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1. Uldosa

1.1. Sissejuhatus
Detailplaneeringu ala asub Otep&a vallas Piihajarve kiilas ning hdlmab 22508 m? suurust ala Kullaoru
katastritiksusest (katastritunnus 63601:001:0116, sihtotstarve maatulundusmaa, pindala 174442 m?).

Detailplaneeringu eesmark on kaaluda voimalusi pereelamumaa krundi moodustamiseks ja
ehitusdiguse maaramiseks Uksikelamu ja abihoonete pustitamiseks. Detailplaneeringuga tuleb anda
ka lahendus tehnovorkudega varustatusele, juurdepaasudele, haljastusele ja heakorrale.

Detailplaneering on praegu kehtivat Otepaa valla tldplaneeringut muutev, sest kaalutakse véimalusi
Uldplaneeringuga maaratud Neitsijarve ehituskeeluvoondi vahendamiseks.

1.2. Planeeringu lahtedokumendid
Planeeringu ldhtedokument on Otepaa vallavolikogu 24. oktoobri 2022. a otsus nr 1-3/52 ,Piihajarve
kiilas asuva Kullaoru katastriliksuse ldunaosa detailplaneeringu algatamine ja keskkonnamdju
strateegilise hindamise algatamata jatmine” koos lisadega.

Detailplaneeringu koostamisel on aluseks Tartu Maakorralduse OU poolt 2023. a aprillis mdddistatud
digitaalne geodeetiline alusplaan mddtkavas 1:500, t66 nr KE-8811; koordinaadid L-Est 97 slisteemis,
kdrgused EH2000 sisteemis.

Planeeringule on koostatud keskkonnam®dju strateegilise hindamise eelhinnang, koostaja Lemma OU.

Planeeringu kaigus toimunud kirjavahetus ametkondade ja eraisikutega ning muud materjalid asuvad
planeeringu Il koites , Lisad“.

1.3. Olemasoleva olukorra iseloomustus
Planeeringuala asub Neitsijarve pd&hjakalda. Alal on Uks hoone, mis ehitisregistri andmetel on
kahekorruseline abihoone ehitisealuse pindalaga 120 m? ning kdrgusega 7,5 m. Planeeringuala
kirdeosas on tiik. Enamik alast on heintaimedega rohumaa, jarve ja tiigi kaldaalad on liigniisked
madalsood, leidub vaiksemaid metsaalasid.

Juurdepdasutee planeeringualale on loode suunast riigiteelt nr 23237 Pedajamae-Piihajarve tee
alguse saava pinnastee kaudu.

Planeeringualale on rajatud (ihendus elektrivorguga, ala labivad telekommunikatsioonivorgu
ohuliinid ning elektri keskpinge huliinid.

Planeeringuala reljeef langeb I6una suunas Neitsijarve poole, suurim pinnakdrguste vahe on ligikaudu
6m.

Planeeritud katastriiiksuse olemasolevad andmed on esitatud joonisel 3.

1.4. Planeeringuala ja kontaktvoondi ehituslikud ja funktsionaalsed seosed
Planeeringuala asub Plihajarve kilas Neitsijarve pohjakaldal, Otepaa linn jadb vahetult ida poole.
Neitsijarv on Iduna suunas Neitsijarve oja kaudu Ghendatud Pihajarvega. Planeeringuala piirneb idast
ja ladnest elamumaadega ning maatulundusmaadega.

Planeeringuala asub Otepaa looduspargi Neitsijarve piiranguvoondis, kus tegevust reguleerib Otepaa
looduspargi kaitse-eeskiri (Vabariigi Valitsuse 1. detsembri 2016. a maarus nr 135 “Otepaa
looduspargi kaitse-eeskiri”). Otepaa looduspargi kaitse-eeskirja § 1 16ike 1 punkti 1 kohaselt on
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Otepaa looduspargi kaitse-eesmark kaitsta, sdilitada, taastada, uurida ja tutvustada Otepaa
korgustikule iseloomulikke loodus- ja parandmaastikke ja looduse mitmekesisust, aidata kaasa
saastva puhkemajanduse ja elukeskkonna arengule ning tasakaalustatud keskkonnakasutusele.
Otepaa looduspark kattub Natura 2000 vorgustiku Otepad loodusalaga ning kattuvad on ka paljud
kaitse-eesmargid.

