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Vahi alevikus asuva Markuse maaiiksuse (kii tunnus 79401:006:1122) ja léihiala
detailplaneeringu

LAHTEULESANNE

1. Ulesande koostamise alus

Detailplaneeringu koostamise algatamise ettepancku tegijad on planeeritavate kinnistute
omanikud OU Teramo ja OU Devalko.

2. Detailplaneeringu koostaja

Planeeringu koostaja peab vastama Planeerimisseaduse § 6 1g 10 sétestatud tingimustele.

3. Planeeringu eesmiirk, andmed planeeringuala kohta

Planeeringu eesmérgiks on kavandada olemasoleva Nommeringi tn elamupiirkonna laiendus
Emajde suunas. Koostatava planeeringuga planeeritakse {ile osa varasema detailplaneeringu
alusel vilja mdddetud kruntidest. Uutele kruntidele méirata ehitusdigused iiksikelamute ja
ridaclamute piistitamiseks. uutest funktsioonidest l&htuvalt lahendada liikluskorraldus,
haljastus, heakord ja hoonete tehnovorkudega varustamine.

Planeeringuala pindala on ca 21,5 ha.

Uldplaneeringu kohaselt asuvad antud maaiiksused elamumaa juhtfunktsiooniga alal,
planeeritava ala Emajoe poolne osa on rohevorgustiku ala. Elamumaa juhtfunktsiooni all
mdoistetakse iihepere- ja ridaclamu ning paariselamu maad kompaktse hoonestusega aladel.
Alale voib planeerida lisaks elamuid teenindavaid ehitisi, sh teid ja tehnorajatisi, samuti puhke-
ja spordiotstarbelisi rajatisi. Rohevorgustiku alal kruntimist ja elamute ehitusdiguse méadramist
el kavandata. Seega on kéesoleva detailplaneeringu algatamise eesmérgid kooskdlas kehtiva
Tartu valla tildplaneeringuga.

Andmed planeeritavate maaiiksuste kohta:
e nimi- Nomme tn 16 (kii tunnus 79401:006:1111);
e maakasutuse sihtotstarve- 100% elamumaa,;
e pindala- 2130 m?

e nimi- Ojadire mii (ki tunnus 79401:006:1123);
e maakasutuse sihtotstarve- 100% transpordimaa;
e pindala- 9060 m?;

nimi- Nomme tn 18 (kii tunnus 79401:006:1113);
e maakasutuse sihtotstarve- 100% elamumaa;
pindala- 1952 m?;

e nimi- Markuse mii (kii tunnus 79401:006:1122);
¢ maakasutuse sihtotstarve- 100% maatulundusmaa;
e pindala- 14,16 ha;

e nimi- Nomme tn 5 (kii tunnus 79401:006:1106);
e maakasutuse sihtotstarve-100% elamumaa;
e pindala- 1989 m?



nimi- Néomme tn 7 (kii tunnus 79401:006:1107);
maakasutuse sihtotstarve- 100% elamumaa;
pindala- 1997 m?;

nimi- Qjakéére péik (ki tunnus 79401:006:1115);
maakasutuse sihtotstarve- 100% transpordimaa;
pindala- 4832 m?;

nimi- Nomme tn 9 (kii tunnus 79401:006:1108);
maakasutuse sihtotstarve- 100% elamumaa;
pindala- 2166 m?;

nimi- Nomme tn 11 (kii tunnus 79401:006:1110);
maakasutuse sihtotstarve- 100% elamumaa;
pindala- 2037 m?;

nimi- Nomme tn 13 (ki tunnus 79401:006:1112);
maakasutuse sihtotstarve- 100% elamumaa;
pindala- 2413 m?;

nimi- Némme tn 15 (kii tunnus 79401:006:1114);
maakasutuse sihtotstarve- 100% elamumaa;
pindala- 2484 m?;

nimi- Ojadére poik 3 (kii tunnus 79401:006:1118);
maakasutuse sihtotstarve- 100% clamumaa;
pindala- 1991 m?;

nimi- OQjaddre poik 1 (kii tunnus 79401:006:1116);
maakasutuse sihtotstarve- 100% elamumaa;
pindala- 1873 m?;

