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1. Uldosa

1.1. Sissejuhatus

Planeeringu eesmark on kaaluda véimalusi olemasolevale hoonele "Kvartal" kuni kolmekorruselise
pealeehituse rajamiseks. Detailplaneeringu ala hdlmab vastavalt Tartu linnavalitsuse 30.06.2020
korraldusele nr 708 Tartu linnas Riia tn 2 krunti suurusega 10797 m?, planeeringualasse kaasati
algatamisel ka krundiga piirnevad Riia tdnava, Turu tdnava, Soola tdnava ja Aleksandri tdnava
transpordimaa alad kuni Riia tdnav 2 krundist tanava vastaspoolel oleva krundi piirini. Planeeringu
koostamisel on planeeringuala ulatust transpordimaade alal vihendatud, kuna tuginedes Stratum OU
koostatud liikumisviiside analllsile ei ole tdanavatel vajalik olemasolevat liikluskorraldust muuta,
samuti ei planeerita tdnavaruumis teisi muudatusi.

Alal kehtib Tartu Linnavalitsuse 10. augusti 1999. a korraldusega nr 2295 kehtestatud "Riia, Turu,
Soola ja Aleksandri tdnavatega piirneva kvartali detailplaneering”. Planeeringuga maéaratud
ehitusdigus on realiseeritud. Nimetatud detailplaneering muutub uue detailplaneeringu
kehtestamisega kehtetuks.

1.2. Planeeringu lahtedokumendid
Planeeringu lahtedokument on Tartu linnavalitsuse 30.06.2020 korraldus nr 708 ,Riia tn 2 krundi
detailplaneeringu koostamise algatamine ja ldhteseisukohtade kinnitamine”.

Detailplaneeringu koostamisel on aluseks Geoterra OU poolt 2021. a mirtsis mdddistatud digitaalne
alusplaan modtkavas 1:500, t66 nr 66-21. Koordinaadid on L-EST 97 ja kdrgused EH2000 slisteemis.

Planeeringu koostamise kaigus on Stratum OU koostanud liikumisviiside analiiiisi, mille tulemustega
on planeeringu koostamisel arvestatud.

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

1.3. Olemasoleva olukorra iseloomustus
Riia tn 2 krunt asub Tartu kesklinnas Riia tn, Turu tn, Soola tn ja Aleksandri tn vahelises kvartalis.
Krundi suurus on 10797 m?, kasutamise sihtotstarve 100% drimaa. Krundil asub multifunktsionaalne
hoone Kvartal, mille peamine kasutamise otstarve on kaubandushoone. Ehitisregistri andmetel on
hoone ehitisealune pind 10612 m2. Hoonel on viis maapealset korrust ja kaks maa-alust korrust.
Hoone absoluutkdrgus on 57,5 m (suhteline kdrgus 20,9 m), siigavus 9,4 m. Hoones on 54 611,6 m?
suletud netopinda. Hoone on projekteeritud ldhtuvalt 2013. a labi viidud arhitektuurivdistluse

voidutddst, mille autoriks on Kadarik Tidr Arhitektid OU.

Hoonel on mitmed jalakaijate sissepaasud on hoone kolmest kiiljest — Turu, Aleksandri ja Riia tanava
poolt. Soidukite juurdepaasud hoone keldrikorrustel olevasse parklasse on Turu tdnavalt ja Soola
tanavalt, valjapaas on Soola tanavalt. Juurdepdas hoonesse kaubaveoks on Soola tanavalt.

Planeeringuala reljeef langeb ida suunas, suurim korguste vahe on ligikaudu 4 m.

