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SELETUSKIRI

1. Planeeringu koostamise eesmark

Kaesolev detailplaneering on algatatud Tartu maakonnas Luunja vallas Veibri kilas
Kasesalu maatksusel (katastritiksuse tunnus 43201:003:0249). Planeeringuala suurus on ca
1,4 ha.

Detailplaneeringu algatamise eesmargiks on kaaluda Kasesalu maatksuse kruntideks
jagamist ja kruntidele ehitusdiguse seadmist U(ksikelamute projekteerimiseks ning
pustitamiseks.

2. Planeeringu koostamise alused

Detailplaneeringu koostamise aluseks on Luunja vallavalitsuse korraldus 29. jaanuar
2014 nr 32 detailplaneeringu algatamise, lahteseisukohtade kinnitamise ja keskkonnamdju
strateegilise hindamise alagatamata jatmise kohta. Planeeringu algatajaks ja korraldajaks on
Luunja vallavalitsus, huvitatud isikuks Kasesalu kinnistu omanik Killi Veebel ja koostajaks
K & M Projektbiiroo OU. Planeeringu koostamise aluskaardiks on K & M Projektbiroo OU
(litsents EG 10171174-001, 679MA, t66 nr 14044) poolt 30.04.2014 mdddistatud geodeetiline
alusplaan.
Planeeringu koostamise kaigus on arvestatud jargmiste dokumentidega:
eLuunja valla tldplaneering (OU Gepa Maa- ja Ehituskorraldus, Tartu-Luunja 2012)
eAndrese kinnistu detailplaneering (Arhitektibiiroo SIIM & POLLUMAA OU, t66 nr 07-2000,
marts 2001)
eKase, Lehise ja Vahtra maaiiksuse detailplaneering (OU M.K. Konsultatsioonid, t&66 nr
0405/29, juuni 2005)
eLuunja valla planeerimis- ja ehitusmaarus (vastu voetud 29.05.2014 nr 29)
e®Planeerimisalane seadusandlus
Kaesolev detailplaneering ei ole kehtivat tldplaneeringut muutev planeering.

3. Olemasoleva olukorra analiiiis

Planeeringuala on Tartumaal, Luunja vallas, Veibri kllas asuv Kasesalu kinnistu.
Tegemist on uute eramajade piirkonnaga, kus on viimasel dekaadil toimunud palju
planeerimis- ja ehitustegevust. Planeeringuala jaab Lillevalja tee ringist 1dunasse. Kasesalu
kinnistu on 100% elamumaa pindalaga 13051 m?2.

Planeeringuala piirneb pdhjast Lillevalja tee L1 kinnistuga (43201:001:1251, 100%
Transpordimaa); idast Kesakanni tee 85 (43201:003:0354, 100% Elamumaa), Kesakanni tee
83 (43201:003:0355, 100% Elamumaa) ja Kesakanni tee // Koidutdahe tee teemaaga
(43201:003:0450, 100% Transpordimaa); ldunast Lembitu kinnistuga (43201:003:0234,
100% Elamumaa); ldanest Jaanilille tee 3 (43201:003:0158, 100% Elamumaa), Jaanilille tee 5
(43201:003:0159, 100% Elamumaa), Jaanilille tee 7 (43201:003:0161, 100% Elamumaa) ja
Lillevalja tee 15 kinnistuga (43201:003:0166, 100% Elamumaa).

Luunja valla dldplaneeringus on kdesoleva detailplaneeringu ala maaratud elamumaaks.

Planeeringualale paaseb Kesakanni tee kaudu (43201:003:0450).

Kasesalu kinnistul on 4 ehitist (elumaja, kuur, saun, kasvuhoone) ja endine veekaev.
Olemasoleval hoonestusel on elektri-, gaasi-, side- ja veevarustus ning reoveekanalisatsiooni
Uhendus (ldvorgust. Lahedalasuvad elamukrundid on valdavalt hoonestatud. Ehitusjoon on
teemaast ca 5 m kaugusel. Jaanilille tee 1 ja 3 ning Lembitu kinnistu on hoonestamata.