nimi- Hommiku mii (kii tunnus 79401:006:1121);
maakasutuse sihtotstarve- 100% tildkasutatav maa;
pindala- 7089 m?;

nimi- OQjaddre poik 6 (kii tunnus 79401:006:1120);
maakasutuse sihtotstarve- 100% elamumaa;
pindala- 2160 m?;

nimi- OQjaidre poik 4 (kii tunnus 79401:006:1119);
maakasutuse sihtotstarve- 100% elamumaa;
pindala- 1978 m?;

nimi- Qjadére péik 2 (kii tunnus 79401:006:1117);
maakasutuse sihtotstarve- 100% elamumaa;
pindala- 2236 m?;

nimi- Nommeringi tn 17 (kii tunnus 79401:006:0508);
maakasutuse sihtotstarve- 100% maatulundusmaa;
pindala- 21910 m?.



=

S.

Arvestamisele kuuluvad dokumendid

Tartu valla arengukava;

Tartu valla tihisveevirgi ja —kanalisatsiooni arengukava 2013- 2024;

Tartu valla iildplaneering;

Ojaiire kinnistu ja Markuse kinnistu osaline detailplaneering;

Jdesoo kinnistu detailplaneering;

Kliimamuutustega kaasneva iileujutusohu prognoosimine Emajde vesikonnas ning
leevendavate meetmete médramine Tartu linna {ileujutusriskiga aladel (Alkranel OU,
2018);

Markuse ja Nommeringi tn 17 maaiiksuste ning nende ldhiala detailplaneeringu (DP)
kava keskkonnamgdju strateegilise hindamise (KSH) eelhinnang;

Planeeringu koostajal jargida koiki digusaktidest tulenevaid noudeid.

Lihteseisukohad planeeringu koostamiseks

Detailplaneeringu koostamise alusplaaniks votta olemasolevat situatsiooni tdeselt kajastav
digitaalselt moddistatud geodeetiline alusplaan tépsusastmega 1:500. Planeeringus esitada
andmed alusplaani koostaja kohta- firma nimi, t66 nr, mdddistamise aeg. Geodeetiline
alusplaan peab olema kooskolastatud tehnovorgu valdajatega ja registreeritud geoarhiivis
(geoarhiiv.tartu.ee).

Planeeringuga esitada:

5.1. Planeeringuala kontaktvoondi funktsionaalsed seosed

lahiiimbruse olemasolev ja planeeritud liiklusskeem, juurdepddsud kruntidele,
soiduteed ja jalakiijate/jalgratturite litkumissuunad;

kontaktvoondi kinnistute struktuur, hoonestuse paiknemise, tiiiibi ja mahu ning
chitusjoonte iilevaade;

pohjendada planeeringulahenduse sobivust olemasolevasse keskkonda ja seotust
kontaktvoondi alaga.

5.2. Olemasoleva olukorra analiiiis

Esitada iilevaade olemasolevast olukorrast planeeringualal:

planeeritava ala piir ja maaiiksuste piirid (sh naabermaaiiksuste piirid vidhemalt 20m
ulatuses viljaspool planeeritavat ala);

planeeritavate ja naabermaaiiksuste sihtotstarbed ning pindalad;

planeeringualal asuvate voi sellele ulatuvate kitsenduste asukoht;

senised kokkulepped maakasutuse kitsenduste kohta;

olemasolevat olukorda iseloomustavad muud andmed.

5.3. Planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine

Planeeritava krundi pindala: iiksikelamu krundi puhul min 1500m?, kaksikelamu krundi
puhul min 1500m?, iildkasutatava maa osa min 10% planeeringuala pindalast;

Ehitusdigust omavaid krunte voOib planeerida kuni iildplaneeringujirgse rohevdrgustikuala

piirini.

Niéha ette transpordimaa krundid planeeritavatele teedele. Planeeritud teed tuleb
médrata avalikult kasutatavaks.

