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SELETUSKIRI

1. PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED JA EESMARK NING P LANEERITAVA
ALA KRUNTIDE OMANIKUD PLANEERINGU ALGATAMISEL

Kaesolev detailplaneering on algatatud Tartu Linnavolikogu otsusega nr 95, 08.07.2010
eesmargiga kaaluda ehitus6iguse maaramise voimalust krundile arifunktsiooniga
korterelamu ehitamiseks.

Detailplaneeringu algatamise ettepaneku tegijaks ning krundi Raatuse tn 47 omanikuks
on OU Raatuse maja (esindaja Robert Jaani).

Lahtedokumendid
- Raatuse tn 47 krundi detailplaneeringu koostamise algatamine ja
lahteseisukohtade kinnitamine - Tartu Linnavolikogu otsuse nr 95, 08.07.2010

Alusplaan
- Detailplaneeringu eskiisi koostamisel on aluskaardina kasutatud
OU Geoprojekt (litsents 340MA) poolt koostatud geodeetilist alusplaani (t66 nr
Gpr 844/10, 09.10 mddtkavas 1:500)

2. OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS

Planeeritav ala h6lmab Raatuse tn 47 krunti (katastrilksuse tunnus: 79514:021:0051)
suurusega 362m2 ja osaliselt Raatuse ja Pika tn tdnavaala.

Krunt on hoonestamata rohumaa, koérghaljastus puudub. Krunt on ténavate poolt
Umbritsetud asfalteeritud kdnniteedega, naaberkrundi (Raatuse tn 49) piiril paikneb
puitlippaed.

Krundi absoluutkdrgused jadvad vahemikku 32.43-33.30, krundi tanavadarne osa on
thel kérgusel kdnniteega ning duepoolne osa naaberkinnistu dueala kérgusega, mis on
ca 0,5m madalamal.

(Vt. Lisa 1 — fotod olemasolevast olukorrast, mai 2010)

Olemasoleva olukorra andmed krundi kohta

Aadress Katastriliksuse Katastrillksuse Katastrillksuse
tunnus pindala (m2) sihtotstarve

Raatuse tn 47 79514:021:0051 362 75% Elamumaa

Tartu Ouemaa 25% Arimaa

Planeeritava krundi Raatuse 47 omanik planeeringu algatamise hetkel:
OU Raatuse maja
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3. PLANEERINGUALA LAHIPIIRKONNA FUNKTSIONAALSED JA
LINNAEHITUSLIKUD SEOSED

Planeeritav ala asub Tartu kesklinnast ca 0,5 km kaugusel Ulej6e linnaosas.

Ajalooliselt valja kujunenud Raatuse tdnava aarne tihe hoonestusfront on viimastel
aegadel kaotanud terviku st et mitmetel kruntidel on hooned lammutatud ja tanava
aarde on jaanud tihjad augud. Ka planeeritav krunt Raatuse 47 on ks selline tihimik
Raatuse-Pika tanava nurgal., mis on linnaehituslikult oluline punkt ning véaarib
nurgalahendusena vaarikat hoonestust.

Kontaktvoondi hoonestuse struktuur on erinev. Raatuse tn &arne planeeringuala vastu
jaav kruntide tanava poolsetel piiridel paiknev hoonestus on valdavalt 2-3- korruseline,
vilkatustega, telliskivi ja krohvitud valisseintega kodrge sokliga kohati kinnise
hoonestusviisiga hoonefront (Uksikelamud ja korterelamud), mille taga paiknevad
paralleelselt Raatuse ténavaga 5-korruselised lamekatustega paneelmajad-
korterelamud.

Oluline domineeriv ja planeeringualaga seotud hoonemaht on Raatuse tn Uhiselamu
(Raatuse 22), mis oma 6-korruselise mahuga ja liigendatud krohvitud fassaadiga tuleb
selgelt esile kogu Raatuse tanava koridoris tervikuna. Uhiselamu hoonestusjoon on
tanavajoonest kaugemale krundi siigavuse poole likatud, krundi Pika tn poolne kiilg on
haljasalaks jaetud.