Valga Maakonnaplaneering 2030+

Valga maakonnaplaneeringuga 2030+ arvati Valgamaa voimaliku riikliku tdhtsusega vaartuslike
maastike hulka kogu Otepaa looduspark, kus paikneb ka kdesolev planeeringuala. Vahesel maaral
puudutab planeeringuala ka maakonnaplaneeringu kohane linnalise asustusega ala.
Maakonnaplaneering madrab eelkdige Uldised tingimused uute (ldplaneeringute koostamiseks.
Maakonnaplaneering kui hierarhilises silisteemis kdrgemal asetsev planeering annab arengu
pohisuunad ja Uldised soovitused, millega tuleb arvestada edaspidi uute (ldplaneeringute
koostamisel. Maakonnaplaneeringuga on maéaratud vaartuslike maastike kasutamistingimused
vaartuslike maastike sailimiseks ja vaartuste suurendamiseks. Planeeringu koostamisel on arvestatud
Otepaa looduspargi kaitse-eeskirjas madaratletud piirangutega, mis seab maakonnaplaneeringust
veelgi tdpsemad ja rangemad tingimused (vaartuslik maastik, rohevorgustik), sellest tulenevalt
detailplaneering ei ole vastuolus ka maakonnaplaneeringus esitatud tingimustega.

Poolimagt

A

Oru Suurekase

rekase

Oru

Nejtsijarve

Vailkea-Oiry
Waike-Oru

\laitcitaamr

Aakre metskond 48

Oru
Skeem 1. Viljavéte Valga maakonnaplaneeringu 2030+ joonisest (allikas: https://planeeringud.ee/plank-
web/#/planning/detail/10100024, kiilastatud 20.11.2025). Kollase viirutusega on tdhistatud vddrtusliku

maastiku ala (h6Imab kogu planeeringuala) ning punase viirutusega linnalise asustusega alad (h6lmab vdikest
osa planeeringuala kirdenurgast), punase joonega on piiritletud planeeringuala asukoht.
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Otepdd valla iildplaneering

Uldplaneeringu kohaselt jadb planeeringuala pdhjaosa pdllu- ja metsamajandusmaa maakasutuse
juhtotstarbega alale ja lI6unapoolne Neitsijarvega kilgnev ala puhkemaa, haljasala ja parkmetsa
maakasutuse juhtotstarbega alale. Samuti on Neitsijarv ja selle kaldaga piirnevad alad rohevérgustiku
alad. Puhkemaa, haljasala ja parkmetsamaa on planeeritaval alal lisaks ka vaartuslik puhkemaastik,
kus Uldplaneering on seadnud tdiendavad néuded eluasemekoha rajamiseks. Tdiendavad néuded on
toodud Uldplaneeringu peatiikkides 2.5.1, 3.7 ja 3.9. Uldplaneeringu mdistes v8ib detailplaneeringu
koostamisel maa-alale anda mingi muu kasutusotstarbe (korvalsihtotstarbe) kuni 30% ulatuses, mida
ei loeta Uldplaneeringu muutmiseks.

Uldplaneeringu mé&istes on pd&llumajandusmaa ja metsamajandusmaa pdllunduse, aianduse,
karjakasvatuse ja arendustegevusega seotud maad vOi metsakasvatuse ja selle teenindamisega
seotud maad. PGllu- ja metsamajandusmaa kasutamisel kehtivad jargmised Uldised pohimotted ja
tingimused:

1. poéllumajandusmaa hoitakse Uldjuhul podllumajanduslikus kasutuses. Poldude so6ti jatmisel
tagatakse nende niiteline kasutus, kuna pollumajanduslike maastike majandamine ja loodushoid on
Uheks voimaluseks sdilitada kiilamaastiku ajalooline, esteetiline ja looduslik vaartus;

2. metsaressursse kasutatakse saastlikult, metsamaade majandamisel ldhtutakse
metsamajandamiskavadest, metsade majandamise eesmargist ja heast tavast ning arvestatakse ala
Okoloogilist eripara. Péllumaade vahel paiknevad metsaga kaetud alad sailitatakse, sest mets omab
olulist tahtsust 6koloogilistes protsessides ning inimese kultuurilises taustas ja elulaadis;

3. pollu- ja metsamajandusmaal Uksiku eluasemekoha rajamisel jargitakse peatikis 2.2.1 maaratud
Uldiseid pdhimdtteid ja tingimusi.

Uldplaneeringu mbdistes on puhkemaa, haljasala ja parkmetsa maa puhkuseks ja virgestuseks
moeldud looduslikud ja poollooduslikud haljas- ja metsaalad v6i inimese poolt rajatud haljasalad,
kuhu vGib ehitada puhke-, spordi, majutus- ja kogunemisehitisi. Hoonete ja rajatiste rajamine ja
asukohavalik otsustatakse igal Uksikjuhul pohjendatud vajaduse ja Otepda Vallavalitsuse
kaalutlusotsuse alusel. Puhkemaa, haljasala ja parkmetsa maa peamine eesmark on vdimaldada
tegevust valisdhus, nagu sportimine, kasutamine valjasdidukohtadena v&i vabadhulrituste
korraldamine jms. Samas tdidavad haljasalad ka o©koloogilise puhvertsooni Ulesannet, valtides
tootmisest tulenevate vlGimalike negatiivsete mdjude (mira, Ohusaaste vms hairing) kandumist
naaberaladele. Rohelise infrastruktuuri pdhieesmadrgiks on Uhelt poolt sdilitada bioloogilist
mitmekesisust ning teiselt tekitada inimestes huvi tervislike eluviiside, looduses liikumise ja
puhkamise vastu. Inimese tdisvaartuslikuks eluks on vajalik parkide, haljasalade, looduslike ja
poollooduslike metsaalade olemasolu. Samuti tdstab haljastus koha esteetilist vaartust ning muudab
inimese elukeskkonna tervislikumaks ja meeldivaks.

