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1. Sissejuhatus 

Detailplaneeringu ala hõlmab Luunja vallas Savikoja külas asuvat Savikoja, Suurearu ja Mäe 
maaüksusi. Planeeritava ala suuruseks on ca 52 ha. 

 

Planeeringu eesmärgiks on: 

• maa-ala jagamine elamukruntideks; 

• ehitusõiguse määramine. 

2. Planeeringu lähtedokumendid ja kirjavahetus 

2.1. Arvestamisele kuuluvad materjalid 

Planeeringu lähtedokumendiks on Luunja Vallavalitsuse 15.02.2013 a.  korraldus nr 32. 

 Arvestamisele kuuluvad varasemad kehtestatud planeeringud ja muud dokumendid: 

• Tartu maakonnaplaneering; 

• Tartu maakonnaplaneeringu teemaplaneering Tartu linna lähialade ja linna vahelised 

territoriaalsed seosed;  

• Luunja  valla üldplaneering; 

• Savikoja kinnistu detailplaneering (kehtestatud 25.09.2008) 

• Suurearu ja Mäe kinnistute detailplaneering (kehtestatud 25.09.2008) 
 

3. Planeerimise lahendus 

3.1. Alusplaan 

Detailplaneeringu koostamise alusplaaniks on võetud: 

• OÜ Tartumaa Maamõõdubüroo 2003. a. augustis koostatud geodeetiline digitaalplaan 
täpsusastmega 1:500, töö nr TMB-33/2003. 

• OÜ Elker Rmt 2006. a. aprillis koostatud geodeetiline digitaalplaan täpsusastmega 1:500, töö 
nr  Lu-30-L. 

 

3.2. Olemasoleva olukorra ja kontaktvööndi iseloomustus 

Planeeritav ala asub Luunja vallas Savikoja külas. Planeeritava ala põhja külge jääb Rõõmu-Viira 
kõrvalmaantee, mis viib Tartu poolt Tartu-Räpina-Värska tugimaanteele. Lõuna küljest on ala piiratud 
Sahkapuu peakraaviga. Katastriüksuste olemasolev maakasutuse sihtotstarve on maatulundusmaa. 
Kehtiva detailplaneeringu järgi on maa-alale kavandatud elamukrundid.  

Planeeritavasse alasse jääb ühe majapidamise laudahoone. Planeeringuala on osaliselt kuivendatud 
drenaažiga põllumaa. Planeeringualal asub kokku ca 10 ha suurune võsastunud mets. Alal asub ka 
mitmeid kraave ning kivihunnikuid, mis on võsastunud. Planeeringualasse jääb keskpinge õhuliin ning 
gaasi kõrgsurvetorustik. 

Ala kontaktvööndis asub endine prügila. Juurdepääs alale on üsna kasutatava tee tõttu hea, 
populaarsust lisab kindlasti Tartu lähedus. 

Kinnistu pindala ja maakasutuse sihtotstarve on esitatud joonisel nr 2 Olemasolev olukord. 
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3.3. Planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine ja krundi ehitusõigus  

Planeeringuga kavatsetakse olemasolevad maaüksused jagada kruntideks. Moodustatavad krundid 
ning määratud ehitusõigus on esitatud põhijoonisel.  

 

3.4. Arhitektuurinõuded ehitistele 

Detailplaneeringu põhijoonisel on tähistatud hoone võimalik asukoht krundil planeeritava 
hoonestusalana, st, et planeeritavat hoonet võib ehitada ainult kaardil näidatud hoonestusalasse. 
Hoonestusalale võib ehitada ka erinevaid rajatisi ning istutada puid. Rajatisi võib ehitada ka 
väljapoole planeeritud hoonestusalasid. Hoonestusalale ehitamisel tuleb järgida kujadest tingitud 
nõudeid.  

