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A - SELETUSKIRI

SISSEJUHATUS

Planeeringu koostamise algatamise eesmérgiks on kaaluda vdimalusi
kruntimiseks ja ehitusdiguse maaramiseks korterelamute pUstitamiseks.

maa-ala

Planeeringu l&htedokumendiks on Tartu Linnavalitsuse 20.12.2016 korraldus nr 1335
Raatuse, Pikk ja Péik tdnavate vahelise ala detailplaneeringu koostamise algatamine ja
l&hteseisukohtade kinnitamine.

Planeeringualal Tartu Linnavolikogu 08.10.2009 otsusega nr 562 kehtestatud Raatuse,
Pikk, Fortuuna ja Pébik tdnavate vahelise kvartali detailplaneering muutub vastavalt
planeerimisseaduse § 140 Ig 8 alusel kéesoleva detailplaneeringu kehtestamisega
planeeringuala ulatuses kehtetuks.

Planeeringu koostamisel on aluskaardina kasutatud Elker RMT OU (litsentsid nr 210 MA-k
ja 382 MA) poolt novembris-detsembris 2016 koostatud digitaalselt méddistatud maa-ala
geodeetilist alusplaani (166 nr Tartul-532-GA). Geodeetilise alusplaani koordinaadid on
L-est 97 slsteemis, kdrgused BK77 siisteemis, mdotkava M 1:500.

Planeeringu kaigus toimunud kirjavahetus, kooskdlastused ja teised dokumendid asuvad
lisade kaustas.

OLEMASOLEV OLUKORD JA ANALUUS
OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS

Planeeritava ala pindala on ca 12 300 m2. Planeeringualaks olevad katastrillksused on
toodud tabelis 1.

Tabel 1. Planeeringualal asuvate katastriliksuste andmed

Aadress \Katastritunnus \Pindala \Maakasutuse sihtotstarve
Raatuse tn 33 79514:022:0056 808 m2 Uldkasutatav maa 100%
Raatuse tn 33a 79514:022:0057 331 m? Arimaa 100%

Raatuse tn 37 79514:022:0051 1539 m? Arimaa 65%, elamumaa 35%
Raatuse tn 37a 79514:022:0040 1207 m? Arimaa 65%, elamumaa 35%
Raatuse tn 37b 79514:022:0052 259 m2 Arimaa 100%

Raatuse tn 37c 79514:022:0052 259 m2 Arimaa 100%

Raatuse tn 41 79514:022:0009 1082 m2 Elamumaa 85%, drimaa 15%
Raatuse tn 45 79514:022:0043 365 m? Elamumaa 45%, arimaa 55%
Poik tn 4 79514:022:0014 880 m2 Arimaa 100%

Poik tn 4a 79514:022:0039 127 m2 Arimaa 100%

Poik tn 6 79514:022:0016 985 m2 Elamumaa 100%

Pikk tn 33 79514:022:0049 599 m2 Arimaa 55%, elamumaa 45%
Pikk tn 33a 79514:022:0038 197 m2 Elamumaa 100%

@ HENDRIKSON & KO
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6 Raatuse, Pikk ja Poik tdnavate vahelise ala detailplaneering

Pikk tn 33b 79514:022:0058 93 m? Arimaa 55%, elamumaa 45%
Pikk tn 35a 79514:022:0011 491 m2 Elamumaa 100%

Raatuse tédnav T45 79514:022:0044 467 m? Transpordimaa 100%
Raatuse tn 45a 79514:022:0033 52 m2 Transpordimaa 100%

Pikk tanav T33 79514:022:0050 135 m2 Transpordimaa 100%

Pikk tanav T19

gﬁgermgualale 79514:018:0015 14 406 m? Transpordimaa 100%
osaliselt)

Planeeringualale jddvatest katastrilksustest on hoonestatud Pdik tn 4, Raatuse tn 37 ja
Raatuse tn 41. Pdhihooned jaavad tédnava &arde katastriiiksuste piirile, abihooned
paiknevad katastrilksuste sisemuses. Raatuse tn 37 ja Raatuse tn 41 pdhihooned on
Tartu linna dldplaneeringu (2017) alusel maaratud vaartuslikeks hooneteks, sdilitada
tuleb hoone pdhimaht ja arhitektuurne tldilme.

Poik tn 4 katastriliksuse hoonestuse (vt foto 1) puhul on tegemist ca 9,5 m koérguse
péhihoonega (kaks tadiskorrust) ja ca 6,3 m kdrguse abihoonega (lks taiskorrus, Uks
katusealune korrus). Hoonestus on heas seisukorras ja hésti hooldatud territooriumiga.

Foto 1. Vaade Pdik ja Raatuse tdnavate nurgalt Poik tn 4 katastriiksusele (Google Maps, juuli
2014)

Raatuse tn 37 katastrilksuse pdhihoone on 1905. a ehitatud rahuldavas seisukorras
kahekorruseline krohvimata tellisseintega kroonulikus stiilis linnamaja (vt foto 2
parempoolne hoone). Abihooned on Uhekorruselised viilkatusega ja halvas seisukorras.

@ HENDRIKSON & KO
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Foto 2. Vaade Raat : (Google Maps, juuli 2014)

Raatuse tn 41 katastriiiksuse pdhihoone on 1898. a ehitatud rahuldavas seisukorras
kahekorruseline Raatuse 37 katastrilksuse hoonest vaiksem tellisseintega kroonulikus
stiilis linnamaja (vt foto 2 vasakpoolne hoone). Abihoone on Uhekorruseline Uhepoolse
katusekaldega ja halvas seisukorras.

Planeeringualaga piirnevad tédnavad Raatuse, Pikk ja PoOik on kd&ik kahesuunalise
liiklusega ning asfaltkattega, kdnniteed on mdélemal pool sdiduteed.

Suur osa haljastusest on likvideeritud eelneva kimnendi jooksul koos hoonestuse
lammutamisega. Valdavalt on kasvama ja&dnud arukased. Raatuse ja P6ik tanavate nurgal
kasvavad harilikud tammed, Raatuse tn 37 katastrilksuse hoone aares seitsmepuuline
grupp serbia kuuski ning Poik tn 4 katastrilksuse abihoone kérval torkav kuusk ehk
hébekuusk.

Maapind planeeringuala ulatuses on tasane, keskmine kdrgus on 32-33 m/abs.

