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Aedniku tn 10, 103, 10b, 12, J6esadama tn 10 maauksuste ja ldhiala detailplaneering 20121DP3

1. Uldosa

1.1. Sissejuhatus
Planeeringuala hélmab Luunja alevikus asuvaid maaliksusi: Aedniku tn 10, Aedniku tn 103,
Joesadama tn 10, Aedniku tn 12, Aedniku tn 10b, katastritiksus tunnusega 43201:001:2093, osaliselt
Joesadama tn 8, osaliselt J6esadama tn 8a.

Planeeringuala suurus on kokku ligikaudu 13,4 ha.

Skeem 1. Planeeringuala piir.

Planeeringu eesmark on maarata planeeringualale ehitusdigus supelranda ja sadamat teenindavale
hoonele, muuta paadihoiuala asukohta ning kavandada planeeringualale karavaniparkla, lisaks
lahendada krundijaotus ning juurdepaasuteede ja liikluskorralduse pdhimdotted.

1.2. Planeeringu lahtedokumendid
Planeeringu lahtedokumendid on:

e Luunja Vallavolikogu 18.06.2020 a otsus nr 39 ,Luunja alevikus Aedniku tn 10, 10a, 12 ja
Joesadama tn 10 maaltksuste detailplaneeringu algatamine, lahtetingimuste, planeeringuala
piiri ja suuruse kinnitamine®;

e Luunja Vallavolikogu 29.04.2020 a otsus nr 29 ,Luunja Vallavolikogu 18.06.2020 otsuse nr 39
,Luunja alevikus Aedniku tn 10, 10a, 12 ja JGesadama tn 10 maaliksuste detailplaneeringu
algatamine, lahtetingimuste, planeeringuala piiri ja suuruse kinnitamine” muutmine.

Detailplaneeringu koostamisel on kasutatud Méager Poegadega OU 2020. a koostatud alusplaani
tdpsusastmega 1:500 t66 nr MP-519/20G. Maa-ala on mdd&distatud riigi koordinaatide siisteemis L-
EST’97 ja kérgused EH2000 korguste slisteemis.

AB Artes Terrae OU 5



20121DP3  Aedniku tn 10, 10a, 10b, 12, Joesadama tn 10 maaiksuste ja ldhiala detailplaneering

Planeeringu kaigus toimunud kirjavahetus ametkondade ja eraisikutega ning muud materjalid asuvad

planeeringu Il koites , Lisad”.

Arvestamisele kuuluvad planeeringud ja dokumendid:

Luunja valla Gldplaneering;

Tartumaa maakonnaplaneering 2030+;

Luunja aleviku puhkeala detailplaneering (Luunja Vallavolikogu 15.08.2010 otsus nr 10);
Luunja aleviku reoveepuhasti detailplaneering (Luunja Vallavolikogu otsus 23.10.2008.a nr
12-6.2)

Luunja JOoesadama puhkeala Il etapp ja paadihoiuplats juurdepadasuteega pohiprojekt
(Inseneribiiroo Urmas Nugin OU t56 nr 2119096)

Luunja sadama viliala projekt (AB Artes Terrae OU t66 nr 20114KP3).

Vee erikasutusluba nr L.VV/32449.

1.3. Detailplaneeringu pohjendused
Kaesolev detailplaneering on algatatud, kuna Luunja sadama ala arendamisel on asjaolud muutunud

ning 2010 a kehtestatud detailplaneeringut ei soovita sellisel kujul ellu viida jargmistel pShjustel:

Varem planeeritud paadihoiuplatsi asukoht osutus ebasobivaks, kuna selle arvelt oli vdimalik
suurendada puhkeala. Uus asukoht vdimaldab paatide hoiuala teha asukohta, kus
hoiustatavad paadid ei varja sadamast vaadet puhkealale ja vastupidi. Uus paadihoiuplats
kasutab dra varasemas planeeringus maaratlemata funktsiooniga territooriumi.

Varasemas planeeringus ei olnud ette nahtud karavaniparklat, planeeringu koostamise ajal ei
olud autokaravaniga reisimine Eestis veel populaarne. Tana on see tousev trend, tekkinud on
otsene vajadus sellisele parklale. Asukohavalikul on maaravaks selle Iahedus puhkealale ning
eraldatus sadama-alast.

