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1 Planeeringu koostamise alused ja eesmªrk 

1.1 Detailplaneeringu koostamise alused 

Kªesoleva detailplaneeringu koostamise aluseks on Otepªª Vallavalitsuse 04. jaanuari 2016. a 

korraldus nr 2-4-4 ĂOtepªª k¿las asuva Tiku katastri¿ksuse detailplaneeringu algatamine ja 

keskkonnam»ju strateegilise hindamise algatamata jªtmineñ. 

 

Planeerimisseaduse Ä  125 l»ike 2 kohaselt on on detailplaneeringu koostamine n»utav 

¿ldplaneeringuga mªªratud detailplaneeringu koostamise kohustusega alal v»i juhul.  

 

Otepªª valla ¿ldplaneeringu kohaselt asub planeeritav ala segafunktsiooniga maal 

(kaubandus-, toitlustus-, teenindus- ja majutushoone maa; kontori- ja b¿roohoone maa ning 

liiklust korraldava teenindava ehitise maa). ¦ldplaneeringu (p 2.10) m»istes on 

segafunktsiooniga maa kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa, kontori- ja b¿roohoone 

maa, liiklust korraldava ja teenindava ehitise maa (parkla). Segafunktsiooniga maal 

mªªratakse erinevate funktsioonide jaotus ja paigutus detailplaneeringuga. ¦ldplaneeringu (p 

3.1) alusel on ala mªªratud kompaktse asustusega alaks (vastavalt asutus¿ksuste vahelise 

lahkmejoone muudatusettepanekule, maakasutusplaanile kantud piirides), kus on 

detailplaneeringu koostamine kohustuslik.  

 

Kªesoleva detailplaneeringuga muudetakse osaliselt kehtivat Vªike-Veske kinnistu 

detailplaneeringut. Planeerimisseaduse Ä 140 lg 7 ja 8 alusel tuleb koostada muudetavale alale 

uus detailplaneering, millega muutub samale planeeringualale varem kehtestatud 

detailplaneering kehtetuks. 

 

Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud jªrgmisi planeeringuid ja dokumente: 

¶ Valga maakonna teemaplaneering ĂAsustust ja maakasutust suunavad 

keskkonnatingimusedñ (2003. a), 

¶ Otepªª valla ¿ldplaneering (2013. a), 

¶ Planeerimisseaduse ja ehitusseadustiku rakendamine Otepªª vallas (18.02.2016. a.), 

¶ Otepªª valla arengukava 2015-2023, 

¶ Planeerimisseadus (RT I, 26.02.2015, 3), 

¶ Otepªª looduspargi kaitse-eeskiri, 

¶ Vªike-Veske kinnistu detailplaneering (18.06.2015 nr 1-4-33), 

¶ koostamisel olev Teeªªre maa¿ksuse detailplaneering. 

 

1.2 Detailplaneeringu eesmªrk ja ¿lesanded 

Detailplaneeringu eesmªrk on vªlja selgitada Tiku katastri¿ksusele tankla ja seda teenindavate 

rajatiste rajamise v»imalikkus. Detailplaneeringuga soovitakse mªªrata alale tankla ja 

teenindushoone maa ( H) kasutamise sihtotstarve. Tankla ja teenindushoone maa all 

m»istetakse tankla hoone maad, mille juurde kuulub autopesula, kauplus jms teenindushoone. 

 

Detailplaneeringu ¿lesandeks on: 

¶ planeeringuala kruntideks jaotamine; 

¶ krundi hoonestusala mªªramine; 

¶ krundi ehitus»iguse mªªramine; 

¶ detailplaneeringu kohustuslike hoonete ja rajatiste toimimiseks vajalike ehitiste, 

sealhulgas tehnov»rkude ja -rajatiste ning avalikule teele juurdepªªsuteede v»imaliku 
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asukoha mªªramine; 

¶ ehitise ehituslike tingimuste mªªramine; 

¶ ehitise arhitektuuriliste ja kujunduslike tingimuste mªªramine; 

¶ liikluskorralduse p»him»tete mªªramine; 

¶ haljastuse ja heakorrastuse p»him»tete mªªramine; 

¶ kuja mªªramine; 

¶ kuritegevuse riski vªhendavate tingimuste mªªramine; 

¶ servituutide seadmise ja olemasoleva v»i kavandatava tee avalikult kasutatavaks teeks 
mªªramise vajaduse mªrkimine. 

