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SELETUSKIRI

1. Planeeringu koostamise alused ja eesmark ning planeeritava
ala krundi omanik planeeringu algatamisel
Detailplaneeringu koostamise algatamise ettepaneku tegija on Maria Kivi. Detailplaneeringu

koostamise aluseks on Tartu Linnavalitsuse 27. november 2012. a. korraldus nr 1339
Raatuse tn 73 krundi detailplaneeringu koostamise algatamine, lahteseisukohtade
kinnitamine. Detailplaneeringu koostamise eesméark on kaaluda krundile ehitusdiguse
maaramise voimalusi kuni 4-korruselise aripindadega korterelamu pustitamiseks.

2. Arvestamisele kuuluvad planeeringud ja dokumendid
e Tartu Linnavolikogu 6.oktoobri 2005.a. maarusega nr.125 kehtestatud Tartu linna

Uldplaneering.

o Raatuse tdnava I6unapoolse kilije Pika ja Puiestee tanavate vahelise 16igu
hoonestuskava.

e Tartu Linnavalitsuse 31. oktoobri 2006. a. maaruse nr 27 lisale 5 “Detailplaneeringu
koosseisu ja vormistamise nduded".

e Detailplaneeringu koostamise alusplaaniks on véetud OU KG-Biiroo (tegevuslitsents
nr. 630 MA) poolt koostatud geodeetiline alusplaan tapsusastmega M1:500, t66 nr.
242-13GEO — koostatud 01.02.2013.a.

3. Olemasoleva olukorra iseloomustus
Planeeritav ala paikneb Ulejde linnaosas Raatuse tdnava &ires. Krunt on hoonestamata.

Kdérghaljastuse moodustavad kaks lehtpuud (pajud). Krundi kagupiiril paikneb kraav. Krundi
absoluutkdrgused jadvad vahemikku 32.41-32.80 m.

Krundi pindala on 511 m? ja sihtotstarve 75% elamumaa ja 25% &arimaa.

Olemasolev olukord on kajastatud joonisel nr 2 Olemasolev olukord.

3.1. Planeeringuala lahipiirkonna  funkisionaalsed ja
linnaehituslikud seosed
Planeeritav ala asub Tartu kesklinnast ca 0,5 km kaugusel Ulejée linnaosas. Raatuse tn 73

krunt paikneb Raatuse tdnava Idunapoolsel kiljel Uus ja Pika tdnavate vahelisel I16igul. Tartu
linna Gldplaneeringu kohaselt paikneb krunt alal, mille maakasutuse juhtfunktsiooniks on
segahoonestusala, lubatud on elamu- ja arifunktsioon.

Planeeritava krundi naaberhooned Raatuse tanaval on 4- ja 2-korruselised elamud ja krundi
IBunanaabruses paikneb 5-korruseline korterelamu. Lahinaabruses paiknevad olemasolevad
4- ja 5-korruselised hooned on madalkatustega ja 2-korruselised hooned viilkatustega.
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Olemasoleval hoonestusel on vélja kujunenud Uhtne ehitusjoon ja hooned paiknevad
tanavapoolsel krundipiiril.

Planeeringualale jadv Raatuse tédnav on kahesuunalise liiklusega, kdnniteedega varustatud
asfaltkattega tédnav. Olemasolev juurdepéas planeeringualale on Raatuse ténavalt.
Planeeringuala paikneb kesklinna piirkonna vahetus ldheduses. Lahim pood on Raatuse
Kaubamaja, mis jaab planeeringualast 330 m kaugusele. Ladhim kool Raatuse Gimnaasium
paikneb Ule tanava. Klubi lllusioon jaab krundist 120 m kaugusele. L&himad
rekreatsioonialad— puhke- ja mangualad asuvad Emajoe-aarses rohevddndis, milleni on
tdnavaid pidi liikudes ca 420 meetrit.

Planeeringuala ldhipiirkonna funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed on kujutatud joonisel
3.

