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SObra tdnava ja sadamaraudtee vahelise ala elamugrupi detailplaneering 21112DP1

1. Uldosa

1.1. Sissejuhatus
Planeeringuala suurusega ligikaudu 6,8 ha asub Karlova linnaosas. Ala piirneb SGbra, Saekoja ja Odra
tdnava ning sadamaraudtee koridori kavandatava tanava maaga. Planeeringu eesmark on maarata
kruntidele tldplaneeringukohane ehitusdigus.

1.2. Planeeringu ldhtedokumendid
Planeeringu lahtedokument on Tartu linnavalitsuse 28.04.2020 korraldus nr 472 ,S6bra tdanava ja
sadamaraudtee vahelise ala elamugrupi detailplaneeringu algatamine ja l|dhteseisukohtade
kinnitamine ning keskkonnamaoju strateegilise hindamise algatamata jatmine”.

Detailplaneeringu koostamisel on aluseks geodeetiline alusplaan md&tkavas 1:500, mille koostas OU
KG-Biroo 2020. a juulis, t66 nr 759-20GEO. Koordinaadid on L-EST 97 ja kdrgused EH2000 slisteemis.

Planeeringu lahendus lahtub 2021.a labi viidud planeeringuvdistluse voidutéost margusdnaga
,AQUA", mille autorid on Ra Luhse ja Tanel Tuhal Arhitektuuribiiroost Luhse ja Tuhal OU.

Maves OU on 2023. a veebruaris koostanud planeeringuala reostusuuringu ja keskkonnaseisundi
Ulevaate (vt planeeringu lisad).

Liikluslahendus OU on 2023. a aprillis koostanud liikluse tekke ja parkimise ndudluse analiiiisi (t&66 nr
231007, vt planeeringu lisad).

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

1.3. Olemasoleva olukorra iseloomustus

Planeeringuala kruntide olemasolevad andmed ning olemasolev olukord on esitatud joonisel 3.

Osa planeeringualal asuvatest kruntidest on hoonestatud 1- kuni 3-korruseliste valdavalt
amortiseerunud tootmis- ja darihoonetega. Osa planeeringualal asuvatest kruntidest on
hoonestamata, vosastunud jadtmaad. S6bra tn 63 krundil asub parkla, mis on Sébra tn 58 krundi
kasutajaga (Prisma pood) s6lmitud pikaajalise lepinguga antud avalikku kasutusse.

Juurdepaasud planeeringualale on p&hja suunast S6bra tanavalt ning ladne suunast Saekoja, Purde ja
Odra tdnavalt. SGbra tdnaval on kahepoolne sGiduteest eraldatud kdénnitee, teistel tdnavatel
kdnniteid ei ole.

Planeeringuala vaartuslik kdrghaljastus on Sobra tanava darsed puuderead ning Sébra tn 61 ja S6bra
tn 63 krundil kasvavad puuderiihmad, llejaanud planeeringualal vaartuslikku kdrghaljastust ei ole.

Planeeringuala reljeef langeb ida pool asuva Emajde suunas, suurim maapinna korguste vahe
planeeringualal on ligikaudu 6 m (ldane- ja idaosa vahel).

Planeeringuala on varustatud Uhisveevargi, reoveekanalisatsiooni, sademeveekanalisatsiooni,
kaugkitte ning elektrivorguga, tanavatel on mastvalgustid.

Planeeringualast vahetult ida pool asub Emajogi, planeeringualale ulatuvad Emajde kalda
ehituskeeluvéond ja piiranguvéond.
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1.4. Planeeringuala ja kontaktvoondi linnaehituslikud ja funktsionaalsed

seosed

Tartu linna Uldplaneeringu kohaselt on planeeringuala maakasutuse juhtfunktsioon Sébra tdanava
dadres osalise korterelamu otstarbega arihoone maa-ala, SGbra tn 45 krundil haridusasutuse maa-ala
ja tlejaanud alal korterelamu maa-ala. SGbra tanava darne ala kuulub tldplaneeringu kohaselt All-
Karlova asumi arhitektuuriliksusesse AK3, mis on reserveeritud eelkdige magistraaltanavate
lahedusest tuleneva aripotentsiaali realiseerimiseks ning vastavate kaubanduskeskuste voi teatud
kaubariihmale spetsialiseerunud poodide ja teenindusasutuste ehitamiseks. Lubatud on ka
bliroohooned. SObra tdnava &darde on lubatud ka osaline korterelamu maa-ala juhtotstarve.
Maksimaalne korruselisus on 2 kuni 5.

Uldplaneeringu jargne korterelamu maa-ala kuulub All-Karlova arhitektuuriiiksusesse AK1, kus
eesmargiks on terviklikult lahendatud atraktiivsete, sotsiaalselt mitmekesiste, sdastva arengu
pohimdtete alusel kujundatavate elamuriihmade arendamine. Maksimaalne korruselisus on 4 kuni 8.

Planeeringuala piirkonna kruntide kuju on ebakorrapdrane ning hoonestuse suurus ja kasutus
mitmekesine. Planeeringuala pdhja- ja loodekiljel asuvad tanapdevased biroohooned ja
kaubanduskeskused, korruste arv on 2 kuni 6, kaubanduskeskuse téttu on S6bra tdanavaga kilgnevalt
suured parkimisalad.

