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SISSEJUHATUS
1 Planeeringu koostamise alused ja eesméirk

Planeeringu koostamise jooksul on planeeringuala katastriiiksuse aadress muutunud - Tartu
Linnavalitsuse 12. detsembri 2017 korraldusega nr 1297 muudeti Kvissentali tee 19a katastriiiksuse
(katastritunnus 79514:036:0021) aadressi ja madrata uueks aadressiks Tartu linn, Madruse tn 13.

Detailplaneeringu koostamise eesmidrgiks on Madruse tn 13 kinnistu sihtotstarbe muutmine,
elamumaa kruntideks jagamine, kruntidele ehitusdiguse madramine, tehnolahenduste andmine ning
kruntidele juurdepididsude tagamine.

Detailplaneeringu koostamisel voetakse aluseks:

1. Tartu Linnavolikogu 14. septembri 2017. a. otsusega nr 494 Kkehtestatud Tartu linna
iildplaneering.

2. Kvissentali tee 19A , Ehitusgeoloogilise iilduuringu aruanne”, OU REI Geotehnika t66 nr.

3256 -13.

Johvi-Tartu-Valga maantee Tartu iimbersoidu eelprojekt nr TPY 190, AS Teede Tehnokeskus.

Johvi — Tartu — Valga maantee, Arukiila tee, Kvissentali tee ja Astelpaju tdnava ringristmiku ja

Astelpaju tdnava tooprojekt nr 322/13, E. Jahhu Projektbiiroo.

5. Kvissentali tee 19a geodeetiline alusplaan, Tartu Maakorralduse OU t66 nr. KE-8396
(23.09.2019). Mdodistatud L-EST 97 siisteemis. Korgused EH2000 siisteemis.

~w

2 Planeeritava ala skemaatiline asukoht

XEGIISE Maazalmict

Asendiskeem. Planeeritava ala asukoht Tartu linnas (mdrgitud punasega). M1:4000.
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3 Olemasoleva olukorra iseloomustus
Olemasolev olukord on esitatud graafiliselt joonisel DP - 01 ,,Olemasolev olukord®.

Madruse tn 13 krunt: pindala 81997 m? maakasutuse sihtotstarve: 100% sihtotstarbeta maa;
katastriiiksuse tunnus 79514:036:0021.

Planeeritav ala asub Tartu linnas Kvissentali linnaosas ning hdlmab Madruse tn 13 krunti ja
lahitimbrust. Planeeringuala piirneb pdhjast Emajokke suubuva Tartu valla territooriumil asuva
kraaviga, millest saab alguse planeeritavale alale jadv kagu-edela suunaline kraav. Krundil puudub
hoonestus, tegemist on valdavalt vésastunud rohumaaga.

OU REI Geotehnika t66 nr. 3256 -13 ,,Ehitusgeoloogilise iilduuringu aruanne” tulenevalt langeb
krundi reljeef valdavalt kirde ja ida suunas, maapinna madalaim punkt absoluutkorgusega 32.02 m
asub planeeringuala kirdeosas ning kdrgeim punkt 33.86 m jdéb ala keskmesse.

Ehitugeodeetilise tilduuringu aruande kohaselt jddvad maapinna absoluutkorgusarvud vahemikku
32 ...34 m. Valdavad pinnasekihid:

o Kiht1- muld, mis levib uuringualal 0,25...0,50 m paksuselt pinnakatte pindmise kihina.

o Kiht 2 - kohev molline peenliiv, mis levib PA-de 1, 4 ja 5 iimbruses. Kiht lasub 0,25...0,50
m siigavusel maapinnast, absoluutsel korgusel 32,65...33,40 m. Selle paksus on 0,25...0,50
m.

o Kiht 3 - murenenud aluspdhi, mis koosneb kesktihedast ja tihedast mollisest peenliivast
ning sitkest kuni kdvast savimollist ja mollsavist. Kiht lasub 0,50...0,75 m siigavusel
maapinnast, absoluutkdrgusel 32,15...32,90 m, selle paksus on 0,80...2,00 m.

o 4 - aluspdhja moodustavad ndrgalt tsementeerunud liivakivi ning kdva mollsavi ja savimoll.
Kiht lasub 1,45..2,50 m siigavusel maapinnast, absoluutkorgusel 30,50...31,65 m.
Uldgeoloogilistel andmetel on Devoniaegsete liivakivide ning savide paksus piirkonnas iile
50 m.

Pinnasevee tase 02.07.2013 PA-des 2, 4 ja 5 1,20...2,90 m siigavusel maapinnast, absoluutsel
kdrgusel 30,50...31,70 m. Ulejisinud PA-desse vett ei ilmunud. Sademeterikastel ja lumesula
perioodidel vOib veetase uuringualal tdusta 0,5 m vOrra moddetud tasemetest. Samuti vdib
piirkondades, kus kiht 3 moodustub méllsavist ja saviméllist, koguneda sellele ajutist ilavett.

Ehitusgeoloogilised tingimused kinnistul on rahuldavad. Nii hooned kui teed on vdimalik rajada
kihtidele 2...4.
Enne hoonete projekteerimist on soovitav teha pinnaste tdpsustavaid ehitusgeoloogilisi uuringuid.

4 Planeeringuala ldhipiirkonna funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed

Ulevaate planeeringuala kontaktvodndi linnaehituslikest ja funktsionaalsetest seostest annab joonis
DP-03 ,,Planeeringuala kontaktvoondi funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed*.

Planeeritav ala jaab Tartu linna dérealale, pShjapoolne piir iihtib Tartu valla Vahi aleviku piiriga, kus
piirinaabriteks maatulundusmaa sihtotstarbega Miitta ja Méllo kinnistud. Krundi lddnepiir kulgeb
paralleelselt Emajoega ca 100m kaugusel. Lounasse ja lddnde jddvad heakorrastatud elamumaa
krundid, mis on jitkuks Emajoe ddrse timbruse kruntimisele. Ida- ja kagupoolses kiiljes pakuvad
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palju rohelust sihtotstarbeta ja tildkasutatava maa krundid. Kodigi naabruses asuvate maaiiksuste
katastritunnused ja -nimetused on &ra toodud planeeringu joonistel.

