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1. 
Detailplaneeringu koostamise alus ja eesmärk

Tila külas asuva Kobrulehe maaüksuse detailplaneeringu koostamise algatamise ettepaneku tegija on AS Tartu Veevärk.

Tartu Vallavalitsus algatas 25.07.2007. a korraldusega nr 322 Tila küla Kobrulehe maaüksuse detailplaneeringu.

Detailplaneeringu eesmärgiks on Kobrulehe maaüksuse kruntideks jaotamine ja ehitusõiguse andmine uue veehaarde ning teenindavate ehitiste rajamiseks. Lisaks antakse lahendus haljastusele, heakorrale, juurdepääsuteedele ja tehnovõrkudega varustamisele. 

2. Arvestamisele kuuluvad kehtestatud planeeringud ja muud dokumendid

Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud järgmisi planeeringuid ja dokumente:

· Tartu valla ehitusmäärus;

· Tartu valla arengukava

· Tartu valla ühisveevärgi ja –kanalisatsiooni arengukava 2005 – 2007 

· Tartumaa maakonnaplaneeringu teemaplaneering “Tartu linna ja lähialade ja linna vahelised territoriaalsed seosed”;

· Tartumaa maakonnaplaneeringu teemaplaneering “Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused”

· Koostamisel olev Tartu valla üldplaneering;

· Koostamisel olev Tila külas asuva Rähni maaüksuse (katastriüksuse tunnus 79403:002:0527) osaala ja lähiala detailplaneering;

· Kontaktvööndis kehtivad detailplaneeringud;

· Tartumaa maakonnaplaneering;

3. Detailplaneeringu planeerimisettepanek

3.1. Alusplaan, olemasoleva olukorra iseloomustus ja kontaktvööndi funktsionaalsed seosed

Detailplaneeringu koostamise alusplaaniks on võetud AS K&H (litsentsi nr 147 MA) poolt 2007. a juulis koostatud töö nr 07g4974, aktualiseeritud geodeetiline digitaalplaan täpsusastmega M 1:500.

Planeeritud ala asub Tartu vallas, Tila külas, ala pindala on ca 7,6 ha ning ala koosneb neljast krundist:

1. kobrulehe maaüksus (katastriüksuse tunnus 79403:002:0802, maatulundusmaa);

2. lehe maaüksus (katastriüksuse tunnus 79403:002:0801, väikeelamumaa) (jääb osaliselt planeeringualale);

3. rähni maaüksus (katastriüksuse tunnus 79403:002:0527, maatulundusmaa) (jääb osaliselt planeeringualale);

4. õunaaia maaüksus (katastriüksuse tunnus 79403:002:0735, väikeelamumaa) (jääb osaliselt planeeringualale).

Planeeritud Kobrulehe maaüksus on Tartu valla üldplaneeringus määratud kaitsehaljastuse alaks, kuhu on lubatud rajada veehaare ja sellega seotud ehitised.
Olemasolev juurdepääs planeeritud Kobrulehe maaüksusele puudub. 

Kobrulehe maaüksus on tasase reljeefiga looduslik rohumaa millel on maapinna langus põhja ja lääne suunas. Kogu maaüksus on kaetud maaparandussüsteemi dreenidega mis suubuvad Murisoo maaparanduse eesvoolu kraavi.

Piki planeeritud ala põhjapiiri kulgeb Murisoo maaparanduse eesvoolu kraav. Vastavalt looduskaitseseadusele ja veeseadusele on maaparanduse eesvoolu kraavidel 50 m ulatuses piiranguvöönd, 25 m ulatuses kalda ehituskeeluvöönd ja 10 m ulatuses veekaitsevöönd.

Planeeritud Kobrulehe maaüksus piirneb põhjast Tärmi (katastriüksuse tunnus 79403:002:0838, maatulundusmaa), Kõnnu (katastriüksuse tunnus 79403:002:0368, maatulundusmaa) ja Thea (katastriüksuse tunnus 79403:002:0021, maatulundusmaa) kinnistutega, idast ja lõunast reformimata riigimaa, Paprika (katastriüksuse tunnus 79403:002:0838, väikeelamumaa), Kartuli (katastriüksuse tunnus 79403:002:0198, väikeelamumaa), Tomati (katastriüksuse tunnus 79403:002:0199 väikeelamumaa) ja Spinati (katastriüksuse tunnus 79403:002:0204 väikeelamumaa) kinnistutega ja läänest Rähni (jääb osaliselt planeeritud alale) (katastriüksuse tunnus 79403:002:0527, maatulundusmaa) ja Lehe (jääb osaliselt planeeritud alale) (katastriüksuse tunnus 79403:002:0801, väikeelamumaa) kinnistutega.

