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A SELETUSKI RI

1 Uldosa ja olemasolev olukord

1.1 Planeeringu koostamise alus ja eesmark

Detailplaneering on algatatud Tartu Linnavalitsus05.2005 korraldusega nr 731.
Planeeringuala on muudetud — juurde liidetud orvéderunt Kivi tn 71a ning valja on
arvatud Kivi tdnava umbtee koridor.

Planeeringu eesmargiks on Kivi tn 67a, Kivi th ¢&&ivi tn 71a kinnistu ehitusdiguse
maaramine kahe korterelamu ehitamiseks. Samutksamtahendus juurdepdésuteele ja
tehnovorkude Uhendusele.

Detailplaneeringu ala hdlmab Tartu linna Ulejdendinsas kinnistuid Kivi tn 67a
(katastritunnus 79514:017:0011, ala suurus 973 Kivi tn 65a (79514:017:0052, 870
m?), Kivi tn 71a (79514:017:0053, 277nPlaneeringuala suuruseks on 2170 m

Planeeringu koostamisel on arvestatud:
e Tartu linna uldplaneeringkehtestatud Tartu Linnavolikogu 14. septembri201
a maarusega nr 494,
e Tartu Linnavolikogu 11.04.2013 otsusega nr. 464tésthtud ,Kivi tn 55, Kivi
tn 55a, Kivi tn 57 kruntide ja lahipiirkonna detddneering".

Arvestamisele kuuluvad muud dokumendid asuvad kay3teine koide - lisad".

1.2 Olemasoleva olukorra iseloomustus

Planeeringuala kinnistute praegune kasutamisetstatge on elamumaa. Kivi tn 65a ja
71a kinnistud on hoonestamata haljasalad, KiviAa Knnistul asub Uks plekist garaaz,
mis ei ole enam kasutusel. Olemasolev kérghaljastusekasvanud ja valdavas osas
vahevéaartuslik. Planeeringuala on kunklik, kuiditarna ilma kaldeta.

Kivi tanava umbtee osa (va Umberpdérdekoht) onese&drvalolevate korterelamute
pilstitamisega valja ehitatud. Planeeringualal aadpatoru koos kuivendustoruga ning
kdrgepinge elektrikaabel (planeeritavatel kruntidRdatuse tn 88a poolses kiiljes).
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Uhendus vee- ja kanalisatsioonitorustikuga ning ek@imunikatsiooni- ja
elektrivbrguga puudub.

1.3 Planeeringuala kontaktvoondi funktsionaalsed ja linnaehituslikud
seosed

Planeeringuala asub Tartu Ulejde linnaosas. Pittkam segahoonestusega — |dunapool
asuvad pdarastsbjaaegsed hooned (Pika tanava kawbalkaodepoole jadb Raatuse
gumnaasium ning viiekorruseline korterelamu. Krendi edelas asuvad
kolmekorruselised uued kivist korterelamud (Kivigh, 57 ja 59) ning loodesse jaavad
ennesdjaaegsed puidust elamud (millest Kivi tn &XKijvi tn 67 hoonete kbrgus on
naidatud pohijoonisel) ning Kivikese lasteaed tepmmol| Kivi tdnavat. Puidust elamud
ning planeeringuala jddvad Jaama ja Puiestee tandy#vaartusega hoonestusalale,
mille eesmargiks on tagada ehitusajaloolise vaégaishoonete, planeeringu, algse
krundistruktuuri, tdnavavorgu, ajalooliste teedeljdstuse, maastikuelementide ning
kaug- ja sisevaadete séailimine.

Naaberkrundil, Kivi tn 67, asub ehitismalestis, nela vélisuks 19. sajandist,
registrinumbriga 7078. Nimetatud malestise kaitéen) raadiusega 50 m, ulatub ka
planeeringualale. Planeeringuala asub Tartu linfdpléaneeringus maaratletud
arheoloogilises miljéopiirkonnas ning Jaama ja B@e tédnava miljoévaartusega
hoonestusalal. Lahim bussipeatus jaab Raatuseat#nawartu Ulikooli Ghiselamust (le
tanava. Lahimad esmatarbekauplused asuvad Raatisskéses Raatuse tanava
alguses ning Narva ja Kivi tanava nurgal.

