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Povvatu kiilas Pihlapuu maaliksuse ja lahiala detailplaneering 23068DP3

1. Uldosa

1.1. Sissejuhatus
Planeeringuala hélmab Povvatu kilas Pihlapuu (katastritunnus 43201:001:1632), 22254 Pd&vvatu-
Sahkapuu tee T1 (katastritunnus 43201:001:2067) ning osaliselt 45 Tartu-Rdpina Varska tee
(katastritunnus 43201:001:0615), 22254 Povvatu-Sahkapuu tee (katastritunnus 43201:001:0608),
4320258 Podra tee (43201:001:1971) ja Vaike-Rehemade (katastritunnus 43201:001:0376) maaliksust.
Planeeringuala pindala on ligikaudu 2,4 ha.

Planeeringu eesmark on Pihlapuu maalksuse jagamine ja ehitusdiguse mdaaramine &ri- ja/voi
tootmisotstarbeliste hoonete pistitamiseks. Lisaks antakse detailplaneeringuga lahendus
planeeringuala haljastusele, heakorrale, juurdepdasudele, parkimiskorraldusele ja tehnovorkudega
varustamisele.

1.2. Planeeringu ldhtedokumendid
Planeeringu ldhtedokument on Luunja vallavolikogu 28.08.2025 otsus nr 1-3/20 ,P&vvatu kiilas
Pihlapuu maatiksuse ja ldhiala detailplaneeringu algatamine ja ldhteseisukohtade kinnitamine®.

Detailplaneeringu koostamisel on kasutatud 2025. a jaanuaris WeW OU mdd&distatud geodeetilist
alusplaani tapsusastmega 1:500, t66 nr GEO-019-25. Maa-ala on moddistatud riigi koordinaatide
slisteemis L-EST97 ja kdrgused EH2000 korguste slisteemis.

1.3. Arvestamisele kuuluvad planeeringud ja dokumendid

= Luunja valla Gldplaneering (Luunja vallavolikogu 26.06.2008 ma&arus nr 8-1);

= Tartumaa maakonnaplaneering 2030+ (riigihalduse ministri 27.02.2019 kaskkiri nr 1.1 4/29);

= Luunja vallavolikogu 30.01.2025 maérus nr 1-2/2 , Luunja valla sademevee majandamise kava
2024-2035 kinnitamine”;

= transpordiameti 13.03.2025 kiri nr 7.2-2/25/24205-3;

= planeerimisseadus;

= ehitusseadustik;

=  muud asjakohased digusaktid ja normatiivid.

1.4. Olemasoleva olukorra iseloomustus ja kontaktvoondi analiiiis
Planeeringuala hGlmab Povvatu kiilas jargmisi maatiksusi:

=  Pihlapuu (katastritunnus 43201:001:1632);

= 22254 Povvatu-Sahkapuu tee T1 (katastritunnus 43201:001:2067);

= osaliselt 45 Tartu-Rapina Varska tee (katastritunnus 43201:001:0615);

= osaliselt 22254 P&vvatu-Sahkapuu tee (katastritunnus 43201:001:0608);

= osaliselt 4320258 Podra tee (43201:001:1971);

= osaliselt Vaike-Rehemae (katastritunnus 43201:001:0376).

Planeeringuala pindala on ligikaudu 2,4 ha.
Planeeringualal kehtiv detailplaneering puudub.

Planeeringualal kehtib Luunja vallavolikogu 21.06.2008 maarusega nr 8-1 ,,Luunja valla ildplaneeringu
kehtestamine” kehtestatud Luunja valla tildplaneering (edaspidi tldplaneering, vt Skeem 1 kuni Skeem
3 allpool). Uldplaneeringu kaart nr 1 "Maakasutus" kohaselt on Pihlapuu maakasutuse juhtotstarve
drimaa (tdhistus B-3 lubatud kuni 3-korruseliseid hooneid). Uldplaneeringu kaart nr 2
"Ehitustingimused" kohaselt on tegemist tiheasutusega alaga, kus on detailplaneeringu koostamise
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23068DP3 Pdvvatu kilas Pihlapuu maatiksuse ja ldhiala detailplaneering

kohustus. Uldplaneeringu kaart nr 5 "Liikluskorraldus" kohaselt on maaiiksusele kavandatud tankla.
Uldplaneeringu seletuskiri ptk 3 on kirjas: ,Tiheasustatud aladele ehitise rajamiseks tuleb
keskkonnakaitselistel kaalutlustel enne hoone kasutuselevotmist liituda Uhisveevargi- ja
reoveesisteemiga. Kui piirkonnas ei ole vee- ja kanalisatsioonivork valja ehitatud, siis ei saa sinna ka
tootmis- ja aritegevust voi eluaset luua, lGldplaneering valistab ka ajutised lahendused.” AS Emajoe
Veevark on teada andnud, et liitumine on vdimalik Ratsu teel olemasolevate Uhisveevargi ja -
kanalisatsiooni rajatistega (planeeringualast u 1400 m kaugusel).
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Arimaa- hoonete suurim lubatud korruste arv

