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1. PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUS JA EESMARK

Detailplaneeringu koostamise aluseks on Tartu Linnavolikogu 29. juuni 2006.a otsusega nr 98
algatatud detailplaneeringu ldhteiilesanne.
Detailplaneeringu eesmérkideks on:
* vilja tootatada piirkonna tdnavavork ning seotud see linna tidnavavorguga, tdnavate
ehitamiseks reserveerida piisavad maa-alad;
» vilja tootada planeeringuala jaotamine kvartaliteks;
* vastavalt linna iildplaneeringule médrata driotstarbelise hoone ehitamise vdimalus
persepektiivse Raatuse tn - Puiestee tn nurgale;
* miirata Maarja Kooli olemasolevate ruumide edasine kasutusotstarve ning uute hoonete
ehitamise vajadus;
* maddrata perspektiivse Raatuse tn ddrde jddva kahe suurema hoonestusala edasise
projekteerimise nduded;
* tdpsustada Maarja Kooli taha jdiva munitsipaalmaa kruntimine ning kruntide ehitusoigus;
e madrata krunt kiriku ehitamiseks;
* maddrata piirkonda teenindava pargi rajamise asukoht.

Planeeritava ala asukoht on antud kaardil 1.

2. PLANEERINGUALA KONTAKTVOONDI FUNKTSIONAALSED JA
LINNAEHITUSLIKUD SEOSED

Detailplaneering on koostatud vastavuses linna iildplaneeringuga. Uldplaneeringu alusel on on
tapsustatud planeeringuala ehitus- ja kasutustingimusi ning selle 1dbi piirkond seotud {imbritseva
linnaruumiga. Olulisel kohal sealjuures on teedevorgu sidumine Raatuse ja Puiestee tdnavatega
ning Jaamamdisa elamupiirkonnaga. Kuna planeeringuala moodustab suhteliselt iseseisva
terviku ning Raadi linnaosa pdhjaosa on alles kujunemisjirgus, ei ole hoonestuse kavandamine
siin otseselt seotud naaberalade olemasoleva hoonestusega. Praeguseks on olemas selge visioon
tulevasest hoonestusest vaid Raatuse tidnava dirse riigikaitselise kasutusotstarbega maa-ala osas
ning seda on arvestatud hoonete kdrguse middramisel Raatuse tdnava ddrsetel kruntidel.

3. OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS

Planeeringuala suurem osa on olnud seotud endise Raadi lennuvilja teenindamisega. Kieolevaks
ajaks on endised militaarehitused ja abihooned amortiseerunud astmeni, kus otstarbekas on
hooned lammutada. Siilitamisele kuuluvad hooned asuvad peamiselt Puiestee tédnava frondis.
Samuti on vilja arendatud Maarja Kooli krundil olev hoonestu, mille osas detailplaneering annab
16pplahenduse. Endisel militaaralal olev korghaljastus on vilja kasvanud ja koosneb
vihevéirtuslikest, linna keskkonda sobimatutest puudest. Samuti on olemasolevad tehnovorgud
militaaralal amortiseerunud ning ei oma iithendust linna vorkudega. Olemasolevad krundipiirid
on antud kaardil 2. Planeeringualal kruntide Puiestee 114, 114 I, Jaamamdisa 28, 30, 39 ja 38
maa-alal voib esineda pinnase jdédkreostust.



4. PLANEERIMISE LAHENDUS

4.1. Planeeritava ala kruntideks jaotamine

Planeeringuga on antud diguslik alus maa-ala kruntimiseks ning olemasolevate krundipiiride
muutmiseks. Planeeritud maakasutus- krundijaotusplaan on antud kaardil 3.

4.2. Krundi ehitusoigus

Lihtudes detailplaneeringu eesmérkidest on planeeringuga antud kruntide ehitusdigus, mis
graafiliselt ja koondtabelina on toodud kaardil 3.

4.3. Krundi hoonestusala piiritlemine

Kruntidel médratud hoonestusala piirid sétestavad ala, millistes piirides vOib lubatud suurima
ehitusala arvestades hoonet projekteerida ja ehitada. Kruntidel Pos 10, Pos 15 ja Pos 16
méiiratakse hoonestusalad arhitektuurivdistluse tulemuste pohjal. Olemasolevatel séilitatavatel

hoonetel ei ole hoonete laiendamine lubatud. Planeeritud hoonestusala piirid on toodud kaardil
3.

