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SELETUSKIRI
1. Sissejuhatus
Kitsas tn 8 krundi detailplaneeringu eskiislahendus on koostatud Kitsas tn 8 krundi omaniku OÜ Marteburg tellimisel. Detailplaneeringu eesmärgiks on kaaluda võimalusi määrata Kitsas tn 8 krundile, lisaks olemasolevale 3- korruselisele ärihoonele ehitusõigus kuni kuuekorruselise korterelamu-ärihoone rajamiseks.
Krundil aastast 1997 kehtiva Ülikooli, Vanemuise, W. Struve ning Kitsa tänavaga piirneva ala

detailplaneeringuga on määratud ehitusõigus olemasoleva hoone säilitamiseks ja kuni kolmekorruselise uue hoone püstitamiseks Kitsas tn 8 krundile. 

Kitsas tn 6 krundile on antud ehitusõigus 3- 8-korruselise ärihoone püstitamiseks ning lõunapiiriga külgnevale Vanemuise tn 15 krundile kuni 270 autokohaga parkimishoone ehitamiseks (Kitsas 6 krundi ja lähiümbruse detailplaneering 2002 a).
30.06.2016 kehtestatud Tartu kesklinna üldplaneeringuga on Kitsas tn 8 krundi maakasutuse juhtotstarbeks määratud korterelamu maa-ala, juhtotstarvet toetav sihtotstarve võib kuni 20% ulatuses olla kaubandus- ja teenindusasutuste maa-ala. 
Kitsas tn 8 krunt asub Tartu vanalinna muinsuskaitseala (reg nr 27006) kaitsevööndis ja arheoloogilises miljööpiirkonnas.
Krundile detailplaneeringu algatamiseks on hoonestuse arhitektuurse lahenduse kohta teinud Salto AB OÜ 2014. a. eskiisprojekti ning DIVI Projekt OÜ on koostanud 2017 aastal muinsuskaitse eritingimused. Erinevalt eskiisprojektist on eritingimustega lubatud krundi täisehituse protsendiks kuni 60% ning uushoone korruselisuseks kuni kuus korrust.
Detailplaneeringu eskiislahenduse alusplaanina on kasutatud Metricus OÜ 2017 aastal koostatud geodeetilist alusplaani mõõtkavas 1:500.
Olemasolev olukord  (joonis 2).

Planeeritav krunt on pindalaga 937 m². 
Krundi kasutamise sihtotstarve on ärimaa. Krunt on hoonestatud ühe kolmekorruselise 136 m² ehitisealuse pinnaga ärihoonega. 
Hoovialal on sillutatud parkla 20-le autole, juurdepääsuga Kitsas tänavalt.

Planeeritava maa-ala lähipiirkonna linnaehituslike ja funktsionaalsete seoste analüüs 
(joonis 3).

Planeeritav maa-ala paikneb Tartu kesklinnas, Riiamäe asumis segahoonestusega alal. Lähiümbruses asuvad ja on jalgsikäigu kaugusel kõik kesklinna avalikud asutused, haljasalad, ärikeskused ning turismiobjektid.

Planeeringuala ümbritsevad väljakujunenud linnatänavad ja 45-kohaline avalik parkla lõunakaarest. Transpordiga juurdepääs krundile on Kitsas tänavalt. Kitsas tänav on jalakäijate eelistusega tänav. 
W. Struve tänava Tiigi ja Vanemuise tänavate vahelisel lõigul ja Kitsal tänaval on autode parkimine keelatud. 
Linna ühistranspordi liinid ja peatused ning jalgrattatee on Riia tänaval. Vanemuise tänavale on planeeritud jalgrattatee ning liikluse ümberkujundamine ühesuunaliseks.

2. Detailplaneeringu eskiislahendus (joonis 4).

Detailplaneeringu eskiislahendusega kaalutakse võimalust ehitada Kitsas tn 8 krundile, olemasolevale hoonele lisaks, korterelamu-ärihoone, mis on Kitsa tänava ääres kolmekorruselise ja krundi lõunaosas kuuekorruselise mahuga. 
Kavandatav hoone moodustab Kitsas tn 6 krundile planeeritud kõrghoonet toetava kompleksi, mis on kaasaegse arhitektuurikeelega, samas respekteerib oma mahtude paigutusega Kitsas tänava miljööd. Kitsas tänava ja Ülikooli tänava alguses on püstitatud käesoleval sajandil mitmeid uusi äri- ja eluhooneid, mis annavad sellele piirkonnale uue hingamise.
Krundi piire ja suurust ei muudeta.