Algselt planeeritud slipi asukoht ei olnud sobiv, sest paatide veeskamisel oleks paadikanalis
sisse lastav paat ristunud betoonkaid ja ujuvsildu kasutavate veesdidukitega. Uues slipi
asukohas on vette lastav veesGiduk paralleelne paadikanali liikkumisteega ning vdimaldab
paigutada slipi kdrvale ujuvsilla, mis soodustab oluliselt paatide vette laskmist. Uus slipi
asukoht vdimaldab rajada suure parkimisala slipi vahetusse lahedusse. Puhkealal jalgsi
liilkuvate inimeste ja slippi kasutavate sGidukite teed ei ristu.

Sadamahoone asukohta muudeti, et puhkealal paiknevast supelranna- ja sadamahoonest
oleks vGimalik jalgida nii sadama akvatooriumis kui puhkealal toimuvat (sh suplusalal) ning
teenindada mdlemat ala Ghest hoonest.

Vorreldes kehtiva Uldplaneeringuga on planeeritud Aedniku tanav paadihoiuplatsi ja
puhkeala (autokaravanide parkimisala) juures sulgeda labivale liiklusele. Sisuliselt sailitatakse
olemasolev olukord, kus garaaZide juures on labiv liiklus katkestatud varavaga. Labiva liikluse
sulgemine on vajalik paadihoiuplatsi, puhkeala ja karavaniparkla kasutajate turvalisuse
tdstmiseks. Labiva liikluse vdimaldamine suurendaks oluliselt liikluskoormust, mis oleks
vastuolus puhkeala kasutamisega.

1.4. Olemasoleva olukorra iseloomustus

Planeeritud krundid:

Aedniku tn 10, 62006 m?, ildkasutatav maa 100%, omanik Luunja vald;
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e Aedniku tn 10a, 1448 m?, uhiskondlike ehitiste maa 60%, tootmismaa 35%, arimaa 5%,
omanik Luunja vald;

e JBesadama tn 10, 18934 m?, Gihiskondlike ehitiste maa 100%, omanik Luunja vald;

e Aedniku tn 12, 1642 m?, elamumaa 100%, eraomand;

e Aedniku tn 10b, 24825 m?, tildkasutatav maa 100%, omanik Luunja vald;

e Katastriliksus tunnusega 43201:001:2093, 24500 m?, sihtotstarbeta maa 100% (Emajdgi),
omanik Eesti Vabariik;

e Osaliselt Jdesadama tn 8, 3501 m?, millest planeeringualas ligikaudu 180 m?; jdadtmehoidla
maa 100%, omanik Luunja vald;

e Osaliselt Jdesadama tn 8a, 77753 m?, millest planeeringualas ligikaudu 100 m?, Jdatmehoidla
maa 100%, omanik Luunja vald.

Aedniku tn 10 on hoonestamata maa-ala, valdavalt katab maa-ala looduslik rohumaa, Emajoe aares
asub ujumiskoht ja sadamakai.

Aedniku tn 10a kinnistul asub ujuvkai.

J6esadama tn 10 kinnistul asuvad kaks hoonet: kultuurimalestisest kérval- voi tootmishoone ,Luunja
mdoisa aednikumaja” ja kultuurimalestisest vare ,Luunja mdisa viinakook”, lisaks sadama rajatised:
slipp, ujuvkaid, sadamakai, sadamat teenindavad teed ja parkla jm.

Aedniku tn 10b on hoonestamata looduslik rohumaa.
Katastritiksusel tunnusega 43201:001:2093 asub Emajogi.

Aedniku tn 12 elamukinnistul asub Puhkemaja Riverside Villa ja kuur.
J6esadama tn 8 kinnistul asub reoveepumpla ja reoveepumpla.
Jdesadama tn 8a on hoonestamata looduslik rohumaa.

Planeeringualale ulatuvad olulisemad kitsendused: kalda ehituskeeluvéond 50 m; kalda
piiranguvoond 100 m; kalda veekaitsevoond 10 m; veekogu kallasrada 10 m; maaparandushoiuala;
malestise kaitsevoond. Lisaks ulatub planeeringualale reoveepuhasti kuja 100 m.