Lahipiirkonna ennesfjaaegsed hooned on valdavaliated puidust, viilkatusega

(kaldega 30...45 kraadi), katusekattematerjalina kasutatud plekki voi eterniiti.

Hoonete kdrgus on u 8-12 m. Valiskujunduses vdliteelmodernistlik kujundus

lihtsate plstakende ning laudisega. Hooned pailkhdaizedalt Kivi tédnava aares.
Parasts6jaaegsed hooned on kivist, kdrgus variekahest korrusest (Pika tanava
kaubahoov) kuni viie korruseni. Katused on enamastiedad, kaetud bituumenkattega,
aknad rohtsad. Planeeringualast edelasse jddvadakdava uuselamud (Kivi tn 55, 57
ja 59), mis on arhitektuurse lahenduse poolest damed, kandiliste vormidega,
lamekatusega ning mahedates varvitoonides.

Piirkonna kruntide ja hoonete nditajad on toodublelia 1. Kuna ehitisregistris
sisalduvad andmed on abihoonete osas puudulikudbihionete ehitusaluste pindade
andmed voetud Tartu linna alusplaanilt. Tabelishtud, et miljoovaartuslikule
hoonestusalale jaavate lahikruntide keskmine tdissdh protsent on umbkaudu
kolmandik. Planeeritud kruntidele kavandatakse etiitast kuni 23%. Piirkonna
keskmine ehitusalune pindala on 257,7 m?, sh pdinied 186,2 h Planeeritud
hoonete ehitusalused pinnad on kavandatud anallbdgse65 ja Kivi 67 keskmisele
(Kivi tn 65a puhul kuni 200 m?, millest péhihooneadustab 175 m? ja Kivi tn 67a
puhul kuni 240 m2, millest phimaht on kuni 206)m
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Planeeritud hoonete kérguse puhul on arvestatuthd@egsgga mahutada kavandatud
hoonetesse kaks taiskorrust koos katusealuse héfaese voimalusega ning jalgitud,
et kdrgus ei Uletaks sarnaste, 2,5-korruselistgoinviBdrtusega hoonestusala hoonete
(Kivi tn 67 ja Kivi tn 73) kdrgust (vt jargnev tabe

Tabel 1. Kivi tn 65a ja Kivi th 67a/71a lahipiirkonna kruntide ja hoonete néitajad
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Kivi 65 831 190 77 267 32 1,5 362 0,44 42|087.00
Kivi 67 615 223 77 300 49 2% 63456 1,08 44,501.50
Kivi 71 1018 140 71 211 21 2 351 0,34 42/989.40
Kivi 73 1231 183 94 277 23 25 55156 0,45 45741.10
Kivi 75 1397 176 110 286 20 2 462 0,33  42{9D0.00
Kivi 77 329 205 0 205 62 2 410 1,2% 46.[/82.70

Keskmine 904 186,2 | 71,5|257,7| 28,5| 2,1 | 461,8 | 0,64 - -
Kivi 65a 870 175 25| 200 23] 25 4625 053 44/5M.00

(planeeritud)
Kivi 67a 1251 | 200(+40) O | 240 | 19| 25| 540| 0,43 44.5@0.00
(planeeritud)

Allikad: Maa-ameti kaardirakendus, Tartu linna gllasun.

Kehtiva Tartu linna tldplaneeringu jargi on planeguala imber valdavalt korterelamu
maa-alad, idasuunas paikneb puhke-, spordi- jaukuibjatiste maa-ala koos kool

asutuse maaga, lduna suunal asub ari- ja teenielStte maa-ala ning loodesuunas
koolieelse asutuse maa-ala. Planeeringuala on tndakarterelamu maa-alaks, mis
tahendab kolme ja enama korteriga Uhise sissepadsaigut (vt joonis nr 2).

Naabruskonna hoonete alusparved vajavad pusimisaksd veetaset, mistbttu ei tohi
pbhjaveetaset liga madalaks lasta. Piisava vemmséiljaselgitamiseks on vajalik
teostada vastav hudrogeoloogiline uuring.

