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1. Üldosa 

1.1. Sissejuhatus 
Detailplaneeringu ala hõlmab Tartu linnas Mõisavahe tn 71 ja Mõisavahe tn 71a krunte ning Mõisavahe 

tänav T65 tänavakrunti. Planeeringuala suurus on u 2,77 ha. Planeeringu eesmärk on kaaluda võimalusi 

moodustada Mõisavahe tn 71 ja Mõisavahe tn 71a kruntide põhjal korterelamumaa krundid ja määrata 

ehitusõigus kuni viiekorruseliste korterelamute ehitamiseks. 

1.2. Planeeringu lähtedokumendid 
Planeeringu lähtedokument on Tartu linnavalitsuse 3. oktoobri 2017. a otsus nr 977 „Mõisavahe tn 71 

ja Mõisavahe tn 71a kruntide ning lähiala detailplaneeringu algatamine ja lähteseisukohtade 

kinnitamine”. 

Detailplaneeringu koostamisel on aluseks Kobras AS poolt 2016. a juulis mõõdistatud digitaalne 

alusplaan mõõtkavas 1:500, töö nr 2016-105 ning eskiisi koostamisel on juurdemmõdetava ala ulatuses 

kasutatud arhiivimaterjale, kogu ala saab mõõdistatud novembris 2017. 

Planeeringu käigus toimunud kirjavahetus ametkondade ja eraisikutega ning muud materjalid asuvad 

planeeringu II köites „Lisad“. 

1.3. Olemasoleva olukorra iseloomustus 
Planeeritav ala asub Annelinna linnaosas, piirnedes põhjast Mõisavahe tn 69 üldkasutatava maa 

krundiga, idast Mõisavahe tänav T81, Ringtee tänav T115 transpordimaa kruntidega, lõunast Lammi tn 

10 ning läänest Mõisavahe tänav T65 transpordimaa ja Lammi tn 6 ühiskondlike ehitiste maa krundiga. 

Käesoleval ajal on Mõisavahe tn 71 korruselamumaa ja Mõisavahe tn 71a üldkasutatava maa 

sihtotstarbega, maa-alad on hoonestamata. Krundi olemasolevad andmed ning olemasolev olukord on 

esitatud joonisel 3. 

Sõidukite juurdepääs planeeringualale põhja suunast Mõisavahe tänavalt. Mõisavahe 71 ja 71a 

kruntidele teid rajatud ei ole. Mõisavahe tn 71 krunti läbib ida-lääne suunaliselt sisse tallatud jalgrada. 

Krunte katab looduslik taimkate, puid on alal üksikult. Mõisavahe tänav T65 krunt on kasutusel 

piirnevatele korterelamutele juurdepääsuks ning parkimiseks. 

Planeeringuala reljeef langeb lõuna suunas, suurim kõrguste vahe on ligikaudu 7 m. Ala on liigniiskuse 

tõttu dreenitud ning kraavidega.  

1.4. Planeeringuala ja kontaktvööndi linnaehituslikud ja funktsionaalsed 

seosed 
Planeeringuala asub Tartu linnas Annelinna linnaosas. Kehtiva Tartu linna üldplaneeringu kohaselt on 

Mõisavahe tn 71 ja 71a kruntide maakasutuse juhtfunktsioon korterelamumaa, suurim lubatud 

korruselisus on viis. Planeeringuga kavandatav on kooskõlas Tartu linna üldplaneeringuga. 

Planeeringuala kontaktvöönd on kajastatud joonisel 2. 

Planeeritav ala asub üldplaneeringu kohasest asustusüksusel TA2, kus kehtivad maa kasutamise 

järgmised täpsustatud tingimused: Planeerimise eesmärgiks on seatud terviklikult lahendatud 

atraktiivse, sotsiaalselt mitmekesise, säästva arengu põhimõtete alusel kujundatud elamugrupi 

arendamine. Kruntidel kehtivad korterelamumaa kohta üldplaneeringus määratud üldtingimused. 