4.4. Tinavate maa-alad, liikluskorralduse pohimaotted

Planeeringuga on antud uute tdnavate asukohad ning tiitipristldiked. TédnavavOrgu planeerimisel
on viljaspool planeeringuala nédidatud ténavate kulgemise pohimdttelised suunad ja parameetrid
Raatuse t osas ja Jaamamoisa elamurajooni suunal. Planeeringuga on miératud tinavate krundid
pohimottel, et tdnavaid oleks voimalik vilja ehitada etapiviisiliselt ja iseseisvate ldikudena.
Planeeringuga seatakse tingimus, kus hoonele ehitusloa viljastamise eelduseks on, et hoonele on
tagatud juurdepiis avalikult kasutatavalt teelt. Juurdepédédsud kruntidele ja jalakdigu pohisuunad
on toodud kaardil 3.

4.5. Ehitistevahelised kujad
Hoonete projekteerimisel lahendatakse ehitistevahelised kujad  vastavalt EPN 10.1 tabelile 8

projekteerimise staadiumis. Olemasolevate hoonete renoveerimisel ei tohi  olemasolevat
tuleohutusklassi suurendada.

4.6. Arhitektuurinouded ehitistele
Planeeringuga seatakse jargmised arhitektuurinduded:
e koikide hoonete puhul on vilisviimistluses keelatud kitsa profiiliga pleki kasutamine.
Viilisviimistluses tuleb kasutada esinduslikke materjale.
e Pos 10, 15 ja 16 kruntidele hoonete projekteerimise eelselt tuleb ldbi viia
arhitektuurivoistlus.
e Pos 11 ja 12 osas tuleb enne esimese hoone projekteerimist koostada hoonestuskava.
e Maarja Kooli hoonete rekonstrueerimisel ja uute ehitamisel tuleb jélgida olemasolevate
hoonete vilisviimistlust ja katusekallet.
e Siilitatavate hoonetega kruntidel on lubatav abihoonete projekteerimine ja ehitamine.

4.7. Haljastuse ja heakorrastuse pohimotted

Planeeringu elluviimine toimub eeldatavasti etapiviisiliselt ning ei saa tervikuna toimuda
lahiajal. SeetOttu ei ole planeeringuga tipsustatud kohustuslikult sdilitatavaid puid. Nimetatud



kiisimus lahendatakse projekteerimistoode kdigus. Rajatava haljastuse puhul tuleb iihiskondlike
hoonete maal tagada korghaljastuse osakaal 15 % ultuses krundist, drihoonete puhul 10%,
elamumaa kruntide puhul ei tohi haljastatud osa krundist olla vidiksem, kui kovakattega alad ning
korghaljastusega ala osakaal krundist ei tohi olla vidiksem kui 15 %. Nimetatu kehtib nii
olemasoleva hoonestusega kruntide kui ka uushoonestatavate kruntide puhul.

4.8. Tehnovorkude ja —rajatiste asukohad

4.8.1 Uldosa

Planeeritud piirkonna tehnovorkudega varustamiseks on planeeritud vee-, reovee-, sadevee-,
kaugkiitte-, elektri- ja telekommunikatsiooni ning vélisvalgustusvorkude lahendused.
Olemasolevatest tehnosiisteemidest saab sdilitada vaid iksikuid, reeglina viimastel aastatel
ehitatud, trassiloike. Hoonete ja tdnavate projekteerimisel tuleb tehnovorkude osas tellida
vorguettevotetelt tehnilised tingimused, et tagada olemasolevate tarbijate varustamine kuni uute
vorkude viljaehitamiseni. Planeeringuga on dra niidatud ka krundi sisene tehnovorkude paigutus
aladel, kus hoonestuse paigutus on planeeringuga mddratud. Aladel, kus hoonestuse paigutus
selgub peale planeeringu kehtestamist, tuleb tehnovorkudele asukohad méérata projekteerimise
kdigus. Samuti tuleb majaithenduste asukohad tdpsustada projekteerimise kidigus.
Detailplaneeringu alal on kavandatud koik tehnovorgud maa-alustena.

