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Ujula tdnava elamukruntide detailplaneering 5

A - SELETUSKIRI

SISSEJUHATUS

Planeeringu koostamise eesmargiks on maarata kruntidele Ujula tn 65, Ujula tn 67, Ujula
tn 69, Ujula tn 71, Ujula tn 73, Ujula tn 75, Ujula tn 77, Ujula tn 79, Ujula tn 81, Ujula tn
83, Ujula tn 106, Ujula tn 108, Ujula tn 110, Ujula tn 112 ja Ujula tn 114 Tartu linna
Uldplaneeringu kohane (korterelamu maa-ala) ehitusdigus. Detailplaneeringu koostamise
kaigus arvati planeeringualast valja krundid Ujula tn 65 ja 67 ning alasse haarati Ujula tn
102 osa, mis jaab Ujula tn 114 ja Ujula tdnav T118 vahele ning Ujula tn 102 krundi sisse
jaav reformimata riigimaa (varem planeeritud alajaama krunt).

Planeeringu I&htedokumendiks on Tartu Linnavalitsuse 19.02.2018 korraldus nr 165 Ujula
tdnava elamukruntide detailplaneeringu koostamise algatamine ja Ildhteseisukohtade
kinnitamine.

Planeeringualal kehtivad Tartu Linnavolikogu 10.06.2010 otsusega nr 76 kehtestatud
Ujula tn 98 (Lodjapargi) ja Ujula tn 102 (supelranna) kruntide ning ldhiala detailplaneering
ja Tartu Linnavolikogu 21.06.2001 otsusega nr 404 kehtestatud Ujula tn piirkonna
detailplaneering. Nimetatud planeeringud muutuvad vastavalt planeerimisseaduse § 140
lg 8 alusel kaesoleva detailplaneeringu kehtestamisega planeeringuala ulatuses
kehtetuks.

Ujula tn 65 ja 67 kruntide osas on 2017 oktoobris koostatud Tartu Maarja Peremaja
pohiprojektid (AS RTG Projektbiroo, t66d 322017 ja 332017).

Planeeringu koostamisel on aluskaardina kasutatud Reib OU (litsentsid nr 132MA-k ja
251MA) poolt maéartsis 2018 koostatud digitaalselt mdddistatud maa-ala geodeetilist
alusplaani (t66 nr TT-4795T). Geodeetilise alusplaani koordinaadid on L-est 97
slsteemis, kdérgused EH2000 slisteemis, mdotkava M 1:500.

Planeeringu kdigus toimunud kirjavahetus, kooskdlastused ja teised dokumendid asuvad
lisade kaustas.

OLEMASOLEV OLUKORD JA ANALUUS
OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS

Planeeringuala suurusega ca 2,6 ha asub Ujula-Kvissentali asumis. Planeeringualaks
olevad hoonestamata katastrillksused on toodud tabelis 1.

Tabel 1. Planeeringualal asuvate katastriiiksuste andmed

Aadress Katastritunnus \ Pindala \Maakasutuse sihtotstarve
Ujula tn 69 79514:001:0040 846 m? Elamumaa
Ujula tn 71 79514:001:0041 961 m? Elamumaa
Ujulatn 73 79514:001:0042 941 m2 Elamumaa
Ujula tn 75 79514:001:0043 985 m2 Elamumaa

@ HENDRIKSON & KO Tob nr 30091



6 Ujula tdnava elamukruntide detailplaneering

Ujula tn 77 79514:001:0033 902 m2 Elamumaa
Ujula tn 79 79514:001:0034 2731 m? Elamumaa
Ujula tn 81 79514:001:0035 675 m? Elamumaa
Ujula tn 83 79514:001:0036 2577 m? Elamumaa
21722 m2, )
Ujula tn 102 79501:002:0612 planeeringualas ca Uldkasutatav maa
770 m?
Ujula tn 106 79501:002:0614 1790 m? Elamumaa
Ujula tn 108 79501:002:0615 1408 m? Elamumaa
Ujulatn 110 79501:002:0616 1269 m? Elamumaa
Ujulatn 112 79501:002:0617 1275 m? Elamumaa
Ujulatn 114 79501:002:0618 1244 m? Elamumaa
Reformimata riigimaa |[EHAK kood 8151 30 m? -

Planeeritavate kruntide vahele jaav Ujula tn on kahesuunalise liiklusega freespurukattega
tee, kus kénniteed puuduvad, kuid tdnava Emajde poolsele kiljele on 2016 rajatud 3,5 m
laiune kergliiklustee.

Planeeringuala jaab vdimalikule Gleujutusalale (valdavalt tdendosus 1 x 50 aasta jooksul
ja harvem). Piirkonnas esinevad lammi-madalsoomullad, mis viitavad perioodilisele
Uleujutusele. Madalsoomullad tekivad turvastunud muldade edasisel soostumisel voi
veekogude poéhjast kinnikasvamisel. Keskkond on seetdttu liigniiske kdrge veetaseme
(pinnase-, pohjavesi) ja perioodiliste Uleujutuste tottu.

Haljastus alal on looduslik ja vabakujuline, kasvavad niiskele pinnasele iseloomulikud
puud ning pddsad. Sdidutee ja kergliiklustee vahele jaéb papliallee.

Maapind Ujula tn-st Emajde poolsel alal on tasane, keskmine kdrgus on ca 33,5 m/abs;
teisel pool Ujula tn-t (Puiestee tn poolses osas) on ebatasane, kuna sinna on ladustatud
ehitusprahti. Maapinna kérgusmarkide vahemik seal on ca 34-37 m/abs. Ujula tn 79 ja 83
kruntidele jadb ndlv, kus kdrgused kulnivad kuni ca 46,5 m/abs kérgusele.

Planeeringualal asuvad voi sellele ulatuvad jargmised kitsendused:

Emajde kalda 100 m piiranguvddnd tavalisest veepiirist;

Tartu Uus-Jaani kalmistu (ajalooméalestis, reg nr 4316) 50 m laiune kaitsevéénd;
Reoveekanalisatsiooni survetorustiku alla 250 mm kaitsevédnd 2 m torustiku
telgjoonest mdlemale poole;

Reoveekanalisatsiooni vabavoolse torustiku kuni 250 mm kaitsevéénd 2 m
torustiku telgjoonest mélemale poole;

B-kategooria gaasitorustiku kaitsevédénd 1 m mdlemal pool torustikku;

Elektri maakaabelliini kaitsevé6nd 1 m mdlemal pool liini;

Elektri 6huliini (kuni 1 kV) kaitsevédnd 2 m mdlemal pool liini.

Planeeringuala olemasolev olukord on kajastatud joonisel nr 2.

HENDRIKSON & KO
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Ujula tdnava elamukruntide detailplaneering 7

Planeeringuala mdjuala on nii seniselt kui ka tuleviku arengult tugevalt méjutatud loodus-
ja kultuurilisest keskkonnast. Mdjualas asuvad mitmed Il ja Ill kategooria® kaitsealused
taime- ja loomaliigid, looduskaitseala Kalmistu paljand; (Tartu devoni paljand) ning Tartu
Uus-Jaani kalmistu (vt ptk 3 Muinsuskaitse eritingimused).

Eeltoodust tulenevalt ndeb Uldplaneering (vt skeem 1) modjualas ette supelranna? ja
loodusliku maa-ala ® ning haljasala 4 maakasutuse juhtotstarbe. Planeeringualast
[dunasse, Ujula tn darde Ujula tdnav T100 katastriiksusel ndeb Uldplaneering ette parkla
(supelranna kasutajatele) rajamise.

Ujula tn on dldplaneeringu kohaselt kohalik jaotustanav ja kuulub kergliikluse pdhivérgu
koosseisu.

Jalgsi, bussi ja autoga liikumiseks on tUhendusteed piirkonnas halvad, kuna jalgteede
vorgustik pole hasti vélja arendatud ning sdidutee planeeringuala piires ja sealt edasi
Puiestee tadnavale on halvas seisukorras (pinnastee).

2016 rajatud kergliiklustee tottu on parimal tasemel rattaliiklus, mis Uhendab kesklinna
piirkonna Arukila tee (p6himaantee nr 3 Joéhvi - Tartu - Valga) &arse kergliiklusteega
ldbides Uhtlasi planeeringuala.

Uhistransport Ujula tn-t ei I&bi. Lahimad bussipeatused (ca 0,7 km kuni 1,2 km kaugusel)
asuvad Puiestee tédnaval, Ujula Konsumi juures ja Narva mnt aares, kuid ligipdasetavus
neile on halb. Ujula tn-I on kdnniteed olemas ca 300 m pikkuses ulatuses alates Sauna
tn-st. Lubja tn kaudu Staadioni tn-le liikkudes on vdimalik kasutada treppe, kuid téus
treppidest ei pruugi olla kodikidele elanike gruppidele jéukohane. Ujula tn (Uhendus
Puiestee tn-ga on halvas seisukorras (pinnastee). Kilma ja libedaga véib olla
raskendatud nii treppidest kui sdiduteel liikumine (tdus Puiestee tédnavale).

Elamupiirkonna arendamisel on vaja rajada korralik taristu, mis teenindaks nii sdidukeid
kui jalakaijaid, sest olemasolev situatsioon ei toeta valdavate liikumisviiside mugavat
kasutamist.

