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SELETUSKIRI

1. Sissejuhatus

1.1. Detailplaneeringu koostamise alus

Detailplaneering on algatatud Tartu Vallavalitsuse 12. aprilli 2006. a. korraldusega nr. 155. Planeeringu lähteülesande koostamise aluseks on OÜ Rending´u taotlus 03.04.2006. a. detailplaneeringu algatamise ettepaneku kohta.
1.2. Detailplaneeringu eesmärk, andmed planeeringuala kohta

Detailplaneeringu eesmärgiks on planeeritavate maaüksuste kruntideks jagamine, kruntidele sihtotstarvete ja ehitusõiguste määramine ärifunktsiooniga hoonete projekteerimiseks ja ehitamiseks. Lisaks antakse planeeringuga lahendus kruntide haljastusele, heakorrale, juurdepääsuteedele ja tehnovõrkudega varustamisele. Andmed planeeringualal asuvate kinnistute kohta on toodud tabelis 1.

Tabel 1. Andmed planeeringualal asuvate kinnistute kohta

	Jrk.
	Aadress
	Pindala
	Sihtotstarve
	Omanik/valdaja

	1.
	Tartu vald

Vahi küla 

Täheperve kü
katastritunnus 79401:006:1003
	4,76 ha
	Maatulundusmaa 100%

(M-011)
	Gennadi Nopason

	2.
	Tartu vald

Vahi küla 

Täheääre kü
katastritunnus 79401:006:0878
	5,0 ha
	Maatulundusmaa 100%

(M-011)
	OÜ Rending

	3.
	Tartu vald

Vahi küla 

Täheveere kü
katastritunnus 79401:006:0879
	5,0 ha
	Maatulundusmaa 100%

(M-011)
	OÜ Rending

	4.
	Tartu vald

Vahi küla 

Täheserva
katastritunnus 79401:006:0880
	5,20 ha
	Maatulundusmaa 100%

(M-011)
	OÜ Rending

	5.
	Tartu vald

Vahi küla 

Mõisaplatsi tn 1
katastritunnus 79401:006:0995
	3904 m2
	Ärimaa 100%

(M-002)
	


1.3. Arvestamisele kuuluvad planeeringud ja dokumendid

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

· Tartumaa maakonnaplaneeringu teemaplaneering “Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused;
· Tartu Raadi lennuvälja ja selle lähialade üldplaan;
· Raadimõisa asumi idaosa detailplaneering (kehtestatud 22.03.2006. a. Tartu Vallavolikogu otsusega nr 43);

· T-2 Jõhvi-Tartu-Valga mnt katte taastusremont. Teedeehituslik osa. Lõik 4: Kõrveküla-Tartu km 0,0-3,2 (E. Jahhu Projektbüroo);

· Tartu valla ehitusmäärus;

· Tartu valla arengukava;

· Tartu valla ühisveevärgi ja –kanalisatsiooni arengukava 2005-2017.
1.4. Olemasolevad geodeetilised alusplaanid 

Detailplaneeringu koostamise alusplaaniks on võetud Tartu Maamõõdubüroo OÜ poolt märtsis 2006. a. koostatud Tartu maakond Tartu vald Vahi küla Täheserva (töö nr TMB-16/2006), Tähe (töö nr TMB-15/2006), Täheveere (töö nr TMB 18-2006) ning Täheääre (töö nr TMB-16/2006) kinnistute geodeetiline mõõdistus täpsusega M 1:500; litsentsi nr. 44 17.12.2003. a.

1.5. Kirjavahetus 

Planeeringu käigus toimunud kirjavahetus ametkondade ja eraisikute vahel asub planeeringu seletuskirja, jooniste ja lisade kaustas III osana – Lisad.

2. Olemasoleva olukorra kirjeldus

2.1. Planeeringuala kontaktvööndi funktsionaalsed seosed

Planeeritav ala paikneb Tartu maakonnas Tartu vallas Vahi külas, ca 700 meetri kaugusel lõunasuunas asuvast Tartu linnast, ca 1,3 kilomeetri kaugusel kirdesuunas asuvast Kõrveküla alevikus (vt. asendiskeem lk 6).

Asendiskeem. Planeeritava ala skemaatiline asukoht Tartu vallas Vahi külas. 
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Peamine ühendustee Tartu linnaga on tagatud planeeringuala vahetuslähedusse idasuunda jääva Vana Narva maantee kaudu ning alast ca 500 meetri kaugusele läänesuunda jääva T-3 Jõhvi-Tartu-Valga põhimaantee kaudu, mis on ühendatud alast ca 1,8 kilomeetri kaugusele läänesuunda jääva Tartu-Jõgeva-Aravete tugimaanteega nr 39. Vana-Narva maanteele (lõik 4: Kõrveküla-Tartu km 0,0-3,2) on koostatud E.Jahhu Projektbüroo poolt tee rekonstrueerimise projekt, mille kohaselt planeeringuala vahetuslähedusse on kavandatud ringtee, mis eraldab Vana-Narva maanteelt ja kavandatava Põhja puiestee pikenduse suundasid. Jalakäijate liikumise hõlbustamiseks on Vana-Narva maanteele ja Põhja puiestee pikendusele kavandatud maa-alused jalakäigu tunnelid ning teede äärde kergliiklusteed. Vana-Narva maantee ning Põhja puiestee pikenduse väljaehitamine Jõhvi-Tartu-Valga maanteeni vähendab Tartu linna äärealade liikluskoormust just Vahi tänava Narva maantee poole viivas lõigus, samuti Tartu-Vahi maanteel. Transiitliiklus Jõhvi-Tartu maanteele on kavandatud viia uue Põhja puiestee pikenduse kaudu. liiklus Raadi piirkonda kavandatava teedevõrgustiku skeem on toodud lisades.

