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Planeeringu koostamisel on ldhtedokumendiks Luunja Vallavolikogu 22.12.2022
ofsus nr 60 Kavastu klUlas Haava maaUksuse (43201:001:1793) detailplaneeringu
algatamine ja otsuse lisana 1 kinnitatud detailplaneeringu ldhtetingimused,
planeeringuala piir ja suurus.

Lahenduse koostamisel on alusdokumentatsioonina arvestatud ja asjakohasel
juhul kasutatud:

Tarftumaa maakonnaplaneeringut 2030+ (kehtestatud Riigihalduse ministri
27.02.2019 kaskkirjaga nr 1.1-4/29);

Luunja valla didplaneeringut (kehtestatud Luunja Vallavolikogu 26.06.2008
mdadrusega nr 8-1);

Uuringut Luunja valla vadrtusliku maastiku ,Emajégi Luunjast Kastreni*
tépsustamine ning kaitse- ja kasutustingimuste vdljatétamine (Hamletia OU,
uuring nr U1-22);

Projekti Haava kinnistu litumine madalpingel (Enersense AS, t66 nr LR7849);
Planeerimisseadust ning teisi Eesti Vabariigis kehtivaid kdesolevale
detailplaneeringule kohalduvaid digusakte ja standardeid.

Planeeringu koostamisel on aluskaardina kasutatud Geopartner OU poolt
septembris 2022 koostatud maa-ala geodeetilist alusplaani (166 nr GEO 22-3277).
Geodeetilise alusplaani koordinaadid on L-est 97 sUsteemis, kérgused EH2000
sUsteemis, mootkava M 1:500.

Planeeringualal ei kehti Uhtegi varasemalt koostatud ja kehtestatud
detailplaneeringut.

Planeeringu juurde kuuluvad lisad, mis sisaldavad teavet planeeringu algatamise
taotluse ning planeerimismenetluse kdigus tehtud menetlustoimingute ja koostod
kohta, planeeringu elluviimiseks vajalike tegevuste ja vajaduse korral nende
jarijekorra kohta ning muud planeeringuga seotud ja sdilitamist vajavat teavet.
Planeeringu juurde kuuluvateks lisadeks loetakse ka planeerimismenetluses
s6lmitavad lepingud.

Planeeringualaks on maaUksus Haava (kt 43201:001:1793) pindalaga 3.28 ha,
katastriksuse sihtotstarve on maatulundusmaa 100%.

Planeeringuala asub Luunja vallas Kavastu kUlas.

Haava maauksus piirneb pohjast avalikus kasutuses oleva Kanftsi feega (kohalik tee
nr 4320002), Idunast Emajdega, idast Vidriku maauUksusega (kt 43203:002:0331,
maatulundusmaa, pindala 4.77 ha) ja |&ddnest Vahtra (kt 43203:002:0024,
elamumaa, pindala 11 170 m?) ning S&dse (kt 43201:001:2162, maatulundusmaa,
pindala 3.67 ha) maauksustega.
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Planeeringualaga piirneva Kantsi fee sdidutee on ca 5,8 m laiune ja asfaltkattega,
konniteed puuduvad. Juurdep&ds (mahasdit Kantsi teelt) Haava maaUksusele
puudub.

Emajogi on avalik veekogu?l, mille valgala on Ule 25 km?, KKR kood on VEE1023600
2. Emajogi on lll kategooria kaitsealuste liikide vingerjas (Misgurnus fossilis), hink
(Cobitis taenia), voldas (Cottus gobio) ja laiujur (Dytiscus latissimus) elupaik ning I
kategooria kaitsealuse liigi tdugjas (Aspius aspius) elupaik.

Vastavalt EELIS (Eesti looduse infosUsteem), Keskkonnaagentuur andmebaasile on
planeeringuala [&hipiirkonnas Emajogi koos seda Umbritseva alaga, sh osaliselt
Haava maaUksusel, registreeritud Il kaitsekategooria aluse liigi pohja-nahkhiir
(Eptesicus nilssonii) leiukohana. EELIS andmetel ei ole planeeringualal
registreeritud teisi kaitstavate taimeliikide kasvukohti ega loomaliikide leiukohti;
planeeritav ala ei asu kaitsealal, hoiualal, pUsielupaigas ega kaitstava looduse
Uksikobjekti kaitsevodndis. KUll asuvad Haava maauUksusel ja ulatuvad sellele
piirnevast Emajdest tulenevalt jGrgmised kitsendused:

Emajoe kallasraja ulatus® 10 m veekogu veepiirist. Kui kallasrada on Ule
vjutatud, on kallasrajaks kahe meetri laiune kaldariba veeseisu piirjoonest?;

Emajoe kalda veekaitsevodnd® 10 m veekogu veepiirist;
Emajde kalda ehituskeeluvodnd® 50 m veekogu veepiirist;
Emajde kalda piranguvddnd? 100 m veekogu veepiirist.

Suur-Emajogi koos vanajogedega on kogu ulatuses mddratud suurte
Uleujutusaladega siseveekoguks. Suurte Uleujutusaladega siseveekogudel on
korgveepiiriks alaliselt liigniiskete alluviaalsete soomuldade (lammi-
madaloosmullad) leviala piir veekogu veepiirist arvates®. Looduskaitseseaduse?®
kohaselt koosnevad korduva Uleujutusega veekogude ranna voi kalda
piiranguvodnd, veekaitsevdoodnd ja ehituskeeluvdédnd Uleujutatavast alast ning
eeltoodud vdondi laiusest. Planeeringualal levivad lammi-madaloosmullad.

Haava maalksus on hoonestamata, osaliselt vosastunud heinamaa, kus kasvavad
Uksikult ka moéned leht- ja okaspuud (peamiselt remmelgad, kased ja noored
kuused).

Emajoe ddarde on naabermaalksuse Vahtra omaniku poolt rajatud ja kasutatav
paadisild (ujuksild).

Maapind maauUksuse pohjaosas on fasane (valdav kdérgus on ca 37 m/abs).
MaaUksuse keskosast alates hakkab maapind kagusuunas langema (langus on 90-
100 m kohta ca 6 m). Emajoe ddrse, kraavitusega kaetud ala maapinna kdrgus on
ca 31 m/abs. Nimetatud madalamal alal on ka levinud lammi-madaloosmullad,
mis viitavad Uleujutustele.

1Veeseaduse § 23I1g1p 9

2EELIS infoleht: https://infoleht.keskkonnainfo.ee

3 Keskkonnaseadustiku Uldosa seadus § 38 Ig 2

4 Keskkonnaseadustiku Uldosa seadus § 38 1g 3

5Veeseadus § 1181g2p 2

6 Looduskaitseseadus § 381g 1 p 4

7 Looduskaitseseadus § 37 1g 1 p 2

8 Keskkonnaministri 28.05.2004 mé&druse nr 58 Suurte Uleujutusaladega siseveekogude nimistu ja
nendel siseveekogudel kérgveepiiri médramise kord § 1

9 Looduskaitseseadus § 35 Ig 4
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Haava maaUksus paikneb pohja 0osas umbes pooles ulatuses

drenaazkuivendusega maaparandussisteemi ehitise Lodu
(maaparandussUsteemi/ehitisekood 2102360010050/001) ja lduna poolses osas
kraavkuivendusega maaparandussUsteemi ehitise Lodu

(maaparandusststeemi/ehitisekood 2102360010040/001) maa-alal.

Pohjavesi piirkonnas on keskmiselt kaitstud (moreenist, aleuriidist ja saviliivast
koosnev pinnakatte paksus on 10-20 m) . Muldadest on levinud lammi-
madalsoomullad (Emajde ddres), gleistunud kahkjad leetunud mullad pdhaosas ja
nende vahele j@&val alal rahk- ning gleistunud ndrgalt leetunud mullad.

Tehnovdrkude Uhendused planeeringualal puuduvad.

Kantsi tee all asub sidekaabel, kuid see on vana mahajéetud kaabel, millest
valjavotte tegemise voimalus puudub. Lahim sidekaev asub Kavastus, ca 1,6 km
kaugusel, mis eeldab suuri investeeringuid ega ole Uhe Uksikelamu
sidevarustusega liitumiseks majanduslikult maistlik. Piirkonnas on aga Usna heal
tasemel Ule ohu lahendused (ldheduses asuvad sidemastid). Ldhipiirkonnas
puuduvad ka Uhisvee ja -kanalisatsiooni lahendused, mistottu tuleb joogivee
saamine ja reovee juhtimine lahendada lokaalselt.

Haava maalksuse pohjapoolset ala ldbib elektri keskpinge ohuliin, mille
kaitsevdoond modlemale poole liini on 10 m. Ldhim alajaam Tasa:(Tartu) jGdéb Haava
maaUksuse naaberkatastritksusele Vahtra. ElekiriGhenduse liitumisvéimalused on
seega head.

Olemasolev olukord on ndhtav joonisel nr 2.

2.2 Planeeringuala mojuala kirjeldus

Haava maaUksus asub Kavastu kila keskosas Emajoe Gdres (vt skeem 1).