Olemasolev Ujula tn &arne hoonestus on arhitektuurselt eriilmeline. Pd&hihooned
paiknevad kill tdnava aares, kuid selgelt valja kujunenud ehitusjoont ei ole. Ka hoonete
mahud ja Uldilme on védga erinevad.

Mdjuala 1&dhim hoonestus asub idasuunal Puiestee tn pool, mis kdrguste vahe ja
olemasoleva koérghaljastuse t6ttu ei ole nahtav ega tajutav ning ei loo seoseid
planeeringualaga. L&himad Ujula tn &arsed hooned on korterelamud (viilkatusega
puithooned) ja nende seisukord on valdavalt halb. Vanade hoonetega vérreldes on uusim

1 Il kategooria kaitsealuste liikide asukohad ei kuulu looduskaitseseaduse § 53 alusel avalikustamisele.
2(Jldkasutatava, nduetele vastavalt rajatud supelranna maa-ala, mille piires on véimalik piistitada ranna toimimiseks vajalike
ehitisi.

3 Peamiselt puhkamisele ja virgestusele suunatud loodusliku véi poolloodusliku ilme ja kooslusega maa-ala.
4 Uldkasutatav, sihiparaselt kujundatud reljeefi, veestiku ja taimestikuga puhkeala, kuhu véib rajada puhkeotstarbelisi rajatisi.

HENDRIKSON &KO T66 nr 3009/18



8 Ujula tdnava elamukruntide detailplaneering

ehitis 2006 Ujula tn 49 katastrilksusele rajatud kolmekorruseline kaheksa korteriga
elamu.

Uldplaneering naeb Ujula tn méjualas ette samuti korterelamute arendamist. Nimetatud
ala arendamisel, sh ké&esoleva planeeringu realiseerumisel luuakse uus terviklik
linnaruumi osa.

Planeeringuala asukoht ning mdjuala funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed on
nahtavad jooniselt nr 1.

Planeeringuala asjakohaseks strateegiliseks dokumendiks on Tartu linna Gldplaneering
2030+ (2017).

Uldplaneeringu kohaselt (vt skeem 1) asub planeeritav ala valdavalt korterelamu
juhtotstarbega maa-alal Ujula-Kvissentali asumis kvartalis UKV6 (vt skeem 2), kus
Uldplaneering seab eesmargiks elamugruppide arendamise energiasaastu ja sademevee
korduvkasutuse pdhimotete alusel. Osaliselt jadb planeeringualasse supelranna maa-ala
(Ujula tn 102 osas), mis nahakse terviklikuma lahenduse saavutamiseks ette
elamumaana. Uldplaneeringus ette nahtud Ujula tn 106, 108 ja 110 kruntidega piirneva
korterelamumaa osa sailitatakse vastukaaluks Uldkasutatava maana.

Uute hoonete lubatud korruselisus Ujula tdnava &éarsetel kruntidel on kolm. Krundi
tédisehitusprotsent ei tohi Uletada 23%. Hoonegrupid peavad olema arhitektuursed
terviklahendused. Olemasolevat kdrghaljastust tuleb maksimaalselt séilitada, keelatud on
tokkepuude paigaldamine.

Uldplaneering naeb ette, et korterelamu juhtotstarbega aladel tuleb hoone mahus
lahendada abiruumid jalgrataste, lapsekarude, kelkude jms hoidmiseks. Uldjuhul tuleb
korterelamu krundile kavandada laste manguvéljak. Véimalik on ka Ohise manguvaljaku
kavandamine. Korterite arvu maaramisel tuleb lahtuda p&himébttest, kus Gldjuhul peab
korteri kohta olema vahemalt 100 m2 krundi pinda; vahemalt 70 m?2, kui parkimine on
lahendatud hoone mahus v6i maa-alusena valjaspool hoonestusala. Eelnimetatud pindala
on vdimalik tdpsustada planeeringualal olevate ning planeeritud ja/vdi selle naabruses
asuvate ja planeeritud hoonete vastavate naitajate analtUsil.

HENDRIKSON & KO
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Ujula tdnava elamukruntide detailplaneering 9

Skeem 1. Véljavote Tartu linna dldplaneeringu joonisest 2 Maa- ja veealade (ldised
kasutamistingimused. Planeeringuala on tahistatud punase joonega. EK tdhistab korterelamu
maa-ala, EV védikeelamu maa-ala, SR supelranna maa-ala, HK kalmistu maa-ala ja H roheala
(looduslik maa-ala ja haljasala), LP parkimisehitise maa-ala.

A
ja veealade (ldised

‘ . . . . .
Skeem 2. Vailjavdte Tartu linna (ldplaneeringu joonisest 3 Maa-
ehitustingimused. Planeeringuala on tahistatud punase joonega.

Uldplaneering séatestab, et korterelamu maa-aladel on 6uealadel oluline sotsiaalne
funktsioon ning seal peab tegevust leiduma igale vanusegrupile. Samuti peab lahenduste
valjatd6tamisel arvestama, et markimisvaarse osa krundi pinnast vdtab parkimine ja
prigimajandus. Uue hoonestusdiguse kavandamisel peab kortermaja krundile mahtuma
haljastus, laste méanguala, prigikonteinerite ala, nii autode kui ka jalgrataste parkimine.
Et tagada elamisvdarne keskkond, tuleb mangu- ja puhkealad kavandada
paikeselisematesse 0duealadele. Parkimine ja prigimajandus tuleb kavandada
tAnavapoolsesse ja/vbi varjulisemasse kllge. Kdik hooned peavad olema kergesti
juurdepadsetavad ka liikumisraskustega inimestele ja paé&stetehnikale, kénni- ja
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10 Ujula tdnava elamukruntide detailplaneering

kergliiklusteede tihendatus peab olema tagatud kuni Idhimate Uhistranspordi peatusteni.
Samuti peavad krundil olema piisaval arvul jalgrattahoidikuid, soovitatavalt katusealused.
Krundid peavad olema nduetekohaselt valgustatud. Parklad peavad olema liigendatud
ja/voi eraldatud haljastusega. Parklates liiklemine peab olema ohutu ja arusaadav.

Planeeringualaga piirnevas 16igus naeb udldplaneering Ujula tn-l ette Uherealise
tdnavahaljastuse. Maakasutuse (ldtingimuste kohaselt peab elamute kavandamisel
krundi haljastatav osa olema suurem kdvakattega alast.

Detailplaneeringuga hdélmatud ala jaab osaliselt Tartu Uus-Jaani kalmistu
(kinnismalestis/ajaloomélestis reg nr 4316) Kkaitsevddndisse. Kalmistu on
ajaloomalestiseks  tunnistatud  kultuuriministri  19.03.1997 mé&arusega nr 7
Kultuurimélestiseks tunnistamine. Kuna maélestiseks tunnistamise oigusaktis ei ole
kaitsevodndit eraldi kehtestatud, on kalmistu kaitsevédndiks 50 m laiune maa-ala
malestise valiskontuurist vdi piirist arvates.

Vastavalt muinsuskaitseseadusele on kaitsevédndi lesanneteks: tagada kinnisméalestise
ja vaadeldavus, sealhulgas kaugvaadete sdailimine ja silueti n&htavus ning
kinnismalestise ja seda Umbritseva maa-ala kultuurivaartuslike struktuurielementide
sdilimine ruumilises kontekstis.

Muinsuskaitseameti kirjaliku loata on kinnismélestise kaitsevééndis keelatud:

Ehitamine, teede, kraavide ja trasside rajamine, muud mulla- ja kaevetddd ning
maaparandustdod;
Kinnisméalestise vaadeldavuse sulgemine.

Muinsuskaitse eritingimuste koostamine toetub tegevust reguleerivale méaarusele®, mille
kohaselt tagatakse muinsuskaitse eritingimustega, et planeeritaval maa-alal
kavandatavad muudatused ei mdjutaks oluliselt kinnismélestise séilimist ega
vaadeldavust, sealhulgas kaugvaadete sdilimist ja silueti nahtavust ning
kultuurivdartuslike struktuurielementide sailimist ruumilises kontekstis.

Esimesed matused Uus-Jaani kalmistule parinevad aprillikuust 1890. Kalmistu énnistati
sisse septembris 1890 6.

Skeemil 3 on naha, et 1889 malestist veel rajatud ei ole.

5 Kultuuriministri 01.07.2015 maarus nr 4 Uldplaneeringu ja detailplaneeringu muinsuskaitse eritingimuste kord.
6 Kultuurimalestiste riiklik register https://register.muinas.ee/public.php?menulD=monument&action=view&id=4316.
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Skeem 3. Véljavote Laakmanni trikitud plaanist 1889 7, mélestise tulevane asukoht on tahistatud
punase tahekesega.

Skeem 4. Viljavote Laakmanni trikitud plaanist 1892 8, malestise asukoht tdhistatud punase
tdhekesega.

7 Valjavéte plaanist Plan der Stadt Dorpat nebst Umgebung nach der neuesten Aufnahme, 1889, Laakman, Dorpat Raid, T.
raamatust Tartu ajaloolistel linnaplaanidel 1600- 2010, 2015.

