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Tammistu m&isa maa-ala detailplaneering 1905DP1

1. Uldosa

1.1. Sissejuhatus
Detailplaneering hélmab Tartu vallas Tammistu kdilas jargnevaid kinnistuid:

e Madisamaa (ki tunnus 79403:006:0231, tihiskondlike ehitiste maa 100%, 4,31 ha);

e M0isatiigi (kii tunnus 79403:006:0153, tldkasutatav maa 100%, 0,9 ha);

e Reede (ki tunnus 79403:006:0538, elamumaa 100%, 1,6 ha);

e Joosti (ki tunnus 79403:006:0148, tootmismaa 100%, 0,21 ha; ki tunnus 79403:006:0127,
tootmismaa 100%, 0,17 ha).

Lisaks hdlmab planeeringuala osaliselt riigimaantee 22212 Vaigvere-Tammistu tee (kU tunnus
79403:006:0134, transpordimaa 100%, 0,51 ha; ki tunnus 79403:006:0096, transpordimaa 100%,
0,15 ha; ki tunnus 79403:006:0128, transpordimaa 100%, 0,05 ha) maatiksused.
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Skeem 1. Planeeringuala piir, vdljavGte Maa-ameti kaardirakendusest.
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1905DP1 Tammistu mdisa maa-ala detailplaneering

Planeeringu algatamise eesmargiks on kaaluda vdimalust ehitusdiguse maaramiseks majutushoone,
konverentsikeskuse, manguvaljaku ja ujula ehitamiseks, et luua kaasaegne noustamis- ja
koolituskeskus puudega lastele ja nende peredele. Maarata planeeringuala kruntidele (ildkasutatava
hoone maa sihtotstarve ning kaaluda voimalust olemasolevate kruntide liitmiseks. Lisaks
lahendatakse planeeringuga haljastus, heakord, juurdepadsuteed, parkimiskorraldus ja varustamine
tehnovorkudega. Planeeringuala suurus on u 7,8 ha.

1.2. Planeeringu ldhtedokumendid
Planeeringu lahtedokument on Tartu vallavalitsuse 14.02.2019. a korraldus nr 147 , Tammistu kilas
asuva Tammistu mdisa maa-ala detailplaneeringu algatamine”.

Detailplaneeringu koostamisel on kasutatud OU KG-Biiroo poolt 2019. a veebruaris koostatud
alusplaani tapsusastmega 1:500 t66 nr 632-19GEO, koordinaadid L-EST 97 ja kdrgused EH2000
sisteemis.

Detailplaneeringu koostamise aluseks on Tammistu mdisa maa-ala detailplaneeringu muinsuskaitse
eritingimused, AB Artes Terrae OU t66 nr 1905ET1.

Planeeringu kdigus toimunud kirjavahetus ametkondade ja eraisikutega ning muud materjalid asuvad
planeeringu Il koites , Lisad”.

1.3. Olemasoleva olukorra iseloomustus
Modisamaa maaiksusel asub 19. sajandist parit ja 2015. aastal renoveeritud Tammistu mdisa
peahoone, kus tegutseb tugiteenuseid pakkuv perekeskus. Lisaks asub krundil Tammistu mdisa kiitin
ning mitmed ehitisregistrisse kandmata ehitised. Reede maaliksusel asub Tammistu mdisa piimakoda
ning mitmed amortiseerunud vaikeehitised. Joosti maalksustel asuvad Tammistu mdisa tall ja laut,
mis on ehitisregistrisse kandmata. M®disatiigi maaliksus on hoonestamata. Naabermaatksusel
(Jaama, ki tunnus 79403:006:0117) paikneb Tammistu mdisa teine laut.

Tammistu mdisa kompleksis on malestisena kaitse alla Tammistu mdisa park (registri numbriga
7294), Tammistu mdisa peahoone (7293), Tammistu mdisa piimakoda (7295), Tammistu mdisa tall
(7298) ja Tammistu mdisa laut 1 (7296). Samuti kuulub muinsuskaitse objekti kaitsevoondisse
véljaspool planeeringuala Tammistu mdisa laut 2 (registri numbriga 7297).

Tammistu moisa park on voetud kaitse alla ka maastikukaitsealana (keskkonnaregistri kood
KLO1200237). Pargiala on registreeritud Ill kategooria kaitsealuse liigi kodukaku (Strix aluco) ja Il
kategooria kaitsealuse liigi pohja-nahkhiire (Eptesicus nilssonii) elupaigana.