Skeem 1. Vdljavote Maa-ameti kaardirakendusest. Punasega on markeeritud Kavastu kola,
asukohamark suunab sinise kontuuriga markeeritud Haava maauksusele.

10 Maa-ameti pohjavee kaitstuse kaardirakendus
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Kavastu kuUla hdélmab suhteliselt suure maa-ala ning koosneb eripalgelise
iseloomuga osadest. Kavastu kUla keskus, mis jddb planeeringualast 1&d&dnde, on
kujunenud Umber ajaloolise Kavastu moisastdame, mille maadele | Vabariigi
perioodil pUstitati asunduskUla. AsunduskUla alale j@db ka Haava maaiUksus.
Asundustalude paiknemine on seejuures suhteliselt ebareeglipdrane: taludued on
kord Uhel, kord feisel pool maanteed, vdalja ei ole joonistunud selget
hoonestusjoont ning faluduede vahekaugused ei jargi kindlat mustrit 11 (vt foto 1
ja joonis nr 1).

Foto 1. Vaade planeeringualale ida poolt. Planeeringuala on tdhistatud sinise joonega.
Foto: Maa-ameti fotoladu, pildistuse aeg: 2021-06-07.

Planeeringuala Iahipiirkonda jadb Hamletia OU uuringu nr U1-22 kohaselt enim
| Vabariigi aegseid hooneid/talukohti (nt Vahtra, Tasa, Ahervare, Lodi-Joksi,
Joedadre). Otsa ja Vidriku maaiUksustele j@édvad eelnimetatud uuringu ohaselt
NSVL-aegsed hooned/talukohad ja Saarepauli maaUksusele tsaariacegne talukoht.

Ajalooline maastikuline muster (hoonete/taluduede asetus podldude vahel,
juurdepddsuteed, metsamassiivid) on planeeringuala |dhipiirpiikkonnas sdilinud
vordlemisi hdasti, kuna piirkonnas ei ole suuri uusarendusi toimunud. L&him
uushoonestus on rajafud Lodi-Joksi maaUksusest eraldatud katastriGksusele
Kaldapealse (fotol 1 ei kajastu, kuna ehitatud hiljem *2). L&ahipiirkonna hoonete
kompleksid paiknevad molemal pool kGla lIabivat Kantsi teed monekUmne kuni -
saja meetri kaugusel teest ja Uksteisest, talude vahele jGddvad pollumaad. Kila
tUUbilt on selline hoonestus iseloomulik hagu- ja ahelkUlale.

Lahipiirkonna hoonestuses on valdavalt tegemist endiste talukohtadega, mida
iseloomustab elamu korval abihoonete paljusus (abihooneid keskmiselt 3-4, kohati
veelgi enam). Elamud on ehitisealuselt pinnalt pigem vdikesed (keskmiselt 70 m?
kanti), fihti vaiksemd kui abihooned (endised laudad, kUUnid), kuid abihoonetest
siiski  korgemad. Ldhipiirkonna suurimad elamud asuvadki planeeringuala
naabruses: Vahtra maaUksuse elamu ehitisealune pind Ehitisregistri andmetel on
101 m? ja korgus 7,8 m; Joeddre elamu ehitisealune pind podhikaardi alusel
(andmed Ehitisregistrist puuduvad) on ca 180 m2 Hoonetfe katusetlUUbiks on

1 Hamletia OU, uuring nr U1-22, seletuskiri |k 64
2 Ehitisregistri andmetel ehitusluba vdaljastatud 23.08.2021
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valdavalt viilkatus ja valisviimistluseks laudis. Hoonete asetus on vabakujuline, seda
nii feede suhtes kui omavahel. Hoonete vahelise ala moodustab heakorrastatud
oueala. Piirdeid Gldjuhul kasutatud ei ole, valdavalt piiritleb privaatsema (due)ala
haljastus (puuderead, hekid jmt).

Kavastu piirkond on seotud ka muinasaegse kihistusega ning kUla territooriumile
j@db mitu arheoloogilist asulakohtald. Planeeringualale 1dhim, Asulakoht, reg nr
12850, asub ca 170 m kaugusel lddnesuunal Parmu, Lodi-Joksi ja Kaldapealse
maaUksustel, madlestise kaitsevodnd ulatub Sédse ja Kaldapealse tee
maauksustele.

Olemasolevad p&dsud Emajoe ddrde on tagatud Kavastu keskusest (avaliku
kasutusega Parve tee); Kantsi maaUksuselt, kus asub RMK |okkekoht ja Emajoe-
Suursoo puhkemaija; lisaks on ajalooliselt valja kujunenud kasutus kalameeste poolt
Joe maaiksuse idapiiril; 2020 kehtestatud Lodi-Joksi maaUksuse
detailplaneeringuga on kavandatud juurdep&ds kallasrajale Lodi-Joksi maaUksuse
[&&nepiirilt (ca 550 m kaugusel Haava maaUksusest). Seega on planeeringuala
[&hipiirkonnas tagatud p&dsud Emajoe kallasrajale madistlike vahemaade tagant
ja olemasolevast ligikaudu poole kilomeetri kaugusele tdiendava pdadsu
kavandamine oluliselt vajalik ei ole.

Planeeringuala asukoht ning modjuala funktsionaalsed ja ehitusliud seosed on
kajastatud joonisel nr 1.

Detailplaneeringu  alal  planeeritava  fegevusega seotud  asjakohased
strateegilised planeerimisdokumendid on Tartu maakonnaplaneering 2030+ (2019)
ja Luunja valla dldplaneering (2008).

Luunja valla vus Uldplaneering on koostamisel, kuid lahendust, millega arvestada,
kdesoleva detailplaneeringu koostamise ajaks veel valminud ei ole.
Uldplaneeringu  koostamisel on 1&bi viidud erinevad uuringud, millest
planeeringuala perspektiivset arengut késitleb Luunja valla vadrtusliku maastiku
,Emajégi Luunjast Kastreni” tdpsustamine ning kaitse- ja kasutustingimuste
vdljatédtamine (Hamletia OU, uuring nr U1-22). Nimetatud uuringus toodud infot ja
tulemusi on ké&sitletud kdesoleva peatUki 16pus ja ptk-s 2.2.

Maakonnaplaneeringu kohaselt, vt skeem 2, jGdb planeeringuala rohelise
vorgustiku toimimise tagamiseks mddratud alale ja vddrtuslikule maastikule M4
Emajoégi Luunjast Kastreni. Planeeringuala piirkond kuulub Tartu kui keskuslinna
|Ghivédndisse.

Maakonnaplaneeringu kohaselt tuleb rohelise vorgustiku toimimise tagamiseks
sdilitfada rohelist vorgustikku moodustavate maa-alade omavaheline barjadrideta
Uhendatus.

Traditsiooniline falutOUpi hajaasustus, kus piiretega Uksikmajapidamiste due-
agiamaad paiknevad  Uksteisest lahus ja moodustavad vdikese osa
tervikmaaUksusest, loetakse maakonnaplaneeringu kohaselt rohelise vorgustiku
toimimist mittetakistavaks.

18 Hamletia OU, uuring nr U1-22, seletuskiri Ik 64
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Planeeritud lahendus hoonestusala suuruse (maksimaalse oueala) ja asukoha
(kaugus naaberhoonetest) alusel on iseloomulik ajaloolisele talutiipi
hajaasustusele ning seega kooskolas maakonnaplaneeringu pohimottega, st
rohelise vorgustiku toimimine ei ole takistatud.

e Siakd

\;\‘

7
s
ala rohelise vorgustiku toimimise

vaartuslik maastik :
tagamiseks

Skeem 2. Valjavéte Tartu maakonnaplaneeringust 2030+. Planeeringuala orienteeruv asukoht on tahistatud
musta ovaaliga.

Tartumaa véaartuslikud maastikud ja Gldised kasufustingimused nende sdilitamiseks
madrati 2006 kehtestatud maakonnaplaneeringu teemaplaneeringus Asustfust ja
maakasutust suunavad keskkonnatingimused ning need kanti maakonna-
planeeringusse tdiendavat menetlust avamata. Konkreetsete maastike detailsed
sdilimist tagavad meetmed on maakonnaplaneeringu kohaselt ette ndhtud
ajakohastada  koostatavates  Uldplaneeringutes ning neid maakonna-
planeeringusse ei kantud.

Maastikuliste vadartuste sdilimine fuleb maakonnaplaneeringu kohaselt tagada
jargmiselt (valja toodud asjakohased):

Maastikusse sobivust tagavate arhitektuurinbuete seadmisega ning
harmoneeruvate heakorrastuse ja haljastuse pdhimdtete médramisega
detailplaneeringutes;

Kaldad&drsete alade hoonestuse laienemise planeerimisel veekogule
avanevate vaadetega hoonestamata vaatekoridoride ettendgemisega;
Kaldaddrsete maa-alade detailplaneeringute koostamisel avalikult teelt
kaldani viivate avalikult kasutatavate teemaade ette ndgemisega.

