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Ravila, Nooruse ja Sanatooriumi tänava ja Viljandi maanteega piirneva ala detailplaneering.




Seletuskiri.


1.Üldosa.


Detailplaneeringu lähteülesanne on koostatud Tartu Linnavalitsuse linnaplaneerimise osakonna poolt (LÜ-   -2001), detailplaneeringu  lähteülesanne on kinnitatud ja detailplaneering on algatatud Tartu Linnavalitsuse korraldusega nr    , 20.03.2001.


On arvestatud lähteülesandes toodud planeeringute ja dokumentidega. 


Geodeetiline alusplaan on koostatud AS Kobras poolt 

(töö nr. K058/050), 17.04.2001.


Digitaalne alus planeeringuala kontaktvööndi jaoks on saadud LPMKO planeerimisteenistusest. Tegu on väljavõttega Tartu üldplaneeringu alusest, mille on  koostanud AS Regio 1990-ndatel aastatel mõõdus 1:5000.


Planeeringus on tehtud ettepanekud uutele kinnistutele aadresside määramiseks: Viljandi mnt. 42 kinnistust eraldatud kinnistud:

· Viljandi mnt.40

· Sanatooriumi 23

· Sanatooriumi 25

Ettepanekuna võiks kaaluda Ravila tänava kaksikmaja 16/18 aadressi ümbernimetamist Ravila 18 (/18a)-ks. Siis võiks Kliinikum kanda aadressi Ravila 16, mis oleks loogiline, kuna kompleksi peasissepääs on Ravila tänavalt. 


2.Planeeringulahendus.

2.1.Olemasoleva olukorra iseloomustus.


Planeeritav ala hõlmab kinnistuid Ravila, Nooruse ja Sanatooriumi tänavate ja Viljandi maante vahelisel alal.


Kinnistute sihtotstarbed ja pindalad:

· Viljandi mnt. 42: väikeelamumaa 35%, ühiskondlike hoonete maa 35%, üldmaa 30% - 197 971m(
· Nooruse 1: korruselamumaa 100% - 9230m(
· Nooruse 1a: tootmismaa 100% - 2640m(
· Nooruse 1b: tootmismaa 100% - 31m(
· Nooruse 3: sotsiaalmaa 100% - 10 959m(
· Nooruse 5: korruselamumaa 100% - 8433m(
· Nooruse 7/9: sotsiaalmaa 70%, elamumaa 30% - 22 428m(
· Nooruse 7a: tootmismaa 100% - 336m(
Viljandi mnt. 42 kinnistu on hoonestamata, Nooruse  1 kinnistul asub vana varemeis ühiselamu, Nooruse 3 kinnistu on hoonestamata, Nooruse 5 kinnistul asub Tartu Meditsiinikooli ühiselamu, Nooruse 7/9 kinnistul asub Tartu Meditsiinikool ja Tartu Ülikooli ühiselamu. Kinnistutel Nooruse 1b ja Nooruse 7a paiknevad trafoalajaamad, Nooruse 1a kinnistul asub veetrassi survetõstejaam.


Maapind planeeringualal omab kerget kallet põhja suunas (kõrgused 65 – 73 m). On rajatud rikkalik kõrghaljastus piki Ravila ja Nooruse tänavaid. Viljandi maantee ja Sanatooriumi tänava ääres on haljastus juhuslik. Kinnistutel kasvab puudegruppe. Kinnistud on piireteta. Viljandi mnt. 42 kinnistul haritakse aiamaad, ala kasutatakse jalutamis- ja koertejooksutusmaana.


Planeeringualal paikneb rohkesti insenervõrke.

2.2. Planeeringuala kontaktvööndi funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed.

1995 aastal on koostatud Tartu Maarjamõisa meditsiinilinnaku piiride korrektuur. Selle töö järgi on määratud kontaktvööndi piirid.

