Eelndu tekst:

Matuse Kodu OU on esitanud detailplaneeringu algatamise taotluse eesmirgiga rajada Anne tn
46a, Anne tn 48 ja Anne tn 48a kruntidele multifunktsionaalne arilinnak Annelinna ja Tartu
elanikkonna ning ettevatluse teenindamiseks. Olemasolevad hooned soovitakse lammutada.
Soovitav ehitisealune pind on ligikaudu 6000 m2. Juurdesdidud soovitakse lahendada Anne ja
Lohmuse tanavalt.

Huvitatud isik on esitanud taotluse detailplaneeringu koostamiseks kruntidele Anne tn 46a,
Anne tn 48 ja Anne tn 48a. Planeerimisseaduse § 140 Ig 7 kohaselt tuleb detailplaneeringu
muutmiseks koostada uus sama planeeringuala hdlmav detailplaneering. Eelnevast tulenevalt on
planeeringualasse kaasataud ka krundid Anne tn 46 ja Anne tn 50.

Olemasolev olukord

Planeeringuala suurusega ligikaudu 1,8 ha asub Annelinnas Anne tinava aires. Anne tn 46
krundil asub ehitisregistri andmetel iihekorruseline 172 m? ehitisealuse pinnaga bensiinijaam-
kohvik, Anne tn 46a krundil iihekorruseline 815 m? ehitisealuse pinnaga kauplusehoone, Anne
tn 48 krundil tihekorruseline 295 m? ehitisealuse pinnaga autopesula, Anne tn 48a krunt on
hoonestamata, Anne tn 50 krundil asub thekorruseline 30 m? ehitisealuse pinnaga
gaasiregulaatorpunkt.

Juurdepaisud planeeringualale on Anne ja Lohmuse tanavalt. Lohmuse tidnava aires kasvab
kaseallee.

Naabruses asuvad tiksikelamud ning &ri- ja tootmishooned: Anne tn 44 krundil kolmekorruseline
1670 m? ehitisealuse pinnaga Anne saun, Anne tn 44a krundil kolmekorruseline 1009 m?
ehitisealuse pinnaga spordihoone, Sopruse pst 4 // 4a krundil kolmekorruseline 999 m?
ehitisealuse pinnaga biiroohoone Tartu Maakonna Maksuamet ja kahekorruseline laohoone,
Sopruse pst 2 krundil neljakorruseline 1237 m? ehitisealuse pinnaga biiroohoone Sangar AS
administratiivhoone, neljakorruseline 2572 m? ehitisealuse pinnaga tootmishoone-ladu ja
iihekorruseline 1002 m? ehitisealuse pinnaga laohoone. Lohmuse tianava dares asuvad kuni
kahekorruselised tiksikelamud, kaksikelamu, kauplus-iiksikelamu ehitisealuse pinnaga 99 kuni
285 m2,

Alal kehtib Tartu Linnavalituse 12. novembri 2013 korraldusega nr 1146 kehtestatud Anne tn
46, Anne tn 48 ja Anne tn 48a kruntide ja ldhiala detailplaneering. Planeeringuga on antud
voimalus rajada alale kuni kahekorruseline 4500 m? ehitisealuse pinnaga é&rihoone.
Planeeringuga on sitestatud, et uusehitise parima arhitektuurse lahenduse leidmiseks tuleb
korraldada vahemalt kolme maineka arhitektuuribiiroo kaasamisega arhitektuurikonkurss, mille
tingimused, ziirii litkmed ja osalejad tuleb kooskolastada arhitektuuriteenistusega. Linnavalitsus
leidis planeeringu kehtestamisel, et arhitektuurikonkursi korraldamine on parima véimaliku
lahenduse leidmiseks vajalik, kuna kavandatav hoone paikneb viikeelamute vahetus laheduses,
on suure kasutajate arvuga ja avaldab suurt moju sealsele keskkonnale.