Planeeringulahenduses on hoonestusala madramisel arvestatud naaberhoonete
asukohtadega ja piirkonna hoonestuslaadiga, st uvusarenduse sobitumisega
maastikusse. Samuti on ehitusdiguse mdadramisel ja arhitektuurinouete seadmisel
tuginetud piirkonna iseloomulikele naitajatele (hoonete arv, katusetiip jmt) ning
haljastuse pohimotete seadmisel peetud oluliseks maastikusse sobivust, sh
vaatesektori tagamist Emajoele. Avalikult teelt kaldani viivat avalikult kasutatavat
teemaad ei ole planeeringus ette ndhtud, kuna ei kavandata maaiksuse
tihendamist (mitut elamukohta) ning seeldabi piirete rajamist. Maaiksusel on
piirdega piiramine Iubatud oveala ulatuses, mis tagab kokkuleppel
maaomanikuga pddsu Emajoe kaldale. Samuti on mitmed avalikud véi valja
kujunenud pddsud piirkonnas moistlike vahemaade tagant juba olemas (vt ptk
2.2).
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Luunja valla iGldplaneeringu kohaselt (vt skeem 3) on planeeritava maa-ala Kanftsi
tee poolsel alal juhtotstarbeks reserveeritud elamumaa ja Emajdoe d&adres
metsamajandusmaa.

fomme et

L]
kie

Skeem 3. Vdljavdote Luunja valla Uldplaneeringu maakasutuskaardist. Planeeringuala on
téhistatud punase joonega.

Ehitustingimuste kohaselt (vt skeem 4) j&db ala reserveeritud elomumaa osas
detailplaneeringu koostamise kohustusega alale hajaasustuses, metsamajandusmaa
ofstarbega alal on tegemist kaitsealuse metsamaaga, mis j@db UOhtlasi ka rohelise
vorgustiku alale; planeeringuala jadb lisaks ka miljdovadrtuslikule ja vadrtusliku maastiku
alale (vt skeem 5).
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Skeem 4. Vdljavote Luunja valla Uldplaneeringu ehitustingimuste kaardist.
Planeeringuala on tdhistatud punase joonega.

1 Riiklikud kaitsemetsad

\7 '_M4_| Maakondlik vaartuslik maastik nr M-4 ja perspektiivne kohaliku tdhtusega
- 4 — | vaartuslik maastik nr P-1

A,  Malestised ja malestise nr

-] kH1L Planeeritud vaartuslik maastik
(hajaasustusega ala)
: MI1L Planeeritud vaartuslik maastik (miljodvaartusega ala)

“" | K22L Ppianeeritud rohevdrgustiku koridor

Skeem 5. Vdljavote Luunja valla dldplaneeringu keskkonnatingimuste kaardist. Planeeringuala
orienteeruv asukoht on tahistatud punase ringiga.

Detailplaneeringu koostamise kohustusega aladeks loeb Uldplaneering tugeva
ehitussurve all olevad Tartu linna IGhedasemad ning suuremate valla keskasulate
lGhedased alad, mis ei vasta Uldplaneeringu koostamise ajal fiheasustus-
kriteeriumitele. Nimetatud aladel ei pea sdilifama senist hajaasutustega
hajaasustusele iseloomulikku maastikupilti.

Kuigi planeeringualal ei pea sdilitama senist hajaasustust, on planeeringust
huvitatud isiku soov seda teha. Asudes miljéovdadartuslikul ja vadartusliku maastiku
alal, on eelnimetatud vaartusi parem tagada ajaloolisele maastikumustrile
sarnasema/sobivama lahendusega, mistottu maa-ala tihendamist (mitut
elamukohta) ette ei nahta.

Ehitustegevuses miljoovaartuslikul  hoonestusalal peab jérgima kohalikke
hoonestus- ja ehitustavasid (kinnistute suurus, ehitusjoon, hoonete korruselisus,
paigutus ja mastaap, ftraditsioonilised ehitusmaterjalid ja kujundusvotted,
haljastustavad, piirete olemasolu vdi puudumine jms) ning moodustama
hoonestusala terviklikkuse sdilimist ja faastamist.
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Detailplaneeringu lahendusega on hoonestusala asukoht, ehitusdigus ja
arhitektuursed tingimused maddratud piirkonna hoonestuslaadi ja ehitustavasid
arvestavalt, sh on arvestatud ka tdnapdevaste nouvete ja vajadustega (nt suurem
ehitisealune pind, voimalus rajada kaetud terrasse jmt), st et uushoonesus oleks
kaasaegne, kuid mahult ja asetuselt piirkonda sobiv.

Minimaalseks moodustatava krundi suuruseks miljodvaartuslikul hoonestusalal on
5000 m? ja minimaalne lubatud krundi laius voi pikkus on 50 m. Nimetatud ndue ei
kehti enne Uldplaneeringu kehtestamist algatatud detailplaneeringuga
moodustatavate kruntide voi varemmoodustatud kruntide osas.

Detailplaneeringu lahendusega Haava maaiiksuse ulatuses tihendamist, st mitme
elamukrundi moodustamist, ei kavandata. Lahendus ndaeb ette maa-ala jaotamise
kaheks krundiks, kuid planeeritud krunt nr 2 ei ole iseseisvalt hoonestatav ja
moodustatakse eesmdrgiga liita see naabermaaiksusega Vahtra. Planeeritakse
seega ajaloolisele maastikumustrile voimalikult sarnane lahendus.

Korruselamuid voib paigutada vaid Uldplaneeringu maakasutuskaardil tahistatud
(EK) aladele. Muudele elamumaadele vdib paigutada Uksnes Uhepere- voi
kahepere elamuid, mille korruselisus on kuni kaks. Planeeringaulal pole EK tahistust
antud, mistdttu on elamumaaks reserveeritud alal lubatud Uhepere- voi kahepere
elamute ehitamine.

Detailplaneeringu lahendus naeb ette Uhe Uhepereelamu kompleksi.

Kuni Uhisveevargi-ja kanalisatsioonisisteemi  vdljaehitamiseni voib kasutada
lokaalseid variante.

Detailplaneeringu lahendus ndeb ette lokaalsed lahendused joogiveeks ja reovee
kogumiseks ning kditlemiseks.

Uldplaneeringu kohaselt saab metsamaadele ehitustegevuse kavandamine
toimuda Uksnes kohaliku omavalitususe nousolekul. Nousoleku andmine toimub
projekteerimis-tingimuste voi detailplaneerimistingimuste véljastamise teel.

Detailplaneeringu lahendusega ehitustegevust metsamaale ei kavandata.

Mh detailplaneeringu koostamise kohustusega alal asuvatel metsamaade ja
miljéovadartuslikel aladel ei toimu metsamaa tdiendavat kruntimist (uute
ehitamiseks moeldud maa-alade valjamodtmist), kui seda ei ole ette ndhtud
Uldplaneeringus  (tdhistatud maakasutuskaardil  elamumaa, 4arimaa  vms
metsamaal). Detailplaneeringu alusel on kruntimine lubatud juhul, kui see on
vajalik avalike radade jms avalike rajatiste rajamiseks. Lubatud on rajada
olemasolevale kinnistule Uks majavaldus voi hoonestus, mille paigutamisel tuleb
lGhtuda looduse sadstmisest, ehitus peab saama toimuda nii, et see tekitaks
loodusele voimalikult vaiksemat kahju ja selle tulemusena ei raadataks rohkem kui
10% kogu kinnistu metsamaast. Metsamaa majandamisel tuleb arvestada selle
puhkevadrtusega.

Detailplaneeringu lahendusega kavandatakse kull kahe krundi moodustamist,
kuid ainult krunt nr 1 on hoonestatav (iUldplaneeringus madaratud reserveeritud
elamumaa alal). Krunt nr 2 moodustatakse eesmdrgiga liita see
naabermaaiksusega Vahtra (tagamaks olemasoleva tiigi jadamine Vahtra
maaiksusele).

Rohelise vorgustiku toimimist tagavate fingimuste osas satestab Uldplaneering, et
vuued asumid, elamugrupid ja teised kompaktse hoonestusega alad fuleb
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planeerida vdljapoole voérgustiku elemente; rohelise vorgustiku aladel fuleb
looduslike alade osatdhtsusest sdilitada 90%.

Detailplaneeringu lahendusega uut asumit, elamugruppe voi muud kompaktse
hoonestuse tunnustega arendust ei kavandata. Planeeritud krundile nr 1 suurusega
31 778 m? kavandatakse rajada Uks elamukompleks, mis jaab valjaspoole
rohevorgustiku koridori. Rohelise vorgustiku alal on ette nahtud looduslike alade
osatdhtsuse maksimaalne sdilitamine, sh vajadusel nende kujundamine.

Uldplaneeringus on vélja toodud vdadrtuslike maastike sdailimist tagavad
kasutustingimused. K&esoleva planeeringu lahenduse koostamisel on arvestades
asjakohasust tfagatud allfoodud nduete jGrgmine:

1) valtida luhtade ja pdllumaade vosastumist;

2) keelata metsamaade raadamine ja lageraie;

3) sdilitada traditsiooniline maakasutus ja maastikustruktuur (ka asustusstruktuur ja
teedevork);

4) jalgimine, et hooned kannaksid endas piirkonda sobiva hoonestuse pdhimaotteid
ja arhitekfuurseid suundumusi voi miljedvadartuslikul alal alale iseloomulikke
arhitektuurseid suundumusi.