Kontaktvoondi hoonestus on tiiiibilt ja mahult mitmekesine. Umbruskonna hoonestuse
vilisviimistluses on kasutatud erinevaid materjale, nditeks puitu, klaasi, kivi. Sarnaselt
materjalidega on varieeruvad ldhima timbruskonna hoonete kdrgused, enamasti on tegemist iihe-
kuni kahekordsete hoonetega.

Hoonete katusekalded jadvad vahemikku 0-45° pdhiliselt annavad tooni viilkatused. Antud
planeeringulahendus sobib  olemasolevasse keskkonda ning arhitektuuriliselt sobituvad
olemasolevad ja kavandatavad hooned viikeelamute rajooni.

Rohevoondiks ja miiratdkkeks on planeeritud istutada pShiliselt igihaljaid okaspuid.

Juurdepédds planeeritavale alale on Kvissentali teelt ja Madruse ténavalt. Planeeringuga
kavandatakse lisaks kruntidevahelistele tdnavatele juurdepddsutee ldbi kruntide Kvissentali tee 13,
Kvissentali tee 15, Kvissentali tee 17a ja Kvissentali tee 11.

Planeeringu realiseerimise eeldusena peab olema vilja ehitatud Arukiila tee, Kvissentali tee ja
Astelpaju tee ringristmik (E. Jahhu Projektibiiroo t66 nr 322/13).

Tartu linna tildplaneeringu kohaselt asub krunt alal, mille juhtfunktsiooniks on viikeelamu maa-ala.
Uldplaneeringuga seatakse eesmirgiks individuaalelamute piirkonna viljachitamine. Kruntide kohta
kehtivad juhtotstarbekohased iildtingimused. Krundi suurused jadvad vahemikku 1000 — 2700 m?.
Jargida tuleb piirkonna ehitustraditsioone, hoonestuslaadi ja planeerimisviisi. Ala jagatakse
mitmekesisema linnaruumi saavutamiseks erinevate arhitektuurinduetega miljodaladeks millede
osas arhitektuurinduded maéidratakse hoonestuskavaga. Tsoonid erinevad lksteisest katusekalde ja
maksimaalse lubatud korguse poolest. Lamekatusega hoonete korgus on 7,5m, 10-20 kraadise
katusekaldega hoonete korgus on 10m ja 30-45 kraadise katusekaldega hoonete korgus on 9,5m.
Lubatud on fiihe elamu piistitamine (majapidamis- ja abihoone funktsioonid peavad olema
lahendatud hoone mahus). Elamute projekteerimisel arvestada, et vidhemalt 40% krundi
territooriumist peab olema haljastatud madal- ja korghaljastusega. Piirded lahendada kaasaegselt,
sobilikuna piirkonna miljodsse max korgus 1,2m.

Tartumaa maakonnaplaneering 2030+ (Lisa 7) Asustust ja maakasutust suunavad
keskkonnatingimused kohaselt on Emajoe ddrealad maératud rohelise ehk 6koloogilise vorgustiku
alaks. Rohevorgustik tagab koosluste arengut looduslikkuse suunas, toetab bioloogilist
mitmekesisust, tagab stabiilse keskkonnaseisundi ja toetab keskkonna loodusliku iseregulatsiooni
toimimist. Planeeringuala késitletakse piirkondliku tasandi maastikuna, kus leidub kaitse-aluse
isendina 111 kategooria kaitsealuse taime —ahtalehist dngelheina.

Planeering on koostatud vastavuses iilemdokumentidega.

5 Planeeringualale ulatuvad kitsendused

Planeeringualale ulatub Emajoe kalda piiranguvoond. Kalda piiranguvoondi moiste ja kitsenduse
sisu on toodud Looduskaitseseaduse § 37 (RT 12004, 37, 258). Kalda piiranguvéondis on keelatud
lageraie, reoveesette laotamine, matmispaiga rajamine, jadtmete tootlemiseks voi ladustamiseks
madratud ehitise rajamine ja laiendamine, v.a. sadamas, maavara kaevandamine, mootorsdidukiga
soitmine viljaspool selleks ette madratud teid ja radu ning maastikusdidukiga sditmine, v.a.
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tiheasustusalal haljasala hooldustéode tegemiseks, kutselise voi harrastusliku kalapiiiigidigusega
isikul  kalaplitigiks  vajaliku  veesdiduki  veekogusse viimiseks ning maatulundusmaal
metsamajandustoodeks ja pollumajandustoodeks.

Kitsenduseks on planeeringualal kasvav |1l kategooria kaitsealuse taime — ahtalehise éngelheina
esinemine. Ehitustéode ajal tuleb jddda oma kinnistu piiridesse, et korvaloleval kinnistul levinud
taimeliigi ahtalehise &ngelheina kasvuala jddks puutumata. Ala tuleb piirata toketega nii, et
véljaspool Madruse tn 13 kinnistut oleks vélistatud mootorsdidukitega sditmine ning pinnase ja
muude ehitusmaterjalide ladustamine.

Tulenevalt JShvi-Tartu-Valga maantee Tartu pdhjapoolse i{imbersdidu eelprojektist ulatub
planeeringualale kitsendusena riigimaantee teekaitsevoond, mis on 50 m riigitee katte servast.
Riigitee kaitsevoondis kehtivatest piirangutest vdib korvale kalduda Maanteeameti ndusolekul
vastavalt EhS § 70 Ig 3. Koik arendusalaga seotud ehitusprojektid, mille koosseisus kavandatakse
tegevusi riigitee kaitsevoondis, tuleb esitada maanteeametile ndusoleku saamiseks.

PLANEERIMISE LAHENDUS

1 Planeeritava ala kruntideks jaotamine

Detailplaneeringuga kruntide moodustamine on kajastatud pohijoonisel. Ala on jagatud
iiksikelamumaa, ridaelamumaa, tee- ja tinavamaa ning haljasalamaa, kultuuri ja puhkerajatiste maa,
kaitseotstarbelise metsa maa kruntideks. Muu hulgas on kavandatud tee- ja tdnavamaa krunt Johvi-
Tartu-Valga maantee Tartu pohjapoolse timbersdidu jaoks.