Tartu linna- ning kaugbussiliinide liiklus kulgeb mööda planeeringuala vahetusläheduses asuvaid maanteid ning linna tänavaid. Tartu linna äärealal mööda Puiestee, Põllu ja Kruusamäe tänavaid ning Narva maanteed kulgevad autobussiliinid nr 4;7;10;13 ja 21. Planeeringuala lähiümbruse paremaks teenindamiseks on vastavalt Tartu Raadi lennuvälja ja selle lähiala üldplaneeringule kavandatud autobussiliinide pikendamine Kõrveküla alevikuni marsruudil Narva maantee – Vahi tänav – Tartu – Vahi maantee – Jõhvi-Tartu maantee – Kõrveküla alevik – Narva maantee. Kavandatud autobussiliinid on otstarbekas ühendada linna keskusega Põhja puiestee, Sõpruse puiestee ning Sõpruse silla kaudu. 

Käsitletava maa-ala kontaktvööndis tihedamalt hoonestatud on Tartu linna piiri vahetuslähedusse jäävad alad ning Kõrveküla alevik ja selle lähiümbrus. Planeeringuala kontaktvööndis on viimaste aastate jooksul toimunud intensiivne maa-alade kruntimine valdavalt elamuehituse eesmärgil. Vastavalt Raadimõisa idaosa ja lääneosa detailplaneeringutega on kontaktvööndisse kavandatud ca 300 krunti enamjaolt elamuehituse eesmärgil. Kavandatud elamukruntide suurus piirkonnas jääb üldjuhul ca 1000 m2-4000 m2 piiresse (asumi idaosa ja lääneosa detailplaneeringud näevad ette ka korruselamute ehitamist). Kontaktvööndis ülejäänud maa-alad planeeritud asumite ümber on valdavalt maatulundusmaa sihtotstarbega krundid, mida kasutatakse sihtotstarbeliselt. Kontaktvööndi maaüksuste struktuur on toodud asendiskeemil 2.
Asendiskeem 2. Kontaktvööndi maaüksuste struktuur.
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Planeeringulahendus näeb ette ostukeskuse rajamist koos sinna juurde kuuluvate teenindavate hoonete, rajatistega (bensiinijaam, väliürituste tarbeks lava, hotell jne). Arvestades kontaktvööndi intensiivset arengut ning sellega kaasnevat elanikkonna suurenemist, mis on otseses seoses tarbimise suurenemisega on piirkonda vaja multifunktsionaalset ostukeskust. 

Planeeringuala kontaktvööndis kõrghaljastatus on kesine. Märkimisväärset kõrghaljastust leidub planeeringualast idasuunas asuva Raadi lennuvälja territooriumil ning Sutemetsa kinnistul. Raadimõisa asumis kavandatud haljastuslahendused on seni teostamata.

Planeeringualast ca 2,4 kilomeetri kaugusele edelasuunda jääb Emajõgi, ca 400 meetri kaugusele idasuunda Raadi lennuväli, ca 1 kilomeetri kaugusele lõunasuunda Raadi järve ääres olev Raadi mõisa hoonekompleks.

2.2. Olemasoleva olukorra iseloomustus

Planeeringuala pindala on ca 20 hektarit. Andmed planeeringuala asuvate kinnistute kohta on toodud tabelis 1.

Planeeringuala piirinaabriks põhjast on Murula kü ja Tähe kü, lõunast Pärna allee 13, Pärna allee 15, Kaupmehe tänav ja Teemaa kü, läänest Mustaserva kü, Mustapõllu kü, Mustametsa kü, idast Vana-Narva maantee maa-ala ning edelast Mõisapiiri kü. Andmed planeeringuala naaberkinnistute kohta on toodud tabelis 2.

Tabel 2. Andmed planeeringuala naaberkinnistute kohta

	Jrk.
	Kinnistu nimi
	Katastritunnus
	Sihtotstarve
	Pindala

	1.
	Murula kü
	79403:002:0508
	Maatulundus-maa 
	12,41 ha

	2.
	Tähe
	79401:006:1002
	Maatulundus-maa 
	7,61

	3.
	Pärna allee 13
	79401:006:0830
	Väikeelamu-maa
	3454 m2

	4.
	Pärna allee 15
	79401:006:0831
	Väikeelamu-maa
	3407 m2

	5.
	Kaupmehe kü
	79401:006:0985
	Tarnspordi-maa
	6,64 ha

	6.
	Teemaa kü
	79401:006:0996
	Tarnspordi-maa
	3546 m2

	7.
	Mustaserva kü
	79401:006:1035
	Maatulundus-maa 
	4,29 ha

	8.
	Mustapõllu kü
	79401:006:1034
	Maatulundus-maa
	4,21 ha

	9.
	Mustametsa kü
	79401:006:1031
	Maatulundus-maa
	3,90 ha

	10.
	Vana-Narva maantee
	79401:006:0981
	Tarnspordi-maa
	7,84 ha

	11.
	Mõisapiiri kü
	79401:006:0819
	Üldmaa
	7115 m2


Planeeringuala on tasase reljeefiga põllumajanduslikus kasutuses olev maatulundusmaa. Alal märkimisväärne kõrghaljastus puudub. Üksikuid puid leidub Vana-Narva maantee ääres ning planeeringualal asuvate kraavide lähiümbruses. Maapinna kalle on valdavalt põhja-lõuna suunaline. Maapinna absoluutkõrgused jäävad vahemikku 51.44-59.62 meetrit.
Planeeringuala ei ole hoonestatud ning puuduvad tehnovõrgud. Maa-alal asuvad kuivenduskraavid. Planeeringualale ulatub Vana-Narva maantee tee kaitsevöönd 50 meetrit äärmise sõiduraja teljest. Vastavalt koostatud Tartu Raadi lennuvälja ja selle lähiala üldplaneeringule nähakse ette Põhja puiestee pikendus mööda planeeringuala lõunapiiri.

Planeeringualale on koostatud REIB OÜ poolt ehitusgeoloogilise uurimustöö aruanne (töö nr GE-0885). Aruanne on toodud lisades.
3. Planeerimisettepanek

3.1. Planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine

Planeeritaval alal moodustatakse I etapis 12 uut krunti. Tabelis 3 on ära toodud detailplaneeringu algatamiseelsed ja planeeritavad (kehtestamisjärgsed) kruntide pindalad ja maakasutuse sihtotstarbed. Planeeritavate kruntide piirid on näidatud planeeringu põhijoonisel (joon 4) ja tehnovõrkude ning planeeritud maakasutuse ja kitsenduste joonisel (joon 5).