8 valjavote plaanist Plan der Stadt Dorpat 1892, Druck und Verlag von H. Laakman, Raid, T. raamatust Tartu ajaloolistel
linnaplaanidel 1600- 2010, 2015.

@ HENDRIKSON & KO
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12 Ujula tdnava elamukruntide detailplaneering

Matmisala suurus oli 6 vakamaad, sellest kolm aiaga piiratud. Seda nimetati "uus saksa
koguduse surnuaed". Suhteliselt hilise asutamisaja téttu on Uue-Jaani kalmistule maetud
vahem kultuuritegelasi kui Vana-Jaani kalmistule (asub Uus-Jaani kalmistust
loodesuunas). Vana-Jaani kalmistu sai oma nime hulk aega hiljem, kui oli véalja méddetud
Uus-Jaani kalmistu.

Kalmistu on piiratud puitlippaiaga. Puiestee tdnava poolsel kiljel paikneb neogooti stiilis
rajatud punastest tellistest kolmeosaline sepisvaravatega peavéarav. Keskmise varava
kohal, krohvipinnal on kiri Selig sind die Todter, die in dem Herrn sterben.

Kalmistu keskosas, peatee 16pus paikneb neogooti stiilis kabel (arhitekt C. Bescht). Kabel
on ehitatud tellistest, katusenurki ilmestavad tornikesed, algselt plekk-kattega katus on
praegu kaetud eterniitplaatidega. Praegu on hoone kasutusel kiilmkambrina.

Kalmistu idanurgas asetseb historitsistlikus stiilis punastest tellistest ehitatud
valvurimaja.

Uus-Jaani kalmistul paiknevad jargmised ajaloomélestised: | maailmasdjas hukkunute
Uhishaud (reg nr 4354), Karl August Hermanni (1851-1909) haud (reg nr 4355), Hugo
Treffneri (1845-1912) haud (reg nr 4356) ja Mihkel Veske (1843-1890) haud (reg nr 4357).
Kalmistul on ka aastatel 1914-1918 sdjategevuses hukkunud 30 saksa sdduri matmispaik.
See on tahistatud paekivist mudriga, mille esikiljel on tekstiga nelinurkne graniidist
malestuskivi.

Tegemist on iseloomuliku naitega 19. sajandi I6pus rajatud regulaarse planeeringuga ja
rohke korghaljastusega kalmistust, kus on sdilinud alguparaste kalmisturajatistena
neogooti stiilis ehitatud varav ja kabel. Jalgitavate piiridega, jarjepidevalt hooldatud
kalmistu sisaldab paljude kultuuritegelaste haudu ning peegeldab suurepéraselt
hauakujunduse erinevaid etappe ja kohalikku kalmistukultuuri, andes Ulevaate nii metalli-
kui kivitéd meistrite t66dest hauatdhiste valmistamisel. Alates 19. sajandist parinevad
hauad ja hauatdhised omavad kultuuriajaloolist, kunstilist ja miljédlist vaartust. Kalmistu
on laienenud Vana-Peetri kalmistu poole. Regulaarse teestikuga planeeritud kalmistul
kasvavad pdlispuud: erinevat liiki lehtpuud, okaspuudest elupuud ning elupuuhekid.

Méalestise inspekteerimisel on seisundiks hinnatud rahuldav®.
Kalmistu piirneb jée poolt osaliselt Kalmistu paljandiga.

Kalmistu on taibilt aedkalmistu. Kogu ala on Uhtlaselt haudadega kaetud, moodustades
Uhtse terviku. Puudub ruumiline liigendatus. Kalmistuala paljandipoolne kilg voiks
pakkuda ilusat vaadet Emajde-poolsele kiiljele, kuid praegu on see kilg vdsastunud.
Kalmistul on kaks varavat: peasissekaik Puiestee tdnaval ja teine varav Ujula tn poolel©.

9 Kultuuriméalestiste riiklik register https://register.muinas.ee/public.php?menulD=monument&action=view&id=4316.
10 Kivisalu, R. 2014. Tartu Puiestee tédnava kalmistud: vaartused ja hooldusettepanekud. Bakalaureusetéo keskkonnakaitse/
maastikukaitse ja —hoolduse erialal. Eesti Maadulikool.
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3.3.PLANEERINGUALA AJALOOLISE KRUNDISTRUKTUURI,
HOONESTUSE, TEEDE- JA TANAVATEVORGU,
MAASTIKUELEMENTIDE NING VAADETE ANALUUS

Planeeringuala ei ole hoonestatud ja seal ei asu teid/tdnavaid peale ajaloolise Ujula tn.
Ujula tn (varem Meltsiveski tanav, MalzmuihlenstraBe, Mihlen-StraBe, an der
Muahlenteich) on piirkonna tks vanimaid: 1811 kaardil on Ujula tn alguses ja tagapool
suured kinnistud, millel asusid Uksikud majad praeguse Ujula tn pdhjapoolsel kiljel. Ujula
tn pikenemine Puiestee tanavani ilmneb ajaloolistel kaartidel alles 1930. a-I.

Olulise maastikuelemendina on sailinud Emaj6e Grgoru vasak kallas ajaloolise nélvana,
kus maapinna kdrguste vahe kilndib ca 10 meetrini, samuti vanad puud Ujula tn &ares.
Olulisem ala krundistruktuuri muutus toimus 2001, mil kehtestati Ujula tdnava piirkonna
detailplaneering, mis nagi ette suurte Kkatastrilksuste jagamise vaiksemateks
ehitusdigusega Uhe- kuni kahekorruselise vaikeelamu rajamiseks. Planeeringualal ei ole
nimetatud detailplaneering realiseerunud muul viisil, kui on moodustatud
planeeringukohased katastriiksused.

Kruntimine teostati ka planeeringualast pdhjasuunda ja&val kalmistu vahetusse
naabrusse jadaval alal ja seal on planeering realiseerunud, mh on rajatud
planeeringukohased teed ja hooned. Muutunud on hoonestuse iseloom: Uhe
suuremahulise hoone asemele on rajatud mitu vaiksemat, mh kalmistu kaitsevédndisse
Puiestee tn 7b katastrilksusel (vordle skeem 5 ja 6).

s N L N = .

Skeem 5. Viljavote 1995 ortofotost !, mélestise asukoht tahistatud punase tahekesega.

" Maa-ameti ajalooliste kaartide rakendus http://xgis.maaamet.ee/xGIS/
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14 Ujula tdnava elamukruntide detailplaneering

Skeem 6. Valjavote 2003 ortofotost 12, méalestise asukoht tahistatud punase tiahekesega.

Kalmistule avanevad vaated Puiestee tdnavalt. Kuna peavaérav ja valvurimaja asuvad otse
tAnava aares, on need héasti vaadeldavad; kalmistu kabel jaadb kdérghaljastuse varju ja
pole tédnavalt hasti vaadeldav. Tanu labi nahtavale puitlippaiale on Puiestee tanavalt
vaadeldavad ka hauad, hauatédhised, teedevork ja haljastus. Seevastu Ujula tdnavalt ndib
kalmistu pargialana, kuna jaab tédnavast oluliselt kdrgemale tasapinnale ja asub tdnavast
kaugel.

3.4.HINNANG PLANEERINGUGA KAVANDATAVATELE
MUUDATUSTELE

Alale kaalutakse korterelamute rajamist, mida kavandatakse arendada energiasaastu ja
sademevee korduvkasutuse pdhimdtete alusel. Uute hoonete lubatud korruselisuseks on
kavandatud kolm ja krundi taisehitusprotsent kuni 20% (Uldplaneeringu kohaselt on
lubatud maksimaalne 23%). Hoone mahus on vaja lahendada abiruumid jalgrataste,
lapsekarude, kelkude jms hoidmiseks.

Hoonegrupid peavad olema arhitektuursed terviklahendused. Olemasolevat
kdrghaljastust tuleb maksimaalselt sailitada, keelatud on t6kkepuude paigaldamine.
Uldjuhul tuleb kavandada korterelamu krundile laste manguvéljak ja krundi haljastatav
osa peab olema suurem, kui kdvakattega ala's.

Hindamist vajab eelkdige Ujula tn-st idasuunda jadav planeeringuala osa, mis jaab
osaliselt malestise kaitsevédndisse (olemasolevad katastrilksused Ujula tn 79 ja 83).
Planeeringuala kirdeosa piir (htib Uus-Jaani kalmistu piiriga (vt joonis 1
Situatsiooniskeem. Méjuala funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed).

12 Maa-ameti ajalooliste kaartide rakendus http://xgis.maaamet.ee/xGIS/
13 Tartu Linnavalitsuse 19.02.2018 korraldus nr 165 Ujula tdnava elamukruntide detailplaneeringu koostamise algatamine ja
l&hteseisukohtade kinnitamine.
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Kinnismélestiste kaitse eesmark on tagada ajaloolise mahu, substantsi, konstruktsiooni,
ruumistruktuuri, arhitektuursete ja kunstiliste detailide sailimine ning nende terviklikkuse
taastamine ajalooliste andmete alusel'.

Planeeringuga kavandatavad muudatused ei avalda méju Uus-Jaani kalmistule kui
kinnismalestisele, sest planeeringuala kinnismalestise territooriumile ei ulatu.