Planeeritud krundi olemasolevad andmed ning olemasolev olukord on esitatud joonisel 3.
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1.4. Planeeringuala ja kontaktvoondi linnaehituslikud ja funktsionaalsed

seosed

Tartu linna Gldplaneeringu 2040+ kohaselt asub Riia tn 2 krunt drihoone maa-ala juhtotstarbega
alal,s.o kaubandus-, teenindus-, toitlustus-, biroo- voi majutushoone ja drieesmargil kasutatava
meelelahutus-, haridus-, sotsiaalhoolekande-, teadus-, tervishoiu-, puhke- véi spordihoone, kesklinna
sobiva tootmisettevotte, nditeks info- ja kommunikatsioonitehnoloogia ettevotte hoone maa-ala..
Planeeringuala asub Uueturu asumis, Uldplaneeringus arhitektuuriiksusena U3 tahistatud alal.
Segafunktsiooniga kvartalis domineerib planeeringualal Riia tn 2 krundil olev Kvartali
kaubanduskeskus koos spaafunktsiooniga. Uldplaneeringu jargselt on Kvartali keskuse olemasolevale
hoonemahule lubatud lisada 2-3 korrust.

Planeeringuala piirkonna hoonestus ning hoonete funktsioonid on kesklinnale omaselt mitmekesised.
Lahiimbruses asuvad korterelamud, kaubanduskeskused (Kaubamaja, Tasku), blroohooned,
majutushooned, turuhoone, Tartu Maakohtu hoone, tankla-teenindusjaam, bussijaam, teater
Vanemuine, Tartu Loodusmaja, Noorsoot66 Keskus, spordihoone ja ujula. Hoonestuse korruselisus
on valdavalt 4...6, kuid on ka kdrgemaid hooneid. Planeeringualast I6una pool Kalevi ja Soola tdnava
nurgal olev elu- ja drihoone (Soola tn 2) on 7-korruseline (suhteline kdrgus 25,8 m) ning sellest
omakorda Iduna suunas Kalevi ja Lille tdnava nurgal asuv elu- ja bliroohoone on 8-korruseline
(suhteline korgus 27,6 m). Riia tn 2 krunti vahetult Iduna pool imbritsev hoonestus on 4-korruseline
suhteliste kérguste vahemikus u 15...20 m. Ladnekdljel asuv majutus- ja biiroohoone (Hansakeskus)
on 5-korruseline suhtelise kdrgusega 27 m. P6hja ning kirde pool olevad kaubanduskeskused
(Kaubamaja, Tasku) on ligikaudu 23 m kdrgused.

Riia tn 2 olemasolev hoone suhtelise kdrgusega 20,9 m on piirkonna mitmetest hoonetest madalam.
Arvestades, et hoone on linnaehituslikku ja arhitektuurset vaartust omav, hoonele kavandatav
pealeehitus hélmab hoonet osaliselt, kavandatakse osaliselt tagasiastega ning materjalina on
kavandatud kasutada klaasfassaadi, vGib hoone pealeehituse kdrgus ulatuda piirkonna kérgemate
hoonetega vorreldava kdrguseni. Hoone pealeehituse kdrgus on planeeritud osaliselt kuni 8,5 m ja
osaliselt kuni 12 m ning lisanduvate korruste arv vastavalt kaks ja kolm korrust.

Planeeringuala laanekdljel olev Aleksandri tédnav on jalakdijate eelistusega, mis loode suunas Ghineb
vanalinna viiva Klini tdnava jalakdijate alaga. Vahetult krundi dares Riia ja Turu tdnaval asuvad
linnaliinibusside peatused, maaliinide bussijaam asub u 150 m kaugusel — ala on jalgsi ja
Uhistranspordiga liikujale hasti katte saadav.

Planeeringuala kontaktvoond on kajastatud joonisel 2.

2. Planeerimise lahendus

2.1. Planeeringuala kruntideks jaotamine
Sailivad olemasolevad krundipiirid.

2.2. Krundi hoonestusala ja ehitusoigus
Krundi hoonestusala ja ehitusdigus on esitatud joonisel 4. Ehitamine on lubatud joonisel 4 esitatud
hoonestusala piires vastavalt ehitusdigusele. Planeeritud hoonestusala on jaotatud erineva suurima
lubatud hoone kdrgusega aladeks ning maaratud on planeeritud hoone pealeehituse suurim lubatud
ehitisealune pind. Planeeritud hoonestusala on nii maapealne kui ka maa-alune. Olemasoleva hoone
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kiiljes olevad varikatused ulatuvad osaliselt lle krundi piiri avalikule tdnava maale, joonisel 4 on
eraldi valja toodud nende varikatuste ehitisealune pind, varikatused on planeeritud sailitada.
Voimalikud paikesepaneelid voivad ulatuda Ule suurima lubatud hoone kérguse, kuid ei tohi
pohjustada lilenormatiivset insolatsiooni piiramist naaberhoonetes.