Planeeringualast kirde suunas Siili tdanava ja Emajoe vahel on kuni 8-korruselised kaasaegsed
korterelamud. Planeeringualast kagu suunas asuvad Siili tdnava ja Emajoe vahel kaasaegsed
lamekatustega Uhepereelamud. Eelnevalt nimetatud elamud asuvad Emajde veepiirist u 32 m
kaugusel, st valjakujunenud ehitusjoon planeeringuala piirkonnas on u 32 m kaugusel Emajde
tavalisest veepiirist.

Planeeringualast edela suunas Saekoja, Odra ja Purde tanava vahelises kvartalis asuvad vanemad
viilkatusega ihepereelamud ja abihooned.

Planeeringualast |duna suunas Purde tdnava, Turu tdnava ja Teguri tdnava pikendusel paikneva
sadamaraudtee koridori vahelises kvartalis asub valdavalt ndukogude okupatsiooniajast parit 1 kuni 2
korruseliste teenindushoonete kompleks. Peamiselt on tegu sdidukite teenindusettevotetega.
Vilisviimistluses on kasutatud peamiselt plekki ja silikaattellist.

Planeeringuala idakiilg piirneb endise sadamaraudtee koridoriga, kuhu tldplaneering naeb ette Turu
ja SObra tanavat Ghendava kohaliku jaotustdanava, kuhu on kavandatud ka jalgrattateede pdhivork.
Sbbra tdanavale on lldplaneeringuga ette nahtud jalgrattateede tugivork.

Planeeringuala kontaktvodnd on kajastatud joonisel 2.

Detailplaneering on (ldplaneeringu kohane ja tegemist on (Uldplaneeringu elluviimisega.
Planeeringulahenduse keskkonda sobivuseks on planeeringu koostamise kaigus Ilabi viidud
planeeringuvdistlus, millega on leitud parim lahendus. Sdbra tn 63 krundil on planeeritud sailitada
olemasolev parkla, kuna ala on antud pikaajalisele rendile ning ldhiaastate ehitustegevust sellele
krundile ei kavandata.
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2. Planeerimise lahendus

2.1. Planeeringuala kruntideks jaotamine
Planeeritud on moodustada 20 krunti, lisaks sailivad Sobra tn 63 ning Sobra tdnav T58 krunt
olemasolevates piirides. Planeeritud krundipiirid ja kruntide suurus on esitatud joonisel 4.

2.2. Krundi hoonestusala ja ehitusoigus
Kruntide hoonestusala ja ehitusdigus on esitatud joonisel 4. Ehitamine on lubatud joonisel 4 esitatud
hoonestusala piires vastavalt ehitusdigusele; hoonestusala piires on lubatud ka jalgtee, sdidutee,
parkla, haljasala ja vajalike rajatiste ehitamine. Krundi kasutusotstarbega seotud rajatisi ja
abihooneid voib ehitada ka valjapoole planeeritud hoonestusala (nt autode elektrilaadimine parklas,
varjualused, prigimaja, jalgrataste hoiuhoone jne). Hoonete ja rajatiste ehitamisel tuleb jargida
kujadest tingitud ndudeid ning haljastuse tagamise nduet.

Pdikesepaneelide paigaldamise korral hoone katusele vdivad need ulatuda kuni 1 m lle suurima
lubatud hoone korguse.

Planeeringualal on kavandatud likvideerida kdik olemasolevad hooned, v.a Pos 1 asuv bliroohoone..

Ehitise kasutamise lubatud otstarbed vastavalt majandus- ja taristuministri 02.06.2015. a maarusele
nr 51 "Ehitise kasutamise otstarvete loetelu" on:

Pos 1: 12201 Bliroohoone; 12644 Haiglavélise arstiabi osutamise hoone (perearstikeskus,
polikliinik, ambulatoorium);

Pos 2 ja Pos 9: 12201 Biiroohoone; 11222 Muu kolme v&i enama korteriga elamu;
Pos 3...Pos 8, Pos 10...Pos 16: 11222 Muu kolme v&i enama korteriga elamu;

Pos 17: 12631 Koolieelne lasteasutus (lastesdim, lasteaed, pdevakodu, lasteaed-algkool).

2.3. Ehitise ehituslikud, arhitektuurilised ja kujunduslikud tingimused
Hoonete arhitektuurses lahenduses tuleb ldahtuda planeeringuvdistluse voidutdds valja toodud
pohimdtetest. Planeeringuala keskossa on planeeritud keskne pargiala. Kavandatud hooned (v.a
S6bra tdnava aarsed hooned) on korguslikult jark-jarguliste tagasiastetega liigendatud, mis annab
voimaluse Ulemistele korrustele rajada nii Emajoele kui pargile avanevate vaadetega terrassaedu
ning réduhaljastust. Hoonete arhitektuur peab olema kaasaegne, kdrgetasemeline ja keskkonda
sobituv. Hooned tuleb arhitektuuriliselt, mahuliselt ja kdrguslikult liigendada.

TulepUsivusklass tuleb projekteerimisel maarata lahtuvalt ehitise kasutamise otstarbest ja sellele
seatud nduetest. Planeeritud hoonete tulepisivusklassi maaramisel tuleb juhinduda siseministri
30.03.2017 mé&arusest nr 17 ,,Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded”.