Kruntide moodustamisel tuleb arvestada haljastuse nõutava osakaaluga ja mänguväljakute 
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kavandamise vajadusega piirkondades. Ala tuleb lahendada terviklikult, hoonete lubatud suurimaks 

kõrguseks on 3-5 korrust. Hoonete projekteerimisel tuleb koostada maa-ala ühtne haljastusprojekt. 

Keelatud on piirete ja tõkkepuude kavandamine ning paigaldamine. 

Planeeringualast lääne ja loode suunda jääb vabaplaneeringulise lahendusega korterelamute ala, 

lähipiirkonna korterelamud on 3-5 korruselised, kruntide täisehitus on ligikaudu vahemikus 40…60% 

(NB! Krundite vahel on eraldiseisev üldkasutatav ala). Üldplaneering näeb planeeringualast edela 

suunda ette kultuuri- ja spordiasutuste otstarbelise maa, põhja poole roheala, lõuna poole 

tehnoehitismaa-ala ning ida poole tänava maa-ala Tartu idapoolse ringtee rajamiseks. Joonisel 2 on 

näidatud idaringtee sõiduteede ning jalgratta- ja jalgteede piirjooned vastavalt eelprojekti 

lahendusele. 

Planeeringualast põhja pool Mõisavahe tänaval asub linnaliinibusside bussipeatus, mis on 

planeeringualaga ühendatud eelprojekti järgse jalgratta- ja jalgteega. 

1.5. Planeeringuala kruntideks jaotamine 
Mõisavahe tn 71 ja 71a kruntidest on planeeritud moodustada kolm korterelamu maa krunti. 

Mõisavahe tänav T65 krunt säilib olemasolevates piirides. Planeeritud krundipiirid on esitatud joonisel 

4. 

1.6. Krundi hoonestusala ja ehitusõigus 

Krundi hoonestusala ja ehitusõigus on esitatud joonisel 4. Ehitamine on lubatud joonisel 4 esitatud 

hoonestusala piires vastavalt ehitusõigusele; hoonestusala piires on lubatud ka teede, parkla ja 

haljasala ehitamine. Mõisavahe tänav T65 on planeeritud elektrialajaama ehitamine. 

1.7. Ehitise ehituslikud, arhitektuurilised ja kujunduslikud tingimused 

Detailplaneeringuga ei piirata hoonete ehituslikke tingimusi projekteerimiseks – lubatud on kõik 

võimalikud lahendused, mis sobivad kokku kavandatavate hoonete arhitektuuriga ja hoonetele 

esitatavate ohutusnõuetega. Planeeritud põhihoonete tulepüsivusklass on TP1, abihoonetel 

(jäätmemajad) TP3, juhinduda tuleb siseministri 30.03.2017 määrusest nr 17 „Ehitisele esitatavad 

tuleohutusnõuded ja nõuded tuletõrje veevarustusele“. 

Ala piirneb ehitatava idaringteega, millest tuleneb täiendav müra ning saastekoormus kavandatavatele 

elamukruntidele. Projekteerimisel tuleb müra ning saastekoormust hinnata ning vajadusel ette näha 

vajalikud ehituslikud meetmed müra ja saaste normtasemete tagamiseks elamukruntidel. 

Kavandatavate hoonete arhitektuur peab olema kaasaegne ja kõrgetasemeline. Kogu planeeringuala 

arhitektuurne lahendus tuleb koostada terviklikult. Korterite arvu määramisel tuleb vastavalt 

üldplaneeringule lähtuda põhimõttest, kus üldjuhul peab korteri kohta olema vähemalt 100 m² krundi 

pinda või vähemalt 70 m², kui parkimine on lahendatud hoone mahus või maa-alusena väljaspool 

hoonestusala. POS 1…POS 3 on planeeritud kokku kuni 240 korteri ehitamine, planeeritud kruntide 

pind kokku on 21429 m² ning krundi pinda korteri kohta 89,3 m². Parkimine on kavandatud osaliselt 

hoonestusala mahus, mistõttu planeeritav vastab üldplaneeringus toodud põhimõtetele. 