Maa-ala kdrgused planeeringualal jaavad Uldiselt vahemikku 35.44-38.78 m. Maapind
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on Uldiselt tasane, langeb lhtlaselt I1adne suunas.

5. Krundijaotus

Kdesoleva planeeringu eesméark on jagada olemasolev elamumaa maatksus kuueks
elamumaa krundiks ja neid teenindavaks juurdepadsuteeks. Olemasolev krundijaotus on
naidatud joonisel DP-2 (Olemasolev olukord), maalksuse jagamine ja kavandatavad
sihtotstarbed joonisel DP-3 (Planeeringu pdhijoonis). Seletuskirja tabelis 1 on toodud kruntide
ehitusoigus.

Detailplaneeringuga tehakse ettepanek nimetada moodustatav tee- ja tdnava maa
Kesakanni teeks ning krundid nummerdada vastavalt Uldtuntud tavale.

6. Kruntide ehitusdigus ja nouded ehitistele

6.1. Ehituskeelualad ja kujad

Planeeringuala on hoonestatud (vt seletuskirja p 3). Olemasolevatele ja rajatavatele
hoonetele kehtivad jargmised seadustest tulenevad ehituskeelualad ja kujad:
eVastavalt Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004. a maarusele nr 315 ,Ehitisele ja selle
osale esitatavad tuleohutusndouded" tuleb tule leviku piiramine tagada ehituslike voi muude
abindudega kui hoonetevaheline kuja on alla 8 m. Planeeringus on arvestatud selle
vahekaugusega ja ehituskeelualana kasitletud 4 m laiust riba krundi piirist ja 8 m
naaberkinnistutel asuvatest hoonest;

6.2. Kruntide ehitusodigus

Kaesoleva planeeringuga ndhakse ette hoonestusala moodustatavatele uutele
elamukruntidele. Olemasolevad hooned piiratakse eraldi elamukrundiks ja nende vahele uusi
hoonestusalasid ette ei ndhta. Planeeritavate elamukruntide pindalad jaavad vahemikku
1308...3956 m?. Minimaalne krundi suurus Luunja valla tiheasustusega aladel on 1000 m?.

Detailplaneeringu eskiisjoonisel DP-4 on nadidatud lubatud hoonestusala moodustataval
elamukrundil ja kohustuslik ehitusjoon. Hoonestusalad on naidatud suuremana kui lubatud
suurim ehitusalune pindala, mis tahendab, et tdis vOib ehitada lubatud pindala naidatud
hoonestusala piires. Suurem hoonestusala lubab vabamalt valida hoonete kuju ja paiknemist.
Maksimaalne lubatud ehitusalune pindala on toodud pdhijoonise eskiisil olevas tabelis. Krundile
vOib ehitada maksimaalselt 2 hoonet — elamu ja abihoone. Lubatud on 1-2-korruselised Uksik-
ja kaksikelamud (lisaks ka keldrikorrus). Elamu suurim lubatud kdrgus maapinnast on 8 m,
abihoonel 5 m. Olemasoleva hoonestusega krundi ehitusdigust kaesoleva planeeringuga ei
muudeta. Rajatiste ehitamine detailplaneeringuga ette nahtud hoonestusalast valjapoole on
lubatud kokkuleppel piirinaabriga.

Ehitiste tuleohutusest tulenevalt on kd&ik planeeritavad hooned on I kasutusviisiga.
Hoonete minimaalne tulepisivusklass on TP-3.

6.3. Arhitektuurinouded

Vastavalt Luunja valla Uldplaneeringule peavad ehitatavad hooned oma suuruse
kdrguse ja asukohaga moodustama ruumilise ritmi. Hoonestamisel valtida tiihja vahekrundi
efekti, kus Uks hoone on ehitatud suure krundi serva ning ndib, et ehitamisel on moni maja
vahele jaanud. Ehitamisel tuleb hoone fassaad (arhitektuurselt liigendatud hoone esinduskiilg)
ehitada avaliku tee poole.

