Artes Terrae OU
- A t I Puiestee 78, Tartu 51008
: r eS err& Tel: 742 0218

s MAASTIKUARHITEKTID Expost; artes@artes.ce

Koduleht: http://www.artes.ee

T6O nr: 25DP13
Asukoht: Tartu linn
Tellija: Tartu Linnavalitsus

Huvitatud isik: Kediiv OU

Soola tn 3, Kaluri tn 2 ja Vaike-Turu tn 1 kruntide
DETAILPLANEERING

PLANEERINGU ESKIIS

Huvitatud isik /Aare Kaara/
Projektijuht /Mart Hiob/
Maastikuarhitekt /Tanel Breede/

Tartu 2014




SOOLATN 3, KALURI TN 2 JA VAIKE-TURU TN 1 KRUNTIDE DETAILPLANEERING

PLANEERINGU KOOSSEIS
A SELETUSKIRI .cccueiiiiiiiieiiiietissseesssssnesssssssssssasesssssssssssassssssssssssssssssssssnsessas 3
1 SISSEJUHATUS .vvtvtttttassssasesesesssssssssseseeeseee e e e e e s e e saas s s s s s s s s s s s s s s e s e e s 4444 a e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e basssabaaasabaaaasennanns 3
2 PLANEERINGU LAHTEDOKUMENDID JA KIRJIAVAHETUS ...euvteeiuteesuteeeteeeteeenseeenseeesneeesneeeesnsessasessnsessnseesnnes 3
2.1 Arvestamisele kuuluvad Materjalid.................uuuiieeeeeiiiiiiisseeeiciiiiiee e eesciteta e ees e esssiaraaaeeeas 3
D A {4 o 11 =1 Y K PP RPPPRN 3
D B V[V e [+ To T B PUP R RPPPRN 3
3 OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS .eiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeieieee et eeeeeeee e s e e e e e e s e e e e e e e e e e s e e e e e eaeeeas 3
3.1 Olemasoleva oluKorra iSEIOOMUSEUS ...........cc..eeeemiieieeiie et 3
3.2 Planeeringuala kontaktvééndi funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed ............................ 4
4 PLANEERIMISE LAHENDUS. ...t tttee s s s 4
4.1 Planeeritava maa-ala kruntideks jAOtAMINE ...........ccccuvvveeeeeeeeciiiiiieeeeeeiieeeee e e eesciaiiraaa e e 4
4.2 Krundi @RIEUSGIGUS ........vvvveeeeeeeeiieae e e e e et e e e e e ettt e e e e e es et et e e e s s sttt abbteaaaeesssassssaaaeeaanas 4
4.3 Krundi hoonestusala Piiritlemine ............c.c...uuvueeiieeeissiiieeseeeeeiitttee e esccttet e e e s e e e esssiiaraaaeeeas 5
4.4 Tédnavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus.............ccceeeeecuvvveeeeeeeiiiiiiieeesesciiiiiiieaaaeenn, 5
4.5 Haljastuse ja heakorrastuse PORIMOTLEM ..........c.ceeeeeeciuieeeeeeeieiiiiiee e e eecciteee e e e esscsiareaa e e e 6
4.6 ENitisteVaNeliSEd KUJOAQ. ..........ccccuvueeieeeeeeeeesiiieee ettt e e e ettt e e e e e sttt e e e e e e essssssaaaaeeeas 6
4.7 Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatava elluviimiseks .............cccccueeeeecciuvereeeennan, 6
4.8 Ehitiste olulisemate arhitektuurinduete SEAdMINe ..............cccoeeevouieeemiiieeeniie et 7
4.9 Servituutide vajaduse MAGIAMINE ..........ccc..uvvveiiieeeiisiiiiieseeeeecititaaeeeesectetaaeesssessssissreaaaeeeas 8
4.10 Kuritegevusriske vihendavad néuded ja tingimused ................ccoecvvuvveeeeeveeciiieiiaeessssiinnns 8
4.11 Planeeringu kehtestamisest tulenevate véimalike kahjude hiivitaja............ccccccovvvveeeeann. 8
4.12 Planeeringu rakendamise VOIMQAIUSEd.................uuueeieeeeesiiiiiasseeeeciiiiiaeeessciiiieeaaeeaeeesssins 8
B 0 L0 1] 1 0 10
1 SITUATSIOONT SKEEM .vtvtvttusssssssssssssssssssssssssssesesessessesessssssssasssa s es s se e e e ae e s e s e s e s e e s s e s ae e e e e e e eeeeesassabsnaasnn 11
2 OLEMASOLEY OLUKORD c.tttttttttttttettteteetttteteee et e eeeeee e e e e e e e e eeeee e e e e e e e e e e aaaaaaaaaeaaaaaaeeeaaeseseseeeessessaeaaeeeaas 12
3 PLANEERINGUALA KONTAKTVOONDI FUNKTSIONAALSED JA LINNAEHTIUSLIKUD SEOSED ..ceeuvveerveeesueeesueearueeanns 13
4 POHIOONIS. ..ottt s s s 14
5 ILLUSTRATIIVSED VAATED ...t s s 15