Koostamisel oleva uue Uldplaneeringu raames viidi vadrtuslike maastike ja
miljodvadartuslike alade teemavaldkonna sisendi saamiseks Idbi uuring Luunja valla
vadrtusliku maastiku ,Emajogi Luunjast Kastreni” tdpsustamine ning kaitse- ja
kasutustingimuste vdljatédtamine. Uuringu fulemusel t66tati valja ala kaitse- ja
kasutustingimused, mis tagaksid selle vadartuste pUsimise ja arenemise, tuues valja
uute majapidamiste rajamise tingimused ja pdhimdtted, ndidates dra vaartuslikud
vaatekoridorid ning tdpsustades maakonnaplaneeringus kehtestatud vadartusliku
maastiku piirid. Nimetatud uuringu fulemusel tehti vdadartusliku maastiku ja
miljoovadartuslike alade piiriettepanekud. Haava maauksus Uhegi
miljédvadartusega ala koosseisu ei jaa.

Planeeringuala ja selle mdjuala analuus ning fehtavad jdreldused pdhinevad
peatUkkides 2.1 ja 2.2 toodud olukorra Ulevaatele ning kirjeldusele; vastavus liigilt
Uldisemale planeeringule on esitatud peatUkis 2.3. Planeeringu ruumilise arengu
eesmargid ja analuusil pdhinevad jareldused kokkuvotlikult on:

Mdadrata sobivas asukohas ja suuruses hoonestusala (kui maksimaalne duealal),
mis jargib piirkonna maastikumustrit (hoonekomplekside kaugus Uksteisest,
juurdepddsutee iseloomulikkus);

Mdadrata elamuehituse arenduseks piirkonna hoonestuslaadi ja iseloomulikke
nditajaid arvestav ehitusdigus ja arhitektuursed tingimused (hoonete arv ja
korgus,

paigutus ja mastaap, valisviimistlus jmt);

Tagada Kantsi teelt vaatesektor Emajoele;

Madrata piirkonnale iseloomulikud heakorra ja haljastusnduded.

Planeeringuga taotletud tegevus on kooskolas Uld- ja maakonnaplaneeringuga.
Senise Haoava maauksuse hoonestamisel ainult Uhe elamukompleksiga fagatakse
parem sobivus piirkona maastikumustriga. Kavandatav elamukompleks koos
juurdepddsuteega sobitub ajaloolise hoonestuslaadiga.
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Detailplaneeringu lahendusega moodustatakse Haava maaUksusest kaks krunti:
krunt nr 1 eesmdrgiga hoonestada Uhe elamukompleksiga; krunt nr 2 eesmdargiga
lita see naabermaalksusega Vahtra. Krundi nr 2 moodustamisel on aluseks soov
tagada olemasoleva tiigi jddmine Vahtra maalksuse omandisse.

Krundi nr 1 hoonestusala (krundi osa, kuhu vdib rajada ehitusdigusega lubatud
hoonestuse) piiritlemisel on IGhtutud eelkdige hajaasustuse (senise maastikumustri)
sdilitamise soovist, st hoonestusala on mdadaratud naabermaaUksuste piirist 20-40 m
kaugusele. Kantsi tee poolsest piirist on hoonestusala méadaratud 30 m kaugusele ja
Emajoe poolsest piirist ehituskeeluvodndit arvestavalt.

Kuna planeeringuala jddb Emajoe kui suurte Uleujutusaladega siseveekogu adrde,
tuleb arvestada Uleujutusohuga. Planeeringualal levivad lammi-madalsoomullad,
mille leviala piiri loetakse suurte Uleujutusaladega siseveekogudel kdrgveepiiriks ja
ehituskeeluvodndit  arvestatakse nimetatud korgveepiirist  (vi ptk  2.1).
Hoonestusala on mdadratud vdaljaspoole ehituskeeluvdodndit, kus maapinna kdrgus
on vdhemalt 35,50 m/abs (valdavalt 37,00 m/abs), millega on valistatud
Uleujutusoht (1% tdendosus on absoluutkdrgusel 33,51 m).

Krundi nr 1 hoonestusala on antud suurem kui hoonete suurim lubatud ehitisealune
pind, mis vdimaldab projekteerimise kdigus vabamalt valida hoonestuse ja
rajatiste  paiknemist ning konfiguratsiooni (moodustada sobiv  dueala).
Hoonestusala moodustab krundist nr 1 ca 16%.

Krundile nr 2 hoonestust ei kavandata.

Krundi nr 1 hoonestusala sidumine krundipiiridega on ndidatud joonisel nr 3.

Planeeritud kruntide ehitusdigus on foodud joonisel nr 3 tabelites.

Ehitusdiguse kohaselt ndhakse krundil nr 1 ette elamu ja abihoonete ehitamine.
Ehitusdiguses foodud suurim lubatud ehitisealune pind on antud kokku elamule ja
abihoonetele, sh on elamu suurim lubatud ehitisealune pind lubatud kuni 300 m=2.

Krundi nr 1 ehitusdiguses toodud hoonetele lisaks on lubatud ehitusloakohustuseta
vadikehoonete (kuni 5 m ja kuni 20 m?) pUstitamine ja vajadusel tdiendavalt
voimalike rajatiste ehitamine (nt laste mdnguatraktsioonid, jGdtmemaja jmft).
Vdikehoonete ja rajatiste arv ei ole piiratud, kuid jalgima peab arhitekfuurse
terviklahenduse sobivust.

Krundi nr 2 ehitusdiguse mdadramisel on arvestatud eesmdargiga liita see
naabermaauksusega Vahira, st et planeeritud sihntotstarve Uksikelamumaa (EP) on
antud Vahtra maaltksuse olemasoleva katastritksuse sihtofstarbe (elamumaa)
jérgi, kuigi planeeritud krunt ei ole iseseisvalt hoonestatav.
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Krundi nr 1 kasutamise sihtofstarve!* on Uksikelamu maa (EP) ja muu looduslik maa
(ML); sellele vastav katastriGksuse sihtotstarve on soovitatavalt maatulundusmaa,
kuna valdav enamus maauksusest jadb looduslikuks maaks, millel on pdllu- ja
mefsamajanduslik potentsiaal ning maakatastriseaduse kohaselt ei mddrata
maatulundusmaa sihtotstarbega samaaegselt elamumaa sinfotstarvet 15,

Krundi nr 1 ehitusdigusega lubatud hooned ja voimalikud vdikehooned ning
rajatised tuleb projekteerida ning ehitada hoonestusala piirides.

Olemasolevale paadisillale lisaks on Emajoe ddarde planeeritud tGiendav ujuk- ehk
pontoonsild. Olemasoleva paadisilla voib sdilitada olemasolevas asukohas voi
ehitada Umber krundiga nr 2 piirnevale alale. Planeeringualale voib seega jaddda
kuni kaks ujuk- ehk pontoonsilda.

Krundi nr 1 hoonete lubatud kasutamise otstarbed1® on Uksikelamu (11101) ja
elamu abihoone (12744).

Juurdepdds krundile nr 1 on ette ndhtud Kantsi teelt krundiga piirnevalt sobivalt
I6igult. Kuna krundile ulatub Emajde kalda piiranguvddnd, tuleb piiranguvédndis
mootorsdidukiga liikumiseks, sh ka parkimiseks, rajada selleks ette ndhtud teed ja
parkimisalal?,

Parkimine krundil nr 1 fuleb lahendada krundisiseselt, ndhes ette vdhemalt kolm
kohta 18, Parkimis- ja manddverdusala peab olema lahendatud krundi siseselt
selliselt, et puuduks vajadus mandoverdada Kantsi feel.

Planeeritud krunt nr 2 on ette ndhtud liita maalksusega Vahtra, millel on
juurdepddsutee Kantsi teelt olemas, tdiendava juurdepddsu planeerimise vajadus
puudub.

Krundi nr 1 juurdepddsu ja sdidutee ning parkimisala pdhimdtteline lahendus on
graafiliselt ndhtav joonisel nr 3. T&épne lahendus tuleb anda projekteerimise ka&igus
koos hoonestuse asendiplaanilise lahenduse valjatédtamisega.

Krundile nr 1 planeeritud hoonestuse arhitektuur peab olema kaasaegne ja
korgetasemeline, kuid Umbritsevat keskkonda arvestav ja piirkonda sobiv, st uute
hoonete kavandamisel tuleb I&dhtuda taluarhitektuurile omastest pdhimotetest nii
mahtude kui vormi osas.

