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A SELETUSKIRI

1 Sissejuhatus

Detailplaneeringu ala holmab Tartu linnas Variku 6A kinnistut. Krundipiiride ning
ehitusdiguse muutmise vajaduse tottu on planeeringualasse kaasatud ka Variku 6B ning
Variku 6C krundid. Planeeringuala suuruseks on ca 0,3 ha.

Planeeringu eesmidrk on ehitustingimuste médramine kaksik- vO1 ridaelamute
ehitamiseks

2 Planeeringu lahtedokumendid ja kirjavahetus

2.1 Arvestamisele kuuluvad materjalid

Planeeringu ldahtedokumendiks on Tartu linnavalitsuse 27. juuni 2006. a otsus nr 1008 ja
selle lisana viljastatud ldhteiilesanne.

Arvestamisele kuuluvad varasemad kehtestatud planeeringud:
e Tartu Linnavolikogu 06.10.2005. a madrusega nr 125 kehtestatud Tartu linna
ildplaneering;
e Projekteerimistingimused Variku 8 &drthoone osaliselt korterelamuks
laiendamiseks (PTH-04-240). Tartu Linnavalitsuse 26.08.2004. a korraldus nr
1486;

e 1979. aastal kehtestatud Variku mikrorajooni detailplaneering.

Arvestamisele kuuluvad kehtestatud planeeringud ja muud dokumendid asuvad
linnaplaneerimise ja maakorralduse osakonna arhiivis ning Tartu linna veebilehel.

3 Planeerimise lahendus

3.1 Alusplaan

Digitaalse alusplaani modtkavas 1:500 moddistas OU Gepa Maa- ja ehituskorraldus
novembris 2005. aastal (t66 nr 39-Tartul).

3.2 Olemasoleva olukorra iseloomustus

Planeeringuala holmab Tartu linnas krunti Variku 6A, mille omanikuks on Famila
Ehitus OU.

Krundi suurus, sihtotstarve ja hooned on esitatud kaardil 2 Olemasolev olukord.
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Variku 6A krunt on hoonestamata. Valdav osa krundist on vdsastunud puuviljaaed.
Planeeringuala reljeef on norga kaldega 16una suunas. Suurim pinnakdrguste vahe on ca
2,5 meetrit. Krundi I6unanurgas asub siigavam lohk. Krundi l6unapoolse serva ldhedal
asub suletud puurkaev. Tehnovorkudest paiknevad krundil madalpinge elektrikaablid,
telekommunikatsioonide kilp ja sidekapp. Krundiga kiilgneb pohjas 4,5 meetri laiuse
asfaltkattega Variku tdnav maa-alaga 8 meetrit, kuhu mahuvad ka konniteed. Puudub
olemasolev sdidukite juurdepéds planeeringualale.

3.3 Planeeringuala lahipiirkonna funktsionaalsed ja linnaehituslikud
seosed

Planeeringuala asub Variku tidnava ddres ning jddb Tartu linna iildplaneeringu jargi
viikeelamumaa piirkonda. Variku 6A krundiga kiilgnevad loodes ja kirdes 1-2
korruselised viilkatusega puidust iiksikelamud. Ehitusjoon asub ca nelja meetri kaugusel
krundipiirist. Tédnava vastaspoolel asuvad ca 10 meetri kaugusel Variku tdnavast
kahekorruselised viilkatustega elamuhooned. Planeeringualast lddne poole jddvad
kahekorruseline kelpkatusega kauplus ,,Ristiku” ning krundil Variku 6B asuv AS Eesti
Energia alajaam. Variku 6A krundist Iduna poole jaéb jddtmaa ja krundil Variku 2 asuv
aiamaa. Elamukruntide suurused jddvad valdavalt vahemikku 600...1000m?2.

Planeeringualast ca 150 meetri kaugusel lddne pool asub raudtee. Aardla tn raudtee
ilesdit on perspektiivselt kavandatud muuta eritasandiliseks, mistdottu hetkel
tthesuunalise liiklusega Variku tinava 16ik on planeeritud muuta kahesuunaliseks.