Ajalooliselt sailinud 2-3-korruseline hoonefront, on:

- Raatuse 49,51,55 (riiklik arhitektuuriméalestis), 57 kruntidel (samal tanavapoolel),
37 ja 41 (teisel pool Pika tn ristmikku) — 2-3-korruseline hoonestus

- Raatuse 64,74 (tdnava vastaspoolel, veidi eemal)

- Pikk tn 22 (eemal, teisel pool Raatuse tn ristmikku)
Uusehitised lahinaabruses on:

- Raatuse 61 (sama tanavafrondi osa — 3-4-korruseline elu-arihoone)

- Raatuse 60 (tanava vastaspoolel — 2-korruseline elu-arihoone)

- Raatuse 22 (diagonaalselt Ule ristmiku — 6-korruseline thiselamu)

- Uus tn 3 (5-korruseline paneelelamu.otsaga Pika tn &ares)

Tuhjad on k&esoleval hetkel krundid:’
- Raatuse 41, 45, Pikk 33 (vastaskrundid le Pika tn)
- 58,62 (vastaskrundid lle Raatuse tn).

Naaberkinnistutele on tihjade kohtade asemele ehitamise eesmaérgil t00s
detailplaneeringud, mis kavandavad 4-5-6 - korruselist hoonestust:
- Raatuse tn kruntide 58,60,62,64,68,72,74,82 detailplaneering,
OU Tartu Arhitektuuribliroo t66 nr AB 11/04, 2004
- Raatuse, Pikk, Fortuuna ja Pdik tAnavate vahelise kvartali detailplaneering,
Eesti Veeprojekt OU. Urban Mark OU, Liiklusbiiroo OU, t66 nr 07-06, 2009
- Pikk 40, 42 detailplaneering, OU Elkabet, kehtestatud 02.06.1998, LV korraldus
nr. 1702
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Kontaktvoondi kruntide struktuur on erinev. Raatuse tn elamutega hoonestatud
maatksused, mis paiknevad planeeringuala vastas, on vaikesed (suurused alla 600m?2
pohiliselt) ja tdnava maa-ala suhtes pikliku kujuga. Teised kontaktvoondisse jadvad ari
ja tihiskondlike hoonete krundid on mérgatavalt suuremad.

Planeeringuala on kesklinna piirkonna vahetus laheduses, lahim pood on Raatuse
Kaubamaja, mis jaab planeeringualast ca 200m kaugusele, lahim kool Raatuse
Gumnaasium ja klubi Illusioon jdévad paarisaja meetri raadiusesse.

4. PLANEERITAVA ALA KRUNTIDEKS JAOTAMINE
Sailib olemasolev krundijaotus.

5. KRUNDI EHITUSOIGUS — vt kaart 4 — P&hijoonise eskiislahendus

6. KRUNDI HOONESTUSALA PIIRITLEMINE

Krundi hoonestusala planeerimisel on lahtutud Raatuse tn I6unapoolse kilje Pika ja
Puiestee tn vahelise 16igu hoonestustavast — hoone p&himaht paikneb tdnavajoonel, 4.
korrus on tagasiastega min 1,5 m.

Et tegemist on Raatuse-Pika tn nurgaga on lubatud ehitada véljaaste 2-3. korruse
ulatuses kdnnitee kohale krundipiiride motteliste pikenduste 16ikumispunktini.
Tanavatasandil on vastavalt sisseaste, mis suurendab avaliku ruumi
kasutamisvbimalusi aripinna sissepddsu ees tanavanurgal. Sisseaste ka hoone
ldunaosas parkimiskohtade mahutamiseks.

Lisaks on arvestatud vajalike kujadega (tuleohutus, valgustatus) ja parkimiskohtade
vajadusega, mis on paigutatud maapinna tasandile osaliselt hoone alla. Kohustuslik
ehitusjoon on maaratud kruntide tdnavapoolsetele piiridele.

Planeeritud hoonestusala sidumine krundi piiridega on toodud kaardil nr 4.

7. TANAVATE MAA-ALAD, LIIKLUS- JA PARKIMISKORRALDUS

Pikk ja Raatuse tn on kahesuunalised,kdnniteedega asfaltkattega tanavad, ristmik on
reguleerimata, peatee on Pikk tn. Raatuse tn on bussiliiklusega tdnav. Vastavalt
nahtavuskolmnurga analtusile (vt Lisa 2) vaheneb planeeritava hoone rajamisega
nahtavus Raatuse tn poolt Pika tn sihis, mistdttu on soovitav muuta liiklussdlm fooriga
reguleeritud ristmikuks.

Planeeringuga seatakse tingimus, et krundi Raatuse 47 igakordne omanik ei sea
takistusi reguleeritava ristmikuga seotud vajalike kinnituste fikseerimiseks maja kdlge.

