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1. Sissejuhatus
1.1 Planeeringu koostamise alused ja eesmark

Tartu Linnavolikogu algatas 14.04.2016. a otsused2?7 Fortuuna tn, POik tn, Raatuse tn ja
Narva mnt vahelise kvartali detailplaneeringu kaoste eesmargiga kaaluda alale
ehitusdiguse maaramise voimalusi tervisekeskusamiagks ning leida terviklahendus

kaasatud kruntide hoonestamiseks.

Alal kehtib Tartu Linnavalitsuse 29. jaanuari 1988&orraldusega nr 215 kehtestatud Narva
mnt, Kivi, Pikk, Raatuse, P0ik tanavatega ning Ewgp piirneva ala detailplaneering.

Planeering annab véimaluse linna krundid hoonestada korruselise parkimishoonega,

Raatuse tédnava nurga kruntidele on maaratud elgtusd-5 korruselise hoone pistitamiseks,
millest 60% on korterelamu ja 40% é&ri- ja teenirthane. Kehtiv detailplaneering on jaanud
ajale jalgu, ning vajab uut lahenemist seoses nmuatutbekspidamiste ja ootustega
hoonestuse, liikluskorralduse ning maakasutuse osas

Detailplaneeringu  koostamisel lahtutakse 30.06.20k6htestatud Tartu kesklinna

Uldplaneeringust.

Detailplaneeringu alusmaterjalina on kasutatud Masr OU 2016 aastal koostatud

geodeetilist alusplaani mddtkavas 1:500.

1.2 Olemasoleva olukorra iseloomustus

Planeeritav ala, suurusega 1,4 ha, asub Ulejé@dsas. Tervisekeskuse ruumilise arengu
soovidega arvestamise tagamiseks on planeeringealesasatud Tartu linnale kuuluvad
krundid Raatuse tn 21, Narva mnt 7, Narva mnt SdryvAl mnt 1, Pdik tn 5, Fortuuna tdnav
T5, Fortuuna tanav T7 ja Fortuuna tn 5a. Lisakplaneeringualasse kaasatud Raatuse tn 19,
Raatuse tn 23, Raatuse tn 25 ja Raatuse tn 27ikrufdindid on hoonestamata.

1.3 Planeeringuala lahipiirkonna funktsionaalsed jainnaehituslikud seosed

Planeeringuala l&hipiirkonna funktsionaalsed jadehituslikud seosed on esitatud joonisel 2.
Planeeritav maa-ala paikneb vahetult vanalinna adahistel - piki Raatuse tanavat on
Raekoja platsini vaid 400 m. Linnamuuseum asub @O@8augusel, Raatuse kool 400 m
kaugusel, turuhoone ning arikeskused 200 m kaugus#iinaabrid Narva mnt 3 ja 9
kruntidel on biroohooned, Fortuuna tn 1 ja 5 kdeition korterelamu-arihooned ja Fortuuna
tn 1a krundil parkimishoone. Teisel pool Fortuuéaavat on avar kaldapromenaad kdnni- ja
jalgrattateedega. POik tadnavaga kilgnevad krundmd hmonestamata, ning ootavad
korterelamute arendust. Laane poole jaavad Raatus@drsed krundid on ette nahtud
hoonestada buroo- ja arihoonetega. Planeeringualaiti$evad valjakujunenud linnatanavad
ja seetdttu on juurdepaas kavandatavatele hoortetale

Narva maanteel, Raatuse tanaval ja Fortuuna tarlavgkevad Uhistranspordiliinid, mis
voimaldavad 0Uhendusi linna teiste asumitega. Laflim@lemasolevad bussipeatused
paiknevad Narva mnt / Raatuse ristmikul, Pikk tRdatuse tn ja Pikk tn / Fortuuna tn
ristmikul.

Detailplaneeringuga on antud vdimalus kavandadatuReatanava &arde kaasaegne
tervisekeskus koos parkimishoonega, hoonestada ustaaja POoik tanavate nurk
majutushoonega (Raatuse 23, 25 ja 27 omaniku askada) ning ehitada Raatuse tn 19
krundile arihoone. Liikluslahendus ja planeeritudohete paiknemine on saavutatud,
analliiisides ja modelleerides erinevaid varianteJukies ka eraldiasetseva parkimishoone
rajamise voimalusi. Planeeringuga esitatud kavaa téimberkruntimine olemasolevate
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kinnistute osalise liitmise ja piiride iGmberkujumgigega, on mdjutanud nii arendajate soovid
kui ka kesklinna uldplaneeringuga tehtud otsus Umiabkvartalit labivast tdnavakoridorist.
Arvestades olemasolevat olukorda Fortuuna tn jav&annt aares olevatel kruntidel, ning
vajadust anda transpordile ligipadsud hoonete ridamiseks, on pos 1 tee- ja parklate maa
osaliselt siiski sailitatud.