Ehitatavad hooned peavad olema kaasaegsed, kdrgetasemelised ja naabruses oleva
hoonestusega sobivad. Ehitustegevus peab vastama Luunja valla planeerimis- ja
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ehitusmaarusele.

Hoonestusala on maaratud 4 m kaugusele krundi piirist ja/vdéi 8 m kaugusele
olemasolevatest hoonetest ning 5 m kaugusele teemaast. Kohustuslik ehitusjoon on maaratud
paralleelselt Kesakanni teega ja planeeritava juurdepddsuteega. Katuseharja suund on
paralleelne teejoonega (joonis DP-4). Hoonete katusekalle peab jaama vahemikku 0-45°. Igal
krundil peab olema minimaalselt 2 parkimiskohta.

Valisviimistluses kasutada naturaalseid ehitusmaterjale. Keelatud on valisvooderduseta
palk ja looduslikke materjale imiteerivad materjalid nagu puidu- voi Kkiviimitatsiooniga
plastvoodrid, puiduimitatsiooniga plastaknad, kiviimitatsiooniga plekk-katus vmt. Lubamatud
on plastikvooder, viimistluskatteta betoon, gaasbetoon ja plekk. Valtida tuleb abihoonete
juhuslikku ja plaaniparatut ehitust. Abihooned ja nende valisviimistlus peavad sobima
elamuga.

7. Juurdepadsud

Planeeringuala juurde paaseb moédda Kesakanni teed (43201:003:0450). Planeeringu
koostamise ajal on planeeringualale jadav Kesakanni tee osa sisuliselt eratee, kuna see on
naaberkrundi (Lembitu) juures vdravatega taies ulatuses suletud. Planeeringulahenduse
joustumiseks on vaja varavad kas likvideerida voi tdsta ringi nii, et need asuksid omaniku maal
ja labipaas oleks tagatud kdikide maaomanikele.

Planeeritavatele kruntidele juurdepadasuks on planeeritud uus teemaa umbteena.
Umbtee pikkus on 130 m, I6peb Umberpddramiskohaga, mille raadius on 12 m. Tee kate peab
olema kova ja tolmuvaba. Juurdepaasukohad planeeritavalt ja olemasolevalt teemaalt
kruntidele on naidatud joonisel DP-3. Olemasolev ja planeeritav tee on avaliku kasutamisega
teed.

Vastavalt Luunja valla (Uldplaneeringule tuleb avalikud teed planeerida lahtudes
standardist nr EVS 843:2003 nii, et sellel oleks voéimalus liikuda nii jalakaijatel Kkui
jalgratturitel. Planeeritavate teekoridoride vahim lubatud laius on 10 m.

Planeeringuga on jaetud labipaasutee reservmaa krundi Pos 01 juurde, et tulevikus
vOimaluse ja soovi korral oleks vdimalik ehitada tee valja Lillevélja tee ringini.

8. Vertikaalplaneerimine

Kéesoleva planeeringuga ei nahta ette maa-ala kdrguste olulist muutmist. Ehitatavate
hoonete £0.00 on kruntidel Pos 02 ja 03 38.20£0.20 m ja Pos 04, 05 ja 06 36.80+0.20 m.

9. Haljastus ja heakorrastus

Planeeritavad elamukrundid haljastada krundi omaniku arandgemise jargi. Kasutada nii
korg- kui madalhaljastuse elemente. Kdrghaljastuse osakaal peab olema vahemalt 10%
koguhaljastuse pindalast.

Kavandatavad elamukrundid voib piirata puit-, metall- v0i vorkaiaga. Keelatud on
korgemad kui 1,5 m ldbipaistmatud aiad ja plankpiirded.