Vastavalt OU Alkranel td6le "Kliimamuutustega kaasneva iileujutusohu prognoosimine Emajée
vesikonnas ning leevendavate meetmete maadramine Tartu linna Uleujutusriskidega aladel" (2018)
asub planeeringuala piirkonnas, kus Uleujutuse veetase on 1% tdendosusega absoluutkdrgusel
33.50 m. Planeerimisel on arvestatud, et planeeritud hoonete +0.00 kdrgus on minimaalselt
absoluutkorgusel 34.30, sokli kdrgus hoonet limbritsevast maapinnast voib olla kuni 1 m.

Korterite arvu méairamisel lahtuda pdhimdttest, kus korteri kohta peab olema vdhemalt 100 m?

krundi pinda maapealse parkimise korral ja vdhemalt 70 m? pinda, kui parkimine on lahendatud
hoone mahus voi maa-alusena. Juhul, kui parkimine on osaliselt hoone mahus vdi maa-alune ja
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osaliselt valjaspool hoone mahtu maa peal, arvestatakse korterite arv proportsionaalselt vastavalt
hoone mahus vGi maa all olevate ning valjaspool hoone mahtu maa peal olevate parkimiskohtade
arvule ldhtudes Uldplaneeringu kohasest p&him&ttest, kus korteri kohta peab olema vdhemalt 100 m?
krundi pinda maapealse parkimise korral ja vdahemalt 70 m? pinda, kui parkimine on lahendatud
hoone mahus v3i maa-alusena. Tdapne lahendus tuleb esitada projekteerimisel, kus l|dhtuvalt
kasutatud parkimisviisist tdendada asjakohane korterite arv.

2.4. Liikluskorralduse pohimotted
Moodustatavate kruntide kasutamine eeldab nii mootorsdidukitega kui ka kergliikluse juurdepaasu.
Peamised juurdepaasud planeeringualale on planeeritud Sébra ja Purde tdnava ning sadamaraudtee
kergliiklustee kaudu.

Planeeringuala pd&hjakiiljel asuv SGbra tdnav on (ldplaneeringu kohaselt kohalik jaotustdnav koos
jalgrattateede tugivorguga. Planeeritud on kahele poole tee serva 2 m laiused jalgrattarajad (laius
sisaldab ohutusribasid). Joonisel 4 on SAbra tdnaval ladne suunas valjaspool planeeringuala esitatud
naitlikud jalgrattarajad kuni Turu tdnava ristmikuni, millele vajaliku ruumi véimaldamiseks tuleb
eemaldada praegune vasakpooérderada ning ohutussaar eemalda voi lihendada parempddrderada.
Ristmik ning jalgrattaradade jatkumine tuleb lahendada Turu tdnava jalgrattateede pd&hivorgu
projekteerimisel. Joonisel 4 on SGbra tanaval ida suunas valjaspool planeeringuala esitatud naitlikud
jalgrattarajad kuni tldplaneeringu kohase Emajoe kaldaalal kulgeva jalgrattateede tugivérguni. Sobra
tanava ldunakiiljel sailib olemasolev 2 m laiune jalgtee, tdnava pdhjakiiljele on planeeritud 3 m laiune
jalgtee. Soidutee laiuseks SGbra tdnaval on planeeritud 6 m (tase rahuldav vastavalt standardile EVS
843:2016, tabel 8.1, ristlGige aarekivi kdrgusega kuni 7,5 cm).

Purde tanavat on planeeritud pikendada ida suunas kuni planeeritud elamukruntide juurdepaasuni,
endise sadamaraudtee koridoris oleva Teguri tanava pikenduse valjaehitamise korral on vdimalik
Purde tanav sellega Ghendada. Vastavalt liikluse tekke ja parkimise ndudluse analiitsile on Purde
tanav valjaspool planeeringuala kuni Turu tdnavani kavandatud 5,5 m laiuse sdiduteega ning 2 m
laiuse kdnniteega. Purde tdnaval on prognoositud sisenevat autoliiklust 30 a/h (igal teisel minutil
auto), mis jaguneb kahe suuna vahel. Turu tdnaval on vasakpoordeks poordelaiend ja margatavat
muutust jarjekordades ei toimu. Taiendav valjuv autoliiklus on ligikaudu sama, kuid teoreetilised
labilaskvused vasakpoordel on tipptunnil ammendunud, mistottu paevasel ajal (kl 7-19) on soovitav
lubada ainult parempdoret. Erandlik nahtavuskolmnurk Purde tdnavalt Turu tédnavale 5x80 m eeldab
»,Peatu ja anna teed” liikluskorralduse kasutamist.

Planeeritud elamu- ja arikruntide siseselt, Purde tdanaval ning planeeritud Pos 18 ja Pos 19 tdnaval
toimub jalgrataste liikumine mootorsGidukitega Uhisel teel. Saekoja tdnava pikendusena on
planeeritud jalakadijate labipaas labi planeeritud Pos 20 virgestusmaa Emajde suunas, mille jatkuna on
ka Saekoja tdnavale tulenevalt tdnava kitsast koridorist planeeritud 2 m laiune k&nnitee. Labi
planeeritud kruntide Pos 1...Pos 16 on planeeritud jalgteed, kus isikliku kasutusdigusega tuleb tagada
jalgteede avalik kasutus, mis tagab jalakdijate liikumise véimalused Pos 20 virgestusmaad ldbivale
jalgteele ning SGbra ja Purde tanavale, jalgteedel liikumist ei tohi kruntidel piirata.

