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1. PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUS JA EESMÄRK
Detailplaneeringu koostamise aluseks on Luunja vallavolikogu 16.04.2009. a korraldus nr 117 “Detailplaneeringu  algatamine ja lähteülesande kinnitamine Tilia ja Väike-Emajõe  maaüksustele Veibri külas ja lähialal, lähteseisukohtade kinnitamine ja detailplaneeringu keskkonnamõju strateegilise hindamise mittealgatamine.“
Planeeringu eesmärgiks on elamumaa kruntide moodustamine, maa sihtotstarbe muutmine, ehitusõiguste määramine ja kruntide varustamine tsentraalsete tehnovõrkudega. 
1.1. Arvestamisele kuuluvad planeeringud ja dokumendid
· Tartumaa maakonnaplaneeringu teemaplaneering “Tartu linna lähialade ja linna vahelised territoriaalsed seosed”;
· Luunja valla üldplaneering;

· Emajõe maaüksuse detailplaneering (kehtestatud Luunja vallavolikogu 26.03.09 a otsusega nr 16);
· Kaasiku kinnistu detailplaneering (kehtestatud Luunja vallavolikogu 17.12.2009. a otsusega nr 87);
· Kaasiku kinnistu detailplaneering (kehtestatud Luunja vallavolikogu 29.06.2006. a otsusega nr 6-9.3);
Planeeringu koostamisel on kasutatud GeoBaltica OÜ poolt mõõdistatud geodeetilist maa-ala plaani täpsusastmega M 1:500. Mõõdistus on teostatud 2008. a aprillis, geoaluse aktualiseerimine on läbi viidud 2014. a novembris (töö nr GEO-14-10).
2. OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS

Planeeringuala asub Tartumaal Luunja vallas Veibri külas. Planeeringuala pindala on ca 19,1 ha. Ala on olnud kasutused Ihaste puukooli maana ja hõlmab kahte Tilia (katastritunnused 43201:003:0223, 43201:003:0224), Väike-Emajõe maaüksusust (katastritunnus 43201:003:0220) ja Veibri tee alla jäävat reformimata riigimaad.
Mööda planeeringuala põhjapiiri kulgeb Luunja valla ja Tartu linna omavalitsuste piir, lõuna suunda jääb Emajõgi. Ala on ümbritsetud elamukruntidega.
2.1. Planeeringuala maakasutus
Olemasolevad maakasutuse sihtotstarbed on:
Reformitata riigimaa;

Tilia mü (43201:003:0223) - 100% tootmismaa;
Tilia mü (43201:003:0224) - 100% maatulundusmaa;
Väike-Emajõe mü (43201:003:0220) - 100% tootmismaa.
2.2 Olemasolevad ehitised

Suurimal, Tilia (43201:003:0224) maaüksusel asub Ehitisregistri andmetel 2 hoonet – müügipaviljon ja pumbamaja. Teisel Tilia (43201:003:0223) maaüksusel paikneb garaaž-töökoda ja Väike-Emajõe maaüksusel ehitised puuduvad.
2.3 Juurdepääsud ja teed

Planeeringualale pääseb Lohkva – Kabina – Vanamõisa kõrvalmaanteelt mööda Veibri teed ning läbi Tartu linnas asuva Ihaste linnaosa Lõkketule tänava kaudu.
Veibri teelt planeeringualalt pääseb Kaare elamurajooni ning Jõekaare tee kaudu Emajõe äärsete elamukruntideni. Kõik teed on kruus- või pinnaskattega.
2.4 Haljastus ja maastik
Planeeringuala ilmestavad sinna puukooli tegevuse käigus istutatud korrapärased pikad hekid ning puuderivid, mis vahelduvad ala läbivate radadega. Veidi vabakujulisem olukord valitseb planeeringuala idapoolse külje keskosas, kus paikneb kõrge puudesalu. Taimestiku liigiline kooslus alal on varieeruv. Veibri tee äärt mööda on puukooli ala piiratud tiheda kuusehekiga. Planeeringuala loodepoolses nurgas paikneb väike tiik. 