Hoonete arhitektuursetest nõuetest on planeeringuga piiritletud: 

1. lubatud katusekalded uutel hoonetel: 30…45 kraadi; 
2. lubatud välisviimistluse materjalid:  kvaliteetmaterjalid; kombineerituna kivi,  

laudvooder, fassaadivineer,  krohv; 

3. keelatud välisviimistluse materjalid: plastikvooder, viimistluskatteta betoon, ja  
gaasbetoon, plekk, vooderduseta palkmaja; 

4. lubatud korruselisus:   eluhoonel kuni 2 põhikorrust, üks katusekorrus 
ja üks keldrikorrus 

abihoonel 1 põhikorrus, üks katusealune korrus  ja 
üks keldrikorrus 

5. ± 0.00 sidumine:    0,2…1,0 m olemasoleva maapinna kõrgusest. 
 

Piirete materjalina kasutada puitu ja/või metalli ja piirded peavad olema avaustega (nt puitlippaed, 
metallvõrkaed). Piirded rajada krundi piirile. Kruntidel mille piir asub säilitatava kraavi alal tuleb piire 
rajada kraavi krundipoolsele nõlvale. Piirete täpne tüüp ja kõrgus tuleb lahendada projekteerimisel, 
suurim lubatud kõrgus on 1,5 m. Soovitav on kasutada piireteks haljastust. 

 

3.5. Tänavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus 

Planeeringuala asub Rõõmu-Viira kõrvalmaantee nr 22253 ääres. Riigimaanteel on 50 m kaitsevöönd, 
kus on tõenäoline normatiive ületavate keskkonnaparameetrite (müra, tolm, vibratsioon) esinemine. 
Olukorra hindamise ning vajadusel leevendavate meetmete rakendamise kohustus ja vastutus seisab 
arendajal ning planeeringu kehtestajal. Maanteeamet ei võta kohustusi normatiive ületavate 
keskkonnaparameetrite osas.  

Juurdepääsud säilivad kehtivates detailplaneeringutes määratud kohtades.  

Kruntidele juurdepääsuks on kavandatud planeeringualale uued juurdepääsuteed. Lisaks on 
kavandatu eraldi maaüksus Rõõmu-Viira maantee laiendusena, kuhu on kavandatud jalgratta- ja 
jalgtee ja perspektiivsed tehnovõrgud.  

Juurdepääsuteede maa-ala laiuseks on planeeritud ca 14,5 m. Sõidutee lauseks on kavandatud 5,6 m 
kuni 5,9 m. Planeeringu lahenduses on reserveeritud maa-ala eraldiseisvale kõnniteele (2 m), kuid 
selle rajamine ei ole otstarbekas tulenevalt madalast liikluskoormusest ja sõidutee piisavast laiusest. 
Eraldiseisva kõnnitee rajamise vajadus selgitatakse tulevikus lähtuvalt reaalsest vajadusest.  
Perspektiivset kõnniteed eraldab sõiduteest haljastatud ca 3,5 m laiune eraldusriba. Sõidutee ja 
krundipiiri vahele on kavandatud ca 3,5 m laiune haljasriba, kuhu on kavandatud rajada nõva sajuvee 
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kogumiseks, immutamiseks ja ärajuhtimiseks. Kõnnitee ja krundipiiri vahele jääb ca 0,5 m laiune 
haljasriba.  

Kõik teed on kavandatud kahesuunalise liiklusega, pöörete sooritamisel piiranguid ei planeerita. 
Kavandatud teed on planeeritud looklevad ja kitsad, välditud on pikki sirgeid lõike – need meetmed 
aitavad rahustada uues elamupiirkonnas liiklust. Planeeritud tänavate sõidukiirus on soovitav piirata 
30-le km/h. Juurdepääsutee on planeeritud tolmuvaba kattega. Vältimaks hoonete ehituse ajal 
katendi rikkumist on kavandatud tee tolmuvabaks ehitamine jagada etappidesse:  

• I etapp - peale 1/3 hoonete valmimist ehitatakse valminud hooneteni tolmuvaba kattega tee;  

• II etapp - peale 2/3 hoonete valmimist ehitatakse valminud hooneteni tolmuvaba kattega 
tee; 

• III etapp – peale kõikide hoonete valmimist ehitatakse kõikide valminud hooneteni 
tolmuvaba kattega tee.  