Mootorsdidukite sdidukiirus koigil tanavatel on planeeritud kuni 30 km/h. Mootorsdidukite
juurdepdas planeeritud kruntidele on planeeritud SGbra tanavalt ja planeeritud Purde tdnava
pikenduselt. Planeeritud on kdigi liikkumisviiside (autod, jalakdijad, jalgratturid) voimalused
planeeritud kruntidele juurdepdasuks.
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Jalg- ja/vodi jalgrattateede ristumine sdiduteedega tuleb teha jalg- ja/vdi jalgrattatee tasapinnas
(tagades reljeefse kiviga ka ndgemispuudega inimesele hoiatuse teist liiki liiklusega ristumisest),
sBiduteest eristuva katendiga, et potentsiaalne suurem ohuala eristuks muust teest. Jalgratta- ja/v&i
jalgteel peab olema tagatud standardi kohane kiilgohutusala.

Jalgrattaparklate rajamine on lubatud kogu planeeritud krundi piires ning hoonete siseselt.
Vilijalgrattaparklad tuleb rajada hoone sissepdasude lahedusse, raamist lukustamise vdéimalusega
ning soovitav on need rajada varju alla. Jalgrattaparklate kavandamisel tuleb ldhtuda Tartu linna
jalgrattaparklate tllptingimustest ning kehtivast standardist (EVS 843 , Linnatdnavad”). Joonisel 4 on
Pos 1 kuni Pos 17 krundil naidatud naitlikult jalgrataste valiparkimiskohad krundil, normatiivsed
puudu jaavad kohad lahendada tdiendavalt hoone mahus hoiuruumides voi hoovialal.
Jalgrattakohtade paiknemine ja arv tapsustada projekteerimisel.

Planeeringuala on hasti ligipadsetav kergliiklejatele ja Uhistranspordiga. Planeeringuala on
Umbritsetud olemasolevate ja kavandatud jalgratta- ja jalgteedega, mis suunduvad nii pdhja-, [duna
kui ka ldadnesuunas. J6e darde on kavandatud kergliiklejate promenaad. Planeeringualast |ddnes kuni
400 m jalgsikdigu kaugusel asub Turu tdnaval bussipeatus Tarmeko, kust valjuvad bussid nr 7 ja
606buss nr 22. Lisaks asub ligi 500 m kaugusel Raua tanaval Raua bussipeatus, kust valjub buss nr 6
kesklinna suunas. Kesklinn on ligikaudu 2 km kaugusel, mis on sobilik vahemaa jalgrattaga
lilkumiseks. Vahetud teenused on kattesaadavad korvalkrundil, kus asub suur kaubanduskeskus
(ankurrentnik Prisma) ning olulistest teenustest on planeeringualale kavandatud lasteaed.

Parkimise noudluse ja liikluse tekke valjaselgitamiseks viidi Iabi liiklusuuringud Siili tn 2, Siili tn 3 ja
Siili tn 8 kortermajade juures. Jareldused kesklinna lahedale rajatud korteri parkimise ndudluse ja
liikluse tekke kohta on jargnevad:

o tegelik parkimiskohtade vajadus kortermajade juures on 0,8 parkimiskohta korteri kohta;

e juhul kui parkimiskoht krundil on eraldi tasu eest, eelistab kuni 1/3 elanikke parkida autot
tanaval (kui selline véimalus on mugav) ja normatiivsed kohad on tiihjad;

e hommikusel tipptunnil on sisenev liiklus 1 auto iga 40 korteri kohta ja valjuv liiklus 1 auto iga
6 korteri kohta;

e Ohtusel tipptunnil on sisenev liiklus 1 auto iga 5 korteri kohta valjuv liiklus 1 auto iga 9 korteri
kohta;

e vorreldes linna darealadel ja linna lahedal asuvate korteritega on tekkiv liiklus hommikul u 4
korda vaiksem ja 6htul u 3 korda vaiksem.

Tulenevalt planeeringuala heast ihendusest kergliikluse vérgu ja Uhistranspordiga ning liiklusuuringu
jareldusest on planeeritud kruntidel mootorsdidukitele kavandatud 0,8 parkimiskohta korteri kohta
ning &ripinnale (ks parkimiskoht suletud brutopinna 60 m? kohta (vastavalt standardile EVS
843:2016)). Parkimine tuleb lahendada oma krundil, kuid d&ripindade parkimisarvutusel voib
arvestada ka Sobra tn 63 krundil kuni 100 parkimiskoha kasutusvéimalusega. Vastavalt naitlikule
parkimisarvutusele on Sobra tn 63 parklas vajalik tagada 2 kohta Pos 1 parkimiseks ning 6 kohta Pos 2
parkimiseks. Pos 17 planeeritud parkimiskohad vdivad osaliselt asuda Pos 18 kavandatud
tdnavamaal, kuhu on planeeritud naitlikus lahenduses 19 parkimiskohta. Joonisel 4 on esitatud naitlik
parkimiskohtade paiknemine nii hoone mahus kui ka hoone viliselt, kohtade asukoht ja arv tuleb
tapsustada projekteerimisel. Naitlik parkimiskohtade arvutus on esitatud tabelis 1.
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Tabel 1. Nditlik parkimiskohtade arvutus

e Naitlik Naditlik
. Naitlik . - -
- o . . Naiitlik " normatiivne Naitlik normatiivne
Naditlik Naitlik Naitlik Naitlik . L normatiivne 3 N .
o . . normatiivne | Nditlik mitte-| h lasteaia normatiivne biiroo
i .| parkimis- | séiduautode |sdiduautode| koormus- - i biiroo . i )

