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1. Ulesande koostamise alus

Detailplaneeringu koostamise algatamise ettepaneku tegija on Borg Kinnisvara OU esindaja Sigrid
Sidinast, kes esindab notariaalse volikirja alusel maaiiksuse omanikku.

2. Detailplaneeringu koostaja

Planeeringu koostaja peab vastama Planeerimisseaduse § 6 Ig 10 sitestatud tingimustele.

3. Planeeringu eesmiirk, andmed planeeringuala kohta

Planeeringu eesmérgiks on Tarmi maaiiksuse jagamine &ri- ja tootmismaa sihtotstarbega kruntideks
ning kruntidele ehitusdiguse midramine kaubandus-, teenindus- ja biiroohoonete ning tootmis- ja
logistikahoonete projekteerimiseks ja ehitamiseks. Lisaks antakse lahendus liikluskorraldusele,
haljastusele, heakorrale ja tehnovorkudega varustamisele. Planeeringuala pindala on ca 9,5 ha.

Planeeringu algatamise eesmirgid on kooskdlas kehtiva Tartu valla iildplaneeringuga. Uldplaneeringu
kohaselt asub maaiiksus #ri- ja tootmismaa juhtfunktsiooniga alal. Ari- ja tootmismaa juhtfunktsioon
on {ildplaneeringu jérgselt kaubandus-, teenindus-, toitlustus- ja majutushoonete maa, biiroo- ja
kontorihoonete maa ning tootva ja iimbertdotleva tootmisega seotud hoonete, neid teenindavate
abihoonete ja rajatiste maa, mille puhul tuleb arvestada tootmisprotsessi voimaliku mojuga
imbritsevale keskkonnale.

Andmed planeeritava maaiiksuse kohta:
o nimi- Tarmi (ki tunnus 79403:002:0838);
o maakasutuse sihtotstarve- 100% maatulundusmaa;
e pindala- 94917 m?;

4. Arvestamisele kuuluvad dokumendid

Tartu valla arengukava;

Tartu valla tihisveevirgi ja —kanalisatsiooni arengukava 2019- 2031;

Tartu valla iildplaneering;

Jadtmehoolduseeskiri;

Maakiite Tartu vallas (OU Maves, 2020);

Riigihalduse ministri 17.10.2019 méérus nr 50 ,,Planeeringu vormistamisele ja tilesehitusele esitatavad
nouded®;

Tila kiilas asuvate Konnu, Pajusoo ja Veski maaiiksuste detailplaneering (kehtestatud Tartu
Vallavolikogu 27.02.2008 otsusega nr 13) Planeering on saadaval:
http://gis.tartuvald.ee/dokumendid/Detailplaneeringud/DP_2005_30/

Tila kiilas asuva Kobrulehe maaiiksuse (kii tunnus 79403:002:0802) ja ldhiala detailplaneering
(kehtestatud Tartu Vallavalitsuse 04.04.2012 korraldusega nr 113) Planeering on saadaval:
http://gis.tartuvald.ee/dokumendid/Detailplaneeringud/DP_2011 03/

Tila kiilas asuva Rdhni maaiiksuse detailplaneering (kehtestatud Tartu Vallavalitsuse 17.12.2020
korraldusega nr 1104) Planeering on saadaval:
http://gis.tartuvald.ee/dokumendid/Detailplaneeringud/DP_2019_14/

Planeeringu koostajal on kohustus jérgida kdiki digusaktidest tulenevaid ndudeid.


http://gis.tartuvald.ee/dokumendid/Detailplaneeringud/DP_2005_30/
http://gis.tartuvald.ee/dokumendid/Detailplaneeringud/DP_2011_03/
http://gis.tartuvald.ee/dokumendid/Detailplaneeringud/DP_2019_14/

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

Planeeringuga esitada:

5.1. Planeeringuala kontaktvoondi funktsionaalsed seosed

e ldhiiimbruse olemasolev ja planeeritud (sh varemplaneeritud) liiklusskeem, juurdepédédsud
kruntidele, sdiduteed ja jalakdijate/jalgratturite liikumissuunad;

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

e pdhjendada planeeringulahenduse sobivust olemasolevasse keskkonda ja seotust
kontaktvoondi alaga.

