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| SELETUSKIRI
1. Sissejuhatus

Detailplaneeringu algatamist taotles Fausto Grupp OU.

Detailplaneeringu koostamise aluseks on Tartu Linnavalitsuse 3.10.2017. a korraldus nr 976
Arukiila tee 34 krundi osa detailplaneeringu algatamise ja ldhteseisukohtade kinnitamise
kohta.

Detailplaneeringu alaks on Tartu linnas, Kvissentali piirkonnas asuva Arukiila tee 34
katastriliksuse osaline territoorium. Arukula tee 34 katastriliksuse kogu pindala on 132 644
m?, krundi kasutamise sihtotstarve on 60% elamumaa, 25% transpordimaa, 15% arimaa.
Planeeringualasse on hdlmatud ca 5030 m? Arukila tee 34 katastriliksusest ja ca 4000 m?

Meruski ja Klaose tanavate maa-alast.

Detailplaneeringu algatamise eesmargiks on muuta Tartu Linnavolikogu 8.10.2009. a
otsusega nr 563 kehtestatud Kvissentali péik 10 ja Arukiila tee 34 kruntide
detailplaneeringut kaesoleva detailplaneeringuala ulatuses. Planeeringuga tehakse
ettepanek varemplaneeritud haiglakompleksi asemele korterelamumaa sihtotstarbega

kruntide moodustamiseks ja ehitusdiguse maaramiseks korterelamute pustitamiseks.

Detailplaneeringu koostamise eesmargid on kooskélas kehtiva Tartu linna dldplaneeringuga.

1.1. Detailplaneeringu koostamise alused

e Tartu Linnavalitsuse 3.10.2017. a korraldus nr 976 Arukiila tee 34 krundi osa
detailplaneeringu algatamise ja l&hteseisukohtade kinnitamise kohta;
e Tartu Linnavolikogu 14.09.2017. a otsus nr 494 Tartu linna Ulldplaneeringu

kehtestamise kohta.

Planeeringu koostamisel on alusena kasutatud Geomeister OU poolt 18.12.2017
moddistatud geoalust M 1:500, t66 nr 17-G-733.
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2. Olemasoleva olukorra iseloomustus

Planeeringuala ulatus on ca 0.9 ha.

Planeeringuala paikneb alal, kus teostatakse kaesoleval hetkel ulatuslikke ehitustdid.
Varasemate ehituslubade alusel on rajatud osa asfaltkattega tanavaid, tanavavalgustus,
elektri- ja sidekaablid, vee- ja kanalisatsioonitorustikud jne. Planeeringualasse jaava Meruski
tn osas on ehitustddd valdavalt I6petatud, Klaose th osas on planeeringuala ulatuses valmis

ehitatud ainult ristmik ja lahiala.

Arukila tee 34 krundi planeeritav osa on osaliselt tdidetud pinnase hunnikutega, vaga
ebatasane. Ala on hoonestamata, kdérghaljastus puudub. Olemasoleva maapinna kdrgused
pos 1 krundil on vahemikus 31.35- 34.80, pos 2 krundil vahemikus 32.71- 33.84, pos 3
krundil vahemikus 31.57- 34.70 ja pos 4 krundil vahemikus 31.67-34.47.

Planeeritava ala Idunapiiril paikneb kraav, mis kaevati enne piirkonna arendustegevuste
alustamist, et oleks vdimalik teostada projektijargseid ehitustdid ja rajada uus vee
arajuhtimissisteem. Tanaseks paevaks ei tdida antud kraav enam oma projektijargset

ulesannet.

Planeeritava Arukula tee 34 krundi:
e katastriiksuse tunnus 79501:002:0180;
e kogupindala 13.26 ha;

¢ sihtotstarbed- elamumaa 60%, transpordimaa 25%, arimaa 15%.

Lisaks jaab osaliselt planeeringualasse Meruski tadnav T1 katastriksus (katastrilksuse
tunnus 79501:002:0237, pindala 7970 m?, sihtotstarve 100% transpordimaa).