1.5. Planeeringuala modjuala funktsionaalsed ja ehituslikud seosed
Planeeringuala asub endise Luunja mdisasidame maal, Emajoe vanajée aares, valdavalt Luunja
joesadama alal. Md&jualas asuvad malestised Luunja mdisa park ja mdisa hooned, mis moodustavad
Uhise kaitsevoondi. Mdjualas asub vallavalitsus, kultuurimaja ja kauplus.

Olemasolev juurdepads planeeringualale toimub sdidukitega médda JGesadama ja Aedniku tdnavat.
Planeeringuala juures on Aedniku tdnaval katkestus ning labisdiduvdimalus puudub. J6esadama tn 10
kinnistul asuvad sadamat teenindavad parklad. Jalgsi ja jalgrattaga paaseb planeeringualale ka
vallamaja ja kultuurimaja  vaheliselt kergliiklusteelt. Uldjuhul toimub planeeringualal liiklus
segaliikluse pohimdtetel, kuna eraldiseisvad kdnniteed (vdlja arvatud sadamakai dares) puuduvad.
Praeguse minimaalse liikluskoormise juures on selline liiklussituatsioon rahuldav, kuid tulevikku
silmas pidades kui sadama-ala muutub atraktiivsemaks on planeeritud taiendavaid jalgteid.

Lahim bussipeatus asub ca 500 m kaugusel koolimaja juures.

Kui ajalooliselt on vanajdgi olnud ldbiva vooluga, siis tdnasel pdeval on iihendus Emajéega vaid thest
otsast, Idunast ja sadama-alal ldbivat veeliiklust ei ole. Sadama akvatoorium ulatub kuni Emajde
piirini
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Kontaktvoondi kinnistute struktuur on eriilmeline, domineerivad suured krundid (pargi ja keskuse ala
krundid).

Planeeringu ruumilise arengu eesmargiks on joe ja sadama ala atraktiivsemaks muutmine,
puhkamisvdimaluste loomine ja joega seotud tegevuste arendamine.

Kaardil on kujutatud sadama ala kollase elamumaad tahistava tingmargiga, kuid lisaks on ndha ka
drihoonete korruselisuse tdhised (B-4, B-3). Planeeringu menetluse kdigus on vallavalitsus
tunnistanud Uldplaneeringu eksitust ning markinud et &ige maakasutuse juhtotstarve on
puhkemajandusliku ettevotluse maa-ala ehk drimaa. Planeeritud puhkeala osa on (ldplaneeringu
kohaselt  sotsiaalmaa/lildmaa  juhtotstarbega. Detailplaneering on  kooskdlas kehtiva
Gldplaneeringuga.

1.6. Kaitsestaatus

Planeeringualal asuvad ehitismalestis ,Luunja mdisa viinakdok, 19. saj

“

registri nr 7207 ja
ehitismalestis ,Luunja mdisa aednikumaja, 19. saj“ registri nr 7209. Samuti ulatub planeeringualale
ehitismalestiste registri nr 7204-7210 thine kaitsevoond (vt Skeem 2).

Mdlemad kdnealused ehitised on kultuurimalestiseks tunnistatud kultuuriministri 20.03.1997
maarusega nr 12 Kultuurimdlestiseks tunnistamine (RTL 1997,68, 376) ning kaitsevoond on maaratud
kultuuriministri 19.12.2006 kaskkirjaga nr 388 Kultuurimdlestistele kaitsevéondite mddramine (RTL,
05.01.2007, 1, 13). Planeeringualaga piirneb Aedniku tn 4 krunt, kus asub sama madarusega
malestiseks tunnistatud Luunja mdisa sepikoda, registri nr 7208.