Planeeringualale on kavandatud 60 parkimiskohta kohalike elanike parkimisvajaduste
rahuldamiseks (tasuta 66péaevaringne parkimisala) ning selle kohta on Tartu linn ning Anne tn
46 ja Anne 48 kinnistu omanik solminud 01.07.2013 kinnistute isikliku kasutusdigusega
koormamise lepingu (Tartu LV 18.06.2013 korraldus nr 653). Lepinguosalised on kokku
leppinud Anne tn 46 ja Anne tn 48 Kinnistute koormamises tiahtajatu ja tasuta isikliku
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kasutusoigusega Tartu linna kasuks 60 parkimiskoha avaliku tasuta 6opédevaringse kasutuse
tagamiseks. Isiklik kasutusaigus on Kinnistusraamatusse sisse kantud 11.07.2013.

Uue detailplaneeringu kehtestamisega muutub sama planeeringuala kohta varem kehtestatud
detailplaneering kehtetuks.

Tartu linna ildplaneeringu tingimused

Tartu linna tildplaneeringu kohaselt asub detailplaneeringuala arihoone maa-alal.

Maa-ala on reserveeritud nii ilelinnalise kui piirkondliku téhtsusega kaubanduskeskustele,
kaubandus- ja teenindusettevétetele jt drihoonetele. Uldplaneeringuga seatakse eesmargiks libi
teenuste  mitmekesistamise  siduda  keskusi tihedamalt ldhipiirkonna elanikega.
Kaubanduskeskuste kavandamisel tuleb poorata tahelepanu jalakaijate litkumise turvalisusele ja
mugavusele.

Hoonete suurim lubatud korruselisus on kolm. Korruse arvestuslikuks keskmiseks karguseks
biiroopinnal on 3,2 m, kaubanduspinnal 3,5 — 4 m. Hoonestusala asukoht, hoonete ehitisealune
pind, pohilised arhitektuursed niitajad maératakse tulenevalt imbritsevast keskkonnast, krundi
struktuurist jms soltuvalt asukohast detailplaneeringuga.

Eesmargiga tagada ehitustegevuse kavandamisel ruumiliselt ja arhitektuurselt parim voimalik
lahendus, linnaehituslik sobivus, keskkondlik jatkusuutlikkus ning korge ehituskultuur, on
madratud tldplaneeringuga voistluse kaalumise kohustusega alad ja juhud. Arhitektuuri- ja
planeeringuvaistluse korraldamise vajadust tuleb kaaluda muu hulgas suuremate arenduste
(enam kui kolm hoonet) puhul.

Olemasoleva karghaljastuse hindamiseks ja uue haljastuslahenduse maaramiseks tuleb labi viia
dendroloogiline hindamine. Eelistada tuleb olemasoleva vairtusliku kompaktse haljastuse
sdilitamist uue haljastuse rajamisele. Haljastuse kavandamisel peab looma selle kasvuks
sobilikud tingimused. Tagatud peab olema liigile omane valgustus- ja ruumivajadus. Arihoonete
maal peab korghaljastuse osakaal krundi pinnast olema viahemalt 10%. Nii kiilastajate kui ka
tootajate seisukohalt tuleb rajada krundisisestele haljasaladele puhkeala. Arvestada tuleb, et
vilialad peavad olema esinduslikult kujundatud ning voimaldama lihipuhkust
(istumisvoimalused). Krundi haljastuse osakaalu maaramisel ei loeta haljastuse hulka kitsaid
siile krundi piiril, kraavi servi, jadgtmaad, mis tekib naiteks hoone tagaseina ja piirde vahelisele
alale jms alasid.