14 Planeeritud krundi kasutamise sintotstarbed on m&daratud vastavalt ruumilise planeerimise
leppemdarkidele 2013

15 Maakatastriseaduse § 18719 9, § 181g2ja § 1821g 1jalg 2

16 Majandus- ja taristuministri 02.06.2015 m&druse nr 51 Ehitise kasutamise otstarvete loetelu lisa
17 ooduskaitseseaduse § 371g 3 p 6

18 Linnatdnavate standard EVS 843:2016, elamute parkimisnormatiiv ,,uus* ja ,,vaike-elamute alal*
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Olulisemad arhitektuurilised ja kujunduslikud nduded:

Korruselisus: kuni kaks maapealset korrust ja kuni Uks maa-alune korrus;
KatusetGUp: pohi- ja abihoonetel pdhimahus viil-, kelp- voi poolkelpkatus;
pohimahtu voib ilmestada muu katusetGUbiga; vaikehoonetel ja rajatistel vaba;
Katusekalle: pdhi- ja abihoonetel = 40 kraadi, vaikehoonetel ja rajatistel vaba;
Katusekatte materjalid: pohi- ja abihoonetel plekk, kivi, asbestivaba eterniit;
vaikehoonetel ja rajatistel vaba;

Vdlisvimistlusmaterjalid: looduslikud, nt puit, kivi; keelatud on imiteerivad
viimistlusmaterjalid;

Kohustuslik ehitusjoon: ei madarata;

+/- 0.00 sidumine: lahendada projekteerimise kdigus arvestades olemasolevasse
reljeefi sobitumisega; sokli kdrgus kuni 60 cm;

Hoonekompleksi kuuluvad hooned peavad omavahel stiililt sobima
(moodustama arhitektuurse terviku).

Projekteerimisel on soovitatav ndha ette pdikeseenergia kasutamise voimalusi.
Paneelide paigaldamine on lubatud Uksnes hoonete katuste voi fassaadide
tasapinnas. Pdikesepaneelid sulandada arhitektuursesse  terviklahendusse
(paneelid voi nendega kaetavad osad kavandada osaks arhitektuursetest
elementidest vdi fassaadist voi kavandada need hoone osade kulge (katus,
fassaad)). Mistahes tGUpi pdikesepaneelide kasutamisel peavad olema tagatud
jargmised nduded ja tingimused:

Pdikesepaneelid ei tekita korvalolevatele hoonetele valgusreostust;
Pdikesepaneelid ei kahjusta naaberhooneid, valiruumis liklejaid ja
looduskeskkonda;

Pdikesepaneelid ei hairi liklust, sh veeliiklust.

Planeeringualal kasvava haljastuse osas ei mdadrata selle sdilitamise voi
likvideerimise kohustust. Soovitatav on krundil nr 1 hoonestuse Umbruses siiski
maksimaalselt sdilitada olemasolev koérghaljastus ja pddsagrupid, mis vorreldes
istutatava haljastusega omavad kohest roheefekti. Samuti pakub kohene
korghaljastus looduskeskkonnale jahutavat moju (sh inimestele) ja tfagab suurema
liigirikkuse. Korghaljastuse minimaalne osakaal dueala territooriumist peab olema
20%.

Uldplaneeringuga planeeritud rohevérgustiku ala (né&htav skeemil nr 5 ja joonisel
nr 1) j@éb krundil nr 1 planeeritud hoonestusala ja Emajoe vahelisele alale, krunt
nr 2 jGab tdielikult rohevorgustiku alale. Rohevdorgustikus olev ala tuleb sdilitada
maksimaalselt looduslikuna. Erandina on lubatud puittaimede likvideerimine krundi
nr 1 kaguosas, et voimaldada Kanftsi teelt avanev vaade Emajoele ja vastaskaldal
asuvale Kastre moisale. Veekvaliteedi ja j6e kallastel toimuva erosiooni kaitseks
tuleb sdilitada joe kaldavdéoéndi puistu. Poosaste ja puude grupid on ka head
pesitsuspaigad lindudele, elupaigaks putukatele ja pakuvad nahkhiirtele
potentsiaalseid suviseid varjepaiku ning toitumisala, st foetavad liigirikkust,
mistottu, kui hetkel korg- ja madalhaljastust (puude ja poddsaste gruppe)
rohevorgustiku alal ei asu, fuleb voimaldada ala kujunemist puisniidule sarnaseks
mosaiikseks koosluseks.

Krundi nr 1 dueala uvushaljastus lahendatakse vastavalt maaomaniku soovile.
Uushaljastuses kasutada kodumaiseid ja piirkonnas levinud puu, pddsa ja pusikute
liike. Valjaspool dueala hoida maastik voimalikult looduslik, st valtida lausniitmist,
vajadusel niita kord-paar suve jooksul.
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Soidukite juurdepddsutee ja parkimisala rajamisel fuleb eelistada katet, mis tagab
sademevee labilaskevdime ja on maalisse asustusse sobiv.

Krundi nr 1 lauspiiramine kogu katastriksuse perimeetril ei ole lubatud. Piirata voib
oueala (mis jadb valjaspoole rohevorgustiku ala) voi osa sellest. Piirde kérgus on
lubatud kuni 1,5 m ja piire peab olema ldbindhtav, piirkonda ja hoonestuse
arhitektuuriga sobiv. Eelistada siiski 6ueala valdavat kujundamist/eraldamist
Ulejédnud maauksusest puittaimedega (hekid, pddsa- ja puudegrupid).

Olemasoleva maapinna (reljeefi) suuremahuline muutmine on keelatud, sdilima
peab looduslik piirkonnale iseloomulik reljeef. Lubatud on maapinda tésta ainult
hoonealustes osades kuni 0,5 m. Pohjendatud juhul ja kooskdlas omavalitsusega
on lubatud eeltoodust erinevad lahendused.

Tapne vertikaalplaneerimine tuleb lahendada projekteerimise kd&igus tulenevalt
hoonete asukohast. Vertikaalplaneerimisel tuleb arvestada, et sademevesi ei
valguks naabermaaUksustele ning tee alale.

Detailplaneeringu alal puuduvad ftehnovdrkude Uhendused. Planeeringualale,
planeeritud krundile nr 1 on kavandatud elamukompleks, mis vajab elektri- ja
veeUhendust ning fagatud peab olema reovee kogumine ning sademevee
kogumine/immutamine.

Emajoe kalda ehituskeeluvodndisse ei ole Uleujutusohu tottu lubatud omapuhasti
sUsteemi (imbvdaljakut) projekteerida. Heitvee vdljalaske suunamisel Emajdokke
peab selle tagama lekkekindla torustikuga ja meetodil, mis vdlistab hilisema
torustiku purunemise.

Tehnovorkude lahendus on kajastatud joonisel nr 3. Planeeritud lahendus on
pohimotteline, mida tdpsustatakse projekteerimise kaigus.

Planeeringuala piirkonnas puudub Uhisvee ja -kanalisatsioonisUsteem, mistottu
tuleb ette ndha lokaalsed lahendused.

Lokaalse vee- ja kanalisatsioonilahenduse kavandamisel on veevajaduseks
inimese kohta arvestatud ca 150 I. Arvestades keskmiselt 4 inimest krundi kohta,
teeb see 66pdevaseks veevajaduseks Uldjuhul/keskmiselt ligikaudu 0,6 m® (0,15 m?
X 4 in). Veevotukohana on lubatud rajada kas salv- voi puurkaev (eeldatavalt
puurkaev).

Pohjavesi piirkonnas on keskmiselt kaitstud (reostusohtlikkuse tase on keskmine).
Reoveekditluse lahenduseks on planeeritud omapuhasti (biopuhasti), millest valjuv
vesi suunatakse imbvaljakusse (variant 1) voi Emajokke (variant 2). Imbvdéaljakuga
omapuhasti projekteerimisel tuleb valja selgitada pdhjavee taseme ja aluspdhja
kivimite kdérgus ja kui need jGdvad kdérgemale kui 1,2 m, tuleb rajada téstetud
imbvdaljak. Imbvdéljoku kdrgus projekteerida vastavalt pdhjavee taseme ja
aluspohja kivimite kdrgusele (tosta ulatuses, et oleks tagatud immutussGgavus
aasta ringi hinnanguliselt 1,2 m Ulalpool pdhjavee kdérgeimat taset ning jGdma
hinnanguliselt 1,2 m kérgemale aluspdhja kivimitest).

Planeeringu joonisel nr 3 on ndidatud vdimalik veevotukoht ja omapuhastisUsteemi
variantide voimalikud asukohad. Projekteerimisel on lubatud lahendust tapsustada
arvestades, et:
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Heitvee pinnasesse juhtimine ei ole lubatud veehaarde sanitaarkaitsealal voi
hooldusalal ja Idhemal kui 50 m sanitaarkaitseala voi hooldusala vdlispiirist ning
[&hemal kui 50 m veehaardest, millel puudub sanitaarkaitseala voi hooldusala.
Arvestada fuleb ka véimalike veevotukohtade ja omapuhastite sUsteemidega
naabermaaUksustel;

Veevdtukoht ja reoveestusteem ei fohi pohjustada kitsendusi valjaspool
planeeringuala voi tuleb kitsenduste kavandamine vastava maatksuse
omanikuga kooskdlastada®®. Kooskdlastuste mittesaamisel tuleb rakendada
planeeritud varianti nr 2;

Omapuhasti kuja on 5 m;
Imbvdaljaku kuja on 10 m;

Heitvee vdljalase veekogusse peab jGdma supluskohast voi supelrannast 200 m
kaugusele.