Planeeringuala paiknemist vaata jooniselt nr 1. Olemasolev olukord on kajastatud joonisel
nr 2.

PLANEERINGUALA LAHIPIIRKONNA
FUNKTSIONAALSED JA LINNAEHITUSLIKUD SEOSED.
VASTAVUS STRATEEGILISTELE
PLANEERIMISDOKUMENTIDELE

Planeeringuala asub Ulejée linnaosas Raatuse, Pikk ja Pdik tdnavatega piiratud kvartali
pohjaosas. Alal kehtib Tartu linna dldplaneering, mille kohaselt on planeeringuala
maaratud uushoonestusalaks, lubatud korruselisus on 1-6 korrust (vt skeem 1).
Maakasutuse juhtotstarbeks on méaéaratud osalise ariotstarbega korterelamu maa-ala, kus
vdhemalt hoone esimesel korrusel on kohustuslik kavandada kaubandus-
teenindusettevotte ruumid (vt skeem 2).

@ HENDRIKSON & KO Tob nr 2715/16
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linna dldplaneeringust. Joonis 17 Maa- ja veealade {Uldised
ehitustingimused. Hoonestuse kbérguspiirang. Planeeringuala on tahistatud punase joonega.

Skeem 2. Véljavote Tartu linna Gldplaneeringust. Joonis 2 Maa- ja veealade ildised
kasutamistingimused. Planeeringuala on tahistatud punase joonega.

Planeeringuala lahipiirkond on tugevalt mdjutatud kesklinna l1dhedusest (Raekoja plats on
ca 0,5 km kaugusel) ja on seetdttu multifunktsionaalne. Teisel pool Raatuse tdnavat asub
Ulidpilaselamu; teisele poole Pdik tdnavat kavandatakse vastavalt Fortuuna tn, Péik tn,
Raatuse tn ja Narva mnt vahelise kvartali detailplaneeringule tervisekeskust
parkimishoonega, majutusasutust ja A&rihoonet; Pikk tn piirkonda jdavad valdavalt
korterelamud, mille mahus (peamiselt esimesel korrusel) on &ripinnad. 300 m raadiusesse
jaédvad veel Raatuse kool, Linnamuuseum, mitmed &ri- ja bliroohooned ning Emajogi
kaldapromenaadiga.

Erinevate liikumisviiside (jalgsi, rattaga, bussiga, autoga) Ghendusteed piirkonnas on
head. Narva maanteel, Raatuse tdnaval ja Fortuuna tanaval kulgevad Ghistranspordiliinid,

@ HENDRIKSON & KO
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mis vdéimaldavad Uhendusi linna teiste asumitega. Lahim bussipeatus on Raatuse tn 37
ja 41 hoonete vahelisel alal. Uldplaneeringuga on kavandatud tdiendav bussipeatus
Raatuse tanavale.

Alal kehtib Tartu Linnavolikogu 08.10.2009. a otsusega nr 562 kehtestatud Raatuse, Pikk,
Fortuuna ja Pébik tdnavate vahelise kvartali detailplaneering, millega on maéaratud
kdesoleva detailplaneeringualasse jaavate kruntide maakasutuse sihtotstarbeks
valdavalt &rimaa, hoonete lubatud korruselisus on 2-6 (kuni 21,5 m (suhteline kérgus) ja
kuni 56,0 m (absoluutkérgus)). Kehtiva detailplaneeringu Ulejdanud kvartali osas on
valdavalt ette ndhtud elamumaa korruselisusega 1-5. Kérgeim hoonestus (maksimaalsed
naitajad) on kavandatud Raatuse ja Pikk tdnavate &arsesse piirkonda kéaesoleva
planeeringuga haaratud alal.

Kehtiva detailplaneeringu alusel on hoonestatud vaid Fortuuna tn 35; k&aesoleva
detailplaneeringu koostamise ajal on hoonestamisel Pikk tn 43//45//47 (viiekorruseline
osalise arifunktsiooniga korterelamu kérgusega 18 m (52 m/abs).), llejddnud kvartal
ootab arendamist.

Fortuuna tn, Péik tn, Raatuse tn ja Narva mnt vahelise kvartali detailplaneeringus on
kavandatud hoonestus Raatuse tn dares samuti 5-6-kuuekorruseline absoluutkdrgusega
kuni 56,0 m. Kohustuslik ehitusjoon on méaratud Raatuse tn darde (6 m tagasiastega
krundipiirist).

Olemasolev lahipiirkonna hoonestus on nii funktsioonilt kui arhitektuurselt eriilmeline,
selgelt valja kujunenud hoonestusjoon, maht, arhitektuurne Gldilme vmt antud piirkonnas
puudub. Lahenduse koostamisel tuleb pigem arvestada alal kehtiva Raatuse, Pikk,
Fortuuna ja Péik tdnavate vahelise kvartali detailplaneeringuga, mille valjaarendamisel
luuakse terviklik linnaruum Raatuse, Poik ja Pikk tanavate kvartalis. Samuti tuleb
arvestada Fortuuna tn, Péik tn, Raatuse tn ja Narva mnt vahelise kvartali
detailplaneeringu lahendusega Raatuse tdnava hoonestusjoone ja nii jalgratta kui
jalakaijate teede kavandamisel.

Hoonete mahu ja paiknemise kavandamisel on eeltoodut silmas pidades arvestatud
Raatuse, Pikk, Fortuuna ja Péik tdnavate vahelise kvartali detailplaneeringu lahenduse
péhimdtetega ning Fortuuna tn, Péik tn, Raatuse tn ja Narva mnt vahelise kvartali
detailplaneeringu lahendusega.

Uldplaneeringuga on Raatuse tdnav méaaratud aktiivsuse jargi | klassi aritdnavaks. | klassi
tdnaval peab olema tunduvalt rohkem panustatud istumisvdimalustesse, taskuparkide vai
muude puhkekohtade lahendustesse. Aritdnavale uute &riotstarbega hoonete ehitamisel
vdi olemasolevate laiendamisel tuleb esimese korruse tasandil kujundada kdnniteedele
avanevad ruumid. Aritdnavate soovitatav lahendus on kaupluste, teenindusasutuste ja
s66gikohtade vaheldumine.