Planeeringuala labib riigimaantee 22212 Vaagvere-Tammistu tee, mille 30 m laiune kaitsevéond
ulatub planeeringualale.

Ladnes kilgneb planeeringuala riigimaantee 22246 Pilka-Tdhemaa teega, mille 30 laiune kaitsevoond
ulatub planeeringualale.

1.4. Planeeringuala ja kontaktvoondi funktsionaalsed seosed
Kehtiva Tartu valla tldplaneeringu kohaselt jadb planeeringuala polifunktsionaalse keskuse alale.
Kompaktse asustusega aladel, riikliku kaitse alla voetud maa-aladel ning avalikel funktsioonidel
kasutatavate hoonete pustitamisel on U{ldplaneeringust tulenev detailplaneeringu koostamise
kohustus. Planeeringualasse hdlmatud kruntide maakasutuse juhtotstarbeks on tldplaneeringuga
méaaratud suures osas lldkasutatava hoone maa ning osaliselt elamumaa. Uldkasutatavate maade
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planeerimine on lubatud ka Uldplaneeringuga reserveeritud elamumaadel, millest tulenevalt on
detailplaneeringu koostamise eesmargid kehtiva lildplaneeringuga kooskdlas.

Lahim bussipeatus asub planeeringuala juures Pilka-Téhemaa tee &dares. Kergliiklusteed piirkonnas
puuduvad.
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2. Planeering

2.1. Planeeringuala kruntideks jaotamine ja krundi ehitusdigus
Mdsisamaa (ki tunnus 79403:006:0231, (ihiskondlike ehitiste maa 100%, 4,31 ha), M®disatiigi (ki
tunnus 79403:006:0153, Ulldkasutatav maa 100%, 0,9 ha) ja Joosti (ki tunnus 79403:006:0148,
tootmismaa 100%, 0,21 ha) on planeeritud liita Giheks krundiks — POS 1.

Reede (ki tunnus 79403:006:0538, elamumaa 100%, 1,6 ha) ja Joosti (ki tunnus 79403:006:0127,
tootmismaa 100%, 0,17 ha) on planeeritud liita Gheks krundike — POS 2.

Moodustatud krundid, hoonestusala ja ehitusGigus on esitatud joonisel 3 PGhijoonis.

Hoonete ehitamine on lubatud joonisel 3 esitatud hoonestusala piires vastavalt ehitusdigusele.
Lubatud on rajada majutushooneid, konverentsihooneid, ujula/spa.

Lisaks ehitusdigusele on lubatud krundile Pos 1 vaikeehitiste plistitamine (naiteks pargipaviljon, sild,
varisein v0i muu mdisapargile omane ehitis) ka valjapoole p&hijoonisel esitatud hoonestusalasid
vastavalt muinsuskaitseametiga kooskdlastatud projektile.

Suurem manguvaljak manguvahenditega on lubatud rajada viljapuuaia p&hjapoolsesse puudeta
piirkonda. Mdned kiiged ja muud vadiksemad manguvahendid vdib paigutada ka peahoone ja hiljem
plstitatud vaiksemate pargihoonete vahele. Manguviljaku ja manguvahendite paiknemine tuleb
kooskdlastada muinsuskaitseametiga.

Lisaks ehitusdigusele on lubatud krundile Pos 2 ehitada kuni 4 alla 20 m? suurust vaikeehitist, mida
on lubatud paigutada hoonestusalasse.

Hoonestusala asukohavalik |dhtub muinsuskaitse eritingimustest. Uushoonete pulstitamine on
planeeringualal lubatud kahes piirkonnas — rondeeli dares sellest lddnes ja edelas ning krundil Reede
maaliksusel. Rondeeli darsel hoonestusalal peab (he hoone p&éhimahu ehitisealune pind olema
samas suurusjargus mdisa peahoone ehitisealuse pinnaga voi vdiksem, kuid erinevad pohimahud on
lubatud liita koridorilaadse (ihekorruselise ehitisega.

Planeeritavate hoonete lubatud suurimaks kdrguseks on olemasoleva mdisa peahoone harjajoone
kdorgus. Ehitisregistri andmetel on peahoone suhteliseks kdrguseks 10 m.

2.2. Ehitise ehituslikud, arhitektuurilised ja kujunduslikud tingimused
Kavandatava hoone arhitektuur peab olema kaasaegne ja korgetasemeline. Planeeritud hoonete
arhitektuurne lahendus (sh ehitusstiil, maht ja viljandgemine) peab sobituma ajaloolisesse miljodsse.