Uldplaneeringuga soositakse kaubanduskeskuste krundile toetavalt piirkonna elanikele maeldud
parkimiskohtade rajamist (hoone mahus, Kkatusel, parkimisala ristkasutus jms).
Uldplaneeringuga seatakse esmaseks prioriteediks jalakiijate, jalgrattaga liiklejate ja
iihistranspordikasutajate litkumisvoimaluste parandamine. Parkimine tuleb ildjuhul tagada
kooskdlas Standardiga EVS 843. Standardikohast parkimiskohtade normatiivi voib muuta, kui
on koostatud liikluse tekke ja parkimise ndudluse uuring koos erinevate liikumisviisidega
juurdepaasetavuse vordleva analiitisiga. Analtiisi tulemusi arvestades on voimalik normatiivist
vdaiksema arvu parkimiskohtade rajamine, kui on selge, et alternatiivsete liikumisviiside
(jalakdimine, jalgrattasoit, thistransport) kasutajate hulk on piisavalt suur ja autode
parkimiskohti ei ole nii palju vaja. Avaparklad liigendatakse viaiksemateks iiksusteks, kasutades
haljasribasid, madal- ning kdrghaljastust, arvestades vahemalt iiks puu 10 parkimiskoha kohta.
Parklas luuakse ohutu ja mugav litkumisruum, sidudes parkla hoone sissepaasuga. Tahelepanu
tuleb poorata erivajadustega liiklejatele.
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Parkimiskorraldus

Tartu Linnavalitsuse 19.04.2022 protokollilise otsusega nr 24.1 otsustati votta
detailplaneeringute koostamisel EVS 843 parkimisnormi rakendamisel parkimiskohtade arvu
tapsustamiseks kasutusele kruntide teenustele ligipaasetavuse vairtus (teenustase) vastavalt
Tartu ligipadsetavuse uuringule arvestades jargnevaid pdohimotteid: 24.1.1. Kkrundi
ligipaasetavuse vairtus leitakse vastavalt sellele, kui hasti on jalgsi voi iihistranspordiga
kattesaadavad erinevad linnas paiknevad teenused, sealhulgas piirkondlik kool, lasteaed,
toidupood, tookohad (kogumina krundi teenustase); 24.1.3 rakenduses viljatoodud
parkimiskohtade arvu soovitusest lahtumisel tuleb otsuses vilja tuua kaalutlused ja pohjendused,
kuidas on punktis 1 nimetatud parameetreid arvestades konkreetsel krundil vastav vairtus
kujunenud.

Vastavalt Tartu parkimiskohtade vajaduse uuringule, voib parkimiskohti kavandada
normikohasest arvust 52%. Parkimiskohtade tipne arv soltub hoonete arhitektuursest ja
funktsionaalsest lahendusest.

Algatamisel planeeringu koostamisele esitatavad tingimused

Planeeringu koostamisele asudes, harjumusparase keskkonna muutmisel ja piirkonda
arifunktsiooni  kavandamisel tuleb leida piirkonda vairtustav lahendus, lahenduse
viljatootamisel tuleb arvestada iimbritsevat keskkonda, krundistruktuuri, asukohta jms, muu
hulgas tuleb luua sidus lahendus timbritsevaga, tagada ohutud, mugavad ja sujuvad liikumisteed
koigile voimalikele kasutajatele, eelistades jalakiijate mugavust.

Hoonestusalade jm taristu lahendamise eelselt on vajalik koostada olemasolevate vaartuslike
puude sailitamise tagamiseks dendroloogiline hinnang koos juurestiku kaitseala maaramisega.

Kavandatava multifunktsionaalse drilinnaku rajamisel on tegemist suure arendusega, mille moju
on linnaosa iilene. Eesmérgiga tagada ehitustegevuse kavandamisel ruumiliselt ja arhitektuurselt
parim voimalik lahendus, linnaehituslik sobivus, keskkondlik jatkusuutlikkus ning korge
ehituskultuur, tuleb parima arhitektuurse lahenduse leidmiseks enne planeeritud ehitussiguse
realiseerimist labi viia viahemalt kolme kutsutud osalejaga arhitektuurikonkurss, mille
tingimused ja ziriiliikmed tuleb méaarata koostoos linnaarhitektiga.