Neitsijarvega kilgnev maa-ala on (ldplaneeringu peatiki 2.5.1 kohaselt vaartuslik puhkemaastik
(PUhajarve-Nupli puhkeala). Neitsijarv on kinnikasvav jarv, mille peamine vaartus puhkeala
seisukohalt seisneb linnustiku liigirikkuses, pakkudes vdimalusi loodusturismi harrastamiseks.
Plihajarve-Nupli puhkeala lldilme ja pohiliste struktuurielementide sailitamiseks kehtivad puhkealal
Uldplaneeringu peatikis 2.5.1 tapsustatud kaitse-, kasutus- ja ehitustingimused.

Detailplaneeringuga  soovitakse =~ moodustatava krundi maakasutuse  juhtfunktsiooniks
pereelamumaad. Uldplaneeringu mdistes on pereelamu krundil paiknev iihe korteriga elamu.
Planeerimisseaduse § 6 10ike 8 kohaselt on krunt detailplaneeringuga maaratud maa-ala, millele on
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antud ehitusdigus. Uldplaneeringu peatiikis 2.2.1 on toodud eluasemekoha rajamiseks hajaasustuses
Uldised pohimotted ja tingimused.

Puhkemaa, haljasala ja $==== ix . .
parkmetsa maa Pereelamumaa | ___ ! Vaartuslik punkemaastik

[ ] Roheline vérgustik
Skeem 2. Viljavote Otepdd valla ildplaneeringu maakasutusplaanist. Planeeringuala asukoht on tdhistatud
musta kriipsjoonega.

Kehtivas Uldplaneeringus on Neitsijarve kaldal ehituskeeluvodndi laius 100 meetrit. Kaldaalade ilme,
jarvemaastiku sailitamise ja avaliku kasutuse soodustamise eesmargil on Uldplaneeringus jaetud
kehtima Neitsijarvel Piihajarve valla tldplaneeringus (1998) toodud 100 m ehituskeeluvéondi ulatus.
100 meetri laiune ehituskeeluvoond on maaratud looduskaitseseaduse § 40 Ig 2 alusel, mille kohaselt
vOib kalda ehituskeeluvoondit kohalik omavalitsus suurendada Uldplaneeringuga. Sarnase suurusega
jarvede ehituskeeluvédnd on looduskaitseseaduse kohaselt Gldjuhul 25 m. Lisaks on Neitsijarve
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kaldal looduskaitseseaduse § 37 Ig 1 p 3 kohaselt 50 meetri laiune piiranguvédnd. Kuna olemasolev
hoone asub praegu Neitsijarve kalda ehituskeeluvédndis, siis sinna on ilma detailplaneeringut
koostamata voimalik ehitada vaid olemuslikult sarnane hoone (rekonstrueerimine), mille
kasutusotstarve, arhitektuuriline lahendus ja maht ei muutu. Maaliksusele soovitakse pustitatakse
uusehitised, millele ei laiene looduskaitseseaduse § 38 IGigetes 4 ja 5 satestatud erandid ning vajalik
on praegu kehtiva Uldplaneeringu muutmine kalda ehituskeeluvoondi osas. Koostatava
Uldplaneeringu eelndu aastast 2023 ei ndinud enam ette Neitsijarve kalda ehituskeeluvoondi
suurendamist.

Planeerimisseaduse § 75 I[6ike 1 punkti 12 kohaselt lahendatakse kalda ehituskeeluvédndi
suurendamine ja vahendamine Uldplaneeringuga. Seega on tegemist kehtivat (ldplaneeringut
muutva detailplaneeringuga, kus kaalutakse vGimalust muuta Neitsijarve ehituskeeluvéondi
suurendamine varasemalt 100-It meetrilt 50 meetrini. Muus osas on kaesolev detailplaneering
Uldplaneeringuga kooskdlas.