Sihtasutus TÜ Kliinikum on koostanud ülevaate tema haldusalas olevatest (aga ka TÜ haldusalas olevatest) hoonetest ja maa-aladest. Nimetatud käsitlus on lisatud planeeringule. Uue Kliinikumi rajamisega kaotavad paljud ravihooned oma otstarbe. Meditsiiniotstarbeline tegevus jätkub kindlalt kolmel aadressil: Puusepa 8 (taastusravi, järelravi, pikaravi), Puusepa 1a (ambulatoorne hambaravi, perearstide vastuvõtt), Riia 167 (kopsukliinik). Ülejäänud hoonetele pakutakse erinevaid lahendusi alates lammutamisest kuni siiski meditsiiniotstarbelise kasutuselevõtuni. 

Meditsiinilinnaku piire on alates 1977 aasta detailplaneeringust oluliselt kokku tõmmatud. Praegust maa-ala võiks võimalikult meditsiinile säilitada, mitte tuua vabanevatesse hoonetesse siis meditsiinikauget (ülikoolikauget) sisu. Kuna Tartu linna ja Ülikooli ja TÜ Kliinikumi nägemused pole ühesed, tuleb probleemiga edasi tegeleda peale detailplaneerigu kehtestamist. 

Kontaktvööndi joonisel on enamikele kinnistutele määratud põhiliseks sihtotstarbeks “ühiskondlike hoone maa”. Erandiks on Nooruse 5 (“korruselamumaa”), tehnilised kinnistud (“tootmishoonete maa”), haljasalad (“üldmaa”).

Üldplaneeringus oli Sanatooriumi tänava äärde ettenähtud haljasala pindala ca 5 ha. Käesolev planeering näeb sinna ette haljasala pindalaga ca 1 ha (haljasala asukoht ei ole pargile linnaehituslikult sobivaim). Kuna lastekliinik (Lunini t. 6) on amortiseerunud ja on ettepanek tehtud selle lammutamiseks ja selle kõrval asub tühi kinnistu (Ravila 17), siis on ettepanek rajada nimetatud kahele kinnistule park (ca 4 ha). Sanatooriumi tänava äärse ja nimetatud haljasala kogupindala võrdub üldplaneeringus ettenähtud pargiala suurusele. Nimetatud asukoht oleks meditsiinilinnaku suhtes keskne, pargiks sobiv. 


2.3.Hoonestuskava.


TÜ Kliinikumi ravi- ja biomeditsiinikompleksi suurus:

- uus ravihoone




70 - 80 tuh. m(
- auditoorse õppetöö – konverentsi keskus
5tuh. m(
- biotehnoloogia inkubatsioonikeskus

10 tuh. m(


- hotell

- majandushoone

- kokku 




     ca
100 tuh. m(
Paralleelselt toimuvas mahulises lahenduses on pakutud lahenduseks ravihoone paigutamine teljega risti Ravila tänavat, Biomeedikumi vastu. Nimetatud kaks meditsiiniasutust ühendatakse omavahel galeriiga üle Ravila tänava. Ravihoonega on ühendatud õppetöö-konverentsikeskus. Hotell asub Ravila ja Nooruse tänava nurgal omaette objektina. Majandushoone seisab eraldi ravihoone teljest kõrval, et mitte jääda ette tulevasele võimalikule laiendusele. Biotehnoloogia inkubatsioonikeskus on paigutatud omaette hoonena Sanatooriumi tänava äärde, Meditsiinikooli hoone kõrvale.


Nooruse 5 hoonele on esitatud konkreetne ehitamissoov (kahekordne juurdeehitus).


Nooruse 7/9 kinnistule konkreetseid soove pole laekunud, aga võimalus on planeeritud.


Tartu Ülikooli reservmaale on määratud ehitusõigus.

2.4.Planeeritava ala kruntideks jaotamine.

Krundi ehitusõigusega on määratud:

1.Krundi kasutamise sihtotstarve;

2.Suurim lubatud ehitiste arv krundil;

3.Ehitiste suurim lubatud ehitusalune pind;

4.Suurim lubatud ehitiste kõrgus (korruselisus);


Kruntide ehitusõigus on kantud planeeringujoonisele ja krundijaotusplaanile. Kinnistute planeeritud sihtotstarbed:


1.Viljandi mnt. 42 jagamisel tekkinud krundid. Muutus võrreldes üldplaneeringuga: “väikeelamumaa” on muudetud ”korruselamumaaks”.