Liikluskorraldus ja analüüs. 
Liikluskoormus jalakäijate eelistusega Kitsas tänaval ei suurene seoses planeeritud ehitustegevusega oluliselt. Arvestades valminud Kitsas tn 5 korterelamu-ärihoonega tekkiva täiendava transpordiga ning parkimiskeeluga Kitsas tänaval, on otstarbekas rakendada sissesõidu keeldu W. Struve tänava poolsel Kitsas tänava otsal. Sissesõit tänavale lubatud vaid teenindavale transpordile ja Kitsas tn elanikele. Sellise liikluskorraldusega välditakse juhuslike parkimiskohta otsivate sõidukite sattumine tupiktänavale.

Parkimiskoormus Kitsas tn 8 krundil suureneb võrreldes olemasolevaga 5 auto võrra. 
Hoovi sõit on olemasolevast krundi sissesõidu asukohast Kitsas tänavalt, hoovialale on planeeritud autodele parkimiskohti 9, sealhulgas 1 inva-parkimiskoht. Maa-alusele korrusele on kavandatud garaaž 16-le sõiduautole. Garaaži sõit on planeeritud Kitsas tänava Vanemuise tn 15 parklat poole suunduvalt tee-alalt krundi idapiiril. Jalgrataste parkimine lahendada krundi piires vastavalt standardile.
Parkimiskohtade arvestus vastavalt EVS 843:2016 Linnatänavad, tabel 9. 1 ja 9.2 linnakeskus, keskuse klass II. 
Asutuste norm 1/90 (parkimiskoht / suletud brutopind). 
Elamu 1/1 (korter / parkimiskoht). 

Tabel 9.3 – jalgrataste vähim parkimisnormatiiv, I kesklinn.

Asutuste norm 1/150 (parkimiskoht / suletud brutopind). 
Korruselamu 1/1 (korter / parkimiskoht)  

	Planeeritud max korterite arv
	Planeeritud 

büroo-äri 

suletud brutopind /m²
	Normatiivne autode parkimiskohtade arv
	Planeeritud autode parkimiskohtade arv
	Normatiivne jalgrataste parkimiskohtade arv
	Planeeritud jalgrataste parkimiskohtade arv

	20
	
	20
	20
	20
	20

	
	700
	max 8

min 5
	5
	5
	5

	kokku
	
	25
	
	25


Krundi põhja- ja läänepiiril olev haljastus likvideeritakse, läänepiirile W. Struve tn 4 piiri äärde on planeeritud haljastatud vöönd madalakasvuliste ilupuude ja põõsastega. Haljasalale kavandada väike mänguväljak.
Planeeritud hoonestus ja krundi kasutamise otstarbed on esitatud joonisel nr 4. 

Tagada planeeritud hoone ja olemasoleva hoone vaheline kuja 8 m. 
Planeeritud hoonestuse kuja Kitsas tn 8 ja Kitsas tn 6 krundi vahel on 9 m.
Planeeringu realiseerumisel täies mahus on võimalik välja ehitada kuni 20 korterit.
Arhitektuurinõuded.

Kavandatud hoone arhitektuur peab olema kaasaegne, linnaruumi sobiv ja ümbritsevat keskkonda väärtustav.
Linn on seisukohal, et kui jätkatakse projektlahenduse väljatöötamist Salto AB eskiisprojekti alusel, ei ole arhitektuurivõistluse korraldamine vajalik. Kui mitte, siis tuleb ruumiliselt ja arhitektuurselt parima lahenduse leidmiseks viia läbi vähemalt kolme kutsutud osalejaga arhitektuurivõistlus. Žüriisse tuleb kaasata linnaarhitekt.
Arhitektuurinõuded planeeritud hoonele:

· välisviimistlus kestev ja väärikas, olemasolevaid hooneid arvestav
· rõdude kasutamine lubatud
· katused – lamekatus, katuseterrassid
Olemasoleva hoone renoveerimisel kasutada välisviimistluseks terrasiitkrohvi, katusekate- valtsplekk-katus.
Kütte-, ventilatsiooni- ja jahutusseadmete välised agregaadid ei ole lubatud jätta nähtavale, vaid tuleb projekteerida varjatud linnaruumi mitterisustavad lahendused ja paigutused. 
Piirete paigaldamine (väljaarvatud W. Struve 4 piiril) ei ole lubatud.
Vertikaalplaneeringuga ei muudeta oluliselt olemasolevat maapinda, jälgitakse väljaehitatud tänavaid, olemasolevat hoonet krundil ning hooneid naabruses.
Servituutide seadmise vajadus puudub.

Rakendada kuritegevuse riske vähendavaid meetmeid:

· Selgelt eristatavad juurdepääsud

· Hoonete vaheline nähtavus, hoonete lähiümbruse, parkimisala ja teede valgustatus pimedal ajal

· Lukustatud välisuksed

· Süttimatust materjalist prügianumate kasutamine, jäätmemaja lukustamine

Kitsas 8 krunt asub arheoloogilisel miljööalal, kaevetöödel on vajalik arheoloogiline järelevalve ja uuringud.
Planeeringueskiisi koostas arhitekt Jüri Siim.
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