1.5. Uldplaneeringu muutmise ettepanek ja péhjendus

1.5.1. Uldplaneeringu jooniste ja teksti muutmise ettepanek

Uldplaneeringu kohaselt jadb planeeringuala pdhjaosa pdllu- ja metsamajandusmaa maakasutuse
juhtotstarbega alale ja IGunapoolne Neitsijarvega kilgnev ala puhkemaa, haljasala ja parkmetsa
maakasutuse juhtotstarbega alale. Detailplaneeringuga soovitakse moodustatava krundi
maakasutuse juhtfunktsiooniks pereelamu maad. Uldplaneeringu mdistes v&ib detailplaneeringu
koostamisel maa-alale anda mingi muu kasutusotstarbe (korvalsihtotstarbe) kuni 30% ulatuses, mida
ei loeta Uldplaneeringu muutmiseks. Kuna planeeritav pereelamu maa ala moodustab alla 30%
nimetatud Uldplaneeringu maakasutuse juhtotstarbega aladest, ei ole vajalik (ldplaneeringu
muutmine maakasutuse juhtotstarbe osas.

Kehtivas Uldplaneeringus on Neitsijarve kaldal ehituskeeluvodndi laius 100 meetrit. Kaldaalade ilme,
jarvemaastiku sdilitamise ja avaliku kasutuse soodustamise eesmargil on (ldplaneeringus jdetud
kehtima Neitsijarvel Piihajarve valla Gldplaneeringus (1998) toodud 100 m ehituskeeluvédndi ulatus.

Kdesoleva detailplaneeringuga tehakse ettepanek Otepaa valla tldplaneeringu maakasutusplaanil
muuta planeeringuala ulatuses Neitsijarve kalda ehituskeeluvéondi suurendamine praeguselt 100
meetrilt 50 meetrile.
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Skeem 3. Otepdd valla iildplaneeringu maakasutusplaani muutmise ettepanek.

Kdesoleva detailplaneeringuga tehakse ettepanek muuta kehtiva Otepaa valla lldplaneeringu teksti
lisades lk 31 olevale loetelule jargneva punkti:

4. Neitsijarvel Puhajarve kilas Kullaoru maatksusel (63601:001:0116) 50 meetrini tavalisest
veepiirist.

Kdesoleva detailplaneeringuga tehakse ettepanek muuta kehtiva Otepaa valla lldplaneeringu teksti
lisades lk 32 olevale tekstile jargnevas |6igus alla joonitud teksti:

Kaldaalade ilme, jarvemaastiku sailitamise ja avaliku kasutuse soodustamise eesmargil jaab
kehtima 100 m ehituskeeluvoondi ulatus Pihajarve (valja arvatud eeltoodud vahendamiste osas),
Pilkuse ja Neitsijarve (védlja arvatud eeltoodud muutmise osas) jarvedel.

1.5.2. Uldplaneeringu muutmise ettepaneku pohjendus

Planeeringualal asub varasemalt 100 meetrini laiendatud Neitsijarve kalda ehituskeeluvééndis
olemasolev hoone. Kuna hoone on amortiseerunud, soovitakse see lammutada ning asemele ehitada
uus endisest suurem hoone. Voimaldamaks uue hoone ning abihoonete ehitamist, on vajalik Kullaoru
katastriliksusel ehituskeeluvédndi suurendamise muutmine 50 meetrini Neitsijarve veepiirist.
Katastritiksusele olemasoleva hoone asemele uue elamu pistitamine ei ole vastuolus Otepaa
looduspargi kaitse-eesmarkidega. Neitsijarv on alla 10 ha suurune jarv, mille looduskaitseseaduse
kohane ehituskeeluvédndi ulatus oleks 25 meetrit.

10 AB Artes Terrae OU



Kullaoru katastritiksuse Idunaosa detailplaneering 23131DP3

2. Planeerimise lahendus

2.1. Planeeringuala kruntideks jaotamine
Olemasolevast Kullaoru katastriliksusest on planeeritud eraldada uksikelamu maa krunt POS 1.
Ulejadanud Kullaoru katastriiiksuse osas siilib olemasolev maakasutus. Planeeritud krundi piirid,
suurus ja krundi kasutamise sihtotstarve on esitatud joonisel 4.

2.2. Krundi hoonestusala ja ehitusdigus

Planeeritud krundi hoonestusala ja ehitusGigus on esitatud joonisel 4. Planeeringualal olemasolevad
hooned on kavandatud likvideerida. 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. Suurima lubatud
ehitistealune pinna sisse arvestatakse ka vdimalikud terrassid. Planeeritud haljasala tingmargiga
tahistatud alal on lubatud ehitada ka teid, parklaid, (tehno-)rajatisi jms. Joonisel 4 on esitatud
naitlikud hoonete asukohad, mida vGib projekteerimisel hoonestusala tingmargiga tahistatud ala
piires projekteerimisel tapsustada ja muuta arvestades koiki planeeringus satestatud ndudeid.

2.3. Ehitise ehituslikud, arhitektuurilised ja kujunduslikud tingimused
Planeeritud krundi hoonestuse peamised arhitektuursed tingimused on esitatud joonisel 4. Kuna
Kullaoru katastriliksus omab korget maastikukaitselist vaartust, mis on tingitud katastriliksuse
vaatelisusest, reljeefsest maastikust ning asjaolust, et katastritiksus asub Neitsijarve kaldal, on oluline
valtida hoonete vdimalikku domineerimist maastikus.