 

1.3 Alusplaan 

Detailplaneeringu koostamise alusplaanina on kasutatud O¦ Otepªª Maam»»dub¿roo 

digitaalset topogeodeetilist maa-ala plaani m»»tkavas 1:500. Plaan on koostatud Balti77 

k»rguss¿steemis ja seotud L-Est koordinaatide s¿steemiga. 
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2 Olemasoleva olukorra iseloomustus 
Planeeritav ala h»lmab Tiku katastri¿ksust (tunnus 63601:001:0176, kogupindala 4941 mĮ, 

maakasutuse sihtotstarve 100% ªrimaa) ning vªlja- ja sisses»itudega seotud teid - Alajaam-

Vana-Otepªª (katastritunnus 63602:001:1363) ja Tatra 46 Otepªª-Sangaste tee, 

(katastritunnus 63602:001:1361) arvestuslikult kogupindalaga ligikaudu 1334 m
2
, sªilitades 

¿lejªªnud osas esialgselt olemasoleva situatsiooni. Planeeritava ala suuruseks on seega ca 

6275 mĮ. Reljeefilt on planeeritav ala tasane ning lage. 

 

Skeem nr 1, planeeringuala piir 

 

 

Planeeringualal kehtib Otepªª Vallavolikogu 18. juuni 2015. a otsusega nr 1-4-33 kehtestatud 

Vªike-Veske kinnistu detailplaneering. Vªike-Veske kinnistu detailplaneeringuga mªªrati 

POS 2-le (tªnasel pªeval Tiku katastri¿ksus) jªrgmine ehitus»igus: max ehitusalune pind 1500 

m
2
, max 2 hoonet, korruselisus kuni 3, max tªisehituseprotsent 34,2, 10 parklakohta. Krundile 

mªªrati kasutamise sihtotstarve jªrgmiselt: 70% mootors»idukite remondi- ja hooldusmaa 

(LH) ning 30% kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa (BT). Vªike-Veske kinnistu 

detailplaneeringut on asutud ellu viima, rajatud on tehno¿levaatuse hoone koos 

juurdepªªsutee ja alajaamaga. Kªesoleva detailplaneeringu algatamise tingis Tiku 

katastri¿ksuse omaniku ªriplaani muutus. Loobutud on Vªike-Veske kinnistu 

detailplaneeringuga POS 2-le (Tiku katastri¿ksus) ettenªhtud planeeringu lahenduse 

elluviimisest. Omanik taotleb Tiku katastri¿ksusele tankla rajamist. 
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Foto 1, vaade  tehno¿levaatuse hoonele 

 
 

Skeem 2, planeeringualal lasuvad kitsendused, vªljav»te Maa ameti geoportaali kitsenduste 

kaardist (kaardil on teekaitsevººndi ulatus 50 m). 

 

Planeeringualal lasub tugimaantee nr 46 Tatra-Otepªª-Sangaste ning Alajaam-Vana-Otepªª 
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k»rvalmaantee tee nr 23163 kaitsevººnd ulatusega 30 m. Planeeringuala idapiiril paiknevad 

maa-alused ektrik»rgepinge kaablid. Katastr¿ksusele on varasemalt kavandatud 

kaugk¿ttetrass, mille rajamiseks on vªljastanud Otepªª Vallavalitsus 08.09.2014. a ehitusloa 

nr 9522. Planeeringuala lªbib maa-alune sidekaabel. Vªike-Veske kinnistu planeeringuga on 

planeeritud vee- ja kanalisatsiooni-trassid. Kªesoleva planeeringulahendusega ei muudeta 

Vªike-Veske kinnistu detailplaneeringuga kavandatud tehnov»rkude asukohti. 

 

Planeeringualal ei asu muinsuskaitse all olevaid kinnismªlestisi, samuti ei asu planeeringuala 

kinnismªlestise kaitsevººndis. 

 

Planeeringuala asub Otepªª looduspargi piiranguvººndis, kus tegevust reguleerib Otepªª 

looduspargi kaitse-eeskiri (Vabariigi Valitsuse 18. mªrtsi 1997. a mªªrus nr 63 ñOtepªª 

looduspargi kaitse-eeskirja ja vªlispiiri kirjelduse kinnitamineò). Otepªª looduspargi 

p»hieesmªrk on Otepªª k»rgustikule iseloomulike maastike kaitse, piiranguvººnd on 

looduspargi majanduslikult kasutatav ning pªrandkultuurmaastikuna sªilitatav osa. Otepªª 

looduspark on Natura 2000 v»rgustiku linnu- ning loodusala (Vabariigi Valitsuse 5. augusti 

2004. a korraldus nr 615-k). Otepªª linnuala on moodustatud linnudirektiivi I lisa linnuliikide 

ja I lisast puuduvate rªndlinnuliikide elupaikade kaitseks. Otepªª loodusala on moodustatud 

loodusdirektiivi I lisa elupaigat¿¿pide ja II lisa liikide elupaikade kaitseks.  