Planeeringu koostamisel tuleb arvestada Tartu linna kasuks seatud isikliku kasutusaiguse (60
parkimiskoha avaliku kasutus) tagamisega (nt ristkasutus vm lahendus).
Liikluskorralduspohimotete maaramisel tuleb koostada planeeringuala ja selle mojuala analiiiisil
pohinev erinevate liikumisviiside analiiiis, mis sisaldab mh auto- ja jalgrattaliikluse tekke ning
parkimise ndudluse valjaselgitamist, arvestades olemasolevat ja prognoositavat liikluskoormust
ning arvestades prioriteedina jalakdijate ja ratturite ohutuse, litkumismugavuse ja lihimad
teekonnad. Ala teenindavate tee- ja tinavamaade osas tuleb anda hinnang olemasoleva- ja
lisanduva liikluse mojust ja seisukorrast ning vajadusel anda leevendavad meetmed, nt anda
planeeringuline lahendus ja vilja ehitada é&rilinnaku teenindamiseks vajalikus mahus
transpordimaa rajatised.

Tartu linn ei vota kohustusi avalikuks kasutamiseks ette nahtud tee ja sellega seonduvate
rajatiste, haljastuse, valisvalgustuse ning tehnorajatiste, sealhulgas sademeveekanalisatsiooni
(edaspidi rajatised) valjaehitamiseks ega vastavate kulude kandmiseks. Planeeringu
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realiseerimisega voib kaasneda vajadus ehitada vilja rajatisi. Rajatiste projekteerimine ja
viéljaehitamine on planeeringust huvitatud isiku kohustus.Vastav kokkulepe on sélmitud enne
detailplaneeringu algatamist.

Keskkonnamgju

Keskkonnamaju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse (edaspidi KeHJS) § 33 Ioike
2 punkti 4 kohaselt tuleb keskkonnamoju strateegilise hindamise (edaspidi KSH) algatamise
vajalikkust kaaluda ja anda selle kohta eelhinnang muu hulgas juhul, kui koostatakse
detailplaneering, millega kavandatakse infrastruktuuri sh kaubanduskeskuse v&i muu
samalaadse projekti arendamist. Eelhinnangu koostamisel tuleb lahtuda KeHJS § 33 16igetes 4
ja 5 sétestatud kriteeriumidest ning § 33 16ike 6 kohaste asjaomaste asutuste seisukohtadest.

Algatamise eelselt koostatud KSH eelhinnangu alusel (koostaja Lemma OU) ei peeta
keskkonnamgju strateegilise hindamise algatamist detailplaneeringule vajalikuks, kuna
kavandatav tegevus ei pohjusta olulist ebasoodsat mdju ega saa eeldada tegevusi, millega
kaasneks keskkonnaseisundi olulist kahjustamist. Eelhinnangu kokkuvattes on vilja toodud, et
maa-aluste parklate rajamiseks tuleb projekteerimisel tdpsustada ala hiidrogeoloogilisi
tingimusi. Suured asfaltkattega pinnad ja katusepinnad vdéivad kuumalaine korral maa-alal
levivaid temperatuure tosta (voimendada), asjakohane on leevendavate meetmete rakendamine
ja funktsionaalsete katuse- ja parklapindade (paikesepaneelid, haljaskatused vms) eelistamine.
Kuna planeeringualal paikneb tankla, tuleb planeeringu koostamisel teha koostood
Padsteametiga, selgitada eriti ohtliku ja vdga ohtliku ala ulatus ning arvestada nendega hoonete
kavandamisel, lahtudes Paasteameti riskimaatriksist.

Keskkonnaamet on seisukohal.............

