitmine olemasoleva kaugkiittevérguga toimub kas Naituse voi
Kooli tdnaval. Olemasoleva soojatrassiga liitumise asukoht madratakse é&ra

projektiga.
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2.8.6. Elektrivork
Kooli 44 krundi 0,4 kV liitumiskilbi toide ndha ette Kooli 40 krundi

olemasolevast 0,4 kV kaablikapist maa-aluse kaabliga. Detailplaneeringuga on
dra ndidatud planeeritud elektrikaabli paiknemine Kooli tdnaval ning vadimalik
planeeritud kaablikapi asukoht. Juhul, kui projektis jdetakse kaablikapi asukoht
planeeringus ndidatuga samaks, tuleb rajatav kaablikapp siivistada hoone seina
sisse (vorguvaldajale peab olema tagatud juurdepdas kaablikapile) . Kaablikapi
tdpne asukoht ja paigaldusviis madratakse projektiga ning kooskdlas

vorguvaldaja poolt esitatud tehnilistele tingimustele.

2.8.7. Telekommunikatsioonivork

Planeeringuala liitumiseks telekommunikatsioonivérguga on ette nahtud kaks
voimalust, seda kas Kooli tdnavalt voi siis Naituse tdnavalt. Olemasoleva
telekommunikatsioonivorguga liitumise asukoht madratakse dra projektiga.

Telekommunikatsiooni projekteerimiseks tuleb vétta tehnilised tingimused

telekommunikatsiooni valdavalt ettevottelt.

2.8.8. Vilisvalgustus

Kdesoleva planeeringuga ei kasitleta valisvalgustust. Kooli ja Naituse tdnaval
sdilib olemasolev tdnavavalgustus. Kooli 44 krundi sisene valgustus

lahendatakse projektiga.

2.9. Keskkonnakaitse = abinéud ja  keskkonnatingimuste
seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks

Koik dle 10-kohalistest parklatest Idhtuv  sajuvesi tuleb enne
sajuveekanalisatsiooni juhtimist puhastada dliptitiduritega.

Jddtmete kogumiseks on ette ndhtud pohihoonemahus eraldi jddtmete
kogumise ruum, mis avaneb Kooli tdnava poolsele kiiljele. Jadtmekogumise
ruum peab olema ventileeritud ning ventilatsiooniviigud tuleb suunata hoone
katustele. Ulenormatiivsete ventilatsiooniseadmete miira véliskeskkonda
suunamine pole lubatud ning maa-aluse parkla ventilatsiooniviigud tuleb

suunata hoone katustele.
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2.10. Kuritegevuse riske vihendavad meetmed

Planeeringut koostades on erinevad valisruumid kavandatud selliselt, et on

arvestatud erinevaid kuritegevust vdhendavaid meetmeid. Oluliseks on seatud:

tdnavate ja hoonetevaheline hea ndhtavus ja valgustatus;

valdavas osas piirete puudumine, mis vdimaldab hea nahtavuse (v.a.
planeeringus ndidatud kohtades);

konkreetsed ja selgelt eristatavad juurdepdasud;

erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine.

Projekteerimisel ja hilisemal rajamisel ning kasutamisel tuleb lisaks

eelnevale arvestada jargnevaga:

kinnistusiseste juurdepddsuteede ja parklate valgustatus;

eraalale piiratud juurdepdds vodrastele (s.h. maa-aluse parkimisplatsi
muutmine turvaliseks selle kasutajatele);

tldkasutatavate teede ja eraalade juurde viivate (hiskasutuses olevate
sissepddsuteede selge eristamine;

atraktiivsed materjalid, varvid;

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

atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur, tdnavamdodébel ja kdnniteed;
suunaviidad;

tldkasutatavate alade korrashoid.

2.11. Servituudid ja maade avalik kasutus

Kooli 44 krundi I6una kiiljes on ette ndhtud 1.65 m laiusele maa-alale (ca 28

m2) teeservituudi seadmise vajadus, tagamaks Kooli 40, Kooli 42 ja Naituse

14/18 kruntidele juurdepaas.

Servituutide seadmise vajadus Tabel 3
Teeniv, Servituut . V?I'ts?\{ . Servituudi sisu
kinnisasi kinnisasi/isik
Kooli 44 Teeservituut annab Kooli 42 krundivaldajale
Teeservituut Kooli 40 oiguse kinnisasja labida planeeringus maaratud
servituudiala ulatuses (ca 28 m?2).
Kooli 44 Teeservituut annab Néituse 14/18

Teeservituut Néituse 14/18 krundivaldajale 6iguse kinnisasja labida
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k'_l'ee_nlv_ Servituut . V".’I'ts?\{ . Servituudi sisu
innisasi kinnisasi/isik
planeeringus méératud servituudiala ulatuses (ca
28 m2).
Teeservituut annab Kooli 42 krundivaldajale
Kooli 44 Teeservituut Kooli 42 oiguse kinnisasja labida planeeringus méaratud
servituudiala ulatuses (ca 28 m?2).

2.12. Planeeringu rakendumine

Tehnovorkude rajamine toimub vastavalt hoonestaja ja vorguvaldajate
kokkulepetele.

Enne Kooli 44 hoonele ehitusloa viljastamist tuleb teostada Naituse 14/18,
Kooli 40 ja Kooli 42 hoonete iilevaatamise akt. Kooli 44 hoone ehitamisega
tekitatud voimalikud kahjud eelpool loetletud kruntidel paiknevatele hoonetele
hiivitab Kooli 44 krundi omanik.

Maa-aluse parkla ventilatsiooni ei tohi rajada Naituse 14/18 ja kooli 40
poolsele kiiljele.

Juhul kui planeeritud hoone projektlahendus ndeb ette hoone ehitamist
vaiadele, tule hoone tugivaiad rajada puurimise teel. Kdesoleva planeeringuga
ei ole lubatud kasutada rammvaiasid.

Juhul kui planeeringu kehtestamisega tekitatakse kahju kolmandatele
osapooltele, kohustub kahjud hiivitama vastava krundi igakordne omanik, kelle
krundilt lahtub kahju pdhjustav tegevus.

Kéesoleva detailplaneeringuga méaaratud servituutide lepingud tuleb sélmida

enne korterite miimist.
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