Vaatekoridori jadvad véimalikud péaikesepaneelid ja muud maapealse mahuga ehitised varjestada
haljastusega (p60sad, poetud voi pligamata hekk) voi muul konteksti sobival viisil (nt malestistega
kokkusobivast materjalist, vormiga ja suurusega voreseina ehitamine koos ronitaimedega).

Detailplaneeringuga seatakse uute hoonete projekteerimiseks ehituslikud tingimused:

e korruselisus — kuni 2 maapealset korrust ja kuni 1 maa-alune korrus;

e kdrgus - uushoonestuse korgus peab olema madalam kui mdisa peahoonel (peahoone kdrgus
ehitisregistri andmetel 10 m);

e katuse tllp - hoonetel on lubatud viil- véi kelpkatus koos katuseraastaga;

e katusekattematerjal — viilkatuse puhul kasitsi valtsitud tsinkplekk, lamekatuse puhul
rullmaterjal;
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e aknad — lubatud on pistise proportsiooniga aknad;

e vidlisviimistluse materjal — lubatud avatdited puidust (uksed ja aknaraamid), katus kivist voi
valtsplekist, valisviimistlus puit, krohv, klaas, looduskivi vdi betoon ning korstnad Kkivist.
Krundil Pos 1 kahte planeeritud pdhimahtu lihendav galerii peab olema labipaistev ehk
klaasist seintega;

e 1 0.00 sidumine — lahendatakse projektis;

e Lubatud on rajada piirdeaed kogu pargiala Umber, kuid sisepiirdeid paigaldada ei ole lubatud.
Hiljem rajatud kontserdisaaliks Umberehitatud kiln pargi loodenurgas on lubatud siiski
piirdega eraldada, sest kiiin on piisavalt eraldiseisev, sellele on avalikult teelt omaette
juurdepadas autoga ning seda peab saama kasutada séltumatult tlejaanud kompleksist. Piirde
kdrgus ei tohiks liletada pikema inimese vaatevalja kdrgust ehk 1,5 m. Tdiendavad ehituslikud
ja arhitektuursed tingimused on esitatud joonisel 3 PShijoonis. Piirded on lubatud rajada kas
kiviaiana v0i varbaiana.

Muinsuskaitsealused objektid park, peahoone, piimakoda, téohobuste tall ja laut 1 tuleb sailitada ja
taastada. Ehitustoodeks tuleb koostada malestistele tdpsemad muinsuskaitse eritingimused ja
projekt.

2.3. Liikluskorralduse pohimotted
Autodega ligipdas on kavandatud Vaagvere—-Tammistu teelt nii pdhja- kui ka lIdunapoolsele alale.
Léunapoolsele alale autoga juurdepdasuks on lubatud kasutada ka olemasolevat Ghendust kohalikult
teelt. Lisaks on lubatud jalakiijatele juurdepadsud vastavalt vajadusele.

Autode parkimine on vaja lahendada valjapool olulisi pargistruktuure — rondeel, vabaplaneeringuline
pargiosa ja viljapuuaed. Sobiv koht IGunapoolse ala parklale on Vaagvere-Tammistu teelt tuleva
sissepddsu korval (vt pohijoonist) ja kilni ees. Krundil Pos 2 vdib parklaid paigutada vabamalt
vastavalt uute hoonestusmahtude paiknemisele, pdhijoonisel on esitatud naitlik paigutus.

Modisa kaitsevoondis olevaid sdiduteid ei ole lubatud laiendada selliselt, et see halvendaks
kaitsealuste objektide, sh pargi, piimakoja, toohobuste talli ja laut 1 olukorda.

Pargiteedel ja platsidel on eelkdige lubatud erineva fraktsiooniga séelmed, mille saab tampida tugeva
pinnaga teekatteks, millel on vdimalik liikuda ratastooliga (on oluline, sest markimisvaarne osa
keskuse klientidest on liikumispuudega).

Parkimisplatsidel on lubatud vaid vett labilaskev kate. lga parkimisplats tuleb jaotada kuni 20-
kohaliseks haljastusega eraldatud osaks.

Rondeeli ja teiste pargiteede asukoht tuleb tapsustada pargi projektiga. Tapne liikluse lahendus ja
parkimise vajadus maaratakse projektis.