Arvestades asjaolu, et praeguseks pole iiheselt otsustatud piirkonna viljaarendamise etapid, tuleb
ehitiste rajamise mahus ehitatav tehnovorkude osa maddrata projekteerimise ldhteandmete
koostamisel. Tehnovorkude projekteerimine ja ehitus tuleb vorguvaldajatega tidiendavalt
kooskolastada.

4.8.2 Veevarustus

Planeeringulahendus néeb ette veevarustuse vastavalt AS Tartu Veevirk tehnilistele tingimustele
nr. INF/171 21.02.2008.a. Planeeritud veetorustikud projekteerida plasttorudena. Piirkonda vilja
arendades tagada uusehitiste rajamisel olemasolevate toite- ja magistraaliihenduste toime kuni
uute torustike toosserakendamiseni.

Tuletorjehiidrandid néha ette projekteerimisel arvestades projekteeritavate sissesditude,
vilisvalgustuse mastide ning haljastuse asukohti. Projekteerida standardi EVS 812-6 Ehitiste
tuleohutus. Osa 6 Tuletdrje veevarustus kohaselt.

Veevarustuse projekteerimiseks tuleb taotleda tehnilised tingimused AS-It Tartu Veevirk

4.8.3 Olmekanalisatsioon

Planeeritud piirkonnas vélja ehitada lahkvoolne kanalisatsioonisiisteem vastavalt AS Tartu
Veeviirk tehnilistele tingimustele nr. INF/171 21.02.2008.a. Olmereovee eesvooluks on Puiestee
tn kanalisatsioonitorustik, milline tuleb Raatuse ja Paju tdnavate vahelises 16igus rekonstrueerida.
Kodik betoon- ja keraamilistest torudest torustikud planeeringualal tuleb likvideerida.
Likvideerimisel tagada uusehitiste rajamisel likvideeritavate torustike toime kuni uute torustike
toosserakendamiseni. Reoveekanalisatsiooni  projekteerimiseks tuleb taotleda tehnilised
tingimused AS-It Tartu Veevirk



4.8.4 Sajuveekanalisatsioon

Planeeritud piirkonnas vélja ehitada lahkvoolne kanalisatsioonisiisteem vastavalt AS Tartu
Veevirk tehnilistele tingimustele nr. INF/171 21.02.2008.a. Detailplaneeringuga on nididatud
planeeringuala sisene sajuveekanalisatsiooni paiknemine. Planeeritud on Puiestee tdnavale uue
sajuveekollektori rajamine. Paju tn uue kollektori rajamise vajadus méératakse Tartu kirdeosa
sajuvee eesvoolu toos(Tellimisel Tartu LV poolt), mis arvestab kogu alamvalgala planeeritud
sajuveehulga kanaliseerimise vajadusi. Kruntidel, kus parklate suurus iiletab 10 parkimiskohta,
niha ette sajuvee puhastamiseks oOlipiitidurid.

Sajuveekanalisatsiooni projekteerimiseks tuleb taotleda tehnilised tingimused AS-It Tartu
Veevirk.

4.8.5 Soojavarustus

Planeeringualal on ette ndhtud vilja ehitada kaugiittevork vastavalt AS Tartu Keskkatlamaja
tehnilistele tingimustele nr. 16/08 18. veebr. 2008.a. Ette on nihtud olemasoleva soojatorustiku
timbertdstmine Raatuse tn koridoris tdnava viljaechitamise korral ja &rihoone pos. 10
véljaehitamise korral. Planeeritud on maa- ala pumbajaama rajamiseks. Olemasolev Puiestee 114
¢ kaugkiitte ithendus juurdepidisutinava rajamise korral sdilitada. Olemasolevad amortiseerunud
ja toos mitteolevad torustikud tuleb demonteerida enne uusehituste rajamist krundi omanike voi
arendajate poolt. Kaugkiittetorustiku projekteerimiseks tuleb taotleda tehnilised tingimused AS-It
Tartu Keskkatlamaja.