 

Keskkonnaregistri EELISe andmebaasi kohaselt ei ole planeeringualale registreeritud 

kaitsealuste liikide kasvukohti ega elupaiku, samuti puuduvad seal Natura 2000 elupaikade 

kriteeriumitele vastavad kooslused. 

 

Valga maakonna teemaplaneeringu ĂAsustust ja maakasutust suunavad 

keskkonnatingimusedñ kohaselt ei asu planeeringualal teemaplaneeringu  jªrgselt rohelise 

v»rgustiku  koridori ega rohelise v»rgustiku tuumikala. Ala jªªb tee ja tiheasustuse m»jualale. 
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Skeem nr 4, vªljav»te teemaplaneeringu rohelise v»rgustiku kaardist 
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3 Planeeringuala seos ¿ldplaneeringuga 
 

Skeem nr 4, vªljav»te Otepªª valla ¿ldplaneeringu kaardist 
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Otepªª valla ¿ldplaneeringu jªrgselt on planeeringualale mªªratud segafunktsiooniga maa 

juhtfunktsioon. Segafunktsiooniga maa on ¿ldplaneeringu m»istes kaubandus-, toitlustus- ja 

teenindushoone maa, kontori- ja b¿roohoone maa, liiklust korraldava ja teenindava ehitise 

maa (parkla). Segafunktsiooniga maal mªªratakse erinevate funktsioonide jaotus ja paigutus 

detailplaneeringuga.  

 
Segafunktsiooniga maa planeerimisel kehtivad jªrgmised ¿ldised p»him»tted ja tingimused:  

1. maade planeerimisel pººratakse tªhelepanu funktsionaalsusele;  

2. detailplaneering koostatakse alale tervikuna;  

3. kaalutakse ristparkimise v»imalust (parkla kasutamine pªevasel ajal ªripindade kasutajate 

ja k¿lastajate poolt, »htusel ja ºisel ajal elanike poolt). Uute suuremate (rohkem kui 20 

parkimiskohta) mustkattega parklate rajamisel liigendatakse alad haljastusega (vallid, puud, 

hekid).  

 

Otepªª valla ruumilise arengu ¿ldistest eesmªrkidest ja piirkonna atraktiivsusest lªhtuvalt 

toetab ¿ldplaneering ettev»tluse ja teenindussfªªri jªtkuvat arengut. Detailplaneering toetab 

ettev»tluse ja teenindussfªªri arengut Otepªª vallas. Luuakse v»imalus lisaks k¿tuse 

tankimisele v»imalust tankla teenindushoones avada kauplus ja pakkuda toitlustusteenust. 

  

Detailplaneering on koosk»las Otepªª valla ¿ldplaneeringuga, kuna sellele maa-alale on 

v»imalik rajada kaubandus- toitlustus- ja teenindushoonet ning detailplaneeringus jªlgitatakse 

¿ldplaneeringus kokkulepitud ehitustingimusi (Otepªª valla ¿ldplaneering ptk 2.8 ja 2.10). 

Hoonestuse planeerimisel ei ¿letata ¿ldplaneeringuga lubatud  hoonete korruselisust (max 

kolm korrust) ja lubatud hoonete k»rgust (max k»rgus 12 m). Tªidetud on ¿ldplaneeringu 

peamine tingimus, planeeritav hoone sobib olemasolevasse keskkonda, kuna varem 

kehtestatud Vªike ï Veske kinnistu detailplaneeringuga on asutud sellesse piirkonda rajama 

teenindushooneid. Antud alale  planeeritud tankla koos teenindushoonega moodustab varem 

rajatud auto tehno¿levaatushoonega tervikliku ªripiirkonna. 

  

4 Planeeringuala lªhipiirkonna funktsionaalsed ja 
linnaehituslikud seosed 

Planeeringuala m»jualas asub riigitee tugimaanteega T46 Tatra-Otepªª-Sangaste ning 

Alajaam-Vana-Otepªª k»rvalmaanteega. Lªbiplaneeringualal riigimaanteede ªªrde on 

planeeritud kergliiklustee rajamine. Planeeringu maa-ala jªªb vallasisese linna lahkmejoone 

muudatusettepaneku jªrgi kompaktse asustusega alale. Planeeringualast ligikaudu 500 m 

kaugusele jªªb olemasolev Olerex tankla. 
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Foto 2, vaade olemasolevale tanklale Tartu mnt 24 katastri¿ksusel 

 
 

M»jualasse jªªvad korterelamud lªªnest ning heinamaa idast. Planeeringualast p»hja jªªb 

Vªike-Veske kinnistu detailplaneeringuga kavandatud autode tehno¿levaatuspunkt. 