Tabel 3. Maakasutuse bilansi koondtabel I etapis.
	Aadress
	Planeerin-gueelne pindala
	Planeeringu- järgne pindala
	Planeerin-gueelne maakasutuse sihtotstarve
	Planeerin-gujärgne maakasu-tuse sihtotstarve

	Vahi küla

Täheserva kü
	5,27 ha
	-
	100% M
	-

	Vahi küla

Täheveere kü
	5,0 ha
	-
	100% M
	-

	Vahi küla

Täheääre kü
	5,0 ha
	-
	100% M
	-

	Vahi küla

Täheperve kü
	4,76 ha
	-
	100% M
	-

	Vahi küla

Mõisa-platsi tn 1
	3904 m2
	-
	100% Ä
	-

	POS 1

	-
	4048 m2
	-
	100% Ä

	POS 2

	-
	6500 m2
	-
	100% Ä

	POS 3

	-
	1061 m2
	-
	100% L

	POS 4


	-
	5317 m2
	-
	100% Ä

	POS 5


	-
	10478 m2
	-
	100% L

	POS 6


	-
	986 m2
	-
	100% L

	POS 7


	-
	30
	-
	100% Th

	POS 8


	-
	2918 m2
	-
	100% Ü

	POS 9


	-
	144521 m2
	-
	40-80% Ä

15-55% L

10-20% Ü

	POS 10


	-
	22802 m2
	-
	100% Ä

	POS 11


	-
	30 m2
	-
	100% Th

	POS 12


	-
	865 m2
	-
	100%Ä


Märkus. Maakasutuse sihtotstarbe esitamisel on aluseks Eesti Vabariigi Valitsuse 24. jaanuari 1995. a. määrus nr. 36 “Katastriüksuse sihtotstarvete liikide ja nende määramise aluste kinnitamine”, muudetud Vabariigi Valitsuse määrusega nr. 120; 29. aprill 1996. a. (RT I 1996, 32, 636) 16. 05. 1996.

Sihtotstarvete tähised:
M – maatulundusmaa 011;

Ä – ärimaa 002;

Th – tootmishoonetemaa 0030;
Ü – sotsiaalmaa 005;
L – transpordimaa 007.

Planeeringuga jäetakse võimalus edaspidi (II etapis), kui on selgunud täpsed hoonete asukohad, bürootornide, bensiinijaamade, parklate, teede/tänavate mängumaahoone, parkimishoone maa-alade välja kruntimine vajalikus ulatuses. Orienteeruvad kruntide suurused on toodud tabelis 4.

Tabel 4. II etapis moodustatavad pindalad ja maakasutus.
	Planeeringujärgne pindala vahemikuna
	Orienteeruv krundikasutus

	5000-60000 m2
	Keskuse krunt

	8000-13500 m2
	Mängumaa krunt

	5500-9500 m2
	Mängumaa parkla krunt

	4000-7500 m2
	Bürootorn II parkla krunt

	300-500 m2
	Bürootorn II krunt

	15000-17500 m2
	Tee/parkla ja/või haljasla krunt

	4500-6500 m2
	Keskuse parkla krunt

	4000-6000 m2
	Keskuse parkla krunt

	7000-12000 m2
	Keskuse parkla krunt

	3500-7500 m2
	Keskuse parkla krunt

	9500-15500 m2
	Tee/parkla ja/või haljasla krunt

	3000-5000 m2
	Keskuse parkla krunt

	8000-14000 m2
	Bürootorni I parkla krunt

	3000-3800 m2
	Bensiinijaama krunt

	9500-15500 m2
	Keskuse parkla krunt


3.2. Krundi ehitusõigus
Koht, kuhu inimesed tahavad sisseoste tegema tulla, peab olema veenev - et tulija leiab siit selle, mida on ta otsib. Kavandatav ostukeskus, ehk siis avatud ala moodustab piirkonna südame. Ostukeskust ümbritsevad poolprivaatsed (naaberkrundid, kavandatav hotell), poolavalikud (kavandatavad ärihooned, maantee) tsoonid, millede tõmbekeskuseks saab olema kavandatav lipuväljak koos keskuse peasissepääsuga ning lavaga, mis on suunatud lipuväljaku poole. Teenindus-, suhtlus-, ja infovahetusena töötav keskus koos sinna kuuluvate teenindavate hoonetega annab inimestele võimaluse teha tarbeostud ühest kohast ning veeta mitmekülgselt oma aega (kohvikud, mänguväljakud, ilusalongid jne). Soovituslikult võiks keskuse territooriumil laupäeviti ja pühapäeviti korraldada pereüritusi (kontserdid, spordimängud, isetegevusringid jne), kus erinevas vanuses inimesed saaksid vaheldust igapäevastele toimetustele. Üritused, kuhu kaasatakse erinevad sihtgrupid, elavdavad naabruskonda ning tõmbavad ligi ka kaugematest paikadest tulijaid.
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Alale on planeeritud ostukeskus (kavandatav Raadimõisa keskus), bensiinijaamad, hotell, büroo- ja ärihooned. Planeeritava keskuse kompleksi kuuluvad ka haljasalad, jalgrattateed, mängu- ja spordiväljakud, vabaõhulava, kohvikuplatsid jne, mille täpne lahendus ja paiknemine antakse koostatava hoone arhitektuurse projektiga.

Planeeritavate kruntide ehitusõigused on toodud tabelis 5. Kavandatavate ehitiste otstarve tabelis 6. 

Tabel 5. Kruntide ehitusõigused.

