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1. PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUS JA EESMARK

Detailplaneeringu koostamise aluseks on Tartu Linnavolikogu 10.06.2010 otsus nr 77
“Ranna tee ja Lubja tdnava piirkonna detailplaneeringu koostamise algatamine ja
lahteseisukohtade kinnitamine” ning selle juurde kinnitatud ldhteseisukohad.
Detailplaneeringu eesmirgiks on kehtiva detailplaneeringu jiargi moodustatud kruntidel
ehitusdiguse muutmine- joeddrsete elamukruntide baasil tildkasutatava puhkeala krundi
moodustamine ja Ujula tn. poolsetel kruntidel ehitusdiguse mddramine korterelamute
ehitamiseks. Detailplaneeringu koostamise alusplaaniks on voetud Tartu Linnavalitsuse
Linnaplaneerimise ja maakorralduse osakonna poolt viljastatud aktualiseeritud
geodeetiline digitaalplaan tipsusastmega M 1:500. Planeeritava ala suurus on ca 2,4 ha.
Planeeritava ala asukoht on antud joonisel 1.

2. PLANEERINGU LAHTEDOKUMENDID

Planeeringu ldhtedokumentideks on Tartu Linnavolikogu 10. juuni 2010. a otsus nr 77
Ranna tee ja Lubja tinava piirkonna detailplaneeringu koostamise algatamine ja
lahteseisukohtade kinnitamine.

Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud jargmisi planeeringuid ja dokumente:

- Tartu Linnavolikogu 06.10.2005. a miirus nr 125 “Tartu linna iildplaneeringu
kehtestamine”;

- Tartu Linnavolikogu 19.09.2002. a otsus nr 609 “Ujula ja Liiva tidnavate,
Emajdega ning Ujula tinava supelranna krundiga piirneva kvartali
detailplaneering”;

- Tartu Linnavalitsuse 31.10.2006. a méiédrus nr 27 lisa 5 “Detailplaneeringu
koosseisu ja vormistamise nduded”;

- Emajde vasakkalda (Voidu sild - Ujula 98) rekonstrueerimise tooprojekt OU
KLM Projekt, 2012;

- Ujula tdnava osaline rekonstrueerimine AS K&H t66 nr A-899, 2005;

- Lubja tn kaugkiittetorustik Tooprojekt AS Giga t66 nr 010310, 2010.

3. PLANEERIMISE LAHENDUS

3.1 Olemasolev olukord ja planeeringuala kontaktvoéndi funktsionaalsed
ja linnaehituslikud seosed

Planeeringuala piirneb pdhja ja kirde kiiljest Ujula tdnava ja selle dédres paiknevate
elamutega, ida ja kagu kiiljest Lubja tinava ja selle ddrde jddvate elamute, garaazide
ning sdudebaasi hoonestusega, 16una ja edela osas Emajdega ning lddne-loode kiiljest
Emajde ddrse rohealaga. Kontaktvoondisse jadvad valdavas osas nii ithepere- kui ka
korterelamud. Elamute korruselisus jddb vahemikku iihest kuni kolme korruseni.
Olemasolevate hoonete seisukord on erinev - siia jadb nii lagunenud ja amortiseerunud
elamuid kui ka wuusi ning kaasaegseid korterelamuid. Vaadeldes ldhiiimbruse
olemasolevat hoonestust, selle ajalist kuuluvust ning arhitektuurset viljundit voib 6elda,
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et siin puudub iihtne arhitektuurne joon. Liheduses paikneb mitmeid spordiasutusi —
planeeringuala korvale jddb Soudmise ja Aerutamise klubi “Tartu”, monisada meetrit
kesklinna suunas Tartu Ulikooli Spordihoone ja umbes pool kilomeetrit ida suunas
Tartu Ulikooli staadion. Planeeringualast sadakond meetrit lifine suunas jiib Lodjakoda
ning selle korvale Emajde ddrne supelrand. Planeeringuala piirneb Emajde &dérse
kaldapromenaadiga. Kaldapromenaad st Ranna tee on {iihendusliiliks kesklinna ja
Emajde ddrde jddva supelranna vahel. Promenaadi déristavad suured ja voimsad Berliini
paplid, mis tdnaseks on muutunud nende vanust arvestades jalakiijatele ohtlikuks.
Uuendamist vajavad ka teekonstruktsioon ning valgustus. Planeeringualal puudub
valdavas osas hoonestus va. Lubja tdnava &dédrsed garaazid ning sinna korvale jadv
pumpla hoone. Maa-ala on korguslikult suhteliselt madal ning probleeme on
liigniiskusega. Planeeringualal puudub viértuslik haljastus. Ala on suures osas
vosastunud. Lubja ja Ranna tee &érsele alale on rajatud saepurukattega jalgpalliplats.
Palliplatsi mdotmed on umbes 37x35 meetrit.