2 Planeerimise lahendus
2.1 Planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine

Detailplaneeringuga néhakse ette maa-ala Umberkrmat, planeeringualasse jadavast 12-st
krundist moodustatakse 7 krunti.
Planeeritud krundipiirid ja kasutamise otstarbecdesitatud joonisel nr 5.

2.2 Krundi ehitusdigus

Krundi ehitusdigus on esitatud joonisel 4.

Detailplaneeringuga on ehitusdigus méaratud kreteigos 4, pos 5, pos 6 ja pos 7, joonisel
on ehitusdigus kajastatud vGimalike hoonete kaupa.

Hoonete planeerimisel tuleb arvestada kdrgveeaypiiaibs. kdrgus 34 m.

2.3 Krundi hoonestusala piirittemine

Kruntide hoonestusalad ja hoonestusalade sidummeesitatud joonisel 4Pd&hijoonis
Kohustuslik ehitusjoon on maaratud Raatuse t&na®alen tagasiastega. Kui on antud
kohustuslik ehitusjoon siis peab p&himaht paikneeikel joonel.

Hoone pdhimahtude asukohad joonisel on illustregit Véljapoole hoonestusala hooneid
ehitada ei tohi.

Ehitistevaheliste tuleohutuskujademé&aramisel lahtuda majandus- ja taristuministri
02.06.2015 maarusest nr 54 ,Ehitisele esitataviedutusnduded”. Hoonetevahelised
kaugused on kavandatud suuremad kui 8 m. Kui ptandéhoone ulatub olemasoleva voi
planeeritud hoonestusega naaberkrundi piirini (Blamnt 9 / pos 7, pos 6 ja pos 4, tuleb
krundi piirile ette ndha tulemidr voi tuletdkkesein

Ehitiste tuleohutuse klassi mééaravad ehitise kasst@otstarve, korruste arv ja pindala,
ehitise kodrgus.

2.4 Ehitiste olulisemate arhitektuurinbuete seadmia

Kavandatud hoonete arhitektuur peab olema linnarusabiv, piirkonnale eriparaseid
arhitektuurseid lahendusi tagav, kaasaegne, k&gataline ja Umbritsevat keskkonda
vaartustav. Projekteeritavad hooned peavad olermseEidsufassaadidega linnatanavate
poole, pos 6 kavandatud tervisekeskuse teine sidsepn kavandatud kvartali keskele
planeeritud avaliku jalakéijate tee poolt. Keskg#tsile-jalgteele on hea ligipdds Voidu silla
poolt ja Poik tanavalt.

EhitusbGiguse kavandamisel tuleb tagada avalikubutatav jalakaijate ja kergliiklejate
katkematu Uhendus alates Narva mnt- It médda pgs dos 6 kuni P&ik tanavani ning
Fortuuna tédnavalt modda jalakaijate tanavat, pasgds 4 kuni pos-le 6 kavandatud avalikult
kasutatava jalgteega ristumiseni.
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Pos 6 ja pos 4 kruntide puhul on tegemist oluliatalikuks kasutuseks kavandatud
hoonetega, hoonestamisel on parima lahenduse sda@rkshustuslik arhitektuurivdistluse
korraldamine. Arhitektuurivdistlus on parim meetmbiva lahenduse leidmiseks ning vajalik
tulenevalt hoone(te) asukohast, vaadeldavusestj&ast huvist.

2.5 Tanavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus

Alapunkti pdhimdétted on kajastatud joonisel 4.

Jalakaijatele on labi kvartali tagatud katkematwuine avalikult kasutatava jalgtee kaudu.
Soidukitega juurdepaas alale on planeeritud Pailavalt, Raatuse tanavalt ja Narva mnt-It
pos 1 teemaa kaudu. Planeeringualale rakendadaipiirang (30 km/h).

SoOiduautode parkimine on lahendatud krundil pos lemasoleva avaparkla
Umberkorraldamisega Uhepoolseks, kokku 20 autoutasbks parklaks.