	Positsiooni 

nr.
Aadress
	Krundi pindala,

m2
	Maakasu-tuse siht-otstarve
	Hoonete arv krundil, tk
	Hoonete kõrgus (m) ja korruse-lisus
	±0.00
	Suurim lubatud täisehi-tuse %

	POS 1

	4048 m2
	100% Ä
	kuni 5
	kuni 12 m
kuni 3 k
	53.00-53.50
	40%

	POS 2

	6500 m2
	100% Ä
	kuni 5
	kuni 12 m
kuni 3 k
	53.00-53.50
	40%

	POS 3

	1061 m2
	100% L
	-
	-
	-
	-

	POS 4

Keskuse tee 10
	5317 m2
	100% Ä
	kuni 5
	kuni 12 m
kuni 3 k
	55.50-56.00
	40%

	POS 5


	10478 m2
	100% L
	-
	-
	-
	-

	POS 6


	986 m2
	100% L
	-
	-
	-
	-

	POS 7


	30
	100% Th
	kuni 1
	kuni 4 m
kuni 1 k
	57.00
	100%

	POS 8


	2918 m2
	100% Ü
	-
	-
	-
	-

	POS 9


	145389 m2
	40-80% Ä

15-55% L

10-20% Ü
	kuni 7
	13,5-61 m

2-16 k
	56.50-

57.50
	60%

	POS 10


	22802 m2
	70% Ä

30% L
	kuni 5
	kuni 61 m

kuni 16 k
	55.50-56.00
	60%

	POS 11


	30 m2
	100% Th
	kuni 1
	kuni 4 m
kuni 1 k
	56.00
	60%

	POS 12


	865 m2
	100% Ä
	Kuni 1
	Kuni 61 m

Kuni 16 k
	57.00
	100%


Hoonete suurim lubatud harja/parapeti kõrgus büroohoonetel maksimaalselt 61 meetrit (büroohoonete suurim lubatud ehitusalune pind 2000 m2 ehk 2 torni, keskuse põhimaht kuni 13,5 m maapinnast. Keskuse arhitektuurne projekt võib ette näha hoone atraktiivsemaks muutmise eesmärgil kupleid, kõrgemaid uksi jt. hoonet ilmestavaid elemente, mille kõrgus võib ulatuda 17 m maapinnast. Mängumaa lubatud korruselisus kuni 3, hoone kõrgus kuni 25 m. Kavandatava hotelli kõrgus parapetini kuni 61 m (kuni 16 korrust).
Tabel 6. Kavandatavate ehitiste otstarve I etapis.

	Kood
	Positsioon
	Ehitise kasutamise otstarve, lubatud ka vastavate otstarvete alaliigid

	12200

12300


	Pos 1

Pos 2

Pos 4

Pos 12
	Büroo- ja administratiivhooned

kaubandus- ja teenindushooned;.

	12200

12300

12600

12700
	Pos 9
	Büroo- ja administratiivhooned;

kaubandus- ja teenindushooned,

meelelahutus-, haridus- tervishoiu- ja muud avalikud hooned;

muud mitteelamud.

	22140
	Pos 7

Pos 11
	Elektrienergia ülekandeliinid, välja arvatud kohalik elektrivalgustus

	12100
	Pos 10
	Hotellid, muud majutus- ja toitlustushooned.


Kavandatavate ehitiste kasutamise otstarbe määramise aluseks on majandus- ja kommunikatsiooniministri 26. novembri 2002. a. määrus nr. 10 “Ehitise kasutamise otstarvete loetelu”, määrus on kehtestatud Ehitusseaduse (RT I 2002, 47, 297) § 26 lõike 5 alusel.

3.3. Kruntide hoonestusala piiritlemine
Joonistel esitatud hoonestusalad on suuremad, kui tegelik lubatud ehitusalune pindala, et arhitekt saaks kavandatavatele hoonetele loomingulisemalt läheneda. Hoonestusalade minimaalne kaugus krundi piirist on 5 meetrit, va Pos 12, ning teede vahetusläheduses hoonestusalade paikapanemisel on arvestatud tee kaitsevööndiga (riigimaanteel 50 meetrit). Pos 12 on lubatud hoone ehitamine kogu krundi ulatuses. Planeeritud hoonestusalale võib lisaks hoonetele rajada ka teid, parklaid, istutada kõrghaljastust. Väljapoole planeeringus näidatud hoonestusala on uute hoonete püstitamine keelatud

3..4 Tänavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Ostukeskuse teenindamiseks põhi juurdepääs on kavandatud Põhja puiestee pikendusele planeeritavast ringteest. Ringteega lahendatakse ära suunad ostukeskuse krundini, kavandatavate autokeskuse kruntideni ning teiste naaberaladeni. Positsioon 3 on kavandatud avalikuks tänavaks. Vana-Narva maanteele ca 250 m kaugusele olemasolevast ringteest põhjapoole, on perspektiivis kavas rajada täiendav ringtee. Perspektiivne liiklusskeem on toodud skeemil 1 (Kontaktvööndi teede skeem). Vana-Narva maanteele kavandatud ristmiku tarbeks reserveeritakse maa-ala (R=ca 300 m) perspektiivse eritasandilise ristmiku tarbeks. I etapis on otstarbekas ristmik ehitada välja ühetasandilisena. Koos nimetatud ristmikuga on vajalik lahendada kergliiklejate ohutu ühendus (tunnel või sild) Vana-Narva maanteest idapoole planeeritud elamuala ja kavandatava ärikompleksiga üle Vana-Narva maantee. Piirkonna edasise arengu tulemusena selgub eritasandilise ristmiku vajadus ning liiklussagedusest tulenev tehniline lahend.

Krundipiiride osad, kus väljasõidu rajamine on keelatud on toodud joonisel 4. Planeeringuga nähakse ette piirdetara, valli vms ehitamise kohustus, et oleks takistatud jalakäijate juhuslik liikumine maanteel. Vajadusel kombineerida vall/tara koos müratõkke funktsiooniga, et oleks tagatud normmüratase. Vana-Narva maanteele ei ole lubatud ehitada ühtegi mahasõitu olemasoleva ringristmiku ja T3 Jõhvi-Tartu-Valga maantee ristmiku vahelisele lõigule, va planeeritav ristmik.