Alal, kus asuvad kaitsealused taimed — ridaelamumaa ja tee- ja tdinavamaa krundid pos 42 — pos 52
ning Madruse tn 24 krundile kavandatud tee- ja tdnavamaa, saab krundid moodustada ja
chitusodiguse realiseerida parast Tartu pohjapoolse {imbersdidu realiseerumist.

2 Krundi hoonestusala piiritlemine. Krundi ehitusdigus. Pohilised arhitektuurinouded
Kavandatud kruntide suurused ja ehitusdigus on esitatud detailplaneeringu pohijoonisel DP — 04.

Pdhijoonisel on kajastatud hoonestusalad (s.o. alad, mille piires tuleb rajada ehitusdigusega
madratud hoonestus), kohustuslik ehitusjoon, vdimalikud juurdepadsukohad kruntidele ning
ndidatud on tdnavamaad. Joonisel on kujutatud ka maanteest tulenev teemaa piir, projekteeritud
miratdke jm.

Hoonestus on arhitektuuriliselt kavandatud miljo6tsoonidena, mis on kajastatud pdhijoonisel.
Hoonestamisel kavandatud tsoonid erinevad iiksteisest katusekalde ja maksimaalse lubatud korguse
poolest. Kdik hoonetega iihenduses olevad varikatused ja rddud tuleb arvestada ehitisealuse pinna
sisse.

Kavandatavate hoonete arhitektuur peab olema kaasaegne ja korgetasemeline, sobima naabruses
oleva hoonestusega ning parandama elukeskkonna kvaliteeti. PGhindudeks on jirgida piirkonna
ehitustraditsioone, hoonestuslaadi ja planeerimisviisi. Hooned on soovitatav liigendada mahuliselt
ja lisada varjualuseid, terrasse, katuseterrasse vOi varimiiiire. Hoonega iihendatud varikatused,
rodud jms. arvestatakse maksimaalse ehitisealuse pinna sisse. Vilisseinte viimistlusmaterjalidena
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on lubatud kasutada kombineerituna kivi, laudvoodrit, fassaadivineeri, klaasi ja krohvi. Lubamatu
on plastikvoodri, viimistluskatteta betooni ja gaasbetooni ning vérvkatteta pleki kasutamine, véltida
vélisvooderduseta palkmaja piistitamist.

Korvalhoonete rajamist kruntidele pole ette néhtud.

Enne hoonete projekteerimist on soovitatav teha pinnaste tdpsustavaid ehitusgeoloogilisi uuringuid.

Alal, kus asuvad Kkaitsealused taimed — ridaelamumaa ja tee- ja tinavamaa krundid pos 42 — pos 52
ning Madruse tn 24 krundile kavandatud tee- ja tinavamaa, tuleb chitustoode ajal tagada, et
kaitsealuse taimeliigi kasvuala jédks puutumata. Ala tuleb piirata toketega nii, et viljaspoolt oleks
vélistatud juurdepdds mootorsdidukitega, alal sditmine ning pinnase ja muude chitusmaterjalide
ladustamine. Nimetatud krundi saab moodustada ja ehitusdiguse realiseerida pédrast Tartu
pohjapoolse timbersdidu realiseerumist.

Koik arendusalaga seotud ehitusprojektid, mille koosseisus kavandatakse tegevusi riigitee
kaitsevoondis, tuleb esitada maanteeametile ndusoleku saamiseks.

3 Ehitistevahelised kujad

Ehitistevaheliste kujade médramisel on arvestatud Majandus- ja taristuministri mairust nr 54,
02.06.2015 ,,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded, mille kohaselt minimaalse tulepiisivusklassi
puhul TP3- hoonetevahelise minimaalse kuja laiuseks peab olema véhemalt 8 m. Juhul, kui kuja
laius on alla 8 m, tuleb tule leviku piiramine tagada ehituslike voi muude abindudega.

4 Parkimine ja liikluskorraldus

Parkimine ja liikluskorraldus on graafiliselt kujutatud planeeringu pohijoonisel DP — 04.

Juurdepads planeeritavatele elamukruntidele on kavandatud Madruse tidnavalt (endiselt Kvissentali
teelt) ja Kvissentali teelt - Kvissentali tee 11, Kvissentali tee 13, Kvissentali tee 15 ja Kvissentali
tee 17a kruntidele kavandatud tee- ja tdnavamaa kaudu. Kavandatud on planeeringuala sisene
tanavavork. Planeeritud tee- ja tdnavamaa (Pos 51, Pos 56, Pos 57, Pos 59) on avalikult kasutatav
tee, mis antakse pérast véljachitamist Tartu linnale tasuta iile.

Parkimine on lahendatud kruntidel vastavalt Eesti standardile EVS 843:2016. Elamu projektiga
tuleb lahendada kohad jalgrataste parkimiseks. Parkimiskoha tipne asukoht lahendatakse hoone
projektiga.

Planeeringuala tditepinnase vedu peab toimuma Kvissentali tee 11, Kvissentali tee 13, Kvissentali
tee 15 ja Kvissentali tee 17a kruntidele rajatava tee- ja tinavamaa kaudu.

Kuna Arukiila tee ja Kvissentali tee ristmiku ldbilaskevdime on ammendunud, tuleb tdiendava
liikluse lisandumisel ristmik iimber ehitada ringristmikuks. Eelnevast tulenevalt on kiesoleva
planeeringu realiseerimise eelduseks Arukiila tee, Kvissentali tee ja Astelpaju tee ringristmiku
viéljachitamine vastavalt E. Jahhu Projektibiiroo koostatud t6ole nr 322/13.
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S) Haljastuse ja heakorra pohimoétted
Planeeritava maa-ala haljastus on esitatud graafiliselt Planeeringu pohijoonisel DP - 04.

Haljastamisel tuleb arvestada jirgnevaga:

1) vdhemalt 50% elamukrundi pindalast peab olema haljastatud;

2) taimeliigid peavad sobima timbritsevasse keskkonda ning omavahel,

3) istutada tuleb nii heitlehiseid kui igihaljaid puid ja pddsaid, okaspuude istutamine kitsastele
tdnava haljasribadele ei ole lubatud,

4) krundipiiride darde istutatavad puud ei tohi tdnava osas hakata varjama tdnava-valgustust;

5) kasutada nii kdrg- kui madalhaljastust, haljasala peab olema vdhemalt 10% ulatuses kaetud
korghaljastusega.