Nibha ette hoonetevahelisele alale iildkasutatavate haljasalade asukohad (sh
manguviljakute asukohad), ménguvéljakute asukohad siduda jalakéijate
litkumisteedega. Ridaelamu puhul néha ette iiks ménguviljakute ala kogu hoone kohta
vOi mitme hoone kohta (keelatud iga boksi juurde ménguvahendite kavandamine).
Anda maakasutuse koondtabel (planeeringu algatamise eelsed ja jargsed kruntide
pindalad, kruntide kasutamise sihtotstarbed, sh avalikku kasutusse planeeritud maa-
alad).



5.4. Kruntide ehitusdigus

e krundi kasutamise sihtotstarve — elamumaa, iildkasutatav maa, transpordimaa,
tootmismaa krunt vajadusel tehnorajatistele, veekogude maa planeeritava eraldiseisva
veekogu tarvis, maatulundusmaa;
Planeeringus méérata krundi kasutamise sihtotstarbed vastavalt Rahandusministeeriumi
soovituslikele leppemaérkidele.

e hoonete suurim lubatud arv krundil- kuni 2 hoonet (sh 1 pdhihoone ja iiks abihoone);
hoonete kasutamise otstarbed- liksikelamu, kaksikelamu, ridaclamu, abihoone;

e hoonete suurim lubatud ehitisealune pindala krundil- iiksikelamute ja kaksikelamute
puhul kuni 20% krundi pindalast, ridaelamutel kuni 30% krundi pindalast;

e hoonete suurim lubatud korgus- kuni 8,5 m olemasolevast maapinnast;

e hoonete suurim lubatud sligavus.

Planeeringulahendus peab vdimaldama ridaelamu juurde {ihise abihoone rajamise

voimalust. Ei ole lubatud iga boksi juurde eraldi abihoone piistitamine.

Planeeringus lahendada ka kuni 20 m? suuruste chitisealuse pinnaga mittechitusloa

kohustuslike hoonete-rajatiste (ndit priigimaja) piistitamise tingimused.

5.5. Ehituslikud, arhitektuurilised ja kujunduslikud tingimused
e lubatud korruselisus- pohihoonetel kuni 2 maapealset korrust, abihooned lubatud 1-
korruselistena;
e kavandatavate hoonete mahud peavad olema liigendatud, mitte planeerida tdnavatega
paraalleelseid pikki kitsaid hoonemahtusid;
katusekalded- mééarata planeeringuga;
katuseharja kulgemise suund: méérata planeeringuga;
katuse tiilip- méédrata planeeringuga;
katusekatte materjal- médrata planeeringuga;
katusekatte varvid- médrata planeeringuga;
vélisviimistluse materjalid- puit, kivi, krohv, klaas, betoon (soovitavalt kombineeritult).
kohustuslik ehitusjoon- méérata planeeringuga;
e +/-0.00 sidumine- lahendada planeeringuga.
Planeeringus sétestada iihesuguste tiilipprojektide kasutamise piirangud. Arhitektuursed
tingimused peavad vélistama monotoonse ja igava (odava) arhitektuuriga ruumi tekke.

5.6. Kruntide hoonestusala méiramine
Hoonestatud kruntidel médrata detailplaneeringuga dra krundi hoonestusala so ala, mille piires
vOib rajada krundi ehitusdigusega méairatud hooneid. Hoonestusalad siduda krundi piiridega.

5.7. Liikluskorralduse pohimotted

Peamine juurdepdis kavandatud alale planeerida méoda Miita katastriliksusele rajatud

teeldiku (tulevane Miita tn).

e tee maa-ala piirid ja selle elementide kirjeldus ja kavandatavad laiused;

Teealade planeerimisel lahtuda Eesti Standardist EVS 843:2016 ja projekteerimise tasemest

hea. Tee maa-ala laiust mitte planeerida alla 12 m.

e jalakédijate/jalgratturite litkumisalad;

Teealade koosseisu niha ette konnitee asukoht ja haljastatav ala (puuderida).

e kruntidele tee maa-alalt juurdepddsude asukohad, lubatavad poorded teealalt voi
krundipiiride osad, kust viljasditude rajamine on keelatud;

o tee korgusarvud iseloomulikes kohtades, mida hilisemal projekteerimisel aluseks
voetakse;

o liikluskorralduse p6himdtted;

Niéha ette juurdepéds kallasrajale.




e parklate asukohad, suurus ja kuju, krundi planeeritavale kasutusotstarbele ja
hoonestusele vastav parkimiskohtade arv koos vastava arvutusega.