Soiduteede ja jalakaijate liikumissuundade osas muutusi ei planeerita, liiklusskeemis
naeb kaesolev planeering ette sbidukite juurdepddsu planeeritavale krundile Pika tn
poolt, mille kohal tuleb tdnava &aarekivi alandada. Muus osas tanavate kdrgusarve ei
muudeta Lisaks on planeeritud jalakaijate juurdepaas Raatuse tn poolt naaberkinnistu
piiri kdrval.
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Parkimine on lahendatud krundisiseselt. Parkimiskohtade arvutus vastavalt standardile
EVS 843:243 Linnatanavad — vahevoond.

Hoone kasutamise otstarve ja parkimiskohtade arv:

Parkimisvajadus krt arv/ Parkimis- | Parkimiskohtade arv
suletud brutopind | normatiiv

3 ja enamatoaline krt 6 0,9 5,4=6

Aripind 95 1/150-160 0,7=1

KOKKU 7

Parkimiskohad on paigutatud krundi Idunaossa, osaliselt kavandatava hoonemahu alla
— lkorrusel on parkimise jaoks sisseaste.

8. HALJASTUSE JA HEAKORRA POHIMOTTED

Planeeringulahenduse kontseptsioon on aktiivsele tanavadarsele linnakeskokonnale
omaselt tihedalt hoonestatud krundid, kus haljastuse osakaal on vaike. Olemasolevat
kdrghaljastust ei ole, krundil kasvab muru. Planeeringujargselt sillutada avatud
parkimisala murukiviga. R6dudel ja terrassidel kasutada konteinerhaljastust.

Uusi piirdeid krundile planeeritud ei ole, naaberkrundi Raatuse 49 piiril sailib olemasolev
puitpiire.

Vertikaalplaneerimine lahendatakse hoone projekteerimise kaigus.

9. EHITISTEVAHELISED KUJAD

Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnduded (Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri
2004. a maarus nr 315) ning Eesti Standard EVS 812-7:2007 - Ehitiste tuleohutus -
satestavad, et juhul, kui hoonetevaheline kuja on vahem, kui 8 meetrit, tuleb tule leviku
piiramine tagada ehituslike voi muude abindudega.

Planeeritava hoone minimaalne vahekaugus naaberhooneni (Raatuse 49) on 4,3m.
Sellest l&htuvalt peab planeeritava hoone kirdepoolne sein olema projekteeritud
tulemudrina.

Planeeritava hoone min tulepisivusklass on TP-1.

10. TEHNOVORKUDE JA — RAJATISTE ASUKOHAD

Varustatus koigi vajalike tehnovorkudega on tanaval olemas, Uhendused trasside ja
linidega lahendatakse edasise projekteerimise kaigus.
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11.KESKKONNATINGIMUSED PLANEERINGUGA KAVANDATU ELLU VIIMISEKS
NING VAJADUSE KORRAL EHITISED, MILLE EHITUSPROJEKTI KOOSTAMISEL
ON VAJA LABI VIIA KESKKONNAMOJU HINDAMINE VOI RISKI ANALUUS

Keskkonnamdju hindamise vajadus puudub, planeeritav tegevus ei pd&hjusta olulist
keskkonnamaju.

Hoonestamise ja parkimisala projekteerimisel ndha ette, et sademetevesi ei voolaks
naaberksuntidele. Kinnistu kanalisatsioon on lahkvoolne. Enne kinnistult arajuhtimist
parkla sademeveed puhastatakse liiva-Olipttduris. Puhastatud sademeveed juhitakse
krundiga piirneva tanava sademeveekanalisatsioonivorku.

Olmejaatmed tuleb ladustada vastavatesse suletavatesse prugikonteineritesse, mis
paigutatakse kruntidele kaardil nr 4 naidatud kohta. Jaatmete &ravedu vdib teostada
vastavat tegevuslitsentsi omav ettevéte.

Jaatmete veopiirkond on nr 6.

Planeeritav hoone varjab osaliselt naaberkinnistu Raatuse 49 otsaseinas paiknevate
akende paikesevalgust — vt graafiline materjal Lisa 3. Samas on insolatsioonitingimused
kdikidele Raatuse 49 korteritele loetud parast planeeritava hoone ehitamist
rahuldavaks, insolatsiooni pikkus Ule 3 tunni ning esialgsest insolatsioonist sdilib Ule
50%. Alus: EVS 894:2008+A1:2010 ,Loomulik valgustus elu- ja burooruumides” — p.
4.3.3jab.2.2

12. VAJADUSE KORRAL ETTEPANEKUD KAITSE ALLA VOETUD MAA-ALADE JA
UKSIKOBJEKTIDE KAITSEREZIIMI TAPSUSTAMISEKS, MUUTMI SEKS VOI
LOPETAMISEKS, ETTEPANEKUD MAA-ALADE VOI UKSIKOBJEKT IDE KAITSE
ALLA VOTMISEKS

Planeeritavast krundist 35m kaugusel asub riiklik arhitektuurimalestis Raatuse 55, mille
kaitsereziimi muutmiseks voi tapsustamiseks vajadus puudub.