Alale on planeeritud veehaare koos kahe veemahuti ja veepuhastusjaamaga. Planeeritud alal hoonetest, tehnorajatistest ning teedest vabaks jäävatele aladele istutatakse kõrghaljastus, mis moodustab tulevikus rohelise vööndi planeeritud alast lõuna poole jäävate majade ning põhja poole kavandatava Tartu linna idapoolse ümbersõidu ja äri- ja tootmishoonete vahele. Käesoleva planeeringuga on planeeritud Kobrulehe maaüksusele kaks juurdepääsu üks on läbi Rähni maaüksuse Rähni maaüksuse osaala ja lähiala detailplaneeringuga planeeritud teelt ning teine perspektiivne ühendus on kavandatavalt Tartu linna idapoolselt ringteelt. 

Planeeritud alast lääne poole jääb koostamisel olev Tila küla, Rähni maaüksuse (katastriüksuse tunnus 79403:002:0527) osaala ja lähiala detailplaneering millega käesolev planeering on seotud.
3.2.  Planeeritud ala kruntideks jaotamine

Planeeritud Kobrulehe maaüksus on jaotatud kaheks krundiks, 1 tootmis- ja üldmaa krunt ning üks transpordimaa krunt.

Olemasoleva maaüksuse pindala ja maakasutuse sihtotstarve ning planeeritud kruntide pindalad ja sihtotstarve on antud Tabelis 1. 

Tabel 1. Maakasutuse bilansi koondtabel
	Aadress
	Planeeringueelne pindala
	Planeeringujärgne pindala
	Planeeringueelne maakasutuse sihtotstarve
	Planeeringujärgne maakasutuse sihtotstarve

	Kobrulehe
	52875 m²
	-
	100% M
	-

	Pos 1
	-
	51722 m²
	-
	85% Üm, 15% Th

	Pos 2
	-
	1142 m²
	-
	100% L


Th – tootmishoonete maa;

M – maatulundusmaa;
Üm – üldmaa;

L - Transpordimaa

3.3. Kruntide ehitusõigus

Alale on planeeritud üks tootmis- ja üldmaa sihtotstarbega krunt ning üks transpordimaa sihtotstarbega krunt.
Tabel 2. Kruntide ehitusõigus

	Positsiooni nr.
	Planeeritud ligikaudne pindala
	Maakasutuse sihtotstarve
	Hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala
	Hoone suurim lubatud kõrgus
	Hoone vähim lubatud kõrgus
	Hoonete suurim lubatud arv krundil
	Hoonete lubatud katusekallete vahemik

	Pos 1
	51722 m²
	85% Üm, 15%Th
	1200 m²
	15 m
	Ei määrata
	3
	0°-20°

	Pos 2
	1142 m²
	100% L
	-
	-
	-
	-
	-


Joonistel esitatud hoonestusala on suurem, kui tabelis esitatud suurim lubatud ehitusalune pindala, et võimaldada vabamalt valida hoonete paigutust ja kuju.

Lubatud ehitiste kasutamise otstarbed on antud vastavalt majandus- ja kommunikatsiooniministri 26. novembri 2002. a määrusele nr 10 Tabelis 3.
Tabel 3. Lubatud ehitise kasutamise otstarbed