Kavandatav Põhja puiestee pikenduse nimetamise osas tehakse ettepanek teelõik nimetada Keskuse teeks.

Kavandatava Keskuse tee tarbeks krunditakse välja ca 33 meetri laiune teekoridor, millest 7 meetrit jääb sõidutee alla ning ülejäänud maa-ala kummalegi poole sõiduteed kergliiklustee, haljasala maanteekraavi tarbeks. Maa-ala kruntimisel on arvestatud ka asjaoluga, et perspektiivis muudetakse tee 4-realiseks. Keskuse tee täpsed parameetrid lahendatakse tee projekti raames. 

Planeeringualasisesed teed krunditakse välja planeeringulahenduse realiseerimise II etapis, kui on teada täpne keskuse ja keskust teenindavate parklate asukoht. Planeeringu koostamise hetkel ostukeskuse asukoht ei ole paika pandud, arhitektuurne projekt on alles eskiisi staadiumis. Krundisiseste teede projekteerimisel lähtuda standardist EVS 843:2003 Linnatänavad. Krundisiseste teede soovitav sõidutee laius 5-7 m ning jalgteede tarbeks minimaalselt 2 meetrit. Täpne tänava liik, projektkiirus, teemaa laius ja sõidutee laius lahendatakse edasise projekteerimise käigus koos keskuse parklate ja teede projektiga. Teed ja parklad krunditakse eraldi välja ning määratakse vastavalt valla ja arendaja vahelisele kokkuleppele avalikku kasutusse. 

Vana-Narva maanteele on koostatud E. Jahhu Projektbüroo poolt rekonstrueerimisprojekt, kus on Vana-Narva maanteele ette nähtud tee laiendus, kergliiklusteed ning lisaks jalakäijate hõlpsamaks liikumiseks ka jalakäigutunnelid. Vana-Narva mnt rekonstrueerimisprojekt on kantud planeeringu graafilisse ossa joonistele 4 ja 5.

Krundisisene täpne liikluskorraldus lahendatakse edasise projekteerimise käigus arhitektuurse projekti raames, kui on teada kavandatavate hoonete täpsed asukohad. Liikluskorralduse lahendamisel arvestada planeeritavate juurdepääsuteedega. Planeeringulahenduses tehakse ettepanek positsioonil 9 liikluskorraldus lahendada krundi siseselt ringliiklusena st ostukeskusele on võimalik juurde pääseda mitmest küljest. Läbi planeeringuala paralleelselt Vana-Narva maanteega ning keskuse põhimahu tagant nähakse ette võimalik jalgrattatee asukoht. Planeeringualale on kavandatud ka bussiliiklus ning vähemalt 2 bussipeatust. Nii jalakäijate kui jalgratturite liiklusohutuse seisukohalt nähakse Keskuse teele ette kahe jalakäija tunneli rajamise vajadus ning planeeringuala ulatuses keskuse teele rakendada liikluspiirang 50 km/h.

Täpne parkimislahendus lahendada koos arhitektuurse projektiga, kui on teada hoone täpne asukoht ja hoone brutopind võttes aluseks Eesti Standardist EVS 843:2003 tuleneva parkimisnormatiivi äärelinna kohta. Planeeringus toodud parkimiskohtade arvutusel on aluseks võetud maksimaalsed lubatavad lahendused nii hoonealuse pinna kui ka korruselisuse osas. Positsiooni 1, 2 ja 4 parkimiskohtade arvutusel aluseks on võetud planeeritav täisehituse % (kuni 40 %) ning positsiooni 7 arvutusel reaalne ostukeskuse alune pind 45000 m2 ning bürootornide alune pind (2000 m2). Positsioonil 10 parkimisarvutuse aluseks täisehituse % (kuni 60 %). Parkimisarvutus on toodud tabelis 7.

Tabel 7. Parkimisarvutus.

	Ehitise liik
	Ehitise asukoht
	Parkimisnorm
	Normijärgne parkimisvajadus

	POS 1
Uus, suure külastajate arvuga asutus
	äärelinn
	1/50
	brutopind maksimaalselt 4858 m2=98 parkimiskohta

	POS 2

Uus, suure külastajate arvuga asutus
	äärelinn
	1/50
	brutopind maksimaalselt 7800 m2=156

parkimiskohta

	POS 9

Uus, suure külastajate arvuga asutus
	äärelinn
	1/50
	Brutopind ostukeskuse põhimahul maksimaalselt 90000 m2=1800 parkimiskohta

Brutopind bürootornil maksimaalselt 13840 m2=277 parkimiskohta

Kokku 2077 parkimiskohta

	POS 10

Hotell
	äärelinn
	1/100
	brutopind maksimaalselt 152380 m2=1500 parkimiskohta

	Pos 12

Bürootorn I
	äärelinn
	1/50
	Brutopind bürootornil maksimaalselt 13840 m2=277 parkimiskohta


Positsioon 3; 5 ja 6 planeeritakse avalikku kasutusse, mille avalikult kasutatavaks teeks määramine toimub teeseaduses sätestatud korra alusel. Positsioon 8 planeeritakse avalikult kasutatavaks sotsiaalmaa krundiks. Planeeritava Keskuse tee kaitsevööndiks määratakse planeeringuga 20 meetrit äärmise sõiduraja teljest. Vana-Narva maantee tee kaitsevöönd on 50 äärmise sõiduraja teljest. Vastavalt Teeseaduse §-le 13 lg 2 riigimaantee kaitsevööndi ulatus mõlemale poole sõiduraja telge ja mitme sõiduraja korral mõlemale poole äärmise sõiduraja telge on 50 meetrit. Tee kaitsevöönd on piiranguala. Tee kaitsevöönd on ette nähtud tee kaitseks, teehoiu korraldamiseks, liiklusohutuse tagamiseks ning teelt lähtuvate keskkonnakahjulike ja inimestele ohtlike mõjude vähendamiseks. 