Mboned planeeringuala kontaktvoondis Variku tdnavaga kiilgnevad viikeelamumaa
krundid on timbritsetud piirdeaiaga. Valdavad elamute viimistlusmaterjalid on krohv,
puit ja silikaat, kasutatud on nii kivi-, plekk- kui eterniitkatuseid. Katusekalded jddvad
vahemikku 20°...50°.

34 Planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine

Planeeringuga kavatsetakse olemasolev Variku 6A krunt jagada kaheks elamumaa
krundiks, transpordimaa krundiks ning tootmismaa krundiks. Pos 1 ja Pos 2 elamumaa
kruntidega on kavandatud liita kummalegi osa 228m? suurusest kolmnurksest Variku 6C
krundil asuvast iildkasutatava maa alast Variku 6A ja Variku 2 kruntide vahel.
Planeeringuga on kavandatud muuta Variku 6B krundi piire seoses tdnavamaa
laiendamise vajadusega. Planeeritud maakasutus ja kruntideks jaotamine on esitatud
kaardil 5 Planeeritud maakasutus.

3.5 Krundi ehitusoigus

Tulenevalt krundi asukohast olemasoleva elamurajooni keskel on otstarbekas ka
planeeritav ala votta kasutusse elamumaana. Kahe raudtee vahelisel alal paiknevad
elamutest pohiliselt iliksikelamud, kuid leidub ka ridaeclamuid, mis on koondunud
Timuti, Pohla ja planeeringualast otse lounas asuvale Kraavi tdnavale. Variku 6A
krundile sobivad nii iiksikelamud, kuid tulenevalt vordlemisi suuremahulise Variku 8
dri- ja kortermaja naabrusest veelgi paremini ridaelamud. Olemasoleva kinnistu suurus
voimaldab kahe ridaelamu piistitamist.

Krundi ehitusdigusega (vt kaart 4 Planeeringu pohikaart) on miiratud:
1) planeeritud krundi kasutamise sihtotstarve;

2) hoonete suurim lubatud arv krundil;

3) hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala;
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4) hoonete suurim lubatud korgus.

Kruntidele Pos 1 ja Pos 2 on planeeritud ehitada molemale iiks ridaelamuhoone,
vastavalt kuni viie ja nelja ridaclamuboksiga. Hoonete abs korgus ei tohi iiletada 69
meetrit (ca 10 meetrit suhtelist korgust). Lubatud on ka kummalegi krundile iihe
kaksikelamu ehitamine. Variku 6B krundile on planeeritud uue alajaama ehitamine.

Pos 2 ehitatav hoone peab asuma naaberkrundist Variku 2 vihemalt Sm kaugusel.

Kruntidel Pos 1 ja Pos 2 planeeritud ehitiste kasutamise otstarve vastavalt majandus- ja
kommunikatsiooniministri 26. novembri 2002.a midrusele nr 10 Ehitise kasutamise
otstarvete loetelu on:

e 11211 Kaksikelamu;

e 11221 Ridaelamu.

3.6 Arhitektuurinouded ehitistele

Detailplaneeringu pohikaardil (kaart nr 4) on tédhistatud hoonete voimalikud asukohad
kruntidel planeeritava hoonestusalana, st, et planeeritavat hoonet vdib ehitada ainult
kaardil ndidatud hoonestusalasse. Hoonestusalale voib ehitada ka erinevaid rajatisi ning
istutada puid. Rajatisi vOib ehitada ka viljapoole planeeritud hoonestusalasid.
Hoonestusalale ehitamisel tuleb jargida kujadest tingitud ndudeid.