Korghaljastuse rajamine projekteeritud maantee teekaitsevoondisse (kaitseotstarbelise metsa maale
pos 52 ja 53) on Madruse tn 13 kinnistu igakordse omaniku kohustus, lahendus tuleb
kooskdlastada Maanteeametiga.

Avalikult kasutatav haljasalamaa pos 60 on kavandatud olemasoleva ja uue elamukvartali vahelisele
alale tihiskondlike hoonete maa juurde viiva tee ddrde. Avalikult kasutatav kultuuri ja puhkerajatiste
maa pos 55 on Kkavandatud eesmirgiga luua piirkonda erinevatele vanusegruppidele
sportimisvdimalused ja méanguvéljak koos seda toetava taristu ja haljastusega.

Avalikuks kasutamiseks ette ndhtud maad - haljasalamaa (pos 60), kultuuri ja puhkerajatiste maa
(pos 55) antakse pérast rajamist ja véljachitamist Tartu linnale tasuta {ile.

Nouded kruntide piirete rajamisel on esitatud pdhijoonisel DP — 04.
6 Vertikaalplaneerimine ja maa-ala hoonestamise eeltingimused

Planeeritav ala asub Emajoe ldheduses, alal domineerivate leostunud gleimuldade (Go) hulgas
leidub olulisel méédral gleistunud kahkjaid leetunud muldi (LPg). Maapinna absoluutkdrgused
asuvad vahemikus 32.02-33.86 mis on Emajoe iileujutuse kriitilisest kdrgusmaérgist allpool.

Planeeritava ala kasutuselevotuks on vajalik alal teostada vertikaalplaneerimine, tegevus eeldab
pinnase tostmist absoluutkorgusele 34.20-34.60. Seega tuleb olemasolevat maapinda tdsta véhe-
malt 2 meetrit, kohati ka rohkem. Planeeritud maapinna korgused on toodud pShijoonisel.

Ala vertikaalplaneerimisel tuleb tagada lahendus, et sademevesi ei valguks naaberkinnistutele. Ver-
tikaalplaneerimine tuleb teostada selliselt, et oleks vélditud pinnavee kogunemine tiikideks ja 144t-
sedeks ka perioodidel, kus pinnas on kiilmunud ja infiltratsioon on tokestatud. Maa-ala tditmine
mineraalse tditepinnasega muudab oluliselt planeeringuala piirkonnas pinnasevee loomuliku liiku-
mise tingimusi. Oluline on siilitada ehitustodde ajal ja ka hiljem tegutsevate kuivenduskraavide
funktsioneerimine liigvee drajuhtimiseks senikaua, kuni ei ole vilja ehitatud seda asendav torustik
koos eelvooluga.

Kogu ala kohta tuleb koostada ehitustodde organiseerimise projekt, mis peab sisaldama
chitusetappide 16ikes ettevalmistustoid (juurdepéddsuteed, kuivenduskraavid/ sadevee torustik,
pinnaset6dd, ajutised laoplatsid, energiavarustus, vertikaalplaneerimine). Olemasolevate kraavide
vajadus ehitustegevuse arenedes muutub. Planeeringu realiseerimise sh tehnovorkude
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véljachitamise tulemusena on vodimalik jirkjargult olemasolevad kuivenduskraavid likvideerida.
Pohijoonisele on mirgitud ka kinniaetavad kraavid, mis asendatakse torustikuga, vastavalt
tehnovorkude joonisel toodule.

Kogu ala osas ehitustodde organiseerimise projekti koostamine ja elluviimine: vertikaalplaneerimi-
se teostamine, selleks vajalik tiitepinnase vedu, maapinna tdstmine planeeringuga maératud abso-
luutkorgusele ning kuivenduskraavide funktsioneerimise tagamine liigvee drajuhtimiseks senikaua,
kuni ei ole vélja ehitatud seda asendav torustik koos eelvooluga, on planeeritud kruntide moodus-
tamise eelduseks.

Ala tditepinnase vedu peab toimuma Kvissentali tee 11, Kvissentali tee 13, Kvissentali tee 15 ja
Kvissentali tee 17a kruntidele rajatava tee- ja tinavamaa kaudu.

7 Tehnovorgud

Detailplaneeringu tehnovorkude lahendus on esitatud joonisel DP-06. Joonisel on ndidatud ka
véljaspool planeeringu ala kavandatavad tehnovorgud, mis tuleb rajada liitumiseks olemasolevate
tehnovorkudega. Planeeringuga on antud tehnovdrkude lahendused, mis koostdds vorguvaldajaga
voivad projekteerimisefaasis tdpsustuda.

7.1.  Elektrivarustus ja tinavavalgustus
Elektrivarustus

Elektrivarustuse planeeringu aluseks on ELEKTRILEVI OU TARTU REGIOONI poolt 29.04.2013
véljastatud tehnilised tingimused nr 209751. Elektrivarustuse tagamiseks rajatakse pos54
komplektalajaam 10/0,4 kV. Liitumiseks olemasoleva elektrivorguga tuleb rajada keskpinge
kaabelliin (I=435 jm.) olemasolevast jaotusalajaamast KVISSENTALI 411 kuni planeeritava
alajaamani. Alajaama vdimsuse planeerimisel voib arvestada planeeringualast idapool kiilgneva
alaga.

Madalpinge jaotusvdrk tuleb rajada maa-aluste kaablitena. Kaabelliinid monteerida kergliiklusteede
alale. Olemasolevad m/p kaablid, mis on rajatud Madruse tn 16//18//20 ja Madruse tn 22 toiteks
jadvad soidutee alale. Pohiprojektiga tuleb ndha ette nende timber tdstmine kergliiklustee alale.
Liitumiskilbid tuleb monteerida elamukruntidele. Tarbijatena on planeeritud 50 elamut, 2 pumplat ja
tdnavavalgustus.

