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Tihtvere kiila, Sepalaane maaiiksuse
detailplaneeringu koostamise algatamine ja
lihteseisukohtade kinnitamine

Waram OU on esitanud detailplaneeringu koostamise algatamise taotluse Sepalaane kinnistule
eesmirgiga jagada ala kruntideks ning méiirata ehitusdigus drihoonete (biirood, kaubandus,
viikeettevotlus ja laod) ja elamute (kaksik- ja ridaelamud) kavandamiseks. Juurdepéidsuks
soovitakse rajada 14bi olemasoleva korghaljastuse Tallinn-Tartu maanteega paralleelselt kulgev
tee, mis suundub Tiksoja teele. Arihooned soovitakse rajada kuni 10 m kdrged ja 3-korruselised,
elamud kuni 8 m korgused ja 2-korruselised.

Sepalaane kinnistu pindalaga 4,7 ha asub Téahtvere kiilas. Kinnistu on hoonestamata. 2015-2016
on krundil 14bi viidud lageraie, kinnistu pdhjaosas on séilitatud kdrghaljastuse grupid. Juurdepiis
kinnistutele toimub moodda Tiksoja teed (Teeregistris Pilpakiila tee), mis on iisna kitsas
kdvakatteta tee ja on madratud duealaks. Alal asub Elering AS-ile kuuluv elektridhuliin 220-330
kV (korgepingeliin), mille kaitsevoond on 40 m, ning kdrgepingeliini disainmast nimega Sookurg.

Maatiksuse korval asuvad AS Tartu Veevirgile kuuluvad Tiksoja puurkaev, millel on 50 m laiune
sanitaarkaitsevoond, mis ulatub Sepalaane maaiiksusele, ja Tiksoja puhasti.

Ala piirneb Tartu-Tiksoja tee nr 40 ja Tiksoja teega ning elamumaadega. Tiksoja elamute grupis
on enamus ridaelamud, lisaks kaks tiksikelamut.

Maaiiksusel puudub kehtiv detailplaneering.

Uldplaneeringu tingimused

Tartu linna iildplaneeringu kohaselt asub Sepalaane maaiiksus Tiksoja kompaktse asustuse
arengualas, mis on kompaktse ruumilahendusega, turvaline, kogukondlikke véértusi kandev
valdavalt hoonestatud elukeskkonna loomiseks piiritletud ala. Ala planeeringut iseloomustavad
tihe korrapirane hoonestusstruktuur, lihtne tdnavavork, integreeritud tehnovarustus, kohaliku
tdhtsusega teenindusasutuste ning avalike haljasalade ja rajatiste (nditeks sorteeritud jddtmete
kogumispunktid, mdnguvéljakud) olemasolu.

Planeeritava ala maakasutuse juhtfunktsioonid on ettevOtluse maa-ala, vdikeelamu maa-ala,
metsamaa ning tee ja tdnava maa-ala. Tédpsemad ehitustingimused on méératud arhitektuuriliste
iiksuste kaupa. Viikeelamute maa-ala asub arhitektuurilises iiksuses TAHS, kus ala planeerimisel
tuleb jéargida véljakujunenud vabaplaneeringulist hoonestusstruktuuri koos véljakujunenud
hoonete vahelise kaugusega. Hoonete maksimaalne korruselisus on kaks, krundi tiisehitusprotsent
15%. Kruntide jagamisel tuleb tagada juurdepddsud, haljastus- ja parkimisnduete tditmine.
Olemasolev véirtuslik korghaljastus kuulub séilitamisele. Puude hukkumisel tuleb teha
asendusistutused kohalike liikidega. Haljastatud ala peab olema vdhemalt 40% krundi pindalast,
korghaljastuse osakaal haljastatud alast vihemalt 25%.



Ettevotluse maa-ala asub asumis TAH6, kus maa-alad on reserveeritud eelkdige maanteede
lahedusest tuleneva dripotentsiaali realiseerimiseks ning vastavate, kas kaubanduskeskuste voi
teatud kaubagrupile spetsialiseerunud poodide ja teenindusasutuste ehitamiseks. Lubatud on ka
biiroohooned. Uushoonestamise eelduseks on hooneid teenindava tdnavavorgu véljachitamine.
Hoonestus peab olema mahuliselt ja arhitektuurselt liigendatud, kasutada esinduslikke materjale.
Hoonete maksimaalne korruselisus on 2-3, krundi tdisehitus 30%. Kohustuslik on jirgida
ehitusjoont. Parkimine tuleb liigendada haljastusega pohimattel, kus 10 parkimiskoha kohta tuleb
kavandada vdhemalt iiks haljassaarega puu. Puid vdib planeerida ka ténava dérde.

Arihoonete maal peab kdorghaljastuse vihim osakaal krundi pinnast olema vihemalt 10%.
Avalikkusele moeldud tegevuse korral (kaubandus- ja vabaajakeskused ning teenindusettevotted)
peavad vélialad olema esinduslikult kujundatud ning vdimaldama liihipuhkust
(istumisvdimalused). Nii kiilastajate kui ka todtajate seisukohalt tuleb kaaluda krundisisestele
haljasaladele puhkeala rajamist.