5.2. Olemasoleva olukorra analiiiis

Esitada iilevaade olemasolevast olukorrast planeeringualal:
e planeeritava ala piir ja maaiiksuste piirid (sh naabermaatiksuste piirid vihemalt 20m ulatuses
viljaspool planeeritavat ala);
planeeritava ja naabermaatiksuste 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
e Kruntimine lahendada planeeringuga.
Moodustada drimaa, tootmismaa ja transpordimaa sihtotstarbega krundid. Tulenevalt kehtestatud
tildplaneeringust moodustada 3 Johvi-Tartu-Valga maantee dirde eraldi haljasriba krunt.
e 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 sihtotstarbed — drimaa, tootmismaa, transpordimaa.
(AK - kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa; AM — majutushoone maa; AB — kontori- ja
biliroohoone maa; TT — tootmishoone maa; TL — laohoone maa; TH — hulgikaubanduse maa; TK —
logistikakeskuse maa; LT — tee ja tdnava maa; HP — haljasala maa)
Planeeringus méédrata krundi kasutamise sihtotstarbed vastavalt Rahandusministeeriumi soovituslikele
leppemérkidele.

e hoonete suurim lubatud arv krundil — kuni 3 hoonet;

e hoonete kasutamise otstarbed — méairata planeeringuga;

e hoonete suurim lubatud ehitisealune pind krundil — kuni 60% krundi pindalast;

e hoonete suurim lubatud korgus- kuni 12m maapinnast. Planeeringus anda suurim hoonete

lubatud korgus ka absoluutkdrgusena;
e hoonete suurim lubatud sligavus — méérata planeeringuga.

5.5. Ehituslikud, arhitektuurilised ja kujunduslikud tingimused
lubatud korruselisus- kuni 2 maapealset korrust;

katusekalded- 0-15 kraadi,

katuseharja kulgemise suund: méérata planeeringuga;

katuse tiilip- médrata planeeringuga;

katusekatte materjal- médrata planeeringuga;

katusekatte virvid- médrata planeeringuga;




e vilisviimistluse materjalid- puit, kivi, krohv, klaas, betoon (soovitavalt kombineeritult) ja
muud kvaliteetsed nduetele vastavad vilisviimistluse materjalid.
e kohustuslik ehitusjoon- méérata planeeringuga;
e +/-0.00 sidumine- lahendada planeeringuga.
Planeeringus toodud arhitektuursed tingimused peavad tagama kaasaegse ja kvaliteetse ning
ldhipiirkonna olemasolevate hoonetega kokkusobiva piirkonna kujunemise.

5.6. Kruntide hoonestusala méiramine
Hoonestatud kruntidel méérata detailplaneeringuga dra krundi hoonestusala so ala, mille piires voib
rajada krundi ehitusdigusega méairatud hooneid. Hoonestusalad siduda krundi piiridega. Sitestada
tingimus, et véljapoole hoonestusala on ehitusloakohustuslike hoonete piistitamine keelatud. Maérata
dra kuni 60 m? mitteehitusloa kohustuslike ehitiste rajamise tingimused.