Detailplaneeringuga ei piirata ehitusprojektide koostamisel muid hoonete ehituslikke tingimusi —
lubatud on k&ik voimalikud lahendused, mis sobivad kokku kavandatavate hoonete arhitektuuriga ja
hoonetele esitatavate ohutusnduetega. Tulepisivusklass maadrata projekteerimisel lahtuvalt ehitise
kasutamise otstarbest ja sellele seatud nduetest.

2.4. Liikluskorralduse pohimotted
Juurdepaasutee planeeringualale sailib loode suunast riigiteelt nr 23237 Pedajamade-Pilihajarve tee
alguse saava tee kaudu. Juurdepaisutee peab olema vahemalt 3,5 m laiune. Ristumiskoht riigitee km
1,287 asub vdljaspool planeeringuala ning selle imber ehitamist planeeritud ei ole. Projekteerimisel
tuleb vajadusel ette ndha ristumiskoha korrastamine ldhtudes kliimaministri 17.11.2023 maéaruse nr
71 ,Tee projekteerimise normid“ nduetest. Ristmiku ndhtavusalas ei tohi paikneda nahtavust
piiravaid takistusi. Vajadusel ndha ette metsa, vdsa likvideerimine.

Jalgrataste ning mootorséidukite parkimine tuleb lahendada planeeritud krundi siseselt tuginedes
standardile EVS 843:2016 ,Linnatdnavad”, krundile kavandada vahemalt kaks s&iduautode

parkimiskohta. Parkimiskohtade arv ja paiknemine tuleb tapsustada projekteerimisel.

Planeeritud veevotukoha juurde on kavandatud EVS 843:2016 kohane paasteteenistuse soiduki
Umberpddramiskoht. Paastetehnikaga peab saama sodita planeeritud (ksikelamu peasissekadigust ja
padstemeeskonna sisenemisteest kuni 50 m kaugusele.

2.5. Haljastuse ja heakorrastuse pohimotted
Sailitada tuleb vdimalikult palju olemasolevaid puid, likvideerida on lubatud vaid kehvas tervislikus
seisukorras olevad ning ohtlikud puud. Kogu planeeringualal on lubatud tdiendava haljastuse
rajamine, arvestada tuleb olemasolevate ja rajatavate tehnovorkude kaitsevéonditega.
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Planeeringualal tekkivad olmejaatmed tuleb kokku koguda vastavatesse konteineritesse.

Hoonet Umbritsevale kuni 0,4 ha suurusele duealale on lubatud kuni 1,4 m korguse piirdeaia
rajamine, lubatud ei ole labipaistmatute piirdeaedade rajamine.

2.6. Tehnovorgud

2.6.1. Olemasoleva olukorra iseloomustus ning iildosa

Planeeritud krundile on rajatud tUhendus elektrivdrguga, ala labivad telekommunikatsioonivérgu
ohuliinid ning elektri keskpinge ©&huliinid. Planeeritud tehnovdrkude asukohti on lubatud
projekteerimisel tapsustada. Voimalikud riigiteega ristuvad tehnovorgud tuleb rajada kinnisel
meetodil.

2.6.2. Veevarustus

Planeeritud hoonete veevarustuseks on planeeritud krundile planeeritud puurkaevu rajamine.
Puurkaevust vdetakse vett alla 10 m3 66péeva ning selle veeseaduse kohane hooldusala ulatus on 10
m.

Tuletdrjevee tagamisel tuleb arvestada siseministri 18.02.2021. a maaruses nr 10 ,VeevGtukoha
rajamise, katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tdhistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused
ning kord” esitatud nduetega. Tuletdrje veevarustuseks on planeeritud krundil asuvast tiigist
imitarnetoruga veega varustatav kuiv hiidrant.

2.6.3. Kanalisatsioon ja sademevesi

Planeeritud hoonete reovesi on planeeritud kdidelda krundi siseselt septiku ja omapuhastiga. Pealt
kinnise vdi maa-aluse omapuhasti ja septiku rajamisel peab arvestama, et selle kuja on vahemalt 5
meetrit ning see peab paiknema joogiveekaevude suhtes allandlva ning pdhjavee liikumise suhtes
allavoolu. Heitvee pinnasesse juhtimine ei ole lubatud veehaarde sanitaarkaitsealal ja hooldusalal
ning ldhemal kui 50 meetrit sanitaarkaitseala vGi hooldusala vilispiirist (veeseadus § 127 Ig 1).
Kogumiskaevudesse kogutud reovee pdldudele transportimine on keelatud.