Tiksoja tee on olemasolev korvaltinav, mis on mittekeskne, elamuala tidnav (juurdepiis).
Kdrvaltdnaval on oluline sotsiaalne roll, kus tipptunnil mootorsdidukite liiklussagedus peaks
soovitatavalt jadma alla 100 a/h.

Detailplaneeringu koostamise tingimused

T’laneeringu algatamisel ja koostamisel tuleb arvestada Tartu linna iildplaneeringuga, sh antud
kinnistule méératud krundi kasutamise juhtotstarvetega, ega saa arvestada algatamise taotluse
juurde lisatud eskiisjoonisel kujutatud juhtotstarvete osakaaluga krundil.

Dendroloogia

Detailplaneeringute koostamisel tuleb iga kord kaaluda dendroloogilise hindamise vajalikkust.
Kuna alal kasvab eriilmelist kdrghaljastust, on vajalik detailplaneeringu koostamise kdigus
hinnata olemasoleva haljastuse véirtust. Eelistada tuleb olemasoleva véértusliku kompaktse
haljastuse sdilitamist uue haljastuse rajamisele.

Arhitektuurivdistluse korraldamine

Uldplaneeringuga on Sepalaane maaiiksusele méératud arhitektuuri- voi planeeringuvdistluse
korraldamise kaalumise vajadus, kuna antud ettevotluse maa-alad asuvad ndhtaval asukohal
Tallinn-Tartu maantee dédres.

Linn on seisukohal, et kuna véimalik hoonestusstruktuur ja kasutus tépsustub detailplaneeringu
koostamise kidigus, tuleb arhitektuurivoistluse vajadust tdiendavalt kaaluda planeerimise protsessi
kdigus, kui on véimalik tdpsemalt hinnata hoonete ruumilist mdju ja paiknemist.

Tehnovorgud

Sepalaane maaiiksus asub perspektiivse iihisveevérgi- ja kanalisatsioonialas, mistottu tuleb
detailplaneeringu koostamise kdigus leida vajalikud lahendused. Selleks teha tehnovorgu
valdajatega koost66d ning kiisida tehnilised tingimused planeeringu koostamiseks. Sademevee
osas tuleb esimese voimalusena leida voimalused selle kiditlemiseks krundil. Juhul, kui geoloogia
voimaldab, vOib sademevee suunata eesvooludesse.

Maaparandussiisteem

Vastavalt Pollumajandus- ja Toiduameti 03.04.2023 kirjale nr 6.2-2/1573 paikneb Sepalaane
maaiiksus osaliselt maaparandussiisteemi ehitise Tiksoja (UP-63) (maaparandussiisteemi/chitise
kood 2102360010540/008) maa-alal. Kuna Sepalaane maailiksusel puuduvad
maaparandusrajatised, mille toimimine mdjutaks naabermaaiiksustel asuva maaparandussiisteemi
toimimist, ei sea POllumajandus- ja Toiduamet kohustuseks olemasolevaid kraave Sepalaane
maaiiksusel sdilitada.




Liikluskorraldus

Planeeringu lahendus tuleb siduda kontaktalas paikneva riigitee 2 (E263) Tallinn-Tartu-Voru-
Luhamaa km 170,5 178,7 asuva Kardla-Tartu 15igu eelprojektiga (Roadplan OU, t66 nr 20085-2).
Vastavalt Transpordiameti 13.04.2023 kirjale nr 7.2-2/23/6451-2 tuleb juurdepéds riigiteele
tagada Tiksoja tee olemasolevast ristumiskohast. Tdiendavaid riigitee ristumiskohti mitte
planeerida. Eeldatavast liikluskoosseisust lahtuvalt on Transpordiameti hinnangul vajalik Tiksoja
teed laiendada ja sellega seonduvalt ehitada timber riigitee ristumiskoht. Eelnevat arvestades tuleb
planeeringu koostamisel teha koost6dd Transpordiametiga.

Planeeringuga tuleb tagada turvalised litkumisvdimalused koikidele liiklejagruppidele, ala tuleb
tthendada tombepunktidega ning tagada juurdepdis bussipeatustele. Ruumivajaduse hindamiseks,
ohutu liikluslahenduse planeerimiseks ja asjatundlikkuse pohimdttele vastava projektlahenduse
voimaldamiseks soovitame kaasata planeeringu koostamisse teedeinseneri kui eriteadmistega
isiku. Detailplaneeringuga tuleb tagada juurdepéddsud avalikule teele, sh peavad koik uued
moodustatavad krundid kiilgnema avaliku tdnavaga. Juurdepédds kavandatavatele &rimaa
kruntidele tuleb lahendada selliselt, et see ei halvendaks elamuala elukeskkonna kvaliteeti
(asukoht, lahendus, haljastus).