-   Viljandi mnt. 42: ühiskondlike hoonete maa 100%

· Viljandi mnt. 40: ühiskondlike hoonete maa 60…80%, korruselamumaa 20…40% (TÜ reservmaa)

· Sanatooriumi 25: ühiskondlike hoonete maa 100%

· Sanatooriumi 23: üldmaa 100%

2. Nooruse 5 – “korruselamuma” 100% (vastavalt üldplaneeringule).

3. Nooruse 7/9 – “ühiskondlike hoonete maa” 35%, “korruselamumaa” 65% (vastavalt üldplaneeringule).

4. Säiluvad kinnistud Nooruse 1b ja 7a – “tootmishoonete maa” 100%

5. Kinnistud Nooruse 1 – “korruselamuma”, 3 – “ühiskondlike hoonete maa” ja 1a – “tootmishoonete maa” liidetakse kinnistuga Viljandi mnt. 42 – “ühiskondlike hoonete maa”.

Ehitustingimused: Kõikidel kinnistutel, milledele on määratud ehitusõigus, on lubatud kõik planeerimis- ja ehitusseaduse paragrahvis nr.39 lubatu.

Kohustuslik ehitusjoon on määratud Viljandi mnt. 40 ja 42 kruntidele (Viljandi mnt., Ravila ja Nooruse tänavate ääres).

Hoonestusala kaugus kinnistu piirist on reeglina 5m kui joonisel ei ole numbriliselt määratud teisiti.

Kõikide kinnistute piire on muudetud (v.a. Nooruse 1b). Piiride muutmine johtus vajadusest korrastada tänavaalade laiusi, viia kinnistupiirid ära ühiselamute seinte fassaadijoontelt, viia olemasolevad teed ühe kinnistu piiridesse jms. 

Kõikide kinnistute suurused on muutunud (v.a. Nooruse 1b ja 7a).


2.5.Absoluutkõrguste vahemik krundil.


Absoluutkõrgused jäävad vahemikku 65 – 73m.


2.6.Ehitistevahelised kujad.


Ehitistevahelised kujad lahendatakse projekteerimise käigus vastavalt normatiivdokumentidele. Reeglina on hoonestusala piiri kaugus kinnistupiirist 5m (s.o. pool suurima tuletõrjekuja suurust).


2.7.Arhitektuurinõuded ehitistele.


Kasutada soliidseid, ajas kestvaid materjale. Kasutada lahendustes rõõmsaid mahedaid värve (meie värvivaese keskkonna toetamiseks). Katusekalle 0 – 20%.


Kuna planeeringuala hoonestus ei moodusta terviklikku kooslust ja Kliinikumi rajamisel selles kvartalis oluline arhitektuur alles luuakse, siis ehitistele eritingimusi ei seata – vastavalt arhitektuursele lahendusele. 


2.8.Tänavate maa-alad ja liikluskorralduse põhimõtted ning krundile juurdesõidud, ristmike ja tänavate kõrgusarvud ning jalakäijate tsoonid.


Ravila tänavat on laiendatud (9.5m) võimaldamaks vasakpöördeid nii Kliinikumi kui Biomeedikumi kinnistutele (perspektiivselt TÜ reservmaale) ja kõrvaltänavatele. Samuti tekib ristmikele reastumisvõimalus.


Viljandi mnt. ja Sanatooriumi tänavate laiuseks on määratud 7m, Nooruse tänavale 6.5m


Kõikidele tänavatele on ettenähtud äärekivid.


Ravila tänavale on planeeritud lisaks jalakäiguteele (3m) ka jalgrattatee (3m). Üldplaneeringus on planeeritud jalgrattatee piki Ravila tänavat. Kuna Ravila tänavaala Nooruse tänavast Riia tänavani on kitsas, siis seal korralikuks rattateeks ruumi ei ole. Planeeringus on pakutud välja jalgtee (4m, jalakäija+jalgrattur) viia Nooruse tänava alleede all kuni Sanatooriumi tänavani ja edasi läbi kopsukliiniku pargi  Riia tänavani. Teine suund oleks piki Nooruse tänavat (võimaliku pargi servast) kuni Lunini tänavani, sealt Riia tänavani. Jalgtee läbi Biomeedikumi ala jõuab Ravila tänava äärde (ühendus Kliinikumi poolel asuva rattateega toimub üle jalakäijatega ühise tänavaületuskoha Biomeedikumi ees). Tänavaületuskoht on viidud parklatee ristmikult kaugemale, võimaldamaks vasakule pöörde ooterada Biomeedikumi parklatesse. Parkla tee ja tänavaületuskoha vahelise kõnnitee laiust suurendatakse 1m võrra (kuni 4 meetrini).