Juurdepédasude ja liikluskorralduse kavandamisel on arvestatud, et Raatuse ja Pikk
tanavad on mdeldud l&biva liikluse jaoks ja tAnavate dares on selleks sobilikes kohtades
lubatud parkimine. Nimetatud tdnavate dares peavad asuma jalgrattateed. Poik tdnava
aares on selleks sobilikes kohtades lubatud parkimine. Tédnav on mdeldud peamiselt
juurdepaéasuks tadnavadarsetele hoonetele, vahesel maaral Iabivale liiklusele.

Arvestades linna Uldplaneeringuga kavandatud arengusuundi, mille kohaselt on
planeeringualal ja selle lahipiirkonnas ette nahtud osalise arifunktsiooniga korterelamute
maa, on planeeringualale sobiv korterelamute ja Raatuse ning Pikk tdnavate &aarde
esimese korruse mahus A&ripindade kavandamine. Raatuse tn 37 ja 41 hoonete

HENDRIKSON &KO T66 nr 2715/16



10 Raatuse, Pikk ja Poik tdnavate vahelise ala detailplaneering

arhitektuurne Gldilme on ette ndhtud séilitada ja sulandada kokku uushoonestusega.
Uldplaneeringuga on kooskdlas ka detailplaneeringus ette nahtud Pikk ja Raatuse
tanavate darne ning ala diagonaalselt 1abiv kergliiklustee; samuti Raatuse tdnava darde
kavandatud puuderida.

Planeeringuala l&hipiirkonna funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed on kajastatud
joonisel nr 3.

Detailplaneeringu lahendusega on ette nédhtud moodustada kolm krunti (krundid 1-3).
Krundid nr 3a ja 3b (vt joonis nr 6) moodustatakse ajutiselt eesmargiga liita krundiga nr
3; krunt nr 4 on moodustatud ajutiselt eesmérgiga liita Raatuse tdénav T1 tdnavamaaga
ja krunt nr 5 on moodustatud ajutiselt eesmérgiga liita Pikk tdnav T19 tdnavamaaga.

Krundid nr 6 ja 7 moodustatakse ajutiselt eesmérgiga liita planeeringuala
naaberkatastrilksusega Pikk tn 43//45//47.

Moodustatud kruntide pindalad ja sihtotstarbed on toodud joonisel nr 4 ning kruntide
moodustamise info joonisel nr 6.

Planeeritud kruntide pindalad tapsustatakse katastriméddistamise kaigus.

Krunt nr 3 on lubatud kavandatavate hoonete vahel jagada vaiksemateks kruntideks
detailplaneeringut koostamata arvestusega, et oleks tagatud juurdepadsud, parkimine jm
vajalik.

Hoonestusala (nii maapealne kui —alune) on antud tervik Ule kogu planeeringuala.
Hoonestusala (krundi osa, kuhu vdib rajada ehitusdigusega lubatud hooneid) piiritlemisel
on ldhtutud maksimaalsest hoonestamise vodimalusest arvestades Raatuse, Pikk,
Fortuuna ja Péik tdnavate vahelise kvartali detailplaneeringu péhimétteid ja Fortuuna tn,
Péik tn, Raatuse tn ja Narva mnt vahelise kvartali detailplaneeringus kavandatud
ehitusjoont. Samuti on arvestatud véimalusega séilitada olemasolevate Raatuse tn 37 ja
41 hoonete arhitektuurne Gldilme, mis on tahistatud eraldi leppeméargiga.

Hoonestusala on antud suurem kui hoonete suurim lubatud ehitisealune pind, mis
vdimaldab vabamalt valida hoonete paiknemist ja konfiguratsiooni projekteerimise kaigus.
Hoone(te) paigutusel ja mahu kavandamisel tuleb arvestada normikohase
parkimislahenduse ning (kérg)haljastuse tagamisega. Hoonestusalasse vdib rajada
parklaid ja istutada puid ning pddsaid.

Hoonestusalade sidumine krundipiiridega on naidatud joonisel nr 4.

HENDRIKSON & KO
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Ehitusbigus on toodud joonisel nr 4 tabelis.
Kruntide 1-3 osas' on planeeritud jargmised ehitise kasutamise otstarbed?:

11222 Muu kolme vdi enama korteriga elamu;
12130 Toitlustushooned;

12200 Biroohooned;

12311 Kaubandushoone;

12319 Muu kaubandushoone;

12331 llu- ja isikuteenuste hoone;

12339 Muu teenindushoone.

Lisaks on kohalikul omavalitsusel digus lubada tdiendavalt loetelus nimetamata ehitise
kasutamise otstarbeid, kui need sobivad planeeritud sihtotstarvetega.

Projekteerimisel arvestada, et Raatuse tanaval tuleb 1. korrusel kavandada kaubandus-
ja teenindusfunktsioon. Soovi korral voib &rifunktsiooni kavandada ka Pikk ning Pdik
tdnava aarsete hoonete esimese korruse mahus.

Kruntide nr 4 ja 5 sihtotstarbeks on planeeritud tee ja tdnava maa-ala (LT) ja ehitise
kasutamise otstarveteks teed (21100) ja tdnavad (21120).

Ehitusbigusega lubatud hoonestus tuleb pistitada hoonestusala piirides.

Tehnovorkude lahendus on kajastatud joonisel nr 5 vdrguettevdtete poolt véljastatud
tehniliste tingimuste alusel (vt lisade kaust). Planeeritud lahendus on p6himétteline, mida
tdpsustatakse projekteerimise kaigus tulenevalt hoonete asendiplaanist ja
ruumiprogrammist. Projekteerimisel arvestada juurdepaésude (nii hoonesse kui krundile)
asukohtade ja haljastusega.

Veevarustuse, reoveekanalisatsiooni ja sademevee lahenduse koostamisel on aluseks
AS Tartu Veevark poolt véljastatud tehnilised tingimused nr INF/221, 29.03.2017.

Lahenduse koostamisel on aluseks Raatuse, Pikk, Fortuuna ja Péik tdnavate vahelise
kvartali detailplaneering; samuti on lahendus seotud Fortuuna tn, Péik tn, Raatuse tn ja
Narva mnt vahelise kvartali detailplaneeringuga ning OU Altren Projekt poolt koostatava
Raatuse tdnava sademeveekanalisatsiooni projektiga.

Igale hoonestatavale krundile on planeeritud eraldi veeuhendus krundiga piirnevast
tdnavatorustikust (P6ik tn De 110, Raatuse tn De 160 voi Pikk tn De 225 veetorustikust).