Planee- | Planeeritud krundi ) o R Naditlik korterite eluhoone . séiduautode korterite Jjalgrataste
3 ) kohtade arv| parkimis- parkimis- indeks i . séiduautode L i L
ritud kasutamise i . .| korterite | séiduautode suletud o parkimiskohtad | jalgrataste parkimis-

y joonisel | kohtadearv |kohtadearv | (krundi L ) parkimiskohtad L
krunt sihtotstarve o o . . arv parkimiskohtad | brutopind earv(1 parkimis- kohtade arv (1
hoone joonisel joonisel |pind korteri 5 earv (1koht/60 > 2
. earv(0,8 (m? N N koht/200m? |kohtadearv (2| koht/100m
vdliselt |hoone mahus kokku kohta) m? brutopinna R 3
kohta/korter) kohta) brutopinna kohta/korter) brutopinna
kohta) kohta)
60...100% kontori- ja
biiroohoone maa;
Pos1 0...40% 40 0 40 - - - 2520 42 - - 25
tervishoiuasutuse
maa
60...100% kontori- ja
Pos 2 biiroohoone maa; 18 8 26 90,8 10 8 1080 18 - 20 11
0...40% korterelamu
100% korterel
Pos 3 oorterelamu 8 14 2 80,9 27 21,6 - - - 54
maa
100% korterel
Pos4 oorterelamu 1 14 2 832 31 2,8 - - - )
maa
100% k |
poss | 100% korterelamu 7 20 27 77,8 33 26,4 - - - 66
maa
100% korterelamu
Pos 6 7 20 27 77,8 33 26,4 - - - 66
maa
100% korterel
Pos 7 oorterelamu 10 20 30 80,0 38 30,4 - - - 76
maa
100% korterel
Pos 8 prorterelamu 1 20 31 80,6 38 30,4 - - - 76
maa
60...100% kontori- ja
Pos 9 biiroohoone maa; 16 14 30 86,0 14 11,2 1104 18,4 - 31 11
0...40% korterelamu
100% korterelamu
Pos 10 7 20 27 77,8 33 26,4 - - - 66
maa
100% korterel
Pos 11 oorterelamu 19 0 19 100,0 2% 19,2 - - - 38
maa
100% korterel
Pos 12 porterelamu 6 14 20 79,0 2 19,2 - - - 40
maa
100%
Pos 13 00% korterelamu 13 14 27 84,4 33 26,4 - - - 54
maa
100% korterelamu
Pos 14 23 0 23 100,0 29 23,2 - - - 46
maa
100% korterelamu
Pos 15 8 20 28 78,6 34 27,2 - - - 56
maa
100% korterel
Pos 16 porterelamu 9 14 23 81,7 28 24 - - - 4
maa
maaratakse
100% koolieelse 10 (+tdnaval
Pos 17 o kooll ( - - - - - 3400 - 17 - projektiga (1
lasteasutuse maa 19) .
koht 5 tootajale)
100% tee jatdnava
Pos 18 19 - -
maa
100% tee ja tanava
Pos 19 - - - -
maa
Pos 20 | 100% virgestusmaa - - - -

Krundile kavandatavaid ehitise kasutamise sihtotstarbeid on lubatud rakendada mahus, mis
voimaldab tagada ndutud jalgrataste ja mootorsdidukite parkimise.

Vastavalt ehitusseadustiku § 65! tuleb sellise hoone piistitamisel, mille teenindamiseks on ette
nahtud rohkem kui kiimme parkimiskohta, paigaldada juhtmetaristu vahemalt igale viiendale
parkimiskohale ja elektriauto laadimispunkt vahemalt (ihele parkimiskohale. Juhtmetaristu ja
laadimispunktide asukoht tuleb maarata projekteerimisel.

Labi Pos 20 krundi on planeeritud 3,5 m laiune ning 25 tonnise kandevdimega tee, mis on
hddaolukorras kasutatav operatiivsdidukite liikumiseks (joonisel 4 tahistatud tingmargiga
,Planeeritud operatiivsGidukite varutee“) ning on Uhendatud endise sadamaraudtee koridoris
kulgeva teega ja seeldbi SObra tanavaga, tavaolukorras on tee kasutusel jalgteena. Samuti tuleb
tagada operatiivsdidukite paas 3,5 m laiuse ning 25 tonnise kandevdimega teega Purde tdnava
pikenduselt (Pos 19) endise sadamaraudtee koridoris kulgevale teele.
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2.5. Haljastuse ja heakorrastuse pohimotted

Sailitada tuleb Sébra tidnava &ddres vastava tingmargiga tdhistatud olemasolevad puud. Ulejaanud
planeeringualal on soovitav sailitada olemasolevaid puid ja p&&said, millel on véimalik tagada vajalik
kasvuruum ning mis on heas seisukorras. Minimaalselt 10% Pos 1 ja Pos 2 krundi pinnast peab olema
kdrghaljastatud. Arihoone kavandamisel tuleb kaaluda krundisisestele haljasaladele puhkeala
rajamist nii kllastajatele kui ka tootajatele. Pos 3 kuni Pos 16 peab vahemalt 40% krundi pinnast
olema haljastatud, korghaljastuse osakaal haljastatud alast peab olema vdhemalt 25%. Krundi
haljastatav osa peab olema suurem kui kdvakattega ala. Pos 17 haljastuse, sh kdrghaljastuse vahim
osakaal krundi pinnast on 20%. Pos 3 kuni Pos 16 tuleb ette naha krundisisesed mangu- ja vaba aja
veetmise alad, joonisel 4 on esitatud naditlikud manguvaljakuasukohad, mida tdpsustada
projekteerimisel. Pos 17 lasteaia krundil tuleb projektiga ette ndha vajalikud mangualad erinevas
vanuses lastele vastavalt vajadusele.