Sademevee pinnasesse imbumine tuleb véimaldada krundi piires ja/voi koguda
see kokku ning taaskasutada. Sademevee juhtimine naabermaaUksustele ja
teemaa-alale on keelatud.

Haava maaUksuse (krundi nr 1) osas on esitatud liitumistaotlus ja koostatud
litumisprojekt (Enersense AS, 166 nr LR7849). Elektrivarustuse lahendus on joonisel
nr 3 kajastatud vastavalt projektile.

Elamukompleksi vdalisvalgustus (Oueala valgustus) lahendatakse omaniku enda
soovide kohaselt. Valgustuslahendustes kasutada voimalikult energiasddstlikke
lahendusi, sdilifada maksimaalselt pimeda taeva vaadeldavus ja tekitada
minimaalne hdiring elusloodusele (nt kasutada n-6 sooja valgustust, Ulevalt alla
suunatud valgustust, valgustusandureid; kui on vajadus oOisel ajal valgustuse
kasutamiseks, reguleerida see minimaalsele vdimsusele).

Planeeringuala hoonete kUtmine ftuleb lahendada lokaalselt. Kasutada tuleb
sUsteeme, mis oleksid keskkonnasddstlikud. Voimalikud kUttelahendused on vedel-
vOi tahkekUte ja soojuspumbad, sh maakUtte, ning taastuvenergia voi muud
projekteerimise ajal voimalikud lahendused. T&pne lahendus fuleb anda
projekteerimise kdigus. Soovitatavalt ndha ette erinevad kombinatsioonid, et
tagada toasoe ka nt elekirikatkestuste ajal.

MaakuUttelahenduste valikul ja ellu viimisel tuleb arvestada dokumentatsiooniga
Maakite Tartus (Maves OU, 2019), tulenevalt kohalike omavalitsuste kontaktsoonist
ning Uhiselt kasutatavatest pdhjaveevarudest ja nende kvaliteedi
hoidmiskohustusest.

19 Planeeritud illustreeriva reovee lahenduse variandi nr 1 puhul ulatub heitvee pinnasesse juhtimise
madjuala naabermaauksustele Vahira (43203:002:0024), Ahervare (43203:002:0019) ja vahesel m&aral
S&dse (43201:001:2162). lllustreeriva heitvee immutuslahenduse puhul on arvestatud, et Ahervare
maaUksus jadb UGldplaneeringu kohaselt pdllumajandusmaale, Vahtra maauksusel on vee- ja
kanalisatsioonisusteemid juba olemas ning S&dste maauksusele ulatub mdjuala sedavdrd vaikeses
ulatuses riigitee adrsel kdljel, et kitsendus ei takista oluliselt voimalike perspektiivsete lokaalsete vee-
ja kanalisatsioonisUsteemide rajamist.
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SideUhendus on kavandatud mobiil- voi raadioside ndol.

K&esoleva detailplaneeringu koostamisel on arvestatud fuleohutuse seaduse,
siseministri 30.03.2017 mddarusega nr 17 Ehitisele esitatavad tuleohutusnéuded ja
siseministri 18.02.2021 mddarusega nr 10 Veevdotukoha rajamise, katsetamise,
kasutamise, korrashoiu, tdhistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused ning
kord.

Alale planeeritud tegevus liigitub | (eluhooned) kasutusviisi alla.

Ma&daruse nr 10 kohaselt peab veevotukoht Uldjuhul paiknema ehitisest véhemalt
30 m kaugusel, et tagada pé&dstetehnika ohutus ja paiknema ehitise sissep&dsust
ning fuleohutuspaigaldiste pddstemeeskonna toitesisenditest kuni 200 m kaugusel.
Veevotukoha kaugus ehitisest mdéodetakse mddda pddstetehnikaga séidetavaid
teid. M&druse nr 10 kohane vajalik veevooluhulk veevotukohas on 10 I/s 3 funni
jooksul (tuletdkkesektsiooni eripdlemiskoormuse 0-600 MJ/m? korral ja kui ei
kasutata automaatset tulekustutussUsteemi). | kasutusviisiga ja sellega
vordsustatud hoonel loetakse mdadruse nr 10 kohaselt veevdtukoha veeallikas
piisavaks veekoguseks vdhemalt 30 m3. Sama mddruse kohaselt voib ehitise
veevotukohana ka&sitada |&himat nduetele vastavat veevdtukohta juhul, kui
taidetud on vahemalt Uks jGrgmistest fingimustest:

1) ehitise ehitisealune pind on kuni 60 m2;

2) erinevatel kinnistutel olevad | kasutusviisiga voi nendega vordsustatud hooned
asuvad Uksteisest kaugemal kui 40 m;

3) erinevatel kinnistutel olevad | kasutusviisiga voi nendega vordsustatud hooned
asuvad Uksteisele Idhemal kui 40 m, kuid fuleohutus on analUUtiliselt tdendatud;
4) eripdlemiskoormus on arvutatud projekteerimisel ja see [j&&b alla 200
megadzauli ruutmeetri kohta.

| kasutusviisiga voi sellega vordsustatud hoonega samal kinnistul asuva abihoone
veevotukohana voib kasitada Idhimat nduetele vastavat veevotukohta.

Planeeritud hoonestusala jadb olemasolevatest hoonetest ligikaudu 40 m
kaugusele, st veevdtukohana voib kasutada |&dhimat nouetele vastavat
veevotukohta.

Planeeringualale |&dhimad olemasolevad veevotukohad asuvad ligikaudu 2 km
kaugusel Parve pdik tdnava |6pus (veemahuti) ja ligikaudu 2,3 km kaugusel Uue-
Kastre linnuse juures (looduslik veevdtukoht). Veevotukohtade asukohad on
ndhtavad joonisel nr 1.

Ehitusdiguse ja arhitektuursete fingimuste alusel on hoonestuse minimaalseks
tuleohutusklassiks  TP-3, mis ei keela kdérgema ftuleohutusklassiga hoone
projekteerimist.

Vastavalt tuleohutusnduetele peab valtima fule levimist teisele ehitfisele, vdalja
arvatud piirdeaiale, postile ja muule sarnasele nonda, et oleks tagatud inimese
elu ja tervise, vara ja keskkonna ohutus. Selle tGitmiseks peab hoonetevaheline
kuja olema vdhemalt kaheksa meetrit. Kui hoonetevaheline kuja on v&hem kui
kaheksa meetrit, tuleb piirata tfule levikut ehituslike abindudega. Kuja nouet
rakendatakse ka rajatisele, kui rajatis voimaldab tule levikut. Hoonetevahelist kuja
moddetakse Uldjuhul vdlisseinast. Kui vdalisseinast on Ule poole meetri pikkuseid
eenduvaid polevmaterjalist osi, moddetakse kuja selle osa vdlisservast.
Eelnimetatud kuja arvestamisel voib Uhe kinnistu piires lugeda Uheks hooneks
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hoonetekompleksi, kui sellised hooned on samast fuleohutusklassist. TP 3 klassi
hoonete puhul on hoonete kogupindala lubatud kuni 400 m2, mil ei pea tule levikut
takistama ehituslike abindudega. Haava maaUksuse suurim lubatud ehitisealune
pind on 600 m2. Kui projekteerimisel kavandatakse hoonete kogupindala Ule
400 m?ja hooned projekteeritakse TP 3 klassis, tuleb hoonete vahekaugusteks ndha
ette vihemalt 8 m voi rakendada tule leviku piiramiseks ehituslikke abindusid.

Operatiivsdiduki juurdepdds on fagatud olemasolevalt Kantsi teelt.

Projekteerimisel ja planeeringu realiseerimisel tuleb arvestada kehtivate normide
ja nduetega, sh ehitisesisese tuletdrjeveevargi lahendamisel.

Kuritegevuse riskide vdhendamisel on arvestatud standardi EVS 809-1:2002
pohimotteid.

Soidukite parkla on soovitatav kavandada vahetult elamu [dhedale, kuhu on hea
vaade elamu akendest.

Oueala on soovi korral lubatud piirata. Ouealal on soovitatav kasutada
liikumisanduritega vdlisvalgustust.

Ehituses kasutada vastupidavaid ja kvaliteetseid materjale (uksed, aknad, lukud).
Hoone kasutamise ajal hoida oma territoorium, samuti territooriumile kavandatud
haljasala alati korras ja teostada kired parandustdod.

Soovitatav on kasutada ka videovalvet.

Detailplaneeringuga ei kavandata objekte, mille raames tuleb Iabi viia
keskkonnamodju hindamine. Kavandatud tegevus ei pdhjusta eeldatavalt
negatiivset keskkonnamaoju kui jargitakse detailplaneeringus ette ndhtut ja krundi
nr 1 igakordne omanik peab rangelt kinni seadusega satestatud keskkonnakaitse
pdhimotetest. Tegevusega kaasnevad voimalikud maojud, peamiselt
ehitustegevuse ajal, on eeldatavalt vaikesed ja nende ulatus piirneb peamiselt
planeeringu- ja selle mdjualaga.