Skeem 1. Viljavéte Luunja valla ildplaneeringu maakasutuse kaardist. Planeeringuala on tdhistatud sinise
joonega.
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Pdvvatu kiilas Pihlapuu maatiksuse ja lahiala detailplaneering 23068DP3
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Skeem 2. Uldplaneeringu kaart nr 2 "Ehitustingimused" kohaselt asub planeeringuala tiheasutusega alal.
Planeeringuala tdhistatud sinise joonega.

./

Skeem 3 Uldplaneeringu kaart nr 5 "Liikluskorraldus" kohaselt on maaiiksusele kavandatud tankla.
Planeeringuala tdhistatud sinise joonega.
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23068DP3 Povvatu kiilas Pihlapuu maalksuse ja ldhiala detailplaneering

Tartumaa maakonnaplaneeringu 2030+ (edaspidi maakonnaplaneering) kohaselt asub planeeringuala
vaartuslikul pdllumajandusmaal hajaasustuses.

Skeem 4. Viljavote Tartumaa maakonnaplaneeringu 2030+ joonisest. Kollane ala téhistab vddrtuslikku
pbllumaad tegelikku ja planeeritud maakasutust arvestamata. Tumekollane viirutus téhistab maaparanduse ala.
Planeeringuala tdhistatud sinise joonega.

Planeeringuala kiilgneb maatulundusmaadega pdhjast ja lddnest. Idas asub elamumaa ning IGunas on
transpordimaa — Tartu-Rapina-Varska tugimaantee. Juurdepdas planeeringualale on Pd&vvatu-
Sahkapuu kérvalmaantee kaudu kohalikult PGdra teelt. Planeeringualale ulatub Tartu-Rapina-Varska
tugimaantee ja Povvatu-Sahkapuu kérvalmaantee kaitsevoond ja Pddra tee kaitsevoond. Riigiteedel
on 30 m laiused kaitsevoondid ja kohalikul PGdra teel 10 m.

Jalgsi ja jalgrattaga on hea tGhendus nii Tartu linna kui Luunja alevikuga. Tartu-Rapina-Varska tee ja
Pdvvatu-Luunja tee dares asuvad eraldiseisevad kergliiklusteed. Kdaesoleva detailplaneeringuga on
kavandatud jalgratta- ja jalgtee pikendamine planeeringualale.

Tartu linna piir asub u 2,3 km kaugusel, Luunja alevik u 3,5 km kaugusel.

Planeeringuala ldbivad elektri dhuliinid ning alal asub maaparandussiisteemi drenaazitorustik.

8/17 AB Artes Terrae



Povvatu kiilas Pihlapuu maaliksuse ja lahiala detailplaneering 23068DP3

2. Planeeringulahendus

2.1. Planeeringulahenduse p6hjendus

Uldplaneeringu kohaselt jadb detailplaneeringala Pdvvatu kiila tiheasustusalasse nr 11/35 &drimaa
juhtotstarbega. Maakasutuse planeerimisel ehk funktsionaalsel tsoneerimisel on arvestuslik
pohisihtotstarbe osakaal vahemalt 75% kogu maakasutusest. Kdesoleva detailplaneeringuga viiakse
ellu tldplaneeringus kavandatut véimaldamaks drihoonete ehitamist. Kuna ei Umbritsev piirkond ega
Uldplaneering ei sea tingimusi kruntide struktuuri kavandamiseks, siis tuleneb planeeritud kruntide
lahendus maaomaniku ariplaanist. Krundi ehitusdiguse maaramisel on lahtutud kehtivast
Uldplaneeringust, omaniku ootusest ja asjaolust, et tegemist on perspektiivse arimaaga. Krundi suurim
kavandatud ehitisealuse pinna osakaal on 26...40%.

2.2. Planeeringuala kruntideks jaotamine
Planeeringuga on kavandatud muuta olemasolevate katastriliksuste piire ning moodustada kolm &ri-
(vd@hemalt 75%) ja tootmismaa (kuni 25%) krunti ning transpordimaa krundid teedele. Planeeritud
kruntide piirid, kruntide suurus ja krundi kasutamise sihtotstarbed on esitatud joonisel 4.

Korvuti asuvaid krunte Pos 1 kuni Pos 3, millel on Uhine krundipiir, on lubatud ilma uut
detailplaneeringut koostamata kokku liita.