Planeeritud juurdepääsuteedele on kavandatud rajada valgustus kui vähemalt 2/3  hoonetest on 
valminud. 

Rõõmu-Viira kõrvalmaantee äärde on reserveeritud koridor kuni 4 m laiusele perspektiivsele 
jalgratta- ja jalgteele. 

Kruntidele võib rajada juurdepääsu vaid kavandatud juurdepääsuteedelt. Juurdepääsu täpne asukoht 
tuleb lahendada projekteerimisel. Kruntidele ei ole lubatud rajada juurdepääse Rõõmu-Viira 
kõrvalmaanteelt. Olemasolev Martinsoni kinnistu juurdepääs Rõõmu-Viira kõrvalmaanteelt tuleb 
sulgeda kui uus juurdepääsutee on välja ehitatud.  

Tee omaniku nõusolekul ja tingimustel ning vallavalitsuse ja eratee omaniku vahel sõlmitud lepingu 
alusel määrab eratee avalikuks kasutamiseks ning nimetab teehoiu korraldamise eest vastutava isiku 
vallavolikogu kohaliku omavalitsuse huvidest lähtudes. Lepingus nähakse ette eratee kasutamise 
kord ja tähistus, hüvitis eratee omanikule ning teehoiukulude kandjad. Avalikuks kasutamiseks on 
planeeritud krundid: Pos 1, Pos 2, Pos 34, Pos 47 ja Pos 48. 

Parkimine on ette nähtud krundisiseselt, mis tuleb lahendada projekteerimise käigus.  

Juurdepääsuteede valgustus on soovituslik.  

 

3.6. Haljastuse ja heakorrastuse põhimõtted 

Kõik elamukrundid peavad olema krundi pindalast vähemalt 20% ulatuses kõrghaljastatud. Kruntidel 
mis asuvad metsa-alal (krundid Pos 5a, 11…16, 20, 21, 32, 33) tuleb olemasolevat mets säilitada 
vähemalt 90 % ulatuses. Kruntidel, mis asuvad avatud aladel tuleb rajada uus kõrghaljastus. 
Uushaljastuse rajamisel kasutada kodumaiseid ning keskkonda sobivaid liike. Soovitatavad puuliigid 
on harilik mänd (Pinus sylvestris, lad.k), harilik kuusk (Picea abies, lad. k), arukask (Betula pendula, 
lad. k), harilik pihlakas (Sorbus aucuparia, lad k), harilik lodjapuu (Lonicera xylosteum, lad. k), harilik 
kuslapuu (Viburnum opulus, lad. k). 

Puude istutamisel jälgida, et neid ei istutataks tehnovõrguliinide kohale ja lähedusse. Haljastuse 
hooldus ja heakorrastus jääb kruntide siseselt krundi omaniku/valdaja kohustuseks. Uut 
kõrghaljastust on kavandatud ka juurdepääsutee eraldusribale ühepoolse puudereana.  

Krundid positsioon 5 ja 49 on kavandatud metsamajandusmaaks. Krunt Pos 13 on planeeritud 
avalikuks kasutamiseks. 

Kruntidel Pos 2, 5 ja 47 asub kõrgsurve gaasitoru, millel on 10 m laiune kaitsevöönd, mille ulatuses ei 
ole kõrghaljastust lubatud rajada. 

Planeeringuala reljeef on kagu suunalise kaldega. Suurim kõrguste vahe (kui välja arvata kraavi põhi) 
on ca 5 m. Maapinnakõrgust ei planeerita muuta, välja arvatud kraavid, mis on märgitud 
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likvideeritavaks on planeeritud täita ümbritseva maapinna tasemele. Likvideeritavatesse kraavidesse 
suubuvale drenaažile tuleb tagada äravool torustikuga.  

 

3.7. Tuleohutusõuded 

Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutuse klasside ja hoonete vaheliste 
kujadega vastavalt Eesti Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004. a määrusele nr 315 „Ehitisele ja selle 
osale esitatavad tuleohutusnõuded” (RT I 2004, 75, 525). 