Detailplaneeringu koostamine on vajalik, kuna soovitakse muuta kehtiva detailplaneeringuga
madratud ehitusdigust. Tartu Linnavalitsus on seisukohal, et detailplaneeringu algatamine on
voimalik lahtudes Tartu linna tildplaneeringust ning arvestades otsuses toodut.

Vottes aluseks planeerimisseaduse § 128 Ig-d 1 ja 5, Tartu Linnavolikogu 28.06.2017. a
mairuse nr 140 "Ulesannete jaotus ehitamise ja planeerimise korraldamisel Tartu linnas" § 5 Ig
2 ning arvestades Tartu Linnavolikogu 07.10.2021. a otsusega nr 373 kehtestatud Tartu linna
ildplaneeringut, Tartu Linnavalitsus

otsustab:

1. Algatada Anne tn 48 krundi ja ldhiala detailplaneeringu koostamine eesmérgiga kaaluda
voimalusi ehitusoiguse mairamiseks arinoonete rajamiseks.

2. Kinnitada planeeringuala piir vastavalt lisale "Anne tn 48 krundi ja lahiala
detailplaneeringuala situatsiooniskeem™.

3. Planeeringu algatamisega ei kaasne linnale kohustust avalikuks kasutamiseks ette nahtud tee
ja sellega seonduvate rajatiste, haljastuse, vilisvalgustuse ning tehnorajatiste (sealhulgas
sademeveekanalisatsioon) viljaehitamiseks ega vastavate kulude kandmiseks.



4. Planeering tuleb koostada arvestades riigihalduse ministri 17.10.2019 maéarust nr 50
»Planeeringu vormistamisele ja iilesehitusele esitatavad nouded*, Tartu linna iildplaneeringut,
otsuse preambulis toodut ja jargnevaid lahteseisukohti:

4.1. Planeeringu joonised (olemasolev olukord, pohijoonis, tehnovorgud) anda modtkavas M
1:500. Geodeetiline alusplaan peab kajastama planeeritavat ala ja planeeritava alaga piirnevat
ala ligikaudu viie meetri ulatuses (sh naaberalal kasvavat korghaljastust) ning planeeritava ala
naabruses asuvaid hooneid ja kasvavat korghaljastust, hoonete ehitisealust pinda ja korgust.
Planeeringu koosseisus tuleb esitada planeeringulahenduse ruumiline illustratsioon.

4.2. Alal asuvast ohtlikust ettevattest tulenevalt, tuleb koostada riskianaliiiis, selgitada eriti
ohtliku ja véaga ohtliku ala ulatus, arvestada sellega hoonete kavandamisel ja satestada vajadusel
vastavad ehitustingimused.

4.3. Planeeringu mahus tuleb labi viia dendroloogiline hindamine, arvestades puittaimede
inventeerimise metoodikat ja selgitades vilja puittaimestiku haljastuslik vaartus (kompleks
tervisest, dekoratiivsusest, kasvukohta sobivusest, liigilisest vaartusest jne).

4.4. Krundi ehitusdigus maéarata jargmiselt:

4.4.1. Krundi kasutamise lubatud sihtotstarbed on kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone
maa, kontori- ja biiroohoone maa, majutushoone maa, kultuuri- ja spordiasutuse maa;

4.4.2. Hoonete suurim lubatud arv, ehitisealune pind ja absoluutkdrgus méaarata planeeringuga,
arvestades umbritseva keskkonnaga ja mojuala analiiiisi tulemustega ning nouetekohase
haljastuse ja liikluskorralduse lahendamise vajadusega krundil;

4.5. Ehitise kasutamise lubatud otstarbed anda vastavalt majandus- ja taristuministri 2. juuni
2015. a maarusele nr 51 "Ehitise kasutamise otstarvete loetelu™.

4.6. Planeeringus tuleb sétestada, et tagamaks arhitektuurselt parim voimalik lahendus, tuleb
detailplaneeringu elluviimise eelselt ldbi viia vahemalt kolme kutsutud osalejaga
arhitektuurikonkurss, mille tingimused ja ziiriiliikmed tuleb maérata koost6os linnaarhitektiga.