Planeeringuala Ujula tn-st idasuunda jad&dvat osa ei ole tanini hoonestatud. Tegemist on
vOsastuva haljasmaaga, kus maapinna kérgus on keskmiselt 34.5 m/abs. Territooriumil
on moodustatud planeeringujargsed? katastrilksused.

Uus-Jaani kalmistu kaitsevédnd ulatub planeeringualal Ujula tn 79 ja Ujula tn 83
katastritiksustele 50 m ulatuses, sest katastritiksuste piir Ghtib Uus-Jaani kalmistu piiriga.
Kaitsevédndi eesmark on tagada maélestise vaadeldavus ja maélestist toetav ruumiline
kontekst'e.

Uus-Jaani kalmistu piirist ca 30 m ulatuses asub nimetatud katastrilksuste idaosas
Emajbe Grgoru ndlv, mille jalamil jadb maapinna kérgus ca 37.5 m - 38.5 m/abs ja harjal
ca46.2 m - 46.6 m/abs vahemikku. Kalmistu maapind jaddb vorreldavale kdrgusele ndlva
harjaga.

Noélva néol on tegemist olulise maastikuelemendiga, mis planeeringulahenduses
sdilitatakse.

Uus-Jaani kalmistu kaitsevédndisse jadb ka ala kontakivddndis asuv Puiestee tn 7b
katastritiksus, kus malestise piirist ca 25 m kaugusele on rajatud hoone. Nimetatud
katastritksuse maapinna kérgus on vorreldav kalmistu maapinnakdrgusega.

Kui uute hoonete kérguste kavandamisel arvestada planeeringualasse jdava ndlva jalami
ja malestise maapinnakdrguste vahega, mis on ca 10 m selliselt, et uushoonestus jaab
malestise maapinnakérgusest madalamale, sailib malestise vaadeldavus ja on vdimalik
tekitada vaatekoridore Emajde trgoru ndlvale.

Samuti soosib vaatelisuse paranemist alal vésa eemaldamine ja territooriumi
korrastamine.

Detailplaneeringu koostamise eesmark ei ole vastuolus muinsuskaitse pohimdtetega, kui
séilitatakse ajalooliselt véalja kujunenud teestik (Ujula tn), maastikuelemendid (Emajoe
drgoru ndlv), haljastus (pdlispuud), kaitseala kujundavad ehitised (Uus- Jaani kalmistu
peavédrav, valvurimaja, kabel, hauad, hauatdhised jm) ning kinnismalestisele avanevad
kaug- ja sisevaated.

1) Ala krundistruktuuri vdib vajadusel muuta, sest territoorium ei ole ajalooliselt
olnud krunditi loetav ehk piiretega piiratud (ala ei ole olnud kasutuses otstarbega,
mis vajaks piiramist);

2) Uute hoonete kavandamisel tagada Uus-Jaani kalmistuga kilgneva maastiku/
struktuurielemendi - Emejbe Urgoru vasakkalda ehk alale jAdva nélva - séailimine
ruumilises kontekstis hoonete rajamise ja kasutamise kéaigus;

3) Planeeringualal on lubatud kavandada uusi ehitisi malestise kaitsevédéndisse
ohutusse/piisavasse kaugusesse sadilitatavast Emejde Urgoru vasakkaldast.

4 Tartu linna tldplaneering aastani 2030+
http://www.tartu.ee/sites/default/files/uploads/Linnaplaneerimine/Tartu_yldplaneering 2017.pdf.
15 Ujula tn piirkonna detailplaneering.

16 Tartu linna tildplaneering aastani 2030+
http://www.tartu.ee/sites/default/files/uploads/Linnaplaneerimine/Tartu_yldplaneering 2017.pdf.
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16 Ujula tdnava elamukruntide detailplaneering

Planeeritava hoonestusala ja ehitiste ulatus malestise kaitsevddndis ja kaugus
Emejde Grgoru vasakkaldast ning ehituskeeluala ulatus tdpsustada planeerimise
kaigus;

4) Kuna tegemist on kalmistu naabrusse jdava planeeringualaga, st piirkonna
identiteeti ei maara ajalooline hoonestus ja seda toetav Umbritsev kontekst, siis
lubatud suurimad ehitusmahud, tingimused uute hoonemahtude
valisviimistlusmaterjalile, katusekujule ja piiretele maaratakse
detailplaneeringuga;

5) Tagamaks vaated Uus-Jaani kalmistule ja kalmistult valjapoole ehk Emajoe
suunal, kavandada kaitsevééndisse planeeritavad hooned absoluutkérgusega
kuni 45.0 m. Planeeritud hoonete suurim Ilubatud koérgus tapsustada
planeeringuga;

6) Planeeringulahendusega tagada vahemalt osaline Emajdée Urgoru vasakkalda
vaadeldavus Ujula tanavalt. Véimalike vaatesektorite kohad ja krundi taisehituse
protsent tdpsustada planeeringuga;

7) Planeeringulahendusega ja edasiste projektidega tagada muinsuskaitsealuste ja
kultuurivaartuslike objektide ja maastikuelementide (Emajde lrgoru vasakkallas)
sailimine ja kaitse;

8) Kui mélestise kaitsevdédndis vdi mis tahes muus paigas t66d tehes avastatakse
inimtegevuse tagajarjel ladestunud arheoloogiline kultuurkiht, sealhulgas
inimluud, voi kultuurivdartusega leid, on t6éde tegija kohustatud t66 seiskama,
sdilitama leiukoha muutumatul kujul ning Vviivitamata teatama sellest
Muinsuskaitseametile ja linnavalitsusele'”.

Ujula tn 69, 71, 73, 75, 77, 79, 81 ja 83 kinnistutest ning Ujula tdnav T65 kinnistu osast
moodustatakse kuus elamumaa krunti (nr 1-6) ja kaks transpordimaa krunti (nr 7 ja 14).

Ujula tn 106, 108, 110, 112 ja 114 kinnistutest ning Ujula tn 102 kinnistu osast ning
reformimata riigimaast moodustatakse kuus elamumaa krunti (nr 8-13) ja Uks
uldkasutatava maa krunt (nt 15).

Reformimata riigimaast moodustatakse ajutine krunt nr 1 (pindala 31 m?) eesmargiga liita
see krundi nr 8 koosseisu.

Krundid nr 1-6 moodustavad | kvartali ja krundid nr 8-13 Il kvartali.

Moodustatud kruntide pindalad ja sihtotstarbed on toodud joonisel nr 3 ehitusdiguse
tabelis.

Planeeritud kruntide pindalad tdpsustatakse katastriméddistamise kaigus.

7 Muinsuskaitseseadus § 4431g 1.
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Hoonestusala (krundi osa, kuhu vib rajada ehitusdigusega lubatud hoonestuse; joonistel
on Uhtne leppemark nii maapealse kui —aluse kohta) piiritlemisel on lahtutud maksimaalse
hoonestamise vdimalusest arvestades tuleohutuskujasid, tehnovdrkude paiknemist ja
maapinna reljeefi (krundid nr 1 ja 2). Planeeritud hoonestusala ulatuses on lubatud ka
maa-alune hoonestamine (keldrikorrus).

Kruntidel nr 1 ja 2 ja4db hoonestusala Tartu Uus-Jaani kalmistu méalestise kaitsevdédndisse.
Kaitsevéodndisse on hoonestusala kavandatud ainult ndlva jalamile tasasele alale.
Ehitusbiguse ja arhitektuurinbuete méaaramisel on arvestatud, et hoone maht ei varjaks
vaateid Ujula tn-It malestise suunal ega malestise suunalt Emajéele (ptk 3.5. p 2 ja 3).

Hoonestusala igal krundil on antud suurem kui hoone suurim lubatud ehitisealune pind,
mis vdimaldab vabamalt valida hoonestuse paiknemist ja konfiguratsiooni projekteerimise
kaigus. Ujula tn déares kvartalis | on ette ndhtud kohustuslik ehitusjoon 5 m ja kvartalis Il
3 m kaugusel tdnavapoolsest krundipiirist. Kohustuslikul ehitusjoonel peab paikneme
hoone fassaadi pdhimaht.

Hoone paigutuse ja mahu kavandamisel tuleb arvestada normikohase sdidukite
parkimislahenduse ning (kérg)haljastuse tagamisega. Hoonestusalasse vdib rajada
parklaid ja istutada puid ning pédsaid.

Hoonestusalade sidumine krundipiiridega on ndidatud joonisel nr 3

Ehitusdigus on toodud joonisel nr 3 tabelis.

Malestise kaitsevédndisse jAdv maapealne hoonestus kruntidel nr 1 ja 2 on kavandatud
kuni kahekorruseline (max abs.kdrgus 45.00 m) (ptk 3.5. p 5), teistel elamukruntidel kuni
kolmekorruseline.

Uldplaneeringu kohaselt on krundi suurim lubatud taisehitus 23%. Planeeritud suurima
lubatud ehitisealuse pinna alusel jaéb kruntidel tdisehitus vahemikku 11-20%, sh Il
kvartalis on see 19-20%. Vaiksem taisehitusprotsent tagab eeldatavalt parema
elukeskkonna, sh héredama hoonestuse, mis omakorda tagab osalise Emajbée Urgoru
vasakkalda vaadeldavuse Ujula tanavalt (ptk 3.5. p 6).