14 Geodeetiline alusplaan
Digitaalse alusplaani M 1:500 koostas AS Kobradbwesris 2016. a, tod nr 2016-009.

Geodeetilise alusplaani kdrgused on antud Baltv18dsta kdrgusststeemis (BK77)
ning koordinaadid L-EST97 susteemis.
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Planeerimise lahendus

Arvestades planeeritavate kinnistute paiknemisjonviaartuslikul hoonestusalal ning
olles vastavuses Tartu linna Gldplaneeringuga faildaneeringu lahtetingimustega, on
planeeritavale alale kavandatud kaks eraldi kdaeret, Uks Kivi th 67a ja teine Kivi
tn 65a krundile. Hooned peavad nii mahult kui kagukduselt sobima miljoévaartusega
hoonestusala majadeg&ivi tn 55, Kivi tn 55a, Kivi tn 57 kruntide ja lapiirkonna
detailplaneeringu jargselt véljaehitatud Kivi tAaawymbtee séilib olemasoleval kujul,
tanavale on kavandatud taiendavad tehnovorgud léaesoplaneeringus kavandatud
majade varustamiseks.

15 Planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine

Planeeritav maa-ala on kavandatud kaheks krund#iks.tn 67a krundile liidetakse
Kivi tn 71a kinnistu (joonisel tahistatud Uhise®8 1).

Hoonestatavate kruntide maakasutuse sihtotstarbmks kavandatud elamumaa.
Planeeritud maakasutus on esitatud tabelis 2.

Tabel 2
Maakasutuse koondtabel
Olemasolev Planeeritud
krundi aadress krundi pindala m.aakasutuse krundi pindala m.a akasutuse
sihtotstarve sihtotstarve
Kivi 67a 973 M E
1250 nf 100% E

Kivi 71a 277 M E

Kivi 65a 870 M E 870 M 100% E
E — elamumaa
1.6 Krundi ehitusdigus ja hoonestusala piiritlemine

Kruntide ehitusdigusega on maaratud:

1) planeeritud krundi kasutamise sihtotstarve;
2) hoonete suurim lubatud arv krundil;

3) hoonete suurim lubatud kérgus;

4) hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala.

Kruntide ehitusdigus on &ra toodud planeeringujpdhisel (joonis nr 4).

Planeeritud ehitiste kasutamise otstarve on 1124l=K/6i mitme korteriga elamud.
Ehitusalune pindala sisaldab hoone maapealse asa plnna ja maa-aluse osa aluse
pinna projektsiooni horisontaaltasapinnal. Ehitusal pindala sisse loetakse hoone
juurde kuuluva rddu, lodZza, suure varikatuse ja mtaolise projektsioon
horisontaaltasapinnal. Ehitusaluse pindala leidmesevbeta arvesse hoone kiljes
olevat: 1) vihmaveesusteemi; 2) paikesekaitsevages3) terrassi; 4) kaldteed ning

ARTESTERRAEQOU -8-—




KIVI 67A KRUNDI JA LAHIALA DETAILPLANEERING

treppi; 5) valguskasti; 6) vundamendi taldmikku;t@hnostisteemi ja -seadme osa; 8)
likuvat voi alla kahe ruutmeetrise horisontaalpkdgiooniga maapinnale mittetoetuvat
varikatust; 9) kuni Ghe meetri laiust katuserddsti®) hoone kujunduslikke vdi muid
mitteolulisi elemente.

Uue hoone asukoha maaramisel on arvestatud, et kRgmmaja peafassaad jaab
kagusuunas, kuhu on kavandatud parkimine ja pegsids hoonetesse, ja molemal
krundil asuvad hooned paiknevad Uhel ehitusjoonel.

Abihoone vbib pustitada valjapoole pohijoonisel dadéiud hoonestusala, kuid tuleb
arvestada tuleohutuse nduetega (tuleb tagada tuleoh kuja voi teised

tuleohutusabindud) ning kui abihoonet soovitaksgadh krundipiirile lahemale kui

pool hoone korgusest, tuleb see naaberkrundi omgaikkokku leppida. Abihoone
ehitada eraldi hoonena, p&hihoonega kokku ehitamiiioée lubatud. Abihoone lubatud
absoluutkdrgus on 38.00 (suhteline kdrgus 5 m).