Krunt Pos 4 on planeeritud jalgratta ja jalgteele, Pos 5 tee vdimalikuks laiendamiseks. Krunt Pos 6
eraldatakse Vaike-Rehemae maaiiksusest maanteeadarse kraavi tarvis.

2.3.  Krundi hoonestusala ja ehitusdigus
Krundi hoonestusala ja ehitusGigus on esitatud joonisel 4.

Kruntidel Pos 1...Pos 3 on lubatud ehitada ehitisi, mille kasutamise otstarve ei eelda suurendatud
kergliiklejate juurdepdasuvajadust. Vastavalt majandus- ja taristuministri 02.06.2025 a maarusele
nr 51 ,Ehitise kasutamise otstarvete loetelu” on lubatud:

= 12311 kaubandushoone, millega ei kaasne suurt kergliiklejate juurdepadsuvajadust;

= 12332 séidukite teenindushoone (lubatud on automaattankla, kuid mitte kauplusega tankla);
= 12520 hoidlad ja laohooned,;

= 12430 garaazid.

Hoonete ehitamine on lubatud joonisel esitatud hoonestusala piires vastavalt ehitusdigusele.
Hoonestusala piires on lubatud lisaks hoonete ehitamisele ka teede, parkla, haljasala ning erinevate
krundi toimimiseks vajalike rajatiste ehitamine. Planeeritud haljasala tingmargiga tahistatud alal on
lubatud ehitada ka teid, parklaid, (tehno-)rajatisi jms. Joonisel 4 on esitatud naitlik hoonete asukoht,
mida voib hoonestusala tingmargiga tahistatud ala piires projekteerimisel tapsustada ja muuta
arvestades kdiki planeeringus satestatud ndudeid.

Korvuti asuvaid krunte Pos 1 kuni Pos 3, millel on Uhine krundipiir on lubatud ilma uut
detailplaneeringut koostamata kokku liita, mistdttu on ka nimetatud kruntidel planeeritud
hoonestusalad kuni krundi piirini. Kui krunte kokku ei liideta, tuleb hooned ehitada naaberkrundi piirist
vahemalt 4 m kaugusele, kirjalikul kokkuleppel naaberkrundi omanikuga ning tuleohutusndudeid
jargides on lubatud hoonete ehitamine hoonestusala siseselt ka krundipiirile lahemale. Kruntide
liitmise korral liidetakse ka liidetavate kruntide ehitusdigus (liidetavate kruntide suurim lubatud
ehitisealune pind ning hoonete arv liidetakse), va hoonete suurim lubatud kdrgus, mis jaab igal
planeeritud hoonestusalal vastavalt joonisel 4 maaratule.
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23068DP3 Povvatu kiilas Pihlapuu maalksuse ja ldhiala detailplaneering

2.4. Ehitise ehituslikud, arhitektuurilised ja kujunduslikud tingimused

Uushoonestuse arhitektuurne lahendus peab olema kaasaegne ning sobituma tiheda liiklusega
maantee (Tartu-Rapina-Varska) aarde, millelt on planeeringualale vdga hea vaade. Maantee poolsed
hoonefassaadid tuleb lahendada esinduslikud. Hoonemahud peavad olema liigendatud, valtida
monotoonset seinapinda. Suurim lubatud korruste arv on kolm. Tulenevalt piirkonna eriilmelisest
hoonestusest ei seata tdiendavaid piiranguid hoonete arhitektuursele ja kujunduslikule lahendusele.
Detailplaneeringuga ei piirata ehitusprojektide koostamisel muid hoonete ehituslikke tingimusi —
lubatud on kdik lahendused, mis sobivad kokku kavandatavate hoonete arhitektuuriga ja hoonetele
esitatavate ohutusnduetega. Tulepisivusklass maadratakse projekteerimisel lahtuvalt ehitise
kasutamise otstarbest ja sellele seatud nduetest.

Piirdeaiad lahendatakse arhitektuurse projekti koosseisus.

2.5. Liikluskorralduse pohimotted
Planeeritud kruntidele autoga juurdepaas on kavandatud Pddra teelt, mis on kohalik tee. PGvvatu-
Sahkapuu kérvalmaanteelt ja Tartu-Rapina-Varska tugimaanteelt ei ole lubatud kruntidele autoga
juurdepaasu rajada. Kergliiklusele on lubatud juurdepaas ka teistelt kilgedelt.