Uushoonestuse arhitektuur peab olema kaasaegne, korgetasemeline, timbritsevat
elukeskkonda viirtustav. Trepid ja pandused ei tohi ulatuda avalikult kasutatavale
tinavamaale. Kuna planeeritav ala asub raudtee kontaktvoondis, tuleb hoonete
projekteerimisel ndha ette meetmed normmiiratasemete tagamiseks (vastavalt
sotsiaalministri 4. mértsi 2002. a médrusele nr 42 Miira normtasemed elu- ja puhkealal,
elamutes ning iihiskasutusega hoonetes ja miirataseme mootmise meetodid) ning
vibratsiooni vihendamiseks.

Uushoonestuse arhitektuursetest nduetest Pos 1 ja Pos 2 on planeeringuga piiritletud:

1. keelatud vilisviimistlusmaterjalid: profiilplekk, puitimitatsiooniga plastik jm.
algseid matkivad materjalid;

2. katusekate: keelatud on algseid matkivad materjalid;

3. lubatud katusekalded: vaba.

3.7 Tanavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Planeeringuala asub Variku tdnava ja raudtee vahelisel alal. Raudtee kaitsevoondid
Variku 6A krundile ei ulatu. Variku tdnav on hetkel 4,5-meetrise asfaltkattega
valgustatud tidnav, mille maa-ala laius on 8 meetrit. Variku tdnav on Aardla tdnavast
Ristiku poeni iihesuunaline, tdnavaga kiilgnevad kovakattega konniteed, puudub
olemasolev sdidukite juurdepéds krundile.

Variku tdnav on planeeritud kahesuunaliseks tdnavaks 6m laiuse sOidutee ning
kahepoolse konniteega. Variku tidnaval on kahesuunalist liikluskorda voimalik
rakendada siis, kui kogu tdnava ulatuses on kahesuunalise liikluse rakendamine
voimalik. Tédnavakoridori laiendamiseks 12,5 meetrini on planeeritud Variku 6A ning
Variku 6B kruntidest eraldada transpordimaa krunt (Pos 3), mis antakse iile Tartu
linnale.

Soidukite juurdepdds krundile Pos 2 on planeeritud Variku tidnavalt iihe sissesdidutee
kaudu. Soidukite juurdepddsu tagamiseks krundile Pos 1 tehakse teeservituudi seadmise
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ettepanek olemasoleva krundi Variku 6A ja sellega edela poolt kiilgneva krundi Variku
8 piirile, holmates kummastki krundist ca 2-meetrise ala.

Parkimine on ette nihtud krundisiseselt. Normikohane parkimine on lahendatud kaetud
parklas hoonete esimesel voi soklikorrusel. Tdiendavate parkimiskohtade rajamine voib
toimuda hoonestusala arvelt.

Koik teed ja parklad on planeeritud tolmuvaba kdvakattega.

3.8 Haljastuse ja heakorrastuse pohimotted
Valdav osa krundist on vdsastunud viljapuuaed.

Olulisi sdilitamist véérivaid puid planeeringualal ei ole. Hoonestusalast ning teede ja
parklate alast vilja jddvaid puid on lubatud ka siilitada. Uut korghaljastust voib istutada
planeeringu pohikaardil voimaliku korghaljastuse istutusala tingmérgiga tihistatud ala
ulatuses. Puude istutamisel tuleb jirgida tehnovorkudest tulenevaid kujasid. Pos 3
krundi piirile Variku tn ddrde ning Variku 6 ja Variku 2 krundipiiride ddrde on
planeeritud heki asukoht, soovitav liik on ldikiv tuhkpuu. Soovitav on kogu alale
koostada {iihtne haljastusprojekt. Haljastuse rajamine on hoone kasutusloa saamise
eelduseks.

Krundid piiratakse piirdeaiaga. Variku tdnava diarne piirdeaed peab olema kuni 1,5m
korgune avaustega puitlipp- vOi vOrkaed. Variku 2 ja Variku 6 kruntide piiridele tuleb
rajada 1,7m korgune betoonlintvundamendil puitlippaed ning istutada hekk. Piirdeaed
peab takistama vee ja lume sattumist naaberkruntidele. Puitlippaed ning hekk
vihendavad ka raudteest tulenevat miira ning visuaalset reostust.