Pos 14, 15 ja 16 tuleb Turu tn 28c poolses kiiljes kavandada puhvrina toimiv mitmerindeline
haljastuslahendus.

Pos 20 on planeeritud piirkonna keskseks avalikuks haljas- ja virgestusalaks, kuhu véib projekteerida
erinevaid vaba aja veetmise rajatisi ning haljastust. Pos 20 esitatud teede, sademevee tiikide ja
haljastuse asukohad on joonisel 4 esitatud naitlikuna ning neid tapsustatakse projektiga.

Joonisel 4 on planeeritud haljasala tingmargiga esitatud naitlik haljasala, kus on lubatud ari- ja
elamukruntidel ka teede ja parklate ning muude maapealsete rajatiste ehitamine, arvestades
minimaalse haljastuse rajamise ndude sdilimisega krundil. Liinirajatiste kaitsevoondis projektide
koostamisel ja toode teostamisel tuleb ldhtuda lubatud kaugusest ja liinirajatiste kaitsevoondis
tegutsemise korrast.

Pos 1 kuni Pos 16 krundil ei ole piirete rajamine lubatud. Pos 17 on lubatud aZuursed piirdeaiad
korgusega kuni 1,5 m, keelatud on labipaistmatud piirded.

Olmejaatmed on planeeritud kokku koguda igale krundile kavandatud jaatmekogumispunktis, mille
asukoht tapsustatakse projekteerimisel — joonisel 4 on esitatud naitlikud asukohad.

2.6. Tehnovorgud

2.6.1. Uldosa

Projekteerimisel vdib planeeritud tehnovorkude ja rajatiste asukohta tadpsustada koostoos koigi
tehnovorguvaldajatega ning puudutatud maaomanikega. Projekteeritavad tehnovorguliinid tuleb
ette ndha maa-alustena. Planeeringualast vdljapoole jadv tehnovdrguliinide Ghendus on esitatud
joonisel 2, valjaspool planeeringuala esitatud tehnovorguliinide paiknemine on tinglik ning tuleb
lahendada projekteerimisel.

2.6.2. Veevarustus
Planeeritud hoonete veevarustus on planeeritud thisveevorgust.

TuletGrjevee tagamisel tuleb arvestada EVS 812-6:2012 Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletérje
veevarustus esitatud nduetega.

Tdiendatakse edasisel planeerimisel.
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2.6.3. Kanalisatsioon, sademevesi ja drenaaZz

Planeeritud hoonete reovesi on planeeritud juhtida reoveekanalisatsiooni ning kogunev sademevesi
on planeeritud suunata sademeveekanalisatsiooni. Planeeringualal tuleb kasutada véimalikult suures
ulatuses vett labilaskvaid pinnakattematerjale, viibekraave- ja tiike, mis vdhendavad koormust
sademeveeslisteemile. Planeeringualalt, sealhulgas parklatest, drajuhitav sademevesi peab vastama
keskkonnaministri 15.11.2019 maaruses nr 61 ,Nouded reovee puhastamise ning heit-, sademe-,
kaevandus-, karjadri- ja jahutusvee suublasse juhtimise kohta, nduetele vastavuse hindamise
meetmed ning saasteainesisalduse piirvaartused” kehtestatud nduetele.

Sademe- ja drenaaZivee juhtimine olmekanalisatsioonitorustikku on keelatud.

Téiendatakse edasisel planeerimisel.

2.6.4. Elektrivarustus ja tinavavalgustus

Tdiendatakse edasisel planeerimisel.

2.6.5. Soojavarustus

Planeeritud hoonete soojavarustus on planeeritud lahendada kaugkittena ja lokaalkittena. Lubatud

jadkaineid eraldavad kittematerjalid. Paikesepaneelide paigaldamise korral hoone katusele vdivad
need ulatuda kuni 1 m {le suurima lubatud hoone kérguse.

Tdiendatakse edasisel planeerimisel.

2.6.6. Telekommunikatsioonivarustus

Tdiendatakse edasisel planeerimisel.

2.7. Kujad
Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja hoonetevahelise kujaga
vastavalt siseministri 30.03.2017 madaarusele nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded”. Kui
ehitatavate hoonete vaheline kaugus on alla 8 m, tuleb projekteerimisel ette naha tule levikut
takistavad meetmed.