Planeeritud on jargmised ehitise kasutamise otstarbeds:

Krundid nr 1-6 ja 8-13:

11222 Muu kolme v6i enama korteriga elamu.

Krunt nr 7 ja 14:

21100 Teed;
21120 Tanavad.

8 Majandus- ja taristuministri 02.06.2015 maéarus nr 51 Ehitise kasutamise otstarvete loetelu
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18 Ujula tdnava elamukruntide detailplaneering

Ehitusdigusega lubatud hoonestus tuleb pistitada hoonestusala piirides. Kohustuslikul
ehitusjoonel asuva hoonestuse puhul on lle kohustusliku ehitushoone lubatud rajada
Majandus- ja taristuministri 05.06.2015 maéaruse nr 57 Ehitise tehniliste andmete loetelu
Jja arvestamise alused § 19 Ig 6 nimetatud hoone osad.

Liikluskorralduse péhimétteline lahendus on graafiliselt ndhtav joonisel nr 3.

Detailplaneeringu lahendus né&eb ette juurdepdasu kruntidele nr 1-4 planeeritud
tupiktanavalt (krunt nr 7) ja teistele kruntidele avaliku kasutusega Ujula tanavalt.

Ujula tn sdidutee on kavandatud 8 m laiune koos 3 m laiuse kdnniteega, tdnava Emajde
poolsel kuljel sailib 3,5 m laiune kergliiklustee. Tupiktdnava (krundi nr 7) sdidutee
laiuseks on planeeritud 5,0 m. So6idu- ja kergliiklustee vahelisele alale on olemasoleva
papliallee asemele ette ndhtud uue allee rajamine.

Projekteerimisel tuleb soéidukite parkimisvajaduse arvestamisel votta aluseks EVS
843:2016 Linnatdnavad. Kortereid hoonetes saab kavandada sellises mahus, et tagatud
oleks normikohane parkimine. Joonisel nr 3 on kajastatud parkimiskohtade arv suletud
brutopinna alusel parkimisnormatiiviga 1/50.

Projekteerimisel tuleb ette na&ha ka jalgrattaparklad vastavalt EVS 843:2016

Linnatdnavad (parkimisarvutus suletud brutopinna alusel (1/40) on toodud tabelis 2).
Korteri kohta arvestada normatiiviga 1/0,5.

Tabel 2. Standardi kohane parkimisarvutus (jalgrattad)

1 400 m? (400/40)=10
2 400 m? (400/40)=10
3 750 m?2 (750/40)=19
4 750 m? (750/40)=19
5 1050 m? (1050/40)=26
6 1050 m? (1050/40)=26
8 750 m?2 (750/40)=19
9 750 m? (750/40)=19
10 750 m?2 (750/40)=19
11 750 m?2 (750/40)=19
12 750 m? (750/40)=19
13 750 m?2 (750/40)=19

Krundisiseste teede ja parklate projekteerimisel tuleb tagada ndutud haljasala suurus (vt
ptk 4.6.) ja normikohane parkimiskohtade arv, sh arvestada, et krundi kdvakattega ala ei
tohi olla suurem kui haljastatav osa. Parklad tuleb haljastusega liigendada. Standardi
kohase jalgrattakohtade vajaduse vdib arvestada summeerituna hoone mahus
(panipaigas) ja valjaspool hoonet asuvatega. Hoone mahust valjapoole kavandatud
jalgrattakohad naha ette varjualusega.
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Arhitektuurinduded on esitatud joonisel nr 3.

Hoonete arhitektuur peab olema linnaruumi sobiv, kaasaegne, kdrgetasemeline ja
Umbritsevat keskkonda arvestav. Hooned peavad igast klljest olema esindusliku
valimusega.

Planeeringuala jaab Emajée mdjualasse, kus on Uleujutusrisk ja kdrge veetase (pinnase-,
péhjavesi). Uleujutuse valtimiseks kruntidel ja isevoolse kanalisatsiooni rajamiseks tuleb
planeeringualal maapinda tésta vahemalt kérguseni 34,20 m/abs (EH2000) ja hoonete
+/- 0.00 kbérguseks kavandada vahemalt projekteeritav maapinna kdrgus. Maksimaalne
+/- 0.00 on kuni 1,2 m projekteeritavast maapinnast tingimusel, kui rajatakse maa-alune
parkimis- ja/vOi keldrikorrus. Lisaks taitmisele on soovitav ka pinnase vahetus
ehitamiseks sobivamaga. Arvestades alal esinevat liigniiskust, tuleb kruntidele rajada ka
kuivendussisteem (vt ka ptk 4.7.1.).

Maa-aluse hoonestuse kavandamisel tuleb projekteerimisel lisaks Uleujutusriskile
arvestada, et tegemist on ka kdrge veetasemega piirkonnaga. Projekteerimisel arvestada
nimetatud asjaoluga ja ndha ette meetmed nimetatud tingimustes ehitamiseks ning
kasutamiseks.

Asendiplaanilise lahenduse véljaté6tamisel arvestada, et parkimine ja prigimajandus
jadksid varjulisemasse kllge ning puhkealad paikeselisemasse krundi osasse; samuti
tuleb tagada piisav paikesevalgus planeeritud hoonetes.

Projekteerimisel tuleb ette ndha mugavas kohas panipaigad lapsevankri, ratta jms
hoiustamiseks.

Arvestades ptk-s 4.10 tooduga on lubatud projekteerimisel ndha ette paikeseenergia
kasutamise vdimalusi. Paikesepaneelid sulandada arhitektuursesse terviklahendusse.
Paneelid vdi nendega kaetavad osad kavandada osaks arhitektuursetest elementidest vai
fassaadist vOi kavandada need hoone osade kiilge (katus, fassaad). Paikesepaneelid
peavad jaadma planeeritud absoluutkérguse mahtu.

Ehitustegevuses kasutatavad tehnoloogilised lahendused peavad tagama, et vdimalik
tekkiv vibratsioon ei kahjustaks Umbritsevaid hooneid. Keelatud on rammvaiade
kasutamine.

Véimaliku jdatmemaja asukoht ja arhitektuur ning haljastus lahendada koos vastava
krundi ehitusprojektiga.

Joonisel nr 3 ei ole kajastatud likvideeritavaid puid Uksikpuudena, st arhitektuurse projekti
alusel on lubatud hoonestuse, teede ja parkimisala rajamiseks ning puhkeala
kujundamisele ette jaadvad puud likvideerida.

Alale tuleb rajada uushaljastus hoonestusest, juurdepd&su- ja konniteedest ning
parkimisaladest vabadele aladele. Uushaljastuse rajamisel arvestada, et krundi
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kdvakattega ala pindala ei tohi olla suurem kui krundi haljastatav osa. Vdhemalt 10%
krundi pindalast peab olema kérghaljastatud. Kdrghaljastuse ala arvestada taiskasvanud
puude liitunud véradena. Projekteerimisel ndha ette parklate haljastusega liigendamine.
Haljastus- ja kujunduslahendus tuleb anda ehitusprojekti mahus. Haljasalad tuleb rajada
koos hoonete ehitamisega.

Kruntide mangu- ja puhkeala(d) kavandada paikeselisemasse piirkonda (projekteerimisel
kajastada hoonestusest ja haljastusest tulenev varjutus).

Kruntide nr 1 ja 2 puhul tagada alale jdava nélva séilimine (ptk 3.5. p 2).

Ujula tadnava rekonstrueerimisega ei ole eeldatavalt véimalik sdailitada olemasolevat
paplialleed. Ujula tdnava rekonstrueerimise kdigus on ette nahtud allee uuendamine kogu
selle ulatuses.

Piirete ja tokkepuude rajamine (ldjuhul ei ole lubatud. | kvartalis voib piirata
planeeringualaga piirnevate kruntidega thised piirid (olemasolevad piirded (kokkuleppel
asendada uutega) ja projekteeritud piirded Ujula tn 65 ja 67 piiril). Turvakaalutlustel on
lubatud piirata nt méanguvaljak heki véi hoone arhitektuuriga sobiva labi ndhtava madala
(kuni 0,8 m kdrguse) piirdega.

Haljastuse ja heakorra lahendus kavandada ehitusprojekti koostamise kaigus. Haljastuse
kavandamisel arvestada tehnovdrkude ja -rajatistega.

Jadtmete sorteeritult kogumiseks tuleb kavandada suletavad kogumiskonteinerid v@i
svamahutid. Konteinerid peavad asetsema tasasel, horisontaalsel ning vastupidaval
alusel (nt betoonkate) ja hoonestusest vdhemalt 2 m kaugusel. Sivamahutid on soovitav
ankurdada. Prigikonteinerid voéib paigutada ka jaatmemajja vdi varjualuse all.
Jaatmemaja puhul arvestada, et selle asukoht peab hoonestusest jddma vahemalt 8 m
kaugusele. Prigikonteinerite vbi sivamahutite vdi jddtmemajade tdpne asukoht anda
projekteerimise kaigus.

Vertikaalplaneerimine lahendada projekteerimise kédigus, sh teha koostééd Ujula tdénava
projekteerijaga. Hoonete ning platside projekteerimisel arvestada, et sademevesi ei
valguks naaberkruntidele ega —maalksustele. Maa-aluse hoonestuse korral tagada, et
sademevesi (ka muust kdrgest veetasemest pdhjustatud vesi) ei satuks maa-alustesse
hoone osadesse.