13. VAJADUSE KORRAL MILJIOOVAARTUSEGA HOONESTUSALADE
MAARAMINE NING NENDE KAITSE- JA KASUTUSTINGIMUSTE S EADMINE

Vajadus puudub.

14.EHITISE OLULISEMATE ARHITEKTUURINOUETE SEADMINE

Raatuse tn 49 planeeritav hoone arhitektuur peab olema kaasaegne ja
kdrgetasemeline.  Valisviimistlusmaterjalid peavad olema kvaliteetsed, ajas
vastupidavad ning atraktiivsed.

Arheoloogilise vaartusega kultuurikini avastamisel ehitustodde kaigus tuleb teha
vajalikud uuringud.

Planeeringuga seatakse krundile korterite ja aripinna ehitusdigus, mille hulk l&htub
Raatuse tdnaval lahiimbruses valjakujunenud kesklinna piirkonnale omase tihedusest.
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Planeeringujargse 6 korteri ja 1 aripinna korral on koormusindeksiks planeeritaval
krundil 52 m2/krt kohta. Koormusindeksite skeem lahialas on toodud Lisas 1.

Arhitektuurinduded

Lubatud korruselisus min 3, max 4 (4.k taisehitus kuni 60% 1,2,3 korrusest)

Plan korterite arv 6

Plan aripindade arv 1

Katusekalle 0-30 kraadi

Katusekatte materjalid rullmaterjal, plekk

Valisviimistluse materjalid tellis, krohv, puit,klaas

Kohustuslik ehitusjoon Planeeritud Pika ja Raatuse tn-poolsetele krundi

piiridele

Tagasiaste - 1. korruse tagasiaste ristmikupoolses nurgas ja

parkla osas;
- 4 Kkorruse tagasiaste 1,5m Pika ja Raatuse tn
pool
+-0.00 Lahendatakse hoone projekteerimise kaigus

15.SERVITUUTIDE VAJADUSE MAARAMINE

Planeeringuga nahakes ette Uleehitusservituudi seadmine linna maale — see puudutab
planeeritava hoone 2. - 3. korruse ulatumist kdnnitee kohale tdnavaristmiku nurgal.

16. VAJADUSEL RIIGIKAITSELISE OTSTARBEGA MAA- ALADE  MAARAMINE
Vajadus puudub.

17 .KURITEGEVUSE RISKE VAHENDAVAD NOUDED JA TINGIMUS ED

Kuritegevuse riske vahendavate tingimuste planeerimisel on |ahtutud Eesti Standardist
EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine, linnaplaneerimine ja arhitektuur.
Planeeringuala on elava kasutusega, p6imunud on éari- ja elufunktsioon, mis tagab ala
kasutamise 66paevaringselt. Planeeringulahendus véimaldab krundi elavat kasutamist
kdikides osades ning alale ei jaa ,pimedaid“ umbsoppe. Planeeritav ala on valgustatud
— Raatuse ning Pikk tanav on hastivalgustatud ning sisedu avatud ning ndhtav.

Lisaks on soovitav arvestada jargmiste kuritegevuse riske vdhendavate aspektidega:

- Hea nahtavus, valgustus (hastivalgustatud hoov) ja jalgitavus (naabrivalve,
videovalve)

- Elanikes omanikutunde tekitamine, tihe koostod naabrite vahel

- Korrashoid

- Tugevad ukse- ja aknaraamid, uksed, aknad, lukud, klaasid, lukustatud
sisenemisruumid

- Suttimatust materjalist suletavate prigianumate kasutamine, sittiva prugi kiire
eemaldamine
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18.MUUD SEADUSEST JA TEISTEST OIGUSAKTIDEST TULENEV AD
KINNISOMANDI KITSENDUSED

Planeeringuga ette ei nahta.

19. PLANEERINGU ELLUVIIMISE VOIMALUSED

Tanavate maa-alal rekonstrueerimise vajadust ei ole. Juurdepaasu krundile rajab ja
krundi hoonestusdiguse realiseerib krundi omanik vdi volitatud esindaja.
Seletuskirja koostas:

Ralf Tamm

Volitatud arhitekt IV

REALARHITEKTID OU
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