Planeeringuala asub Maa-ameti pdohjavee kaitstuse kaardirakenduse kohaselt
keskmiselt kaitstud pdhjaveega alal, st reostusohtlikkuse tase on keskmine. Kui
lokaalsete lahenduste projekteerimisel, rajamisel ja kasutamisel peetakse kinni
planeeringus efte ndhtust ja kehtivatest digusaktidest, ei ohusta kavandatav
tegevus pohja- ega pinnavee seisundit ning Emajoe veekvaliteeti.

Olmejaatmete kogumine tuleb lahendada vastavalt jGdtmeseadusele ja Luunja
valla jGdtmehoolduseeskirjale. Jaatmed tuleb koguda sorteeritult. Vdhemalt
olmeprugile tuleb projektis ette ndha suletav kogumiskonteiner. Konteiner peab
asetsema tasasel, horisontaalsel ning vastupidaval alusel (lubatud paigutada ka
j@adtmemaijja) ning hoonest ohutus kauguses. Vajadusel tuleb konteiner viia
prigiveo pdeval Kantsi tee adarde.
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Energiatdhususe nduded on toodud direktiivides, energiamajanduse korralduse
seaduses, ehitusseadustikus ja ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri 11.12.2018
madruses nr 63 Hoone energiatéhususe miinimumndéuded!. Elamu projekteerimisel
tuleb tdhelepanu podoérata energia sddstmisele ja voimalusel lokaalsele tootmisele
ning voimalusel ndha ette vdimalusi energiatarbe vdhendamiseks ja
alternatiivsete energiaallikate kasutamiseks.

Kuna liginullenergiahoones kompenseeritakse optimeeritud energiakasutust
taastuvenergia allikatest lokaalse soojuse ja elekiri tootmisega, tuleb hoone
kavandamisel arvestada ka vastavate soojuse ja elekiri footmise sUsteemidega.
Taastuvenergia allikatest soojuse ja elektri tootmise lintsaimad viisid on
soojuspumpade, pdikesekollektorite (sooja vee tootmiseks) ja pdikesepaneelide
(toodavad elekitrit) kasutamine.

Pdikesepaneelide kasutamise nduded on vdlja toodud ptk-s 3.5.

Inimese tervise mdjude seisukohalt on oluline piirkonnas olev radoonirisk. Eesti
Geoloogiateenistuse poolt koostatud pinnase radooniriski kaardi? kohaselt on
piirkonnas pinnase dhu interpoleeritud Rn-risk 50-100 kBg/m? (kdrge), |&hipiirkonda
j@éb ka Ulikdrge riskiga alasid. Keskkonnaministri 30.07.2018 mdadruse nr 28
Téb6ruumide dhu radoonisisalduse viitetase, dhu radoonisisalduse mé&tmise kord ja
t66andja kohustused kdérgendatud radooniriskiga té6kohtadel lisas 1 on Luunja
vald nimeatatud kérgendatud radooniriskiga alana.

Rajatavate hoonete, aga eelkdige elamu siseruumides tuleb tagada
radooniohutu keskkond. Projekteerimise kdigus, kui on tdpsustatud hoonestuse
paiknemine, viia ldbi radooniuuring. Uuringu tulemuste alusel rakendada vajadusel
ehituslikke meetmeid vastavalt EVS 840:2017 Juhised radoonikaitse meetmete
kasutamiseks vutes ja olemasolevates hoonetes foodule.

Arvestades krundile nr 1 madadratud ehitisealuse pinna suurust suhtes krundi
pindalaga (tdisehitus) ja lubatud maksimaalset hoonestuse kdrgust, on vdimalik
rajada uvushoonestus, millega on tagatud normatiivne insolatsioon p&evas. Krundi
hoonestamine ei muuda insolafsioonitingimusi hoonestatud naabermaatksuste
hoonetes.

Planeeringuala asub maalises piirkonnas, kus liiklussagedus on madal ja [dheduses
ei asu murarikkaid tootmis- voi t&dstusettevotteid (IGdhim, AS Palmako, jéab
linnulennult ca 1 km kaugusele Kavastu keskusesse). Piirneva Kantsi tee sdidutee
on viidud kdvakatte alla. Seega ei ole planeeringualal probleemiks liiklusest
tingitud saasteainete kontsentratsioonid ega ka vdéimalik vibratsioon, samuti ei ole
eeldatavalt probleemiks I|&hipiirkonna maakasustusest  fulenev  voimalik
muUrahdiring.

Dhttps://gis.eat.ee/portal/apps/MapJournal/index.html2appid=638ac8aleé9940eeca7a26
138ca8fédcd
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Arvestades, et planeeringuala naabermaaUksusel asub elamukompleks, tuleb
planeeringu elluviimisega kaasnevad ehitustegevused korraldada
keskkonnasobralikult, vastavalt heale tavale ja kehtivatele normidele.
Ehitustegevuse ajal on vdimalik mdningane vibratsioon ja tolm ning tavalisest
suuremas koguses jGdtmete teke. Ehitustodde toimumisel voib ilmneda mura ja
tolmamine, mida saab leevendada vastavaid t66votteid kasutades:

Soovitatav on mura ja vibratsiooni pohjustavaid t6id teostada ainult
t66p&evadel ajavahemikus kell 8.00 - 18.00 (valtida tavapdraseid puhkeaegasid
(varahommik, hilisdhtu, n&dalavahetus);

Tolmuemissioonide vihendamiseks ehitustéddel tuleb véhendada materjalide
langemiskdrgust, katta ehitusmaterjalid veol ja ladustamisel, vajadusel niisutada
lenduvat materjali, perioodiliselt puhastada ehitusplatsi teid ja seadmeid ning
vdltida ehitusmaterjalide laadimist fugeva tuulega;

Ehitustegevuse kaigus tuleb valtida vibratsiooni teket, mis Uletaks piirnorme.
Ehitusprojektiga tuleb valida ehituskonstruktsioon ja -viis, mis fagaks
vibrokiirenduse vadrtused, mis ei pohjusta ohtu Umbritsevatele
hoonetele.

Hoone(te)le tehnoseadmete valikul ja paigutamisel tuleb arvestada naaberelamu
paiknemisega ning et tehnoseadmete mura ei Uletaks keskkonnaministri 16.12.2016
md&druse nr 71 Vdalisdhus leviva mira normtasemed ja murataseme mddtmise,
mdadramise ja hindamise meetodid Lisa 1 normtasemeid.

Planeeringualale ulatub Emajde kalda piirangu-, ehituskeelu- ja veekaitsevddnd,
planeeringualale jGab ka joe kallasrada.

Krundil nr 1 on hoonestusala mé&dratud arvestades looduskaitseseaduse § 38 Ig 1
p 4, § 35 Ig 4 ja Keskkonnaministri 28.05.2004 md&druse nr 58 Suurte
Uleujutusaladega siseveekogude nimistu ja nendel siseveekogudel koérgveepiiri
mdadramise kord § 1 toodut, st Emajoe korgveepiirist alates, millega on tagatud
Emajdoe kalda kaitse eesmargid.

Planeeringulahendus voimaldab soovi korral olemasoleva maaparandussUsteemi
rekonstrueerimist, sh dreenimist (vt ptk 3.11.8). Voimalikud drenaazitorustikud
j@advad Emajoe kalda ehituskeeluvddndisse. Looduskaitseseaduse § 38 1g 5 p 8
kohaselt ei laiene ehituskeeluvddnd kehtestatud detailplaneeringuga kavandatud
tehnovdrgule ja -rajatisele.

Planeeringulahendus vdimaldab heitvee juhtimise Emajokke. Teadaolevalt
planeeringuala |&hipiirkonnas olemasolevad  supluskohad puuduvad ja
supelranda pole strateegiliste  planeerimisdokumentidega [&hipiirkonda
kavandatud. Heitvee Emajokke suunamise korral peab veenduma, et vdimalik
supluskoht jadks heitvee vdaljalaskest véhemalt 200 m kaugusele. Vdoimalik
reoveekanalisafsioon jaab Emajde kalda ehituskeeluvddndisse.
Looduskaitseseaduse § 381g 5 p 8 kohaselt ei laiene ehituskeeluvdédnd kehtestatud
detailplaneeringuga kavandatud tehnovorgule ja -rajatisele.

Looduskaitseseaduse § 37 Ig 3 p 6 kohaselt on piranguvédndis mh keelatud
mootorsdidukiga sditmine vdaljaspool selleks madratud teid, valja arvatud metsa-
ja podllumajandustéddeks. Mootorsdidukitega liiklemiseks, kui fegemist ei ole
mefsa- ja pdllumajandustdéddega, tuleb rajada selleks madratud teed (vt ptk 3.4).
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Kallasrada on kaldariba avalikult kasutatava veekogu adres veekogu avalikuks
kasutamiseks ja selle ddres viibimiseks, sealhulgas selle kaldal liikkumiseks?2!. Kohaliku
omavalitsuse Uksus peab planeeringutega tagama avaliku juurdepddsu
kallasrajale 22 . Detailplaneeringu lahendusega ei ole ette ndhtud avalikku
kallasrajale p&dsu Kantsi teelt, kuna Idhipiirkonnas on mitmed véimalused olemas
(Iéhim juurdepdds kallasrajale jGdb planeeringualast ligikaudu 550 m kaugusele).
KOl peavad kruntide nr 1 ja 2 igakordsed omanikud igaUhel lubama kallasrada
kasutada. Kuna ftegemist on Uleujutatava alaga, peavad kruntide igakordsed
omanik fagama labipddsu mujalt oma krundil, kui see ei ole talle Ulemdadra
koormav, kui kallasrada on Ule ujutatud (ajutine kallasrada on kahe meetri laiune
kaldariba veeseisu piirjoonest).