Tehnovdrkude lahendus on kajastatud joonisel nr 4 vérguettevdtete poolt valjastatud
tehniliste tingimuste alusel (vt lisade kaust). Planeeritud lahendus on péhimédtteline, mida
tdpsustatakse projekteerimise kaigus tulenevalt hoonete asendiplaanist ja
ruumiprogrammist. Projekteerimisel arvestada juurdepaésude (nii hoonesse kui krundile)
asukohtade ja haljastusega.

Veevarustuse, reoveekanalisatsiooni ja sademevee lahenduse koostamisel on aluseks
AS Tartu Veevark poolt véljastatud tehnilised tingimused nr INF/362 (véljastatud
21.06.2018).
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Ujula tdnaval on olemasolevalt Lubja tn ristist Ujula tn 120 krundini tupikveetoru De 110
PE. Nimetatud Idigus on veetoru ette n&htud ringistada De 160 PE veetoruga kuni
Puiestee tanaval asuva De 225 veetoruni (vt skeem tehnovdrkude joonisel).

Planeeritud elamukruntidele on ette nadhtud eraldi Ghendustoru Ujula tn veetorustikust.
Kruntide nr 1 ja 2 veega varustamiseks on planeeritud veetoru juurdepaasutanavale ning
juurdepaéasutédnava veetorust eraldi Uhendused kruntidele.

Elamukruntide reovee eesvooluks on planeeritud Ujula tdnava reoveekollektor De 500
tanavatorustik ja igale krundile on planeeritud eraldi (hendus tanavatorustikku.
Vdimalusel on ihenduskohtadeks valitud tdnavatorustikul asuvad olemasolevad kaevud.

Kruntide nr 1 ja 2 hoonete kanaliseerimiseks on planeeritud torustik juurdep&asutdnavale
ning juurdepddsutédnava torustikust eraldi thendused kruntidele.

Ujula tanaval planeeringuala ulatuses sademeveekanalisatsioon puudub.
Sademeveetorustik Ujula tdnavale ning selle eesvool labi Ujula tn 98 kinnistu kuni
Emajbéeni on ette nadhtud varem koostatud projektide pohimdtete alusel (Kruusamdée,
Ulejée ja Raadi linnaosade sademeveetorustike eelprojekt, AS K&H 166 nr 1791VK08;
Ujula 98 lodjakoja veevarustus, reoveekanalisatsioon ja sajuveekanalisatsioon, OU
Vivaprojekt t66 nr. VP-020-10, vt skeem tehnovérkude joonisel). Eelprojekti (166 nr
1791VKO08) on tdpsustatud, kuna detailplaneeringu koostamise ajaks on vélja ehitatud
Ujula tdnava aarne kergliiklustee ja Ujula tn ristldige ei Gihti eelprojektis kavandatud Ujula
tdnava ristldikega; samuti on nihutatud Emajée poolset torustikku arvestades
krundipiiridega (projekteeritud lahendus arvestades varasemate krundipiiridega). Emajde
poolse torustiku (kollektori) projekteerimisel ja rajamisel ndha kollektorile juurdepaasuks
ette hooldustee piki kollektorit.

Ujula tédnavale kavandatavast sademeveetorustikust on planeeritud Uhendused igale
krundile. Kruntide nr 1 ja 2 sademevee kanaliseerimiseks on planeeritud torustik
juurdepaéasuténavale ning juurdepadsutanava torustikust eraldi Ghendused kruntidele.

Projekteerimisel arvestada, et valingvihma aegse Ulekoormuse vahendamiseks
sajuveesisteemis tuleb planeeringualalt tdnavatorustikku juhitava sajuvee vooluhulka
(I/s) piirata. Tanavatorustikku juhitava sademevee vooluhulga (l/s) piiramiseks ja
Uhtlustamiseks kasutada vdimalikul maéaral véikese aravooluteguriga pinnakatteid,
vajadusel planeerida kruntidele reguleeriv maht (mahuti, torud, vmt). Nduded vooluhulga
piiramiseks tapsustatakse ehitusprojekti koostamiseks valjastatavates tehnilistes
tingimustes.

Planeerimisel tuleb arvestada vodimaliku maksimaalse paisutustasemega torustikus.
Emajbée kdrge veeseisu ajal hakkab eesvooluks olev sademeveetorustik t66le uputatud
olekus. Planeeritud maapinna ja hoonete +/-0.00 nduded on toodud ptk-s 4.5.
Vdimalikust maksimaalsest paisutustasemest madalamal asuvate sademeveeneelude ja
—rajatiste vahetu Uhendamine sademeveetorustikku ei ole lubatud. Kasutada tuleb
uputustdékkeseadmeid ning pumpamist.

Parkla(te) sademevee puhastamiseks ndha projektis ette igale krundile I-klassi liiva-
Oliptddur.

Planeeringuala jaadb Emajée mdjualasse. Keskkond on seetdttu liigniiske kdrge
veetaseme (pinnase-, podhjavesi) ja perioodiliste Uleujutuste téttu (vt ptk 2.1.).
Planeeritud kruntidel tuleb ette ndha kuivendusslisteem (drenaaz).

Sademe- ja drenaazivee juhtimine reoveekanalisatsioonitorustikku on keelatud.
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Sademevett tuleb korduvkasutada kogudes seda katuse pindadelt.

Veevarustuse, reoveekanalisatsiooni ja sademevee (sh nduded vooluhulga piiramiseks
ehitusprojektis) projekteerimiseks taotleda taiendavad tehnilised tingimused.

Elektrilihenduse lahendus on antud vastavalt Elektrilevi OU tehnilistele tingimustele nr
312925 (véaljastatud 13.06.2018).

Elektriline aadress: Piirkonna alajaam: ULEJOE 110/35/10 Toitefiider: KALMISTU:QLE
Jaotusalajaam: Ujula 177:(Ulejée).

Detailplaneeringu alasse jdavad olemasolevad 0,4 kV 6hu- ja maakaabelliinid ning jaotus-
ja liitumiskilbid (vt joonis 2 ja seletuskiri ptk 2.1.).

Planeeritud krundi nr 8 ees on ette nadhtud koht uuele komplektalajaamale. Alajaama
asukohta voib projekteerimisel tapsustada arvestades, et see jadks planeeritava tee
adarde ja selle teenindamiseks peab jadma O6paevaringne vaba juurdepdads. Uue
alajaama toide on planeeritud 10 kV maakaabelliiniga Ujula tn 104 krundile varem
planeeritud (Ujula tn 98 (Lodjapargi) ja Ujula tn 102 (supelranna) kruntide ning ldhiala
detailplaneering) rajatavast alajaamast.

Ujula tn 104 kinnistule varem planeeritud alajaamast ja uuest planeeritud alajaamast on
uutele objektidele ette nahtud eraldi fiidrite ringtoiteliinidena 0,4 kV maakaabelliinid.
Objektide elektrivarustuseks on planeeritud kruntide piiridele 0,4 kV liitumiskilbid
(valdavalt kahekohalised) ja jaotuskilbid. Kilpide asukohta voéib projekteerimisel
tdpsustada arvestades, et need asetseksid tarbija krundil (selle teepoolsel piiril) ja oleksid
alati vabalt teenindatavad.

Elektritoide liitumispunktist objektide peajaotuskilpi tuleb ette ndha maakaabliga.
Liitumiskilbist elektripaigaldise peakilpi projekteerib ja ehitab tarbija oma vajadustele
vastava liini.

Ujula tdnava aarde on ette ndhtud ka perspektiivsete 10 ja 0,4 kV maakaablite koridor.

Ujula ténava pohjapoolsel kiljel olev tanavavalgustus on vajalik Umber tdsta
(rekonstrueerida). Kruntide sisene valisvalgustus lahendatakse projekteerimise kéigus
tulenevalt hoonete asukohast ja kavandatud liikumisteedest.

Planeeringuala ei jaa kaugkulttepiirkonda, kuid kuna kavandatakse korterelamuid,
antakse vdimalus liituda kaugkuittega. Alternatiivina on véimalik soojavarustus lahendada
gaasikittena (vt ptk 4.7.4) voi muul lokaalsel viisil.

Lokaalsete lahenduste puhul kasutada sisteeme, mis oleksid energiasédastlikud ning
minimaalselt keskkonda saastavad. Véimalikud kittelahendused (ka kombineeritult) on
(paikese)elektri-, vedel- vdi tahkekiite ja soojuspumbad. Keelatud on markimisvaarselt
jdakaineid lendu laskvad kutteliigid nagu néditeks raskedlid ja kivisusi.

Soojavarustuse lahenduse koostamisel (kaugkiite) on aluseks AS Tartu Keskkatlamaja
tehnilised tingimused nr 141/18 (véaljastatud 13.06.2018).
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Tartu linna keskkilttesilisteemiga liitumise korral tépsustakse soojuskoormused
projekteerimise kaigus.

Soojusvdrgu Uhendus on ette ndhtud Ujula tdénavale ehitatava soojustorustiku (DN125)
sobivalt 16igult. Olemasolev torustik on Ujula tn 25 juures. Projekteerimisel tdpsustada
Uhendused tulenevalt hoonete, liikumisteede, rohe- ja parkimisalade tegelikele
asukohtadele.