Hoonete minimaalseks tuleohutusklassiks on määratud TP3. 

Tuletõrje veevarustuse tagamiseks on kavandatud planeeringualale veemahutid.  

 

3.8. Tehnovõrgud ja rajatised 

1.1.1 Olemasoleva olukorra iseloomustus 

Detailplaneeringuga on tehnovõrkudest esitatud juba olemasolevad ja säilivad ning planeeritud 
tehnovõrgud. Kruntide ühendused on esitatud skemaatiliselt, täpsed asukohad tuleb lahendada 
kõikidel tehnovõrkudel projekteerimise käigus.  

Tehnovõrkudest asub planeeringualal gaasi kõrgsurvetoru, keskpinge elektriliin ja 
maaparanduskraavid ning dreenid. 

1.1.2 Veevarustus 

Kruntide suurusi arvestades on planeeritud rajada igale krundile oma kaev. Kaevu rajamisel tuleb 
arvestada puhasti kujaga. 

Juhul kui soovitakse rajada veevarustus ühise puurkaevu baasil, siis selleks on ette nähtud eraldi 
maa-ala (Pos 3). Puurkaevu sanitaarkaitseala on kavandatud vähendada 30-le meetrile. Uus 
veetorustik on kavandatud juurdepääsuteede maa-alale, millest on kavandatud igale krundile eraldi 
ühendustorustik. Planeeritud suurim arvutuslik veetarbimine kogu alale on ca 30 m3/d.  

Tulevikus kui piirkonda ehitatakse välja ühisveevärk, on planeeritud kruntidel kohustus sellega 
liituda. 

1.1.3 Kanalisatsioon 

Kruntide suurusi arvestades on lubatud igale krundile rajada omapuhasti või kogumiskaev. Puhasti  
rajamisel tuleb arvestada kaevu kujaga. 

Ühise reoveepuhasti (Pos 35) rajamine on võimalik kui vähemalt 2/3 ühepereelamutest on valmis 
ehitatud ja kasutuses. Reoveepuhasti asukoht on valitud sama kehtiva detailplaneeringuga, seega 
täiendavaid kitsendusi naaberkinnistutele ei ole planeeritud. 

Tulevikus kui piirkonda ehitatakse välja ühiskanalisatsioon, on kruntidel kohustus sellega liituda; 
liitumisel tuleb omapuhastid likvideerida; juhul kui välja on ehitatud kohalik ühine reoveepuhasti, 
tuleb see reovee suunamisel piirkondlikku kanalisatsioonivõrku likvideerida. Maapinnakõrguste tõttu 
tuleb kasutada reovee ülepumpamist. Pumpla asukoht on planeeritud krundile Pos 35. 

1.1.4 Sajuvesi ja drenaaž 

Sademevesi lahendataks maapinna vertikaal planeerimise teel. Kruntidel kogunev sajuvesi tuleb 
immutada krundisiseselt, mitte lasta voolata naaberkrundile. Tänaval kogunev sajuvesi tuleb juhtida 
teepeenrale. Teekoridori on planeeritud haljastatud nõvad sademevee immutamiseks ja/või 
juhtimiseks olemasolevasse kraavisüsteemi. 

Planeeringualal on maaparanduse kuivendustorustik ja kraavid. Planeeringuala üheks piiriks on 
läänes ja lõunas Sahkapuu peakraav, millel on 25 m suurune ehituskeeluvöönd.  Elamukruntidele 



54DP11 

 
Savikoja, Suurearu ja Mäe maaüksuste DETAILPLANEERING 

   

 

8 Artes Terrae 

 

jäävad kraavid on planeeritud likvideerida (välja arvatud Sahkapuu peakraav), vesi tuleb juhtida 
ümber uute nõvade ja/või torustikega ala lääne- ja lõunaküljes asuvasse maaparanduskraavi. 
Olemasolevad hoonete alla jäävad torud tuleb ümber juhtida. Olemasoleva drenaažisüsteemi 
töötamine tuleb tagada! Vajadusel tuleb drenaažisüsteemi uuendada.  