Planeeringuala kiilgneb looduskaitsealuste objektidega (vt skeem 3):

e Kaitsealune park nr KLO1200244 ,Luunja mdisa park”,

o Il kategooria kaitsealused kalad KLO9102664 (vingerjas), KLO9102663 (hink), KLO9102662
(voldas); Il kategooria kaitsealused putukad KLO9200095 (laiujur), KLO 9200299
(aedkimalane), KLO9200296 (ristikukimalane); KLO9200298 (sorokimalane), KLO9200300
(talukimalane), KLO09200297 (p&ldkimalane),

o Il kategooria kaitsealused linnud KLO9109018 (rukkiraak),

o Il kategooria kaitsealused taimed KLO9319990 (Siberi v6humadk).

Planeeringualal asub Keskuse-ala nimeline maaparandusslisteem (vt skeem 4).
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Skeem 2. Ehitismdlestiste nr 7204-7210 (ihine kaitsevéénd koos detailplaneeringuala piiriga (punasega). Allikas:
maa-ameti kaardirakendus.

ek unja
moisa
park

Poesadamalinlsh)

Skeem 3. Looduskaitsealused objektid Allikas: maa-ameti kaardirakendus.
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Skeem 4. Maaparandussiisteemi maa-ala (punane joon) ,Keskuse — alune”. Allikas: maa-ameti kaardirakendus.

1.7. Muinsuskaitse erintingimused
ViljavGte muinsuskaitse eritingimuste nduete ja tingimuste osast - Aedniku tn 10, 10a, 12 ja
JBesadama tn 10 maaliiksuste detailplaneeringu muinsuskaitse tingimused, AB Artes Terrae OU t66 nr
20086ET1, Mart Hiob, Muinsuskaitseameti kooskdlastuse nr 39453, Iga Raudvassar 07.01.2021.
Muinsuskaitse eritingimuste terviktekst on esitatud lisades.
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Aedniku tn 10, 10a, 12 ja Joesadama nr 10

maaliksuste detailplaneeringu muinsuskaitse eritingimused

M 1:1000 (A4)

Luunija vald, Luunija alevik

N

N
vdimalik uus maja,
kuni 20D m?,
vahemalt 26m
aedniky'majast

aedniku X
. maja

TINGMARGID
o™ oo PLANEERINGUALA P
== == == MUINSUSKAITSEALA KAITSEVOOND

/% [ | OLEMASOLEV SAILITATAV HOONE
b/ !
’ 0 imalicud uued — —— —— EHITUSKEELUVOOND UMBER MALESTISE
L LI R VAATESEKTORITE PIIRITLUS
17" Korguskunism [ ] VOIMALIK UUE HOONE ASUKOHT

7]
07

TEEDE PIIRJOONED

JOE EHITUSKEELUVOOND

JOE PIIRANGUVOOND

PUHASTI KAITSEVOOND -
O SAILITATAV KORGHALJASTUS

~

zZ

Uldnduded

1. Edasise planeerimis- ja projekteerimistod kaigus valmivad dokumendid tuleb vastavalt seaduses

noutud ulatusele kooskdlastada muinsuskaitseametiga.

2. Malestisel ja malestise kaitsevoondis kavandatavateks ehitustéddeks, sh ka haljastustoédeks,
tuleb koostada vastavasisuline projekt.

3. Kui toid tehes avastatakse rajatis, tarind, hooneosa, viimistluskiht, arheoloogiline kultuurkiht voi
muu leid vGi asjaolu, mida seni tehtud uuringute kaigus ei ole dokumenteeritud v&i millega
projekteerimisel voi toode tegemise loa andmisel ei ole arvestatud, on t66de teostaja kohustatud
sailitama leitu muutmata kujul ning teavitama sellest viivitamatul muinsuskaitseametit.

4. Muinsuskaitse eritingimused kehtivad viis aastat alates nende andmisest. Muinsuskaitse
eritingimuste kehtivust voib pdhjendatud juhul pikendada the korra viie aasta vorra.

Hooned ja rajatised
1. Sailitada ja restaureerida tuleb kaitsealused ehitismalestised viinakook ja aedniku maja.