! Kruntidele 3a ja 3b kehtib krundi nr 3 ehitise kasutamise otstarve; krundi nr 6 osas kehtib
projekteeritud ehitise kasutamise otstarve
2 Majandus- ja taristuministri 02.06.2015 mé&éarus nr 51 Ehitise kasutamise otstarvete loetelu

HENDRIKSON &KO T66 nr 2715/16



12 Raatuse, Pikk ja Poik tdnavate vahelise ala detailplaneering

Krundil nr 3 asuvatele hoonetele, mis kiilgnevad vahetult tdnavaga on tdnavatorustikust
planeeritud eraldi veelhendused \vastavalt arhitektuursele eskiislahendusele.
Projekteerimisel tdpsustada lahendust vastavalt arhitektuurikonkursi tulemusel
kavandatavale hoonestuskavale. Lubatud on ka kd&ik Ghel krundil asuvad hooned
varustada Uhe veelhenduse ja peaveem6ddusblme kaudu ning peaveemdddusdime
jargselt projekteerida hoonetevaheline torustik.

Planeeringualal asuvate olemasolevate kinnistute t66st korvaldatavad veelhendused
tuleb likvideerida (katkestada hargnemiskohas tadnavatorustikuga).

Planeeringuala kruntide vdimalikeks reovee eesvooludeks on Raatuse ténava
kanalisatsioonitorustik DN 300, Pdik tn kanalisatsioonitorustik De 200 ning Pikk tn
kanalisatsioonitorustik De 500. Igale krundile on planeeritud eraldi Uhendus krundiga
piirneval tdnavamaal asuvast kanalisatsioonitorustikust. Osaliselt on kasutatud
olemasolevaid Uhendustorustikke.

Toost korvaldatavad olemasolevate kinnistute Gthendustorud tuleb likvideerida.

Igale planeeringuala krundile on kavandatud ithendus OU Altren Projekt t86s tanavatele
projekteeritavasse sademeveetorustikku. Uus sademeveetorustik, mille rajamine on
eelduseks kogu ala arendusele, on kavandatud Raatuse ja Poik tdnavatele. Uus torustik
tuleb rajada alates Raatuse ja Pikk tn ristmiku vahetust lahedusest kuni médda Paik
tdnavat Emajdeni.

Valingvihma aegse Ulekoormuse vé&hendamiseks sajuveeslsteemis tuleb kruntidelt
tdnavatorustikku juhitava sajuvee vooluhulka (I/s) piirata. Téanavatorustikku juhitava
sademevee vooluhulga (l/s) vdhendamiseks ja (htlustamiseks kasutada véimalikul
maaral vaikese aravooluteguriga pinnakatteid ning planeerida kruntidele reguleeriv maht
(mahuti, torud, vmt).

Tanavatorustikku tohib Uhelt planeeringuala krundilt sademevett juhtida maksimaalselt
DN 100 labimédduga toru kaudu. Krunditorustik ja reguleeriv mahu jaoks vajalikud
rajatised tuleb td0projekti koosseisus &ravoolu reguleerimise ndudest lahtuvalt
dimensioneerida.

Planeerimisel tuleb arvestada vdimaliku maksimaalse paisutustasemega torustikus.
Véimalikust paisutustasemest madalamal asuvate sademeveeneelude ja -rajatiste
vahetu Uhendamine sademeveetorustikku ei ole lubatud. Kasutada tuleb
uputustdokkeseadmeid ning pumpamist.

Enam kui 10-kohaliste parklate sademevee puhastamiseks tuleb projekteerimise kaigus
kruntidele ette naha liivaptidurid ja I-klassi élipttdurid.

Sademe- ja drenaazivee juhtimine reoveetorustikku on rangelt keelatud.

Maapind, kaevu luugid, hoone sissepdasuavad (uksed, aknad jmt) ei tohi asuda
madalamal abs.kérgusest 33,21 m.

Veevarustuse, reoveekanalisatsiooni ja sademevee projekteerimiseks taotleda
tdiendavad tehnilised tingimused.
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Elektrithenduse lahendus on antud vastavalt Elektrilevi OU Tartu regiooni tehnilistele
tingimustele nr 251650 (valjastatud 05.05.2017, kehtivad kuni 05.05.2019).

Elektriline aadress: Toitealajaam: ULEJOE 110/35/10 Toitefiider: KASARMU:Q LE
Jaotusalajaam: Kvartali 471:(Ulejde)

Detailplaneeringu alasse jdadvad olemasolevad 10 ja 0,4 kV maakaabelliinid, jaotus- ja
liitumiskilbid (JK/LK) ning Kvartali 471 10/0,4 kV komplektalajaam.

Elektrivarustuseks on planeeritud krundipiiride lahedusse 0,4 kV JK/LK-id. Kilpide
elektrivarustus on planeeritud 0,4 kV maakaablitega Kvartali 471 alajaamast
ringtoiteliiniga. Projekteerimisel tdpsustada ringtoiteliini asukoht tulenevalt hoonete ja
lilkumisteede tegelikele asukohtadele. Projekteerimisel naha vdimalusel ette Uks
liitumiskilp kahe, maks. kolme krundi kohta. Jaotus- ja liitumiskilbid peavad olema alati
vabalt teenindatavad.

Elektritoide liitumispunktist objekti peajaotuskilpi tuleb ette nadha maakaabliga.
Liitumiskilbist elektripaigaldise peakilpi projekteerib ja ehitab tarbija oma vajadustele
vastava liini.

Vélisvalgustus lahendatakse projekteerimise kaigus tulenevalt hoonete asukohast ja
kavandatud liikumisteedest.

Soojavarustuse lahenduse koostamisel on aluseks AS Tartu Keskkatlamaja tehnilised
tingimused nr 80/17 (09.05.2017).

Lahenduse koostamisel on aluseks Raatuse, Pikk, Fortuuna ja Péik tdnavate vahelise
kvartali detailplaneering.

Planeeringuala  soojavarustusena on ette nahtud liitumine Tartu linna
keskkitteslisteemiga. Soojuskoormused tapsustatakse projekteerimise kaigus.
Soojusvorgu Ghenduskohtadena on ette nahtud Ghendused Pikk ja Fortuuna tanavalt P&ik
ning Raatuse tanavale planeeritud soojatorustiku sobivatelt 16ikudelt. Projekteerimisel
tapsustada Uhendused tulenevalt hoonete, liikumisteede, rohe- ja parkimisalade
tegelikele asukohtadele.