Téanavavalgustus

Ténavavalgustus tuleb lahendada ja peab vastama normides noutud tingimustele. Valgustus peab
olema selline, et see tagaks ohutu liikluse, samas ei tohi héirida iimbruskonna majade elanikke ega
pimestada teedel liiklejaid.  Pdohiprojektiga tuleb lahendada liitumine olemasoleva
vilisvalgustusvorguga. Vajadusel voib uus liitumispunkt olla rajatava trafoalajaama baasil.

7.2.  Veevarustus ja tuletorjevesi

Veevarustuse ja kanalisatsiooni planeerimisel on arvestatud AS Tartu Veevirgi poolt véljastatud
tehniliste tingimustega 23.05.2013 INF/654 ning standardiga EVS 812-6:2012-A12013 Ehitise
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tuleohutus, osa 6: Tuletdrje veevarustus. Samuti on arvestatud planeeringu alaga kiilgnevate
kinnistustega.

Uhisveevirgiga liitumispunkt asub viljaspool planeeringuala - 250 m kaugusel. Olemasolevast
veetorustikust Del160 tuleb rajada uus veetorustik De110 piki Madruse tn T1 ja T3 planeeringualani.
Planeeringualal tuleb veetorustik ringistada. Veetorustik on planeeritud sdidutee alale. Kinnistute
tthendustorustiku asukohad on asendiplaanil ndidatud tinglikult, ja tuleb pohiprojekti staadiumis
tapsustada. Madruse tn T1 ja T3 ténavaldigul asuv olemasolev veetorustik De 63 tuleb pérast uue
torustiku vélja ehitamist likvideerida ning selle toitel olevad majaiihendused ja Lootsi tdnava
veetorustik ithendada uue Dell10 veetorustikuga.

Tuletorje veevarustus

Vajalik minimaalne kustutusvee hulk on 10 I/sek. Planeeringuala iihisveevérgi torustik on
planeeritud ringvorguna DN100. Torustik tuleb siibritega sektsioneerida remondipiirkondadeks, kus
vélja liilitatavate hiidrantide arv ei oleks rohkem kui 5 hiidranti. Torustikule monteeritakse
tuletorjehiidrandid maksimaalse vahekaugusega 200 m. Soovitavad tuletdrjehiidrantide asukohad on
tdnavaristmike piirkonnas.

7.3. Kanalisatsioon
Olmereovesi

Vastavalt tehnilistele tingimustele on planeeritud lahkvoolne kanalisatsioonisiisteem. Planeeringuala
olmereovee arvutuslikuks koormuseks on 114 m3/d, 14 m3/h ja 4,1 1/sek. Vahekaugus ldhimast
olemasolevast reoveekanalisatsiooni eelvoolust kuni kaugema liitumispunktini on 430 m.
Olemasoleva eelvoolutorustiku abs.kdrgus ei vdimalda reovee isevoolset kanaliseerimist.
Planeeringuala piirist kuni olemasoleva reoveepumplani on 280 jm. Planeeringuala olmereovete
kanaliseerimiseks tuleb olemasolev reoveepumpla rekonstrueerida ja isevoolse torustiku 1dik
planeeringuala piirist kuni pumplani uuendada. Olemasolev torustiku sissevoolu abs.korgus
pumplasse on 30.66. Planeeringuala isevoolseks kanaliseerimiseks on vajalik pumplasse sissevoolu
abs.korguseks 28.80.

Sademevesi

Planeeringuala kovakattega ala sajuveed kogutakse restkaevude abil ja juhitakse torustike
vahendusel 1ldbi 1 klassi Olipliiduri Emajokke, murukattega alade sademeveed tuleb
vertikaalplaneerimise lahendusega hajutada ja immutada pinnasesse. Emajoe korgseisu ajal ja
valingvihmade tingimustes on {ileujutuste viltimiseks ette ndhtud rajatis sademevete ajutiseks
ilepumpamiseks. Kinnistut ldbivate olemasolevate kuivenduskraavide veed tuleb suunata
rajatavasse sajuveesiisteemi. Torustike dimensioneerimisel tuleks arvestada ka perspektiivsete
valgalade liitumisega, mis jddvad kinnistust tilesvoolu.

Kinnistute vertikaalplaneerimise lahendused peavad viltima sajuvee suunamist naaberkinnistule.
Pinnasesse immutatav sajuvesi ei tohi olla saastunud.

Sademevee juhtimine olmekanalisatsioonitorustikku ei ole lubatud.

Planeeringukohased sademeveerajatised tuleb kuni suublani arendaja poolt vilja ehitada enne
mistahes esimesele planeeritud hoonele ehitusloa véljastamist.
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7.4. Sidevarustus

Planeeritud sidevorgu lahenduse on kooskdlastanud AS EESTI TELEKOM - nr.23776861.
Planeeritud sidevorguga liitujate arv voib olla 50 abonenti. Planeeringuala kergliiklusteede alale
tuleb rajada sidekanalisatsioon. Pohiprojektiga tuleb lahendada olemasolevate sidekaablite timber
tostmine, mis on rajatud Madruse tn 16//18//20 ja Madruse tn 22 tarbeks. Liitumispunkt
sidevorguga asub véljaspool planeeringuala , Kvissentali tee ja Lootsi tn. ristmiku piirkonnas,
olemasolevas sidekaevus, planeeringualast 92 m kaugusel.

7.5.  Soojavarustus

Planeeringuala soojavarustus on lahendatud maagaasi baasil. Planeeringu maagaasi vélisvorgu
lahenduse on kooskdlastanud AS Varmata 17.05.2018. Planeeringualale tuleb rajada madalsurve
jaotustorustik ja gaasiregulaatorsdolm. Maksimaalne maagaasi orienteeruv vajadus on 125 ma3/h.
Liitumispunkt olemasoleva maagaasivorguga on planeeringu alast 337 m kaugusel — Kvissentali
teel T15. Liitumispunktist kuni rajatava GRS-ni (gaasiregulaatorsdlm) tuleb rajada
kesksurvegaasitorustik. Hoonete soojavarustuse lahendustes voib kasutada ka teisi keskkonda
mittesaastavad energiaallikad. Tahkekiituse kasutamine hoonete kiitmiseks ei ole lubatud.