4. PLANEERIMISE LAHENDUS

4.1. Planeeritava ala kruntideks jaotamine
Planeeringuga krundi piire ei muudeta.

4.2. Krundi ehitusoigus
Krundi ehitusbigusega on maaratud:

1) planeeritud krundi kasutamise sihtotstarve;

2) hoonete suurim lubatud arv krundil;

3) hoonete suurim lubatud kérgus;

4) hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala.
Planeeritava krundi ehitusdigus on valja toodud joonisel nr. 4 Planeeringu péhijoonis.
Planeeritava hoone esimese korruse ténavadarses osas on lubatud vaid avalikkusele
suunatud arifunktsioon (toitlustus- (12130), blroo- (12200), kaubandus- ja teenindushoonete
(12300) funktsioon), Ulejadnud hoone osas kolme vdi enama korteriga elamu funktsioon
(11220).

4.3. Krundi hoonestusala piiritlemine
Hoonestusala maaramisel on l&htutud naaberhoonete paiknemisest. Hoonestusala piirneb

ida- ja ladnepoolsete Raatuse tanava naaberkruntide piiride ja naaberhoonetega.
Hoonestusala piiritletud pind on suurem kui hoone suurim lubatud ehitusalune pindala.
Hoone tapne paiknemise lahendus hoonestusalas antakse ehitusprojektiga.

Planeeritud hoonestusala sidumine krundi piiridega on toodud joonisel nr. 4 Planeeringu
pbhijoonis.
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4.4. Tee maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus
Soiduteede ja jalakdijate likumissuundade osas liikluskorralduslikke muudatusi Raatuse

tdnaval ei kavandata. Juurdepaas krundile on planeeritud Raatuse tanavalt. Autode paas
krundile tagatakse Raatuse tdnav 69/71 krundi piirnevalt kiljelt, tdnava tasapinnas labi
hoone rajatava juurdepddsu ja elanike padds hoonesse tagatakse Raatuse tanavalt otse
hoonesse. Hoone kangialuse projekteerimisel lahtuda EVS 843:2003-st, kangialuse
minimaalne laius on 3,5 m ja korgus 2,5 m. Rajatava juurdep&asu ulatuses on vajalik
kdnnitee Umberehitamine &arekivi madaldamiseks.

Parkimine on ette nahtud krundisiseselt. Krundile on kavandatud 7- parkimiskohta. Hoone
projekteerimisel peab hoonesse ette ndgema jalgrataste hoiuruumi. Krundile kavandatava
parkla lumekoristusel tekkiva lume ladustamiseks kasutatakse planeeritud haljasala.
Parkimiskohtade arvutamisel on Iahtutud EVS 843:2003 (160 m2 suletud brutopinna kohta 1
parkimiskoht). Krundile on planeeritud kokku 7 parkimiskohta ja jalgrataste hoiuruumi 5
jalgratta kohta (vt Tabel 1 Parkimisarvutus). Parkimiskohtade arv ja tapne paigutus
tapsustatakse projekteerimise kaigus. Krundisisese parkimisala ja séidukite ning jalakaijate
liiklemisalade katteks on planeeritud asfalt- ja/voi betoonkivikate. Enne hoonele kasutusloa
andmist tuleb parkimiskohad valja ehitada.

Tabel 1 Parkimisarvutus

Ehituse otstarve/liik Ehitise Parkimisnorm Normijédrgne Planeeringus
asukoht (Parkimiskoht/suletud arvutus ettendhtud
brutopind (m?)) parkimiskohtade arv
krundil

3 ja enamatoaline

vahevdodnd 0,9 5x0,9=4,5 5 sbiduauto kohta
korterelamu
aripind vahevdond 1/160 125/160=0,8 2 sdiduauto kohta
Korruselamu I-1l klassi linn 1/100 1/100"420=4,2 5 jalgratta kohta

Sodidusuunad, juurdepaddsud krundile ja parkimiskorraldus on naidatud joonisel nr. 4
Planeeringu pohijoonis.

Hoone projekteerimisel tuleb arvestada, et aripinna teenindamine (nt. kauba laadimine jms)
tanavalt ei ole lubatud, vaid peab olema lahendatud omal krundil.

