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1. Planeeringu koostamise alused ja eesmiirk ning planeeritava
ala kruntide omanikud planeeringu algatamisel

Detailplaneeringu koostamise algatamise ettepaneku tegijaks on Mataaria OU.
Detailplaneeringu eesmirgiks on kaaluda toitlustushoone ehitamise vdimalusi.

Lahtedokumendid

e Fortuuna tn 3 krundi detailplaneeringu algatamine, ldhteseisukohtade
kinnitamine ja lepingu sdlmimine. Tartu Linnavalitsuse 10.07.2009. a korraldus
nr 822.

Alusplaan

e Detailplaneeringu eskiisi koostamisel on aluskaardina kasutatud K&H AS
(litsents nr 174 MA) poolt jaanuaris 2009. a koostatud geoalust tdpsusastmega
1:500 (66 nr 09G5356).

Arvestamisele kuuluvad kehtestatud planeeringud

e Tartu linna iildplaneering (Kehtestatud Tartu Linnavolikogu 06.10.2005. a
madrusega nr 125)

e Narva mnt, Kivi, Pikk, Raatuse, Pdik tdnavatega ning Emajdega piirneva ala
detailplaneering (Kehtestatud Tartu Linnavalitsuse 29.01.1998. a korraldusega
nr 215)

2. Olemasoleva olukorra iseloomustus

Planeeritav ala hdlmab Fortuuna tn 3 krunti (katastritiksuse tunnus: 79514:029:0006) ja
osaliselt Fortuuna tdnava maa-ala.

Juurdepéds Fortuuna tn 3 krundile toimub Fortuuna tdnavalt médda Fortuuna tn 3a ning
Fortuuna tn 3b kruntidel asuvaid juurdepddsuteid. Antud juurdepéédsuteed on omavahel
ithendatud teega 14bi Fortuuna tn 3 krundi (vt joonis 2).

Krundil asub iihekorruseline amortiseerunud pumbajaama hoone. Hoone ja Fortuuna
tdnava vahelisel alal asuvad pddsad. Hoonet iimbritsev asfaltkattega ala on pragunenud
ja rohtukasvanud. Krundil puuduvad piirded.

Fortuuna tinava ddres on konnitee. Planeeritava ala ja Emajde vahelisel alal asub
kergliiklustee.

Krundi absoluutkdrgused jadvad vahemikku 33,17 — 33,70.

Krundil on iihendus sademevee kanalisatsiooni- ja veetrassiga. Sademevee
kanalisatsiooni trass on ithendatud heitvee kanalisatsioonitorustikku. Fortuuna tdnava
poolset krundiosa ldbib ténavaga paralleelne vana mahajéetud veetoru. Piki krundi
idapiiri kulgeb soojatrass koos drenaaziga, antud trassid ldbivad krundi kagunurka.
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Krundi Emajde poolsel kiiljel asub arheoloogiline miljoopiirkond. Planeeritav ala asub
osaliselt Emajdoe kalda  ehituskeeluvoondis, mis on linnas vastavalt
Looduskaitseseadusele' 50 meetrit.

Olemasolev olukord on ndidatud joonisel nr 2. Tabelis 1 on toodud andmed Fortuuna tn
3 krundi kohta.

Tabel 1. Olemasolev olukord

Aadress/ nimetus Pindala m’ Katastriiiksuse sihtotstarve . Olemasole.v
ehitusealune pindala
Fortuuna tn 3 428 Arimaa 86 m?

3.  Planeeringuala  kontaktvoondi  funktsionaalsed ja
linnaehituslikud seosed

Planeeritav ala asub Tartu kesklinna piirkonnas, Ulejde linnaosas Fortuuna tinava ja
Emajode vahelisel ala (vt joonis nr 1). Fortuuna tdnav, mis on osaliselt ithesuunaline, on
iiks pohilisi liiklustrasse kesklinnast Annelinna.

Tartu linna {ldplaneeringu jdrgi on planeeritava ala juhtfunktsiooniks puhke- ja
virgestusrajatiste maa (vt joonis nr 3). Teisel pool Fortuuna tidnavat on iildplaneeringu
jérgselt kavandatud segahoonestusala korruselisusega 4 — 10 ning 3 — 5 korruseliste
korruselamutemaa. Fortuuna ja Raatuse tdnava vahelisele alale on lisaks kavandatud ka
teenindusettevotete maa (korruselisus 4 — 6). Planeeritavast alast lddnes teisel pool
Narva mnt on kavandatud segahoonestusala.