Tartu-Rapina-Varska tugimaantee ja PGvvatu-Sahkapuu kdrvalmaantee ristmik on planeeritud (imber
ehitada nii, et tugimaanteelt mahapddramisel tekiks eraldi vasakpdorderada. Lisaks on muudetud
kergliiklustee teelletuskoha asukohta nii, et seda oleks véimalik ohutult ihendada planeeringualale
kavandatud kergliiklusteedega. Detailplaneeringus on kavandatud uued kergliiklusteed nii PGvvatu-
Sahkapuu maantee &darde kui Tartu-Rapina-Varska maantee aarde. Muudetud on kergliikluse
teeliletuskoha asukohta — olemasolev teeliletuskoht likvideeritakse ning rajatakse uus, mis tihendub
ohutumalt paneeritava ala kergliiklusteedega. Ristmiku Umberehituse lahenduse on koostanud
Roadplan OU (t66 nr 25038).

Kergliiklusteede tarvis on moodustatud transpordimaa krunt Pos 4 ning Pddra tee ja PGvvatu-Sahkapuu
laienduseks transpordimaa krunt Pos 5.

Parkimine tuleb lahendada kruntide siseselt projekteerimisel Iahtuvalt hoone tdpsest asukohast ja
parkimiskohtade vajadusest. Joonisel 4 on esitatud naitlik voimalik kdvakattega ala asukoht, mille
ulatuses saab parkimist lahendada. Suuremad kui 20-kohalised parkimisalad tuleb liigendada
haljastusega. Tapsem vajaminev parkimiskohtade arv ja paiknemine selgub hoonete projekteerimise
kdigus, vastavalt ruumide otstarbele ja tootajate arvule.

Kuna Pos 1...Pos 3 on planeeritud vahese kiilastajate ja arvuga ari- ja tootmishoonestus, siis ei ole
planeeringu joonisel esitatud eraldi krundisiseseid jalgratta- ja jalgteid ning krundisisene liiklus toimub
Oueala pohimottel. Vajadusel vdib projekteerimisel ette ndha krundisiseseid jalgratta- ja jalgteid, mis
on voimaik ihendada teede darde planeeritud jalgratta- ja jalgteedega.

2.6. Haljastuse ja heakorrastuse pohimotted
Planeeringus on ette nahtud vajadus Pd&vvatu-Sahkapuu tee &dres kasvavate vanade puude
asendamiseks uutega, kuna need asuvad teele vaga lahedal ning nende tervislik seisukord ei ole
kasvutingimuste ja eluea I6pulejdudmise tdttu enam hea. Uued puud istutatakse teest kaugemale, et
oleks tagatud puudele parem kasvuruum.

Kruntide Pos 1...Pos 3 hoonestuse tugimaanteepoolsesse serva on kavandatud kdrghaljastusega
haljasalad. Krundi Pos 3 idapiirile vastu olemasolevat elamumaad on kavandatud puuderida.

Joonisel 4 on esitatud naitlik kdrghaljastus, mida tapsustatakse projekteerimisel. Igal drimaa krundil
peab vahemalt 10% krundi pindalast olema kdrghaljastatud.
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Povvatu kiilas Pihlapuu maaliksuse ja lahiala detailplaneering 23068DP3

2.7. Tehnovorgud

2.7.1. Uldosa
Detailplaneeringus on maaratud tehnovdrkude ja -rajatiste naitlik asukoht, planeeritud tehnovorkude
asukohta on lubatud projekteerimisel tdpsustada ja muuta koost66s maaomanike ja puudutatud
tehnovorkude valdajatega.

2.7.2. Sidevarustus
Sidevarustuse lahenduse aluseks on Telia Eesti AS 09.12.2025 a tehnilised tingimused nr 40025876
ning Eesti Lairiba Arenduse Sihtasutus (ELASA) 22.12.2025 a tehnilised tingimused nr TT5263.

Planeeritud kruntide sidevarustus on kavandatud ELASA-le kuuluvast sidekaevust nr 080K83. Uus
sidekaev on planeeritud krundile Pos 4, millest on igale krundile planeeritud eraldi mikrotoru.

Tapne lahendus maaratakse projektis vastavalt tehnilistele tingimustele.

2.7.3. Elektrivarustus
Elektrivarustuse lahenduse aluseks on Elektrilevi OU 16.12.2025 a tehnilised tingimused nr 507654.

Planeeritud kruntide elektrivarustuse tagamiseks on kavandatud krundile Pos 2 uus alajaam. Alajaama
rajamiseks on vajalik seada servituut, alajaamale peab jdama OOpdevaringne vaba juurdepaas.
Alajaama toide on kavandatud 10 kV maakaabelliinidega.

Planeeritud krunte ldbivad ©&huliinid on kavandatud asendada maakaabelliinidega vastavalt
pohijoonisele.

