1. Lähteülesande koostamise alus


Detailplaneeringu koostamise aluseks on OÜ Berry Farming´u volitatud esindaja Raivo Milleri avaldus detailplaneeringu algatamiseks (avaldus esitatud 22.04.2010).

Detailplaneering on algatatud Ülenurme Vallavalitsuse 04.02.2010 korraldusega nr 30 ning koostamise aluseks on sama korraldusega kinnitatud Tiigrisilma 10, Kassisilma 5 ja Kassisilma 7 detailplaneeringu lähteseisukohad DP-10-005. 

2. Planeeringu eesmärk, planeeritava ala suurus, andmed planeeringualal olevate kruntide kohta

Detailplaneeringu eesmärgiks on kuni 3 krundi liitmine ja hoonestusala piiride muutmiseks.

Planeeritava ala pindala – ca 1,4 ha
Ülenurme valla üldplaneeringu kohaselt on Räni küla Tiigrisilma 10, Kassisilma 5 ja Kassisilma 7 määratud äri- ja tootmismaaks.

Andmed planeeritava ala kruntide kohta:

TIIGRISILMA tn 10 – kat tunnusega 94901:005:1450, pindalaga 6469 m², sihtotstarbega ärimaa 50% ja tootmismaa 50%
KASSISILMA tn 5 – kat tunnusega 94901:005:1458, pindalaga 3372 m², sihtotstarbega ärimaa 50% ja tootmismaa 50%

KASSISILMA tn 7 – kat tunnusega 94901:005:1457, pindalaga 3314 m², sihtotstarbega ärimaa 50% ja tootmismaa 50%

3. Arvestamisele kuuluvad kehtestatud planeeringud ja muud dokumendid

3.1 Tartu maakonnaplaneering;

3.2 Tartu maakonnaplaneeringu teemaplaneering „Tartu linna lähialade ja linna vahelise territoriaalsed seosed“;

3.3 Tartu maakonnaplaneeringu teemaplaneering „Asutust ja maakasutust suunavad territoriaalsed seosed“;

3.4 Ülenurme valla üldplaneering (kehtestatud Ülenurme Vallavolikogu 10. veebruari 2009.a otsusega nr 01);

3.5 Ülenurme valla üldplaneeringu keskkonnamõju strateegiline hindamine;

3.6 Põllu kinnistu lõunapoolse osa detailplaneering (kehtestatud 17. aprilli 2007 otsusega nr 30);

3.7 Ülenurme valla ehitusmäärus;

3.8 Ülenurme Vallavalitsuse 04. märts 2009.a määrusega nr 10 kinnitatud juhend „Detailplaneeringu  koostamise ning vormistamise nõuete, detailplaneeringu koostamise algatamise ettepaneku vormi, lähteseisukohtade vormi ning detailplaneeringu koostamise korraldamise ja rahastamise õiguse üleandmise lepingu vormi kinnitamine“;

3.9 Ülenurme valla ühisveevärgi ja kanalisatsiooni arengukava 2006-2015;

3.8 Planeeringute leppemärgid (Keskkonnaministeerium, 2002 a.).

Detailplaneeringu koostamise alusplaaniks on võetud Põllu kinnistu lõunapoolse detailplaneeringu geodeetiline alusplaan.

Alusplaan on koostatud OÜ AVEK MAA (tegevuslitsentsid: 554 MA-k, 413MA)poolt mais 2005. a (olemasolevat situatsiooni tõeliselt kajastav, sh tehnovõrgud) täpsusastmega M 1:500, töö nr AM-127/04.
4. Lähteseisukohad planeeringu koostamiseks

4.1 Olemasoleva olukorra iseloomustus:

Planeeringuala piirneb alljärgnevate kinnistutega:

· Põhjast Tiigrisilma tänavaga (sihtotstarbega transpordimaa)

· Idast Tiigrisilma tn 8 krundiga (sihtotstarbega ärimaa) ning Kassisilma tn 3 krundiga (sihtotstarbega ärimaa 50%/tootmismaa 50%)

· Lõunast Kassisilma tänavaga (sihtotstarbega transpordimaa)

· Läänest Saariku kinnistuga (sihtotstarbega maatulundusmaa)
Planeeritav ala puuduvad ehitised ning kommunikatsioonid. Tiigrisilma ja Kassisilma tänavatel on välja ehitatud vee-, kanalisatsioni võrgud ning elektrivarustus koos liitumis/mõõtekappidega.