2. Umberehituse korral siilitada Aedniku tn 12 krundi hoone ajaloolised osised, mille lammutamine
ei ole lubatud.

3. Planeeringualale on lubatud uute sobivas suuruses hoonete ja rajatiste plstitamine.
Vaatesektoritesse on lubatud kuni kolm kuni 20 m? ehitisealuse pindalaga (arvestamata
vdimalikke terrasse, mis ei varja vaadet) ja kuni 5 m k&rgusega viikehoonet. Uks vdikehoonetest
on kavandatud maismaa tankuri juurde, teise kahe vidikehoone asukoht maaratakse
planeerimisel ja projekteerimisel (joonisel ndidatud véimalikud asukohad).
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11.
12.

Aedniku majast ida poole on lubatud tiks uushoone, mis peab olema vaiksem kui aedniku maja —
ehitisealune pind kuni 200 m? (aedniku maja u 240 m?), kdrgus madalam kui aedniku majal.
Kaugus aedniku majast peab olema vdahemalt 20 m (joonisel nédidatud véimalik asukoht).

Aedniku tn 12 krundile on lubatud (iks uushoone ehitisealuse pindalaga kuni 100 m?, mis peab
olemasolevast hoonest krundil olema madalam (joonisel ndidatud véimalik asukoht).

Uued hooned nii J6esadama tn 10 kui ka Aedniku tn 12 krundil tuleb kujundada kooskdlas
ajalooliste hoonetega neile vastandamata. Viimistluses on lubatud kasutada ajaloolisele
hoonestusele omaseid ehitusmaterjale puitu, kivi, krohvi, klaasi, v.a erihooned (nt tankla hoone).

Uushooned tuleb kavandada liigendatuna eesmargiga valtida malestiste imbrusesse sobimatuid
Uhtseid suuri hoonemassiive.

Uued hooned vdivad olla kuni kahe korrusega.

Uute hoonete pdhimahul on lubatud ajaloolise miljooga arvestav kaldkatus, katusekate
valtsplekist vdi savi- v3i betoonkivist, v.a erihooned (nt tankla hoone). Kuni 20 m? ehitisealuse
pindalaga ja kuni 5 m kérgusega vaikehoone puhul on lubatud katuseterrass kaldkatuse asemel
taielikult voi osaliselt.

Uutel hoonetel on avatdidetena lubatud vaid puitraamidel aknad ja puitvalisuksed, v.a
tehnoruumide uksed avalikust ruumist varjatud kiiljes v&i erihooned (nt tankla hoone).

Kévakattena on asfaldi asemel soovitav kasutada katendikivi ja munakivi.

Uue hoonestuse ehitusdigusega kaasneb madlestiste ja olemasolevate ajalooliste hoonete
korrastamise kohustus esimesel voimalusel. Malestisi vOib restaureerida ning juurdeehitust
kavandada koostatud muinsuskaitse eritingimusi jargiva projekti alusel.

Haljastus, parkimine ja tehnorajatised
Uute ehitiste pistitamisel tuleb sailitada aedniku maja ja endise peahoone vahel paiknev
mdisaaegne korghaljastus, kuid ohtlikud puud tuleb eemaldada.

Sailitatavate puude ankurjuuri ei tohi labi I6igata. Kui on vajadus teha pinnase teisaldamist puude
juurte piirkonnas, tuleb juurte imbruses teha kaevet6od kasitsi. Tee rajamisel tuleb puutlivede
laheduses ankurjuurte imber kasutada killustikuga tugevdatud kasvupinnast.

Toode ajaks tuleb sailitatavate puude tlived kaitsta mehaaniliste vigastuste eest.
Valgustuslahenduse kavandamisel tuleb esile tuua kaitsealused malestised.
Projekteeritavad tehnovdrguliinid tuleb ette ndha maa-alustena.

Tehnovorgu muud rajatised nagu tehnilised kapid on soovitav varjata avalikust ruumist voi
kujundada keskkonda sobiva materjali ja varviga.

Piiretena on vaatesektoris lubatud ainult Iabindhtav metallaed, lilejadanud alal kuni 1,5 m kdrgune
kiviaed, puitlippaed vO6i metallvarbaed. Voimalikud erijuhud tuleb kooskdlastada
muinsuskaitseametiga.
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2. Planeeringulahendus

2.1. Planeeringulahenduse kaalutlused ja pohjendused
Detailplaneeringuga soovitakse muuta kehtiva detailplaneeringu lahendust, sh muuta krundipiire,
anda tdiendavat ehitusdigust supelranna- ja sadamahoone ehitamiseks, muuta paadihoiuplatsi
asukohta ja liiklusskeemi ning kavandada karavaniparkla.