Tapne lahendus maaratakse projektis vastavalt tehnilistele tingimustele.

2.7.4. Vee- ja tuletdrjeveevarustus ning reoveekanalisastioon
Vee- ja kanalisatsioonivarustuse lahenduse aluseks on AS Emajde Veevark 22.12.2025 a tehnilised
tingimused nr TT-25-00191.

Planeeritud kruntide veega varustamiseks on ette ndhtud alates olemasolevast AS Emajoe Veevark
Uhisveevargi torustikust 22251 Pdvvatu-Luunja teel kuni planeeritavate kinnistuteni uued
veetorustikud. Uhenduskoht olemasoleva veetoruga vt alljirgneval skeemil. Planeeringuala igale
planeeritavale krundile on ette nahtud eraldi veevarustuse liitumispunkt. Liitumispunktiks on toru ja
kinnistu piiri ristumiskoht. Kinnistu Ghendustorustikule, kinnistu piirist ca 0,3-1,0 m valjapoole tuleb
ette ndha maakraan.

Planeeritud kruntide reovee arajuhtimiseks on ette nahtud uus reoveekanalisatsioonitorustik alates
planeeritud kruntidest kuni AS Emajoe Veevark Uhiskanalisatsioonitorustikuni 22251 Pdvvatu-Luunja
teel. Uhenduskoht olemasoleva reovee survekanalisatsioonitoruga vt alljirgneval skeemil. Igale
planeeritud kurnile on ette ndhtud eraldi reoveekanalisatsiooni liitumispunkt. Liitumispunktiks on toru
ja kinnistu piiri ristumiskoht. Kuna detailplaneeringualalt ei ole vdimalik reovett isevoolselt dra juhtida,
siis on planeeritava ala reovee drajuhtimiseks ette ndhtud reoveekanalisatsioonipumpla krundile Pos
1. Pumpla kuja on 20 m, kuna eeldatav reoveekogus on 15 m?/d. Planeeritud kruntide reovesi juhitakse
pumplasse isevoolselt. Kinnistule projekteeritud reoveepumplale peab olema tagatud vaba juurdepaas
avalikult kasutatavalt maalt. Reoveepumpla ei tohi jaada piirdeaia sisse.
Detailplaneeringu ala liitumisel Ghisveevérgi ja/vdi -kanalisatsiooniga ldhtutakse kohaliku omavalitsuse
Uhisveevargi ja -kanalisatsiooniga liitumise ja kasutamise eeskirjast ning Konkurentsiameti poolt
kooskdlastatud liitumistasude arvutamise metoodikast.

Lisaks eelnevale tuleb Liitujal (arendajal) arvestada jargmiste asjaolude ja kulutustega:
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a) selleks, et tagada detailplaneeringus kavandatud kinnistutele vajalik veekogus tuleb AS-il Emajoe
Veevirk laiendada veehaaret;

b) selleks, et tagada detailplaneeringus kavandatud kinnistutelt tekkiva reovee puhastamine tuleb AS-
il Emajoe Veevark laiendada olemasolevat reoveepuhastit

K&ik vajalikud kulutused, mis on vaja teha detailplaneeringuala kinnistute veega varustamiseks ja
reovee drajuhtimiseks ning puhastamiseks tasub Liituja (arendaja) AS-ile Emajoe Veevark
liitumistasuna.
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Viljavdte tehnilistest tingimustest iihisveevdrgi ja -kanalisatsiooni torustike iihendamise kohta.

Tuletdrje veevarustus on kavandatud lokaalselt vastavalt nGuetele mahuti baasil. Mahuti on planeeritud
krundile Pos 1. Mahuti suurus tdpsustada projektis vastavalt tapsustatud hoone kasutusviisile EVS 812-6 alusel.

2.7.5. Sademevee drajuhtimine
Sademe- ja drenaaZivee juhtimine reoveekanalisatsioonitorustikku on keelatud. Samuti ei ole lubatud
juhtida sademevett kinnisesse drenaazisiisteemi.

Vastavalt Maa- ja Ruumiameti 08.09.2025 kirjale nr 6.2-2/33492 asub Pihlapuu maalksusel olemasolev
drenaazisisteem, mis teenindab vaid Pihlapuu maailksust ning sisteemi kahjustamise voi
likvideerimisega ei mojutata naaberalade maaparandussisteemi. Planeeringualal on lubatud
drenaazisiisteem asendada uuega, mis arvestab kavandatud hoonestusega.

