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I SELETUSKIRI

1. Planeeringu koostamise alused ja eesmérk ning andmed planeeritava

ala kruntide kohta

Kroonuaia tn 27 krundi detailplaneering algatati 08. detsembri 2016.a Tartu Linnavolikogu
otsusega nr 399 , Kroonuaia tn 27 krundi detailplaneeringu algatamine ja ldhteseisukohtade
kinnitamine.*

Detailplaneeringu koostamise eesmirk on kaaluda voimalusi hoovialale tdiendava 2-korruselise
korterelamu ja abihoone-kuuri rajamiseks.

Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud jirgmisi dokumente:

- Kobras OU poolt koostatud geodeetiline alusplaan M 1:500, t66 nr 2016-078, vilja
antud 13.06.2016;

- Building Numerics ouU poolt koostatud t66 ,,Kroonuaia 27 (Tartu) aadressile
kavandatava hoone moju analiiiis naaberhoonete insolatsiooniolukorrale*, mai 2016.

- Tartu Linnavolikogu 1.07.2016 otsusega nr. 366 kehtestatud , Tartu kesklinna
tildplaneering®.

- FIE arhitekt Kaja Ontoni poolt koostatud ,,Elamu Kroonuaia tn 27, Tartu muinsuskaitse
eritingimused hoone timberehituseks ja remondiks*, 2012 ja ,,Kroonuaia tn 27 kinnistu,
Tartu muinsuskaitse eritingimused detailplaneeringu koostamiseks*, 2013.

- Tartu Linnavalitsuse 5. septembri 2006. a korraldusega nr 1325 kehtestatud Kloostri 3;
7 ja Kloostri 5 kruntide detailplaneering,

- Tartu Linnavolikogu 6. oktoober 2005.a. méédrus nr 125 ,,Tartu linna iildplaneeringu
kehtestamine™;

- Vabariigi Valitsuse 17. juuni 2004 médrus nr 218 ja 21.03.2005 méérus nr 126 ,, Tartu
vanalinna muinsuskaitseala pohiméédrus® Tartu vanalinna muinsuskaitseala, reg nr
27006;

- Majandus- ja taristuministri 02.06.2015 médrus nr 51 "Ehitise kasutamise otstarvete
loetelu".

- Eesti Standard EVS 843:2016 "Linnatdnavad".

- Tartu linna ehitusméérus.

Detailplaneering on koostatud vastavalt Tartu Linnavalitsuse 31. oktoober 2006.a mééruse nr
27 lisale 5 ,,Detailplaneeringu koosseis ja vormistamise nduded”.

Andmed planeeritava krundi kohta (kinnistusregistri andmed):

Aadress Pindala | Kinn. nr Katastritunnus Sihtotstarve
m2

Kroonuaiatn 27 | 1300 4935103 79507:001:0018 | Elamumaa 100%

2. Olemasolev olukord
Planeeritav Kroonuaia tn 27 krunt suurusega 1300 m? asub Tartu kesklinnas vanalinna
muinsuskaitsealal ja arheoloogilises miljoopiirkonnas. Planeeritavale krundile on juurdepiis
Kroonuaia tidnavalt, samas tdnavadirne krundiosa on Kkitsas, vaid ca 7 meetrit. Kroonuaia tn 27
krundi pohimaht asub sisehoovis. Krundil asub ehitusregistri jargi 1842.a. ehitatud muu kolme
voi enama korteriga elamuhoone, mille ehitisalune pindala on 228 m?, korruselisus 2.



2002.a. on voetud ehitusluba olemasoleva hoone rekonstrueerimiseks. Ehitustegevusega on
alustatud, aga see on pooleli jadnud, kuid see on kujundanud hoone olemasolevat vilisilmet.
Hoone edelaosas on vilja ehitatud kaks tdiskorrust ja pooning, katuseharja abs korgus on 45,13
m. Kuna hoone on ca 15 aastat seisnud tiithjana ja hooldamata, on selle iildseisukord muutunud
halvaks ning selle taaskasutuselevotuks elamuna vajab olulisi iimberehitusi.