Maa-aluse korruse ehitamine on lubatud vaid tingehuet naaberhoonete alusparvede
seisukord sailib, st pohjaveetase ei alane seligglral, et alusparved jaaksid kuivale.
Otsus keldrite ehitamise vdimaluse kohta tehakskedgeoloogilise uuringu alusel.

1.7 Tanavate maa-ala ning liiklus- ja parkimiskorra  Idus

Juurdepaas kruntidele on planeeritud Kivi tdnavéaadress Kivi tanav T53) risti
paiknevalt avalikus kasutuses olevalt umbteelt l{®sl& aadress Kivi tanav T59), kus
sOidutee ja kdnnitee on eraldatud. Planeeringugaridatakse kuni 19 parkimiskohta,
mis ei too kaasa markimisvaarset liikluskoormustligul tanaval. Kuna umbtee 16ik ei
ole pikem kui 80 m, puudub tdendoliselt vajadusukada liiklust rahustavaid

meetmeid, kuid vajaduse ilmnemisel on see Ilubatlbteelt on lisaks

planeeringualale juurdepédds ka Raatuse gumnaasiuRaktuse tn 88a (jalgsi ja
rattaga), Pika tdnava kaubahoovi (jalgsi) ning edarterelamule Kivi tn 59 (Kivi tn

55//57//59 krundil). Projekteerimisnormidele vastéagasipdordekoht on osaliselt
kavandatud Kivi tn 65a krundile ning vastavas [@iigus on naidatud piirde rajamise
keeld. Planeeritud liikluslahendus peab vastamadstaile EVS 843:2016.

Parkimine tuleb lahendada krundisiseselt arvestug&g jalgratta parkimiskoht 100°m
korteri brutopinna kohta ning Uks autode parkimigké&orteri kohta ja iga kimne
parkimiskoha kohta naha ette ks auto lisaparkiofisk Tapne parkimislahendus
esitatakse edasisel projekteerimisel.

KOik jalgratta parkimiskohad, mille vGib katustadpeavad voimaldama raamist
lukustamist. Jalgrataste osalise parkimise vdiberdada hoone mahus esimesel

korrusel. Samuti tuleb tagada jalgrataste, lasteléijms hoiuvéimalus siseruumis.

Vahemalt kolmandiku krundi pindalast peab moodusthaijastatav ala.

ARTESTERRAEQOU -9-




KIVI 67A KRUNDI JA LAHIALA DETAILPLANEERING

1.8 Ehituslikud ja arhitektuurinbuded ehitistele
Peamised arhitektuurinbuded on naidatud planeepidgijoonisel (joonis nr 4).

Kuna planeeritavad hooned asuvad miljoovaartushikail, tuleb korterite kavandamisel
arvestada vahemalt 120 tkrundi pinda korteri kohta.

Ehitismélestise (reg.nr 7078) kaitsevoondis teldava&hitustegevused tuleb
kooskdlastada muinsuskaitseametiga.

Juhul kui ehitustoéid teostatakse arheoloogilisdggpiirkonnas tuleb enne ehitustdéode
algust teha arheoloogilised proovikaevamised. Aduliselt huvipakkuva
kultuurikihi avastamisel tuleb teostada arheolasgd uuringud. Uuringute kaigus
avastatav arheoloogiaparand tuleb sailitada onsebégukohal.

Rammvaiade kasutamine on keelatud.

19 Haljastuse ja heakorrastuse pohimdotted

Mdlemad elamukrundid on jaotatud kolme ossa — hesine parkla, hoone ise ja
majatagune haljasala, kus asub ka manguvéljakksiea POS 1 krundil kavandatud
vaiksem haljasala kirdenurgas.

Maapinna kérgus on planeeritud vahemikku 33.00..@R3Eagatud peab olema, et
planeeritavate kruntide maapinda Umberplaneeridieshadveneks naaberkruntide
olukord. Samuti tuleb tagada, et naaberhoonetepatued ei jaaks kuivale, et
planeeritavate kruntide keldrid oleksid kuivad maherkruntidele sadevett ei valguks.
Projekteerimisel tuleb tagada lahipiirkonna veemeZi ja naaberhoonete
parvwvundamentide seisukorra sailimine. Lumevaliitade puhul tagada maapinna
vertikaalplaneerimisega lumesulamisvee mittevalgenmaaberkruntidele.