Planeeringuala reljeef tõuseb sujuvalt Emajõe suunalt kuni ala keskosani ning siis taas põhjasuunas langeb. Kõrgemad kohad asuvad ala keskmes küündides ca 40 meetri (abs) tasemeni, madalamad alad jäävad planeeringuala põhja- ning lõunaküljele. Maapinna absoluutkõrgused jäävad vahemikku ca 40 kuni 32 meetrit abs.

2.5 Tehnovõrgud

Alal paikneb mitmeid Elektrilevi OÜ maakaabelliine ja õhuliine Veibri tee teekoridoris. Lisaks paikneb Talve kinnistu põhjapoolsel küljel Veibri tee ääres elektrialajaam.
Alal asub kaks geodeetilist märki, nr 2463 Tilia (43201:003:0224) mü kirdenurgas ja nr 10016 Tilia (43201:003:0224) mü loodeservas.
2.6 Kitsendused

Planeeringuala piirneb põhjast Emajõe üleujutusalaga  ja sellest tulenev ehituskeeluvöönd (50 m) ja piiranguvöönd (100 m) ulatuvad osaliselt planeeringualale. Korduva üleujutusega veekogude ranna- või kalda piiranguvöönd, veekaitsevöönd ja ehituskeeluvöönd koosnevad üleujutatavast alast ja Looduskaitseseaduses sätestatud vööndi laiusest. Kitsenduste asukohad on näidatud eskiisjoonisel.
Tilia (43201:003:0224) maaüksuse keskel, Veibri ja Kaare tee ristmiku lähistel asub Keskkonnaregistri andmetel tarbepuurkaev (registrikood PRK0007420), mille sügavus on 87 m ja puurimise aasta 1920.
3. PLANEERINGULAHENDUS
3.1. Planeeritava ala kruntideks jaotamine
Planeeringuga moodustatakse kokku 78 krunti, neist 73 elamumaa sihtotstarbega, 2 haljasala ja pargi maa sihtotstarbega ja 3 teemaa sihtotstarbega.
Olemasolev Veibri tee asub osaliselt reformimata riigimaal ja Tilia (43201:003:0224) maaüksusel. Tee jaoks moodustatakse ajutised krundid pos H1 ja H2, mis omavahel liidetakse pos G1 teemaa krundiks. Tilia (43201:003:0223) ja Väike-Emajõe maaüksusest moodustatakse kolm üksikelamukrunti, ülejäänud uued krundid asuvad Tilia (43201:003:0224) maaüksusel. 

Katastriüksuste sihtotstarbed on tähistatud vastavalt Vabariigi Valitsuse 23. oktoobri 2008. a määrusega nr 155 kehtestatud “Katastriüksuse sihtotstarvete liigid ja nende määramise kord”.

3.2. Kruntide ehitusõigused
Elamukrundid on jaotatud gruppidesse vastavalt hoonete kasutusotstarvetele ja katusekalletele. 

Planeeritud ehitiste lubatud kasutusotstarvete määramisel on lähtutud Majandus- ja kommunikatsiooniministri 04. detsembri 2012. a määrusest nr 78 „Ehitise kasutamise otstarvete loetelu“. Lubatud on üksikelamu (11101) ja kahe korteriga elamu (11212) rajamine. Planeeritud elamukruntide suurused jäävad üksikelamute puhul vahemikku 1425 – 2246 m² ja kahe korteriga elamute puhul vahemikku 3007 – 3087 m². Elamumaale on lubatud rajada üks elamu ja üks abihoone. 

Hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala on 15 % krundi pindalast. Eskiisjoonisel on näidatud igal krundil sellele vastava suurusega illustratiivne hoone. 
Hooneid võib ehitada põhikaardil näidatud hoonestusalasse vastavalt krundi maksimaalsele ehitusalusele pinnale. Hoonestusalasse võib ehitada ka erinevaid rajatisi ning istutada puid. Rajatisi võib ehitada ka väljapoole planeeritud hoonestusalasid. Hoonestusalasse ehitamisel tuleb järgida kujadest tingitud nõudeid.  Hoonestuse täpne paiknemine määratakse eraldi ehitusprojektiga. 