Pos 4 on planeeritud parkimishoone kuni 200-le &iidole. Juurdesdit parkimishoonele on
pos 5 ja pos 6 kruntide kaudu Raatuse ja POik tieHy

Kruntidel pos 4, pos 5, pos 6 ja pos 7 lahendadkirpae hoonestusala sees hoone mahus,
jalgrataste parkimine hoonestusala sees vdi krundil

Parkimiskohtade projekteerimisel lahtuda normisYSE843:2016 Linnatdnavad" vastavalt
krundi kasutamise sihtotstarvetele sellises magiusgatud oleks normikohane parkimine.
Planeeritud liiklus- ja parkimiskorraldus voib tégtuda projekteerimise kaigus.

2.6 Haljastuse ja heakorrastuse pdhimétted

Haljastuse ja heakorra p6himdotted kajastuvad j@bdis

Detailplaneeringuga on esitatud pohimdtteline lalosn kdrghaljastuse ja rohealade
paiknemiseks moodustatavatel kruntidel. Véimalgsditatakse kasvavad vaartuslikud puud.
Pos 4 ja Pos 6 kruntide hoonestamisel tuleb kawnt@endav kdrg- ning madalhaljastus
pargiinventariga. Kruntide haljastuse lahendus dratme projektiga, lahtudes normist "EVS
843:2016 Linnatanavad".

Narva-Fortuuna ristmikust kuni Raatuse- POik tntnmikuni peab olema tagatud vaba
likumine avalikult kasutatava kdnnitee kaudu. 8ledl on ette nahtud likvideerida pos 1
Narva mnt 3 krundi poolne parkimisala ning rajaalarh jalgtee ning haljasriba.

Pos 6 asuvale kesksele platsile on ette néhtud akgrajtahoid ning madalhaljastus
pargiinventariga.

Raatuse tanavale on planeeritud jalgrattatee, kémniiia teisele poole puuderida, hoonete
ette. Raatuse tn darsed parnad tuleb sailitada.

Piirete paigaldamine ei ole lubatud.

Vertikaalplaneeringuga ei muudeta oluliselt olenasat maapinda, jalgitakse valjaehitatud
tdnavaid ning hooneid.

2.7 Tehnovorkude ja —rajatiste asukohad
Olemasolevad, likvideeritavad ja planeeritud teliingud on esitatud joonisel 6.
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Planeeritud trasside asukohad on esialgsed ja dfipsa projekteerimise kaigus, enne
projekteerimist tuleb taotleda tehnilised tingimdisetrassivaldajatelt ehitusprojekti
koostamiseks.

Detailplaneeringu koostamisel on lahtutud olemasxseolukorrast, AS Tartu Veevark, AS
Tartu Keskkatlamaja Fortum Tartu ja Elektrilevi Qdrtu Regiooni tehnilistest tingimustest.

Veevarustus — Pos 5, pos 6 ja pos 7 krundid onepland thendustega Raatuse tanaval
kulgevast De 160 veetrassist.

Tulekustutusvee varustus on linna veevarustusdstn&olevad tuletdrje hidrandid asuvad
Raatuse, P0Oik ja Fortuuna tanavatel.

Reoveekanalisatsioenkanaliseeritakse olemasolevasse linnavorku. Reeeseooluks on
Raatuse tdnava kanalisatsioonitorustik DN 300 jev&laennt torustik.

Sademeveekanalisatsioon sademeveed kanaliseeritakse linnavorku, parklatermevee
kanaliseerimine projekteerida labi dliptiiidurite.udsamae, Ulejde ja Raadi linnaosade
sademeveetorustike eelprojektiga (AS K&H t66 nr VK07) kavandatud Pos 1, 5 ja 6
krunte labiv Di 1000 siselabimddduga sademeveektoiteon planeeritud Poik ténavale,
suubumisega Emajokke. Planeeringu rakendamisedis saldemeveekollektor kuni Emajdeni
valja ehitada.

Maapind planeeringualal ja kaevu luugid kollekt@iltohi asuda madalamal abs. kbrgusest
33.21. Raatuse tanavale on planeeritud sademeustkorDi 220. Raatuse tanaval ja
planeeringualal asuvad restkaevud tuleb Uhendabarssveetorustikuga.

Valingvihma aegse ulekoormuse vahendamiseks sauseemis tuleb kruntidelt (s.h. pos 1
parklast) tAnavatorustikku juhitava sajuvee voolkhl/s) piirata. Tanavatorustikku juhitava
sademevee vooluhulga (I/s) vahendamiseks ja Uhthiseks kasutada voimalikul mé&éaral
vaikese aravooluteguriga pinnakatteid ning plankeiruntidele reguleeriv maht (mahuti,
torud, vmt).