ARTES TERRAE OU -2-




SOOLATN 3, KALURI TN 2 JA VAIKE-TURU TN 1 KRUNTIDE DETAILPLANEERING

A SELETUSKIRI

1 Sissejuhatus

Detailplaneeringu ala hdlmab Tartu kesklinnas krunte Soola tn 3, Kaluri tn 2 ja Vdike-
turu tn 1. Planeeringuala suuruseks on u 7400 m?.

Planeeringu eesmargiks on tdiendava ehitusdiguse maaramine.

2 Planeeringu lahtedokumendid ja kirjavahetus

2.1 Arvestamisele kuuluvad materjalid
Planeeringu ldahtedokumendiks on Tartu Linnavalitsuse 16.04.2013. a korraldus nr 435.

Arvestamisele kuuluvad varasemad kehtestatud planeeringud ja teised t66d:
e Tartu Linnavolikogu 06. oktoobri 2005. a mdarusega nr 125 kehtestatud Tartu
linna Gldplaneering;
e Tartu Linnavolikogu 24. Juuni 2001. a otsusega nr 405 kehtestatud Turu 2,Soola
8 ja lahiala detailplaneering;
e Tartu Linnavalitsuse 11. september 2007. a korraldusega nr 1089 kehtestatud
Soola, Vaike-Turu, Sadama ja Turu tanavate vahelise ala detailplaneering.

2.2 Kirjavahetus

Planeeringu kadigus toimunud kirjavahetus ametkondade ja eraisikutega asub teises
koites — planeeringu lisad.

2.3 Alusplaan

Digitaalse alusplaani m&dtkavas 1:500 mdddistas OU Metricus 2013. a. mais, t86 nr
13G6316.

3 Olemasoleva olukorra iseloomustus

3.1 Olemasoleva olukorra iseloomustus

Planeeringuala hdlmab Tartu kesklinnas krunte Soola tn 3 (hotell Tartu), Kaluri tn 2
(arihoone), Viaike-Turu tn 1 (Uldkasutatav haljasala). Planeeringuala piirneb Soola,
Vaike-Turu, Kaluri ja Sadama tanavaga.

Planeeringualal asuvad hooned on omavahel kokku ehitatud. Parkimine on lahendatud
oma kruntidel. Samuti on lubatud parkida Kaluri tanaval.
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Kdrghaljastust asub hoonete ja teede vahelistel haljasaladel. Vdike-Turu tn 1 kinnistu
on kogu ulatuses haljastatud. Ala on tasane.

Hooned on varustatud vajalike tehnovorkudega.

Kruntide suurus, sihtotstarve ja hooned on esitatud joonisel nr 2 Olemasolev olukord.

3.2 Planeeringuala kontaktvédndi funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed

Planeeringuala asub Tartu kesklinnas. Planeeringuala kontaktvédndis asub bussijaam,
kaubanduskeskus Tasku, avalik turg ja Ahhaa keskus.

Tartu linna Uldplaneeringu jargi paikneb ala kohas, mille maakasutuse
juhtfunktsiooniks on teenidusettevdtete maa, lubatud korruselisus on 4-6 korrust.
Kasitletav planeeringuala paikneb Tartu olulisemate tdnavate Riia tn ja Turu tn
sdlmpunkti Idhedal ning linna é&rilises keskuses. Umberkaudsetes hoonetes asuvad
mitmed avalikkusele suunatud driettevotted ja asutused ning ala ldbib igapdevaselt
suur hulk inimesi, seda eriti jalgsi. Autoga piirkonda tulijatele on tagatud juurdepdasud,
piisav arv parkimiskohti ja mugav parkimine. Jalakdijate liikkumine on piiratum ja
ebamugavam. Voéimalus alale ldheneda on piki Emajoge Voidu silla alt, Uletada
foorjuhitaval ristmikul viierealine Turu tdnav Soola tanava sihis, piki Kaluri tanavat,
mille Turu tdnava poolses ddres puudub kdnnitee, ja moédda Turusilda, mis laheb Ule
Soola tanavaks. Aura keskuse ja Ahhaa keskuse vahelisel alal olev jalakdijate tanav
|I6peb Sadama tanavaga — Kaluri tanav ei ole praegusel hetkel jalgsikdijate eelistus.