1.1.5 Elektrivarustus ja tänavavalgustus 

Planeeringuala läbib paralleelselt Rõõmu-Viira maanteega kulgev keskpinge õhuliin, millel on 10 m 
suurune kaitsevöönd. Hoonestusaladele jääv elektri õhuliini osa on planeeritud asendada 
maakaabliga, uus maakaabli orienteeruv asukoht on esitatud tehnovõrkude joonisel.  

Elektrivarustuse tagamiseks on planeeritud krundile Pos 5 ja 49 uued alajaamad, mis saavad toite 
Rõõmu-Viira kõrvalmaanteega paralleelselt kulgevast keskpinge õhuliinist. Tänava maa-alale on 
planeeritud keskpinge ja madalpingekaablite koridorid. Krundi piirile on planeeritud mitme krundi 
peale ühine liitumiskilp. Kogu ala suurim arvutuslik elektrivajadus on ca 3x1000 A. 

1.1.6 Soojavarustus 

Planeeritud kruntide soojavarustus on kavandatud lokaalkütte baasil. Keelatud on kasutada 
keskkonda oluliselt saastavaid kütteviide.  

1.1.7 Gaasivarustus 

Planeeringuala läbib gaasi kõrgsurvetorustik, millel on kehtivate normide kohaselt 10 m suurune 
kaitsevöönd, kuid torustiku tehnilistest parameetritest johtuvalt on ohutuskuja ehitistele 32 m. 
Planeeringulahenduse koostamisel on lähtutud AS’i Eesti Gaas poolt 18.07.2007. a. väljastatud 
tehnilistest tingimustest nr 6-2/319.  

Planeeringu koostamse ajal kavandatud kruntide gaasivarustuse tagamiseks puudub piirkonnas 
vastav gaasivõrk.  

1.1.8 Telekommunikatsioonivarustus 

Lähipiirkonnas puudub telekommunikatsioonivõrk. Lähiaja telekommunikatsioonivarustus on 
planeeritud mobiilside ja raadioside baasil. Rõõmu-Viira maantee äärde ja planeeringualale on 
reserveeritud koridor perspektiivsele kaablile. Täpne lahendus koostatakse projekteerimisel.  

 

3.9. Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatava elluviimiseks 

Planeeritaval alal ei ole keskkonnaohtlikke objekte. Kõvakattega tänavalt tuleb sajuvesi juhtida 
kanalisatsiooni, mitte lasta voolata kruntidele. Krundisiseselt kogunev sajuvesi tuleb immutada 
pinnasesse. Õli- ja muud ohtlikud jäätmed, samuti olmejäätmed tuleb koguda kinnistesse 
vastavatesse konteineritesse. Konkreetseid konteinerite asukohti ei ole planeeringuga määratud, see 
tuleb lahendada projekteerimise käigus. Jäätmete äravedu võib teostada vastavat luba omav 
ettevõte. 

Kaitsevööndit nõudvatest rajatistest on planeeringualal veehaare, mille sanitaarkaitseala on 
planeeritud vähendada 30-le meetrile. Planeeringualal asuva Sahkapuu peakraavi veekaitsevöönd on 
10 m veepiirist ning ehituskeeluvöönd on 25 m ning piiranguvöönd 50 m veepiirist.  

 



Savikoja, Suurearu ja Mäe maaüksuste DETAILPLANEERING 54DP11 

 

Artes Terrae 9 
 

3.10. Servituutide seadmise vajadus 

Reaalservituutide ja isiklike kasutusõiguste seadmise vajadus on esitatud tabelis 1. 