Kroonuaia tn 27 krundil kehtib Tartu Linnavalitsuse 5. septembri 2006. a korraldusega nr 1325
kehtestatud Kloostri 3; 7 ja Kloostri 5 kruntide detailplaneering, millega on késitletud Kloostri
tn 5, Kloostri tn 3, Kroonuaia tn 25a ja Kroonuaia tn 27 krunte (endine aadress Kloostri 3, 7).
Detailplaneeringu eesmaérgiks oli krundipiiride muutmine ja parkimislahenduse andmine.

Hoonele on koostatud 2012.aastal ,,Elamu Kroonuaia tn 27, Tartu muinsuskaitse eritingimused
hoone iimberehituseks ja remondiks®, mis sidtestavad olemasoleva hoone rekonstrueerimise
osas muuhulgas, et hoone katuseharja korgust ei ole lubatud tdsta olemasoleva plekk-katuse
harjast kdrgemale.

Krunt on peamiselt tasase reljeefiga, krundi 16unakiilg piirneb ca 3 meetri kdrguse ndlvaga,
mille alla on aastate jooksul mattunud vana Tartu linnamiiiir. Maapinna absoluutkdrgus
planeeritaval krundil on peamiselt vahemikus 35,3-36 m.

Krundil paiknev korghaljastus on vidhevéirtuslik, mille enamuses moodustavad vanad
Oounapuud. 04.10.2016 on viljastatud raieluba 8 raagremmelga raieks.

Olemasolevatest tehnovorkudest asuvad Kroonuaia tdnaval korge- ja madalpinge maa- ja
kaabelliin, veetorustik ja side-, reoveekanalisatsioonitorustik ning kaugkiitte torustik. Krundil
paikneb reoveekanalisatsioonitorustik ning olemasoleva hoone iimber on rajatud drenaaz.

Olemasolev olukord on kajastatud joonisel nr 2.

3. Planeeringuala lihipiirkonna maakasutus ja Kkitsendused
Planeeritava krundi naabruses asuvad peamiselt 2-3 korruselised korterelamud ja drihooned.

Planeeringuala asub Tartu kesklinnas, piirnedes pdhjast tihesuunalise Kroonuaia tdnavaga ning
Kroonuaia 25a krundiga, mis on moodustatud Kloostri 3; 7 ja Kloostri 5 kruntide
detailplaneeringuga ning Kroonuaia tn 25 omaniku omanduses ja kasutuses. Kroonuaia tn 25a
ja Kroonuaia tn 27 vahel on rahuldavas seisu puitlippaed.

Ule Kroonuaia tinava asub miljodviirtuslik Supilinna linnaosa.

Kroonuaia 27 idanaabriks on kinnistu Kroonuaia tn 29 // 31, kus asuvad kaks korterelamut — 2-
ja 3-korruseline. Kruntide vahel asub uus puitlippaed.

Ldunas nd nodlva peal asuvad kinnistud Lai tn 26 // 28, kus asuvad kaks kolmekorruselist
aripindadega kortermaja, millest Lai tn 28 on tunnistatud ehitismélestiseks, ja Kloostri tn 1b //
Lai tn 24, kus asub ehitismilestiseks tunnistatud 2-korruseline é&ri-ja elamuhoone ning
ehitamisel on detailplaneeringus kavandatud 3-korruseline kortermaja.

Uhesuunalise Kloostri tinava #ires planeeringualast kagu- ja lifinesuunas asub aadressiga
Kloostri tn 1 kahekorruseline iihepereelamu ning Kloostri tn 5 kahekorruseline hambaravi-
drihoone. Kloostri tn 5 ja Kroonuaia tn 27 krundi vahele jaddb krunt Kloostri tn 3, millel asub 3-



korruseline iihepereelamu, mis detailplaneeringu jirgi voiks olla ka kasutusel 5 korteriga
korterelamuna. Kroonuaia ja Kloostri tinava nurgas asub kolmekorruseline kortermaja.

Kroonuaia 27 ei jdd ihegi -ehitismélestise kaitsevoondisse, ldhimad ehitismélestised
(kaitsevoond 50 m milestise vélispiirist) jddvad Laia tdnava ddrde ning ca 70 m kaugusele
planeeringualast.

Piirkonna hoonestuse vilisviimistluses domineerivad puitlaudis, krohvitud pinnad. Liahimate
hoonete katuste tiiiibid on viil- voi kelpkatused, kus katusealuseid pooninguid on kasutusele
voetud elamispindadena. Tavapidrased on uugid ja katuseaknad, katusekattematerjalidest
eterniit, kivi ja plekk.