Hoone mahus on vaja lahendada abiruumid jalgrataste, lapsekärude, kelkude jms hoidmiseks. 

Täiendavad ehituslikud ja arhitektuursed tingimused on esitatud joonisel 4.  
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1.8. Liikluskorralduse põhimõtted 

Juurdepääs planeeritud korterelamu kruntidele POS 1, POS 2 ja POS 3 on planeeritud põhja suunast 

osaliselt Mõisavahe tänav T65 ning osaliselt Mõisavahe tn 69 maa-alale planeeritud juurdepääsutee 

kaudu. Juurdepääsutee idapoolsele küljele on planeeritud 3,5 m laiune jalgratta- ja jalgtee ala; tagatud 

peab olema vähemalt 3 m laiune vaba ala jalgratturitele ja jalakäijatele. Juurdepääsutee läänepoolsele 

küljele on planeeritud kõrghaljastusega haljasriba, mis eraldab juurdepääsuteed Mõisavahe tänav T65 

asuvast parkimisalast. 

Mõisavahe tänav T65 on planeeritud korrigeerida olemasolevat parkimislahendust muutes selle 

kehtivale standardile (EVS 843:2016 „Linnatänavad“) vastavaks. Parkla ala on planeeritud selle 

põhjapoolses osas laiendada. Mõisavahe tänav T65 parkimisala juurdepääs on planeeritud lõuna 

suunast kavandatud juurdepääsutee kaudu (hetkel on juurdepääs põhja poolt otse Mõisavahe 

tänavalt), et vältida läbivat liiklust, muutes seeläbi parkimisala liiklust ohutumaks. 

POS 1…POS 3 perimeetrile on planeeritud parkimisala ning kruntide ühine juurdepääsutee/parkla 

manööverdusala. Alates planeeringuala läänepiiril olevast Lammi tänav T2 tee ja tänava maa krundist 

kuni planeeringualast ida poole kavandatud Tartu idapoolse ringtee jalgratta- ja jalgteeni tuleb läbi 

planeeritud kruntide tagada vähemalt 3 m laiune jalgratta- jalgtee läbipääs.  

Jalg- ja/või jalgrattateede ristumine sõiduteedega tuleb teha jalg- ja/või jalgrattatee tasapinnas, 

sõiduteest eristuva katendiga, et potentsiaalne suurem ohuala eristuks muust teest. 

Jäätmemajadele juurdesõitmine on lubatud ala keskelt läbivalt jalg- ja/või jalgrattateelt. 

Mootorsõidukite ning jalgrataste parkimine tuleb lahendada korterelamumaa kruntidel vastavalt 

kehtivale standardile (EVS 843:2016 „Linnatänavad“). Joonisel 4 on esitatud 343 parkimiskohta. 

Standardikohaselt on parkimiskohtade arv 339,2; lähtuvalt eeldusest, et igas korterelamus on korterite 

arv 30, millest 13 tk on 1-2-toalised (normatiiv 1,3 kohta korteri kohta) ning 17 tk 3 või enama-toalised 

(normatiiv 1,5 kohta korteri kohta). Kuna standardis puudub käsitlus külaliste kohtades osas 

(eeldatavasti on need korteri mahus sees), siis planeeringuga on määratud 8 parkimiskohta külalistele 

krundil Mõisavahe tänav T65 (POS 2 lääneküljel). Hoonetest vaadates välimise parkimisrea 

parkimiskoha pikkus on planeeritud standardi ptk 9.2.4. lg 14 kohaselt 4,5 meetrit, sama põhimõtet 

võib rakendada ka sisemisel küljel, tehes selle võrra kõnnitee osa laiema. 