Viljandi mnt. ja Sanatooriumi tänava äärde on planeeritud 3m jalakäijate teed, mida võib vajadusel kasutada ka jalgteena. Viljandi maanteel kõnnitee alas kasvavad puud võivad kõnniteele kasvama jääda, projekteerimisel võib vajadusel laiendada teed puude kohal.


Planeeringuala läbivaid jalakäijate teid ei ole planeeritud. Liiklemine toimub tänavaruumis. 

Kontaktala jalakäijate liikluse põhisuunad on tähistatud kontaktala plaanil, autoühendus meditsiinilinnaku erinevate osade vahel toimub mööda tänavaid. Parkimiskohtade olemasolu ja planeeritavad uued parklad on ära toodud kontaktala plaanil.


Bussipeatused Ravila tänava ja Nooruse tänava ning Viljandi maantee ristmike lähedusest on viidud Biomeedikumi-Kliinikumi kohale (Tartu LV linnamajandusosakonna nõudmisel). Kliinikumipoolsele peatusele tehakse bussitasku, Biomeedikumipoolsele mitte (selles tänavalõigus piisab liikluse korralduseks 9.5m laiusest). Bussipeatused Viljandi maanteel jäävad endistele kohtadele.


Vajalik parkimiskohtade arv kliinikumile: Kliinikumi orienteeruv brutopind on 100 000 m(. Minimaalne parkimisnorm haiglatel ja kõrgkoolidel ääreliinas on 1 parkimiskoht 100 m( brutopinna kohta. Seega parkimiskohtade vajadus on ca 1000 parklakohta. Nooruse 5 ja 7/9 kinnistutel rajatakse normidekohased parkla kinnistu piires. Parklates näha ette normidekohased invaparkimiskohad. 


Helikopteriplats.


Vastavalt TÜ Kliinikumi andmetele toimub aastas ca 10 lendu. “Regionaalsete lennujaamade arengu kava 2000-2006” kajastab peamiste haiglate juurde kopteriväljakute rajamise vajadust. Selle dokumendi on Vabariigi Valitsus heaks kiitnud. Lennuametile esitatud järelepärimisele kopteriväljaku rajamise kohta saabus vastus, milles muuhulgas on kirjutatud: “Müra probleemi päästekopterite ja medikopterite jaoks ei eksisteeri, kuna tänapäeval on helikopteritele tehase poolt väljastatud rahvusvahelistele tsiviillennunduse nõuetele vastavad mürasertifikaadid, mis tähendab, et ilma nendeta ei tohi koptereid käitada. Kuna antud alale on kavas ehitada helikopterite maandumisplats inimelude päästmise jaoks, mitte aga kommertstegevuse tarbeks, siis kogu maailmas kehtiv hea tava lubab sellistel juhtudel müraprobleemi mitte arvestada.”

Helikopteri plats on planeeritud ravihoone katusele. Esiteks on nii kõige kiirem haigete teenindamine, teiseks on lennukoridor kõrgem ümbritsevatest  võimalikest takistustest (maapealne plats seab piiranguid maakasutusele). On määratud kopterite lähenemissuund – läänest. Lennukoridor läheb üle “väiketootmis- ja ärimaa”.

Kopteriväljak rajatakse vastavuses lennunduseeskirjaga AGA E2-1


2.9.Säilitatav ja rajatav haljastus ja heakord. 


Planeeringualal kasvav haljastus säilitatakse maksimaalselt. Mõned puud tuleb maha võtta tänavate rajamisel, kinnistutele sissesõitudel, bussitasku rajamisel. Nooruse tänava puudealleed pikendatakse Ravila tänavani, samuti täiendatakse Ravila tänava alleesid. Viljandi mnt. ja Sanatooriumi tänava äärde on planeeritud kinnistu piirist sissepoole, 2 meetri kaugusele piirist puuderida. Sellega “raamistub” terve kvartal puudega. Istutada laialehelisi lehtpuid, asendusistutuste liigid vastavalt olukorrale. Kasutada kliinikumi ravihoone ümber rohkesti haljastust (vajalik rahu ja eraldatus patsientidele). Soovitav kasutada haljastust ka parklate tsoneerimisel. Koostada Kliinikumi projekteerimisel kogu kvartalit hõlmav haljastusprojekt. 