Projekteerimisel tuleb hinnata veereziimi véimalikknuutumist ja sellega kaasneda
vOivaid riske ning tellida vastav eksperthinnangiogt

Planeeringujargselt tuleb hoonetest, teedest j&klgsir vabad pinnad haljastada.
Uushaljastust voib istutada kogu planeeringu pdimigel haljasala tingmargiga
tahistatud ala ulatuses ning joonisel naidatusks&mate hoonete vdi parkimisalade
rajamise korral ka neist Ulejddvatel aladel. #&huate puude liik, arv ja asukoht,
voimaliku madalhaljastuse lahendus, hekkide koérgusyd parameetrid (istutusskeem,
istikute arv jms) tuleb lahendada ehitusprojekti osseisus voi eraldi

haljastusprojektiga, mis esitatakse koos hoonettusgnojektiga. Joonisel naidatud
sdilitatavad puud tuleb havimisel asendada.

Kdrghaljastus tuleb tagada vahemalt 10% ulatusesdkrpindalast. Kérghaljastuse
protsenti tuleb arvutada taiskasvanud puude viauadat.

ARTESTERRAEQOU -10-




KIVI 67A KRUNDI JA LAHIALA DETAILPLANEERING

1.10 Tehnovérgud ja —rajatised
Planeeritud tehnovdrkude asukohtasid voib vajadusgékteerimise kaigus tapsustada.

1.10.1  Veevarustus

Veevarustuse lahendamiseks on Kivi tdnava umbtdmadaneeritud uus veetorustik
lahimast olemasolevast veetorust, mis paikneb Kiwmaval T53. Planeeritud kruntide
veevarustus on kavandatud umbtanavale planeeriegtonustikust. Veevarustuse
thendus on esitatud joonisel 5.

1.10.2 Reovee- ja sademevee kanalisatsioon

Reoveekanalisatsioon on kavandatud suunata Kiavtdrpaiknevasse torustikku, mille
tarvis on planeeritud Kivi tdnava umbteele uus kaatsioonitorustik (vt joonis nr 5).

Sadevesi on kavas juhtida sademeveetorustikkuge rkdlev paikneb Kivi tdnav T59
umbteel, mis on naidatud tehnovorkude joonisejdenis nr 5).

1.10.3 Kuttevarustus

Vastavalt Tartu linna Uldplaneeringule paikneb pknitav ala kaugkittepiirkonnas.
Lahim kaugkuttetoru kulgeb labi Kivi tn 65a krundiillelt on kavandatud tGhendus
planeeringualale. Uhendus on naidatud tehnovdrjamtgsel (vt joonis nr 5).

1.10.4 Sidevarustus

Sidevarustus on planeeritud Kivi tdnaval paiknewidtkanalisatsioonist, mille valdaja
on Telia Eesti AS. Uhendus on naidatud tehnovorkadeisel (vt joonis nr 5).

1.10.5 Elektrivarustus

Elektrivarustus on planeeritud 0,4 kV madalpingeaka@bliga Indreku 450 alajaamast
ja Kivi tn lahimast 0,4 kV dhuliini mastist (vt jocs nr 2). Elektrivarustuseks planeerida
kinnistutele 0,4 kV liitumiskilbid. Uhendus on natdd tehnovdrkude joonisel (vt

joonis nr 5). Elektri liitumiskilbi asukoht vBib pjekteerimise kaigus muutuda, kuid
peab jadma tarbija kinnistule.

1.10.6 Valisvalgustus
Valisvalgustus on planeeritud hooneteesisele paldia planeeritud hoonete kilge.
Valgustite tapsem lahendus antakse projekteerimisialy lahendatakse krundi
tarbijapaigaldise baasil.