Parkimiskohtade arvu ja paiknemist täpsustada projekteerimisel lähtuvalt hoonete paiknemisest, 

korterite arvust ja suurusest ning normatiivist. Projekteerimisel tuleb määrata ka invakohad, 

vähendades selleks vajadusel liigendatava haljastuse muruosa. Parkimiskohtade rajamine on lubatud 

põhijoonisel teede piirjoonte ning planeeritud hoonestusala tingmärgiga tähistatud aladel. Maa-aluse 

parkla rajamine on lubatud kogu krundi piires (joonisel pole esitatud eraldi tingmärgina maa-alust 

hoonestusala. 

Jalgrattaparklate rajamine on lubatud kogu krundi piires ning hoonete siseselt. Välijalgrattaparklad 

tuleb rajada hoone sissepääsude lähedusse, raamist lukustamise võimalusega ning soovitav on need 

rajada varju alla. Jalgrattaparklate kavandamisel lähtuda Tartu linna jalgrattaparklate 

tüüptingimustest. 

1.9. Haljastuse ja heakorrastuse põhimõtted 

Planeeringualal olemasolevat säilitatavat kõrghaljastust ei ole.  

POS 1…POS 3 kruntide kõvakattega ala pindala kokku ei tohi olla suurem kui kruntide haljastatav osa 

kokku. Vähemalt 10% kruntide POS 1…POS 3 haljastusest peab olema kõrghaljastus. Parklatesse on 
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soovitatav istutada laiuva võraga puud, mis hilisemal suureks kasvamisel annavad autodele varju. 

Hoonete projekteerimisel tuleb koostada maa-ala ühtne haljastusprojekt koos mänguväljakute 

kavandamisega. Keelatud on piirete ja tõkkepuude kavandamine ning paigaldamine. Joonisel 4 on 

näidatud võimalik kõrghaljastuse ning mänguväljakute paiknemine, mida tuleb täpsustada 

projekteerimisel. 

POS 1…POS 3 tekkivad olemejäätmed on planeeritud kokku koguda kruntidele kavandatud 

jäätmekogumispunktides.  

1.10. Tehnovõrgud 

Lahendatakse edasisel planeerimisel. 

1.11. Kujad 

Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja hoonetevaheliste 

kujadega vastavalt Siseministri 30.03.2017 määrusele nr 17 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded ja 

nõuded tuletõrje veevarustusele“. Ehitatavate hoonete vaheline kaugus on alla 8 m, peab vastav seina 

osa vastama tulemüüri nõuetele. 

1.12. Kuritegevuse riski vähendavad tingimused 

Planeeringut koostades on erinevad välisruumid kavandatud selliselt, et on arvestatud erinevaid 

kuritegevust vähendavaid meetmeid. Oluliseks on seatud:  

 tänavate ja hoonetevaheline hea nähtavus ja valgustatus; 

 tagumiste juurdepääsude vältimine; 

 territoriaalsus (ühiskasutatava ja eraala selge eristamine ja piiramine); 

 hea vaade ühiskasutatavatele aladele; 

 erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine. 

Projekteerimisel  ja  hilisemal  rajamisel  ning  kasutamisel  tuleb lisaks 

eelnevale tagada: 

 jälgitavus (videovalve); 

 üldkasutatavate teede ja eraalade juurde viivate ühiskasutuses olevate 

sissepääsuteede selge eristamine; 

 atraktiivsed materjalid, värvid; 

 vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad, 

lukud, pingid prügikastid, märgid); 

 atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur ja teed, suunaviidad; 

 üldkasutatavate alade korrashoid. 