2.3. Ehitise ehituslikud, arhitektuurilised ja kujunduslikud tingimused
Planeeritud hoone tulepisivusklass on TP1, juhinduda tuleb siseministri 30.03.2017 maarusest nr 17
,Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded”.

Planeeritud hoone pealeehituse arhitektuurne lahendus koostada olemasoleva hoone arhitektuurse
lahenduse autori poolt ning jargides olemasoleva hoone arhitektuurivdistluse voidutéd dldised
pohimodtted. Hoone arhitektuur peab olema kaasaegne ja kdorgetasemeline. Kavandatav hoone
pealeehitus peab olema liigendatud ning olemasolevast fassaadist tagasiastega. Juurdeehitise puhul
tuleb tagada parim voimalik arhitektuurne lahendus ja keskkonda sobivus, mis vaaristaks asukohta
ning suurendaks linna arhitektuuripdrandit. Ehitis peab olema projekteeritud ja ehitatud hea
ehitustava, energiatohususe ja Uldtunnustatud linnaehituslike pdohim&tete jargi. Ehitamisel tuleb
kasutada voimalikult energiasaastlikke materjale ja ehitusmeetodeid. Viltida tuleb linnaruumi
visuaalset reostamist ekraanidega.

2.4. Liikluskorralduse pohimotted
Jalg- ja kergliikluse Ghendused planeeritud krundile sailivad olemasolevana ning on vGimalikud kdigist
suundadest, peamine juurdepads hoonesse on lddne suunast Aleksandri ja Riia tanava nurgalt.

Mootorsoidukite juurdepadsud krundile sdilivad olemasolevana. Sdidukite juurdepadsud hoone
keldrikorrustel olevasse parklasse on Turu tdnavalt ja Soola tdnavalt, viljapdas on Soola tanavalt.
Juurdepaas hoonesse kaubaveoks on Soola tdanavalt.

Inseneribiiroo Stratum OU on koostanud planeeringule liikumisviiside analiiisi liikluse tekke ja
parkimisndudluse valjaselgitamiseks. 9. detsembril 2020. a viidi olemasoleva olukorra
valjaselgitamiseks labi liiklusuuring, mille kdigus loendati aadressil Riia tn 2 asuva parkla taituvust,
Soola tdnava liikluskoormust ning parklasse sisenevate ja viljuvate sGidukite arvu nii Soola tanaval
kui ka Turu tanaval. Samal ajal hinnati Kalevi tdnava liikluskoormust ristumisel Riia tdnavaga.
Loendustulemustest selgus, et Shtusel tipptunnil sisenes uuritavale kinnistule 160 sdidukit. Ligikaudu
pooled kasutavad Turu tdnaval asuvat sissesditu. Soola tanavalt siseneti enim parklasse liikudes
parkla suunal Aleksandri tinava poolt tehes sisenemiseks vasakpdorde. Ohtusel tipptunnil lahkus
parklast 169 sdidukit. Ligikaudu 2/3 neist tegi parklast viljudes vasakpt6rde suunaga Riia tdnava
poole. Parklas oli tipptunnil hdivatud ligikaudu 56% parkimiskohtadest. Liiklus- ja parkimisprognoosi
eelduseks oli tipptunnil parkimiskohtade tdituvus 90%. Olemasolevas maa-aluses parklas on 360
parkimiskohta. Anallilsil voeti aluseks, et Kvartali keskuse juurdeehitusega kavandatakse lisaks
olemasolevale tdiendavalt ligikaudu 7200 m? biroopinda ja 50 hotellituba. Tulenevalt lisanduvast
bliroopinnast ning hotellikohtade arvust suureneb prognoosi kohaselt dhtusel tipptunnil parklasse
sisenevate sdidukite arv 25 ning valjuvate séidukite arv 43 vorra. Pidades silmas olemasolevat
liikluskorraldust ning liikluse mahte, ei tekita taiendav liiklus tanavale liiklusolukorra halvenemist,
sest liikluse maht jaab jatkuvalt varem prognoositust ning liikluskorralduse aluseks olnud mahust
vaiksemaks. Hoone mahu suurenemisega ei rajata juurde tdiendavaid parkimiskohti, vaid suureneb
olemasoleva parkla kasutus. Analiisist tulenevalt ei ole vajadust olemasolevat liiklus- ja
parkimiskorraldust muuta. Kogu piirkonna liiklusskeem ja tdnavate tépsed lahendused (auto-, jalgsi,
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ratta- ja Ghistranspordi liikluse mahud) on Tartu linna poolt valja té6tamisel ning ruumijaotus
Umbritsevatel tdanavatel véib tulevikus muutuda.