Krundijaotus on esitatud eskiisjoonisel.
3.3. Kruntide hoonestusala piiritlemine ja ehitiste vahelised kujad

Detailplaneeringuga on määratud planeeringualal kohustuslik ehitusjoon, millel peab asuma hoone põhimaht. Peasissepääs hoonesse peab asuma tänavapoolsel küljel.

Kruntide hoonestusalad on seotud krundipiiridega. Hoonestusala ja krundipiiri vaheline kaugus elamukruntidel on 5 m.
Ehitistevaheliste kujade määramisel on lähtutud Vabariigi Valitsuse 27. oktoobri 2004 määrusest nr 315 “Ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnõuded”. 

Planeeringuga lubatud madalaim hoone tulepüsivusklass on TP3. Hoonetele, mis asuvad üksteisele lähemal kui 8 m, tuleb tule leviku piiramine tagada ehituslike või muude abinõudega.
3.4. Arhitektuurinõuded ehitistele
Arhitektuur peab olema piirkonda sobiv, kaasaegne, kõrgetasemeline ja ümbritsevat elukeskkonda väärtustav. Kasutada tuleb kvaliteetseid esinduslikke välisviimistlusmaterjale. Imiteerivate materjalide kasutamine on keelatud. Kõrvalhoone ehituses peab kasutama elamuga sobivaid materjale ning elamu ja kõrvalhoone peavad olema ühtses stiilis. 

Arhitektuurinõuete tabel on esitatud eskiisjoonisel.
3.5. Tänavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorraldus
Olemasolevad juurdepääsuteed Lõkketule tänavalt ja Veibri tee kaudu säilivad. Perspektiivselt on võimalik luua ühendustee Hipodroomi tänavalt ala kirdenurgast.

Kruntide teenindamiseks kavandatud Veibri tee on ette nähtud laiendada ja teekoridori on lisaks planeeritud kergliiklustee ja haljasriba kõrghaljastusega (laiusega 2,5 m). Põhitee teekoridori laiuseks on 15 m, sealse sõidutee laiuseks 7 m. Lõkketule tee ja Jõekaare tee vahelisel lõigul on planeeritud kergliiklustee laius 2,5 m ning Karu teelt jätkuval lõigul on kummalgi pool sõiduteed paikneva kergliiklustee laiuseks 2 m. 
Kruntide vahelise teekoridori laiuseks on planeeritud 12-14 m. Sõidutee laius on 5,5 m, kergliiklusteel 1,5 m, sõidutee ja jalgtee vahelise haljasriba laiuseks 3 m.
Pos E8, E12 ja E13 teenindamiseks on planeeritud ümberpööramisala. Teede kattematerjaliks on kõvakate.

Sõidukite parkimine toimub kruntide siseselt. Üksikelamuga kruntidele võib rajada ühe sissesõidutee, kahe korteriga elamutega kruntidele kaks sissesõiduteed laiusega 4 m. Planeeringualasse jäävate kruntide sõidukite juurdepääsude asukohad ei kajasta täpset juurdepääsu asukohta, vaid näitavad millisele krundiküljele see on kavandatud. Krundile pääsu asukoht tuleb täpsustada ehitusprojekti alusel lähtuvalt hoonete lõplikust paiknemisest.

Luunja valla üldplaneering näeb ette Tartu linnaga lähedaste aladega seotud ühistranspordi ning määratleb võimalikud ühistranspordiga seotud teed. Luunja valla üldplaneeringuga on Veibri teele ette nähtud perspektiivne jalgrattatee ning linnaliinide kulgemine. (Hetkel asuvad lähimad linnaliinide bussipeatused planeeringualast ca 240 m (Lõkketule) ja 270 m (Ihaste) kaugusel).

Planeering näeb ette ala keskele jäävale Veibri tee lõigule mõlemale poole teed bussipeatused.
3.6. Haljastuse ja heakorra põhimõtted

Olemasolevad puud ja põõsad, mis ei jää uute teede, hoonestuse ja muude planeeritud rajatiste alla, tuleb võimalusel säilitada. Pos A1 asuv tiik kuulub likvideerimisele. 