Olemasolevat olukorda illustreerib joonis „Olemasolev olukord“ (leht 2).

4.2 Planeeringuala kontaktvööndi funktsionaalsed seosed

Planeeritav ala asub Tartu maakonnas Ülenurme vallas Räni külas u 1,2 km kaugusel Tartu linna piirist.

Planeeringuala jääb Põllu maaüksuse lõunapoolse ala detailplaneeringu loode nurka. Vastavalt kehtestatud Põllu maaüksuse lõunapoolse ala detailplaneeringule võib kruntidele rajada kuni 2 korruselisi äri ja tootmishooneid.
Käesoleva planeeringu eesmärgiks on anda võimalus liita 3 krunti ning suurendada suurimat lubatud ehitusalust pindala.


Vastavalt Ülenurme valla üldplaneeringule on planeeritava ala maakasutuse sihtotstarve tootmis- ja ärimaa.


Planeeringuala asub Jõhvi-Tartu-Valga põhimaante nr 3 vahetus läheduses. Planeeringualale on tagatud juurdepääs olemasolevatelt Tiigrisilma ja Kassisilma tänavatelt. Varem planeeritud Kassisilma tänava koridori laius on 12 m, millest sõidutee laius on 8,5 m, ning Tiigrisilma tänava laius on 10 m, millest sõidutee laius on 7m.


Planeeringuala asukoht on toodud joonisel „Situatsiooniskeem“ (leht 1) ja kontaktvööndi funktsionaalseid seoseid illustreerib joonis leht 3. 

4.3 Planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine


Detailplaneeringuga krundipiire ei muudeta. Detailplaneeringuga antakse võimalus liita kuni kolme (3) krunti. 

4.4 Krundi ehitusõigus


Käesoleva planeeringuga muudetakse varem määratud Põllu kinnistu lõunapoolse ala detailplaneeringuga ehitusõigusi.


Kolme krundi liitmisel on suurimaks lubatud ehitusaluseks pindalaks 50% liidetavate kruntide kogupindalast ning liidetavatele kruntidele on lubatud ehitada kuni 4 hoonet.

Hoonete kõrgused ja korruselisus jääb kehtima vastavalt varem määratud Põllu kinnistu lõunapoolse ala detailplaneeringule:

suurim lubatud korruselisus – 2
hoonete maksimaalne lubatud kõrgus – 10 m

hoonete minimaalne tulepüsivusklass – TP2
Maksimaalse hoonete arvu määramisel on silmas peetud seda, et krundile oleks võimalik rajada põhihoone funktsiooni toetavaid hooneid (nt prügimaja, ladu, hoidla jms). Planeeritavate kruntide ehitusõigused ja ehitiste kasutamise otstarbed on toodud joonisel „Planeeringu põhijoonis“ (leht 4) tabelis.

4. 5 Krundi hoonestusala piiritlemine


Planeeringuga määratud hoonestusala seotus krundipiiridega vt joonist „Planeeringu joonis“ (leht 4). Hoonestusala all on mõeldud ala, mille piires võib rajada ehitusõigusega määratud hooneid. Planeeritavate hoonete põhimaht peab asuma hoonestusalal, lubatud on väiksemamahuliste hooneosade ja rajatiste (varikatused jms) ulatumine väljapoole määratud hoonestusala. Hoonete paigutamisel tuleb arvestada tuleohutuskujadega. Rajatisi võib püstitada ka väljapoole hoonestusala. Hoonestusalale võib istutada haljastust ja rajada parklaid.


Krundi hoonestusala määramisel on lähtutud naaberalade detailplaneeringutest. Hoonestusala peab olema vähemalt 10 meetrit juurdepääsutee punasest joonest ja teise ehitusõigusega krundi piirist vähemalt 7 meetrit, juhul, kui ei ole soov krunte liita.