5.7. Liikluskorralduse pohimotted

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

Teekoridori laiust mitte planeerida alla 16 m. Planeeritavas tdnavakoridoris ette ndha 7 m sdiduteeks,
min 2,5 m jalgteeks ja 3 m laiune ala haljasvoondi jaoks jalg- ja soidutee vahele. Haljasvoondile on
puude istutamise kohustus.

o jalakéijate/jalgratturite liikumisalad;

Jalakiijatele on lubatud juurdepiis planeeringualale Réhni tn 10 planeeritud jalgtee pikenduse kaudu.
Planeeringuga tuleb tagada jalakdijate litkumine Ré&hni tn 10 jalgteelt kuni 3 Johvi-Tartu-Valga tee
adrse jalgteeni ja Tehnoringi teeni. Samuti tuleb tagada jalakiijate ihendus 3 Johvi-Tartu-Valga ja
Tehnoringi tee jalgteede vahel.

e kruntidele tee maa-alalt juurdepiisude asukohad, lubatavad podrded teealalt voi krundipiiride
osad, kust véljasditude rajamine on keelatud;

o liikluskorralduse pohimétted;

e parkimine: parkimine lahendada krundisiseselt vastavalt Eesti Standard EVS 843:2016
normatiividele.

Mairata dra, et krundisiseste teede ja platside katteks tuleb kasutada erinevaid materjale (keelatud on
k&ik pinnad katta asfaldiga).

e tuua vilja avalikku kasutusse planeeritud tee maa-alad,

e juurdepddsuna planeeringualale kasutada varasemalt planeeritud Tehnoringi teed. Tehnoringi
tee viljachitamise osas ei vOta Tartu Vallavalitsus endale mingeid kohustusi. Kéesoleva
planeeringu kehtestamise eelduseks on notariaalse kokkuleppe s6lmimine Tehnoringi tee
véljaehitamise osas kéesoleva planeeringu koostamisest huvitatud isiku ja Tehnoringi tee
aluste kinnistute omanike vahel.

Liikluskorralduse lahenduse planeerimisel votta aluseks Eesti Standard EVS 843:2016 (teede laiused,

teeosade jaotus, parkimisnormatiiv jne). Kogu hoonet teenindav parkimine, tuleb lahendada oma
krundil.
Tuua vilja lisanduva liikluse mdjud 3 Johvi-Tartu-Valga tee ja Kuusisoo tee ristmikule.

5.8. Haljastuse ja heakorrastuse pohimétted
Detailplaneeringuga tuleb miirata nouded haljastuse ja heakorrastuse edasiseks projekteerimiseks
arvestades jargmist:

e midrata séilitatav ja likvideeritav korg- ja madalhaljastus voi planeeritud pohimotted;

e midrata planeeritav korg- ja madalhaljastus;
Haljastusega kaetud ala osakaal hoonestatud krundil min 10% krundi pindalast (kdrghaljastuse osakaal
min 5%).
Planeeritavate é&ri- ja tootmismaa kruntide ning naabruses olevate elamumaa kruntide vahele
planeerida puhverhaljastus (korghaljastus min 25m laiuselt). Vastavalt {ildplaneeringule nédha ette
taiendav korghaljastuse voond 3 Johvi-Tartu-Valga tee dérde.




Arvestada kinnistuga kiilgneva Murisoo peakraavi kitsendustega. Planeeringus kirjeldada véimalused
peakraavi puhastamiseks-siivendamiseks. Planeeringulahendus peab véimaldama hilisemat kraavi
hooldust.

e madrata vajadusel haljastuse rajamise keelualad;

e kruntide piirete materjal, korgus, tiiiip;
Piirdeaia lubatud maksimaalne korgus kuni 2m.

e madrata vertikaalplaneerimise lahenduse (maapinna korguse muutmine, vajadusel uute

absoluutkdrguste médramine, sademete vee drajuhtimine) pohimotted.

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 pohinditajad ja pdhimdtteline
lahendus (veevarustus, heitvee ja sademevee é&rajuhtimine, soojavarustus, elektrivarustus,
vilisvalgustus, sidevarustus);

o lubatud voi keelatud lahendused hoonete ja rajatiste tehnovarustuse tagamisel.

Lokaalsed veevarustuse- ja kanalisatsioonisiisteemid on keelatud, keelatud on ka keskkonda
kahjustavad kiittesiisteemide lahendused.