Kruntide omanikud peavad sdlmima lepingu jaatmekaitlusettevottega olmejadtmete
araveoks vastavalt Jddtmeseadusele ja Luunja valla jaatmehoolduseeskirjale. Pdlevad jaatmed
ja puidujaagid voib pdletada selleks ettendhtud koldes, biolagunevad jadtmed komposteerida.
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10. Tehnovorgud ja -rajatised

10.1. Uldine

Olemasolevatel ja rajatavatel tehnorajatistel tuleb arvestada koiki Eesti Vabariigi
Oigusaktidega kehtestatud kaitsevoondeid.

Uute tehnorajatiste paigaldamisel tuleb arvestada standardiga EVS 843:2003
Linnatanavad, kus maaratakse tehnovorkude vahelised, tehnovorkude, hoonete, rajatiste ja
puude vahelised vahimad kujad ning vahimad kujad tehnovérkude ristumisel.

Tehnovdrkudele arvestada jargmiste kaitsevédnditega:

+ Vee- ja kanalisatsioonitorustiku, mille siseldbimddt on alla 250 mm ja mis on
paigaldatud kuni 2 m slgavusele, kaitsevodndi ulatus on torustiku telgjoonest
mdlemale poole 2 meetrit (Keskkonnaministri maarus nr 76 16.12.2005 Uhisveevérgi ja
-kanalisatsiooni kaitsevédndi ulatus (§2 1g 2 p 1))

+ Maakaabelliini maa-ala kaitsevédnd on piki kaabelliini kulgev ala, mida mdlemalt poolt
piiravad liini &armistest kaablitest 1 meetri kaugusel paiknevad mottelised
vertikaaltasandid (Majandus- ja kommunikatsiooniministeeriumi 26.03.2007 maarus nr
19 Elektripaigaldise kaitsevédndi ulatus ja kaitsevddndis tegutsemise kord (§2 Ig 3))

« Sideliinirajatise kaitsevoond on 2 meetrit liinirajatise keskjoonest vOi rajatise
vdlisseinast liinirajatisega paralleelse mottelise jooneni (Elektroonilise side seadus

(81171g 2 p 1))

- Gaasipaigaldise maapealsete ja maa-alust torustike kaitsevédndi ulatus on A- ja B-
kategooria gaasipaigaldiste korral (t66rohk kuni 5 baari), sOltumata torustiku
labimooddust, 1 meeter.

10.2. Vesivarustus ja kanalisatsioon

Kruntidelele vee- ja kanalisatsiooni majathenduste loomiseks tellitakse tehnilised
tingimused AS-It Tartu Veevark.

Arvestuslik veevajadus planeeritava elamu kohta on ca 0,6 m3/d. Arvutuste aluseks on,
et Uhes elamus elab 4 inimest ja vett tarbitakse 150 | inimese kohta 66paevas (EVS 921:2014
Veevarustuse valisvork).

10.3. Elektri- ja sidevarustus

Elektrivarustuse saamiseks tellitakse tehnilised tingimused OU-It Elektrilevi,
sidevarustuse saamiseks Elion Ettevotted AS-It.

Rajatava teemaa aarde ndahakse ette ka valisvalgustus.

10.4. Soojavarustus

Planeeringuala ei asu kohustuslikus kaugkuUttepiirkonnas. Hoonete kiite lahendada
lokaalsena. Kuna piirkonnas on gaasivork, siis luuakse v@imalus gaasikitteks. Soositud on
taastuvate energiaallikate kasutamine nagu paikese- ja maaenergia.

10.5. Gaasivarustus

Gaasivdrgu kruntideni toomiseks tellitakse tehnilised tingimused OU-It Ihaste Gaas.
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11. Servituudid

Planeeringu elluviimiseks vajalik kaaluda servituutide kehtestamise vajadust
tehnovorkudele, mis kulgevad Lillevdlja tee L1 maaliksusel (43201:001:1251). Servituutide
vajadus tapsustub peale tehnovorkudega Ghendamiseks tehniliste tingimuste saamist.