Transpordi juurdepédds planeeringualale toimub tinasel pdeval Lubja tdnavalt.
Kergliiklejatele on juurdepdds nii Ranna teelt kui ka Lubja ja Ujula ténavatelt.
Juurdepédédsuteed on kruuskattega. SOidu ja kergliiklusteed on konstruktiivselt
piiritlemata.

Planeeringuala hetkeolukorda analiilisides voib jireldada, et antud maa-alal puudub nii
véartuslik hoonestus kui ka taimestik (v.a. kaldapromenaadil kasvavad Berliini papli
allee), mida tuleks samuti uuendada voi millega arvestada planeeringu koostamisel.

Olemasolev maakorralduslik olukord planeeringualal Tabel 1
Aadress Pindala Maakasutuse sihtotstarve Hoonete arv
Ujula tn 94 1703 m? elamumaa 100% puudub
Ranna tee 5a | 3180 m? transpordimaa 100% puudub
Ranna tee 5 639 m? elamumaa 100% puudub
Ranna tee 7 637 m? elamumaa 100% puudub
Ranna tee 9 1280 m? elamumaa 100% puudub
Ranna tee 11 1289 m? elamumaa 100% puudub
Ranna tee 13 1858 m? elamumaa 100% puudub
Ranna tee 15 1708 m? elamumaa 100% puudub
Lubja tn 2a 1902 m? tootmismaa 100% iiks hoone
Lubja tn 2b 1060 m? elamumaa 100% puudub
Lubja tn 2¢ 1099 m? - puudub

Lubja tn 2d 36 m?

elektri alajaam

Lubja tn 2¢/1 | 45 m? elamumaa 100% garaaZ
Lubja tn 2¢/2 | 36 m? elamumaa 100% garaaZ
Lubja tn 2¢/4 | 38 m? elamumaa 100% garaaZ
Lubja tn 2¢/6 | 37 m? elamumaa 100% garaaZ
Lubja tn 2¢/8 | 44 m? elamumaa 100% garaaZ
]2“3/1?28 tmn 29 m? elamumaa 100% garaaz
g:/?; mn 30 m? elamumaa 100% garaaz
Ii;?; tn 30 m? elamumaa 100% garaaZz
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Olemasoleva olukorra iseloomustus on esitatud graafiliselt joonisel 2.

3.2. Planeeritud ala kruntideks jaotamine, krundi ehituséigus

Planeeritud kruntide piirid, pindalad ja sihtotstarbed on &ra toodud planeeringu
pohijoonisel.

Planeeritud hoonestatavate kruntide kasutamise sihtotstarbed on jargmised:

Pos 1, 2, 3 korterelamu maa; Pos 4 tehnorajatise maa; Pos 6 korterelamu maa, mille
mahus on lubatud esimese korruse tasandil teenindusettevotteid ja kontoreid. Pos 5
krundi kasutamise otstarve on tinava maa ja Pos 7 haljasala maa.

3.3 Kujad

Ehitistevahelised kujad on lahendatud vastavalt Eesti Vabariigi Valitsuse mairusele nr
315 27. oktoober 2004 a. “Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutuse nduded”.
Planeeritud hoonestus on ette ndhtud kahe ja Pos 6 kolmekorruselisena. Elamualadel on
tuleptisivusklassiks ette nédhtud TP 2. Detailplaneeringus antud tulepiisivusklass ei
keela ehitada kdrgema tulepiisivusastmega hooneid.

Tuletorje veevarustuseks peab olema tagatud veevajadus 10 I/s.