Vaata ka joonis nr 3 Kontaktvééndi funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed.

4 Planeerimise lahendus

4.1 Planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine

Planeeringuga soovitakse jagada Soola tn 3 krunt kaheks krundiks. Krundipiirid ning
pindalad on esitatud p&hijoonisel.

4.2 Krundi ehitusdigus

Planeeringualal on ellu viidud 2007. aastal kehtestatud Soola, Vdike-Turu, Sadama ja
Turu tanavate vahelise ala detailplaneering. Tanases olukorras on aga selgunud, et
nimetatud detailplaneering ei voimalda kesklinnale omast intensiivset krundikasutust
tihedalt hoonestatud keskkonna ndol. SeetdGttu on kdesoleva planeeringuga
kavandatud Soola tn 3 jagada kaheks krundiks ning maarata taiendav ehitusdigus uue
hoone ehitamiseks Vadike-Turu tdanava darde moodustatavale krundile. Soola tn 3
krundil asuvale olemasolevale hoonele on planeeritud tdiendav ehitusdigus
juurdeehitiste véimaldamiseks. Kaluri tn 2 ega Vaike-Turu tn 1 krundil tdiendavat
ehitusdigust ei madrata ja planeeringus on esitatud olemasolev olukord.

Krundi ehitusdigus on esitatud joonisel nr 4 PGhijoonis.
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43 Krundi hoonestusala piiritlemine

Hoonestusala sidumine krundipiiride ja olemasolevate hoonetega on esitatud joonisel
nr 4 Péhijoonis.

4.4 Tanavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Planeeringu liikluslahenduse koostamisel on arvestatud Turu tn 2, Soola tn 8, Soola tn
4 ja Soola tn 4a kruntide ja lahiala detailplaneeringu lahendusega.

Vorreldes olemasoleva olukorraga muu detakse liikluskorraldust Soola tn 3 krundile
sissesdidu viimisega Kaluri tanavalt Sadama tdanavale. See on vajalik, sest perspektiivis
kavandatakse Kaluri tdanav muuta Uhesuunaliseks kogu ulatuses. Huvitatud osapool,
Soola tn 3 vdi Pos 1 omanik ehitab uue juurdepddsu valja juhul, kui Kaluri tanav
muutub kogu ulatuses Ghesuunaliseks

Perspektiivis on ette ndhtud Vadike-Turu ja Sadama tn ristmik lahendada
foorreguleeritavana. Tapne lahendus koostatakse projekteerimisel.

Vdike-Turu tdnava darne kdnnitee on kavandatud 4 m laiusena. Osa konniteest on
planeeritud Soola tn 3 krundile, millele tuleb seada servituut. Tdpsed modtmed ja
Uhendused tanavatega lahendatakse projekteerimisel.

Parkimine on ette ndhtud krundisiseselt. Olemasolevate ja planeeritud hoonete
parkimisvajadus on lahendatud krundil asuvates olemasolevates valiparklates. Pos 1
hoone parkimine on lahendatud hoone mahus soklikorrusel.

Parkimiskohtade planeerimisel on ldahtutud alal kehtivast detailplaneeringust, millega
on kruntidele maaratud suurem hulk parkimiskohti kui soovitab Eesti Standard

EVS 843:2003 "Linnatanavad".

Tabel 1. SGidukite parkimiskohad

Krundi Suletud Parkimis-normatiiv Normeeritud | Olemasolev ja
aadress brutopind (parkimiskoht/ parkimis- planeeritud
(m?) brutopind) kohtade arv | parkimiskohade
arv
Soolatn 3 4200 1/400 (olemasolev hotell) 11 51
1066 1/300 (olemasolev asutus) 4
700 1/140 (planeeritud asutus) 5
Pos 1 3900 1/400 (planeeritud hotell) 10 17
780 1/140 (planeeritud asutus) 6
Kaluri tn 2 3690 1/300 (olemasolev asutus) 12 28