Planeeritava hoone puhul on viilkatus koos uukidega pohjendatud, kuna on sobiv timbritsevate
hoonete katusekujuga.

Olemasoleva hoone rekonstrueerimiseks ja planeeritava uue hoonestuse suurima lubatud
korguse midramisel on aluseks voetud koostatud muinsuskaitse eritingimusi, mis jargivad
olemasolevate hoonete korgusi ldhitimbruses.

Kroonuaia tn 27 krundile koostatud "Muinsuskaitse eritingimused hoone iimberehituseks ja
remondiks" sdtestavad olemasoleva hoone rekonstrueerimise osas muuhulgas, et hoone
katuseharja korgust ei ole lubatud tdsta olemasoleva plekk-katuse harjast korgemale.
Olemasolev plekk-katuse harjakdrgus on 45.13 m.

Koostatud "Muinsuskaitse eritingimused detailplaneeringu koostamiseks" sdtestavad uue
hoone planeerimise osas muuhulgas, et krundile voib kavandada iihe tédiskorruse ja
katusekorrusega eluhoone. Hoone pohikehandi ehitusalune pind ei tohi olla suurem kui 125 m?,
millele voib lisanduda viljaulatuv osa maksimaalse ehitusaluse pinnaga 16 m2. Hoone peab
teistest hoonetest olema vihemalt 8 m kaugusel. Hoone tuleb planeerida viilkatusega ning
katuseharja korgus ei tohi olla suurem kui 8 m ja kdrgem olemasoleva hoone plekkkatuse harja
korgusest.

Analiitisitud on naaberhoonete kdrguseid, millest ldhtub, et hoonete absoluutkdrgused 43.11 —
50.03 m.

Planeeringuala ldhedusse jaavad mitmed rohealad nagu Tartu botaanikaaed ca 130 meetrit
idasuunas ja sealt edasi planeeringualast ca 300 m kaugusel Emajogi ja selle ddrsed
liikumisrajad. Minnes planeeringualast teisele poole st lddne suunas, asub ca 330 m kaugusel
Toomemaigi.

Peamine liikluskoormus ldhilimbruses langeb {iihesuunalisele Kroonuaia tdnavale ja
kahesuunalisele Laiale tinavale. Jalakdijate peamiseks liikumissuunaks on Kroonuaia, Lai ja
Kloostri tdnavad, kus on vOimalik liigelda molemal pool soiduteed asuvatel konniteedel.
Lihimad tihistranspordi peatused asuvad Kroonuaia ja Laial tdnaval.

Tartu linna {iildplaneeringu kaardi ,,Vanalinna muinsuskaitseala ja miljoovairtusega
hoonestusalad* kohaselt jdib planeeritav ala arheoloogilise miljoopiirkonna piiridesse, mistottu
on alal kaevetoode kidigus vajalik tagada arheoloogiline jiarelevalve ja leidude ilmnemise korral
teostada ka arheoloogilised uuringud.



Lisaks jddb planeeringuala terves ulatuses Tartu vanalinna muinsuskaitsealasse ja seoses
sellega on koostatud muinsuskaitse eritingimused olemasoleva hoone rekonstrueerimiseks ning
detailplaneeringu  koostamiseks uuele hoone ehitusdiguse méidramise eesmirgiga.
Muinsuskaitse eritingimustega on planeeringulahenduses arvestatud.

Tartu linna iildplaneeringu jargi on krundi maakasutuse juhtfunktsioon segahoonestusala, kus
lubatud korruselisus on 2-4 korrust. Tartu linna iildplaneeringut tdpsustav Tartu kesklinna
ildplaneeringuga on Kroonuaia tn 27 kinnistu maakasutuse kasutusotstarbeks midratud
korterelamu maa-ala, lisaks olemasolevale hoonele kavandatud voimalik uushoonestusala
(lubatud korruselisus 2). Planeeringulahendus vastab Tartu linna iildplaneeringule ja kesklinna
tildplaneeringule. Lihipiirkonna maakasutus ja kitsendused on dra toodud joonisel nr 3.