3.4 Hoonestusala, arhitektuurinouded ehitistele

Pohijoonisel on nididatud hoonestusala krundil. Hoonet v3ib ehitada ainult joonisel
ndidatud hoonestusalasse vastavalt krundi ehitusdigusele.

Parema arhitektuurse lahenduse saavutamiseks on planeeritud hoonestusalad ndidatud
suuremana lubatud ehitusalusest pindalast. Elamute suurim lubatud ehitusalune pindala
tuleneb elamukrundi suurusest ja samas linnaehitusliku terviku saavutamise eesmaérgist.
Parkimisala on timbritseva maapinnaga samas tasapinnas.

Planeeritud korterite arv elamus tuleneb krundi suurusest. Planeeringuga on igale
elamukrundile miiratud koormusindeks, mis nditab, kui palju on ette ndhtud iihe
rajatava korteri kohta krundi pinda.

Hoone vilisviimistluse materjalidena on lubatud kasutada koiki kaasaegseid ehitus- ja
viimistlusmaterjale, samuti erinevate viimistlusmaterjalidega omavahel kombineeritud
lahendusi. Ehitus- ja viimistlusmaterjalid peavad olema kvaliteetsed. Hoonete
arhitektuurne lahendus peab olema atraktiivne ja kaasaegne ning arhitektuurselt
liigendatud. Hoonete vundamenti rajades ei tohi kasutada rammvaiasid.

Pos 1 ja Pos 6 kruntidele ehitatavad hooned peavad vastama energiatdhususe arvutuste
alusel antava Eesti energiamirgise klassile A (hoone energiatShususarv 80kWh/m?a).
Pos 2 ja Pos 3 puhul on eelpool nimetatud ndue soovituslik.

Planeeritud elamute + 0.00 (vt pohijoonist), arvestatuna planeeritud maapinnast, on
antud kédesolevas planeeringus absoluutkdrgustena (Balti 1977 aasta kdorguste
slisteemis).
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3.5 Tdnavate maa-alad, liikluskorralduse p6himétted ja parkimiskorraldus.
Haljastus ja heakord

Transpordi juurdepdds kruntidele Pos 1 ja 6 on tagatud moodustatava tanavakrundi
kaudu Ujula ténavalt, Pos 2 ja 3 krundile Lubja ténavalt. Jalakiijatele ja jalgratturitele
on tagatud tdiendav iihendatus planeeringualaga Ranna tee kaudu. Planeeritud
tdnavakrundi sdiduteekatte laiuseks on ette ndhtud 6,0 m ja kdnniteede laiuseks 2,0 m.
Elamukruntide sisene liiklus- ja parkimiskorraldus antakse parast arhitektuurse projekti
valmimist. Uhele poole rajatavat ténavat (Pos 5) on planeeritud sdidu- ja kdnnitee
vahele haljasala, kuhu tuleb istutada puud vastavalt planeeringulahendusele. Juurdepais
on kavandatud 16ppema nduetekohase tagasipdordekohaga.
Detailplaneeringus on méératud perspektiivse jalakdijate silla voimalik ehitusala.
Jalakéijate silla tdpne asukoht ja ruumivajadus planeeringus néidatud ehitusalas ning
silla sidumine jalg- ja jalgrattateedega lahendatakse sillaprojekti koostamise kéigus.
Voimalik ehitusala on arvestuslik ja voib muutuda projekteerimise kéigus. Rajatava
jalakiijate silla telg peab iihtima Lubja tn teljega.
Detailplaneeringuga ei seata olemasoleva korghaljastuse likvideerimisele piiranguid.
15% haljastatud pinnast peab moodustama kdrghaljastus. Haljastuse paiknemine ning
liigiline kooslus méératakse projekteerimise kdigus. Krunte Pos 1, 2, 3 ei tohi
joepoolselt kiiljelt piirata.
Detailplaneering ei késitle Ranna tee ddrse Berliini paplite allee uuendamist. Ranna tee
rekonstrueerimine ning olemasoleva allee vdimalik uuendamine lahendatakse eraldi
projektiga.
Planeeringuga ndhakse ette Pos 7 krundile laste ménguvéljaku ehitamise vajadus.
Minguvéljaku asukoht maédratakse haljasala projektiga. Laste ménguvéljaku
projekteerimiseks seatakse detailplaneeringuga jargmised tingimused:
* minguvéljaku rajamiseks tuleb soovitavalt tellida projekt kas arhitektilt voi
maastikuarhitektilt;
* minguviljaku rajamise juures tuleb méangukonstruktsioonide valiku puhul
arvestada kindlasti erinevate vanusegruppidega ning koigi kehtivate
ohutusnduetega.