Tabel 1 

Servituudid 

Teeniv kinnisasi Servituut või isiklik 

kasutusõigus 

Valitsev kinnisasi, isik 

Pos 3, 6, 7, 8, 9, 10, 
17, 18, 19, 20, 21, 5a 

Servituut vee 
juhtimiseks lahtises 

kraavis 
Kohalik omavalitsus 

Pos 3, 43, 44, 45, 46 
Servituut elektri 

õhuliinile 
Keskpinge õhuliin – võrgu valdaja 

Pos 5 Servituut gaasitorule Gaasitoru – võrgu valdaja 

Pos 5, Pos 49 Servituut alajaamale Alajaam – alajaama valdaja 

Servituutide seadmise vajadus on kajastatud joonisel nr 5 Maakasutus ja kitsendused. 

 

Krundid Pos 1, 2, 34 ja 47 on planeeritud avalikult kasutatavaks teeks. 

Krunt Pos 13 on planeeritud avalikult kasutatavaks alaks. 

 

3.11. Kuritegevusriske vähendavad nõuded ja tingimused 

Planeeringut koostades on erinevad välisruumid kavandatud selliselt, et on arvestatud erinevaid 
kuritegevust vähendavaid meetmeid. Oluliseks on seatud:  

• tänavate ja hoonetevaheline hea nähtavus; 

• konkreetsed ja selgelt eristatavad juurdepääsud ja liikumisteed; 

• tagumiste juurdepääsude vältimine; 

• hea vaade ühiskasutatavatele aladele; 

• erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine. 
 

Projekteerimisel  ja  hilisemal  rajamisel  ning  kasutamisel  tuleb lisaks 
eelnevale arvestada järgnevaga: 

• jälgitavus; 

• valdusele sissepääsu piiramine; 

• üldkasutatavate teede ja sissepääsuteede selge eristamine; 

• atraktiivsed materjalid, värvid; 

• vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad, 
lukud, pingid prügikastid, märgid); 

• atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur; 

• üldkasutatavate alade korrashoid. 
 

3.12. Planeeringu kehtestamisest tulenevate võimalike kahjude hüvitaja 

Planeeringu elluviimisega kaasnevad võimalikud kahjud kolmandatele isikutele hüvitab krundi 
igakordne omanik. Selleks tuleb tagada, et rajatavad hooned ei kahjustaks naaberkruntide 
kasutamise võimalusi (kaasa arvatud haljastust) ei ehitamise ega kasutamise käigus. Ehitamise või 
kasutamise käigus tekitatud kahjud tuleb tekitaja poolt hüvitada koheselt. 
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3.13. Planeeringu rakendamise võimalused 

Planeering rakendub vastavalt Eesti Vabariigi seadustele ja õigusaktidele.  

Juurdepääsuteed koos tehnovõrkudega ehitab välja maa omanik.  

Tehnovõrkude rajamine toimub vastavalt kruntide valdajate ja võrguvaldajate kokkulepetele. 
Servituudilepingud sõlmitakse vastavalt krundiomanike ja tehnovõrguvaldajate kokkulepetele.  

Ehituse käigus kinnistu pinnases paikneva kuivendusdrenaaži kahjustamisel taastab selle kahjustaja 
omal kulul. 

 

Planeeringuga esitatud väljaehitamise etapid: 

Etapp 1: Pos 4, 5a, 6…12, 39…46 

Etapp 2: Pos 13…16, 25…27, 36…38 

Etapp 3: Pos 17…24, 28…33 

 

II etapi hoonete ehitusloa väljastamise eelduseks on I etapi hooneteni tolmuvaba kattega tee 

väljaehitamine ja kasutusloa saamine. 

III etapi hoonete ehitusloa väljastamise eelduseks on II etapi hooneteni tolmuvaba kattega tee 

väljaehitamine ja kasutusloa saamine. 

 

Kruntide igakordsete omanike ja vallavalitsuse vahelise kokkuleppe alusel võib planeeringu 

väljaehitamise etappide ulatust muuta. 
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4. Joonised 

 

1. Situatsiooniskeem  

2. Lähipiirkonna funktsionaalsed ja ehituslikud seosed 

3. Olemasolev olukord 

4. Põhijoonis  

5. Maakasutus ja kitsendused 

6. Tehnovõrgud 
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