Sademevesi tuleb nduetekohaselt puhastada ja suunata sademevee viibekraavidesse. Kraavid on
planeeritud kruntide pdhjapoolse piiri ddrde. Sademevee viibekraavidele on kavandatud piiratud
tilevool 10l/s olemasolevatesse kraavidesse I6unas ja lddnes. Arajuhitav sademevesi peab vastama
keskkonnaministri 15.11.2019 maaruses nr 61 ,Nouded reovee puhastamise ning heit-, sademe-,
kaevandus-, karjaari- ja jahutusvee suublasse juhtimise kohta, nduetele vastavuse hindamise meetmed
ning saasteainesisalduse piirvaartused” kehtestatud nduetele.

Tapne sademeveelahendus maaratakse projektis.
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2.7.6. Soojavarustus
Hoonete soojavarustus on planeeritud lokaalkiittega. Lubatud on kasutada elektrikiitet ning
taastuvatel allikatel pShinevaid kitteliike (sh pdikesepaneelid- ja kollektorid, maakite), lubatud ei ole
kivislisi, ahiklite ja muud oluliselt jadkaineid eraldavad kittematerjalid. Voimalusel on lubatud ka
kaugkittega liitumine. Paikesepaneelide paigaldamine on lubatud hoonete katusele. Paikesepaneelid
peavad jddma suurima lubatud hoone kdrguse piiresse.

2.8. Kujad
Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja hoonetevahelise kujaga
vastavalt siseministri 30.03.2017 maarusele nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded”.
Hoonetevaheline kuja peab olema vahemalt 8 m — kui hoonetevaheline kuja on vahem kui 8 m,
piiratakse voimaliku tule levikut ehituslike abindudega. Kuja nduet rakendatakse ka rajatisele, kui
rajatis vOimaldab tulelevikut. Hoonete tulepisivusklass tuleb maarata projekteerimisel lahtuvalt
hoone kasutusviisist.

2.9. Kuritegevuse riski vahendavad tingimused
Planeeringut koostades on viliruum kavandatud selliselt, et on arvestatud erinevaid kuritegevust
vahendavaid meetmeid. Oluliseks on seatud:

= tagumiste juurdepdasude valtimine;

= territoriaalsus (Uhiskasutatava ja eraala (Gueala) selge eristamine ja piiramine);

= hea vaade Uhiskasutatavatele aladele;

= erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine.

Kuritegevusriski on vdimalik vdhendada ka hoonetel vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide
kasutamisega (uksed, aknad, lukud). Turvalisuse tagamiseks on hoonete projekteerimiseks ette ndhtud
jargmised nduded:

= hea valgustus hoonele, sissepadsudele ja parklatele;

= territooriumi korrashoid;

= vastupidavate ukse- ja aknaraamide, lukkude, uste, akende ja klaaside kasutamine;
= tulekindlate materjalide kasutamine;

= paigaldada tuletdrje- ning valvesignalisatsioon.

2.10. Miira-, vibratsiooni- ja muud keskkonnatingimused
Luunja valla vélisdhu mirakaardi kohaselt (Akukon Eesti OU 2021 a t66 nr 201533-1-C) on
planeeringualal pdevane liiklusmiira tase 60-65 dB ning 6ine miiratase 50-55 dB.

Planeeringuga ei kavandata miuratundlikke kasutusotstarvetega hooneid, millele on seatud mira
normtasemeid. Siiski tuleb hoonete projekteerimisel ja ehitamisel arvestada olemasoleva
liiklusmiiraga ning vajadusel kasutada hoonete ehitamisel miira summutavaid ehitusmaterjale.

Planeeritud hoonestuse ehitamise ja kasutamise ajal tekkiv véimalik miira ei tohi olla Gilenormatiivne
laheduses asuvatel elamukruntidel ja elamutes. Selleks tuleb rakendada vastavad meetmed, muu
hulgas tuleb isoleerida ja suunata elamutest eemale hoonete tehnoslisteemidest (nt
ventilatsiooniagregaatide valistest osadest) lahtuv mira.

Planeeritud alale ei ole kavandatud keskkonnaohtlikke objekte.

Planeeringualal tekkivad jaatmed tuleb koguda kinnistesse vastavatesse konteineritesse. Jadtmete
dravedu vOib teostada vastavat luba omav ettevote. Jadtmekonteinerite asukoht madratakse
projekteerimisel lahtuvalt hoonete ja teede tapsest paigutusest.
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Eesti pinnase radooniriski kaardi jargi asub planeeringuala kdrge voi vdaga kdrge radooniriski piirkonnas.
Hoonete ehitamisel ja kasutamisel jargida EVS 840:2023 “Juhised radoonikaitse meetmete
kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes” radoonitékkemeetmeid.

2.11. Servituutide seadmise vajadus
Pos 1 ja Pos 2 kruntidele on planeeritud teeservituudi voi isikliku kasutusdiguse seadmise vajadus Uhise
juurdepaasutee Uhiseks kasutamiseks.