Tartu linna tildplaneeringu jargselt asub Emajde kaldal arheoloogiline miljodpiirkond
(vtjoonis nr 3).

Planeeritavat ala imbritseb Emajoe kaldal asuv rohevorgustiku tsoon A — looduslik
haljasmaa. Kavandatud hoone asukoht ja funktsioon sobivad puhkeotstarbelisele alale.

Narva mnt, Kivi, Pikk, Raatuse, Poik tdnavatega ja Emajdega piirneva ala
detailplaneeringuga (kehtestatud 29.01.1998 korraldusega nr 215) on Fortuuna tn 3
krundile ette ndhtud kuni kahekorruselise &ri- ja teenindusettevdtte hoone ehitamise
voimalus.

Raatuse, Pikk, Fortuuna ja POik ténavate vahelise kvartali detailplaneeringuga
(kehtestatud 09.10.2009 otsusega nr 562) on antud kvartalisse kavandatud Fortuuna
tdnava ddrde valdavalt dripindadega korterelamud, korruselisus varieerub iihest kuni
neljani.

Piirkonnale ongi kdige iseloomulikumad elu- ja drifunktsiooniga segahoonestusalad.

Planeeringuala kontaktvoondi funktsionaalseid ja linnaehituslikke seoseid kajastab
joonis nr 3.

1 Looduskaitseseadus (RTI 2004, 38, 258; 53, 373; 2005, 15, 87; 22, 152; 2006, 30, 232; 2007, 25, 131;
62, 396; 2008, 34, 211; 56, 314; 2009, 3, 15; 28, 170, 35, 232; 50, 336; 53, 359)
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4. Planeeringu lahendus

4.1. Planeeritava ala kruntideks jaotamine

Siilib olemasolev krundijaotus.

4.2. Krundi ehitusoigus

Krundi ehitusdigusega on mairatud:

1) krundi kasutamise sihtotstarve voi sihtotstarbed, 2) hoonete suurim lubatud arv
krundil, 3) hoonete suurim Iubatud echitusealune pindala, 4) hoonete suurim lubatud
korgus.

Krundi ehitusdigus on toodud joonisel nr 4.

Hoone absoluutkorguse planeerimisel on ldhtutud Fortuuna tn 1b krundil asuvast
olemasolevast kahekorruselisest hoonest, mille absoluutkdorgus on 41,20 meetrit
(Arhitektuuribiiroo Siim & Polluma, t66 nr 03-101).

Vaated planeeritava hoone mahust on toodud illustreerival joonisel (vt joonis nr 6).

4.3. Krundi hoonestusala piiritlemine

Liahtudes krundi viiksusest ja sellest, et naaberkruntidel ei asu hooneid, on hoonestusala
planeeritud krundipiirist minimaalselt 1 meetri kaugusele (vt joonis nr 4).

Fortuuna tdnavapoolses osas on hoone 2. korrus planeeritud konsoolsena.

Planeeritud hoone 1duna ning ida kiiljele on teise korruse tasandile planeeritud terrassi
rajamise vOimalus. Teise korruse tasandil asuva terrassi ja Emajoe kaldal asuva
konnitee korguste erinevus on ca 1,9 m. Hoone Emajde poolne terrass tuleb rajada
astmetega selliselt, et hoone ja terrass oleks seotud joe kaldal asuva konniteega (vt
joonis nr 5). Tépne erinevatel korgustel paiknevate terrasside omavaheline suhe ja
ulatus lahendatakse projekteerimise kdigus.

Terrass tuleb kergliiklusteega sidumiseks osaliselt rajada Fortuuna tn 3b krundile
(79514:029:0010; iildkasutatav maa). Antud osa ehitamiseks on ettenidhtud kinnisasja
piiriiilest ehitamist lubava asjadiguse seadmise vajadus (vt joonis nr 4).

Hoone katusele ei ole terrassi rajamine lubatud.

Hoone esimesele korrusele on kavandatud kiirtoitlustus ning teisele korrusele kohvik
vOl restoran.

Fortuuna tn 3 krundile ulatub Emajoe kalda ehituskeeluvoond, mis on 50 meetrit.
Detailplaneeringuga tehakse ettepanek vidhendada Emajoe kalda ehituskeeluvoondit
Fortuuna tn 3 krundi hoone ulatuses 29 meetrini Emajoe kaldast. Planeeritava hoone
pohimaht on planeeritud Emajoe kaldast ca 39,5 m kaugusele, olemasoleva hoone
ehitusjoonest kaugemale (vt joonis nr 4).