	Kood
	Ehitise kasutamise otstarve

	21533 
	Veehoidla, bassein

	22122 
	Veehaare


Kohustuslikku ehitusjoont käesoleva planeeringuga ei määrata. Hooned tuleb rajada kaartidel näidatud hoonestusala piiresse.
Ehitistevahelised kujad on lahendatud vastavalt Eesti Vabariigi määruse nr 315 27. oktoober 2004 a. “Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutuse nõuded”. Planeeritud hoonete omavaheline kaugus on lubatud minimaalselt 8 meetrit. Planeeritud hoonete minimaalseks tulepüsivusklassiks on TP 1. Kui planeeritud hooned kavandatakse maksimaalselt kasutama lubatud hoonestusala, tuleb lähtuda tuleohutusnõuetest (hoonete tagumiste osade kõrgus, akende olemasolu võimalikkus, juurdepääsuteede vastavusse viimine – kõvendatud pinnas, päästeautode pöörderaadiused jne).
3.4. Tänavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Juurdepääs planeeritud alale toimub koostatava Rähni maaüksuse osaala ja lähiala (katastriüksuse tunnus 79403:002:0527) detailplaneeringuga planeeritud tänavalt.

Rähni maaüksust läbiv tee on planeeritud 6 m laiune, tee kõrvale on planeeritud 3 m laiune kõnnitee, nimetatud tee on planeeritud kuni perspektiivselt rajatava Tartu linna idapoolse ringteeni. Teekoridori laiuseks on 16 m ning teekaitsevööndi laiuseks on planeeritud 7 m arvestatuna teemaa piirist. Rähni maaüksust läbiv tee kuni Tartu linna idapoolse ringteeni on planeeritud avalikku kasutusse. Planeeritud Kobrulehe maaüksuse sisene tee on planeeritud kõikide puurkaevude gruppideni ning veepuhastusjaama hooneni, alasisene tee on 4 m lai. Veepuhastusjaama juurde on planeeritud 5 parkimiskohta mõõtudega 2,5 m*5 m ning äärmised parkimiskohad mõõtudega 2,75 m * 5 m.
3.5. Haljastuse ja heakorra põhimõtted

Planeeritud alale on ette nähtud avatud alad ning lausistutuse alad kuhu tuleb istutada kõrghaljastus. Kõrghaljastuse liik ja täpne asukoht tuleb määrata projekteerimise käigus, ehitusprojekt peab sisaldama ka haljastuse osa.

Kobrulehe maaüksuse reljeefi pole käesoleva planeeringuga planeeritud muuta, maaüksuse olemasolevad maapinna langud on maaparanduse kraavide suunalised ning puudub vajadus maapinna kõrguse muutmiseks. Planeeritud teedele on antud põhimõttelised kõrgusarvud mis tagavad tee langud olemasolevate kraavide poole. Planeeritud teede kõrgusarvud tuleb täpsustada eraldi tee projektiga. Teede projektiga tuleb teedele anda põiki- ja pikikalle selliselt, et on tagatud vihmavee äravool teedelt. Teedelt sademevett kokku ei koguta, see  tuleb immutada pinnasesse. 

Planeeritud maaüksusele ligipääsu pole lubatud piirata piirdeaiaga, juurdepääsu alasisesele teele võib piirata tõkkepuu või väravaga.
3.6. Tehnovõrkude ja rajatiste asukohad
3.6.1. Joogi- ja tuletõrjevee varustus

Planeeritud alale on ette nähtud rajada veehaare mis koosneb neljast puurkaevude grupist, igas grupis kaks puurkaevu. Iga puurkaev grupi juurde on planeeritud veemõõdu sõlm. Puurkaevudest on planeeritud veetoru veepuhastusjaama mille juures asuvad ka kaks veehoidlat suurusega 1000 m3.

Veepuhastusjaamast veehoidlatesse on planeeritud veetoru nii veehoidlatesse vee juhtimiseks kui toru sealt vee võtmiseks. Veepuhastusjaamast on planeeritud veetoru mööda Rähni maaüksusele planeeritud teed kuni Jõhvi – Tartu – Valga maantee ääres asuva veetoruni. 

Tuletõrjeveega ala varustamiseks on planeeritud alale üks hüdrant vahetult veepuhastusjaama lähedusse, veepuhastusjaamast väljuvale torule.
3.6.2. Reoveekanalisatsioon ja sademevee ärajuhtimine

Reoveekanalisatsiooni lahendamiseks on planeeringus antud kaks lahendust. Esimese lahendusena on planeeritud alale reovee kogumiseks mahuti.

Teise lahendusena on ette nähtud veepuhastusjaamast reoveekanalisatsioon kuni Rähni maaüksuse osaala ja lähiala detailplaneeringuga planeeritud reoveekanalisatsioonini.