1.13. Müra-, vibratsiooni- ja insolatsioonitingimused ning muud 

keskkonnatingimused 

Hoonete projekteerimisel arvestada ala idaküljele kavandatava Tartu idapoolse ringteega – seda nii 

müra- kui vibratsioonikindluse tagamisega. Projekteerimisel tuleb müra ning saastekoormust hinnata 

ning vajadusel ette näha vajalikud ehituslikud meetmed müra ja saaste normtasemete tagamiseks 

elamukruntidel. Eluruumide insolatsiooninõuded tagada projekteerimisel. 
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Planeeritud alale ei ole kavandatud keskkonnaohtlikke objekte. Kõvakattega aladelt tulev sademevesi 

tuleb kokku koguda, parklast lähtuv sademevesi puhastada õlipüüduriga ning juhtida 

sademeveekanalisatsiooni, mitte lasta valguda naaberkruntidele. 

Jäätmed tuleb koguda kinnistesse vastavatesse konteineritesse. Jäätmete äravedu võib teostada 

vastavat luba omav ettevõte. Jäätmekonteinerid on planeeritud paigaldada POS 1, POS 2 ja POS 3 

planeeritud jäätmekogumispunktidesse. 

Eesti Looduskaitse Infosüsteemis (EELIS) on alal registreeritud II ja III kategooria kaitsealuste 

taimeliikide esinemine. Edasisel planeerimisel tuleb koostöös Keskkonnaametiga täpsustada 

kaitsealuste taimeliikide esinemine ning minetatud aladele ehitamise võimalused.  

1.14. Servituutide seadmise vajadus 

POS 1…POS 3 ühisele juurdepääsuteele on planeeritud teeservituudi seadmise vajadus vastavate 

kruntide omanike kasuks, mis lubab servituudiala kasutada igal ajal jalgsi, jalgrattaga ja 

mootorsõidukiga liikumiseks. POS 1…POS 3 ida-lääne suunalisele jalgratta- ja jalgteele, mis ühendab 

kavandatavat idapoolset ringteed ning Lammi tänavat, on planeeritud teeservituudi või isikliku 

kasutusõiguse seadmise vajadus kohaliku omavalitsuse kasuks, mis tagab tee avaliku kasutuse jalgsi ja 

jalgrattaga liikumiseks.  

Tehnovõrguliinide servituudivajadus lahendatakse edasisel planeerimisel. 

1.15. Sundvõõrandamise või sundvalduse seadmises vajadus 

Puudub vajadus sundvõõrandamise või sundvalduse seadmiseks. 

1.16. Planeeringu elluviimine 

Planeeringu realiseerimise eelduseks on avalikult kasutatava tänavamaa väljaehitamine planeeringu 

ala ulatuses. Tartu linn ei võta kohustust detailplaneeringukohaste avalikuks kasutamiseks ette nähtud 

tee ja sellega seonduvate rajatiste, haljastuse, välisvalgustuse ning tehnorajatiste (sh 

sademeveekanalisatsiooni) väljaehitamiseks ega vastavate kulude kandmiseks. Eelnimetatud rajatiste 

väljaehitamine on detailplaneeringust huvitatud isiku kohustus. Tartu linna ja Nordecon ASi vahel on 

sõlmitud eelnimetatud rajatiste väljaehitamiseks kokkulepe. 

Tehnovõrkude rajamine toimub vastavalt ehitusõiguse realiseerija ja võrguvaldajate kokkulepetele. 

Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele põhjustada kahjusid. Selleks tuleb tagada, et rajatavad 

hooned ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise võimalusi (kaasa arvatud haljastust) ei ehitamise ega 

kasutamise käigus. Võimalikud ehitamise või kasutamise käigus tekitatud kahjud tuleb vastava krundi 

igakordsel omanikul hüvitada koheselt. 
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2. Kooskõlastuste ja arvamuste kokkuvõte 
 

Planeeringu on kooskõlastanud: Lahendatakse edasisel planeerimisel. 

Planeeringu läbi vaadanud ja heaks kiitnud: Lahendatakse edasisel planeerimisel. 

 

 

 