4.7. Haljastuspdhimotete madramisel tuleb:

4.7.1. Eelistada olemasoleva vaartusliku haljastuse sailitamist;

4.7.2. Arvestada, et korghaljastatud ala peab moodustama vihemalt 10% arihoone krundi
pindalast;

4.7.3. Krundisisesed vili- ja haljasalad peavad olema esinduslikult kujundatud ning véimaldama
nii kiilastajate kui ka tootajate lihipuhkust (istumisvoimalused);

4.7.4. Parklad tuleb liigendada haljastusega;

4.7.5. Haljastuslahendus peab arvestama standardikohaseid noudeid kasvutingimuste
tagamiseks. Joonisel tuleb niidata siilitatavad puud koos juurestiku kaitsealaga, voimalikud
haljastatavad ja korghaljastatavad alad.

4.8. Liikluskorralduspohimotete madramisel tuleb:
4.8.1. Tagada Tartu linna kasuks seatud isikliku kasutusoiguse (60 parkimiskoha avalik kasutus)
jatkumine.



4.8.2. Analiiisida planeeringuala ja selle mojuala erinevate liikumisviiside teket ja jaotumist,
arvestades olemasolevat ja prognoositavat liikluskoormust ning tuginedes Tartu linna energia-
ja kliimakavas Tartu energia 2030 toodud modaaljaotuse eesmérkidele.

4.8.3. Lahendus peab korgeima prioriteedina tagama jalakiijate ja ratturite ohutuse (poorates
erilist tahelepanu laste vajadustele), liikumismugavuse ja lithimad teekonnad. Joonis peab
kajastama jalakaijate liikumise pohisuundade kavandamist.

4.8.4. Jalgrataste ja autode parkimine tuleb lahendada krundisiseselt, lahtudes Eesti Standardist
EVS 843:2016 "Linnatanavad". Liikumisviiside analiiiisi tulemusi arvestades on voimalik
normatiivist viaiksema autode parkimiskohtade arvu kavandamine.

4.9. Keskkonnatingimuste maaramisel tuleb:

4.9.1. Néha ette meetmed ja tingimused keskkonna kliimamuutustega kohanemiseks;

4.9.1. Jaatmete liigiti kogumiseks naha ette piisav ruum krundil, kavandada ka avalikkusele
suunatud pakendite kogumispunkti asukoht;

4.9.2. Sitestada, et hoonete tehnosiisteemide kavandamisel tuleb tagada voimalikult vaikne
keskkond ja et miiratase ei iiletaks keskkonnaministri 16.12.2016. maarusega nr 71 "Valisdhus
leviva miira normtasemed ja mirataseme mdotmise, mairamise ja hindamise meetodid"
kehtestatud piirvaartusi;

4.9.3. Valgustuse kavandamisel tagada, et naabruses asuvatel elamualadel ei tekiks valgusest
taiendavaid hairinguid,;

4.10. Planeeringu koostamisel tuleb kasitleda planeeringuga kaasnevaid keskkonnamajusid (ei
saa tugineda vaid KSH eelhinnangule)

4.11. Planeeringu seletuskirjas tuleb esitada planeeringuala ja selle m&juala analiiiisil pohinevad
jareldused ja ruumilise arengu eesmargid, nende saavutamiseks valitud planeeringulahenduse
Kirjeldus ning valiku pohjendused.

5. Planeering tuleb kooskdlastada Padasteameti Louna paastekeskusega. Planeeringu koostamisse
tuleb kaasata isikud, kelle o6igusi voib planeering puudutada, sealhulgas naaberkruntide
omanikud.

6. Mitte algatada/ ...... keskkonnamdgju strateegilist hindamist.

7. Korraldus joustub teatavakstegemisest.
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