Lªhipiirkonda jªªb Otepªª k¿la keskasula korterelamud. 
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Foto 3, vaade Alajaama 3  korterelamule 

 
 

Planeeringuala m»juala anal¿¿s toetab planeeringualale tankla rajamist. Keskkonnaekspert 

Riho Karu on detailplaneeringule antud eelhinnangus leidnud, et tegemist on 

planeeringualaga, mis asub Otepªª vallasisese linna kontaktalal (hajaasustusala) ja on 

m»jutatud aktiivsest liiklusest ning maakasutusest. Tegemist on vªga aktiivse piirkonnaga, 

milles olulist rolli mªngivad ka lªhialal asuvad tººstus- ja tootmiskompleksid. Sama m»ju on 

ka otseselt toimiv kontaktaladel, mille sisse jªªb ka Tiku katastri¿ksus ja selle lªhialad. 

Kokkuv»tvalt leiab keskkonnaekspert, et puudub oluline negatiivne m»ju antud alale.  

 

Kuna kavandatavate tegevustega rajatakse tankla, siis m»ningase negatiivse m»juna v»ivad 

toimida tanklas kasutatavad naftatooted, mida saab kªsitleda tervist ohustavate v»i keskkonda 

kahjustavate ohtlike ainete v»i neid sisaldavate materjalidena. Samas on tankla ehitamine ja 

haldamine (ekspluatatsioon) reglementeeritud konkreetsete normide/ohutusn»uete ning sellest 

tulenevate riskianal¿¿side ja kontrollmeetmetega, mis viivad tervist ohustava ja keskkonda 

kahjustava risiki v»imaluse miinimumini ning seda ei saa kªsitleda olulise negatiivse m»juna. 

 

Planeeringualaga piirneva kortermaja elanikel muutub harjumuspªrane vaade korteriaknast, 

senine looduslik t¿hi heinamaa hoonestatakse. See m»ju ei ole oluliseks negatiivseks m»juks, 

kuna tihehoonestusalal ei saa eeldada, et ¿mbritsev keskkond p¿sib muutumatuna. 

Planeeringuala esteetilist ilmet on v»imalik parandada rajatava kaitsehaljastusega. Tªiendavat 

m¿ra ega liikluskoormuse suurenemist ei teki, sest kortermaja ja tankla vahele jªªb suhteliselt 

suure liikluskoormusega  46 Tatra-Otepªª-Sangaste tee. 
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Foto 4,  46 Tatra-Otepªª Sangaste tee 

 
 

Planeeringuala m»juala anal¿¿sides on leitud, et planeeringulahenduse elluviimist toetab Tiku 

katastri¿ksuse lªhi¿mbrusesse kavandatud ªri ja teenindushoonestus ning hea juurdepªªs riigi 

teelt.  
 

Planeeringulahenduse elluviimisel ei suurene olemasolevatel teedel oluliselt liikluskoormus. 

Planeeringulahendus sobib olemasolevasse keskkonda, sest asub Otepªª linna suubuva k»ige 

suurema liikluskoormusega maantee ªªres. Otepªª kui tunnustatud turismi- ja 

looduspiirkonna puhul on igati m»istlik tanklad ja muu ªri- ja tootmistegevusega seotud 

rajatised planeerida kobarasse ¿hte piirkonda, mitte aga rajada neid hajusalt Otepªª linna 

lªhi¿mbrusesse. Olemasolev tankla jªªb Otepªªlt liikudes vasakule poole riigiteed ning 

kªesolev tankla paremale poole riigimaanteed. Tarbija ja konkurentsi tekitamise huvides on 

igati vajalik nªha Otepªªl ette v»imalus alternatiivse tankla rajamiseks olmasoleva tankla 

lªhipiirkonda. 

 

Planeeringulahenduse koosk»la Otepªª valla ¿ldplaneeringuga on kªsitletud seletuskirja 

punktis 3. Kªesolev planeeringulahendus on koosk»las ¿ldplaneeringujªrgsete Otepªª valla 

ruumilise arengu eesmªrkidega, mis  tuginevad ¿ldplaneeringu koostamise protsessis kogutud 

ettepanekutele, spetsialistide arvamusele ja lªbiviidud strateegilise keskkonnam»ju 

hindamisele. 

 

5 Planeeritava ala kruntideks jaotamine ja krundi 
kasutamise sihtotstarvete mªªramine 

Planeeringuga ei taotletata katastri¿ksuse jagamist ega eraldi kruntide moodustamist. 

Detailplaneeringuga mªªratakse alale tankla ja teenindushoone maa ( H) kasutamise 

sihtotstarve. Tankla ja teenindushoone maa all m»istetakse tankla hoone maad, mille juurde 
