4.5. Haljastuse ja heakorra pohimoétted
Olemasolevad pajud on ette nahtud likvideerida. Vastu Raatuse tn 75 abihoone seina kasvav

podsasjas paju on ette nahtud likvideerida, kuna kahjustab hoone konstruktsioone.
Planeeritud krundi I6unaossa on kavandatud haljasala koos manguplatsi rajamise
vBimalusega. Haljasalale on ette nahtud istutada puu (istiku kdrgus min 2,5 m, tive 1abimoot
min 3 cm).
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Soovitatav on kasutada rodudel ja terrassidel konteinerhaljastust. Kilgmistel krundipiiridel on
ette nahtud séilitada olemasolevad piirdeaiad, krundi kagupoolsele krundipiirile on ette
néhtud rajada piirdeaed.

Olemasoleval lehtpuul, mis jadb naaberkrundile, on kavandatud eemaldada Ule piiri ulatuvad
oksad. Hoone projekteerimisel votta kasutusele meetmed puu sailitamiseks (nt. post- voi
vaivundamendi asukoha valik, miuritise ja fassaadikivi ladumine omalt krundilt vms).
Detailplaneeringuga on ette n&htud krundi maapinna téstmine Raatuse tédnava kdénnitee
korgusele.  Sademeveed  kogutakse oma  krundil ja  suunatakse tanava
sadeveekanalisatsioonivorku, naaberkinnistutele ja teealale sademevete juhtimine on
keelatud. Krundi Idunapiiril paikneva kraavi on véimalik vdib asendada sadveetorustikuga.
Likvideeritav ja planeeritav haljastus on naidatud joonisel nr. 4 Planeeringu péhijoonis.

4.6. Ehitistevahelised kujad

Ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja hoonetevaheliste kujadega vastavalt
Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004 maarusest nr 315 “Ehitisele ja selle osale esitatavad
tuleohutusnduded”. Detailplaneeringuga lubatud hoonete madalaim tulepUsivusklass on TP2.
Ehitise tApne tuleplsivusklass maaratakse projekteerimise kaigus.

4.7. Tehnovorkude ja —rajatiste asukohad
Tehnovorgud on planeeringualal lahendatud vastavalt vérguettevétjate poolt valjastatud

tehnilistele tingimustele. Planeeritud tehnovérgud on paigutatud tanavaalal véimalikult
kompaktselt. Kuna olemasolevate vee-, kanalisatsiooni ja sadeveekaevude ja -torustike
asukohad, kalded ning kujad maaravad jaigalt nende paiknemise planeeringualal, siis
tuleneb tehnovoérkude lahendus nende paiknemisest.

VEEVARUSTUS

Kinnistule on planeeritud veellhendus Raatuse tn DN 150 veetorustikust, vastavalt AS Tartu

Veevark véljastatud tehnilistele tingimustele nr. INF/599. Prognoositav esialgne veetarbimine
on 1,5 m¥d.

Tuletdrje veevarustus on lahendatud lahima hudrandi abil, mis asub Raatuse ja Pika tanava
nurgal (jadb planeeringualast ca 120 m kaugusele).

KANALISATSIOON JA SAJUVESI

Kinnistule on planeeritud lahkvoolne kanalisatsioon analoogselt olemasoleva olukorraga

(vastavalt AS Tartu Veevark valjastatud tehnilistele tingimustele nr. INF/599), Raatuse 69/71
ja 73 kinnistule on kavandatud ({hine kanalisatsioonitorustik. Olemasolev torustik on ette
nahtud kuni ténavatorustikuni rekonstrueerida. Hoonestusalale jaavale torustikule peab
olema tagatud juurdepaés torustiku hooldamiseks ja torustikule on vajalikus ulatuses ette
nahtud servituudi seadmise vajadusega ala. Prognoositav esialgne reoveekogus on 1,5 m%d.
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Vastavalt AS Tartu Veevéark valjastatud tehnilistele tingimustele on kinnistu sademevee
eesvooluks ette ndhtud Raatuse tdnava sademeveetorustik De 450. Kinnistule on
planeeritud Uhendus tédnavatorustikust. Raatuse tn sademeveetorustik t6étab Emajoe kdrge
veeseisu ajal uputatud olekus. Sademeveesiisteemide edasisel projekteerimisel arvestada
voimaliku paisutustasemega torustikes. Valditud peab olema uputuse tekkimine kinnistul.