1.11 Tuleohutus

Vastavalt Siseministri 30.03.2017. a ma&arusele F ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnduded ja nduded tuletbrje veevarustls@®4 peab kruntidele olema
tagatud ehitisevéline tuletdrje veevarusiLéhtuvalt Eesti standardist EVS 812-6:2012
.Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletdrje veevarustyseab hidrant rajatavast hoonest
asuma vahemalt 30 m kaugusk@him tuletérjehtdrant (maa-alune) asub Kivi tn ja
Pika tn ristil.
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Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arslastauleohutusklasside ja
hoonetevaheliste kujadega vastavalt Siseminist@BR017. a maarusele nr 17 8§22.
Kui ehitatavate hoonete vaheline kaugus on alla, ®@ab vastav seina osa vastama
tuletdkke nduetele (vt joonis 4, tulemudri vajadus)

Vastavalt Siseministri 30.03.2017. a maarusele’ng30 ndudele on paastemeeskonna
juurdepdas Kivi 65a krundile tagatud kahest kohagiiktdnavalt ja parkla poolselt
kiljelt; Pos 1 krundile on tagatud juurdepaas hquitgapoolselt kiljelt.

1.12  Servituutide ja naabrusfiguste seadmise vajadu s

Kivi tn 65a krundile tuleb seada teeservituut jp@asuks POS 1 krundile ning Kivi
tanava umbtee osal tagasipoorde vdimaldamisekssefatiudi alale ei ole piirete
pistitamine lubatud.

POS 1 ja Kivi tn 65a krundile tuleb seada liinisenrt olemasoleva, krunte labiva
kdrgepingeliini teenindamiseks. Lisaks tuleb Kiwi 85a krundile seada liiniservituut
olemasoleva soojatorustiku ja kuivendustorustikentedamiseks. Elektrivarustus
kavandatakse lle Raatuse tn 88a krundi tingimwetegblmitakse vastav servituudi
kokkulepe.

1.13  Planeeringu rakendamine
Enne kruntidele POS 1 ja Kivi th 65a kavandatudnabele ehitusloa valjastamist tuleb
nimetatud kruntidele seada vajalikud servituudid.

Hoonete ehitusprojekti koosseisus tuleb teostaddrogéoloogiline uuring, et valja
selgitada ehitust6d6de moju pinnaseveereziimilejirsbritsevate majade puitparvedele
ning anda hinnang keldri ehitamise vGimalikkusele.

Planeeringu elluviimisega ei kaasne Tartu linnabustusi detailplaneeringukohaste
avalikuks kasutamiseks ette nahtud tee ja sellegmduivate rajatiste, haljastuse,
valisvalgustuse ning tehnorajatiste (sh sademewaalisatsiooni) véljaehitamiseks voi
sellega seotud kulude kandmiseks.

Planeeringu teostamisest tulenevad voimalikud ldakpimandatele isikutele kohustub
hdvitama krundi omanik. Kahjude tekkimise valtinkisetuleb tagada, et rajatavad
hooned ei kahjustaks naaberkruntide kasutamisealdgn(kaasa arvatud haljastust) ei
ehitamise ega kasutamise kaigus. Ehitamise voit&asse kaigus tekitatud kahjud
tuleb tekitaja poolt hiivitada koheselt.
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KIVI 67A KRUNDI JA LAHIALA DETAILPLANEERING

2 Koostoo

Jrk _ _ Kooskdlastuse nr ja _
Kooskdlastatav organisatsioon . Kooskdlastaja

nr kuupéev
K-ML/1

1 Paasteamet Margo Lempu
03.01.2018

) ) 31667

2 Muinsuskaitseamet Egle Tamm

21.12.2017

Jrk  Nousolekut andev tehnovorgu valdaja /

No6usoleku nr ja

No6usoleku andja

nr  naaberkinnistu / huvitatud isik kuupéev
28262519
1 Telia Eesti AS Aleks Kask
18.04.2017
. 0417-386A-F2F4 |
2  AS Tartu Keskkatlamaja Ular Roose
28.04.2017
703
3 AS Tartu Veevark Peeter Pindma
31.08.2017
4 Kivi tn 55//57//59 24.10.2017 Silver Vesi
o 6320149088 Tatjana
5 Elektrilevi OU
15.12.2017 BorSevitskaja
6 KIVI APARTMENTS OU 27.03.2018 Sten Tikk

Livonia Kinnisvara AS, huvitatud isik

iy o _ kuupaev .
7 Kivi Varahaldus OU, Kivi tn 67a ja o Ain Tammvere
. _ _ digiallkirjas
Kivi tn 71a krundi omanik
24 Holding OU, Kivi tn 65a krundi
_ kuupéev N
8 omanik o Marko Milius
digiallkirjas
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