Joe suunas langev terrass koos kohviku voi restoraniga loob Emajoe kaldale koos
olemasoleva konniteega linnaelanike poolt aktiivsemalt kasutatava ala. Lahendus
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voimaldab tekitada mugava istumis-, suhtlemis- ja s6omiskoha kesklinnas veekogu
aares.

Hoonet ei ole voimalik, véljaspoole ehituskeeluvoondit planeerides, diinaamiliselt
ithendada Emajoe kaldal asuva olemasoleva kdnniteega.

Ka arhitektuurselt sobib langevate terrassidega hoone Emajde kaldale tunduvalt rohkem
kui hoone Fortuuna tinava dires, mis jitaks Emajoe poolse osa linnaelanike jaoks
lihtsalt kiireks 1dbi konnitavaks alaks.

4.4. Tinavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Olemasolev juurdepdds Fortuuna tn 3 krundile toimub Fortuuna tdnavalt modda
Fortuuna tn 3a ning Fortuuna tn 3b kruntidel asuvaid juurdepédidsuteid. Antud
juurdepddsuteed on omavahel lihendatud lébisdiduga ldbi Fortuuna tn 3 krundi (vt
joonis nr 2). Fortuuna tdnav on Narva mnt ja Poik tdnava vahelises 16igus tihesuunaline
(vt joonis nr 3).

Juurdepéds planeeritavale alale on planeeritud Fortuuna tn 3a krundilt ning véljasdit
Fortuuna tn 3b krundilt. Fortuuna tn 3 krundi ulatuses asub ldbisdidu kohal terrass,
mille kdrgus maapinnast tee kohal on 3 m (vt joonis nr 5). Terrassile tuleb paigaldada
litklusmérk ,,Kdrguse piirang® vastava korgusega.

Fortuuna tn 3b krundil asuv olemasolev tee vdimaldab planeerida Fortuuna tn 3 krundi
korvale kaherealise sdidutee. Uks rida on ette nihtud toidu kaasa tellijatele ja kauba
kitte saajatele ning teine rida voimalikele parklast véljasditjatele. Toidu kaasa tellijate
rida paikneb osaliselt Fortuuna tn 3 krundil ning osaliselt Fortuuna tn 3b krundil.
PShijoonisel on dra toodud toidu tellimise ja kaasvotmise vOimalikud asukohad (vt
joonis nr 4).

Fortuuna tdnavale keerab liks soidurida. Seetottu, et Fortuuna tdnav on ithesuunaline, ei
ole toidu kaasa tellijatel voimalik tagasi parklasse keerata ja tdnu sellele ei tditu parkla
toidu tarbijatega.

Olemasolevasse parklasse (Fortuuna tn 3a) on planeeritud nii sisse- kui véljasdit otse
Fortuuna tédnavale. Sisse ja véljasoidu radasid eraldab kivist liiklussaar (vt joonis nr 4).
Parklast on voimalik sdiduautodel vélja sdita ka ldbi Fortuuna tn 3 ning Fortuuna tn 3b
krundi. Planeeritud jalakéijate iilekdiguradade asukohad on toodud joonisel nr 4.

Fortuuna tdnava liikluskorraldust detailplaneeringuga ei muudeta. Olemasoleva tinava
ning sisse ja viljasoitude tdnavaga ristumiskohtade korgusarve ei muudeta.

Planeeritava hoone normikohane parkimine on lahendatud krundisiseselt.
Parkimiskohad on ettenidhtud ldbisdidetavatena planeeritud hoone Fortuuna tidnava
poolses otsas viljaulatuva teise korruse all (vt joonis nr 5). Kdnnitee on planeeritud
selle voimaldamiseks antud kohas sdiduteega samale tasandile (vt joonis nr 4).

Fortuuna tn 3 krunt asub Tartu linna {ildplaneeringu jirgselt linnakeskuse
parkimisvoondis. Hoone vdimalikust lubatud kasutamise otstarbest l&htuv
parkimiskohtade arv on toodud tabelis 2 vastavalt Eesti Standardile (EVS 843:2003
Linnaténavad).
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Tabel 2. Hoone kasutamise otstarve ja parkimiskohtade arv

Aadress Kood Hoone lubatud  Maksimaalne Parkimisnormatiiv = Normatiivne
kasutamise suletud / planeeritud

otstarve brutopind, m’ (1 pk/ sulefud parkimis-
brutopinna m” kohta)  ponhtade arv

Fortuuna

3 12130 | Toitlustushooned 430 1/300 1,43 /2

Fortuuna tdnava dires asub olemasolev konnitee. Planeeritava ala ja Emajde vahelisel
alal asub olemasolev konnitee. Planeeritava ala siseselt on planeeritud 2 meetri laiune
konnitee iihendamaks olemasolevaid jalakiijate liikkumisteid (vt joonis nr 4).