Maakiitte planeerimisel arvestada OU Maves poolt 2020.a koostatud maakiitte uuringus toodud
nduetega.

Valingvihma aegse iilekoormuse vidhendamiseks sajuveesiisteemis tuleb kinnistutelt tdnavatorustikku
juhitava sademevee vooluhulka kinnistutorustikus toru ldbimddduga piirata. Kanaliseeritava
sademevee viibeaja pikendamiseks kinnistutel ning valingvihma aegse dravooluvee reguleerimiseks
nidha ette tingimused planeeritavatele kruntidele puhvermahu loomiseks (torud, mahuti, vmt), kasutada
viikese dravooluteguriga pinnakatteid ning kokkuvooluaega pikendav vertikaali. Analiiiisida eesvoolu
voimekust kogu lisanduva veemahu vastuvotuks.

e tehnovorkudele ja —rajatistele reserveeritud maa-alad;

e tuletdrje veevotukohtade paiknemine.

5.11. Keskkonnatingimuste seadmine
Mairata jadtmekaitluse korraldamine. Méérata kruntidel jadtmekéitluse ruumivajadus vastavalt krundi
funktsioonile.

Tuua vilja koik keskkonnaalased piirangud ja kitsendused ning vdoimalikud mojud.

5.12. Servituutide vajaduse méiiramine
Detailplaneeringu koostamise kdigus médrata vajadusel servituutide seadmise vajadus. Uldprintsiibis
véltida servituutide mddramise vajadust.

5.13. Kuritegevuse riske viihendavate nouete ja tingimuste seadmine
Detailplaneeringu koostamise kéigus arvestada kuritegevuse riske védhendavate noduetega (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 sOlmib planeeringu korraldaja planeeringu koostamisest huvitatud
isikutega realiseerimise lepingu. Planeeringu elluviimine toimub vastavalt lepingule. Tartu
Vallavalitsus ei vota kohustusi seoses planeeringu realiseerimisega.

5.17. Lahteseisukohtade muutmine
Kui planeeringu koostamise kédigus muutuvad ldhteseisukohad ulatuses, mis ei muuda planeeringu
pohilahendust ning Tartu Vallavalitsus on muudatustega noustunud, ei kuulu ldhteiilesanne
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;

4. Planeeringu pohijoonis M 1:500;

5. Tehnovdrkude planeering M 1:500;

6. 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 kinnisasja omaniku ning
olemasolevate voi kavandatavate tehnovorkude omanikud véi valdajad. Koost6d toimumine tuleb
planeeringus fikseerida.

8. Nouded detailplaneeringu kooskolastamiseks ja libivaatamiseks

Detailplaneering esitada enne kooskdlastamist pdhilahenduse ja tehnovorkude ldbivaatamiseks ning
lahtetilesandele vastavuse kontrollimiseks Tartu Vallavalitsusele.

Detailplaneering kooskdlastada:

e Piddsteametiga;

e Transpordiamet;

e Pollumajandus- ja Toiduamet.
Teha koostdod tehnovorkude valdajatega.

Tekstilises osas esitada kooskolastuste kokkuvote.

9. Detailplaneeringu vormistamine

Detailplaneering peab vastama Rahandusministeeriumi 17.10.2019 maiéirusele nr 1.1-1/50
»Planeeringu vormistamisele ja {ilesehitusele esitatavad nduded™.

Detailplaneeringu avalikustamine toimub vastavalt Planeerimisseaduses sétestatud korrale.

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

10. Detailplaneeringu kehtestamine

Detailplaneering esitada Tartu Vallavalitsusele kehtestamise korraldamiseks kahes eksemplaris
paberkandjal ja kogu planeering digitaalsel kujul vastavalt Rahandusministeeriumi 17.10.2019
médrusele nr 1.1-1/50.



Joonis 1. Planeeritava ala skeem
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(Alusjoonis: aa-ameti geoportaal)
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