3.6 Tehnovérkude ja —rajatiste asukohad

3.6.1 Olemasolev olukord, planeerimise (ildpohimétted

Vee-, kanalisatsiooni- ja sademeveetorustikud asuvad Lubja ja Ujula tinaval. Lubja
tdnava sademeveetorustik, mis on valgala eesvooluks on varustatud o6li/liiva pliiiduri ja
selle iilevooluga. Ala pinna- ja sademevee dra juhtimine toimub praegu olemasoleva
kraavisiisteemi abil Emajokke. L&him tuletdrjehiidrant asub planeeringuala vahetus
laheduses Lubja tdnava maal.

Planeeringu alal asub mittetootav Ujula kioskalajaama ehitis, mis asendati 2005. a
Lubja 2d krundile ehitatud komplektalajaamaga ning to0st viljas olevad kaablid.
Téanavavalgustus on olemas Lubja tdnaval ja pallimdnguks kasutataval muruplatsil.
Planeeritavale maa-ala liitumiseks on olemas kaugkiittetorustik Ranna tee 1 kinnistul, ca
85m kaugusel planeeringualast. Kesksurve maagaasi torustik asub planeeringuala piiril
Ujula tdnava maa-alal. Sidevarustus on olemas nii Ujula kui Lubja tdnaval.

Planeeringu tehnovdrkude joonisel on nédidatud olemasolevad, likvideeritavad,
planeeritud ja varemkavandatud tehnovorgud ning esitatud rajatiste kasutamiseks
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vajalikud servituudid. Elamukruntide sees servituuti mittevajavate tehnovorkude
lahendus tuleb koostada elamute projekteerimise kdigus, seda tuleb teha nduetekohaselt
ning tagatud peab olema ehitiste kaitse. Koigile kruntidele on planeeritud itihisveevérgi
ja - kanalisatsiooni iihendus, elektriliitumine ja kaugkiitte ning maagaasi iihendus.
Sidevdrguga iithendamiseks on ette ndhtud kaablite pohimdtteline paiknemine avalikult
kasutatavatel aladel. Kruntidele on ette ndhtud sademevee ja drenaazisiisteemi
projekteerimine. Planeeringu realiseerimisel tuleb kommunikatsioonidega varustatus,
littumispunktid ja tdpsed asukohad projekteerida tegevusdigust omava isiku poolt
vastava projektiga.

3.6.2 Uhiskanalisatsioon

Lahenduse koostamisel on ldhtutud AS Tartu Veevirk tehnilistest tingimustest nr 96.
Vajalikud servituudid on nédidatud joonisel 5 ja kirjeldatud punktis servituutide
seadmise vajadus.

Sademe- ja pinnavee drajuhtimine

Planeeringuala jiib sademevee valgalade piirile. Uhelt poolt on eesvooluks Lubja
tdnaval asuv De400 sademevee kanalisatsioonitorustik, mis on varustatud OoOli-
litvapiitiduri ja selle iilevooluga. Teiselt poolt on olemasoleva eesvooluna toimiv kraav
projekteeritud DN80O sademeveekanalisatsiooni torustikuga asendatavaks. Kruntide
sees asuvad kraavid tuleb samuti projekteerida kinnise siisteemina.

Olmekanalisatsioon

Pos. 6 krundile planeeritakse olmekanalisatsiooni {ihendus Ujula tn De500
kanalisatsioonikollektorisse. Teiste hoonestatud kruntide olmekanalisatsioon juhitakse
Lubja tn De 630 kollektorisse.