2.8. Kuritegevuse riski vihendavad tingimused
Projekteerimisel ja hilisemal rajamisel ning kasutamisel tuleb lisaks eelnevale tagada:

e liikumisalade ja hoonetevaheline hea nadhtavus ja valgustatus;

e (ldkasutatavate teede ja eraalade juurde viivate Uhiskasutuses olevate sissepadsuteede selge
eristamine;

e erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine, atraktiivsed materjalid, varvid;

e atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur ja teed, suunaviidad;

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

e jalgitavus (videovalve);

Uldkasutatavate alade korrashoid.
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2.9. Keskkonnatingimused
Vastavalt OU Alkranel td6le "Kliimamuutustega kaasneva iileujutusohu prognoosimine Emajée
vesikonnas ning leevendavate meetmete maaramine Tartu linna Uleujutusriskidega aladel" (2018)
asub planeeringuala piirkonnas, kus Uleujutusriskide maandamiseks on maapinna vajalik kdrgus
minimaalselt 33.50 m abs (1% Uleujutuse kdrguse tdendosus). Planeeringuala maapind vajab osaliselt
tGstmist. SGbra tanaval, mis on osaliselt juba rajatud nimetatud kdrgusest kuni u 20 cm madalamana,
ei ole maapinna tostmine kohustuslik. Hoonete esimese korruse pdranda +0.00 peab asuma
minimaalselt absoluutkdrgusel 34,30.

Planeeritud alale ei ole kavandatud keskkonnaohtlikke objekte. Kdvakattega aladelt tulev sademevesi
tuleb kokku koguda, parklast Iahtuv sademevesi vajadusel puhastada liivapliduri ja I-klassi
Olipliiduriga ning juhtida sademeveekanalisatsiooni, mitte lasta valguda naaberkruntidele. Kraavi
juhitav vesi peab vastama keskkonnaministri 15.11.2019 maaruses nr 61 ,Nouded reovee
puhastamise ning heit-, sademe-, kaevandus-, karjaari- ja jahutusvee suublasse juhtimise kohta,
nduetele vastavuse hindamise meetmed ning saasteainesisalduse piirvdaartused” esitatud nduetele.

Jadtmed tuleb koguda kinnistesse vastavatesse maa-alustesse mahutitesse voi jadatmemajja.
Jadtmete dravedu vdib teostada vastavat luba omav ettevote.

Planeeringualal asus varasemalt Tarmeko mooblitehas (kasutati erinevaid lakke, liime jm kemikaale)
koos katlamaja ja kitusemahutitega. Tuleb arvestada vdimalusega, et pinnas vdib sisaldada
jaakreostust ning ala elamumaana kasutusele votuks tuleb olla veendunud, et pinnas vastab
keskkonnaministri 28.06.2019. a maaruse nr 26 "Ohtlike ainete sisalduse piirvdartused pinnases"
kehtestatud piirarvudele elamumaal. Planeeringuala piirneb endise sadamaraudtee koridoriga, kus
vOib esineda pinnasereostust.

Maves OU l3bi viidud reostusuuringuga 2023. a veebruaris saadi jargnevad tulemused:

e SObra tn (paaritute numbritega) 43...65 kinnistud on olnud majanduslikus kasutuses (Tartu
Metsakombinaadi Mooblitsehh, idapiiril Sadamaraudtee) kolmveerand sajandit. Otseselt
reostavatest objektidest oli kimne aasta valtel kasutuses katlamaja vedelkiituse hoidla.

e Uuringu kaigus rajati uuringualale 10 puurauku, kust voeti 10 pinnaseproovi naftasaaduste,
politstkliliste aromaatsete sisivesinikkude (PAH) ja 7 raskmetalli sisalduse maaramiseks.

e Kavandatavat tegevust (korterelamud) arvestades peab pinnase seisund SGbra tn kinnistutel
vastama elumaale, Sadamaraudtee maa-alal, mille maailksused on transpordimaa
sihtotstarbega, todstusmaale kehtestatud nduetele.

e Valdaval osal uuringualast, s.h endiste kitusemahutite asukohas, jaid anallitisitud Ghendite
kontsentratsioonid pinnases neile kehtestatud piirarvudest, enamasti isegi sihtarvudest
vaiksemaks.

e Sadamaraudtee asukohas tuvastati (thes uuringupunkti pinnases elamumaa piirarve liletavas
koguses naftasaadusi, vaske ja pliid. Kuna maaratud naitajate sisaldused ei Uletanud
to6stusmaa piirarve, ei ole seal vaja tegeleda pinnase saneerimisto6dega.

e Tugev naftasaaduste reostus (2,5 korda ile té6stusmaa piirarvu) tuvastati tihe uuringupunkti
(PA-7) taitepinnases katlamajast ida pool. Reostuse ulatuse ja saastunud pinnase mahu
kindlakstegemiseks on seal vaja enne ehitustdode algust Iabi viia detailsem reostusuuring.

e Juhul kui ehitustodde kaigus tuvastatakse visuaalset (nt vedela oli tilke) véi olfaktoorset
(tugevasti haisvat) pinnasereostust ka mujal, tuleb kaevetdéd peatada ja konsulteerida
keskkonnaspetsialistiga sellise pinnase edasise kaitlemise osas.
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Planeeringuala naabruses I6una suunas on mitmeid keskkonnalube omavaid ettevotteid, kelle
tegevus mojutab piirkonna 6hukvaliteeti (AS TREF asfaltbetooni tehas, véalisdhu saasteluba nr
L.OV.TM-57137 jne) ja vdib pdhjustada miira (nditeks OU Kungla Lammutuskoda jadtmeluba JT 8-
4/15/11507). Samuti on sel alal registreeritud jaakreostusobjekt (JRA0O000239). V3ib eeldada, et
sealne tegevuste moju ei lleta lubadega satestatud piire, kuid voib siiski naabreid hairida.
Elamurajooni arendamisel tuleb arvestada konfliktide suurenemise vdimalusega tdostusalaga.
Hoonete ja vilialade projekteerimisel tuleb vdimalike naaberaladelt tulevate hairingutega arvestada
ning naha ette ehituslikud meetmed mdjude leevendamiseks (nt mirakindlad aknad, kaitsehaljastus).