Planeerimise lahendus
4. Planeeritud ala kruntideks jaotamine, kruntide ehitus6igus

Detailplaneeringuga ei ole ette ndhtud muuta Kroonuaia tn 27 kinnistu piire.

Krundi Kroonuaia tn 27 ehitusdigusega miiratakse

1) krundi kasutamise sihtotstarve voi sihtotstarbed;

2) hoonete suurim lubatud arv vdi nende puudumine maa-alal;
3) hoonete suurim lubatud ehitisealune pind;

4) hoonete lubatud maksimaalne korgus;

Krundile on planeeritud lisaks olemasolevale hoonele iiks 2-korruseline kuni 5 korteriga
korterelamu ning iiks kuur-abihoone. Krundi suurim lubatud ehitisealune pindala on 410 m? —
ja tdisehitusprotsent kuni 32% (lubatud tdisehitusprotsent Kesklinna iildplaneeringu jirgi on
maksimaalselt kuni 40). Krundi kasutamise sihtotstarbeks on méiiratud korterelamumaa. Ehitise
kasutamise lubatud otstarbed on vastavalt majandus- ja taristuministri 02.06.2015 méérusele nr
51 "Ehitise kasutamise otstarvete loetelu":

- 11220 Kolme vo6i enama korteriga elamud;

Krundi suurim korterite arv on kuni 13 ja parkimiskohti kuni 10. Uus kavandatud hoone peab
olemasolevatest hoonetest olema minimaalselt 8 meetri kaugusel, et tagada tuleohutus ja
insolatsioon. Planeeritava krundi ja Kroonuaia 29//31 dirde on kavandatud pddsashaljastus
(hekkipuud vms), minguviljak ja sdilitatavad Ounapuu, veel on méidratud haljastust
olemasoleva Kroonuaia tn 27 hoone ja uue hoone vahele ning ldunakiiljes asuvale nolvale.

Planeeritud krundile majade vahele sisehoovi tekivad vanalinnale iseloomulikud hubased
sopilised nurgakesed elanike vabadhu puhkuseks, kuhu on suvisel ajal sobiv paigutada laudu-
toole.

Krundi kdvakattega ala pindala ei tohi olla suurem kui krundi haljastatav osa ja vihemalt 10%
krundi haljastusest peab olema korghaljastus.

Lubatud suurima korterite arvu méairamisel on lihtutud Tartu linna ehitusmairusest, kus on
satestatud, § 4. Planeeringu koostamise algatamine, punkt (8), 10ige 1, et véljaspool
miljoovaartusliku hoonestusega alasid ja Tartu linna iildplaneeringuga miiratud iildkeskust
peab iildreeglina korteri kohta olema vihemalt 100 m? krundi pinda, samuti vanalinnale omasest
tavaparasest tihedamast hoonestusest.



Hoonete kasulik pind arvestuslikult ei ole suurem kui 600 m2, mis vdimaldab krundile
kavandada ka kesklinnas/vanalinnas hinnatud véiksemaid iiiirikortereid ning seeniorkortereid.

Peamised parkimiskohad paigutatakse krundi I6una kiilge, ndlva alla.

Kruntide ehitusdigus on esitatud planeeringu pohijoonisel (joonis 4) ehitusdiguse tabelis.

5. Krundi hoonestusala piiritlemine
Planeeritud hoonestusala on seotud krundi piiridega ning kajastub planeeringu pdhijoonisel
(joonis 4). Hoonestusala paigutamisel on arvestatud koostatud muinsuskaitse eritingimusi
ning kuurile-abihoonele on leitud loogiline asukoht naaberkrundi kuuride pikendusena.

6. Tanavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus
Juurdepidids soidukitega, ratturile kui ka jalgsi liiklejatele on planeeritud krundile kavandatud
Kroonuaia tidnavalt. Krundi laius Kroonuaia tdnaval on ca 7 m. Kroonuaia tdnav on
tthesuunaline. Krundile saab sdita Kroonuaia tdnavalt kui ka Kroonuaia tdnavale
vasakpoordega.