Krundile Pos 1 tuleb seada servituut reoveepumpla rajamiseks ja kasutamiseks pumpla valdaja kasuks.

Krundile Pos 2 tuleb seada servituut alajaama rajamiseks ja kasutamiseks valdaja kasuks.

2.12. Planeeringu elluviimisega kaasnevate asjakohaste majanduslike, kultuuriliste,
sotsiaalsete ja looduskeskkonnale avalduvate mdjude kirjeldus

Detailplaneering rakendab Uldplaneeringu &drimaa juhtotstarvet, vdimaldades kruntidel vahese
kergliiklejate koormusega teenuseid (nt kaubandus ilma suure kiilastusvajaduseta, automaattankla
jne) ja tootmis-/laofunktsioone; seega paraneb kohalike teenuste kattesaadavus ning tekivad
tookohad ja investeeringud. Positiivse majandusmdju korval on peamine negatiivne risk suurenenud
liikluskoormus ristmikule ning krundi juurdepdasudele. Planeeringuline lahendus maandab neid
majusid sellega, et autoga ligipdas toimub ainult Pddra teelt, riigiteelt otsepoordeid ei lisandu ning
ristmikule lisatakse vasakpodrderada; lisaks on kavandatud uued kergliiklusteed, millega paraneb
jalajdijate juurdepiaids. UVK-ga liitumise kohustus vdhendab olmekoormuse keskkonnariske ja
halduskulusid ning toetab ettevotluse pisivust.

Avaliku ruumis seisukohast on seatud planeeringuga maanteedarsetele fassaadidele tavaparasest
esinduslikuma fassaadi nduded, millele lisandub maantee-aarnekdrghaljastuse voond. Planeeringuala
ja selle lahedused ei paikne planeeringualal kultuurimalestisi, seega ei ole eeldada otsest negatiivset
moju kultuuriparandile.

Teenuste lisandumine maanteeadrsesse asukohta parandab Umbruskonna kasutajate ja labisditjate
ligipddsu teenustele, kuid toob kaasa ka jalakdijate liikumise kasvu, sh Uletamisvajaduse
maanteekoridorides. Planeering kasitleb seda uute kergliiklusteede ja ohutuma teelletuse
lahendustega ning valistav suure kiilastajate arvuga funktsioonid. Negatiivsed mdjud voivad avalduda
eeskatt idas asuvale elamumaa kinnistule (visuaalne mdju, vaadete muutus, potentsiaalne miira ja
valgustuse hdiring). Nende leevendamiseks on ette ndhtud puuderida elamumaa suunal,
tehnosiisteemide mira suunamine/isolatsioon ning liiklusrahustavad vdtted krundi sees; ehitusfaasis
vahendavad hairinguid tddde ajastamine pdevasele ajale, tolmutdrje ja eelnevad teavitused
naabritele. Kokkuvottes on sotsiaalne tasakaal positiivne tanu ligipaasetavusele ja ohutusele, juhul kui
nimetatud tingimusi projekteerimisel ja ehituses rakendatakse.

Looduskeskkonna vdtmeriskid seonduvad sademevee kvaliteedi ja hulga juhtimise, miira ning
Ohukvaliteediga. Planeering keelab sademe- ja drenaaZivee juhtimise reoveekanalisatsiooni ning
kinnisesse  drenaazi. Sademevesi tuleb puhastada ja suunata kraavidesse ning/voi
immutada/taaskasutada vastavalt nduetele — nii maandatakse negatiivseid mojusid veekeskkonnale.
Hoonete lokaalne soojavarustus (lubatud elekter ja taastuvenergia; keelatud kivisisi ja ahikiite) hoiab
hoonest tulenevad heited madalad. Ulenormatiivne miira elamualal on vilistatud, tehnosiisteemide
mira tuleb suunata ja/vGi isoleerida. Negatiivsed jaakmojud (nt valgusreostus ja servaefekt) on
juhitavad valgustuse suunamise ajagraafiku ja haljastuse abil; haljastusnduete taitmisel jaab
looduskeskkonna kogumaju vaikeseks kuni mdddukaks.
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2.13. Planeeringu elluviimine
Kdesolev detailplaneering on parast kehtestamist aluseks planeeringualal edaspidi teostavatele
ehituslikele ja tehnilistele projektidele.

Planeeringust huvitatud isiku kohustus on rajada planeeringuala siseste teede sdidutee (ristmiku
Umberehitus), jalgratta- ja jalgtee ning tanavavalgustus. Pos 4 ja Pos 5 planeeritud teemaad
vOorandatakse peale kruntide moodustamist ja projekti kohast valjaehitamist tasuta Luunja vallale v&i
transpordiametile.