Soojatorustik planeerida réhuklass PN16 eelisoleeritud torustikuna, Idhtuda EVS 843
Linnatdnavad nduded tehnovorkude kujade ja kaitsetsoonide kohta.

Kaugkuttetorustiku projekteerimiseks taotleda tehnilised tingimused planeeritud alal
oleva kaugkuttetorustiku valdajalt.

Sidevarustuse lahenduse koostamisel on aluseks AS Telia Eesti tehnilised tingimused nr
28332593 (valjastatud 08.05.2017, kehitavad kuni 07.05.2018) ja koost6é tingimused
valjastanud spetsialistiga.
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14 Raatuse, Pikk ja Poik tdnavate vahelise ala detailplaneering

Sideteenuste tarbimise véimaldamiseks on vaja projekteerida ja rajada tGhendus Telia
sidevdrgu |6pp-punktist (sidekaev 321) objekti/hoone sisevorgu Ghendus(jaotus)kohani.

Sidekanal on olemas Raatuse tn 37 hoones. Puudub optiline kaabel.

Projekteerimisel ndha ette 100 mm sidetorud l&hipiirkonna sidekaevudest (3095, 3086,
3707) igasse projekteeritavasse hoonesse. Sidekaevudesse paigaldada splitterid.
Optiline kaabel asub sidekaevus 321. Paigaldada 12-kiuline singlemode optiline kaabel
alates sidekaevust 321 kuni hendust tagavate sidekaevudeni ning sealt igasse hoonesse
100 mm sidetoru. Paigaldada igasse planeeritud hoonesse 4-kiuline singlemode optiline
kaabel alates splitterist. Paigaldada hoonetesse splitterid vastavalt klientide arvule
hoones. Splitterilahendus kooskdlastada eelnevalt ASga Telia Eesti.

Tépsed Uhendused sidekaevudest ja optilise kaabli rajamine tapsustatakse
projekteerimise kaigus tulenevalt hoonete tegelikele asukohtadele. Krundi nr 3 puhul on
aluseks arhitektuurikonkursi tulemused, mille raames selgub hoonete paiknemine ja maa-
aluse parkla asukoht (sidekaablite krundisisese kulgemise voéimalused).

Telekommunikatsioonivorgu  projekteerimiseks  taotleda  tehnilised  tingimused
planeeritaval alal telekommunikatsioonivérku valdavalt ettevottelt.

Planeeritud sihtotstarvete loetelust tulenevalt liigitub tegevus tuleohutusest tulenevalt I,
IV, V ja VIl kasutusviisi alla. Planeeringuala paikneb tiheasustusalal. Valdav kasutusviis
on | (korterelamud). Vastavalt Eesti Standardile EVS 812-6:2012+A1:2013 Ehitiste
tuleohutus Osa 6: Tuletérje veevarustus on vajalik suurim normveehulk elamute alal 15l/s
3 tunni jooksul.

Planeeringu koostamise ajal ei ole teada tédpseid hoonete naitajaid véimalike IV, V ja VII
kasutusviisi jAdvate hooneosade puhul. Projekteerimisel arvestada kehtivate normide ja
nduetega ning lahtuda ehitiste tegelike tuletdkkesektsioonide ja pélemiskoormustega.

Tuletdrje veevarustus on tagatud olemasolevatest hidrantidest Pikk-Raatuse ristmikul ja
Pdik tanaval P6ik 10 kinnistu kohal.

Ehitistesisene tuletdrjeveevark lahendada projekteerimise kdigus vastavalt kehtivatele
normidele ja nduetele.

Liikluskorralduse pdhimotteline lahendus on graafiliselt nédhtav joonisel nr 4.

Detailplaneeringu lahendus naeb ette juurdepddsud nii Pdik kui Pikk tadnavalt. Pikk
tdnavalt maa-alusesse parklasse on juurdepaas kavandatud samast asukohast, kust on
olemasolev juurdepdéds krundile Pikk tn 43//45//47). Pdik tn juurdepdés tuleb lahendada
tdpselt kohakuti Fortuuna tn, PO6ik tn, Raatuse tn ja Narva mnt vahelise kvartali
detailplaneeringus planeeritud juurdepaésuga.
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Raatuse ja Pikk tdnavate darde on planeeritud jalgratta- ja jalakaijate teed; Pdik tdnava
aarde on planeeritud jalakaijate tee. Projekteerimisel tagada kvartalisisene jalakaijate ja
jalgratturite labipdds Raatuse tn &arde planeeritud bussipeatuse juurde ja siduda
jalakaijate liikumine Fortuuna tn, Péik tn, Raatuse tn ja Narva mnt vahelise kvartali
detailplaneeringus kavandatud jalakaijate liikumisteedega ning projekteeritud Pikk tn
43//45//47 hoonete juurdepdésudega.

Projekteerimisel tuleb soéidukite parkimisvajaduse arvestamisel votta aluseks EVS
843:2016 Linnatdnavad, kus asutuste parkimisnormatiiv on 1/90 ja korruselamutel
keskmiselt 1 koht korteri kohta (linnakeskuses uus korter). Standardi kohane Uldistatud
(véimaliku arhitektuurse eskiislahenduse alusel, vt eskiis lisade kaustas) parkimiskohtade
arv on toodud tabelis 2. Projekteerimise kaigus, kui on teada kavandatav tegevus
(sihtotstarvete mahud), maarata tdpne parkimiskohtade ja korterite arv, sh reaalset
vajadust silmas pidades. Krundi kasutamise sihtotstarbeid saab kavandada sellises
mahus, et tagatud oleks normikohane parkimine. Projekteerimisel tuleb ette ndha ka
jalgrattaparklad vastavalt EVS 843:2016 Linnatdnavad (parkimisarvutus toodud tabelis
3).