Planeeringu elluviimisel suureneb hoonete suletud brutopind kuni 6160 m? vérra.
Uusehitiste rajamisel likvideeritakse Soola tn 3 krundil ca 8 sdidukite parkimiskohta.
Seoses haljasala ja prigikonteinerite planeerimisega kaob Kaluri tn 2 krundil 4
sdidukite parkimiskohta. Krundile jaab rohkem parkimiskohti, kui normatiiv ette ndeb,
kuid kuna tegemist on omal ajal kehtinud detailplaneeringu jargi tanaseks paevaks
vadljaehitatud parkimiskohtadega, ei ole neid mdistlik likvideerida.
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Jalgrattaparklate orienteeruv asukoht on esitatud pdhijoonisel. Uued jalgrattaparklad
tuleb paigaldada hoone sissepaasude juurde, vdimalusel varikatuse alla. Rattahoidlad
peavad olema sellise konstruktsiooniga, mis vdimaldab jalgratta lukustamist ka
raamist, mitte ainult esi- voi tagarattast. Jalgrataste parkimiskohtade vajaduse arvutus
on esitatud tabelis 2 vastavalt Eesti Standardi kavandile prEVS 843 "Linnatdnavad",
sest nimetatud standardi ettepanek annab tdpsema jaotuse jalgratta
parkimiskohtadele kui kehtiv Eesti Standard EVS 843:2003 "Linnatdanavad".

Tabel 2. Jalgrataste parkimiskohad

Krundi Uhik ja kogus Parkimis- Normeeritud Planeeritud
aadress normatiiv parkimiskohtade | parkimiskohade
(parkimiskoht/ | arv arv
brutopind)
Soolatn 3 | 500 sb-m? (asutus) 1/320 2 10
500 sb-m? (kauplus) 1/200 3
150 voodikohta (hotell) | 1/30 5
Pos 1 400 sb-m? (asutus) 1/320 1 5
400 sb-m? (kauplus) 1/200 2
50 voodikohta (hotell) 1/30 2
Kaluritn2 | 3690 1/320 (asutus) 12 12

Tanavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus on esitatud joonisel nr 4 PGhijoonis.

4.5 Haljastuse ja heakorrastuse pdhimdotted

Planeeringuga on esitatud sadilitatav, likvideeritav ja planeeritud haljastus. Sdilitatavat
haljastust voib seejuures asendada, kui seda nduab puu tervislik seisund. Uusistutuse
osas on esitatud pohimotteline lahendus, mida tuleb tapsustada projektiga.

Haljastuse ja heakorrastuse pohimotted on esitatud joonisel nr 4 Péhijoonis.

4.6 Ehitistevahelised kujad

Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutuse klasside ja hoonete
vaheliste kujadega vastavalt Eesti Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004. a maarusele
nr 315 , Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnéuded”.

Olemasolevate hoonete tulepusivusklassiks on TP1. Hoonete minimaalseks
tulepusivusklassiks on planeeritud TP1.

Tuletdrjevesi on tagatud olemasolevate hidrantidega.

4.7 Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatava elluviimiseks

Planeeritaval alal ei ole keskkonnaohtlikke objekte. Kdvakattega tdnavalt ja parklalt
tuleb sajuvesi juhtida kanalisatsiooni, mitte lasta voolata kruntidele. Oli- ja muud
ohtlikud jaatmed, samuti olmejadatmed tuleb koguda kinnistesse vastavatesse
konteineritesse. Jdatmete dravedu vdib teostada vastavat luba omav ettevaéte.
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4.8 Ehitiste olulisemate arhitektuurinduete seadmine

Detailplaneeringu pdhijoonisel (joonis nr 4) on tahistatud hoone vdimalik asukoht
krundil planeeritava hoonestusalana, st et planeeritavat hoonet vdib ehitada ainult
pohijoonisel ndidatud hoonestusalasse. Hoonestusalale ehitamisel tuleb jargida
kujadest tingitud ndudeid. Varjualused vdivad ulatuda lle hoonestusalast, kuid ei voi
ulatuda ule krundipiiri. Vaike-Turu tanava pool on lubatud rajada Pos 1 hoone
konsoolne osa, mis ulatub kdnnitee kohale selliselt, et see ei takista jalakdijate
liikumist. Konnitee kohale ulatuva konsoolse osa alla peab jaama vahemalt 3,7 m
kdrgune vaba ruum. Konsoolne osa ei tohi ulatuda Ule krundipiiri. Uue hooneosa
esimese korruse tdnavapoolne osa on kavandatud aktiivseks kasutamiseks (biroo,
teenindus vms), millele peab tadnavapoolselt kiljelt olema tagatud juurdepaas(ud).
Tapne lahendus maadratakse projektiga. Parima arhitektuurse lahenduse leidmiseks
korraldatakse arhitektuurivdistlus parast detailplaneeringu kehtestamist.
Arhitektuurivoistlusest voib loobuda, kui Pos 1 hoone arhitektiks valitakse
arhitektuurivdistluse tulemusena Kaluri tn 2 hoone projekteerinud arhitekt.