Piirdeid planeeringualal ei rajata.


Bussipeatustesse paigaldada ootepaviljonid ja prügikastid.


Näha ette sorteeritud prügi kogumine (soovitavalt kinnises hoones).

Jäätmekäitlus Kliinikumi haldusterritooriumil toimub vastavalt TÜ Kliinikumi jäätmekäitluseeskirjale, mille on retsenseerinud EV Keskkonnaministeeriumi Tartumaa Keskkonnateenistus ning andnud eeskirjale kiitva hinnangu, ühtlasi kinnitanud selle vastavaks EV Jäätmeseadusele (kiri nr.1-8/994, 23.11.2000). 

Kergliiklusteed katta kõnniteekividega (või asfaldiga), teed ja platsid asfalteerida või katta betoonkividega).Teedest, platsidest ja hoonetest vabale alale rajada muru. Näha ette normidekohased jalgrataste parklad, inimeste liikumisteede äärde paigaldada istepingid. Põhiliste jalakäijate teede ja hoonete sissepääsude juurde paigaldada prügikastid.


2.10.Tehnovõrgud.

2.10.1 Üldosa


Antud seletuskirja osas on esitatud detailplaneeringuga hõlmatava ala tehnovõrkude ning insenertehniliste rajatiste põhimõtteline kontseptsioon.

2.10.2. Elektrivarustus


Vastavalt Eesti Energia kirjale nr. JV-26/3743 11.06.2001 on vaja planeeritava ala elektrienergiaga varustamiseks rajada uus 110/10kV alajaam, mis hakkab paiknema piki Ringtee tänavat kulgevate 110 kV ohuliinide kaitsetsoonis, Viljani mnt. ja Raja tn. vahelises lõigus, 50x50m suurusel alal. Kuna nimetatud alajaama asukoht ei ole antud hetkel teada, on kõrgepingekaablid toodud planeeritavale alale kahelt suunalt: Tervise tänavalt ning Viljandi maanteelt.


Kvartalisisesed 10/0,4 kV alajaamad on paigutatud järgmiselt: 


3 tk.  ravikorpusele, lisaks 1 võimalikule laiendusele


1 biotehnoloogia inkubatsioonikeskusele


1 teeninduskorpusele


1 survetõstejaamale


1 õppetöö-konverentsikeskusele ja patsientide hotellile.


2 Viljandi mnt. piirnevale alale

Alajaamad ringistatakse koos Biomeeedikumi alajaamaga ühtsesse süsteemi.

2.10.3. Küte


Hoonete kütmiseks ja sooja veega varustamiseks on antud kaks lahendust:


a) teeninduskorpuses paiknev kombineeritud gaasküttel katlamaja, mis katab kogu kompleksi küttetarbe ning on suuteline tootma ka elektrienergiat. Gaas saadakse Ravila tn. ¨ 273 kesksurve gaasitorustikust.


b) kompleks ühendatakse ka AS Tamme Soojuse kaugküttevõrguga, liitumispunktiga katlamajas. Selleks tuleb rajada uus kaugküttetorustik Tulbi tn. katlamajast piki Kullerkupu ja Ravila tänavat ning ravi- ja teeninduskorpuse vahelist sissesõiduteed kuni teeninduskorpuseni, sealt edasi kuni Sanatooriumi ja Tervise tn. ristmikuni. Sissesõiduteeni võib torustiku tuua ka Ravila ja Nooruse tn. ristmikult.


Katlamajast kuni korpusteni rajatakse lokaalne küttetorustik.

2.10.4. Veevarustus

Ala varustamiseks joogi- ning tuletõrjeveega on Tervise tn. pikendusele, Nooruse 5 ühiselamu ja ravikorpuse vahelisele alale planeeritud survetõstejaam, kuhu on võimalik vastavalt vajadusele paigutada varumahutid, veetöötlusseadmed, survetõste- ja tuletõrjepumbad. Jaam saab vee Sanatooriumi, Nooruse ja Ravila tn. torustikest. Olemasolev pumpla Nooruse 1a likvideeritakse.