Tabel 2. Standardi kohane parkimisarvutus (soidukid)

Aripinna suletud Aripinna  parkimiskohtade  arv Eluruumide parkimiskohtade arv
brutopind vastavalt standardile vastavalt standardile

1 400 m2 4 9

2 - - 11

3 785 m2 9 180

Tabel 3. Standardi kohane parkimisarvutus (jalgrattad)

Aripinna suletud Aripinna  parkimiskohtade  arv Eluruumide parkimiskohtade arv
brutopind vastavalt standardile vastavalt standardile

1 400 m2 3* 9

2 - - 11

3 785 m? 5* 180

*Standard ndeb vahimaks parkimiskohtade arvuks ette kuus, kui arvutuse tulemusel jadb number
alla kuue.

Krundisiseste teede ja parklate projekteerimisel tagada ndutud haljasala suurus ja
normikohane parkimiskohtade maht. Parklad tuleb haljastusega liigendada.

EHITISTE ARHITEKTUURILISED JA KUJUNDUSLIKUD
NING EHITUSLIKUD TINGIMUSED

Arhitektuurinduded on esitatud joonisel nr 4.

Hoonete arhitektuur peab olema linnaruumi sobiv, kaasaegne, kdrgetasemeline ja
Umbritsevat keskkonda arvestav. Hooned peavad igast klljest olema esindusliku
vélimusega.

Arvestades krundile nr 3 tekkivat suuremat linnaehituslikku tervikut, tuleb parima
lahenduse leidmiseks viia labi vahemalt kolme kutsutud osalejaga arhitektuurivoistlus.
Ziriisse tuleb kaasata linnaarhitekt.

Hoonestuse kavandamisel arvestada, et kdige kdrgem maht tuleb ette ndha Raatuse ja
Pikk tanavate darde (absoluutkdrgus kuni 56.00 m). Krundi nr 2 hoonestus peab langema
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16 Raatuse, Pikk ja Poik tdnavate vahelise ala detailplaneering

ida v6i Iduna suunas selliselt, et Pdik th &ares on kérgem (absoluutkdrgus kuni 52.50 m)
ja hoovi ning/voi Poik tn 8 pool madalam (absoluutkérgus kuni 49.00 m) maht 8. Krundi nr
3 hoonestus on kérgeim (absoluutkdrgus kuni 56.00 m) Raatuse ja Pikk tn 4ares ja see
langeb korruse haaval hoovi (Iddne ja/vdi Iduna) suunas (jark jargult absoluutkdrgus kuni
52.50 m ja 49.00 m).

Raatuse tn 37 ja 41 hoonete puhul on lubatud kaks alternatiivi: kas séilitada hoonete
pohimaht ja arhitektuurne Gldilme (sh maht, vanade hoonete laiendamine ja peale
ehitamine ehitusjoonest ettepoole pole lubatud) vdi rekonstrueerida hoonete fassaadid
planeeritud ehitusjoonele, millisel juhul tuleb Raatuse tdénava darde kavandada haljastus
ja jalakéaijate ala.

Projekteerimisel tuleb ette ndha mugavas kohas panipaigad lapsevankri, ratta jms
hoiustamiseks. Trepid ja pandused ei tohi ulatuda tdnavamaale.

Arvestades ptk-s 3.10 tooduga on lubatud projekteerimisel ndha ette paikeseenergia
kasutamise vdimalusi. Paikesepaneelid sulandada arhitektuursesse terviklahendusse.
Paneelid vdi nendega kaetavad osad kavandada osaks arhitektuursetest elementidest vai
fassaadist vdi kavandada need hoone osade killge (katus, fassaad). Paikesepaneelid
peavad jaadma planeeritud absoluutkérguse mahtu.

Ehitustegevuses kasutatavad tehnoloogilised lahendused peavad tagama, et vdimalik
tekkiv vibratsioon ei kahjustaks Umbritsevaid hooneid. Keelatud on rammvaiade
kasutamine.

Maapind, kaevu luugid, hoone sissepddsuavad (uksed, aknad jmt) ei tohi asuda
madalamal abs.kérgusest 33,21 m. Hoonete +/- ndha ette vahemalt 34.00 m abs.

Véimaliku jddtmemaja asukoht ja arhitektuur ning haljastus lahendada koos vastava
krundi korterelamu(te) ehitusprojektiga. Arhitektuurne projekt, sh vdimalik jAdtmemaja
tuleb kooskdlastada linnaarhitektiga eskiisi staadiumis.

Kavandatavat hoonestuse mahtu arvestades ei ole olemasolevat haljastust téenéoliselt
vdimalik sailitada. Krundi nr 1 hoone projekteerimisel ja ehitamisel véimalusel sailitada
serbia kuuskede grupp voi osa puudest.

Alale tuleb rajada uushaljastus hoonestusest, juurdepa&su- ja konniteedest ning
parkimisaladest vabadele aladele. Uushaljastuse rajamisel arvestada, et krundi
kdvakattega ala pindala ei tohi olla suurem kui krundi haljastatav osa. Vdhemalt 10%
krundi haljasalast peab olema kdérghaljastatud. Kdérghaljastuse ala arvestada
taiskasvanud puude liitunud véradena. Projekteerimisel ndha ette parklate haljastusega
liigendatus (pd6sad, konteinerhaljastus). Haljastus- ja kujunduslahendus tuleb anda
ehitusprojekti mahus. Haljasalad tuleb rajada koos hoonete rajamisega.

Krundi nr 3 alale kavandada puhkeala/manguvaljak. Sobilik asukoht leida
arhitektuurivoéistluse kaigus ja lahendus anda ehitusprojekti mahus.

3 Arvestada ja voimalusel siduda Raatuse, Pikk, Fortuuna ja Péik tdnavate vahelise kvartali
detailplaneeringu lahendusega
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Haljastuse kavandamisel arvestada maa-aluse parklaga ja sellest tulenevalt sobivate
lahendustega (kdrghaljastus ei ole vdimalik, pddsaste jaoks mullakiht vdhemalt 40 cm,
kasutada rohkem konteinerhaljastust).

Kruntidele nr 3 ja 4 on Raatuse tdnava aarde kavandatud puuderida. Vajadusel naha
projekteerimise etapis ette puudel puujuure kaitse voi rajada puude Gmber dekoratiivne
alus (munakividest, daristatud mults vm).

Piirete rajamist kogu territooriumile ei ole lubatud. Vajadusel ja turvakaalutlustel on
lubatud piirata nt manguvéljak heki voi arhitektuuriga sobiva |&bindhtava piirdega.