Votta aluseks Eesti Standardist EVS 843:2016 tulenev parkimisnormatiiv (iiksikelamute puhul
kavandada 3 parkimiskohta krundile ja ridaclamul arvestada 2 parkimiskohta boksile). Kogu
hoonet teenindav parkimine tuleb lahendada oma krundil (sh kiilalised).
Kontaktala liikluskorraldusega sidumisel arvestada Maanteeameti poolt véljastatud
tingimustega. Lisaks peab planeeringulahendus voimaldama teede ihendust Miita maatiksusega
(kii tunnus 79401:006:1336) ja Kraavikopli maaiiksusega (kii tunnus 79401:006:1517).

5.8. Haljastuse ja heakorrastuse pohimétted
Detailplaneeringuga tuleb maédirata nduded haljastuse ja heakorrastuse edasiseks
projekteerimiseks arvestades jargmist:
e madrata planeeritav korg- ja madalhaljastus;
Haljastusega kaetud ala osakaal hoonestatud krundil min 30% krundi pindalast.
e madrata vajadusel haljastuse rajamise keelualad;
e madrata kruntide piirete materjal, kdrgus, tiiiip;
e madrata vertikaalplaneerimise lahendus (maapinna korguse muutmine, vajadusel uute
absoluutkdrguste méadramine, sademete vee drajuhtimine).
Mairata tingimused Emajoeéddrse rohevorgustikuala kasutamiseks.

5.9. Ehitistevahelised kujad
Hoonestusalade ja muude objektide asukoha mairamisel tuleb arvestada kehtivaid kujasid.

5.10. Tehnovorkude ja —rajatiste asukohad

e olemasoleva olukorra kirjeldus;

e planeeritavate hoonete ja rajatiste tehnovarustuse arvestuslikud pdohinditajad ja
pohimdtteline lahendus (veevarustus, heitvee ja sademevee drajuhtimine, soojavarustus,
elektrivarustus, vilisvalgustus, sidevarustus);

o lubatud voi keelatud lahendused hoonete ja rajatiste tehnovarustuse tagamisel.

Lokaalsed lahendused on keelatud, keelatud on ka keskkonda kahjustavad kiittesiisteemide
lahendused. Vee- ja kanalisatsiooniosa lahendamisel teha koost6dd piirkonna vee-ettevotjaga.
Planeeritava ala joogiveevarustus ndha ette rajatava puurkaevu baasil ning reovesi puhastada
asjakohaste nouete jargi ja/voi tulevikus juhtida iihiskanalisatsiooni (vastava voimaluse tekkel).

e tehnovorkudele ja —rajatistele reserveeritud maa-alad;

e tuletdrje veevotukohtade paiknemine.

5.11. Keskkonnatingimuste seadmine
Madirata jaatmekaitluse korraldamine.
Arvestada koostatud KSH eelhinnanguga. Seoses t00ga Kliimamuutustega kaasneva
tileujutusohu prognoosimine Emajoe vesikonnas ning leevendavate meetmete mddramine Tartu
linna iileujutusriskiga aladel (Alkranel OU, 2018) on planeeritud tdsta planeeringuala
maapinda kavandatavate elamukruntide ja teedevdrgustiku ulatuses korguseni 34,5 m (toetudes
sellele, et tegemist on Tartu linna ja Emajde vastaskalda arendusega, kus rakenduvad samad
pohimdtted iileujutuste osas). 111 kaitsekategooria taimeliigi ahtalehine dngelhein (registreeritud
leiukoht) ja Emajoe ddrse rohelise vorgustiku alal, mis kattuvad, on kavas séilitada olemasolev
maapinnakdrgus (naabrusalade ndlvad kavandatud sujuva kaldega). Seega seoses maapinna
tostmisega (véltimaks iileujutusohtu) tuleb planeerida tdidetavale alale laugjas ndlv, et tagada
tostetava ala naabruses olevate alade/rajatiste hooldusvdimalused ning maksimaalselt
loomuliku niiskusreziimi séilimine. Sdilima peab eesvoolude toimimine.
Planeeritav ala asub ndrgalt kaitstud (pinnase moreenikihi paksus 2-10 m, savi voi liivsavi <
2m) pdhjaveega alal.
EELISe (Eesti Looduse Infosiisteem — Keskkonnaregister: Keskkonnaagentuur; 27.06.2018)
andmetel paiknevad vdimalikul arendusalal ja selle ldhialal jirgmiste kaitsealuste taime- ja
loomaliikide kasvukohad/elupaigad:




III looduskaitsekategooria:
- ahtalehine dngelhein (Thalictrum lucidum);
- Emajoes - voldas (Cottus gobio), vingerjas (Misgurnus fossilis), hink (Cobitis taenia),
laiujur (Dytiscus latissimus).
II looduskaitsekategooria:
- késitiivalised - pohja-nahkhiir (Eptesicus nilssonii), suurvidevlane (Nyctalus noctula),
veelendlane (Myotis daubentonii), ké4bus-nahkhiir (Pipistrellus pipistrellus),
parginahkhiir (Pipistrellus nathusii), tiigilendlane (Myotis dasycneme);
- Emajdes — tdugjas (Aspius aspius).
Kéesoleval arendusalal ega selle ldhialas ei asu iihtegi Natura 2000 ala. Lahimad Natura 2000
vorgustiku alad asuvad alast ca 6 ning enama kilomeetri kaugusel. Nendeks on Kérevere,
Sootaga, Ropka-lhaste ja Anne loodusalad ning Kérevere ja Ropka-Ihaste linnualad.

Tuua vidlja koik keskkonnaalased piirangud ja  kitsendused. Teha koostddd
Pollumajandusametiga ja Keskkonnaametiga.

Detailplaneeringu koostamise raames tuleb alal 1dbi viia ehitusgeoloogilised uuringud, mille
abil miirata tdpsemalt dra tdidetava ala aluspinnase parameetrid ning nendega arvestamise
viisid tditmistodde ajal. Kui vastav uuring tuvastab pinnased, mis tuleb eelnevalt eemaldada ja
mida ei saa kasutada tagasitiiteks konkreetsel alal, siis tuleb see transportida Turu tinava (Tartu
linn) inertsete jddtmete ladestuspaika vOi kasutada muus selleks ettendhtud paigas (nt
kompostida selleks ette ndhtud kohas), jargides mh Maapdueseaduses ja Jadtmeseaduses
esitatud sédtteid. Detailplaneeringu raames viia ldbi tditematerjali mahu iildprognoosid
(vertikaalplaneerimise tarbeks), mis arvestavad ka juba ehitusgeoloogilist teavet.

5.12. Servituutide vajaduse méiramine
Detailplaneeringu koostamise kéigus maiidrata vajadusel servituutide seadmise vajadus.
Uldprintsiibis véltida servituutide mééramise vajadusest.

5.13. Kuritegevuse riske viihendavate nouete ja tingimuste seadmine
Detailplaneeringu koostamise kédigus arvestada kuritegevuse riske vihendavate nduetega (Eesti
standard EVS 809- 1:2002). Anda pohimotted edasiseks projekteerimiseks.

5.14. Muud seadustest ja teistest oigusaktidest tulenevad kinnisomandi Kitsendused
ning nende ulatus
Téapsustada planeeringuga.

5.15. Planeeringu kehtestamisest tulenevate voimalike kahjude hiivitaja
Planeeringusse sétestada tingimus, et planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele
pOhjustada kahjusid.