12. Tuleohutus

Vastavalt Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004. a maarusele nr 315 ,Ehitisele ja selle
osale esitatavad tuleohutusnduded" naaberkruntidele rajatavate hoonetevaheline kuja on 8 m
ja sellest tulenevalt kuja krundi piirist 4 m. Ehitatavad hooned on vastavalt eeltoodud
maarusele I kasutusviisiga ja nende minimaalne tuleplsivusklass on TP-3. Planeeringus on
hoonestusala maaramisel arvestatud maaruses toodud kujadega.

Rajatavale veetorustikule ndhakse ette hidrant. Vastavalt standardile EVS 812-6:2012
osa 6 Tuletdrje veevarustus on minimaalne lubatud kaugus hidrandist elamuni 100 m. Lahim
olemasolev veehidrant asub 75 m kaugusel planeeringualast Kesakanni tee 75 ees. Vajalik
kustutusvee normvooluhulk on 10 I/s, mis tuleb tagada 3 h jooksul.

13. Keskkonnakaitse

Planeeringualal ei ole looduskaitse ega Natura 2000 objekte. Kill aga on korvalolevas
metsamassiivis mitme III kategooria kaitsealuse liigi leiukohad (siberi vohumook (Iris sibirica),
ahtalehine &ngelhein (Thalictrum Ilucidum), varv-paskhein (Serratula tinctoria), harilik
ungrukold (Huperzia selago), suur kaopdll (Listera ovata)).

14. Planeeringuga kaasnevad majanduslikud ja sotsiaalsed mojud

Planeeringu kehtestamisega ei kaasne olulisi majanduslikke ega sotsiaalseid mdjusid.
Olemasolevast Uhest suurest elamumaa krundist moodustatakse vdikeelamupiirkonnas kuus
vdiksemat elamumaa krunti. Kaesoleva planeeringuga on tagatud vajalikud juurdepdasud

Kasesalu tee d4rde kavandatakse kaupluse ehitamist. Uhistranspordiiihendus on hea.

15. Kuritegevuse riske vihendavad nouded ja tingimused

Kuritegevuse riske vdhendavate abindude osas on kasutatud standardit EVS 809-
1:2002 Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine.

Vaikeelamupiirkonnas voib kuritegevuse vdhendamise seisukohalt oluliseks pidada
kvaliteetset valisvalgustust, piiritletud Oueala suletavate juurdepaasudega, naabrivalve
toimimist.

16. Planeeringu rakendumine ja planeeringu rakendamisest tulenevate
voimalike kahjude hiivitaja

Ehitusdigused realiseerib krundi valdaja. Hoonestaja on kohustatud enne ehitustdédde
algust taotlema ehitusloa Luunja vallavalitsuselt.

Planeeringualal asuvate hoonete ehitamiseks ehituslubade véljastamise eelduseks on
planeeringualal krunte teenindava tee valmis ehitamine killustikkatteni. Maauksusele
kavandatava liiklusmaa koos vajalike tehnovdrkudega ehitab védlja maa omanik. Maa omanik
kohustub rajatava avaliku tee peale valmimist andma tasuta Luunja valla omandisse.

Vastavalt Luunja valla dldplaneeringule tuleb tiheasustatud aladele ehitise rajamiseks
keskkonnakaitselistel kaalutlustel enne hoone kasutuselevotmist liituda Uhisveevargi- ja
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reoveeslisteemiga. Kui piirkonnas ei ole vee- ja kanalisatsioonivork valja ehitatud, siis ei saa
sinna ka eluaset luua. Uldplaneering vélistab ajutised lahendused.

Juhul kui planeeritava tegevusega tekitatakse kahju kolmandatele osapooltele,
kohustub kahjud hivitama planeeritava krundi igakordne omanik.

Koostas: Kadri Pilm
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