Planeeritud on ka filtripesuvee ning veemahutite tühjendamiseks kanalisatsioonitoru kuni Murisoo maaparanduse eesvoolu kraavini. Nimetatud kanalisatsiooni ei või juhtida reovett.

Parklalt ning hoone katuselt sademevett kokku ei koguta, sademevesi tuleb immutada pinnasesse.
3.6.3. Küte

Planeeritud alale pole kavandatud kaugkütet. Hoonete kütmine on planeeritud lokaalküttega.
3.6.4. Elektrivõrk

Vastavalt OÜ Jaotusvõrk Tartu piirkonna 07.11.2007 tehnilistele tingimustele nr 129564 on alale planeeritud uus 15/0,4 kV komplektalajaam. Uue planeeritud alajaama toide on planeeritud 15 kV maakaabliga alates olemasolevast Karksepa alajaama 15 kV õhuliini hargnemismastilt (hargnemismasti asukoht on näidatud kaardil nr 1). Uus 15 kV maakaabel on planeeritud siduda läbijooksvana olemasolevast Karksepa komplektalajaamast. Olemasolev Karksepa 15 kV õhuliini haru on planeeritud likvideerida.

Uuest planeeritud 15/0,4 kV komplektalajaamast on ette nähtud 0,4 kV maakaabel veepuhastusjaama kust läheb edasi maakaabel kõikide puurkaevudeni.
3.6.5. Telekommunikatsioonivõrk

Vastavalt Elion Ettevõtted AS 01.11.2007 tehnilistele tingimustele nr 6892221 on planeeritud sidekanalisatsioon alates koostatava Rähni maaüksuse osaala ja lähiala detailplaneeringuga planeeritud sidekanalisatsioonist kuni käesolevas planeeringus planeeritud veepuhastusjaama hooneni. Sideühenduse liitumispunktiks on Kõrveküla ATJ. Rähni maaüksuse osaala ja lähiala detailplaneeringu sideühenduse alguspunktiks on samuti Kõrveküla ATJ, sellest tulenevalt on käesolevas planeeringus antud sidelahendus nimetatud töös planeeritu põhjal.
3.6.6. Välisvalgustus

Krundisisene välisvalgustus ja valguskaablite asukohad lahendatakse välisvalgustuse projektiga. Tänavatel lahendatakse tänavavalgustus tänavaprojektiga, valgustuskaablite asukohad on näidatud tehnovõrkude joonisel. 
3.6.7. Maaparandussüsteem

Planeeritud alal asuvad maaparandussüsteemi dreenid mis teenindavad naaberkrunte tuleb säilitada toimivatena. Dreenide toimimise tagamiseks on alale planeeritud rajada üks uus dreen, asendamaks tee ja tehnovõrkude alla jäävat dreeni.
3.7. Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatu elluviimiseks

Kui planeeritud alal kavandatakse võtta põhjavett aastas üle 200000 m3 siis tuleb veehaarde projektile koostada keskkonnamõjude hindamine.

Planeeringuga on planeeritud veehaarde sanitaarkaitseala ulatuseks 30 m puurkaevude rea teljest mõlemale poole või puurkaevude rea äärmisest puurkaevust. Veehaarde sanitaarkaitsevööndi vähendamiseks 50 meetrilt 30 meetrile tuleb koostada veehaarde projekt ning taotleda keskkonnaministrilt sanitaarkaitseala vähendamist.

Planeeringualal ei asu teadaolevalt looduskaitse all olevaid objekte, alal pole ohtlike ainete ladestuskohti ega teisi jääkreostust tekitavaid objekte.

Krundile Pos 1 tuleb rajada olmejäätmete kogumise koht. Olmejäätmete kasti asupaik selgitatakse projektiga. Jäätmete äravedu võib teostada jäätmeluba omav ettevõte.

3.8. Arhitektuurinõuded ehitistele

Hoone suurim lubatud kõrgus on 15 m arvestatuna täidetud pinnasest. Lubatud on kuni 3-korruseline hoone. Välisviimistluse materjalidena on lubatud kasutada kivi, betooni, klaasi, metalli ning nende kombinatsioone. Hoonete välises värvilahenduses tuleb vältida suuri erksaid pindu.