3.6.3 Uhisveeviirk ja tuletérje veevarustus

Lahenduse koostamisel on ldhtutud AS Tartu Veevirk tehnilistest tingimustest nr 96.
Pos. 1 ja 6 kruntide veevarustuse ithendus on néidatud Ujula tn De 110 torustikust. Pos
2 ja 3 kruntide veelihendused on planeeritud Lubja tinaval asuvast De 225 torustikust.
Samal kinnistul asuvad hooned tuleb varustada iihe veeiihenduse ja peamdddusdlme
kaudu. Olemasolev tuletdrjehiidrant, mis asub planeeringuala vahetus liheduses Lubja
tdnava maal likvideeritakse ning planeeritakse uus hiidrant Pos. 7 krundile alajaama ja
juurdepddsutee ldhedusse.

3.6.4 Elamute sisekliima

Lahtutud AS Tartu Keskkatlamaja tehnilistest tingimustest nr 08/12 ja AS EG
Vorguteenuse tehnilistest 1dhteandmetest nr PJ-72/12. Planeeringuga antakse voimalus
kavandatavate hoonete liitmiseks nii kaugkiitte kui maagaasi vorku kuid lubatud on ka
muud  krundivilist  infrastruktuuri  mitteomavad ning  keskkonnasdbralikud
kiittelahendused (nt paikeseenergia). Pos. 1 krunti on vdimalik kaugkiitte vorku liita nii
Lubja kui Ujula tidnava kaudu - 10plik lahendus soltub tehnilistest tingimustest
realiseerimise hetkel. Lahendus peab vastama realiseerimise hetkel kehtiva
iildplaneeringu sitetele.

Ala linna keskuse ja madaltiheda hoonestuse ning olemasoleva korghaljastuse 1dhedal
paiknemise tdttu ei ole tuuleenergia kasutamine lubatud. Samuti ei ole lubatud
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maasoojuspumpade kasutamine. Hoonete jahutus ja ventilatsioon tuleb lahendada
vastavate normatiivide kohaselt jargides sisekliimale esitatavaid normatiivarvusid.

3.6.5 Elektrivarustus

Lahenduse koostamisel on lhtutud Eesti Energia AS-i OU Jaotusvdrgu Tartu regiooni
tehnilistest tingimustest nr 197908. Lubja 2d krundil asub "Ujula" komplektalajaam,
millest nidhakse ette Pos 1 krundile ringtoitel jaotuskilp. Jaotuskilbist on kavandatud
liitumised kdigile hoonestatavatele kruntidele. Ala asuvad mittekasutuses olevad
elektrikaablid tuleb likvideerida. Ténavavalgustuse tarbeks on ette ndhtud eraldi
madalpinge elektrikaablid. Pos 3 krundilt tuleb tdnavamaale timber tdsta olemasolevad
elektrikaablid.

3.6.6 Sidevarustus
Sidevarustuse tagamiseks on planeeritud alad siderajatiste paigutamiseks.

3.6.7 Vertikaalne planeerimine

Olemasolevad maapinna korgused jadvad 32.50 ja 33.50 vahele ning neid on lubatud
hoonete 1dheduses tdsta. Olemasolev kraav asendatakse varemprojekteeritust ldhtuvalt
kinnise siisteemiga. Alale tuleb kavandada drenaazisiisteem, vajadusel rajada drenaaz
ka tdnavate alla ning kavandada tagasivoolu tokestamine.

Maapinna tdpne vertikaalne planeerimine tuleb lahendada projekteerimise kdigus
arvestades naaberkruntide maapinna korgusi, Emajoe korgvee ning pinnasevee taset.
Sademevee juhtimine naaberkinnistutele on keelatud ning takistada ei tohi reljeefi
korgematelt osadelt valguvat sademe- ja pinnasevett.

3.7 Kuritegevuse riske vahendavad néuded ja tingimused

Kuritegevuse riskide minimiseerimiseks on planeeringu koostamisel arvestatud
jargmiste linnakujunduse strateegiatega:

-hoonetevaheline hea ndhtavus ja valgustatus;

-selgelt eristatavad juurdepéésud ja litkumisteed.

Projekteerimisel ja hilisemal véljachitamisel tuleks arvestada veel tdiendavalt
jargnevaga:

-jélgitavus (naabrivalve);

_ atraktiivsed materjalid, varvid;

_ kvaliteetsete ja vastupidavate materjalide kasutamine (valimdobel, valgustid).