Olemasolev olukord on kajastatud joonisel nr 3.
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3. Planeeringuala lahipiirkonna funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed

Planeeringuala asub Tartu linnas Kvissentali piirkonnas. Kehtiva uldplaneeringu jargi
korterelamute maa-alal. Uldplaneeringuga on vaiksemate funktsionaalterritoriaalsete
asustusUksuste kohta antud suunad maakasutusele ja ehitustegevusele. Arukila tee 34
krundi planeeritav osa asub asustusiksusel UKV 16, kus kruntide kohta kehtivad jargmised
tapsustatud tingimused: krundi suurus on vahemikus 1270 - 2063 m2, jargida tuleb
piirkonna ehitustraditsioone, hoonestuslaadi ja planeerimisviisi. Lubatud on nelja kuni kuue

korteriga korterelamud.

2009. a kehtestas Tartu Linnavolikogu Kvissentali péik 10 ja Arukiila tee 34 kruntide
detailplaneeringu, millega kavandati ca 38 ha suurusele maa-alale uus linnaline asumiala.
Planeeritud hoonestus oli valdavalt 2-korruseline, hoonete maksimaalsed lubatud kérgused
maapinnast olid kavandatud 8.5 — 10 m vahemikku. Kruntide suurused kavandati keskmiselt
1500- 2000 m? vahemikus ja krundi lubatud maksimaalne taisehitus elamumaadel jai alla
20%. Usna tapselt fikseeriti ehitusjooned ja vdimalikud hoonestusalad. Lisaks
elamukruntidele kavandati alale ka haljasalad, lasteaed, kaubanduskeskus ja
meditsiiniasutuse rajamise vdimalus. Kaesolev detailplaneering ongi algatatud varasemalt

planeeritud polikliiniku krundile.

Kaesoleval hetkel ei ole kontaktala krundid kehtiva detailplaneeringu tingimuste jargi

hoonestatud.

Juurdepaas planeeringualale on Arukila teelt 1ahtuvalt Meruski tanavalt. Meruski tdnav on
2-suunalise liiklusega asfaltkattega téanav, kus sdiduteega paralleelselt on rajatud kdnnitee.
Rajatud on tanavavalgustus ja planeeritud kruntidele mahasoéidud. Pooleli on tdnavamaa

haljastuse rajamine.

Kogu planeeringuala koos lahipiirkonnaga on alles rajatav linnaline ala, mille terviklikuks

kujunemine toimub lahiaastate jooksul.

Kontaktala analiils kajastub joonisel nr 2.
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4. Planeerimisettepanek

4.1. Kruntimine

Planeeringuga tehakse ettepanek 4 uue korterelamumaa krundi moodustamiseks Arukila
tee 34 katastriliksuse baasil. Kruntide suurused on planeeritud vahemikku 1225m?- 1270m?2.

Kruntide piirid ja pindalad on toodud joonisel nr 4.

4.2. Kruntide ehitusdigus

Kruntide ehitusdigus kajastub joonisel nr 4. Maa-aluseid korruseid hoonetele planeering ette
ei nae. Planeeritav hoone tuleb krundil rajada hoonestusala piires, hoonestusalasse voib
rajada teed, parklat, haljastust. Hoonestusalad on planeeritud ulatuslikumad kui hoonete
maksimaalne lubatud ehitisealune pindala krundil, et hilisema projekteerimise kaigus oleksid
laiemad vdimalused hoone paiknemise ja kuju valikul. Hoonestusala kaugus krundipiiride
suhtes on toodud joonisel nr 4. Koikidele kruntidele on maaratud kohustuslik ehitusjoon
tanavapoolse krundipiiri suhtes 8 m kaugusele. Kohustuslikul ehitusjoonel peab paiknema
vahemalt 50% fassaadi mahust, planeeringu pdhijoonisel toodud korterelamu suurima
lubatud ehitisealuse pindala graafilise osa tahistus on illustratiivne (kontuur tdpsustub hoone
projekteerimise kaigus). Valjapoole hoonestusala on ehitusloa kohustuslike hoonete
pustitamine keelatud, lubatud on varikatuste, treppide ja rédude Uleulatumine sellest kuni

2m ulatuses.