AS Tartu Keskkatlamaja'st saadud informatsiooni jargselt (01.09.2009) ei ole Emajde
darse konnitee all asuvate soojatrasside rekonstrueerimisprojekti antud hetkeks
koostatud ning tdendoline rekonstrueerimine ei too kaasa konnitee korguse
vihendamist.

Planeeritud terrassist lddne suunas on planeeritud voOimalus panduse ja treppide
rajamiseks, tdpsed asukohad lahendatakse projekteerimise kéigus (vt joonis nr 4).

Panduse projekteerimisel tuleb ldhtuda majandus- ja kommunikatsiooniministri 28.
novembri 2002. a mdiérusest nr 14 ,Nouded liitkumis-, ndgemis- ja kuulmispuudega

13!

inimeste litkumisvoimaluste tagamiseks iildkasutatavates ehitistes'.

4.5. Haljastuse ja heakorra pohimotted

Olemasoleva hoone ja Fortuuna tdnava vahelisel alal asuvad olemasolevad pddsad on
ettendhtud likvideerida. Védrtuslikku korghaljastust krundil ei asu.

Fortuuna tinava &ddres asuva konnitee ja planeeritava parkimisala vahele on ettendhtud
murukattega ala. Antud alale ei ole voimalik korghaljastust planeerida, sest see varjaks
Fortuuna tdnavale keeravate autode vaatevilja (vt joonis nr 4).

Planeeritud terrassil kasutada konteinerhaljastust.
Piirdeid krundile ei ole planeeritud.

Krundi jddtmete kogumise korraldab krundi valdaja. Jadtmed tuleb koguda vastavatesse
kinnistesse priigikonteineritesse. Jddtmekaditlus lahendada vdimalusel hoonesiseselt.

Eraldi kasutada konteinerid sorteeritud ja olmejddtmetele. Jadtmevaldaja on kohustatud
kaitlema tema valduses olevaid jddtmeid vastavalt kehtestatud Jadtmeseaduse” nduetele
vOi andma need kiitlemiseks tile selleks digust omavale ettevottele.

1 Nouded liikkumis-, ndgemis- ja kuulmispuudega inimeste liikumisvoimaluste tagamiseks
iildkasutatavates ehitistes. Majandus- ja kommunikatsiooniministri 28. novembri 2002. a maérus nr 14
(RTL, 24.12.2002, 145, 2120)

2 Jaatmeseadus (RTI 2004, 9, 52; 30, 208; 2005, 15, 87; 37, 288; 2006, 28, 209; 58, 439; 2007, 19, 94;
44, 315; 66, 408; 2009, 3, 15; 25, 150; 39, 262; 49, 331; 62, 405)
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4.6. Ehitistevahelised kujad

Hoonetevahelise tuleohutuskuja laiuseks sdtestab Vabariigi Valitsuse méédrus nr 315
,.Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusenduded' 8 meetrit, olenemata hoone
tulepiisivusklassist. Kui hoonetevaheline tuleohutuskuja laius on alla 8 meetri, tuleb
tule leviku piiramine tagada ehituslike voi muude abindudega.

Fortuuna tn 3 naaberkruntidel ei asu hooneid. Lihim hoone asub teisel pool Fortuuna
tdnavat (vt joonis nt 4).

4.7. Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatava elluviimiseks
ning vajaduse korral ehitised, mille ehitusprojekti koostamisel on vaja
libi viia keskkonnamaju hindamine voi riskianaliiiis

Keskkonnamdju hindamise vajadus puudub. Planeeritav tegevus ei pdhjusta olulist
keskkonnamaju.

Krundile on planeeritud kaks parkimiskohta. Antud parkimiskohtade arv ei vaja
oliptitiduri rajamist.

4.8. Vajaduse korral ettepanekud kaitse alla voetud maa-alade ja
iiksikobjektide  kaitsereZiimi  tipsustamiseks, = muutmiseks  voi
lopetamiseks, ettepanekud maa-alade voi iiksikobjektide kaitse alla
votmiseks

Vajadus puudub.
4.9. Vajaduse korral miljooviiirtusega hoonestusalade mddramine ning

nende kaitse- ja kasutustingimuste seadmine

Vajadus puudub.