Detailplaneeringuga muudetakse Põllu kinnistu lõunapoolse osa detailplaneeringus määratud hoonestusalade määramise põhimõtet. Uus planeeringulahendus annab võimaluse liita kuni kolme (3) krunti. Planeeringu lahendus  näeb ette võimaluse lahenduses olevate kruntide liitmiseks tingimusel, et 

· hoonete lubatud kõrgus ei muutu. 

· maksimaalne korruselisus ei muutu

Liidetud kruntidel on lubatud ehitada üle liidetud kruntide vahelise piiri, kui liidetud krundid kuuluvad samale omanikule. Juhul, kui krunte ei soovita liita, on hoonestusalade minimaalne kaugus teise hoonestusõigusega krundi piirist 7 meetrit. Krundil paiknevate hoonetevaheline kuja määratakse vastavalt tuleohutusnõuetele. Kui hoone projekteerimise käigus määratakse tulemüür, võib hoonetevahelist kuja vähendada.

4. 6 Tänavate maa-alade ja liikluskorralduse määramine

Detailplaneeringuga säilitatakse Põllu kinnistu lõunapoolse ala detailplaneeringuga sätestatud liiklus ja parkimiskorralduse põhimõtted, mille kohaselt on juurdepääs Tiigrisilma 10 , Kassisilma 5 ja Kassisilma 7 kruntidele tagatud Tiigrisilma ja Kassisilma tänavatelt.

Parkimine tuleb lahendada krundil. Parkimise täpsem lahendus tuleb lahendada eraldi projektiga, arvestades hoone paiknemist krundil. Parkimise juures on lähtutud maksimaalsest ehitusalusest pinnast. Juhul, kui vähendatakse ehitusalust pinda, tuleb ka vähendada samas mahus parkimiskohtade arvu ja krundisisest kõvakattega pinda. Liikluskorralduse parendamise eesmärgil tuleb parklasse kavandada haljastusega saari, mis võimaldavad korrektsemat parkimist ning korrigeerivad liiklemist. Parkla projekteerimise juures peab jälgima, et oleks tagatud krundi kohustuslik haljastuse protsent. Juhul, kui viimast arvestades ei ole võimalik krundil parkimist ära lahendada, tuleb parkimine lahendada hoone mahus. 


Parkimiskohtade arvutamisel on järgitud Eesti standardist „Linnatänavad“ (EVS 843:2003) tulevaid norme, mis ütleb, et parkimisnorm äärelinna uuel väikeste külastajate arvuga asutusel on üks parkimiskoht 80 m2 brutopinna kohta ja lao on parkimisnorm üks parkimiskoht 150 m2 brutopinna kohta. Parkimiskohtade arvutus on toodud tabelis 4.6.

Tabel 4.6. Parkimiskohtade arvutus.

	Pos nr
	Maks. ehitusalune pind m2
	Hoonete korruselisus
	Maks. kasutatav brutopind m2 (maks. ehitusalune pind*korruselisus - 30%)
	Maks. parkimisnorm asutusel
	Maks. parkimisnorm laol

	Pos 1
	6590
	100% 2
	9226
	115
	61


* Brutopinna arvutamise juures on arvestatud maha abihoonete ehitusalune pindala (sh ka tehnoruumidele vajalik pind). 

4.7 Haljastuse ja heakorra põhimõtted

Detailplaneeringuga säilitatakse Põllu kinnistu lõunapoolse osa detailplaneeringuga sätestatud haljastuse ja heakorra põhimõtted, mis on määratud alljärgnevalt:

Olemasoleva kõrghaljastuse osakaal on tagasihoidlik. Selle moodustab puuderivi planeeringuala põhjapiiril kulgeva tee ääres.

Täiendava kõrghaljastuse rajamine on ette nähtud erladamaks planeeringuala loode-, põhja- ja kaguosas külgnevate elamualadest kahekorde puudereaga, mille puhul on tegu eelkõige visuaalse barjääriga. Kõrghaljastus on ette nähtud ka ümbritsema planeeringualaga piirnevat elamumaa krunti Tiigrisilma tn 2. Haljastuses tuleb kasutada tüüpilisi Eestis kasutatavaid aleepuid (har pärn, suureleheline pärn, arukask, hobukastan jne).