Soojatorustik planeerida réhuklass PN16 eelisoleeritud torustikuna, Idhtuda EVS 843
Linnatdnavad nduded tehnovdrkude kujade ja kaitsetsoonide kohta.

Kruntidele tehtavatele haruiihendustele peatorustikult projekteerida sulgarmatuur.

Kaugkuttetorustiku projekteerimiseks taotleda vdrguettevdtjalt AS Tartu Keskkatlamaja
projekteerimise tehnilised tingimused kaugkuttetorustiku ja hoonete kaugkittepaigaldiste
ehitusprojektide koostamiseks.

Gaasivarustuse lahenduse koostamisel on aluseks AS Gaasivérgud tehnilised tingimused
PJ-880/18 (valjastatud 26.07.2018).

Planeeritud elamukruntide hoonete varustamine maagaasiga on véimalik Ujula tn T65
asuvast olemasolevast B-kategooria St @ 325 maagaasi jaotustorustikust.

Ujula tdnaval olemasolevast jaotustorustikust on ette ndhtud harutorustike ehitus koos
gaasiréhu regulaatorkappide (GRK) paigaldamisega. Uhe GRK-ga on ette nahtud
lahendada kahe krundi liitumine (krundid nr 8 ja 9, 10 ja 11, 12 ja 13) (kahe véljundiga
GRK-d). Joonisel nr 4 on krundid nr 1 ja 2 ning 3 ja 4 lahendatud Uhe GRK-ga, kus GRK
jargselt laheb A-kategooria torustik ja hargneb kuni nelja krundi liitumispunktideni.
Projekteerimisel on lubatud ka lahendus, kus kahe valjundiga GRK n&hakse eraldi ette
kruntidele nr 1 ja 3 ning 2 ja 4. Joonisel nr 4 on kruntide 5 ja 6 GRK-d néaidatud eraldi.
GRK-de sobivad asukohad tdpsustada projekteerimise kaigus, sh véimalusel lahendada
krundid nr 5 ja 6 Uhe GRK-ga.

Maagaasivdrguga liitumispunktideks on vérguettevdtte poolt rajatavate regulaatorkappide
valjundtorustike esimesed liited.

Gaasivarustuse ehitusprojekti koostamiseks taotleda tdiendavad tehnilised tingimused
peale gaasivoérguga liitumise lepingu sdIlmimist.

Sidevarustuse lahenduse koostamisel on aluseks AS Telia Eesti tehnilised tingimused nr
30401412 (valjastatud 04.06.2018).

Sideteenuste tarbimise véimaldamiseks on vaja projekteerida ja rajada tGhendus Telia
sidevdrgu I6pp-punktist (sidekaev 3374) objekti/hoone sisevdrgu Uhendus(jaotus)kohani.

Sidekaevust 3740 tuleb ehitada 100 mm magistraal pikki Ujula tdnavat. Iga 70 m peale
tuleb paigaldada sidekaev KKS 2 1/2.

Sidekaevudest on hoonetesse ette ndhtud 50 mm sidetoru. Alates sidekaevust 3374 tuleb
paigaldada 24-kiuline singlemode metalliga optiline kaabel planeeringuala keskmeni ja
paigaldada sinna jatk. 3374 kaevus keevitada 2 kiudu. Tapsem sidelahendus antakse
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projekteerimise kd&igus, kui on teada hoonetesse kavandatav korterite arv. Hoonete
sisevorgud ehitada PON tehnoloogial.

Telekommunikatsioonivorgu  projekteerimiseks  taotleda  tehnilised  tingimused
planeeritaval alal telekommunikatsioonivérku valdavalt ettevottelt.

Planeeritud sihtotstarbest tulenevalt liigitub tegevus tuleohutusest tulenevalt |
kasutusviisi alla (korterelamu). Planeeringuala paikneb tiheasustusalal. Vastavalt EVS
812-6:2012+A1:2013 Ehitiste tuleohutus Osa 6: Tuletérje veevarustus on vajalik suurim
normveehulk alal (maksimaalse ehitusdiguse korral) 10l/s 3 tunni jooksul.

Vastavalt EVS 812-6:2012+A1:2013 Ehitiste tuleohutus Osa 6: Tuletdrje veevarustus,
peab tuletérjehtidrant asuma hoonest vdi rajatisest, mille puhul on ndutud vélimine
kustutusvesi, mitte kaugemal kui 100 m.

Tuletdrje veevarustus on tagatud olemasolevast hidrandist (asub Ujula tn-l Ujula tanav
T100 ees) ja planeeritud hidrandist Ujula tédnaval.

Ehitisesisene, sh voéimalik maa-alune tuletérjeveevark lahendada projekteerimise kaigus
vastavalt kehtivatele normidele ja nduetele.

Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud Siseministri 30.03.2017. a maarusega nr 17
Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded ja nbéuded tuletérje veevarustusele.

Planeeritud ehitise kasutamise otstarvete alusel jddvad planeeritud hooned eelnimetatud
maaruse lisa 1 alusel | kasutusviisi alla. Minimaalseks hoonestuse tulechutusklassiks
kruntidel nr 1 ja 2 on TP-3 ja kruntidel 3-6 ning 8-13 on TP-2. Konkreetse hoone
tulepUsivusklass maarata projekteerimise kaigus tulenevalt hoone kérgusest,
korruselisusest ja teistest naitajatest vastavalt kehtivatele tuleohutusnéuetele.

Vastavalt kehtivatele tuleohutusnduetele peab hoonetevaheline kuja olema vahemalt
kaheksa meetrit. Kui hoonetevaheline kuja on vdhem kui kaheksa meetrit, piiratakse tule
levikut ehituslike abindudega. Hoonetevahelist kuja méddetakse Uldjuhul valisseinast. Kui
valisseinast on Ule poole meetri pikkuseid eenduvaid pdlevmaterjalist osi, mdéddetakse
kuja selle osa valisservast. Planeeritud hoonestusalad jddvad normikohasele kaugusele.

Planeeringu koostamise ajal ei ole teada tapseid ehitiste nditajaid. Projekteerimisel ja
realiseerimisel tuleb arvestada kehtivate normide ja nduetega ning ldhtuda ehitiste
tegelike tuletdkkesektsioonide ja pdlemiskoormustega ning tuleohuklassiga, sh arvestada
nduetega Eesti Standardist EVS 812-7:2018 Ehitiste tuleohutus. Osa 7: Ehitisele
esitatavad tuleohutusnéuded.

Kuritegevuse riskide vdhendamist reguleerib standard EVS 809-1:2002.
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Projekteerimisel tuleb ette ndha sissepddsude (kruntidele, hoonetesse) ja parklate
valgustatus; hoone lahenduses mitte kavandada n-6 pimedaid nurki ja kangialuseid.
Ehituses kasutada vastupidavaid ja kvaliteetseid materjale (uksed, aknad, lukud).
Territoorium hoida alati korras ja teostada kiired parandusté6éd. Projekteerimisel ndha
ette videovalve. Oluline on nduetekohase valgustuse kasutamine kogu territooriumil.

Detailplaneeringuga ei kavandata objekte, mille raames tuleb |abi viia keskkonnamdju
hindamine. Kavandatud tegevus ei pdhjusta eeldatavalt negatiivset keskkonnamoju. Kill
vdib positiivse mdjuna vélja tuua ala kasutusele vottu koos sellega seotud vérgustiku
valjaarendamisega (haljastus, heakord, manguvaljakud-puhkealad). Tegevusega
kaasnevad vdimalikud mdjud, peamiselt ehitustegevuse ajal, on eeldatavalt vaikesed ja
nende ulatus piirneb peamiselt planeeringualaga.

Ehitustegevused tuleb kéasitletaval maa-alal korraldada keskkonnasdbralikult, vastavalt
heale tavale ja kehtivatele normidele. Ehitustegevuse ajal on voéimalik méningane
vibratsioon ja tolm ning tavalisest suuremas koguses jdatmete teke. Ehitustegevuse ajal
peab arvestama, et lahendatud oleks jalakaijate ning sdidukite turvaline liikumine,
ehitustegevus ei tohi disel ajal hairida piirkonna elanikke.

Kuna modjualas on miratundlikud alad, tuleb ehitusprojektis ndha ette ehitusmira
vahendavad meetmed.

Planeeritud hoonestusalad suhtes suurima lubatud ehitisealuse pinnaga ja lubatud
maksimaalne hoonete koérgus ja reljeef véimaldavad rajada hoonestuse, millega on
tagatud piisav paikesevalgus nii planeeritud kui olemasolevates naabrusesse jaavates
hoonetes. Vdsastunud ala korrastamisega elamupiirkonnaks tagatakse vaated hoonete
vahelt Emajée suunas (ptk 3.5. p 6).

Olmejaatmete kogumine lahendada vastavalt jddtmeseadusele ja Tartu linna
jdadtmehoolduseeskirjale. Jédatmete sorteeritult kogumiseks on kavandatud suletavad
kogumiskonteinerid, mis vdib paigutada ka jaatmemajja/varjualuse alla vdi rajada
slivamahutid.