ELEKTRIVARUSTUS JA VALISVALGUSTUS

Korterelamu elektrivarustus on projekteeritud alates litumispunktist, mis tuleb olemasoleva

Raatuse 75 KK jaotuskilbi kdrvale paigaldatavasse liitumiskilpi elamu sisestuskaabli otstele
(Elektrilevi OU tehnilised tingimused detailplaneeringuks nr. 209444). Liitumiskilp ja
jaotuskapp peab asuma krundil, paigaldada hoone seina sisse. Elektritoide liitumispunktist
elamu peakilpi on ette nadhtud maakaabliga. Liitumiskilbist elektripaigaldise peakilpi
projekteerib ja ehitab Tarbija oma vajadustele vastava liini. Kui hoone valdaja soovib korterid
EE-le otseklientideks tuua, siis on vajalik projekteerida Ghtne mootekeskus kdigi korterite
arvestitega voimalikult liitumispunkti 1&hedale. Projekt tuleb enne ehitustédde algust
kooskélastada Elektrilevi OU méateosakonnaga.

Krundi dueala valisvalgustus lahendatakse projektiga.

SOOJAVARUSTUS

Soojavarustus on lahendatud Raatuse tanaval paiknevast D200 soojustorustikust, vastavalt

Fortum Tartu tehnilistele tingimustele nr. 48/13. Vastavalt Tartu linna Gldplaneeringule
paikneb Raatuse tn 73 kinnistu kaugkulttepiirkonnas. Hoone soojussélm on ette nahtud
Raatuse tdnava poolsesse ossa. Soojatorustik on planeeritud réhuklass PN16 eelisoleeritud
torustikuna, Ildhtudes EVS 843 ‘"Linnatdnavad" ndéuetest. Kinnistule tehtavatele
harulihendustele ette ndha peatorustikult sulgarmatuur.

SIDEVARUSTUS

Sidetehniline Uhendus on lahendatud Raatuse tdnava sidekanalisatsioonist vastavalt Elion

AS poolt véljastatud tehnilistele tingimustele nr 21136801. Projekteerida ja ehitada
olemasolevas ja ehitatavas kaablikanalisatsioonist alates vorgus6imest RAT/Raatuse tn
84A/optiline 4-kiuline kaabel hoonetesse. Hoonete sisevork ehitada PON-tehnoloogial
optiliste kaablitega. Projekt kooskdlastada Elion Ettevotted AS-iga.

4.8. Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatu
elluviimiseks ning vajaduse korral ehitised, mille
ehitusprojekti koostamisel on vaja labi viia keskkonnamagju
hindamine voi riskianaluls

Keskkonnamdju hindamise vajadus puudub, planeeritav tegevus ei pdhjusta olulist

keskkonnamoiju.
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Planeeritavale krundile pole Ilubatud Iladustada ohtlikke jaatmeid. Jaatmemajandus
lahendatakse vastavalt kehtivatele normatiividele ja seadusandlusele. Jaatmed tuleb koguda
vastavatesse kinnistesse konteineritesse. Koik ohtlikud jaatmed kogutakse vastavalt
kehtivatele eeskirjadele. Jdatmed antakse Ule jdatmeluba omavatele firmadele. Jaatmete
kogumiseks on planeeritud krundile orienteeruv prigikastide asukoht (vt joonis 4 Planeeringu
pébhijoonis).

4.9. Ehitiste olulisemate arhitektuurinouete seadmine

Arhitektuur peab olema koérgetasemeline ning kasutatav materjal esinduslik ja vaarikas.
Valisviimistlusmaterjalid peavad olema kvaliteetsed, ajas vastupidavad ning atraktiivsed.
Hoone arhitektuurinduded on nédidatud joonisel nr. 4 Planeeringu péhijoonis.

Koormusindeks planeeritaval krundil 77 m2krt kohta. Lahiimbruse koormusindeksite skeem

on toodud lisade kaustas Lisa 11.

4.10. Servituutide vajaduse maaramine
Detailplaneeringualal on vajadus seada servituut rekonstrueeritavale kanalisatsioonitorule,

kuna torustik on Raatuse 69/71 krundiga thine.