4.3. Arhitektuurinouded

Parima arhitektuurse lahenduse saamiseks tuleb korraldada alale arhitektuurivdistlus.
Arhitektuurivdistlusega ei tohi muuta krundi ehitusdigust, keelatud on suurendada korterite
arvu. Arhitektuurivdistluse tingimused, osavotjate nimekiri ja Zdrii koosseis tuleb
kooskdlastada linnaarhitektiga. Zirii likmetest vahemalt pooled peavad olema
arhitektuurialase korgharidusega. Kavandatavad kortermajad lahendada arhitektuurselt

Uhes vdtmes, soovitavalt rajada samaaegselt.  Arhitektuurinduded  séltuvad

arhitektuurivoistluse tulemustest.
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4.4. Tanavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Planeeringualasse jdavate Klaose ja Meruski tédnavate kohta on koostatud eelneva
planeeringu alusel projektid, mille jargi toimub hetkel tanavate valjaehitus. Meruski tn on
planeeringuala ulatuses sisuliselt valja ehitatud, Klaose tn osas on valja ehitatud ainult

ristmiku lahiimbrus.

Rajatud Meruski tn osas on vajalik kruntidele juurdepaasude kohtadel madaldada aarekivi,
Klaose tn osas on vajalik teha teeprojekti muudatus, krundile juurdepaas nihutada
Idunapoole ja projekteeritud bussipeatused kavandada planeeringualast valjapoole. Muid
muudatusi rajatavate tdnavate osas planeering ette ei nae, tadnavaelementide (sdidutee,

kdnnitee, haljasala jne) laiused ja kogu varemprojekteeritud tdnavakoridori ala jaab paika.

Planeeritavate kortermajade parkimine lahendatakse kruntide siseselt. Igale krundile on ette

nahtud tanavalt eraldi juurdepddsuga parkimisala. Tépne parkimiskohtade arv ja paiknemine

lahendatakse projekteerimise kaigus vastavalt EVS 843:2016 Linnatdnavad kui on selgunud korterite

tépne arv ja krundisisene logistika. Iga kortermaja juude naha ette ka jalgrataste parkimise vdimalus.
Soovitatavate sdidukite juurdepdasude asukohad on toodud pohijoonisel. Juurdepaasude

asukohad tapsustuvad projekteerimise kaigus.

4.5. Haljastus ja heakord
Planeeritaval alal vaartuslik haljastus puudub, tegu on poolelioleva ehitusobjektiga.

Uushaljastust on ette nahtud Klaose ja Meruski tanavate maa-alale nii murupinna kui puude
reana. Lisaks peab iga kortermaja krundi pindalast 10% olema korghaljastatud. Korterelamu
krundi haljastatav ala peab olema suurem kui kdvakattega ala. Planeeringu p&hijoonisel naidatud
puude asukohad on tinglikud. Soovitav lahendada kogu 4 kortermaja Umbritsev valiala Uhe
maastikuarhitektuurse projektiga, kus maaratakse ara nii liigiline koosseis kui taimestuse

paiknemine.

Juurdepaasuteed kortermajadeni ja parkimisalad katta kas sbelmete voi sillutuskividega

sobilikult hoone arhitektuurse iimega. Asfaltkattega krundisiseste teede ja platside rajamine
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on keelatud. Krundisiseste juurdepaasu- ja jalgteede ning platside konkreetne lahendus ning

Uhendus tadnavavdrguga lahendatakse hoone arhitektuurse projekti koosseisus.