Planeeringualal ei asu kaitstavaid loodusobjekte. Ldhim looduskaitseala (Ropka-lhaste
looduskaitseala) asub teisel pool joge ligikaudu 120 m ja Natura 2000 vorgustiku alad (Ropka-lhaste
loodusala ja linnuala) ligikaudu 400 m kaugusel.

Planeeringualale ulatuvad Emajée kalda ehituskeeluvodnd ja piiranguvoond. Hoonestusalad ja krundi
sisesed teed on planeeritud valjapoole ehituskeeluvooéndit.

2.10. Servituutide seadmise vajadus
Pos 1...10 ning Pos 12...16 on planeeritud teeservituudi voi isikliku kasutusdiguse seadmise vajadus
krundi juurdepaasuteede (ihiseks kasutamiseks.

Pos 1...Pos 16 on planeeritud isikliku kasutusdiguse seadmise vajadus Tartu linna kasuks planeeritud
jalgteedele teede avalikuks kasutuseks.

Servituudialad on esitatud joonisel 4.

2.11. Planeeringu elluviimine
Kehtestatud detailplaneering on aluseks ehitusprojekti koostamisele ja maakorralduslike toimingute
teostamisele. Planeeringuga ei tohi pdhjustada kahju kolmandatele osapooltele. Selleks tuleb tagada,
et hooned ning rajatised ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise vdimalust ei ehitamise ega ka
kasutamise kaigus. Juhul kui planeeritava tegevusega tekitatakse siiski kahju kolmandatele isikutele,
kohustub krundi igakordne omanik koheselt hivitama tekitatud kahju.

Planeeringu elluviimisega ei kaasne Tartu linnale kohustust detailplaneeringukohase avalikuks
kasutamiseks ettendahtud tee ja sellega seonduvate rajatiste, haljastuse, valisvalgustuse ning
tehnorajatiste (sh sademevee kanalisatsiooni) (edaspidi rajatised) projekteerimiseks, rajamiseks,
valjaehitamiseks ega vastavate kulude kandmiseks.

Planeeritud rajatiste valjaehitamise planeeringus ettendhtud ulatuses ja sellega seotud kulude
kandmise — projektide tellija, ehitaja ja finantseerija — tagab planeeritud kinnistu igakordne omanik
(edaspidi arendaja).

Mistahes esimesele hoonele ehitusloa valjastamise eelduseks on, et planeering on realiseeritud
kruntimise osas ja valja on ehitatud planeeringukohased rajatised. Pos 2 kuni Pos 17 hoonete
ehitusloa valjastamise eelduseks on SGbra tanava planeeringukohane valjaehitamine. Pos 11 kuni Pos
16 hoonete ehitusloa valjastamise eelduseks on Pos 19 planeeritud tdanava planeeringu ja projekti
kohane valjaehitamine ning Purde tdnava sdidutee ja kdnnitee valjaehitamine kuni Turu tanavani
vastavalt liiklusuuringus esitatud p&himottele (5,5 m laiune sdidutee ja 2 m laiune kdnnitee). Pos 2
kuni Pos 16 hoonete ehitusloa valjastamise eelduseks on Pos 20 planeeritud virgestusala planeeringu
ja projekti kohane valjaehitamine.
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Tanavamaad Pos 18 ja 19 ning virgestusmaa Pos 20 antakse peale vidljaehitamist tasuta lle Tartu
linnale. Pos 17 antakse peale planeeringu jargsete kruntide moodustamist tasuta lle Tartu linnale
lasteaia ehitamiseks — krunti on lubatud kasutada ainult avalikes huvides ning linn ei tohi krunti edasi
muta. Kui krundi Pos 17 avalikes huvides kasutamist ei toimu, tuleb krunt anda tasuta tagasi

praegusele omanikule.

Rajatiste véljaehitamise kohustuse mittetditmise korral on Tartu linnal Gigus keelduda mistahes
planeeringukohase hoone ehitusloa valjastamisest. Ehitusloa voib anda enne nimetatud kohustuste
taitmist, kui on olemas rajatiste ehitamiseks ehitusprojekt ja ehitusluba ja krundi igakordne omanik
on s6lminud enne mistahes esimesele hoonele ehitusloa valjastamist Tartu linnaga lepingu, millega
antakse rajatiste valjaehitamise kohustuse tditmiseks hiljemalt esimese hoone valmimise ajaks
piisavad tagatised. Hoone loetakse valminuks, kui sellele on antud kasutusluba.

Esitatud tingimuste mittetditmise korral on Tartu linnal 0&igus keelduda hoone ehitusloa
vdljastamisest ja tunnistada detailplaneering kehtetuks.

Tehnovdrkude rajamine toimub vastavalt ehitusdiguse teostaja ja vorguvaldajate kokkulepetele.
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3. Kooskolastuste ja arvamuste kokkuvote

Planeeringu on kooskdlastanud:

Planeeringu labi vaadanud ja heaks kiitnud:
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