Projekteerimisel tuleb igale krundile ette ndha prigikonteinerite asukoht. Konteinerid
peavad hoonest asuma vdhemalt 2 m kaugusel. Konteinereid on lubatud paigutada ka
jaddtmemajja. Jadtmemaja rajamisel peab see jAdma hoonest vdhemalt 8 m kaugusele.

Vertikaalplaneerimine lahendada projekteerimise kdigus. Vajadusel naha ette tugimudr
vm meede (nt ndva voi trapp, kogutud sademevesi suunatakse Pd&ik tn
sademeveekollektorisse), et sademeveed ei valguks Idunapoolsetele naaberkinnistutele.
Véimalusel kavandada lahendus, mis arvestaks juba ka naaberkinnistute perspektiivse
arendusega.

Kaesoleva detailplaneeringu koostamisel on arvestatud Siseministri 30.03.2017. a
maarusega nr 17 Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded ja néuded tuletérje
veevarustusele.

Planeeritud ehitise kasutamise otstarvete alusel jdadvad planeeritud hooned eelnimetatud
maaruse lisa 1 alusel |, IV, V ja VIl kasutusviisi alla. Minimaalseks tulepUsivusklassiks on
TP-2. Konkreetse hoone tuleplsivusklass maarata projekteerimise kaigus tulenevalt
hoone kasutusotstarbest, kdrgusest, korruselisusest ja teistest naitajatest vastavalt
kehtivatele tuleohutusnduetele.

Vastavalt kehtivatele tuleohutusnduetele peab hoonetevaheline kuja olema vadhemalt
kaheksa meetrit. Kui hoonetevaheline kuja on vdhem kui kaheksa meetrit, piiratakse tule
levikut ehituslike abindudega. Hoonetevahelist kuja méddetakse Uldjuhul véalisseinast. Kui
valisseinast on Ule poole meetri pikkuseid eenduvaid pdlevmaterjalist osi, mdddetakse
kuja selle osa vélisservast.

Planeeritud hoonestusalad jaavad olemasolevatest hoonetest, v.a krundi nr 2
hoonestusala Pdik 8 abihoone suhtes, esitatud normist kaugemale. Pdik tn 8 krundile on
ette nédhtud kehtiva Raatuse, Pikk, Fortuuna ja Pdéik tdnavate vahelise kvartali
detailplaneeringu lahendusega uushoonestus kuni krundipiirini. Projekteerimisel ja
realiseerimisel tuleb arvestada ehitisele ja selle osale esitatavate tuleohutusnduetega.

Kuritegevuse riskide vdhendamist reguleerib standard EVS 809-1:2002.

Projekteerimisel tuleb ette ndha sissepddsude (kruntidele, hoonetesse) ja parklate
valgustatus; hoone lahenduses mitte kavandada n-6 pimedaid nurki ja kangialuseid.
Ehituses kasutada vastupidavaid ja kvaliteetseid materjale (uksed, aknad, Ilukud).
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Territoorium hoida alati korras ja teostada kiired parandusté6éd. Projekteerimisel ndha
ette videovalve. Oluline on nduetekohase valgustuse kasutamine kogu territooriumil.

Detailplaneeringuga ei kavandata objekte, mille raames tuleb |abi viia keskkonnamdju
hindamine. Kavandatud tegevus ei pdhjusta eeldatavalt negatiivset keskkonnaméju. Kill
vdib positiivse mojuna valja tuua ala kasutusele vottu elamupiirkonnana koos sellega
seotud vorgustiku valjaarendamisega (haljastus, heakord, manguvaéljak). Tegevusega
kaasnevad vdimalikud mdjud, peamiselt ehitustegevuse ajal, on eeldatavalt vaikesed ja
nende ulatus piirneb peamiselt planeeringualaga.

Ehitustegevused tuleb kéasitletaval maa-alal korraldada keskkonnasdbralikult, vastavalt
heale tavale ja kehtivatele normidele. Ehitustegevuse ajal on voéimalik méningane
vibratsioon ja tolm ning tavalisest suuremas koguses jdatmete teke. Ehitustegevuse ajal
peab arvestama, et lahendatud oleks jalakaijate ning sdidukite turvaline liikumine,
ehitustegevus ei tohi disel ajal hairida piirkonna elanikke.

Kuna l&hipiirkonnas on muratundlikud alad, tuleb ehitusprojektis naha ette ehitusmira
vahendavad meetmed.

Olmejaatmete kogumine lahendada vastavalt jddtmeseadusele ja Tartu linna
jdadtmehoolduseeskirjale. Jaatmete sorteeritult kogumiseks on kavandatud suletavad
kogumiskonteinerid. Konteinerid peavad asetsema tasasel, horisontaalsel ning
vastupidaval alusel (nt betoonkate) ja hoonestusest vdhemalt 2 m kaugusel.

Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2010/31/EL hoonete energiatbhususe kohta
(Euroopa Parlament, 19.05.2010), Gtleb, et parast 31.12.2020 peavad koéik uusehitised
olema liginullenergiahooned. Energiatdhususe nduded on toodud ehitusseadustikus ja
majandus- ja taristuministri 03.06.2015 maaruses nr 55 Hoone energiatéhususe
miinimumnéuded. Uute hoonete projekteerimisel tuleb tdhelepanu pdérata energia
saastmisele ja vdimalusel lokaalsele tootmisele. Projekteerimisel ndha ette vdimalusi
energiatarbe vahendamiseks, samuti on soovitav kavandada alternatiivsete
energiaallikate (nt paikesepaneelid) kasutamist.

Alternatiivse energiaallikana on soovitatav projekteerimisel nédha ette paikeseenergia
kasutamine. Paikesepaneelide kasutamisel peavad olema tagatud jargmised nduded ja
tingimused:

Paikesepaneelid ei tekita kdrvalolevatele hoonetele valgusreostust;
Paikesepaneelid ei kahjusta naaberhooneid, linnaruumis liiklejaid ja
looduskeskkonda;

Paikesepaneelid ei hairi liiklust ja tédnaval liiklejaid.

Servituudi seadmise vajadus (vt joonised nr 4 ja 6) on krundile nr 2 kruntide nr 1 ning nr
3 kasuks tagamaks juurdepaas hoonete vahelisele alale sisedue. Krundi nr 3 hilisemal
vbimalikul jagamisel hoonestuskava alusel tagada servituutidega juurdepaéasud kdikidele
kruntidele nii Pikk kui Pdik tdnava poolt.
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Kruntidel nr 3 ja 6 on vastastikkuse servituudi seadmise vajadus juurdepaasu tagamiseks
(vt joonised nr 4 ja 6).