Katuselt ning kovapindadelt kokku kogutav sademevesi on planeeritud suunata haljasaladele,
soovitav on sademevett kasutada ka tarbeveena.

Loodusesse juhitav omapuhastist valjuv vesi ning sademevesi peab vastama Keskkonnaministri
08.11.2019 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.

2.6.4. Elektrivarustus ja valisvalgustus

Planeeritud hoonete elektrivarustus on planeeritud vastavalt Elektrilevi OU tehnilistele tingimustele
nr 490047 planeeringualal olemasolevast liitumiskilbist. Elektritoide liitumiskilbist hooneteni on
planeeritud maakaabliga. Liitumiskilbid peavad olema alati vabalt teenindatavad.

Planeeringuala valgustus tuleb Ilahendada projekteerimisel vastavalt vajadusele ning ala
kujunduslahendusele. Hooviala valgustamisel ei tohi olla Ulemaarast valgustust, valtida
valgusreostust.
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Planeeritud krunti labib 1-20 kV pingega elektriohuliin (keskpingeliin), mille kaitsevoondi ulatus on
Majandus- ja taristuministri 25.06.2015 maaruse nr 73 jargi molemal pool liini telge 10 m.
Kaitsevoondisse ehitamise soovi korral tuleb see kooskdlastada kaitsevoondit omava liini vajdajaga.

2.6.5. Soojavarustus

Planeeritud hoonete soojavarustus on planeeritud lokaalkittega. Eelistatud on taastuvatel allikatel
pohinevaid kitteliigid nagu paikesepaneelid- ja kollektorid ja maakiite, lubatud ei ole kivisisi ja muud
oluliselt jadkaineid eraldavad kittematerjalid. Paikesepaneelide kasutamisel tuleb need paigaldada
hoone katusele ja sobitada hoone arhitektuuriga — hoone on maastikul vaadeldav ja tehnoseadmed
ei tohi maastikul domineerida. Maakdttetorustik ei tohi asuda Natura elupaikade alal ega veekogu
kalda ehituskeeluvoondis, voimalikud ristumised teiste tehnovorkude kaitsevoonditega tuleb
kooskdlastada projekteerimisel vastava vérgu valdajaga.

2.6.6. Telekommunikatsioonivarustus

Planeeritud hoonete telekommunikatsioonivarustus on planeeritud vastavalt Eesti Lairiba Arenduse
Sihtasutuse (ELASA) tehnilistele tingimustele nr TT4228 Pedajamde-Plhajarve tee dares kulgevast
sidetrassist, kuhu tuleb paigaldada pealt paigaldatav sidekaev (kaevu tahis 078YK09). Sidekaevu
paigaldamine riigitee teemaale voib toimuda vaid kooskdlastatult transpordiametiga. Juhul, kui kaevu
paigaldamine ELASA sidetrassile ei ole Transpordiameti poolt lubatud, siis paigaldada kaev ELASA
sidetrassi korvale. Riigiteega ristuvad tehnovGrgud tuleb rajada kinnisel meetodil. Ldhtuda
Transpordiameti juhendis ,NGuded tehnovbrkude ja -rajatiste teemaale kavandamisel” toodud
pohimdétetest. Liitumispunkt on ELASA sidekaev 078K05, milles kaablimuhv 078MO04. Kui ELASA
sidekaev 078YK09 on enne kdesoleva planeeringu elluviimist paigaldatud, on liitumispunkt ELASA
sidekaevu 078YK09 paigaldatav kaablimuhv 078YMO03. Rajada sidetoru planeeritud hoonest
sidekaevuni 078YK09. Sidekaevust 078YK09 puhuda kaabel edasi mooda paigaldatud sidetoru
sihtkohta. Sidekaevu 078K05 jatta kaablivaru 15 m ja sidekaevu 078YK09 jatta kaablivaru 30 m.

2.7. Kujad
Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja hoonetevaheliste
kujadega vastavalt siseministri 30. martsi 2017. a maarusele nr 17 ,Ehitisele esitatavad
tuleohutusnduded”. Kui hoonetevaheline kuja naaberkrundil asuva hoonega on vdahem kui kaheksa
meetrit, piiratakse tule levikut ehituslike abindudega.

2.8. Kuritegevuse riski vihendavad tingimused
Planeeringu realiseerimiseks vajalikke projekte koostades pidada silmas erinevaid kuritegevust
vahendavaid meetmeid alljargnevas:

teede ja hoonetevaheline hea nahtavus ja valgustatus;
e tagumiste juurdepadsude valtimine;

hea vaade Uhiskasutatavatele aladele;
e erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine.