Jalgrattaparklate rajamine on lubatud kogu planeeritud krundi piires ning hoone siseselt, kokkuleppel
Tartu linnaga ka tdnavamaal. Vilijalgrattaparklad tuleb rajada hoone sissepadsude lahedusse, raamist
lukustamise vdimalusega ning soovitav on need rajada varju alla. Jalgrattaparklate kavandamisel
lahtuda Tartu linna jalgrattaparklate tuuptingimustest. Krundil on olemas 104 jalgrataste
parkimiskohta, lisaks Turu tédnava aares 24 kohta, parkimiskohtade puudusel tuleb neid juurde rajada
lahtudes kehtivast standardist (EVS 843:2016 ,Linnatdnavad”) ning Uldplaneeringust. Jalgrataste
parkimiskohtade arv ja paiknemine tuleb tdpsustada projekteerimisel. Uute jalgrattaparklate
rajamisel peavad need asuma katuse all.

Maapealsed autode parkimiskohad ei ole lubatud. Vajadusel voib olemasolevasse hoonesisesesse
parklasse projekteerimisel ette ndaha elektriautode laadimistaristu.

2.5. Haljastuse ja heakorrastuse pohimotted
Krundi olemasolev haljastus on viahene, kuna peaaegu kogu krunt on hoonestatud, ei ole tdiendava
haljastuse rajamine krundile véimalik. Planeeritud krundiga piirnevatele Turu ja Aleksandri tanavatele
on istutatud puuderead ning pddsaste alad, ning paigaldatud tdanavamdoobel (pingid, jalgrattahoidjad,
prigikastid). Jadtmete kogumine on lahendatud hoonesiseselt.

2.6. Tehnovorgud

2.6.1. Uldosa

Planeeritud krunt on varustatud vajalike tehnovorguliinidega (elekter, gaas, vesi,
reoveekanalisatsioon, sademeveekanalisatsioon, kaugkiite, telekommunikatsioon). Olemasolevad
tehnovorkude liitumised on varasemalt projekteeritud ja ehitatud arvestades perspektiivse
(kdesoleva detailplaneeringuga planeeritud) hoone pealeehitusega.

Tadiendavaid tehnovorkude liitumisi ei ole planeeritud. Projekteerimisel vdib vajadusel tehnovérkude
ja rajatiste asukohta tapsustada koostdds kdigi tehnovGrguvaldajatega. Tanavatel on olemasolev
tanavavalgustus.

2.6.2. Veevarustus, reoveekanalisatsioon ja sademeveekanalisatsioon

Planeeritud hoone on veega varustatud Turu tdnava De 315 veetorustikust rajatud kahe De 225
veelihendustoru kaudu. Vastavalt AS Tartu Veevargi 09.02.2022 tehnilistele tingimustele nr INF/65
tuleb projekteerimisel teostada hoone veevorgu hidrauliline arvutus ning vajadusel ette ndha
vooluhulga suurenemisest tingitud torustiku ja veemdddusdlme rekonstrueerimine. AS Tartu Veevark
tagab Uhisveevorgu liitumispunktis surve 2 bar. Vajaliku vabasurve saavutamiseks projekteerida
hoonesse survetdsteseadmed.

Planeeritud hoone reovesi juhtida olemasolevate Uhendustorude kaudu kilgnevatel tanavatel
asuvasse reoveeveetorustikku. Projekteerimisel teostada hoone kanalisatsioonivérgu hidrauliline
arvutus ning vajadusel planeerida olemasoleva torustiku rekonstrueerimine.