Riigimaantee sanitaarkaitsevööndi mõjuala määramise aluseks on perspektiivne liiklussagedus. Vana-Narva maanteel perspektiivseks liiklussageduseks prognoositakse 15000 sõidukit, mistõttu sanitaarkaitsevööndi laius sõidutee servast mõõdetuna 200 m.Sanitaarkaitsevööndi ulatus on toodud planeeringu graafilises osas (joon 4 ja 5). Sanitaarkaitsevöönd tähendab, et selle vööndi ulatuses (nii hoonetes kui väljaspool hooneid) maanteeliiklusest põhjustatud müratase võib ületada sanitaarnormidega kehtestatud piirnorme. Seega on vajalik tervise kaitseks Rahvatervise seaduse §8 lõike 2 punkti 17 alusel kehtestatud Sotsiaalministri 04.03.2002. a. määruses nr 42 esitatud normmüratasemete tagamiseks võtta tarvitusele meetmed. Maanteeamet ei võta kohustusi normmürataseme tagamiseks planeeritavatel aladel.

Ehitusloa väljastamise eelduseks on asjaolu, et piirdetara ja juurdepääsuteed oleksid välja ehitatud. Arendustegevusest tulenevad kaasnähud ei tohi ohustada liiklust riigimaanteel (Põhiseadus §32). Ehitusprojekt kooskõlastada Maanteeametiga ja Tartu Teedevalitsusega.

3.5. Haljastuse ja heakorrastuse põhimõtted

Planeeringuala on valdavalt tasase reljeefiga põllumaa, kus märkimisväärne kõrghaljastus puudub. Täiendav kõrghaljastus nähakse ette positsioonide 1 ja 2 lõunaossa. Täpne haljastuslahendus lahendatakse edasise projekteerimise käigus arhitektuurse projekti raames. Soovitav on haljastuse lahendamiseks eraldi tellida haljastusprojekt. Minimaalselt 5% krundi pindalast peaks moodustama haljasalad. Heakord korraldada vastavalt kehtivale Tartu valla heakorra eeskirjale.

Planeeringuala ulatuses on lubatud piirata positsioonid 1 ja 2. Planeeritava kaubanduskeskuse ja hotelli territooriumil on piirded lubatud ainult tasuliste parklate, välimüügikohtade ümber. Lubatud on kasutada vajadusel ka ajutisi
piirdeid.
3.6. Ehitistevahelised kujad

Planeeritud hoonestusalale ehitamisel arvestada tuleohutuse klasside ja hoonete vaheliste kujadega vastavalt Eesti Vabariigi Valitsuse 27 oktoobri 2004. a. määrusele nr. 315 „Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnõuded“. 

Detailplaneeringuga lubatud madalaim tulepüsivusklass on TP1; planeeritud korruste arv kuni 13. Ehitiste täpne tulepüsivusklass määratakse projekteerimise käigus. 

Planeeritav tegevus ei nõua teistest normatiivdokumentidest tulenevaid kujasid uushoonetele. 

3.7. Tehnovõrkude ja rajatiste asukohad
Planeeringualal ei asu tehnovõrke ega -rajatisi. Tehnovõrkude ja –rajatiste planeerimisel on arvestatud Raadimõisa idaosa detailplaneeringuga ette nähtud lahendustega. 
3.7.1. Veevarustus 

Veevarustus on planeeritud Raadimõisa asumi idaosa veevõrguga seotult. Ühendused on kavandatud olemasolevast torustikust. Planeeringuga jäetakse võimalus veetorustiku pikenduseks nn põhjapuiestee pikenduse äärde. Planeeringujärgsete veetorustike täpne dimensioneerimine teostada koostatava vee- ja kanalisatsiooni projekti raames.

3.7.2. Reoveekanalisatsioon 

Reovee kanalisatsioon on planeeritud Raadimõisa asumi idaosa veevõrguga seotult. Ühendused on kavandatud olemasolevast torustikust.

Planeeringuga jäetakse võimalus kanalisatsioonitorustiku pikenduseks nn põhjapuiestee pikenduse äärde. Positsioonilt 10 reovee ärajuhtimiseks tekib survetorustiku rajamise vajadus. Planeeringuga reserveeritakse maa-ala survekanalisatsioonitoru tarbeks. Krundisisene reoveelahendus lahendada edaspidi koostatava vee- ja kanalisatsiooni projektiga.

3.7.3. Sademetevee kanalisatsioon

Planeeringualalt kokku kogutud sadevesi juhitakse planeeringualal olemasolevatesse kraavidesse. Positsiooni 1 ja 2 lõunaküljega piirneb maaparandussüsteemi eesvool. Lahtine kaarv planeeritakse asendada toruga. Toru läbimõõdu projekteerimisel tuleb arvestada kraavi valgalalt kogutava veehulgaga. Parklatelt ja teedelt kokku kogutud sadevesi tuleb enne veekogusse juhtimist puhastada õlipüüduriga. 

3.7.4. Tuletõrjevee veevarustus

Täpne Keskuse tuletõrje veevarustus tuleb lahendada edasise projekteerimise käigus. Hüdrandid kavandada uushoonete vahetuslähedusse ning nendele peab olema vaba juurdepääs (arvestada tuleb tuletõrjeauto ümberpööramis raadiusega  R=12 m ning tuletõrjeauto vooliku pikkusega 200 m). Hüdrantide vahekaugused määrata arvutuslikul teel, kui on teada hoone asukoht ning kubatuur. Hüdrantide asukohad tuleb tähistada nõuetekohaselt. 

3.7.5. Gaasivarustus

Planeeringualale kavandatud gaasitorustik seotakse Raadimõisa asumi idaosas asuvate gaasitorustikega. Planeeringuga nähakse ette projekteeritava gaasitoru võimalik asukoht.  

3.7.6. Kaugküte

Lahendatakse edasise projekteerimise käigus arvestades piirkonnas kaugkütte arengut.  