8 Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatu elluviimiseks

Kavandatava tegevusega ei kaasne vee, pinnase ega Ohu saastatust, vibratsiooni, olulisi muutusi
valgus-, soojus- ega kiirgusreziimis, samuti ei kavandata ehitisi, millega kaasneb moju Natura 2000
vorgustiku alale voi monele muule kaitstavale loodusobjektile.

Keskkonnasédstliku reoveelahenduse rakendamiseks tuleb tagada reoveekogumise siisteemi
laitmatu funktsioneerimine kruntidel.

Keskkonnasaastliku jadtmekditluse tagamiseks on vajalik kinniste konteinerite paigaldamine
krundile olmejditmete kogumiseks ning selle draveo tagamine jadtmeluba omava ettevotte poolt.
Konteinerite asukoht médratakse hoone ehitusprojektis, soovitavalt varjata konteiner variseina voi
haljastuse abil. Tagada jddtmete dravedu jadtmeluba omava ettevotte poolt, milleks ndha ette
vajaliku transpordi juurdepiis.

Ehitustoode ajal tuleb tagada, et kaitsealuse taimeliigi, ahtalehise &ngelheina kasvuala jadks
puutumata. Ala tuleb piirata toketega nii, et véljaspoolt  oleks vilistatud juurdepiis
mootorsoidukitega, alal sditmine ning pinnase ja muude ehitusmaterjalide ladustamine.

Miiratoke

Planeeringuala paiknemine téies ulatuses tiheda liiklusega projekteeritud Johvi-Tartu-Valga maantee
(AS Teede Tehnokeskus, projekti nr TPY190) kaitsevoondis sunnib tédhelepanu pdorama teedirsete
elamute miira- ja ohukaitsele. Maanteeamet on planeeringu koostajat teavitanud perspektiivse Tartu
pohjapoolse ilimbersdidu liiklusest pdhjustatud hiiringutest ning ei vota endale kohustusi
planeeringuga kavandatud tdiendavate leevendusmeetmete rakendamiseks.

Vihendamaks Johvi-Tartu-Valga maanteelt kostuvat miira ja vibratsiooni, on maantee projektiga
kavandatud 3,5 m korguse iihtlase miiratdkkeseina rajamine planeeritava ala ulatuses tee ddrde

ARHITEKTUURIBUROO 4A OU Ropka tee 19-3, Tartu 51013
Reg.nr. 10322578, MTR: EP10322578-0001 11/16 4a@4a.ee ; 7349196



Tartu linn, Madruse tn 13 (endine Kvissentali tee 19a) krundi detailplaneering. Oktoober 2019.a. T66 nr. DP 0516

maantee ehitamisega koos kui meede, mis on kogu Kvissentali elurajooni jaoks vajalik. Miiraseina
ulatus on esitatud pdhijoonisel, chitatakse vastavalt Maanteeameti poolt tellitud Johvi-Tartu-Valga
maantee Tartu pohjapoolse timbersdidu eelprojektile koos maantee ehitamisega.

Lisaks miiratokkeseinale on planeeritud miiratokkekorghaljastuse puhvertsoon, mis vihendab miira
ning on transpordi poolt tekitatud dhusaaste leviku piiramise ja tolmu vastuvdtmise tShususega,
samas tOkestab vibratsiooni edasikandumist. Korghaljastuse rajamine projekteeritud maantee tee-
kaitsevoondisse (kaitseotstarbelise metsa maale) on Madruse tn 13 kinnistu igakordse omaniku
kohustus

Lisaks on soovitatav kasutada eriilmelisi hoonekatuseid miirapeeglite voi hajutajatena.

9 Servituutide seadmise vajadus

Planeeringuga maéératakse servituudi seadmise vajadus kruntidele Pos 13 ja Pos 14 planeeritud
sademeveekanalisatsiooni rajatise valdaja kasuks.

10 Kuritegevuse riske vihendavad nouded ja tingimused

Vastavalt Eesti standardile EVS 809-1:2002 on antud planeeringu puhul reaalne kasutada nn.
naabrusvalvet.

Oluliseks on seatud jairgmiste meetmete rakendamist:

piisav valgustatus (hdstivalgustatud dued, tdnavad ja parkimisalad);

avatud vaade naaberkruntidelt, (aZuurse) piirde kasutamine;

sissepddsude arvu piiramine (tagumiste juurdepiisude ja umbsoppide viltimine);
vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad, lukud, priigikastid);
uste lukustamine, voimalusel (vajadusel) turvafirma teenete kasutamine;

stittimatust materjalist suletavate priigikonteinerite kasutamine.

11 Planeeringu elluviimise voimalused

Planeeringu elluviimisega ei kaasne Tartu linnale kohustust detailplaneeringukohaste avalikuks
kasutamiseks ettendhtud tee (Arukiila tee, Kvissentali tee ja Astelpaju tee ringristmik, Kvissentali
tee 11, Kvissentali tee 13, Kvissentali tee 15 ja Kvissentali tee 17a kruntidele rajatav tee- ja
tinavamaa ning planeeringu alale kavandatud tee ja tinavamaa (Madruse tanav T13, Madruse tn 24,
Pos 51, Pos 56, Pos 57, Pos 59) ja sellega seonduvate rajatiste, haljastuse, vélisvalgustuse ning
tehnorajatiste (sh sademeveekanalisatsiooni) ning haljasalamaa (pos 60), kultuuri ja puhkerajatiste
maa (pos 55), maantee teckaitsevoondisse kaitseotstarbelisele metsa maale (pos 52 ja 53)
korghaljastuse (edaspidi: Rajatised) rajamiseks, vdljachitamiseks ega vastavate kulude kandmiseks.

Maanteeamet ei vota endale kohustusi planeeringuga seotud rajatiste, sh riigitee ristumiskoha, ( E.
Jahhu Projektibiiroo OU t66 nr 322/13) viljaehitamiseks.
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Planeeritud kinnistu igakordne omanik (edaspidi: Arendaja) tagab detailplaneeringuga
kavandatava ehitusdiguse realiseerimiseks vajalike tegevuste ja Rajatiste viljachitamise ja sellega
seotud kulutuste kandmise detailplaneeringus sitestatud viisil, mahus ja ulatuses. Rajatiste
véljaehitamine on planeeritud hoonete rajamise eelduseks. Vastav kokkulepe on detailplaneeringu
kehtestamise eelduseks. Planeeritava ala suurusest ja planeeringu teostamise mahukusest tulenevalt
seatakse planeeringuga selle elluviimiseks jargmised tingimused:

1.