2.2. Planeeringuala kruntideks jaotamine
Planeeringuala on kavandatud jagada kruntideks:

Pos 1 — sadama ala krunt, kogu krundi ulatuses rakendatakse looduskaitseseaduse § 38 Ig 5 p 2
ehituskeeluvoondi erisust;

Pos 2 — puhkeala (supelrand, tiik, jalutusteed) krunt koos sadama ja supelranna hoone ning
autokaravaniala;

Pos 3 — malestise ,,Viinakook” krunt;
Pos 4 — juurdepdasutee krunt (idapool);

Pos 5 — puhkemaja krunt (Aedniku tn 12 ja J6esadama tn 10 omavahelist krundipiiri on muudetud, et
tagada juurdepaés Paadihoiuplatsile (Pos 6) ja puhkealale (Pos 2);

Pos 6 — paadihoiuplatsi krunt;

Pos 7 — sadama ala krunt sadamat teenindavatele hoonetele, kogu krundi ulatuses rakendatakse
looduskaitseseaduse § 38 Ig 5 p 2 ehituskeeluvoondi erisust;

Pos 8 — juurdepdasu krunt (saarele) (soovitav liita krundiga Pos 4);
Pos 9 - juurdepédasu krunt (saarele) (soovitav liita krundiga Pos 4);
Pos 10 - juurdepéaasu krunt (saarele) (soovitav liita krundiga Pos 4);
Pos 11 — sadamakai laiendus ja selle teenindustee.
Pos 12 —juurdepéaasutee garaazidele ja puhkealale.
Pos 13 — loodusliku veekogu krunt.

2.3. Krundi hoonestusala ja ehitusdigus

Krundi hoonestusala ja ehitusdigus on esitatud joonisel 4 Pohijoonis. Hooneid on lubatud ehitada
joonisel 4 ndidatud hoonestusala piires vastavalt ehitusdigusele.

Krundile Pos 1 on madratud ehitusGigus sadamat teenindavate hoonete sh tankla koos
paaditankuriga ehitamiseks. Hoonestusala on planeeritud sadamakai juurde. Kogu krundi ulatuses
rakendatakse looduskaitseseaduse § 38 Ig 5 p 2 ehituskeeluvédndi erisust.

Krundile Pos 2 on planeeritud ehitusdigus supelranna- ja sadamahoone ehitamiseks. Lisaks on
planeeritud krundile tiik, hlippetorn, supelrand ja veepealsed kdiguteed, pinnasevallid, manguvaljak
ja autokaravani ala. Ehituskeeluvoondisse planeeritud jalgtee darde on lubatud rajada pingid,
prigikastid jm puhketaristu.

Krundil Pos 3 asub olemasolev ehitismalestis ,Viinakook”, mida voib restaureerida vastavalt
muinsuskaitse eritingimustele.

Krundil Pos 4 asub juurdepaasutee.

AB Artes Terrae OU 13



20121DP3  Aedniku tn 10, 10a, 10b, 12, Joesadama tn 10 maaiksuste ja ldhiala detailplaneering

14

Krundil Pos 5 sdilib olemasolev hoone ,Riverside villa“, millele vdib juurde ehitada planeeritud
hoonestusalasse kuni 20 m? suuruse abihoone.

Krundile Pos 6 on planeeritud paadihoiuplats. Pos 6 krundi moodustamiseks paadihoiuplatsi jaoks on
vajalik vastavalt Maareformi seadusele par. 25 Ig 3 esitada valdkonna eest vastutavale ministrile
motiveeritud taotlus.