Planeeritud krundi sademevesi juhtida olemasolevate (hendustorude kaudu kiilgnevatel tanavatel
asuvasse sademeveetorustikku. Projekteerimisel ndha vajadusel ette olemasoleva torustiku
rekonstrueerimine. Sademeveekanalisatsiooni projekteerimisel arvestada voimaliku
paisutuskdrgusega torustikus. Sademe- ja drenaazivee juhtimine reoveetorustikku on keelatud.
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2.6.3. Tuletorje veevarustus

Tuletorjevee tagamisel tuleb arvestada EVS 812-6:2012 ,Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletdrje
veevarustus” esitatud nduetega ning Siseministri 18.02.2021 maarusega nr 10 ,VeevGtukoha
rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tdhistamise ja teabevahetuse néuded, tingimused
ning kord”. Planeeritud krunti (imbritsevatel tdnavatel on olemasolevad Uhisveevorguga (thendatud
tuletdrjehtidrandid. Vajadusel vdib projekteerimisel ette naha tdiendava tuletdrjehiidrandi.

2.7. Kujad
Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja hoonetevaheliste
kujadega vastavalt Siseministri 30.03.2017 maarusele nr 17 , Ehitisele esitatavad tuleohutusndouded”.
Kui ehitatavate hoonete vaheline kaugus on alla 8 m, peab tule levikut piirama ehituslike
meetmetega.

2.8. Kuritegevuse riski vahendavad tingimused
Maapealne ja avalikust ruumist kadttesaadav hooneosa on valmis ehitatud ja seal muudatusi ei
kavandata. Eksisteerivad jargmised kuritegevust vahendavad meetmed:

e tdnavate ja hoonetevaheline hea nahtavus ja valgustatus;

e heavaade Uhiskasutatavatele aladele;

e erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine;

e jalgitavus (videovalve);

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

e atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur ja teed, suunaviidad;

e (ldkasutatavate alade korrashoid.

2.9. Keskkonnatingimused
Projekteerimisel tuleb planeeritud krunti Umbritsevatelt tdnavatelt tulenevat mira ning
saastekoormust hinnata ning vajadusel ette naha vajalikud ehituslikud meetmed miira ja saaste
normtasemete tagamiseks hoones.

Insolatsiooni tagamiseks Aleksandri tn 1 eluruumides tuleb koostatud insolatsioonianaliitisi kohaselt?
projekteerimisel teha insolatsioonianaliilis juhul, kui pd&hijoonisel esitatud hoonestusalale HA2
soovitakse ehitada ldhemale kui 23 meetrit Aleksandri tdnava poolsest hoonestusala piirist.
Insolatsioonianallisi tegemisel koostada tapsemad akende asukoha mdéddistused ning teha analiis
tuginedes akende tdpsetele asukohtadele ja projekteeritud hoone mddtmetele. Insolatsioonianaliiiisi
tulemusel saab vilja selgitada kas eluruumides on tagatud nduetekohane insolatsioon. Juhul, kui
nouetekohast insolatsiooni ei ole vdimalik tagada, on ehitamine hoonestusala HA2 Aleksandri tanava
poolsest kiljest 23 meetri ulatuses lubatud vaid Aleksandri tn 1 vastavate (eluruumid, kus
insolatsiooni pole vGimalik tagada) korteriomandite omanike ndusolekul. Hoonestusaladele HA1 ja
HA3 ehitamisel puudub mdju imbritsevate eluruumide insolatsioonile.

Planeeritud alale ei ole kavandatud keskkonnaohtlikke objekte. Kdvakattega aladelt tulev sademevesi
tuleb kokku koguda, parklast ldahtuv sademevesi puhastada Olipllduriga ning juhtida
sademeveekanalisatsiooni.

! Planeeringu lisa kaks — insolatsiooni analiiis.
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Jaatmed tuleb koguda kinnistesse vastavatesse konteineritesse. Jadtmete dravedu voib teostada
vastavat luba omav ettevote.