Planeeritavate kortermajade teenindamiseks on kavandatud 1 Uhine manguvaljak,

manguvaljaku suurus ja kuju tapsustatakse projektiga.

Piirdeaed on planeeritud kruntide tanavapoolsele piirile, Aruklla tee 30 ja Meruski tn 12
kruntidega Uhisele piirile, planeeritavate kruntide sisepiirid peavad jdama ilma piireteta.
Piirete korgus on kruntide tanavapoolsel piiril minimaalselt 0,9 m ja maksimaalselt 1,2 m.
Kui piirdena kasutatakse haljastust, siis on hekkide suurim lubatav kasvukérgus 1,5 m.
Piirded peavad sobima hoone arhitektuurse lahendusega ja piirete ning varavate konkreetne
lahendus peab olema antud hoone arhitektuurse projekti koosseisus. Piirdeaedadena on
lubatud kasutada aZuurset puitlippaeda (soovitavalt vertikaalne lippaed), vorkaeda ja metall-
profiilidest vorkaeda. Vérkaia rajamisel peab aia tdnavapoolne osa olema rajatud jaika taUpi
vorgust (nt tsingitud keevisvork). Kruntide tanavapoolse kulje piiramiseks tohib vorkaeda
kasutada ainult kombineerituna koos hekiga. Varavakonstruktsioonide puhul peavad
poordvaravad avanema korterelamukrundi slgavuse suunas ja ei tohi avaneda téanava
poole. Lukandvaravad ei tohi avanedes uletada krundipiire ja tdkestada jalgvarava

kasutamist. Tdkkepuude paigaldamine on planeeringualal keelatud.

Jaatmete konteinerid paigutada krundile juurdepaasu vahetusse lahedusse. Lubatud on
igale krundile konteinerite varjamiseks rajada vaikeehitis pindalaga kuni 10 m2. Nimetatud

ehitis lahendada koos p&hihoone arhitektuurse projektiga.

4.6. Ehitistevahelised kujad

Hoonestusalade planeerimisel on arvestatud siseministri poolt 30.03.2017.a vastu voetud
maarusega nr 17 Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded ja néuded tuletérje veevarustusele.
Kaesoleva planeeringuga on kuni 8.5 m kdrguste elamute minimaalseks tulepusivusklassiks
maaratud TP 3.
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4.7. Tehnovorkude ja —rajatiste asukohad

Planeeringualasse jaava Meruski tanava osas on valja ehitatud kdik varemplaneeritud ja
-projekteeritud tehnovorgud (vesi, kanal, sademevesi, side, elekter, gaas). Klaose tanava
osas on tehnovdrkude lahenduste osa projekteeritud, aga ei ole tehnovorke valja ehitatud.
Tehnovdrkude planeeritud lahendus tapsustatakse projekteerimise kaigus kui on selgunud
hoonete tdpne paiknemine, ruumiprogramm ja korterite arv. Projekteerimiseks taotleda

téiendavad tehnilised tingimused.

4.7.1. Sidevarustus

Sidevarustus on planeeritud vastavalt Telia Eesti AS poolt 4.12.2017 valjastatud tehnilistele
tingimustele nr 29429718. Aruklla tee ja Meruski tn ristmiku piirkonnas paiknevast
sidekaevust nr 2831 kuni Meruski tn ja Aeru tn ristmiku piirkonnas paikneva sidekaevuni nr
V5139 tuleb paigaldada optiline kaabel. Sidekaevu V5139 paigaldatakse vajalikud splitterid.
Tanavakoridori planeeritakse taiendav sideliin alates kaevust V5139 ja kaevud, kust viiakse

edasi Uhendused kortermajadesse.