Krundil nr 3 Pikk tn pool asuvale kénniteele on servituudi seadmise vajadus Tartu linna
kasuks (tasuta ja tdhtajatu isiklik kasutusdigus) (vt joonised nr 4 ja 6).

Planeeritud ja olemasolevatele tehnovdrkudele kehtivad isiklikud kasutusdigused
virguvaldajate kasuks. Planeeritud tehnovdrkudest tulenevalt on servituudi seadmise
vajadus (vt joonis nr 5) vorguvaldaja kasuks elektri ringtoiteliini rajamiseks ja
hooldamiseks planeeritud kruntidel nr 2, 3 ja 7 ning olemasolevatel kinnistutel Pikk tn
43//45//47 ja Pikk tadnav T37. Servituudiala tapsustub projekteerimise kaigus.
Projekteerimise kaigus selgub ka vdimalik servituudi seadmise vajadus sidekaablite
rajamiseks.

Planeeringu elluviimisega ei tohi kolmandatele osapooltele pdhjustada kahjusid. Selleks
tuleb tagada, et puUstitatavad hooned ja rajatised ei kahjustaks naaberkinnistute
kasutamise vdimalusi ei ehitamise ega kasutamise kéigus.

Ehitamise vbi kasutamise kaigus tekitatud kahjud hlvitab kinnistu igakordne omanik, kelle
poolt kahju pdhjustanud tegevus lahtus.

Kehtestatud detailplaneering on aluseks ehitusprojekti koostamisel ja maakorralduslike
toimingute teostamisel. Ehitusdigus realiseeritakse planeeritud kruntide omanike poolt
nende tahte kohaselt. Edaspidi koostatavad ehitusprojektid peavad olema koostatud
vastavalt Eesti Vabariigis kehtivatele projekteerimisnormidele, heale projekteerimistavale
ja ehitusseadustikule.

Planeeringu elluviimisega ei kaasne Tartu linnale kohustust detailplaneeringukohaste
avalikuks kasutamiseks ette nadhtud tee ja sellega seonduvate rajatiste, haljastuse,
valisvalgustuse ning tehnorajatiste, sh sademeveekanalisatsiooni (edaspidi rajatised)
valjaehitamiseks (va allpool punktis 2 fikseeritud) ega vastavate kulude kandmiseks.

Planeeringulahenduse elluviimise eelduseks on sademevee eesvoolu rajamine kuni
Emajdeni. Sademevee kanaliseerimine tuleb tagada kruntide nr 1, 2 ja 3 piirist kuni
sademeveetorustiku Uhenduseni mistahes planeeritud uushoone valmimise ajaks.
Sademeveetorustiku véljaehitamise kohustuse mittetaitmise korral on Tartu linnal digus
keelduda mistahes planeeringukohase hoone ehitusloa véljastamisest. Ehitusloa voib
anda enne sademeveetorustiku valjaehitamist juhul, kui kinnistu igakordne omanik on
s6lminud Tartu linnaga lepingu, millega garanteeritakse sademeveetorustiku
valjaehitamine hiljemalt vastava kinnistu planeeritud hoonete valmimise ajaks. Hoone
loetakse valminuks, kui sellele on valjastatud kasutusluba. Vastav kokkulepe Tartu
linnaga s6lmitakse enne detailplaneeringu kehtestamist.
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Planeeringuga seatakse selle elluviimiseks jargmised tingimused:

1. Planeeringukohaste kruntide moodustamine. Planeeringukohane krunt peab olema
moodustatud enne esimese hoone pulstitamiseks ehitusloa taotlemist.

2. Krunt nr 5 antakse peale moodustamist Tartu linnale tasuta Ule.

3. Planeeringuala vbib hoonestada etapiti. Planeering ei sea piiranguid jarjestikuste
etappide koos véljaehitamisele. Hoonestuse rajamisel etappidena peab iga vastav etapp
tagama juurdepdésu ja ohutu jalakaijate liikumise ning etappide vahepealsel perioodil
peab olema hoone(te) tmbrus heakorrastatud.

4. Kruntidele nr 1, 2 ja 3 ehitusloa véljastamise eelduseks on krundile nr 2 juurdepaasu
servituudi seadmine kruntide nr 1 ja 3 kasuks.

HENDRIKSON & KO

T66 nr 2715/16



Raatuse, Pikk ja Pdik tdnavate vahelise ala detailplaneering 21

B — KOOSTOO PLANEERINGU

KOOSKOLASTAMISEL JA KOOSKOLASTUSED

= AS Tartu Keskkatlamaja poolt lle vaadatud 13.07.2017, SN: 0717-684F-4527,
arendus- ja haldusinsener Ular Roose /allkiri/. Kooskélastatud digitaalselt.
Koostdd tempel asub tehnovorkude joonisel lisade kaustas (véaljavote
digikonteinerist)

= AS-i Tartu Veevark poolt 0Ole vaadatud 25.07.2017, nr 596. Markus:
Planeeringuala sademevee kanaliseerimise eelduseks on piirkonna sademevee
lahenduse realiseerimine. P. Pindma /allkiri/. Koost6d tempel asub tehnovérkude
joonisel lisade kaustas

= Telia Eesti AS, Kaino Utt-Utti. Tehnovérkude lahenduse joonis ja seletuskiri koos
projekti kooskdlastuslehega nr 28955646 kooskdlastatud digitaalselt 27.07.2017
(kehtib kuni 26.07.2018). Kooskdlastusleht koos digiallkirja kinnituslehega asub
lisade kaustas

= Paasteameti Louna péaéstekeskuse ohutusjarelevalve biroo, Pjotr Vorobjov.
Kooskdlastatud 28.07.2017 nr K-PV/9. Kooskdlastus paikneb pdhijoonisel lisade
kaustas; viseeringud tehnovdrkude joonisel ja seletuskirjas Ik 15 ja 18 (lisade
kaustas)

= Elektrilevi OU, Tatjana Bor$evitskaja. Kooskdlastatud digitaalselt 01.08.2017,
kooskdlatus nr 5175604312. Kooskdlastusleht koos digiallkirja kinnituslehega
asub lisade kaustas
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