4.11. Kuritegevuse riske vahendavad nouded ja tingimused.
Planeeringut koostades on arvestatud erinevaid kuritegevust vahendavaid meetmeid.
Oluliseks on seatud:

¢ vdimalike varjumiskohtade rajamise valtimine;

e territoriaalsus (Uhiskasutatava ja eraala selge eristamine ja piiramine).
Projekteerimisel ja hilisemal rajamisel ning kasutamisel tuleb lisaks eelnevale arvestada
jargnevaga:

e vQorastele piiratud juurdepéés eraalale;

e kinnistusiseste juurdepaasuteede ja parkimisalade valgustatus;

e vastupidavate ja kvaliteetsete ehitusmaterjalide kasutamine (uksed, aknad, lukud,
piirded);

e sittimatust materjalist suletavate priigianumate kasutamine, stttiva prigi kiire
eemaldamine;

e atraktiivne arhitektuur ja maastikukujundus.

4.12. Planeeringu  kehtestamisest tulenevate voimalike
kahjude hivitaja
Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pdhjustada kahjusid.
Enne Raatuse tn 73 krundile hoone ehitama asumist tuleb Raatuse tn 69//71 krundi

omanikega soélmida leping, et tagada uue hoone ehitamise ké&igus naaberhoonele
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tekitatavate voimalike kahjustuste likvideerimine uue hoone omaniku poolt. Selleks tuleb
tagada, et rajatav hoone ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise véimalusi (kaasa arvatud
haljastust) ei ehitamise ega kasutamise kaigus. Ehitamise voi kasutamise kaigus tekitatud
kahjud tuleb tekitaja poolt hliivitada koheselt.

4.13. Planeeringu elluviimise voimalused
Planeering rakendub vastavalt Eesti Vabariigi seadustele ja digusaktidele. Krundile jaavate ja

véljaspool krundipiire olevate krunti teenindavate vajalike juurdepaasuteede, haljastuse,
vaikevormide jms valjaehitamise kohustus on planeeritava krundi igakordsel omanikul.
Tehnovorkude rajamine toimub vastavalt planeeritava krundi igakordse omaniku ja
vOrguvaldajate kokkulepetele. Tanava ala tuleb taastada arendaja poolt ja (htsena.
Planeeritud krundi ehitusbigus realiseeritakse valdaja poolt. Vastava krundi igakordne
omanik kohustub ehitise(d) véalja ehitama ehitusloaga ehitusprojekti alusel koos krundi
haljastuse, juurdepaasutee, krundisisese parkimisalaga ja piirdeaedadega. Vastavad
tegevused toimuvad krundiomaniku kulul.

Ehitustédde kéigus ei tohi kasutada rammvaiasid. Hoone projekteerimisel arvestada Raatuse
69//71 hoone kiilgseina ventilatsiooni véljaviikudega.
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5. KOOSKOLASTUSTE/ KOOSTOO KOKKUVOTE

Kuupéev Kooskwéllastavwasutus Kooskdlastuse tingimus/ qugkélastaja
vOi ettevote asukoht (nimi ja amet)
Paasteameti Louna
Paastekeskus Kooskolastatud/ P. Kaitsa
10.06.2013 | Insenertehniline Blroo Planeeringu pbhijoonis juhtivinspektor
Elion Ettevotted Kooskolastatud/ A. Kask
12.06.2013 Aktsiaselts Lisade kaust Ik 27 vorguspetsialist
Ule vaadatud/
Tehnovorkude planeering, P. Pindma
20.06.2013 AS Tartu Veevark originaal lisade kaust Ik 32 arendusjuht
Ule vaadatud/ U. Roose
AS Tartu Tehnovorkude planeering, arendus- ja
25.06.2013 Keskkatlamaja originaal lisade kaust Ik 32 haldusinsener
Kooskodlastatud/
Elektrilevi OU arendus- | Tehnovérkude planeering, E. Okunev tehnovorkude
26.06.2013 ehitusosakond originaal lisade kaust |k 32 spetsialist
Raatuse 69/71
naaberkinnistu
11.06.2013/ | omanikele saadetud e- Eraldi lehtedel,
13.06.2013 mail ja tahitud kirjad lisade kaust Ik 19-24
Raatuse 75 omaniku
Mihkel Pilvega Eraldi lehtedel,
27.06.2013 | toimunud kirjavahetus lisade kaust |k 25-26, 31
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