3.7.6. Elektrivarustus

Planeeringualal ei asu Eesti Energiale kuuluvaid liinirajatisi. Planeeringuga nähakse ette kahe eraldi maa-ala (ca 30 m2) kruntimine komplektalajaamade tarbeks. Vajadusel edasise projekteerimise käigus näha ette täiendavad alajaamad ning planeeritud alajaamade asukohti muuta. Planeeritavate 10/0,4 kV komplektalajaama toide nähakse ette projekteeritud „Härra“ alajaamast baasil 10 kV maakaabliga. Planeeritavate hoonete elektrivarustuseks kavandatakse kruntide piiridele 0,4 kV transiitkapid ning hoonete elektrivarustus 0,4 kV elektrimaakaabliga. (Eesti Energia AS-i tehnilised tingimused nr 95865).
3.7.7. Telekommunikatsioonivõrk

Telekommunikatsioonivõrk planeeritaval alal ei ole välja ehitatud. 
Ühendus telekommunikatsioonivõrguga nähakse ette Raadimõisa idaosa planeeringus kavandatud sidetorudest. Sidevarustus nähakse ette Mõisaplatsi tn 3 haljasalal asuvast Raadimõisa RSS-ist. Planeeringuga nähakse ette kaablikapi rajamise vajadus. Kaablikapi võimalik asukoht on Positsioonil 5 mängumaa väliplatsi poolses osas. (Elion Ettevõtted AS-i telekommunikatsiooni-alased tehnilised tingimused nr 5439656).
Tehnovõrkude asukohad on näidatud planeeringu tehnovõrkude ning maakasutuse ja kitsenduste planeeringul (joon 5) planeeringu graafilises osas ning tehnovõrkude rajamise ulatus on toodud tabelis 8. Tehnovõrkude rajamise vajaduse koondtabeli (tabel 8) koostamisel on arvestatud planeeringuala piiridesse jäävate tehnovõrkude pikkustega ning umbkaudsete pikkustega liitumiskohani. Kavandatavate tehnovõrkude rajamise täpne ulatus pannakse paika vastava tehnovõrgu projekteerimiseks koostatava tööprojektiga.

Tabel 8. Tehnovõrkude rajamise vajaduse koondtabel.

	Tehnorajatis
	Tehnovõrgu pikkus planeeringuala ulatuses, m

	Veetoru
	635

	Reoveekanalisatsioonitoru
- isevoolne

- surveline
	185

615

	Sademevee kanalisatsioonitoru
	1200

	Kõrgepingekaabel
	545

	Elektrimaakaabel
	210

	Gaasitoru
	635

	Sidekaabel
	635

	Soojatoru
	Selgub edasise projekteerimise käigus

	Alajaam
	2 tk

	Hüdrant
	3 tk 

	Sidekapp
	1 tk

	Reoveepumpla
	1 tk

	Õlipüüdur
	2 tk


3.8. Keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks ning vajaduse korral ehitiste määramine, mille ehitusprojekti koostamisel on vaja läbi viia keskkonnamõju hindamine või riskianalüüs
Planeeringualale on ette nähtud prügikonteinerite paigutamise nõue. Prügikonteinerite täpsed asukohad määratakse edasise projekteerimise käigus juurdepääsuteede juurde. Jäätmemajandus lahendatakse vastavalt kehtivatele normatiividele ja seadusandlusele. Jäätmed tuleb koguda vastavatesse kinnistesse prügikonteineritesse. Kõik ohtlikud jäätmed koguda vastavalt kehtivatele eeskirjadele. Olmejäätmete äravedu korraldada jäätmeluba omavate firmade kaudu.

Parklatelt kogutud sadevesi juhitakse olemasolevatesse kraavidesse. Enne veekogusse juhtimist sadevesi juhitakse läbi õlipüünise.

Planeeringuga ei näha ette ehitisi, mille ehitusprojekti koostamisel on vaja läbi viia keskkonnamõju hindamine või riskianalüüs.

3.9. Arhitektuurinõuded ehitistele
Planeeritud hoonestuse arhitektuurinõuded on toodud tabelis 9. Detailplaneeringu põhijoonisel ja tehnovõrkude planeeringul on uute hoone võimalik asukoht krundil tähistatud planeeritava uushoonestusalana. Hoonestusalale võib ehitada hooneid, rajatisi ja istutada puid, põõsaid. Planeeritavate hoonete suurim lubatud kõrgus ja korruselisus on toodud tabelis 4.

Tabel 9. Planeeringuga piiritletud hoonestuse arhitektuuri nõuded.

	Põhilised välisviimistlus-materjalid
	Äri- ja tootmishoonete välisviimistluses on lubatud kasutada kivi-, puit-, krohv-, plastik-, klaasmaterjale, profiilplekki. Katuse tüübid ja katusekatte materjalid lahendada projektiga.

	Katusekalle 
	0-20º 

	Minimaalne tulepüsivusklass
	TP1

	Kohustuslik ehitusjoon
	Kohustusliku ehitusjoone määramise vajadust planeering ette ei näe.

	±0.00
	On määratud planeeringus vahemikuna (vt. tabel 4). Täpsed kõrgused lahendada hoone projektiga.


3.10. Servituutide määramise vajadus

Lähtuvalt Asjaõigusseadusest on tabelis 10 tehtud reaal-ja isiklike servituutide seadmise ettepanek.

Tabel 10. Reaal- ja isiklike servituutide seadmise vajadus.