Vastavalt majandus-ja kommunikatsiooniministri 04.12.2012 a maaruse nr 78 ,Ehitise
kasutamise otsatarvete loetelu” kohaselt on planeeringualal lubatud jargmised ehitise
kasutamise otstarbed:
Kaluri tn 2:

e 12200 Biiroohooned;

e 12300 Kaubandus- ja teenindushooned;

e 12610 Meelelahutushooned;

e 12100 Majutus- ja toitlustushooned;
Soola tn 3:

e 12200 Biiroohooned;

e 12300 Kaubandus- ja teenindushooned;

e 12610 Meelelahutushooned,;

e 12100 Majutus- ja toitlustushooned;

e 12645 Sanatoorium, SPA;

e 12200 Biiroohooned;

e 12300 Kaubandus- ja teenindushooned;

e 12610 Meelelahutushooned,;

e 12100 Majutus- ja toitlustushooned;

e 12432 Parkimismaja (ainult soklikorrusel);
e 12645 Sanatoorium, SPA.
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4.9 Servituutide vajaduse maaramine
Reaalservituutide ja isiklike kasutusdiguste seadmise vajadus on esitatud tabelis 2.

Tabel 2
Servituudid
teeniv Kinnisasi servituudi sisu valitsev kinnisasi, isik
Vaike-Turu tn 1 labipaas parklasse Soola tn 3, Pos 1
Soola tn 3a labipaas parklasse Kaluri tn 2, Soola tn 3
Kaluri tn 2 lume ladustamine Soola tn 3, Pos 1
Kaluri tn 2 |abipaas parklasse Soola tn 3, Pos 1
Soolatn 3 avalik kdnnitee Tartu linnavalitsus
Soolatn 3 labipaas parklasse Pos 1

Pos 1 krundi uue hoone vdimalike konsoolsete valjaehituste alusele maale on vaja
seada servituut ala avalikuks kasutuseks Vaike-Turu tanaval liikuvatele jalakdijatele.

4.10 Kuritegevusriske vdahendavad nduded ja tingimused
Planeeringut koostades on erinevad valisruumid kavandatud selliselt, et on arvestatud
erinevaid kuritegevust vahendavaid meetmeid. Oluliseks on seatud:

e hea nahtavus ja valgustatus;

e konkreetsed ja selgelt eristatavad juurdepadsud ja liikkumisteed;

e tagumiste juurdepddsude valtimine;

e erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine.

Projekteerimisel ja  hilisemal rajamisel ning  kasutamisel tuleb lisaks
eelnevale arvestada jargnevaga:
e jalgitavus (videovalve);
e eraalale piiratud juurdepads vddrastele;
e valdusele sissepadsu piiramine;
e atraktiivsed materjalid, varvid;
e vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad,
lukud, pingid priigikastid, margid);
e atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur, tanavamoéobel ja kdnniteed;
suunaviidad;
e (ldkasutatavate alade korrashoid.

4.11 Planeeringu kehtestamisest tulenevate voimalike kahjude hivitaja

Planeeringu elluviimisega kaasnevad vdimalikud kahjud kolmandatele isikutele hivitab
krundi igakordne omanik. Selleks tuleb tagada, et rajatavad hooned ei kahjustaks
naaberkruntide kasutamise vdimalusi (kaasa arvatud haljastust) ei ehitamise ega
kasutamise kadigus. Ehitamise voi kasutamise kadigus tekitatud kahjud tuleb tekitaja
poolt hivitada koheselt.

4.12 Planeeringu rakendamise véimalused

Planeering rakendub vastavalt Eesti Vabariigi seadustele ja digusaktidele. Krundile
jdavate ja vadljaspool krundipiire olevate krunti teenindavate vajalike
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juurdepdaasuteede, sh juurdepaas lle Vaike-Turu tn 1 krundi, haljastuse, vaikevormide
jms valjaehitamise kohustus on krundi igakordsel omanikul.

Tehnovorkude rajamine toimub vastavalt kruntide valdajate ja vorguvaldajate
kokkulepetele.
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B JOONISED

1 Situatsiooni skeem M 1:10 000

2 Olemasolev olukord M 1:500

3 Planeeringuala kontaktvoondi funktsionaalsed ja linnaehituslikud
seosed M 1:2000

4 PAhijoonis M 1:500

5 lllustratiivsed vaated
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Situatsiooniskeem

I

Planeeringualala asukoht (alus www.maaamet.ee)
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Illustratiivsed vaated
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