3.8 Servituutide vajadus ning muud seadustest ja teistest digusaktidest
tulenevad kinnisomandi kitsendused ja nende ulatus

Elamukruntidele seatakse servituudid jargnevalt:

Pos. 1 krundile on planeeritud elektri jaotuskilp, liitumiskilbid ja elektrikaablid.
Rajatiste teenindamiseks ndhakse Pos. 1 krundile ette servituudi seadmise vajadus
vorguettevotja kasuks.

Labi Pos. 2 krundi tagatakse Pos. 1 krundile olme- ja sademeveekanalisatsiooni
ithendused seega tuleb seada servituut Pos. 2 krundile vorguettevotja kasuks.
Moodustatavat Pos. 3 krundile on planeeritud liitumiskilp, millele tuleb samuti seada
servituut vorguettevotja kasuks.
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Pos. 6 krundile ndhakse ette servituudid elektri- ja maagaasirajatiste talumise osas
vorguettevotjate kasuks.
Kdik servituudilepingud tuleb notariaalselt sGlmida enne hoonele ehitusloa véljastamist.

Avalikku kasutusse jddvatele kruntidele (tinavamaad ja Pos 7) seatakse servituudid
kohaliku omavalitsuse ja vorguvaldaja vahel vastavasisulise notariaalsete lepingutega.

Kaevetdid tohib teostada ainult arheoloogilise jirelvalve all. Vajadusel teostada
taiendavad uuringud. Uuringute kdigus avastatavad ajaloolised ehitised tuleb séilitada
voi markeerida kultuurivéartuste teenistuse vastavasisulise otsuse alusel.

3.9 Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatu elluviimiseks

Planeeringuga seatakse krundi hoonestamisele ja heakorrastamisele jargmised
keskkonnanoduded:
Ule 10 kohalised parklad tuleb varustada dlipiiiiduritega;
Avalikult kasutatava tdnava dirde tuleb ette ndha priigi sorteerimispunkti
rajamine.

3.10 Planeeringu rakendumine

Krundi ehitusdiguse ja krundiga seotud rajatised realiseerib krundi igakordne omanik
vOi volitatud esindaja. Krunti teenindavad tehnovdrgud ja heakord (sh parklad) tuleb
lahendada hoone ehitusprojektis.

Pos 5. krundil asuva juurdepédédsutee (sh konniteed, haljastus, tehnovorgud) rajamine
(projekteerimine ja ehitamine) on Pos 1 ja Pos 6 kruntide ehitusdiguse realiseerijate
kohustus. Kohustus tuleb jagada proportsionaalselt saadava ehitusdigusega voi
krundiomanike (Pos 1 ja Pos 6) omavahelisel kokkuleppel.

Lubja tn T1 krundile kavandatud juurdepdds (sh konniteed, haljastus, tehnovorgud)
tuleb rajada (projekteerimine ja ehitamine) Pos 2 ja 3 kruntide ehitusdiguse
realiseerijate kulul. Kohustus tuleb jagada proportsionaalselt saadava ehitusdigusega voi
krundiomanike (Pos 2 ja Pos 3) omavahelisel kokkuleppel.

Tehnovorkude rajamine toimub vastavalt hoonestaja ja vOrguvaldaja omavahelistele
kokkulepetele.

Planeeringukohane  juurdepdds  krundile koos  vélisvalgustuse, sademevee
kanalisatsiooni ja haljastusega peab olema realiseeritud enne hoonetele ehitusloa
véljastamist.
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Ranna tee ja Lubja tinava piirkonna detailplaneering

Kooskolastused ja koostoo planeeringu koostamisel

Planeeringu koostamiseks on taotletud tehnilised tingimused jargmistest ettevotetest:
Eesti Energia Jaotusvdrk OU 18.01.2012 nr 197908;

AS Tartu Keskkatlamaja 19.01.2012 nr 08/12;

AS EG Vorguteenus 02.02.2012 nr PJ-72/12;

AS Tartu Veevirk 30.01.2012 nr INF/96

Planeeringu on kooskolastanud:
* L3una- Eesti Padstekeskus
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