Planeeringu pohikaardil on nédidatud voimalik iihise ménguviljaku rajamise ala asukoht.

Olulist maapinna kOrguse muutmist ei planeerita, tdnava korgusi muuta ei ole lubatud.

3.9 Ehitistevahelised kujad

Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutuse klasside ja hoonete
vaheliste kujadega vastavalt Eesti Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004. a médrusele
nr 315 ,Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnduded”. Hoonete minimaalseks
tulepiisivusklassiks on planeeritud TP2, kuid olenevalt kavandatava hoone
iseloomulikest niitajatest voib ehitada ka TP1 klassi hooneid.

3.10 Tehnovorgud ja rajatised

3.10.1  Olemasoleva olukorra iseloomustus

Tehnovorkudest ldbivad planeeritavat krunti selle Idunaosas madalpinge elektrikaablid
ning krundi ldidneservas asub sidekapp. Naaberkrundil Variku 6B asub alajaam nr 316

,Variku”. Variku tdnaval asuvad iihisveevirgi torustik, korgepinge ja madalpinge
elektriliinid, sideliinid ning tdnavavalgustusmastid.

3.10.2 Veevarustus

Veevarustus on planeeritud Variku tdnaval asuvast AS-ile Tartu Veeviark kuuluvast
veetorust. Planeeritud arvutuslik suurim veetarbimine on (korterite arv x 4 in x 150 1/d)
5,4 m3/d.

TuletOrje veevarustus on tagatud olemasolevate Variku ning Aardla tdnavatel asuvate
hiidrantide baasil.
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3.10.3 Kanalisatsioon ja sajuvesi

Planeeritud kanalisatsioonitoru on vastavalt AS Tartu Veevirk poolt viljastatud
tehnilistele tingimustele kavandatud itihendada Kraavi tdnaval asuva AS-ile Tartu
Veevirk kuuluva kanalisatsioonivorguga. Planeeritav kanalisatsioonitoru liitumispunkt
on Kraavi 4 ja Variku 8 kruntide nurga ldhedal asuv kanalisatsioonikaev.
Kanalisatsioonitorustik nimetatud kaevuni on planeeritud planeeritavast krundist 1duna
pool asuva reformimata riigimaa serva. Vajadusel tuleb torustikule seada liiniservituut
voi isiklik kasutusdigus vorguvaldaja (AS Tartu Veevirk) kasuks.

Sajuvee kanaliseerimisel tuleb ldhtuda Tartu linna kanalisatsioonivorgu arengukavast,
mille kohaselt on Tartu linna tinavatele kavandatud lahkvoolne kanalisatsioon, kus
sajuvee eesvooluks on Emajogi. Vastavalt arengukavale jddb planeeritav ala
perspektiivse Kraavi ja Ringtee sajuveekollektori valgalasse. Kidesoleval ajal vajalikud
eesvoolud tdnavatel puuduvad. Planeeringuala sajuvee kanaliseerimise eeltingimuseks
on kirjeldatud kollektori kuni Emajdeni valmis ehitamine. Saju- ja drenaaZivee
juhtimine olmekanalisatsioonitorustikku on keelatud. Perspektiivne
sajuveekanalisatsiooni torustik on planeeritud paralleelselt reoveekanalisatsiooni
torustikuga. Reovee- ja sajuveetorustike skeem on ndidatud joonisel 7. Kuni sajuvee
eesvoolutorustiku  viljachitamiseni tuleb sajuvesi immutada, akumuleerida voi
taaskasutada krundisiseselt. Sajuveelahenduse projekti olemasolu on eelduseks hoonete
ehitusloa saamisel. Sajuveelahenduse projektikohane viljachitamine on eelduseks
hoonete kasutusloa saamisel.

3.10.4  Elektrivarustus ja tdnavavalgustus

Elektrivarustuseks on planeeritud kruntide piirile transiitkapi asukoht koos
liitumiskilbiga, mille toide on ette ndhtud Variku 6B krundil asuvast ,,Variku” alajaama
0,4 kV jaotlast maa-aluste kaablitega. Olemasoleva komplektalajaama ,,Variku”
asemele on ette ndhtud uus komplektalajaam trafovoimsusele 1000 kVA.