2.

Kéesoleva planeeringu realiseerimise eelduseks on Arukiila tee, Kvissentali tee ja Astelpaju
tee ringristmiku véljaehitamine vastavalt E. Jahhu Projektibiiroo koostatud todle nr 322/13.
Planeeritud ala osas tuleb koostada kogu territooriumi kohta ehitustoode organiseerimise
projekt, mis sisaldab lahendust vertikaalplaneerimise, kuivenduskraavide, juurdepddsuteede
(sh ajutiste juurdepadsuteede), pinnase ladustamiskohtade, ehitamise jarjekordade jm kohta.
Planeeringu ala tditepinnasega tditmise eelselt tuleb vilja ehitada Kvissentali tee 11,
Kvissentali tee 13, Kvissentali tee 15 ja Kvissentali tee 17a kruntidele rajatav tee- ja téna-
vamaa, et tagada raskeveokite juurdepéés alale. Planeeringuala tditepinnase vedamine 14bi
olemasoleva elamupiirkonna on keelatud.

Alal vertikaalplaneerimistoode teostamine. Maapinna absoluutkdrgused asuvad vahemikus
32.02-33.86.  Planeeritava ala  kasutuselevotuks on  vajalik  alal  teostada
vertikaalplaneerimine, tegevus eeldab pinnase tdstmist absoluutkdrgusele 34.20-34.60.
Oluline on sdilitada ehitustoode ajal ja ka hiljem tegutsevate kuivenduskraavide
funktsioneerimine liigvee drajuhtimiseks senikaua, kuni ei ole vilja ehitatud seda asendav
torustik koos eelvooluga.

Maa-ala kruntide moodustamise eelduseks on kogu ala osas ehitustoode organiseerimise
projekti koostamine ja elluviimine: vertikaalplaneerimise teostamine, selleks vajalik
tditepinnase vedu, maapinna tdstmine planeeringuga méératud absoluutkdrgusele ning
kuivenduskraavide funktsioneerimise tagamine liigvee drajuhtimiseks senikaua, kuni ei ole
vélja ehitatud seda asendav torustik koos eelvooluga.

Maa-ala kruntimine on voimalik 1dbi viia peale vertikaalplaneerimise teostamist, tdidetud on
punktid 1-4.

Alal, kus asuvad kaitsealused taimed — ridaelamumaa ja tee- ja tdnavamaa krundid pos 42 —
pos 52 ning Madruse tn 24 krundile kavandatud tee- ja tdnavamaa, saab krundid moodustada
pérast Tartu pdhjapoolse iimbersdidu realiseerumist.

Planeeringuala kruntideks jagamine peab olema Idpetatud enne planeeringualale esimese
hoone piistitamiseks ehitusloa taotlemist.

. Planeeringukohaste rajatiste ehitamine:

6.1. Planeeritud Rajatiste projektide tellija, ehitaja ja finantseerija on Arendaja;

6.2. Arendaja ehitab omal kulul vilja planeeringuga méaratud ulatuses Rajatised:

Kvissentali tee 11, Kvissentali tee 13, Kvissentali tee 15 ja Kvissentali tee 17a kruntidele
rajatav tee- ja tdnavamaa; planeeringu alale kavandatud tee ja tinavamaa Madruse tédnav
T13, Madruse tn 24, Pos 51, Pos 56, Pos 57, Pos 59 (soidutee koos konniteedega,
vélisvalgustuse, iildkasutatava haljastuse jm); planeeringukohase sademevee siisteemi sh
sademevee ajutise ililepumpamise rajatise ja teiste Sademeveerajatiste ehitamise kuni
suublani ; haljasalamaa (pos 60); kultuuri ja puhkerajatiste maa (pos 55) ning rajab maantee
teekaitsevoondisse kaitseotstarbelisele metsa maale (pos 52 ja 53) korghaljastuse.

. Planeeringukohane avalik kasutus:

7.1. Parast planeeringualale kavandatud tee ja tinavamaa (Madruse tdnav T13, Madruse tn
24, Pos 51, Pos 56, Pos 57, Pos 59) Rajatiste ning haljasalamaa (pos 60) ja kultuuri ja puh-
kerajatiste maa (pos 55)rajamist ja vilja chitamist antakse nimetatud maa-alad detailplanee-
ringus madratud otstarbel kasutamiseks Tartu linnale tasuta iile.
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Planeeritud krundid Pos 42 kuni Pos 52 saab moodustada, rajada ja vélja ehitada péarast
Tartu pdhjapoolse timbersdidu realiseerumist. Pos 42-51 saab Tartu linnale tasuta iile anda
vastavalt p 7.1 toodule.

8. Planeeringukohaste hoonete ehitus:

8.1.  Planeeritud mistahes esimesele hoonele ehitusloa véljastamise eelduseks on, et pla-
neering on realiseeritud kdesoleva peatiiki punktide 1-7 osas. Rajatiste viljachitamise ko-
hustuse mittetditmise korral on Tartu linnal digus keelduda mistahes planeeringukohase
hoone ehitusloa véljastamisest;

8.2.  Ehitusloa vdib anda enne punktis 8.1 nimetatud kohustuste tditmist, kui on tididetud
korraga jargmised eeldused:

8.2.1.planeering on realiseeritud kdesoleva peatiiki punkti 1-5 0sas;

8.2.2. krundi igakordne omanik on s6lminud enne esimesele hoonele ehitusloa véljastamist
Tartu linnaga lepingu, millega tagatakse hiljemalt esimese hoone valmimise ajaks Madruse
tdnav T13, Madruse tn 24, Pos 51, Pos 56, Pos 57, Pos 59 tee- ja tinavamaa viljachitamine
(soidutee koos konniteedega, vilisvalgustuse, tildkasutatav haljastus jm), planeeringukohase
sademevee siisteemi sh sademevee ajutise lilepumpamise rajatise ja teiste Sademeveerajatiste
ehitamine kuni suublani ning tee- ja tidnavamaa (Pos 51, Pos 56, Pos 57, Pos 59),
haljasalamaa (pos 60); kultuuri ja puhkerajatiste maa (pos 55) maade tasuta iileandmine
Tartu linna omandisse. Hoone loetakse valminuks, kui sellele on véljastatud kasutusluba;

8.2.3. olemas on Rajatiste ehitamiseks ehitusprojekt ja ehitusluba.