Kvartali sisse rajatakse lokaalne veetorustik kuhu ühendatakse ka Nooruse 5 ja 7 ühiselamud.

2.10.5. Olme- ja vihmavete kanalisatsioon

Kvartali heit- ja sadevetekanalisatsioon lahendatakse ühisvoolsena. Biotehnoloogia inkubatsioonikeskus ja parkla kanaliseeritakse Sanatooriumi tn.  ¨ 500 torustikku. Ülejäänud korpuste ning parklate kanaliseerimiseks rajatakse Ravila tn. äärde uus torustik, eelvooluks Viljandi mnt. ¨ 1000 kollektor. Iga parkla vihmaveed puhastatakse enne torustikesse juhtimist eelnevalt muda-õlipüünistes.

2.10.6. Telefoniside


Kvartalisisesne sidekanalisatsioonivõrk lahendatakse vastava projektiga.

2.10.7. Tänavavalgustus


Kvartalisiseste teede ja parklate valgustamine lahendatakse vastavate projektidega. Alajaamade projekteerimisel tuleb selleks ette näha vajalik võimsuse

2.11.Keskkonna-,tervise- ja tulekaitse abinõud.

Sadeveed parklatest puhastada õlipüüdurites. 

Jäätmekäitlus Kliinikumi haldusterritooriumil toimub vastavalt TÜ Kliinikumi jäätmekäitluseeskirjale, mille on retsenseerinud EV Keskkonnaministeeriumi Tartumaa Keskkonnateenistus ning andnud eeskirjale kiitva hinnangu, ühtlasi kinnitanud selle vastavaks EV Jäätmeseadusele (kiri nr.1-8/994, 23.11.2000). 

Müra probleemi päästekopterite ja medikopterite jaoks ei eksisteeri, kuna tänapäeval on helikopteritele tehase poolt väljastatud rahvusvahelistele tsiviillennunduse nõuetele vastavad mürasertifikaadid (vt. ka punkt 2.8.).. Planeeritud lendude arv on väike (10 lendu aastas).


Tuletõrjekujad määratakse vastavalt projekteerimisnormidele.  Tuletõrjevesi saadakse linna veevärgist.


2.12.Servituutide ja naabrusõiguste vajadus.


Servituudid on kantud krundijaotusplaanile. Vajalikud teeservituudid ligipääsuks kinnistutele ja trassiservituudid.


2.13.Muud seadusest tulenevad kinnisomandi kitsendused.


Teadaolevalt ei ole.


2.14.Planeeringu kehtestamisest tulenevate võimalike kahjude hüvitaja.


Loodetavalt võidab rahva tervis.


2.15.Planeeringu rakendamise võimalused.


TÜ Kliinikum ehitatakse välja Eesti riigi rahadega.



2.16.Maakasutuse bilanss.


Planeeringueelselt oli planeeringualal 8 kinnistut üldpindalaga 252028m(, s.h. :

· Viljandi mnt. 42 - 

197971m(
· Nooruse 1 - 


9230m(
· Nooruse 1a - 

2640m(
· Nooruse 1b - 

31m(
· Nooruse 3 - 


10959m(
· Nooruse 5 - 


8433m(
· Nooruse 7/9 - 

22428m(
· Nooruse 7a - 

336m(
Planeeringujärgselt  on planeeringualal 8 kinnistut üldpindalaga 248639m(, s.h. :

-   Viljandi mnt.42 -

130449m(
-   Viljandi mnt.40 - 

58100m(
-   
Sanatooriumi 23 - 

11213m(
-    Sanatooriumi 25 - 

16449m(
-    Nooruse 1b - 

31m(
-    Nooruse  5 - 

8847m(  (suurenemine 414m()

-    Nooruse 7/9 - 

23214m( (suurenemine 786m()

-    Nooruse 7a - 

336m(
Planeeringuala kinnistute üldpindala vähenemine  (3389m() tuleneb tänavamaade (“transpordimaa”) korrastamisest.