4.10. Ehitiste olulisemate arhitektuurinouete seadmine

Arhitektuurinduded on toodu planeeringu pohikaardil (vt joonis 4).

Hoone  projekteerimiseks tuleb  korraldada  vdhemalt kolme  osavdtjaga
arhitektuurikonkurss.

Fortuuna tn 3 krundile kavandatud uushoonestuse arhitektuur peab olema kaasaegne ja
korgetasemeline.  Vilisviimistlus materjalid peavad olema kvaliteetsed, ajas
vastupidavad ning atraktiivsed.

Koik planeeritud hoone tehnilised seadmed peavad jadma hoone pohimahu sisse.

Lubatud ehitise kasutamise otstarbed on antud vastavalt majandus- ja
kommunikatsiooniministri 26. novembri 2002. a méaéarusele nr 10 ,,Ehitise kasutamise
otstarvete loetelu“? (vt joonis nr 4 ja tabel 2 1k 8).

1 Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnduded. Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004. a méiérus nr
315 (RTIL 09.11.2004, 75, 525; 2007, 53, 357)

2 Ehitise kasutamise otstarvete loetelu. Majandus- ja kommunikatsiooniministri 26. novembri 2002. a
madrus nr 10 (RTL, 2002, 133, 1950; 2005, 62, 882; 2007, 30, 536, 2008, 45, 621)
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4.11. Servituutide vajaduse mdédramine

Planeering méédratleb reaalservituudi vajaduse jargmistele objektidele:
e soidutee — Fortuuna tn 3 krundi piires;
e soidutee — Fortuuna tn 3b krundi piires.

e kinnisasja piiriiilest ehitamist lubav asjadigus terrassi rajamiseks — Fortuuna tn
3b krundi piires (vt joonis nr 4).

Fortuuna tn 3b krundi piires seatud asjadigustega kiib kaasas ka vastava ala hooldamine
Fortuuna tn 3 krundi igakordsete omanike poolt.

Vastavalt Asjadigusseaduse’ § 173 on reaalservituudi seadmiseks vajalik
asjadigusleping, mis peab olema notariaalselt tdestatud. Servituudi vajadusega alad on
fikseeritud joonisel nr 4.

4.12. Vajadusel riigikaitselise otstarbega maa-alade mddramine

Vajadus puudub.

4.13. Kuritegevuse riske viihendavad nouded ja tingimused

Kuritegevuse riske vihendavate tingimuste planeerimisel on ldhtutud Eesti Standardist
EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine, linnaplaneerimine ja arhitektuur. Jargnevalt
on toodud kokkuvdte kuritegevuse riske vihendavatest tingimustest:

x  Planeeringu lahendus vOimaldab krundi elavat kasutamist pea kdikides osades —
planeeritavale alale ei jad pimedaid umbsoppe.

x Planeeritav ala on valgustatud - planeeritavat ala iimbritsevad valgustatud
Fortuuna tinav, parkla ning kergliikustee.

x  Kuriteohirmu vdhendab elava kasutusega ala.

Lisaks on kruntide hoonestamisel soovitav arvestada jargmiste kuritegevus riske
vidhendavate aspektidega:

x atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur, tinavamoobel ja konniteed
suurendavad peremehetunnet ja vdhendavad seega nii kuriteohirmu kui ka
vandalismiaktide ohtu;

x hea nidhtavus, valgustatus, korrashoid ja jilgitavus vihendavad kuriteohirmu;
x  kasutada tugevaid ja vastupidavaid ukse- ja aknaraame, uksi aknaid ja lukke;

x sissemurdmiste ja vandalismiaktide sihtmérkide tugevdamine peale riinnakut
viahendab intsidentide kordumise riski;

x  kergestisiittivate materjalide eemaldamine vdi asendamine vidhendab siilitamiste
riski.

1 Asjadigusseadus (RT I 1993, 39, 590; 1995, 26-28, 355; 57, 976; 1996, 45, 848; 51, 967; 1997, 52,
833; 1998, 12, 152; 30, 409; 59, 941; 1999, 26, 377; 27, 380; 44, 509; 2001, 34, 185; 93, 565; 2002,
47, 297; 53, 336; 99, 579; 2003, 13, 64; 17, 95; 78, 523; 2004, 20, 141; 37, 255; 2005, 39, 308; 59,
464; 2007, 24, 128; 2008, 59, 330; 2009, 30, 178; 37, 251; 68, 463; 2010, 8, 37)
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