Rajatavate hoonete siseruumides tuleb tagada radooniohutu keskkond. Eesti
Geoloogiakeskuse Eesti esialgse radooniriski levilate kaardi kohaselt jdab planeeringuala
normaalse radooniriskiga alale. Lokaalselt vdib esineda kérge ja madala
radoonisisaldusega pinnaseid. Vajadusel tuleb rakendada ehituslikke meetmeid vastavalt
EVS 840:2017 Juhised radoonikaitse meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates
hoonetes toodule.

Sademeveed planeeringualal tuleb kokku koguda ja juhtida labi | klassi liiva-6lipttdija
sademeveekanalisatsiooni. Sademevesi peab vastama VV 29.11.2012 maarusele nr 99
Reovee puhastamise ning heit- ja sademevee suublasse juhtimise kohta esitatavad
néuded, heit- ja sademevee reostusnditajate piirmddrad ning nende néuete tiitmise
kontrollimise meetmed kehtestatud nduetele.

Katuse pindadelt kogutav sademevesi on ette nahtud korduvkasutada.

Looduskaitseseaduse § 37 |Ig 3 kohaselt on piiranguvdédndis mh keelatud reoveesette
laotamine ja mootorsdidukiga sditmine véljaspool selleks maaratud teid. Reovesi on
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kavandatud tsentraalselt. Sdidukitega liiklemiseks piiranguvédndis on kavandatud
kdvakattega teed ja valjaspool teid pole mootorséidukiga liiklemist ette nahtud.

Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2010/31/EL hoonete energiatbhususe kohta
(Euroopa Parlament, 19.05.2010), Gtleb, et parast 31.12.2020 peavad koéik uusehitised
olema liginullenergiahooned. Energiatdhususe nduded on toodud ehitusseadustikus ja
majandus- ja taristuministri 03.06.2015 maaruses nr 55 Hoone energiatbhususe
miinimumnéuded’. Majandus- ja kommunikatsiooniministeeriumi vahendatud info'® alusel
peab energiatbhususe miinimumndudeid mh jargima korterelamute rajamise korral. Uute
hoonete projekteerimisel tuleb tdhelepanu pdérata energia sdéstmisele ja vbimalusel
lokaalsele tootmisele. Projekteerimisel ndha ette vGimalusi energiatarbe vdhendamiseks,
samuti on soovitav kavandada alternatiivsete energiaallikate kasutamist.

Kuna liginullenergiahoones kompenseeritakse optimeeritud energiakasutust
taastuvenergia allikatest lokaalse soojuse ja elektri tootmisega, tuleb hoone
kavandamisel arvestada ka vastavate soojuse ja elekiri tootmise siisteemidega.
Taastuvenergia allikatest soojuse ja elektri tootmise lihtsaimad viisid on soojuspumpade,
paikesekollektorite (sooja vee tootmiseks) ja paikesepaneelide (toodavad elektrit)
kasutamine.

Taastuvenergia allikana péaikesepaneelide kasutamisel on muuhulgas véimalik kasutada
ehitisintegreeritud paneele, mille saab paigaldada katusele, fassaadile Vvdi
paikesevarjuna akende kohale. Mistahes tllpi paikesepaneelide kasutamisel peavad
olema tagatud jargmised nduded ja tingimused:

Paikesepaneelid ei tekita kdrvalolevatele hoonetele valgusreostust;
Paikesepaneelid ei kahjusta naaberhooneid, linnaruumis liiklejaid ja
looduskeskkonda;

Paikesepaneelid ei hairi liiklust ja tédnaval liiklejaid.

Planeeritud ja olemasolevatele tehnovdrkudele kehtivad isiklikud kasutusdigused
vorguvaldajate kasuks vastavalt kehtivatele digusaktidele.

Servituudi seadmise vajadus on krundil 1 ja2,5ja 6,8 ja9, 10ja 11 ning 12 ja 13 Ghise
juurdepaédsu lahendamiseks. Samuti tuleb seada servituudid kruntidel 1 ja 2, 8 ja 9, 10 ja
11 ning 12 ja 13 tehnovdrkude Ghenduste tarvis Uksteise kasuks; kruntidel 5 ja 6 Uksteise
kasuks sademeveetrassi Uhenduse tarvis. Kruntidele nr 3 ja 6 on vajalik seada servituut
vastavalt krundi 4 ja 5 kasuks elektrithenduse tarvis. Krundile nr on 6 vaja servituut seada
Puiestee tn 7c kinnistu kasuks sademevee juhtimiseks (torustikule vdi kraavile) ja
kanalisatsioonillhenduse loomiseks Puiestee tn 7c¢ ja krundi nr 6 Uhisel piiril olevast
kaevust Ujula tn-ni. Servituudiala ulatub ka krundile nr 5.

Servituudi seadmise vajadus on pohimdétteline ja tdpsustub projekteerimise kaigus
tulenevalt tee ja trasside-kaablite tegelikust asukohast. Joonisel nr 3 on naidatud
juurdepaésu- ja joonisel nr 4 tehnovoérkude servituudi seadmise vajadused.

9 https://www.mkm.ee/et/eesmargid-tegevused/ehitus-ja-elamumajandus/hoonete-energiatohusus
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Planeeringu elluviimisega ei tohi kolmandatele osapooltele pdhjustada kahjusid. Selleks
tuleb tagada, et pdustitatavad ehitised ei kahjustaks naaberkinnistute kasutamise
vbimalusi ei ehitamise ega kasutamise kaigus.

Ehitamise vbi kasutamise kaigus tekitatud kahjud hlvitab kinnistu igakordne omanik, kelle
poolt kahju pdhjustanud tegevus lahtus.

Planeeringu realiseerimise  eelduseks on detailplaneeringukohase avalikuks
kasutamiseks ette ndhtud tee ja sellega seonduvate rajatiste, haljastuse, vélisvalgustuse
ning tehnorajatiste, sh sademevee eesvoolu rajamine kuni Emajdeni, valjaehitamine
(edaspidi ,rajatised”).

Rajatiste valjaehitaja on kinnistu omanik, kui ei lepita kokku teisiti.

Ehitusprojektid peavad olema koostatud vastavalt Eesti Vabariigis kehtivatele
projekteerimisnormidele, heale projekteerimistavale ja ehitusseadustikule. Projekti
koostamisel ja ehitusjarelevalve teostamisel tuleb jéalgida, et tagatud oleks
muinsuskaitsealuste ja kultuurivaartuslike objektide ja maastikuelementide (Emajde
Urgoru vasakkallas) séilimine ja kaitse (ptk 3.5. p 7). Kui mélestise kaitsevééndis vdi mis
tahes muus paigas t66d tehes avastatakse inimtegevuse tagajarjel ladestunud
arheoloogiline kultuurkiht, sealhulgas inimluud, vo6i kultuurivddrtusega leid, on t66de
tegija kohustatud t66 seiskama, sdilitama leiukoha muutumatul kujul ning viivitamata
teatama sellest Muinsuskaitseametile ja linnavalitsusele (ptk 3.5. p 8).
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B — KOOSTOO PLANEERINGU

KOOSKOLASTAMISEL JA KOOSKOLASTUSED

= P&asteameti Léuna paéstekeskuse ohutusjarelevalve biroo ndunik Margo Lempu.
Kooskolastatud digitaalselt 01.10.2018, kooskdlastus nr K-ML/33. Kooskélastus
asub digitaalsete materjalide hulgas ja digitaalallkirja kinnitusleht lisade kaustas.

= AS Tartu Keskkatlamaja poolt lle vaadatud 22.10.2018, SN: 1018-EA5E-9933,
arendus- ja haldusinsener Ular Roose /allkiri/. Kooskélastatud digitaalselt.
Koostdd tempel asub tehnovorkude joonisel lisade kaustas (véaljavote
digikonteinerist).

= Telia Eesti AS, Aleks Kask. Tehnovérkude lahenduse joonis (.dwg ja pdf) ja
seletuskiri koos projekti kooskélastuslehega nr 31082596 kooskdlastatud
digitaalselt 30.10.2018 (kehtib kuni 29.10.2019). Kooskdlastusleht asub lisade
kaustas.

= Elektrilevi OU, Tatjana Bor$evitskaja. Kooskdlastatud digitaalselt 07.11.2018,
kooskdlastus nr 9929891574. Kooskdlastusleht asub lisade kaustas.

= Maa-amet, peadirektori asetditja Triinu Rennu. Kiri 20.11.2018 nr 6-3/18/16018-
2. Kiri asub lisade kaustas.

= AS Gaasivorgud, Tiina Ernits. Kooskdlastatud digitaalselt 20.11.2018
tehnovdrkude joonis ja seletuskiri. Kooskdlastus nr 605. Kooskdlastus asub
digitaalsete materjalide hulgas ja digitaalallkirja kinnitusleht lisade kaustas.

= AS-i Tartu Veevark poolt Gle vaadatud 22.11.2018, nr 966. Markus: Pos 8, 9, 10,
11, 12, 13 kanaliseerimisel Ujula tdnavale peavad kinnistutel asuvad reo- ja
sademeveekaevud ning neelud asuma mitte madalamal planeeritud Ujula tn
maapinnast. P. Pindma /allkiri/. Koost6d tempel asub tehnovdrkude joonisel lisade
kaustas.
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