Lisaks eelnevale vdiks vajadusel tagada:
e jalgitavuse (sh ka videovalve planeeringuala ulatuses (valistada tuleb elamualade jalgitavus));
e vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad,
lukud, pingid prigikastid, margid);
e sobiva maastikukujunduse, arhitektuuri ja teed;
e (ihises kasutuse olevate alade korrashoiu.
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2.9. Miira-, \Vvibratsiooni- ja insolatsioonitingimused ning muud

keskkonnatingimused

Kavandatava tegevusega kaasnevana ei ole seega ette ndha (ilenormatiivse vilisGhu saaste,
mirahairingu, soojuse, kiirguse v&i I6hnahairingu tekkimist. Samuti ei ole ette ndha llenormatiivseid
hairinguid planeeringuala ldhiimbruses, mis vdiksid kanduda planeeringualale. Ehitusaegsed t66d ja
transport pohjustavad teatavas ulatuses ehitusaegseid hairinguid, kuid need mojud on lihiajalised.
Ehitustegevuse perioodil vOib esineda kdrgendatud ehitusmiira ja vibratsiooni tasemeid. Tegu on
samuti modduvate mojudega ning arvestades tegevuse mahtu ei ole ehitustoode korrektsel
korraldamisel oodata olulist ehitusaegset moju. Planeeritud hoonestus ei mdjuta
insolatsioonitingimusi naabermaatiksustel.

Jaatmed tuleb koguda kinnistesse vastavatesse konteineritesse. Jaatmete aravedu voib teostada
vastavat luba omav ettevote. Jadtmekonteinerite asukoht tdpsustada projekteerimisel ldhtuvalt
hoonete tdpsest paigutusest.

Loodusesse juhitav omapuhastist valjuv vesi ning sademevesi peab vastama Keskkonnaministri
08.11.2019 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.

Planeeringuala asub Otepaa looduspargi Neitsijarve piiranguvoondis, kus tegevust reguleerib Otepaa
looduspargi kaitse-eeskiri (Vabariigi Valitsuse 1. detsembri 2016. a maarus nr 135 “Otepaa
looduspargi kaitse-eeskiri”). Otepaa looduspargi kaitse-eeskirja § 1 10ike 1 punkti 1 kohaselt on
Otepaa looduspargi kaitse-eesmark kaitsta, sdilitada, taastada, uurida ja tutvustada Otepaa
kérgustikule iseloomulikke loodus- ja parandmaastikke ja looduse mitmekesisust, aidata kaasa
sdastva puhkemajanduse ja elukeskkonna arengule ning tasakaalustatud keskkonnakasutusele.
Otepaa looduspark kattub Natura 2000 vorgustiku Otepda loodusalaga ja Otepaéa linnualaga ning
kattuvad on ka paljud kaitse-eesmargid.

Eesti looduse infoslisteemi (EELIS) andmetel on Kullaoru katastriliksusel registreeritud Otepaa
looduspargi kaitse-eesmarkideks olevad loodusdirektiivi | lisa kriteeriumile vastavad elupaigattbid
7140 (siirde- ja 60tsiksood), 6430 (niiskuslembelised k&rgrohustud), 6510 (aasrebasesaba ja (rt-
punapunga niidud), 6270* (liigirikkad aruniidud lubjavasel mullal). Lisaks piirneb katastriliksus
Neitsijarvega, mis on registreeritud loodusdirektiivi | lisa kriteeriumile vastava elupaigatiitibina 3150
(looduslikult rohketoitelised jarved). Elupaigatiilip 3150 on samuti looduspargi kaitse-eesmargiks.
Detailplaneeringuga kavandatud hoonestusalal ning rajatiste alal (v.a planeeritud sidekaabel ning
elektrikaabel) ei esine registreeritud elupaigatiiipe. Registreeritud elupaikade alale jaavat
olemasolevat juurdepdasuteed on lubatud vajadusel rekonstrueerida paasteteenistuse nouetele
vastavaks.

Planeeritaval alal puuduvad teadaolevalt kaitstavad liigid. Eeldatavalt puudub ka oluline negatiivne
mdju bioloogilisele mitmekesisusele.

Planeeritud ehitustegevusega ei kahjustata Otepaa looduspargi kaitse vaartusi, kuid kavandatav
mahus ehitustegevuse vdimaldamiseks on vajalik muuta lldplaneeringuga seatud Neitsijarve kalda
ehituskeeluvoodndit, mille ulatust on {ldplaneeringus suurendatud 100 meetrini veepiirist.
Voimaldamaks uue hoone ning abihoonete ehitamist, on kdesoleva detailplaneeringuga tehtud
ettepanek Kullaoru katastritiksusel ehituskeeluvoondi suurendamine muuta 50 meetrini Neitsijarve
veepiirist, mis Uhtib looduskaitseseaduse kohase veekogu kalda piiranguvoondi piiriga. Neitsijarv on
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alla 10 ha suurune jarv, mille looduskaitseseaduse kohane ehituskeeluvéondi ulatus oleks 25 meetrit.
Neitsijarvel on looduskaitseseaduse kohane 50 m kalda piiranguvoond, veeseaduse kohane 10 m
veekaitsevoond ning keskkonnaseadustiku (ildosa seaduse kohane 4 m kallasrada.