Projekteerimisel tuleb arvestada voimaliku maksis@apaisutustasemega torustikus. Emajbe
kriitiliselt kdrge veeseisu vdi valingvihmade ajdatub paisutus maapinnast kérgemale.
Voimalikust paisutustasemest madalamal asuvatensadeneelude ja —rajatiste vahetu
Uhendamine sademeveetorustikku ei ole lubatud. tiddautuleb uputustdkkeseadmeid ning
pumpamist.

Hoone sissepaasuavade (uksed, aknad jmt) abs.k@egbsolema vahemalt 33,21.

Enam kui 10-kohaliste parklate sademevee puhastémiplaneerida kruntidele | klassi
Oliptuudurid.

Sademe- ja drenaazivee juhtimine reoveetorustikktangelt keelatud.

Kite — planeeringuala asub kaugkutte piirkonnas. Plangega on ette né&htud
soojustorustiku Uhendused olemasoleva, pos 1 jaZpésunte labivalt soojustorustikult.
Soojatorustik projekteerida rohuklass PN 16 eeadsolud torustikuna. Harulhendustele

projekteerida sulgarmatuur.

Kaugjahutus —  planeeritud hoonete kaugjahutuse Uhendused on d$Raaténavale
projekteeritud kaugjahutuse trassiga. Kaugjahutmsgistraal on planeeritud Narva mnt,
algusega Soola tn.

Sidevarustus- planeeritud hoonete tihendused on Raatuse tanakakepa sidetrassiga.

Elektrivarustus- planeeritud hooned saavad elektrivarustuse Foattiirba Fortuuna 10/0,4
kV alajaamast ning Narva mnt 3 Passaazi 10/0,4 lafaamast. Elektrivarustuseks on
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planeeritud kruntidele 0,4 kV JK/LK-d 0,4 kV maakétega. Tervisekeskuse katkematu
elektrivarustuse tagamiseks on planeeritud ringfioit Raatuse 334 alajaamast. Jaotus- ja
litumiskilbid peavad olema vaba juurdepaasugaitetamise tagamiseks.

Tanavavalgustus on ténavatel olemasolev. Ehitusktiga tuleb anda lahendused
krundisiseste teede ja parkimisalade valgustusele.

2.8 Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatavdlaviimiseks

Planeeringu elluviimisega ei kaasne keskkonnasdisimalvenemist. Krundil tekkivad
olmejaatmed sorteeritakse liigiti ja kogutakse el ettendhtud jdatmemajas (asukohad
tapsustatakse ehitusprojektiga).

Prigi aravedu korraldada vastavalt piirkonnale at@ér lepingulise jdatmekaitlusettevottega.

2.9 Servituudid

Alapunkti p6himétted on kajastatud joonisel 5.

Servituudid seatakse Asjadigusseaduses ettendlotudsk Kogu planeeringualal on krunte
labivatele sdiduteedele, avalikult kasutatavatellgt¢edele ja tehnovdrkudele ettenahtud
isiklik kasutusdigus.

2.10 Kuritegevusriske vahendavad nduded ja tingimued

Rakendada kuritegevuse riske vahendavaid meetmeid:
- Selgelt eristatavad juurdepéaasud
- Hoonete vaheline ndhtavus, hoonete lahiimbruskinpigala ja teede valgustatus
pimedal ajal
- Lukustatud valisuksed
- Suttimatust materjalist prigianumate kasutamir@mamaja lukustamine

2.11 Planeeringu rakendamine

Planeeringu elluviimisega ei kaasne Tartu linnalehustust detailplaneeringukohaste
avalikuks kasutamiseks ettenahtud teede ja nendegmduvate rajatiste, haljastuse,
valisvalgustuse ning tehnorajatiste, sh sademewedikatsiooni valjaehitamiseks ega
vastavate kulude kandmiseks.

Pos 4, pos 5, pos 6 ja pos 7 hoonestaja tagaldpii@ta@eringuga kavandatava ehitusdiguse
realiseerimiseks vajalike rajatiste (avalikuks kasuseks ettendahtud teede ja nendega
seonduvate rajatiste, haljastuse, valisvalgustuseing n tehnorajatiste, sh
sademeveekanalisatsiooni) véljaehitamise ja sellegaotud kulutuste kandmise
detailplaneeringus satestatud viisil, mahus jausks.

Planeeringu koostas arhitekt Jari Siim.
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