4.7.2. Elektrivarustus

Elektrivarustus on planeeritud vastavalt Elektrilevi OU poolt 6.12.2017 valjastatud
tehnilistele tingimustele nr 305760. Planeeringuga nahakse ette uus alajaama asukoht pos 1
krundi 1dunanurka, vahetult krundipiiri 4arde. Alajaama toide on planeeritud kahest kohast
10 kV maakaabelliiniga Pootsmani 481 alajaamast piki Meruski tn ja sisseldikena Arukula
teel asuvast 10 kV kaablist. Planeeritavast alajaamast on kavandatud 0,4 kV
maakaabelliinid kuni liitumiskilpideni. Planeeritud on kaks kahekohalist litumiskilpi, pos 1 ja
pos 2 kruntidele Uhine ning pos 3 ja pos 4 kruntidele thine. Planeering néeb ette ka Klaose
tn teekoridori koosseisu projektijargse tanavavalgustuse rajamise. Krundisiseste teede,
platside ja manguvaljaku valgustus lahendatakse hoone projekteerimise kaigus.

Ka&ik planeeringujargselt koostatavad elektriprojektid tuleb kooskélastada Elektrilevi OU-ga.

4.7.3. Soojavarustus

Arvestades kaugklttevorgu kaugust ja asjaolu, et gaasivarustus torustikud on
planeeringualasse jaaval Meruski tn-l juba valja ehitatud, planeeritakse kortermajade kutteks

gaasikitet. Gaasivarustuse lahendamise aluseks on Varmata AS poolt 20.12.2017
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valjastatud tehnilised tingimused. Tingimuste jargi on planeeritud uus A-kategooria
gaasitorustik olemasolevast sulgeseadmest, mis asub krundil pos 3. Jaotustorustik on

planeeritud kruntide siseselt.

4.7.4. Veevarustus, kanalisatsioon ja sademevesi

Veevarustuse, kanalisatsiooni ning sademevee arajuhtimise teenuse pakkujaks on
piirkonnas AS Tartu Veevark, kelle vérkudega on planeeringuala valja ehitatud torustikud

uhendatud.

Varasemate projektide jargi on planeeringualasse jaava Meruski tn alal valja ehitatud
veetorustik, isevoolne ning surveline reoveekanalisatsioonitorustik, pumpla (Klaose tn 17) ja
sademeveetorustik. Planeeringualasse jaava Klaose tn maa-alale projekteeritud trassid
(veetrass De 160, sademevesi De 200, tdkkedrenaaz De 160) ei ole veel valja ehitatud, aga

planeeringu koostamisel vdeti projektlahendus aluseks.

Veevarustuse, kanalisatsiooni ja sademevee torustiku planeerimisel on pos 3 krundi puhul
kasutatud ara juba varasema planeeringu alusel valja ehitatud liitumistihendused. Pos 2 ja
pos 4 kruntide puhul tuleb ehitada valja uued liitumised tanavatrassidega. Pos 1 krundi
veevarustuse, kanalisatsiooni ja sademevee osa lahendamiseks on vajalik vélja ehitada
varemprojekteeritud tanavatrassid (Klaose tn), misjarel rajatakse liitumine. Kogu ala

veevajaduseks ja arajuhitava reovee hulgaks on arvutuslikult 14 400 I/66p.

Tanavatorustikku juhitava sademevee vooluhulga vahendamiseks eelistada krundisiseste

katete projekteerimisel sillutuskivi voi sbelmeid, valtida asfaldi kasutamist.

4.7.5. Tuletorjeveevarustus

Tuletdrje veevarustus toimub olemasolevate hudrantide baasil, 1ahimad hiudrandid
paiknevad Meruski - Klaose tn ristmiku piirkonnas ja Meruski- Aeru tn ristmiku piirkonnas.
Mdélemad hidrandid jaavad planeeritavatest hoonetest ca 40 m kaugusele. Hoonetesisene

tuletdrjeveevark lahendatakse projekteerimise kaigus vastavalt kehtivatele normidele.