2.4. Haljastuse ja heakorrastuse pohimotted
Pdhijoonisel on tahistatud haljasala, sailitatavad ja likvideeritavad puud.

Planeeringulahendus naeb ette sailitada olemasolevat haljastust vdimalikult suures mahus.
Likvideerida vdib puud, mis jadavad hoonestusalale ning pargiteedele ja on tdhistatud pdhijoonisel
likvideeritavaks. Tdiendava raie kavandamiseks tuleb koostada dendroloogiline hinnang ning raied
tuleb kooskd&lastada muinsuskaitseameti ja keskkonnaametiga.

Korghaljastuse rajamine planeeringualal on lubatud ajaloolisi istutusviise kasutades sellise
paigutusega, mis tagab oluliste vaadete sailimise.
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Pargi korrastamiseks (kujundusraiete tegemine, teede ehitamine, haljastuse istutamine,
vaikevormide paigaldamine, pargirajatiste ehitamine) tuleb koostada projekt, mis koosk&lastada
muinsuskaitseameti ja keskkonnaametiga. Projekti juhtivkoostaja peab olema kutsetunnistusega tase
7 voi tase 8 maastikuarhitekt.

2.5. Tehnovorgud

2.5.1. Sidevarustus
Lahim optilise kaabli liitumispunkt asub u 1,8 km kaugusel Tammistu keskuses. Kuna optilise kaabli
Uhenduse kavandamine praegusel hetkel on majanduslikult ebaotstarbekas sdilib olemasolev
sidevarustus. Krundil Pos 1 asuva Tammistu mdisa peahoone sidevarustus sailib maakaabliga. Pos 2
krundil oleva Tammistu mdisa piimakoja sidevarustus sailib Shuliiniga.

Kui tulevikus hakatakse piirkonda rajama uut optilist sidevorku lahendatakse sellega liitumine
projektis.

2.5.2. Elektrivarustus

Elektrivarustuse planeerimise aluseks on Elektrilevi poolt 04.06.2019 valjastatud tehnilised
tingimused nr 326865.

Kinnistul Md&isamaa (Pos 1) on olemasolev liitumispunkt 3x160A ja Reede kinnistul 3x16A (Pos2).
Detailplaneeringu objektide kavandatud elektrivarustuse kindlustamine on vdimalik vahetatava
Mbdisakese 15/0,4kV. Planeeritud eeldatav peakaitsme suurus on krundil Pos 1 3x400A ja krundil Pos
2 3x250A.

Vahetatavast trafoboksist on planeeritud uutele objektidele vilja eraldi fiidrina 0,4 kV maakaabelliin.
Liitumiskilbid on planeeritud kinnistu piirile.

Tapne elektrivarustuse lahendus lahendatakse projektis.

2.5.3. Veevarustus ja tuletorje veevarustus
Planeeringuala veevarustus on lahendatud olemasoleva puurkaevu baasil. Kuna vett voetakse alla 10
m?® 66pédevas on puurkaevu sanitaarkaitseala ulatuseks 10 m.

Tuletdrje veevarustus lahendatakse olemasoleva tiigi baasil kuivhiidrandiga vastavalt EVS 812-
6:2012.

2.5.4. Kanalisatsioonivarustus
Planeeringualal asub olemasolev reoveesiisteem, mis koosneb isevoolsetest kanalisatsioonitorudest,
pumplast (kuja 10 m), survekanalisatsioonitorust ja reoveepuhastist (kuja 50 m).

Hoonete reovesi on planeeritud suunata olemasolevasse reoveesiisteemi.

Tapne kanalisatsioonilahendus maaratakse projektis.

2.5.5. Sademevee kanalisatsioonivarustus
Sademevesi immutatakse oma krundil, selleks on piisavalt haljasala. Uleliigne sademevesi juhitakse
tiiki ja kraavidesse.

2.5.6. Soojavarustus
Soojavarustus lahendatakse individuaalkitte baasil. Individuaalkitteks v&ib kasutada, kas
soojusvahetuspumpa, paikesekiitet, gaasi, Okoloogilisi taastuvat tooret kasutavaid kiitteviise,
puitkiitet ja elektrikiitet. Maakuttekontuuri rajamisel ei ole lubatud labi |8igata olemasolevate
pargipuude juuri. Maakittekontuuri vOib  paigaldada viljaspool pargipuude reaalset
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voraprojektsiooni (pohijoonisel on esitatud puu tingmark, mis ei kajasta reaalselt vora ulatust!)
Maakittekontuuri ei ole lubatud paigaldada juurdepadsutee alla ja tehnovdrkude kaitsevodndisse.
Tapne kittelahendus maaratakse projektis.