8.2.4 Planeeringuala kinnisasjale on seatud isiklik kasutusdigus Tartu linna kasuks, mille si-
suks on kinnisasja omaniku kohustus omandidiguse teostamisel hoiduda detailplaneeringu
seletuskirjas kirjeldatud hoone(te) ehitus- ja kasutusloa taotlemisest kuni detailplaneeringus
ettendhtud tingimused Rajatiste ehitamisel on tdidetud.

Planeeringuga kavandatud mistahes hoonele ehitusloa andmise eelduseks on planeeringuga
sdtestatud tingimuste tditmine. Juhul kui nimetatud tingimusi ei ole tdidetud, on Tartu linnal digus
keelduda mistahes planeeringukohase hoone ehitusloa andmisest vai tunnistada detailplaneering
kehtetuks.

Ehitusloa voib anda enne eelnimetatud tingimuste tditmist, kui krundi igakordne omanik on
solminud enne mistahes esimesele hoonele ehitusloa andmist Tartu linnaga lepingu, millega antakse
rajatiste viljachitamise kohustuse tditmiseks hiljemalt planeeritud esimese hoone valmimise ajaks
piisavad tagatised. Hoone loetakse valminuks, kui sellele on véljastatud kasutusluba.

Planeeringuala osas (krundid Pos 42 kuni Pos 52), mida saab realiseerida parast Tartu pohjapoolse
imbersodidu realiseerumist, rakendatakse samuti punktis 8 toodud elluviimise tingimusi.

Enne detailplaneeringu kehtestamist solmitakse, ldhtudes detailplaneeringust, planeeringuala
kinnisasjade omaniku ja Tartu linna vahel avalikuks kasutamiseks ettendhtud rajatiste ehitamist ja
sellega seotud kulutuste kandmist ning avalikku kasutusse madratavate kruntide omandidiguse Tartu
linnale tasuta iileandmist tagav kokkulepe.
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Tartu linn, Madruse tn 13 (endine Kvissentali tee 19a) krundi detailplaneering. Oktoober 2019.a. T66 nr. DP 0516

Tehnovorkude rajamine toimub vastavalt planeeritud krundi igakordse omaniku ja vdrguvaldajate
kokkuleppele. Juhul, kui planeeringu realiseerimisel tekitatakse kahju kolmandatele isikutele,
kohustub krundi igakordne omanik selle koheselt hiivitama.
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Tartu linn, Madruse tn 13 (endine Kvissentali tee 19a) krundi detailplaneering.

Oktoober 2019.a. T66 nr. DP 0516

11. Kooskolastuste kokkuvote

~ KOOSKOLASTUSE ~ KOOSKOLASTUSE
KOOSKOLASTAJA NR. JA KUUPAEV KOOSKOLASTUSE TINGIMUSED ASUKOHT
AS Tartu Veevirk AS-i Tartu Veevirk poolt ULE VAA- ] B
Peeter Pindma, arendusjuht nr.201 - 01.04.2015 DATUD. Joonis , Kaart 4-2
Elektrilevi OU. nr. 0647464918 KOOSKOLASTATUD TINGIMU- Allkirjastatud

Eduard Okunev 14.01.2015 SEL- vt. lisalehel digitaalselt

AS Eesti Telekom. nr. 23776861 KOOSKOLASTATUD TINGIMU- Allkirjastatud

Aleks Kask 05.02.2015 SEL- vt. lisalehel digitaalselt

AS Varmata, 17/05/2018 KOOSKOLASTAN Joonis , Kaart 4-2°

Priit Kroon

KV|§sentaI| tee 13 omanik. 09.12.2015 MURATOKKEQA JA TANAVAGA Joonis DP-03

Marju Truus NOUS

Kvissentali tee 11 omanik. 03.12.2015 KOOSKOLASTATUD Joonis DP-03

Marju Truus

Kvissentali tee 15 omanik.

OU Kalviter. 03.12.2015 KOOSKOLASTATUD Joonis DP-03

Kalvi Liivamets

Keskkonnaamet. nr 6-2/18-7709-2 Allkirjastatud

Ena Poltimée 29.05.2018 digitaalselt

Lduna Péédstekeskuse ohu- .

tusjarelevalve biiroo. K-ML/21 Al!k[rjastatud
digitaalselt

Margo Lempu

Tartu Vallavalitsus. nr 7-6/1466-2 Allkirjastatud

Egle Nommoja 20.06.2018 digitaalselt

'\."aa”tkeea”l‘(‘itl’ dfta".p'a“ee' fr. 15-2/18-24924-4 Allkirjastatud

ringu kooskofastamine. 05.09.2018 digitaalselt

Marten Leiten

Kooskolastuste lisatingimused 2019.a.

~ KOOSKOLASTUSE ~ KOOSKOLASTUSE

KOOSKOLASTAJA NR. JA KUUPAEV KOOSKOLASTUSE TINGIMUSED ASUKOHT

AS Tartu Veevirk AS Tartu Veevirk kinnitab, et Madruse .

Peeter Pindma, arendusjuht 18/06/19 tn 13 DP koosk®dlastus on kehtiv Lisade kaust

Elektrilevi OU. nr. 1920957395 e N .

yulia Dun 14.03.2019 To66joonised kooskolastada tdiendavalt. Lisade kaust

Telia Eesti AS. nr. 32317644 KOOSKOLASTATUD TINGIMU- Lisade kaust

Aleks Kask 22.07.2019 SEL- vt. lisade kaust

AS Varmata. KOOSKOLASTATUD TINGIMU- .

Priit Kroon 13/03119 SEL- vt. lisade kaust Lisade kaust

Seletuskirja koostas: Vadim TSentropov

volitatud arhitekt VIl tase
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