	Teeniv kinnisasi
	Valitsev kinnisasi/ isik
	Servituut

	Pos 1
	Pos 2

Tehnovõrgu valdajad
	Tehnovõrgu servituut

Juurdepääsu servituut

	Pos 2
	Pos 1

Tehnovõrgu valdajad
	Tehnovõrgu servituut

Juurdepääsu servituut

	Pos 4
	Tehnovõrgu valdaja
	Juurdepääsu servituut

	Pos 9
	Tehnovõrgu valdaja

Pos 4, 7, 10,11, 12

Naaberkinnistud
	Tehnovõrgu servituut

Juurdepääsu servituut

	Pos 10
	Tehnovõrgu valdaja

Naaberkinnistud

Pos 4, 7, 9, 11, 12
	Tehnovõrgu servituut

Juurdepääsu servituut




3.11. Kuritegevuse riske vähendavate nõuete ja tingimuste seadmine
Eesti standardi EVS 809-1:2002 kohaselt Äri-, büroo- ja tööstuspiirkonnas kuritegevuse riske saab vähendada järgmiste piirkonnakujunduse strateegiatega:

· hea nähtavus ja valgustus (hea nähtavus vähendab sissemurdmist, vandalismi, varguste sagedust, süütamise riski);

· vältida agressiivsetena väljanägevaid piirdeid;

· korrashoid (kergestisüttiva prügi kiire eemaldamine);

· jälgitavus (video-, naabrivalve); 

· valdusse sissepääsude arvu piiramine õhtuti ja nädalavahetustel;

· vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad, lukud, klaasid);

· ohustatud paikade juures korraldatav jälgimine (videovalve);

· parklatesse sissepääsu kontroll;

· süütamisohtlike kohtade jälgimine.

3.12. Muud seadustest ja teistest õigusaktidest tulenevad kinnisomandi kitsendused detailplaneeringule

Planeeringuala omaniku või haldaja tegevust kitsendatakse planeeringualal paiknevate tehnovõrkude kaitsevööndis ning tee kaitsevööndis. Planeeringualale kehtestatud piirangud on näidatud planeeringu põhijoonisel ja tehnovõrkude planeeringul (joon 3).

3.13. Planeeringu kehtestamisest tulenevate võimalike kahjude hüvitaja

Planeeringu realiseerimisest tulenevad kahjud hüvitatakse kruntide igakordsete omanike poolt.

3.14. Majanduslikud võimalused planeeringu elluviimiseks

Planeeritavate krundisiseste teede,juurdepääsude, parklate, haljastuse, välisvalgustuse ja vihmavee ärajuhtimissüsteemi ning teiste tehnovõrkude väljaehitamise finantseerib arendaja. Arendustegevusest tulenevad kaasnähud ei tohi ohustada liiklust riigimaanteel (Põhiseadus §32).

Planeering rakendub vastavalt kehtivatele Eesti Vabariigi seadusandlustele ja õigusaktidele. Planeeringualal edaspidi koostatavad ehitusprojektid peavad olema kooskõlas vastavalt Eesti Vabariigis kehtivatele projekteerimisnormidele ja heale projekteerimistavale ning ehitusprojekt (selle osad) peavad olema koostatud või kontrollitud Ehitusseaduse § 41 toodud nõuetele vastava isiku poolt. 

Tartu Vallavalitsus ei väljasta hoonetele ennem kasutuslubasid, kui on välja ehitatud planeeringujärgsed teed, tehnovõrgud ja –rajatised.
 4. Kooskõlastused/koostöö

Tabel 11. Kooskõlastuste/koostöö 

	Kuupäev
	Ettevõte/

asutus/

isik
	Kooskõlastuse/

koostöö

tingimus
	Allkiri/

pitsat

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	


Tabel 11. Kooskõlastuste/koostöö 

	Kuupäev
	Ettevõte/

asutus/

isik
	Kooskõlastuse/

koostöö

tingimus
	Allkiri/

pitsat

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	


Tabel 12. Kooskõlastuste/koostöö kokkuvõte

	Kuupäev
	Ettevõte/

asutus/

isik
	Kooskõlastuse/

koostöö

tingimus
	Kooskõlastaja/koostöö tegija nimi/amet

	10.05.2006
	AS Tartu Veevärk
	Tehtud koostööd AS Tartu Veevärgiga. Liitumisleping LII/06-093

Viide koostöö kohta asub planeeringu lisades
	Toomas Kapp

AS Tartu Veevärk juhataja

	20.12.2006
	Keskkonna-ministeerium Tartumaa Keskkonna-teenistus
	Kooskõlastatud kirjaga 20.12.2006 nr 41-12-3/4660

Viide kooskõlastuse kohta asub lisades
	Jalmar Mandel

juhataja

	09.01.2007
	Tartu Maaparandusbüroo
	Käskkiri 09.01.2007 nr 1.1/3

Viide kooskõlastuse kohta asub lisades
	Hannes Puu

juhataja

	15.08.2007
	Maanteeamet
	Kooskõlastatud kirjaga 15.08.2007 nr 11.3-2/2405

Viide kooskõlastuse kohta asub lisades
	Jüri Kirotam

planeeringute osakonna juhataja

	12.09.2007
	Tartu Teedevalitsus
	Kooskõlastatud kirjaga 12.09.2007 nr 7.4/977

Viide kooskõlastuse kohta asub lisades
	Jüri Tomson

Juhataja asetäitja

	27.09.2007
	Lennuamet
	Kooskõlastatud nr 65-09-07

Projekteerimistingimuste väljastamiseks kooskõlastada kõrgeima hoone projekt täiendavalt

Viide kooskõlastuse kohta asub lk 30 ja lisades
	Aleksander Dintšenko

vaneminspektor

	27.09.2007
	OÜ Raadimõisa Kinnisvara


	Nõus planeeritavate teede ja tehnovõrkude asukohaga

Viide kooskõlastuse kohta asub lisades
	Janek Elken

	28.09.2007
	Elion Ettevõtted AS
	Üle vaadatud

Tööjoonised kooskõlastada täiendavalt

Viide koostöö kohta asub lk 29 ja lisades
	Jaak Ulmas

Sideliiniinsener-grupijuht

	31.09.2007
	OÜ Jaotusvõrk Tartu piirkond
	Kooskõlastatud nr 7172

Tööprojektid kooskõlastada täiendavalt.

Viide koostöö kohta asub lk 29 ja lisades.
	Alo Ressaar

Võrguarengu-projektijuht

	05.10.2007
	Lõuna-Eesti Päästekeskus
	Kooskõlastatud nr 7-13/7-697

Kooskõlastus asub joonisel 5 
	Pjotr Vorobjov

peainspektor

	05.10.2007
	Raadimõisa Gaas OÜ
	Üle vaadatud

Viide koostöö kohta asub joonisel 5 ja lk 29
	Viljar Kapp

juhataja
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