Krunte eraldavate piiretena kasutada haljaspiirdeid (võimalus kasutada uputatud võrkpiiret), tänavapoolsel küljel võimalus kasutada metall-, võrk- ja/või haljaspiiret. Piirded lahendada kvartalis ühtses stiilis ning mitte kõrgemana kui 1,5m.

Maapinda on lubatud tõsta vaid selles ulatuses, mis on vajalik sademeveta ärajuhtimiseks ühtsesse/tsentraalsesse sademevee kanalisatsiooni, mille eesvooluks on Ilmatsalu jõgi. 

4.8. Ehitistevahelised kujad


Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutuse klasside ja hoonete vaheliste kujadega vastavalt Eesti Vabariigi Valitsuse 27 oktoobri 2004. a. määrusele nr. 315 „Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnõuded“. Planeeritavate hoonete minimaalseks tulepüsivusklassiks on TP2. Täpsem tulepüsivuseklass tuleb määrata projekteerimise käigus, arvestades hoone kasutusotstarvet. 

4.9. Tehnovõrkude ja –rajatiste asukohad

Tehnovõrkude lahendus on määratud vastavalt Põllu lõunapoolse osa detailplaneeringuele, mis annab võimaluse planeeringuala vee-, reovee-, sadevee-, gaasi-, elektri- ja telekommunikatsiooniühendused lahendada Tiigrisilma 10, Kassisilma 5 ja Kassisilma 7 kinnistutele olemasolevatest Tiigrisilma tn ja Kassisilma tn all paiknevatest võrkudest (vastavalt Põllu lõunapoolse osa detailplaneeringule).

Tuletõrje veevõtt on lahendatud Tiigrisilma tn ja Kassisilma tn asuvatest olemasolevatest hüdrantidest. Kustutusvee veevoluhulk peab olema tagatud 25 l/s. 

Soojavarustus tagatakse lokaalkütte baasil. Lubatud lokaalkütteviisid on elektri-, gaasi- või kombineeritud kütteviisid. Lubamatud on vedelkütustel, kivi-, pruunsöel baseeruvad väikekatlamajad.


Planeeringulahendus näeb ette võimalusel olemasolevate drenaažitorude säilitamise ja drenaažidest tulev vesi suunatakse lahtistesse olemasolevatesse kraavidesse või varem planeeritud sademevee kanalisatsiooni (varem planeeritud sademeveekanalisatsiooni eesvooluks on Laane maaüksusel alguse saav kraav – lisatud joonis sademevee kanalisatsiooni asukohaga eesvooluni. Joonisel näidatud kraav on peale kantud OÜ Eesti Veeprojekti tööst nr 33-06 (Räni küla veevarustus, kanalisatsioon ja drenaaž, oktoober 2007)). Planeeringu sihtotstarbe muutmisel tuleb tagada naaberkinnisasjade maaparandussüsteemide toimimine. Hoonete asendiplaani käigus näidata vajadusel ära uus asukoht drenaažile ja kuivendusvesi suunata tee ääres olevatesse sademevee kraavi. 

4.10. Keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga


Keskkonnatingimused on seatud vastavalt Põllu kinnistu lõunapoolse osa detailplaneeringule, mis ütleb järgnevat:

Keskkonnamõjude hindamise ja riskianalüüsi läbiviimise vajadus puudub. Hoonestamise ja heakorrastamisega peab olema tagatud, et sademevesi ei voolaks naaberkinnistutele, vaid juhitaks selleks ettenähtud sademevee drenaaztorustikku.

Olmejäätmed tuleb ladustada vastavatesse suletavatesse prügikonteineritesse. Jäätmete äravedu võib teostada vastavat jäätmeluba omav ettevõte. Prügikonteineri(te) asukohad määratakse hoone ehitusprojektis.