Hoone lubatud katusekallete vahemik on 0° - 20°, katusetüüp kas pultkatus või lamekatus ning katusekatte materjalina on lubatud kasutada rullmaterjali või plekki.

Hoone fassaadiks on määratud planeeringus hoone lääne ja/või lõunakülg.

Käesoleva planeeringuga ei määrata kohustuslikku ehitusjoont.
3.9. Servituutide seadmise vajadus

Krundile Pos 1 jäävatele maaparanduse dreenidele on ette nähtud isiklik kasutusõigus maaparandussüsteemi valdaja kasuks.

Rähni (katastriüksuse tunnus 79403:002:0527) krundile on planeeritud teeservituut Pos 1 valdaja kasuks ning isiklik kasutusõigus tehnovõrkude valdajate kasuks.
Lehe (katastriüksuse tunnus 79403:002:0801) krundile on planeeritud isiklik kasutusõigus tehnovõrgu valdaja kasuks.
Õunaaia (katastriüksuse tunnus 79403:002:0735) krundile on planeeritud isiklik kasutusõigus tehnovõrgu valdaja kasuks.
Tabel 5. Servituutide seadmise vajadus

	Teeniv kinnisasi 
	Servituut
	Valitsev kinnisasi/isik
	Servituudi sisu

	Pos 1
	Isiklik kasutusõigus
	Maaparandussüsteemi valdaja
	Isiklik kasutusõigus annab maaparandussüsteemi valdajale õiguse ehitada ja hooldada läbi kinnisasja kulgevat maaparanduse torueesvoolu.

	Rähni (katastriüksuse tunnus 79403:002:0527)
	teeservituut
	Pos 1
	Teeservituut annab valitseva krundi omanikule juurdepääsuks õiguse läbi teeniva kinnistu.

	Rähni (katastriüksuse tunnus 79403:002:0527)
	Isiklik kasutusõigus
	Tehnovõrkude valdaja
	Isiklik kasutusõigus annab tehnovõrkude valdajale õiguse ehitada ja hooldada läbi kinnisasja kulgevaid tehnovõrke.

	Lehe (katastriüksuse tunnus 79403:002:0801)
	Isiklik kasutusõigus
	Tehnovõrgu valdaja
	Isiklik kasutusõigus annab elektrikaabli valdajale õiguse ehitada ja hooldada läbi kinnisasja kulgevat elektrikaablit.

	Õunaaia (katastriüksuse tunnus 79403:002:0735)
	Isiklik kasutusõigus
	Tehnovõrgu valdaja
	Isiklik kasutusõigus annab elektrikaabli valdajale õiguse ehitada ja hooldada läbi kinnisasja kulgevat elektrikaablit.


3.10. Kuritegevuse riske vähendavate nõuete ja tingimuste seadmine

Kuritegevuse riskide minimiseerimiseks on planeeringu koostamisel arvestatud järgmiste linnakujunduse strateegiatega:

· hoonetevaheline hea nähtavus ja valgustatus;

· selgelt eristatavad juurdepääsud ja liikumisteed;

· territoriaalsus;

· erineva kasutusega alade selgepiiriline tsoneerimine.

3.11. Planeeringu kehtestamisest tulenevate võimalike kahjude hüvitamine

Planeeringu kehtestamisest tulenevad kahjud hüvitatakse kruntide igakordsete omanike poolt.
3.12. Planeeringu realiseerimise võimalused

Krundi ehitusõigus realiseeritakse krundi valdaja poolt. 

Teede omandi ja teede võõrandamise küsimuses tuleb lähtuda omavalitsuse poolt vastu võetud korrast. 

Planeeringuala teede, haljastuse ja tehnovõrkude projekteerimise ja rajamise kohustus on piirkonna arendajal.

Planeeringualal edaspidi koostatavad ehitusprojektid peavad olema koostatud vastavalt Eesti Vabariigis kehtivatele projekteerimisnormidele ja heale projekteerimistavale ning ehitusprojekt (selle osad) peab olema koostanud või kontrollitud Ehitusseaduse § 41 toodud nõuetele vastava isiku poolt (st registreeritud majandustegevuse registris).
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