Kalda omanik vai valdaja vdib kallasrada tokestada kohaliku omavalitsuse Uksuse
vOi Pollumajandus- ja Toiduameti kirjalikul ndusolekul ja pdhjendatud vajaduse
korral, nagu seda on loomade karjatamine voi maa kuivendamine, kuid ta peab
tagama tokkest Ule- voi ldbip&dsu kallasrada moédda liikumiseks.

Planeeringulahendus  voéimaldab  olemasoleva  paadisilla  sdilitada  kas
olemasolevas asukohas voi tosta ringi krundiga nr 2 piirnevale alale. Krundile nr 1
Emajoe ddrde on planeeritud tdiendava paadisilla rajamine. Looduskaitseseaduse
§ 38 Ig 6 kohaselt tohib paadisilda rannale voi kaldale rajada, kui see ei ole
vastuolus ranna ja kalda kaitse eesmarkidega. Planeeringuga kavandatakse ujuk-
ehk pontoonsilda (samasugune on ka olemasolev), mis on teisaldatav ega eelda
suuremahulisi pinnase 16id ja ehitust kaldal, v.a kinnitusvaiade maasse 16&mine.
Seetdttu voib eeldada, et paadisilla rajamise ja voimaliku Umbertdstmisega kalda
kaitse eesmdarkidega vastuollu ei minda.

Haava maauksus paikneb olemasolevalt pohja osas umbes pooles ulatuses
drenaazkuivendusega maaparandussUsteemi  ehitise Lodu (maaparandus-
sUsteemi/ehitisekood 2102360010050/001) ja [duna poolses 0sas
kraavkuivendusega maaparandussusteemi ehitise Lodu
(maaparandusststeemi/ehitisekood 2102360010040/001) maa-alal.
Pollumajandus- ja Toiduameti tingimuste (11.10.2022 nr 6.2-2/43235) kohaselt ei ole
vaja ette ndha olemasolevate kuivendusdreenide ja —kraavide sdilitamist ega
nende rekonstrueerimist, st krundi nr 1 omanikul on vdimalus ise ofsustada
sdilitamise voi rekonstrueerimise 0sas.

Juhul, kui maaparandusehitised soovitakse likvideerida voi rekonstrueerida (sh
dreenida), fuleb eelnevalt teha koost6dd naabermaauksuste omanikega, et
valtida voimalikku soovimatut liigvee teket naabermaaUksustel. Kuna pdhja-lduna
suunalise Emajdega risti oleva kraaviga on Uhendatud naabermaauksuse Vidriku
kuivendus-kraavid ja sinna juhitakse ka Vidriku maaUksuse drenaaz, tuleb
nimetatud kraav sdilitada seni, kuni Vidriku maaUksuse igakordse omanikuga ei ole
kokku lepitud teisiti.

Servituudi  seadmise  vajadus puudub. Elektrilevi ou tehnorajatiste
maakasutusdigus fuleb vajadusel tagada servituudialana vastavalt kehtivates
oigusaktides ette ndhtud kaitsevodndi ulatuses.

2l Keskkonnaseadustiku Uldosa seaduse § 38 Ig 1
22 Keskkonnaseadustiku Uldosa seaduse § 38 1g 7
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Planeeringuala jadb vdadrtuslikule maastikule M4 Emaqjogi  Luunjast Kastreni  ja
miljodvadartuslikule alale. Kuigi planeeringualal ja selle modjualas puuduvad
vadartustatud hooned (riikliku voi kohaliku kaitse all olevad hooned), jadb
[Ghipiirkonda mitmeid | Vabariigi aegseid hooneid/talukohti. Asudes Emajde kui olulise
ajaloolise veetee kaldal, on Kavastu piirkond seotud ka muinasaegse kihistusega ja kUla
territooriumile j@&b mitu arheoloogilist asulakohta. Uks neist ja&b planeeringualast ca 170
m kaugusele lddnesuunda (Asulakoht, reg nr 12850). Piirkonna kultuurilis-ajalooline taust on
seega rikkalik ja vadarib vaadrtustamist. Vadrtuste hoidmiseks on tingimused seatud Uld- ja
maakonnaplaneeringus, millega k&esoleva detailplaneeringu koostamisel on arvestatud.
Uushoonestus on kavandatud piirkonna maastikumustrit ja hoonestuslaadi jargides, ette on
ndhtud ka vaatesektor Emajdele ning seeldbi ka teisel kaldal asuvale Kastre maisale.

Planeeringu elluviimine muudab kUl ruumilist keskkonda, kuid sobitades
projektlahenduse maastikumustrisse, ei saa kaasnevat moju pidada loodus-
keskkonnale oluliseks. Oueala tuleb vd&hemalt 20% ulatuses kdrghaljastada,
rohevorgustiku ala, mis moodustab ca poole planeeringualast, peab sdilima
maksimaalselt looduslikuna, sh tuleb olemasoleva kdrg- ja madalhaljastusega
(puu- ja podsarinde) ala puudumisel véimaldada sellel kujuneda puisniidule
sarnaseks mosaiikseks koosluseks. Vdljaspool dueala tuleb valtida lausniitmist,
millega on vdimalik maastik hoida maksimaalselt looduslik, mis aitab tagada
looduslikku mitmekesisust.

Kuigi seni hoonestamata alale rajatakse elamukompleks, ei ole eeldada, et sellega
halveneks pdhja-nahkhiire elutingimused, kuna hoonestus on ette ndhtud Emajéest ca 150
m kaugusele. Mida suuremas mahus jargitakse planeeringus toodud nduet jGtta Emajde
Gdrde osdliselt puude ja pddsaste gruppe, seda paremini sdilivad ka nahkhiirte
potentsiaalsed suvised varjepaigad ja toitumisala.

Planeeringulahendusel on positivne moju uue atraktiivse elukoha loomisele.
Jargides piirkonna hoonestuslaadi, vadrtustatakse sellega ajaloolist fausta ja
aidatakse Uhtlasi hoida elu Luunja valla dérealal.

Majanduslikud moéjud on peamiselt seotud planeeringu elluviimisest huvitatud isiku
finantsiliste  vdimalustega, st vdimekusega Ilahendus ellu viia. Kohalikule
omavalitsusele eeldatavalt planeeringu elluviimisega kohustusi, ka hilisemaid, ei
kaasne. Kantsi tee on juba kdvakatte alla viidud ja toimub ka tee hooldamine.
Olenevalt kooliealiste laste lisandumisest, vdib kaasneda vajadus bussipeatuse
loomiseks ja koolibussi marsruudi laiendamiseks.

Planeeringu elluviimisega ei tohi koimandatele osapooltele pdhjustada kahjusid.
Selleks fuleb tagada, et rajatavad ehitised ei kahjustaks naaberkinnistute
kasutamise voimalusi ei ehitamise ega kasutamise kdigus. Ehitamise voi kasutamise
kdigus fekitatud kahjud hUvitab maaUksuse igakordne omanik, kelle poolt kahju
pohjustanud tegevus Iahtus.

Kehtestatud detailplaneering on aluseks maakorralduslike toimingute tegemisel ja
ehitusprojekti koostamisel. Ehitusdigus realiseeritakse krundi nr 1 omaniku poolt
tema tahte kohaselt. Kdik edasised tegevused planeeringualal tuleb teostada
vastavalt ehitusseadustikule ja teistele kehtivatele od&igusaktidele ning heale
projekteerimistavale.
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Planeeringulahenduse elluviimisest huvitatud isikul on kohustus oma kulul vdlja
ehitada detailplaneeringukohane lahendus, sh tehnovorgud. Kohalik omavalitsus
ei vota kohustust rajatiste valjaehitamiseks ja sellega seotud kulutuste kandmiseks.

Planeeringuga seatakse selle elluviimiseks jargmised tingimused (elluviimise
etapid):

1. Hoonestuse ja hoonestuse teenindamiseks vajalike tehnovorkude ning rajatiste
projekteerimine.

2. Servituutide seadmine (vajadusel). Servituutide kanded kinnistusraamatusse
tuleb teha enne ehituslubade valjastamist.

3. Ehituslubade vdaljastamine. Mistahes hoone ehitamise alustamise eelduseks on
elektrithenduse olemasolu (kasutusluba).

4. Krunti nr 1 on lubatud hoonestada etapiviisiliselt, st ei ole kohustust korraga
ehitada vdalja ehitusdigusega lubatud hooneid.
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KOOSTOO PLANEERINGU KOOSTMISEL JA
KOOSKOLASTUSED
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