2.10. Servituutide seadmise vajadus
Servituutide seadmise vajadus puudub.

2.11. Planeeringu elluviimine
Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pdhjustada kahjusid. Selleks tuleb tagada, et
ehitatavad ehitised ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise vGimalusi (kaasa arvatud haljastust) ei
ehitamise ega kasutamise kdigus. Voimalikud ehitamise voi kasutamise kdigus tekitatud kahjud tuleb
Riia tn 2 krundi igakordsel omanikul hiivitada koheselt.

Vajadusel tehnovorkude vdimsuste suurendamine voOi rajamine toimub vastavalt ehitusdiguse
realiseerija ja vorguvaldajate kokkulepetele.

Planeeringuga ei kaasne Tartu linnale kohustust avalikuks kasutamiseks ette nahtud tee ja sellega
seonduvate rajatiste, haljastuse, valisvalgustuse ning tehnorajatiste (sh sademevee kanalisatsiooni)
(edaspidi rajatiste) valjaehitamiseks. Rajatiste valjaehitamise kohustus on Riia tn 2 krundi igakordsel
omanikul.
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Riia tn 2 krundi detailplaneering 21015DP3

3. Kooskolastuste ja arvamuste kokkuvote

Planeeringu on kooskdlastanud:

e Padsteamet, LOuna padstekeskuse ohutusjarelevalve biiroo ndunik Margo Lempu
30.12.2021: digitaalselt allkirjastatud planeeringu failid (digitaalallkirjade kinnitusleht vt
planeeringu lisad).

Planeeringu on labi vaadanud ja heaks kiitnud:

e AS Tartu Veeviérk, arendusjuht Peeter Pindma 04.03.2022: tempel joonisel 4 Pdhijoonis (vt
planeeringu lisad);

e Telia Eesti AS-le, Elektrilevi OU-le, Gren Tartu AS-le ja AS Gaasivdrgule on AB Artes Terrae OU
poolt 17.12.2021 saadetud e-kiri planeeringu lahenduse kohta arvamuse avaldamiseks (vt
planeeringu lisad), millele ei ole vastuseid laekunud.

Aleksandri tn 1 korteritihistu 28.03.2022 e-kirjaga saadetud arvamus:

Esitatud vastuvdites toodi esile, et detailplaneeringu menetluses ei ole labi viidud
nduetekohast insolatsioonianaliiisi. Eeltoodu osas ka vaidlust ei ole ning Teie seisukohtadest
nahtub, et detailplaneeringu menetluse raames seda ka teha ei soovita. Seega on ekslik
seletuskirjas esitatud pohjendused insolatsioonianallilisi teostamisest ning vaitest, et
probleemiks on 2-minutiline véimalik puudujadk ndutavas insolatsioonis. lIma anallusita ei
ole vBimalik ka vastavat vaidet esitada. Seega tuleb detailplaneeringu seletuskirjast vastavad
téendamata seisukohad vilja jatta.

Samas eeldame Teie seisukohtade digsust, et insolatsiooni m&juala piiriks on 23 meetrit.
Arvestades, et Riia tn 2 hoone on rajatud detailplaneeringu alusel peale Aleksandri tn 1
hoonet ning Aleksandri tn 1 korteriomandite omanikud on arvestanud kehtiva
detailplaneeringuga ja sellest tulenevate maksimaalsete negatiivsete mdjudega, siis ei saa
eeldada, et Aleksandri 1 korteriomandite omanikud peaksid mistahes ulatuses aktsepteerima
tdiendavat negatiivset mdju tulenevalt insolatsiooni muutusest ja seda ka olukorras, kus
minimaalne insolatsiooninGue oleks tagatud. Igasugune olemasoleva insolatsiooni
vahenemine md&jutab Aleksandri tn 1 omanike digusi negatiivselt. Eeltoodust tulenevalt saab
pidada pdhjendatuks hoonestusala piiriks 23 meetrit eeldusel, et tegemist on insolatsiooni
mdjuala piiriga.

Seega palume detailplaneeringus ette nadha, et kavandava hoonestusala minimaalne kaugus
Aleksandri 1 hoonestusalast on 23 meetrit ning mitte ette ndaha mistahes v&imalust
jargnevates menetlustes hoonestusala lahemale kavandamist.
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