Planeeringust huvitatud isiku kohustus on projekteerida ja ehitada valja planeeringuala siseselt Tartu-
Rapina-Varska tugimaantee ja POvvatu-Sahkapuu k&rvalmaantee ristmiku Umberehitus, Pos 4
planeeritud Pdvvatu-Sahkapuu tee airde planeeritud jalgratta- ja jalgtee, koos sellega seotud
sademeveekraavide rekonstrueerimisega. Sealhulgas olemasolev teeliletuskoht likvideeritakse ning
rajatakse uus, mis iUhendub ohutumalt paneeritava ala kergliiklusteedega.

Tartu-Rapina-Varska maantee darde kavandatud jalgratta- ja jalgteele on reserveeritud asukoht ning
selle valjaehitus on perspektiivne.

Planeeringu koostamise algatamisega ei kaasne planeeringu koostamise korraldajale kohustust
mistahes teede ja nendega seonduvate rajatiste, haljastuse, valisvalgustuse ning tehnorajatiste
valjaehitamiseks/iimberehitamiseks véi vastavate kulude kandmiseks. Avalikult kasutatavate rajatiste
valjaehitamise tingimused on kokku lepitud17.07.2025 a sdlmitud kohaliku omavalitsuse ja arendaja
vahelises lepingus nr 6-1/504-1.

Detailplaneeringuga kavandatava ehitusdiguse realiseerimiseks vajalike krundivaliste taristute
rajamise voi iimberehituse kulud detailplaneeringuga maaratavates mahtudes kannab planeeringust
huvitatud isik lepingu alusel (leping nr 6-1504-1, 17.07.2025), mis on solmitud vastavalt
planeerimisseaduse §-le 131 Ig 2 ning halduskoost66 seaduse § 3 |1Gikele 2 detailplaneeringukohaste ja
planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt vajalike ning sellega funktsionaalselt seotud ja toimivate
avalikuks kasutamiseks ette nahtud teede ja nendega seonduvate rajatiste, haljastuse, valisvalgustuse
ning tehnorajatiste (sh sademeveekanalisatsioon voi sademeveekraavid ja —truubid, tGhisveevark ja -
kanalisatsioon) (lepingus nimetatud ka avalikult kasutatavad rajatised) valjaehitamise ning vallale
voorandamise tagamiseks olukorras, kus Huvitatud isik on nimetatud avalikult kasutavate rajatiste
omanik.

Uhendused tehnovérkudega rajab krundi omanik kokkuleppel tehnovérke haldava ettevdttega
vastavalt hoone tegelikule paigutusele hoonestusalas.

Peale planeeringu kehtestamist esitab huvitatud isik Transpordiametile taotluse koostédlepingu
s6lmimiseks teede Umberprojekteerimiseks ja ehitamiseks. Teed peavad olema imber ehitatud (sh
transpordimaad vddrandatud vallale ja Transpordiametile) enne hoonete/rajatiste ehituslubade
valjastamist.

Enne hoonete kasutuselevottu taotleb kinnistu igakordne omanik v&i hoonestusGiguse omanik
vajalikud kasutusload voi esitab kasutusteatised vastavalt ehitusseadustikule.

Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pdhjustada kahju. Vdimalik ehitamise voi kasutamise
kaigus tekitatud kahju tuleb krundi igakordsel omanikul hiivitada koheselt ja Giglaselt.
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3. Kooskolastuste ja arvamuste kokkuvote

Tdiendatakse planeeringu edasise koostamise kdigus.

KOOSKOLASTSUTE JA KOOSTOO KOONDTABEL

Asutuse / isiku Kooskdlastuse / | Kooskdlastuse / arvamuse sisu Vajadusel Luunja
nimi arvamuse (kokkuvatlikult) Vallavalitsuse
kuupdev ja nr seisukoht
kooskdlastusele /
arvamusele
VALITSUSASUTUSED
Paasteamet
Maa- ja
Ruumiamet
Transpordiamet
TEHNOVORKUDE VALDAJAD
Elektrilevi OU 26.01.2026 Markusteta
nr 0472797960
Telia Eesti AS 26.01.2026 Markusteta
nr 40091885
AS Emajoe 02.02.2026 Markusteta
Veevark nr 26-02301
ELASA 09.02.2026 Markusteta
nr KK5375
ARVAMUSE AVALDAJAD ‘
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4. Joonised (esitatud eraldi failidena)

Situatsiooni skeem
Olemasolev olukord

Kontaktvoondi funktsionaalsed seosed

i A

P&hijoonis ja tehnovérgud
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