4.8.6 Elektrivarustus

Elektrivarustus on planeeritud vastavalt OU Jaotusvork Tartu Regioon poolt viljastatud
Tehnilistele tingimustele nr. 134096. Planeeritud on uus alajaam koormuskeskmesse,
olemasolevate alajaamade(Arsenali ja Staabi) likvideerimine. Planeeritud ténavatele on ette
nihtud asukohad nii 10 kV kui ka 0,4 kV kaabelliinidele, transiitkappide ja liitumiskilpide
asukohad.

Elektrivorgu projekteerimiseks tuleb taotleda tehnilised tingimused OU-lt Jaotusvérk Tartu
Regioon.

4.8.7 Telekommunikatsioon

Planeeringuala telekommunikatsioonivork on planeeritud vastavalt Elion Ettevotted AS-i
telekommunikatsioonialaste tehniliste tingimuste nr. 8040411 nduetele. Planeeritud tdnavatele on
kavandatud asukoht telekommunikatsioonitorustiku rajamiseks ja planeeritud uushoonestusele
tihenduste loomiseks ning vajalikud kaablikappide asukohad. Telekommunikatsiooni
projekteerimiseks tuleb taotleda tehnilised tingimused Elion Ettevotted AS-ilt.

4.8.8 Tinavavalgustus

Koigile planeeritud tdnavatele on kavandatud vélisvalgustuse kaabelliini asukoht. Lisaks on
kavandatud vélisvalgustuse kaabelliini asukoht planeeritud kruntidel, kus on maéédratletud
hoonestus- ja parkimisalad. Valgustite asukohad maédrata projekteerimisel lidhtudes
normidekohasest nduetest valgustatusele, haljastuse ja teiste kommunikatsioonide paigutusest.
Ulejdsinud ~ kruntidel lahendada vilisvalgustuse kaabelliini ja valgustite paiknemine
projekteerimisstaadiumis. Kasutada mastvalgusteid maakaabelliinide toitel.



4.9. Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatu elluviimiseks

Planeeringuga seatakse jargmised keskkonnatingimused:

e Ehitiste lammutamisel tuleb jélgida jdidtmete eraldamist liigiti ning lammutusjédigid viia
vastavalt kuuluvusele ettendhtud ametlikesse kogumispunktidesse vOi sdlmida
jaatmevedajaga vastav leping.

e Uute tidnavate rajamise ning Pos 13 krundile pargi rajamise eelselt tuleb vilja selgitada
voimalik pinnase jddkreostuse olemasolu ning see likvideerida.

e Pos9,10, 11, 12, 14a, 14 b, 15, 16, 17, 23, 24, 25 ja 26 kruntidele ehitusloa viljastamise
eelselt tuleb vilja selgitada voimalik pinnase jddkreostuse olemasolu ning see
likvideerida.

e Uhiskondlike hoonete ja korterelamute projekteerimisel tuleb krundil ette niha
jaddtmemajade kavandamine.

4.10. Servituutide vajadus

Planeeringuga miiratakse servituutide miadramise vajadus juurdepéddsude tagamiseks kruntidele
ning ning tehnovorkude rajamiseks kruntidele. Servituudi méddramise vajadus selgitatakse vilja
projekteerimise staadiumis.

4.11. Kuritegevuse riske vihendavad nouded ja tingimused

Tulenevalt Tartu Linnavolikogu 06.10.2005 midrusest nr 125 ,, Tartu linna tildplaneeringu
kehtestamine‘ on planeeringuala eritiilipideks elamupiirkonnad; &ri-, biiroo- ja
toostuspiirkonnad; ostukeskused ja kaubandus; pargid ja iildkasutatavad aiad; vabaajakeskused;
Hoonete projekteerimisel ja pargi rajamisel tuleb ldhtuda linna iildplaneeringu p 13.1 antud
nouetest.

4.12. Muud seadusest ja teistest oigusaktidest tulenevad kinnisomandi kitsendused ning nende
ulatus
Nii maapealsete kui — aluste tehnovorkude projekteerimisel tuleb arvestada jargmisi digusakte:
e Vabariigi Valitsuse 02.juuli 2002.a médrus nr 211 “Elektripaigaldise kaitsevoondi
ulatus”;
e Vabariigi Valitsuse 02.juuli 2002.a midrus nr 212 Surveseadmed (soe) Surveseadme
kaitsevoondi ulatus.