5.16. Majanduslikud voimalused planeeringu elluviimiseks
Planeeringu rakendamiseks sdlmib planeeringu korraldaja planeeringu koostamisest huvitatud
isikutega realiseerimise lepingu. Planeeringu elluviimine toimub vastavalt lepingule.
Planeeringus kirjeldada realiseerimise etapid. Etappide méiratlemisel votta arvesse KSH
eelhinnangu koostaja poolt toodud tingimusi.
Lisaks vee erikasutuslubadele peab olema tagatud ka nditeks maaparandusiihistu loomine vms
lahendus, mis voimaldab tagada maaparanduse eesvoolude hoolduskulude katmise.

5.17. Léahteseisukohtade muutmine
Kui planeeringu koostamise kdigus muutuvad ldhteseisukohad ulatuses, mis ei muuda
planeeringu pdohilahendust ning Tartu Vallavalitsus on muudatustega ndustunud, ei kuulu
lahtetilesanne muutmisele.




6. Detailplaneeringu koosseisus esitatavad kaardid

1. Situatsiooniskeem, M 1: 10000;

2. Planeeringuala kontaktvoondi funktsionaalsed seosed M 1: 5000;
3. Olemasolev olukord M 1: 500 v6i M 1:1000;

4. Planeeringu pdhijoonis M 1:500 v6i M 1:1000;

5.Tehnovorkude planeering M 1:500 voi M 1:1000;

5. Detailplaneeringu lahendust illustreeriv joonis.

Vajadusel vdib esitada tdiendavaid jooniseid, koik detailplaneeringu joonised peavad olema
selged ja arusaadavad.

7. Koostoo detailplaneeringu koostamisel

Planeeringu koostaja kaasab planeeringu koostamisse planeeritava maa-ala kinnisasjade
omanikud ning olemasolevate v3i kavandatavate tehnovdorkude omanikud v&i valdajad ning
teeb koostddd teiste asjast huvitatud isikutega. Koostdd toimumine tuleb planeeringus
fikseerida. Vajalik 1dbi viia eskiislahenduse tutvustav arutelu.

8. Nouded detailplaneeringu kooskolastamiseks ja libivaatamiseks

Detailplaneering esitada digitaalselt (pdf) ja paberkaustana enne kooskolastamist pohilahenduse
labivaatamiseks ning léhteiilesandele vastavuse kontrollimiseks Tartu Vallavalitsusele.

Detailplaneering kooskdlastada:
e Keskkonnaamet;
Pollumajandusamet;
Paasteamet;
Maanteeamet;
Veeteede Amet;
Tartu Linnavalitsus;
o Tehnovdrkude valdajad.
Tekstilises osas esitada kooskdlastuste kokkuvote, kus ndidata, millisel lehekiiljel kooskodlastus
asub, kooskdlastatava instantsi nimi ja kooskolastuse kuupdev, mirkused ning kooskolastaja
nimi.

9. Detailplaneeringu vormistamine

Planeeringu kaust panna kokku vastavalt ldhteiilesandele. Materjalide jarjestus esitada
jargnevalt:
o tiitelleht;
e planeeringu seletuskiri (vastavalt ldhteiilesande iilesehitusele);
e planeeringu joonised;
e lisad (algatamise korraldus, l4hteiilesanne, algatamise taotlus, kirjavahetus, tehnilised
tingimused ja muud planeeringuga seotud dokumendid).

Koik kausta kuuluvad lehed sh joonised, kirjavahetuse koopiad ja muud planeeringuga seotud
dokumendid nummerdada ja vastav numeratsioon esitada sisukorras.

10. Detailplaneeringu avalikustamine

Detailplaneeringu avalikustamine toimub vastavalt Planeerimisseaduses sitestatud korrale.

Planeering esitada Tartu Vallavalitsusele vastuvotmiseks ja avaliku véljapaneku korraldamiseks
kogu mahus digitaalsel kujul bdoc (joonised pdf ja dwg failina, tekstiline materjal doc ja pdf
failina) ja paberkandjal kahes eksemplaris.



11. Detailplaneeringu kehtestamine
Detailplaneering esitada Tartu Vallavalitsusele kehtestamise korraldamiseks kahes eksemplaris
paberkandjal ja kogu planeering digitaalsel kujul bdoc (joonised pdf ja dwg failina, tekstiline
materjal doc ja pdf failina).



Lisa 1
Planeeritava ala skeem
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