Sõidu- ja kõnnitee vahelisele alale on planeeritud haljasribad, Veibri tee äärde koos kõrghaljastusega. Pos C1 ja C2 on planeeritud üldkasutatavad puhkealad.
Elamukruntidele on lubatud rajada piirdeid. Tänavapoolsetel külgedel on lubatud kasutada kuni 1,2 m kõrgust läbipaistvat metallist (k.a keevispaneel) või kombineeritud kivi-metall piirdeid (betoonsokli rajamisel on selle lubatud kõrgus kuni 10 cm maapinnast), ülejäänud külgedel on lubatud lisaks keevisvõrkaed ning keevisvõrkaia ja heki kombinatsioon kõrgusega kuni 1,5 m. Läbipaistmatud plankpiirded on keelatud.
3.7. Tehnovõrkude ja rajatiste asukohad
Tehnovõrkude trassid planeeritakse võimalusel liitumistega ühisvõrkudesse. Täpsed lahendused antakse planeeringu põhilahenduse väljatöötamise käigus.

Olemasolev elektrialajaam Tilia (43201:003:0224) ja Talve kinnistute piiril kuulub säilitamisele. 
3.8. Keskkonnatingimused planeeringuga kavandatu elluviimiseks 
Jäätmemajandus lahendatakse vastavalt kehtivatele normatiividele ja seadusandlusele. 
Jäätmed tuleb koguda vastavatesse kinnistesse prügikonteineritesse, mis tuleb paigutada krundisiseselt. Kõik ohtlikud jäätmed tuleb koguda vastavalt kehtivatele eeskirjadele. Jäätmete äravedu võib teostada vastavat jäätmeluba omav ettevõte. 
3.9. Servituutide vajaduse määramine

Teeservituudi vajaduse määramine puudub. Tehnovõrkudele seatavad servituudid määratakse põhilahenduse koostamise käigus.
3.10. Kuritegevuse riske vähendavad nõuded ja tingimused

Kuritegevuse riske vähendavate tingimuste esitamisel on lähtutud EVS-s 809-1:2002 toodust. Planeeringualal on kuritegevuse riskide vähendamiseks seatud järgmised tingimused:
· tänavate ja hoonetevaheline hea nähtavus ja valgustatus;

· konkreetsed ja selgelt eristatavad juurdepääsud ja liikumisteed 

· kergliikluse eristamine sõidukite liikumisest;

· tagumiste juurdepääsude vältimine;

· territoriaalsus (ühiskasutatava ja eraala selge eristamine ja piiramine);

· erineva kasutusega alade selgepiiriline ruumiline eristamine.

· eraalale piiratud juurdepääs võõrastele;

· valdusel sissepääsu piiramine;

· üldkasutatavate teede ja eraalade juurde viivate ühiskasutuses olevate

sissepääsuteede selge eristamine;

· atraktiivsed materjalid, värvid;

· atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur.

· vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad,

lukud, pingid prügikastid, märgid);

3.11. Muud seadusest ja teistest õigusaktidest tulenevad kinnisomandi kitsendused ning nende ulatus.
Planeeringuala maakasutust piiravad Suur–Emajõe piiranguvööndid. Suur–Emajõgi kuulub Viljandimaal ja Tartumaal kogu ulatuses suurte üleujutusaladega siseveekogude nimistusse. Korduva üleujutusega veekogude ranna- või kalda piiranguvöönd, veekaitsevöönd ja ehituskeeluvöönd koosnevad üleujutatavast alast ja Looduskaitseseaduses sätestatud vööndi laiusest. Suur-Emajõe ranna ja kalda piiranguvööd on 100 m, ranna ja kalda ehituskeeluvöönd 50 m.
3.12. Planeeringu rakendamise võimalused
Planeeringu realiseerimisest tulenevad kahjud hüvitatakse kahju põhjustanud krundi igakordsete omanike poolt.

Planeeringualale kavandatud liiklusmaa koos vajalike tehnovõrkudega ehitab välja maa omanik. Krundisisene tehnovõrkude rajamine, krundi hoonestamine, parklate rajamine ja heakorrastamine toimub selle omaniku kulul. 
Käesolev detailplaneering on pärast kehtestamist aluseks edaspidi planeeringualale teostatavatele ehituslikele ja tehnilistele projektidele.  Kohalik omavalitsus võib välja anda planeeringus toodud nõudeid täpsustavaid projekteerimistingimusi.
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