Pos 1 planeeritavat hoonestusala ldbivad kaks madalpingekaablit, mis on kavandatud
timber tdsta hoonestusala viliselt.

Hoovi valgustus tuleb tdpsustada projekteerimisel, valgustid paigaldada soovitavalt
hoonete seintele. Ténaval asuvad olemasolevad valgustid.

3.10.5 Sooja- ja gaasivarustus

Kiittevarustus on kavandatud lokaalkuttena. Lubatud on kasutada elektri-, vedel-, vOi
tahkekiitet. Keelatud on kasutada mérkimisvédrselt jadkaineid lendu laskvaid kiitteliike
nagu raskedlid ja kivisiisi.

3.10.6 Telekommunikatsioonivarustus

Telekommunikatsioonivarustus ~ on  planeeritud  Variku  tdnaval  asuvast
telekommunikatsiooniliinist kaablikapist RSIK17. Soidutee alla  jddv
telekommunikatsiooniliin ning kaablikaev tuleb iimber tdsta konnitee alale ning
konnitee alale jadv sidekapp teedirsele haljasribale. Kui elamus on iihiskasutatavad
trepikojad/esikud, siis projekteerida vajaliku mahuga andmesidekapid. Kui
korteriboksid on eraldatud, siis viia VMOHBU3x2 kaabel igasse korteriboksi.

3.10.7 Tehnovérkude rajamise koondtabel
Tabelis 1 on esitatud planeeringuga kavandatud tehnovorgud.
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Tabel 1
Tehnovorkude koondtabel
Tehnovorguliin Pikkus tinava maa-alal Kogupikkus
Veetoru 15m 16m
Kanalisatsioonitoru* Om 115m
Telekommunikatsioon 74m 75m
Elektrikaabel 30m 140m
Sajuveekanalisatsiooni toru* 60m 260m

* Tédpsustada projekteerimisel

3.11  Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatava elluviimiseks

Krundil asuv olemasolev puurkaev on suletud. Keelatud on tegevused, mille
ilenormatiivne kahjulik moju ulatub viljapoole planeeritava ala piire.

Kodvakattega tdnavalt ja parklalt tuleb sajuvesi juhtida sajuveekanalisatsiooni, mitte lasta
voolata kruntidele. Oli- ja muud ohtlikud jdditmed, samuti olmejizitmed tuleb koguda
kinnistesse vastavatesse konteineritesse. Priigikonteinerite asukohad tuleb lahendada
projekteerimisel. Jadtmete dravedu voib teostada vastavat litsentsi omav ettevote.

3.12  Servituutide ja naabrusodiguste seadmise vajadus

Planeeringuga tehakse teeservituudi seadmise ettepanek kruntide Pos 1 ja sellega edelas
kiilgneva krundi Variku 8 piirile, holmates kummastki krundist ca 2-meetri laiuse ala.
Teeservituudi alla jaidb ka 2-meetri laiune osa Variku 6B krundil asuvast olemasolevast
teest. Servituudiala on nédidatud planeeringu pohikaardil.

Pos 1 asuvatele elektrikaablitele ning siderajatistele tuleb seada liiniservituut voi isiklik
kasutusdigus vorguvaldaja kasuks. Planeeringualast 1duna poole reformimata riigimaale
planeeritud sajuvee- ja reoveekanalisatsiooni torustikele tuleb seada liiniservituut voi
isiklik kasutusdigus vorguvaldaja kasuks.

3.13  Kuritegevusriske vahendavad nouded ja tingimused
Planeeringut koostades on erinevad vélisruumid kavandatud selliselt, et on arvestatud
erinevaid kuritegevust vihendavaid meetmeid. Oluliseks on seatud:

e tidnavate ja hoonetevaheline hea ndhtavus ja valgustatus;

e konkreetsed ja selgelt eristatavad juurdepddsud ja liikumisteed, kergliikluse
eristamine soidukite litkumisest;

tagumiste juurdepdisude viltimine;

territoriaalsus (iihiskasutatava ja eraala selge eristamine ja piiramine);

hea vaade iihiskasutatavatele aladele;

erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine.