Nii auto- kui ka jalgvirav on planeeritud Kroonuaia tdnavast ca 10,5 m kaugusele, et héirida
voimalikult vihe Kroonuaia tinav liiklust ja tagada sujuv sissesdit Kroonuaia tédnavalt krundile
— Kroonuaia tinavalt tulev liikleja saab krundile sisse poorata ja vajadusel oodata juba krundil
viravate avanemist. Samuti on krundilt viljasditjal mugav sdita vdravatest vilja ning oodata
sobivat hetke krundilt viljasdidu tegemiseks.

Igapéevast autoliiklust krundil prognoositakse pigem minimaalseks, kuna krunt asub kesklinnas
ning sealt on viga hea liikuda linna koikidesse osadesse- eriti kesklinna, kus asuvad peamised
tookohad ja meelelahutusasutused - nii jalgsi kui ka iihistranspordiga, seega voib eeldada, et
enamik autosid igapdevaselt peamiselt seisavad hoovis. Kesklinna ldheduse tottu saavad ilmselt
osad viikesed korterid olema kasutuses ka {iiiri- ja seeniorkorteritena, mille parkimisvajadused
on viiksemad.

Planeeritav krunt Kroonuaia tn 27 asub asub Kesklinna iildplaneeringu jirgi asumis V5, kus on
dra toodud, et asum kujutab endast iileminekut Laia tdnava kesklinlikult toimivast linnaruumist
Kroonuaia tidnava ajaloolisse eeslinlikku elurajooni. Kesklinna planeeringuga seatakse
eesmargiks sdilitada asumi praegune arhitektuur ja sellest tulenev elukeskkond ning rajada
asumisse voimalikult vihe parkimiskohti.

Parkimine krundil on ette nihtud krundisiseselt rajatavatel parkimiskohtadel ldhtuvalt Eesti
Standard EVS 843:2016, "Linnatinavad", linnakeskuse norm jargmiselt:

Kroonuaia 27 Korterid (1-2- | Korterid (3- ja Kokku
toalised) enama toalised)

Olemasolev 6 tk*0,6=3,6 2 tk*0,8=1,6 tk | 5,2

hoone

Planeeritav uus | 3 tk*0,9=2,7 2 tk*1,1=2,2 4,9

hoone

Kokku vajadus 10,1, planeeritud parkimiskohtade arv on 10.

Korterite arv ja suurus on ette ndhtud tdpsustada projekteerimisstaadiumis. Maksimaalne

parkimiskohtade arv krundil on kavandatud 10 parkimiskohta.
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Sissesdidu korvale on planeeritud priigikastid, mis on mugava juurdepéédsuga priigiautole.

Planeeritud liikluslahendus on dra toodud planeeringu pohijoonisel (joonis 4).

7. Haljastuse ja heakorra pohimotted
Planeeritava krundi korghaljastuse osakaal peab olema vihemalt 10%.

Krundi kovakattega ala pindala ei tohi olla suurem kui krundi haljastatav osa. Kroonuaia tn 27
on planeeritud piirata Kroonuaia tn 25a poolses kiiljes piirdeaiaga ning piirdeaed rajatakse ka
planeeritava krundi ja Kloostri tn 3 vahele, kuigi olemasoleva Kroonuaia tn 27 hoone iimber on
ca 0,5-2 m ulatuses Kroonuaia tn 27 krunt, seda maa-ala saab kasutada Kroonuaia tn 27 hoone
teenindamiseks (akende pesu, katuse remont jms). Mujale Kroonuaia tn 27 ja Kloostri tn 3
piirile aeda ei rajata.

Piirete paiknemine ja haljastuse pdhimdtted on kajastatud planeeringu pohijoonisel (joonis 4).

8. Ehitistevahelised kujad

Ehitiste vahelised kujad on lahendatud vastavalt Majandus- ja taristuministri méadrus
02.06.2015. a nr. 54 “Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded”.

Kuna olemasoleval hoonel ei ole tagatud minimaalne tuleohutuskuja (8m) naaberkinnistutel
paiknevate ehitistega (Kloostri tn. 1, 3, 5 ja 9), siis tuleb tuleohutusnduete tditmiseks hoone
naaberkinnistu poolsed vilisseinad ja tagumise kiilje katus ehitada tuletdkke klassile EI30 (
avatdited EI15 )

Hoone tulepiisivusklass tuleb méérata projekteerimise kéigus.

9. Tehnovorkude ja -rajatiste asukohad
Tépsustuvad planeeringu koostamisel