Detailplaneeringu keskkonnamaju eelhinnangu kokkuvéttena on sedastatud jargnevat:

e Detailplaneeringu realiseerimisega kaasnevana ei saa eeldada tegevusi, millega kaasneks
keskkonnaseisundi olulist kahjustumist, naditeks negatiivset mdoju hidrogeoloogilistele
tingimustele ja veereziimile;

e Lahtudes planeeringuala ja selle [ahiimbruse keskkonnatingimustest ja maakasutusest, ei ole
ette ndha detailplaneeringu realiseerimisel kavandatud mahus antud asukohas muud olulist
negatiivset keskkonnamoju;

e Puudub negatiivne mdju Natura 2000 vorgustiku alade kaitse-eesmarkidele ja terviklikkusele
vOi looduse (iksikobjektidele;

e Detailplaneeringuga kavandatav tegevus ei kahjusta kultuuriparandit, inimese tervist, heaolu
ega vara. Planeeritava tegevusega ei kaasne liikluskoormuse ja mirataseme oluline
suurenemine, mis tooks kaasa tlenormatiivsed tasemed;

e Planeeritava tegevusega ei kaasne olulisel maaral soojuse, kiirguse, valgusreostuse ega
inimese IGhnataju lletava ebameeldiva I6hnahéiringu teket.

2.10. Servituutide seadmise vajadus
POS 1 krundile juurdepdasuks on planeeritud servituudi seadmise vajadus Kullaoru maatliksuse
planeeringualast valja jadvale alale POS 1 omanike kasuks, mis voimaldab krundile igal ajal
juurdepaasu jalgsi, jalgrattaga ning mootorsoidukiga.

Kullaoru maaiksuse planeeringualast védlja jaaval alal on planeeritud liiniservituudi voi isikliku
kasutusdiguse seadmise vajadus olemasolevale elektriliinile ja planeeritud
telekommunikatsiooniliinile vastava vorgu valdaja kasuks. POS 1 krunti labivale elektridhuliinile ning
side dhuliinidele on planeeritud liiniservituudi vdi isikliku kasutusdiguse seadmise vajadus liini
kaitsevdondi ulatuses.

2.11. Sundvoorandamise voi sundvalduse seadmise vajadus
Sundvdorandamise voi sundvalduse seadmise vajadus puudub.

2.12. Planeeringu elluviimine
Planeeringu elluviimisel ei tohi kolmandatele osapooltele pdhjustada kahjusid. Selleks tuleb tagada,
et rajatavad hooned ja rajatised ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise voimalusi (kaasa arvatud
haljastust) ei ehitamise ega kasutamise kaigus.

Tehnovdrkude rajamine toimub kokkuleppel vorguettevottega vastavalt projektile.

Otepaa vald ei vOota endale kohustusi planeeringu elluviimisel. Transpordiamet ei vdta endale
kohustusi planeeringuga seotud rajatiste valjaehitamiseks. K&ik arendusalaga seotud ehitusprojektid,
mille koosseisus kavandatakse tegevusi riigitee kaitsevoondis, tuleb esitada transpordiametile
nousoleku saamiseks. Arendusega seotud teed tuleb rajada ning vdimalikud nadhtavust piiravad
takistused (istandik, puu, p0odsas vGi liiklusele ohtlik rajatis) k&rvaldada enne planeeringualale
mistahes hoone ehitusloa valjastamist.

Planeeringu elluviimise kava:
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katastriliksuse jagamine;
projekteerimistingimuste valjastamine ning hoone(te) ja rajatiste projekteerimine;
ehituslubade véljastamine ning hoon(et)e ja rajatiste ehitamine;

P wNhPR

kasutuslubade valjastamine.
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3. Kooskolastuste ja arvamuste kokkuvote

Planeeringu on kooskdlastanud:

Transpordiamet, Kristi kuuse 31.10.2025: digitaalselt allkirjastatud kooskdlastuskiri (vt planeeringu
lisad).

Tdiendatakse edaspidi.
Planeeringu labi vaadanud ja heaks kiitnud:

e Eesti Lairiba Arenduse Sihtasutus, Marko Mittal 25.09.2025: digitaalselt allkirjastatud
koost6o kiri (vt planeeringu lisad);

e Elektrilevi OU, Maie Erik 09.09.2025: digitaalselt allkirjastatud koostdd kiri (vt planeeringu
lisad).
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4. Joonised (digitaalselt esitatud eraldi failidena)

1. Situatsiooniskeem M 1:10 000

2. Planeeringuala kontaktvoondi linnaehituslikud ja funktsionaalsed
seosed M 1:2000

3. Olemasolev olukord M 1:500

4, PGhijoonis M 1:500
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