2.6. Kujad
Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja hoonetevaheliste
kujadega vastavalt Siseministri 30.03.2017 maarusele nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja
nduded tuletdrje veevarustusele”. Planeeritud hoonete vahim tulepisivusklass on TP3.

2.7. Kuritegevuse riski vihendavad tingimused
Planeeringut koostades on viliruum kavandatud selliselt, et on arvestatud erinevaid kuritegevust
vahendavaid meetmeid. Oluliseks on seatud:

e tagumiste juurdepaasude valtimine;

e territoriaalsus (Uhiskasutatava ja eraala (Gueala) selge eristamine ja piiramine);

e heavaade Uhiskasutatavatele aladele;

e erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine.
Projekteerimisel ja hilisemal rajamisel ning kasutamisel tuleb lisaks
eelnevale tagada:

e jalgitavus (videovalve);

e atraktiivsed materjalid, varvid;

e vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad,
lukud, pingid prigikastid, margid);

e atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur ja teed, suunaviidad;

e (ldkasutatavate alade korrashoid.

2.8. Miira-, vibratsiooni- ja muud keskkonnatingimused

Lahtuvalt asjaolust, et planeeringuala piirneb riigiteega, tuleb planeeringualal arvestada
olemasolevast ja perspektiivsest liiklusest pdhjustatud hadiringutega (mira, vibratsioon, dhusaaste).
Kuna planeeritud hoonestusalad asuvad valjaspool riigitee kaitsevoondit (kaitsevoond 30 m) ei ole
eeldatavad liiklusest tulenevad hdairingud hoonete juures suure mdojuga. Voimalike hairingute
leevendamiseks ja miira normtasemete tagamiseks tuleb hoonete valispiirete projekteerimisel ette
naha vajalikud ehituslikud meetmed miira ja saaste normtasemete tagamiseks. Miratdkkeseinu ja -
valle ei ole lubatud planeeringualale ehitada, kuna teedelt peavad sdilima vaated mdisale. Riigitee
omanik (Maanteeamet) on planeeringu koostajat teavitanud riigitee liiklusest pd&hjustatud
hairingutest ning tee omanik ei vota endale kohustusi planeeringuga kavandatud
leevendusmeetmete rakendamiseks.

Planeeritud alale ei ole kavandatud keskkonnaohtlikke objekte. Jaatmed tuleb koguda kinnistesse
vastavatesse konteineritesse. Jadtmete dravedu vGib teostada vastavat luba omav ettevote.

2.9. Servituutide seadmise vajadus
Krundile Pos 1 tuleb seada servituut krundi Pos 2 ja/vdi vdrguvaldaja kasuks olemasolevatele ja
planeeritud veetorudele, kanalisatsioonitorudele, elektrikaablitele, sidekaablitele ja reoveepuhastile.

2.10. Sundvoorandamise voi sundvalduse seadmises vajadus
Puudub vajadus sundvddrandamise voi sundvalduse seadmiseks.
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2.11. Planeeringu elluviimine

Kohalik omavalitsus ei véta kohustusi planeeringu elluviimiseks vajalike ehitiste projekteerimiseks ja
ehitamiseks.

Tehnovorkude rajamine toimub vastavalt ehitusdiguse realiseerija ja vorguvaldajate kokkulepetele.

Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pdhjustada kahjusid. V&imalikud ehitamise vGi
kasutamise kdigus tekitatud kahjud tuleb vastava krundi igakordsel omanikul hiivitada koheselt.

12 AB Artes Terrae OU



Tammistu mdisa maa-ala detailplaneering 1905DP1

3. Kooskolastuste ja arvamuste kokkuvote

Jrk.
nr

Arvamust avaldav
organisatsioon/
planeeritud krundi
omanik/ planeeritud
maa-ala piirinaaber

Number ja kuupdev

Markused

Kooskdlastuste ja arvamuste originaaldokumendid asuvad planeeringu teises koites Planeeringu

lisad.
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Tammistu mdisa maa-ala detailplaneering 1905DP1

4. Joonised (esitatud eraldi failidena)

1. Kontaktvoondi seosed
2. Olemasolev olukord

3. Pd&hijoonis
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