Kümne ja enamakohalise parkla puhul on ette nähtud kinnistule õli-, liivapüüduri rajamine. Õli-, liivapüüduri rajamisel parklale tagada puhastusmasina ligipääs püüduri teenindamiseks.

4.11. Vajaduse korral ettepanekud kaitse alla võetud maaalade ja üksikobjektide kaitserežiimi täpsustamiseks, muutmiseks või lõpetamiseks, ettepanekud maa-alade või üksikobjektide kaitse alla võtmiseks


Vajadus puudub

4.12. Vajaduse korral miljööväärtusega hoonestusalade määramine ning nende kaitse- ja kasutustingimuste seadmine


Vajadus puudub

4.13. Arhitektuurinõuded ehitistele


Arhitektuurinõuded ehitistele on määratud vastavalt Põllu kinnistu lõunapoolse detailplaneeringule, mis määrab hoonete arhitektuurinõuded ära alljärgnevalt:


Ehitisele esitavate arhitektuurinõuete tabel on esitatud põhijoonisel (vt joonis nr 4). 

Katusetüübiks on planeeringuga ette nähtud lamekatus, mille kalle jääb vahemikku 10-30 kraadi. Katusekatte materjalidest on lubatud kasutada rullmaterjale, profiilplekki või katusekive. Välisviimistluse materjaldiest on lubatud kasutada betooni, klaasi, puitu ja kvaliteetseid metallmaterjale. Soovitatav harjajoone suund planeeringualal on kirde-edelasuunaline (st paralleelne Jõhi-Tartu-Valga maanteega).

4.14. Servituutide vajaduse määramine


Servituudid seatakse seaduses ettenähtud korras. Kogu planeeringualal on krunte läbivatele planeeritud tehnovõrkudele ette nähtud isiklik kasutusõigus tehnovõrgu valdaja kasuks. 

4.15. Vajaduse korral riigikaitselise otstarbega maa-alade määramine


Vajadus puudub. 

4.16. Muud seadustest ja teistest õigusaktidest tulenevad kinnisomandi kitsendused ning nende ulatus


Ehituskeelualapiiri ulatusse ehitamisel tuleb arvestada asjaoluga, et hooned peavad olema suurema helikindlusega. 


Kõigil riigimaanteedel on tee kaitsevöönd 50 meetrit tee teljest või mitmerealise tee korral äärmise sõiduraja teljest. Kaitsevööndi ulatuses võib tee valdaja kitsendada maaomaniku tegevust – hoonete ehitamine, haljastuse rajamine jne. Tee kaitsevööndis tehtav tegevus tuleb põhimaantee ääres kooskõlastada Maanteeametiga ning kõrvalmaantee ääres Tartu Teedevalitsusega. 

4.17. Planeeringu kehtestamisest tulenevate võimalike kahjude hüvitaja


Planeeringu kehtestamisest tulenevate võimalike kahjude hüvitajaks on kinnistu igakordne omanik. Planeeringu rakendamisest tulenevad võimalikud kahjud kuuluvad hüvitamisele vastavalt asjaõigusseadusele.

4.18. Planeeringu rakendamise võimalused


Planeering rakendub vastavalt Eesti Vabariigi seadustele ja õigusaktidele. Kõik planeeritavad tehnovõrgud ehitab välja krundi omanik koostöös tehnovõrke omava/valdava ettevõttega. Koostöö käigus pannakse paika tehnovõrkude rajamise finantseerimise tingimused. Tehnovõrkude valdajatelt tuleb tellida vajalikud tehnilised tingimused. Projekte võivad koostada vastavat litsentsi omavad firmad või isikud. Juurdepääsuteede väljaehitamise korraldab planeeringuala arendaja. 


Teede väljaehitamiseks koostada teeprojekt.


Juhul, kui planeeritava tegevusega tekitatakse kahju kolmandatele osapooltele, kohustub kahjud hüvitama vastava krundi igakordne omanik. 


Planeering on peale kehtestamist aluseks planeeringualal edaspidi koostatavatele ehituslikele projektidele. Ehitusprojekt kooskõlastada vastavalt kohalikus omavalitsuses väljastatud täpsustavatele projekteerimistingimustele. 

Lisad
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