Projekteerimisel ja  hilisemal rajamisel ning kasutamisel tuleb lisaks
eelnevale arvestada jirgnevaga:

e jidlgitavus (videovalve);

e craalale piiratud juurdepéis voorastele;

e valdusel sissepéddsu piiramine;

e iildkasutatavate teede ja eraalade juurde viivate iihiskasutuses olevate

sissepdisuteede selge eristamine;
e atraktiivsed materjalid, virvid;
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e vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad,
lukud, pingid priigikastid, margid);

e atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur, tdnavamoobel ja kOnniteed;
suunaviidad;

e iildkasutatavate alade korrashoid.

3.14 Planeeringu kehtestamisest tulenevate voimalike kahjude hiivitaja

Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pdohjustada kahjusid. Selleks tuleb
tagada, et rajatavad hooned ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise vdoimalusi (kaasa
arvatud haljastust) ei ehitamise ega kasutamise kidigus.

Ehitamise vOi kasutamise kéigus tekitatud kahjud tuleb vastava krundi igakordsel
omanikul hiivitada koheselt.

3.15 Planeeringu rakendamise voimalused

Planeering rakendub vastavalt Eesti Vabariigi seadustele ja digusaktidele. Tartu linn
jargib tdnava véljaehitusel linna arengukava.

Krundile jadvate ja viljaspool krundipiire olevate krunti teenindavate vajalike
juurdepddsuteede jms véljachitamise kohustus on krundi valdajal. Tehnovorkude
rajamine toimub vastavalt kruntide valdajate ja vorguvaldajate kokkulepetele.

Sajuveelahenduse projekti olemasolu on eelduseks hoonete ehitusloa saamisel.
Sajuveelahenduse projektikohane viljachitamine on eelduseks hoonete kasutusloa
saamisel.

Planeeritavate hoonete ehitusloa viljastamise eelduseks on planeeritud transpordimaa
Pos 3 maa iileandmine Tartu linnale vastavalt krundiomaniku ja Tartu linna vahelise
kokkuleppe tingimustele.
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B KAARDID

1  Situatsiooni skeem M1: 10 000

2 Olemasolev olukord M 1:500
Planeeringuala lahipiirkonna funktsionaalsed ja
linnaehituslikud seosed M 1:2000

4 Planeeringu pohikaart M 1:500

5 Planeeritud maakasutus M 1:500

6 Tehnovorgud M 1:500

7 Sajuvee- ja kanalisatsioonitorustike skeem

M 1:5000

8 Kolmemootmelised joonised
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8 Kolmemootmelised joonised
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Vaade 16unasuunalt
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ade idasuunalt
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C KOoOSTOO PLANEERINGU KOOSTAMISEL
JA KOOSKOLASTUSED

1 Kooskolastuste kokkuvote

Lduna-Eesti Pddstekeskuse Insenertehnilise biiroo juhtivinspektor Peeter Kaitsa
12.08.09: kaart 4 Planeeringu pohikaart.

Planeeringu 1idbi vaadanud ja heaks kiitnud:

e Eesti Energia ASi jaotusvorgu Tartu piirkonna juhtivspetsialist Enn Kitsnik
13.04.09: eraldi lehel koostoo planeeringu koostamisel, tingimus: todprojektid
kooskolastada tdiendavalt;

e AS Elpec piirkonna juht Ulvi Minnamaa 28.04.08: eraldi lehel koostoo
planeeringu koostamisel;

e Variku 8 krundi omanik OU Investment Grupp, juhataja Jaanus Grigorovits:
eraldi lehel 1k 22;

e Elion Ettevotted AS kommutatsioonispetsialist Ulo Hirse 08.06.09: eraldi lehel
1k 23.
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