10
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4.8. Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatava elluviimiseks

Planeeringualal ei paikne teadaolevalt looduskaitse all olevaid objekte ega asu
miljoovaartuslikke maa-alasid, samuti pole alal ohtlike ainete ladestuskohti ega teisi
jaékreostust tekitavaid objekte. Planeeringuga ei kavandata ehitisi, mille ehitamise voi
kasutamisega vdiks kaasneda oluline keskkonnamdju. Reovee- ja jaatmekaitlus tuleb
lahendada  keskkonnasaastlikult ning vastavalt kehtivatele  normatiividele ja

seadusandlusele.

Kvissentali pdik 10 ja Arukila tee 34 kruntide detailplaneeringu koostamise raames uuriti
poéhjalikult ehitusgeoloogilisi tingimusi ja vete liikumist ning selle alusel projekteeriti kogu ala
terviklik infrastruktuur. Kaesoleva planeeringu aluseks ongi varasemad projektid, millega on
lahendatud ala vertikaalplaneerimine. Varemprojekteeritud tanavate kérgusarve ei muudeta,
need korgused on aluseks uute hoonete kdrguste maaramisel. Hoonete projekteerimise
kaigus tuleb lahendada ara kogu kruntide sisese ala vertikaalplaneering, arvestada tuleb, et
kogunevat sadevett ei tohi suunata naaberkruntidele. Planeeritava ala Idunapiirile kaevatud
ajutine kraav on planeeritud likvideerida, kuna oli vajalik teatud ehitusetappide teostamiseks,

mis nlud on Idpetatud.

4.9. Servituutide maaramise vajadus

Servituudi seadmise vajadus (isiklik kasutusdigus) tehnovorgu omaniku/valdaja kasuks on
planeeritud alajaama puUstitamise korral pos 1 krundi ldunanurgas ja olemasolevale
litumiskilbile pos 4 kirdenurgas. Gaasivorgu torustiku omaniku/valdaja kasuks tuleb servituut
seada pos 2 ja pos 3 kruntidele. Lisaks on hilisem kokkuleppe vajadus Uhise manguvaljaku
kasutuskorra toimimiseks kortermajade elanike vahel. Servituudi seadmise vajadusega alad

on toodud tehnovdrkude joonisel.

4.10. Kuritegevuse riske vahendavad néuded ja tingimused
Planeeritaval maa-alal tuleb arvestada vajalike meetmetega kuritegevuse ennetamiseks
juhindudes dokumendist EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja

arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine.
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e Planeeritavad krundid piiratakse tanava poolt aiaga ja varustatakse suletavate
varavatega.

o Ehitatavad Klaose ja Meruski tdnav on varustada tanavavalgustusega.

¢ Krundisiseselt tuleb valgustada duealad ja hoonete I&hilimbrus.

o Hoonete ja piirete ehitusel kasutada kvaliteetseid materjale.

4.11. Planeeringu kehtestamisest tulenevate voimalike kahjude hiivitaja

Kui planeeritava tegevusega tekitatakse kahju kolmandatele osapooltele, kohustub kahjud

hdvitama seda tekitanud krundi igakordne omanik.

4.12. Planeeringu rakendamine

Peale kaesoleva detailplaneeringu kehtestamist muutub vastavalt Planeerimisseaduse §

140 I6ike 8 kohaselt samale alale varem kehtestatud planeeringuosa kehtetuks.

Tehnovorgud ehitatakse valja tehnilisi tingimusi arvestades liitumislepingute alusel, kus

naidatakse tehnovoérkude valjaehitamise ulatus.

Detailplaneeringu kohase teedevorgu ja tehnilise infrastruktuuri valjaehitamise, samuti
teemaa edaspidise kasutamise kohta sélmivad ala arendaja ja Tartu Linnavalitsus

pooltevahelise kokkuleppe enne kaesoleva detailplaneeringu kehtestamist.

Detailplaneering on aluseks maakorralduslike toimingute tegemisele.
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! KOOSTOO JA KOOSKOLASTUSED

13

T66 nr 01-17
Arukula tee 34 krundi osa detailplaneering