Tartu linn ei vota planeeringuga kohustusi avalikuks kasutamiseks ette ndhtud tee ja sellega
seonduvate rajatiste, haljastuse, vilisvalgustuse ning tehnorajatiste, sh sademevee kanalisatsiooni
(edaspidi rajatised) ning maaparandussiisteemi véljachitamiseks ega vastavate kulude kandmiseks.
Rajatiste projekteerimine ja viljachitamine on planeeringust huvitatud isiku kohustus. Peale
avalikult kasutatava transpordimaa moodustamist ning tee ja sellega seotud rajatiste
viljachitamist, tuleb see tasuta ilile anda kohalikule omavalitsusele. Kokkulepe rajatiste
viljachitamiseks ja linnale tasuta iileandmiseks on solmitud enne detailplaneeringu algatamist.

Tartu Linnavalitsus on seisukohal, et detailplaneeringu algatamine on vdimalik, 1&htudes Tartu
linna iildplaneeringust ja arvestades otsuses toodut.

Vottes aluseks planeerimisseaduse § 128 Ig-d 1 ja 5, Tartu Linnavolikogu 28.06.2017 mééruse nr
140 "Ulesannete jaotus ehitamise ja planeerimise korraldamisel Tartu linnas" § 5 lg 2 ning
arvestades Tartu Linnavolikogu 07.10.2021 otsusega nr 373 kehtestatud Tartu linna

iildplaneeringut, Tartu Linnavalitsus

otsustab:

1. Algatada Sepalaane maaiiksuse detailplaneeringu koostamine eesmaérgiga kaaluda véimalusi
arihoonetele ja vdikeelamutele ehitusdiguse médramiseks.

2. Kinnitada planeeringuala piir vastavalt lisale "Té&htvere kiila, Sepalaane maaiiksuse
detailplaneeringuala situatsiooniskeem".

3. Planeering tuleb koostada arvestades riigihalduse ministri 17.10.2019 mdiédrust nr 50

"Planeeringu vormistamisele ja iilesehitusele esitatavad nduded", iildplaneeringut ning otsuse

preambulis toodut ja jargnevaid ldahteseisukohti:

3.1. planeeringu joonised (olemasolev olukord, pdhijoonis, tehnovorgud) anda modtkavas M 1:
500. Geodeetiline alusplaan peab kajastama naabruses asuvaid hooneid, hoonete ehitisealust pinda
ja korgust ning korghaljastust. Planeeringu koosseisus tuleb esitada planeeringulahenduse

ruumiline illustratsioon;

3.2. kruntide moodustamine lahendada planeeringuga;

3.3. krundi ehitusdigus: krundi kasutamise lubatud sihtotstarbed, hoonete suurim lubatud arv,
ehitisealune pind ja hoonete absoluutkdrgus méiérata planeeringuga, arvestades limbritseva

keskkonna seoste analiiiisi ja iildplaneeringu tingimustega;



3.4. arhitektuurivoistluse vajadus selgitatakse vilja planeeringu vastuvotmise ajaks, kui on
voimalik tdpsemalt hinnata hoonete ruumilist mdju ja paiknemist;

3.5. koostada planeeringuala ja selle mojuala analiiiisil pohinev erinevate litkumisviiside analiiiis,
mis sisaldab mh auto- ja jalgrattaliikluse tekke ja parkimise ndudluse véljaselgitamist, arvestades
olemasolevat ja prognoositavat liikluskoormust. Joonis peab kajastama jalakéijate liikumise
pohisuundade kavandamist;

3.5.1. jalgrataste ja autode parkimine tuleb lahendada krundisiseselt, 1dhtudes Eesti Standardist
EVS 843:2016 "Linnatdnavad";

3.5.2. juurdepiis kruntidele kavandada avalikult kasutatavalt teelt;

3.5.3. jalgrataste parkimisvdimalused tuleb lahendada ilma- ja vargusekindlalt selleks otstarbeks
ettendhtud ruumis, s.t mitte iildiste panipaikadena;

3.6. rohevdrgu toimimise iilesannete tditmiseks tuleb analiilisida olemasolevat korghaljastust,
koostada dendroloogiline hinnang ning anda lahendus, mis sdilitab vadrtusliku haljastuse.
Viikeelamumaal peab haljastatud ala olema vdhemalt 40% krundi pindalast, kdrghaljastuse
osakaal haljastatud alast vidhemalt 25%. Arimaal peab olema vihemalt 10% krundist
korghaljastatud, parklad peavad olema liigendatud ja/voi eraldatud haljastusega. Metsamaal
sdilitada elamute ja maantee vaheline korghaljastuse puhver;

3.7. planeeringu seletuskirjas tuleb esitada planeeringuala ja selle mdjuala analiiiisil pShinevad
jareldused ja ruumilise arengu eesmadrgid, nende saavutamiseks valitud planeeringulahenduse
kirjeldus ning valiku pdhjendused;

3.8. planeeringu koostamisel hinnata selle elluviimisega kaasnevaid majanduslikke, kultuurilisi,
sotsiaalseid ja looduskeskkonnale avalduvaid mdjusid.

4. Planeeringu koostamisse tuleb kaasata isikud, kelle digusi voib planeering puudutada, sh
naaberkruntide omanikud. Planeering kooskodlastada Piddsteameti Louna pddstekeskusega,
Pollumajandus- ja Toiduametiga ning Transpordiametiga.

5. Korraldus joustub teatavakstegemisest.
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linnapea linnasekretér
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