Krundile Pos 7 on planeeritud hoonestusala kuni 200 m? ehitisealuse pinnaga sadamat teenindava
hoone ehitamiseks. Olemasolevat ehitismalestist ,Aedniku maja“ voib restaureerida vastavalt
muinsuskaitse eritingimustele. Kogu krundi ulatuses rakendatakse looduskaitseseaduse § 38 Ig 5 p 2
ehituskeeluvoondi erisust. Hooned asuvad reoveepuhasti kuja ulatuses. Veeseaduse § 134 alusel on
kanalisatsiooniehitise kuja kanalisatsiooniehitise, vidlja arvatud torustik, kdige vaiksem lubatud
kaugus elamust ning majutus-, ravi-, spordi-, haridus-, kaubandus- ja teenindushoonest, samuti
transpordihoonest, mis teenindab regulaarselt inimesi, ning salv- ja puurkaevust.
Kanalisatsiooniehitise kuja piires vdivad asuda kanalisatsiooniehitise teenindamiseks vajalikud
hooned, sealhulgas t66stus- ja laohooned ning kdesoleva paragrahvi |0ikes 1 nimetamata
transpordihooned. Planeeritud hoone mida pole kujasse lubatud ehitada on planeeritus perspektiivse
vBimalusena ning saab ehitada alles peale vGimalikku reoveepuhasti (koos kujaga) likvideerimist.

Krundil Pos 8 asub juurdepaasutee.

Krundile Pos 9 asub juurdepdasutee.

Krundile Pos 10 asub juurdepdasutee.

Krundile Pos 11 on planeeritud sadamakai laiendus ja sellele juurdepdasutee.
Krundil Pos 12 asub juurdepaasutee garaaZidele ja krundile Pos 2.

Krundil Pos 13 asub olemasolev looduslik veekogu.

2.4. Ehitise ehituslikud, arhitektuurilised ja kujunduslikud tingimused

Olemasolevad malestised restaureerida vastavalt muinsuskaitse eritingimustele.

Kavandatavate hoonete arhitektuur peab olema kaasaegne ja kdrgetasemeline ning keskkonna
arhitektuurset kvaliteeti parandav. Planeeritud hoonete arhitektuurne lahendus peab olema
kooskdlas ajalooliste hoonetega neile vastandamata. Uushooned tuleb kavandada liigendatuna
eesmargiga valtida malestiste imbrusesse sobimatuid lhtseid suuri hoonemassiive.

Detailplaneeringuga seatakse hoonete projekteerimiseks ehituslikud tingimused:

Pos 1 — Sadamakohviku hoone on lubatud ehitada ihe maapealse korruselisena, kuid lubatud on
rajada katuseterrass kaldkatuse asemel taielikult voi osaliselt. Viimistluses on lubatud kasutada puitu,
kivi, krohvi, metalli ja klaasi. Keelatud on imiteerivate- ja kunstmaterjalide kasutamine, k.a.
plastraamidega aknad ja uksed ning plekkviimistlus. Hoone +0.00 madrata projektis. Piirded on
lubatud vaid sadamakai piiramiseks ja materjaliks on kuni 2,0 m kdrgune labipaistev metallaed.
Teede katendiks on lubatud kasutada intensiivsematel teeldikudel asfalti, voi kivikatet. Vaiksema
liiklusega IGikudes on lubatud kasutada lisaks ka graniitsdelmeid ja tugevdatud murukatet.
Markimisvaarset maapinnakdrguste muutmist ei planteerita, tdapne sademevee arajuhtimise
lahendus maaratakse projektis.

Pos 2 — Supelranna- ja sadamahoone on lubatud ehitada kahekorruselisena. Viimistluses on lubatud
kasutada puitu, kivi, krohvi, metalli ja klaasi. Katusekatteks kasutada valtsplekki, lubatud on ka
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valtsplekki integreeritud paikesepaneelid. Keelatud on imiteerivate- ja kunstmaterjalide kasutamine,
k.a. plastraamidega aknad ja uksed ning plekkviimistlus. Hoone +0.00 maarata projektis. Piirded ei ole
lubatud. Tiigi darde ja tiigile on lubatud ehitada puit- v6i metallkonstruktsioonil sillad ja hippetorn.
Soiduteede katendiks on lubatud asfalt voi kivikate. Kdnniteede katendiks kasutada vett labilaskvat
materjali, nt graniitsdelmed, purustatud kruus. Intensiivsema kasutusega kohtades on lubatud ka
konniteel kasutada asfalti voi kivikatet. Maapinnakdrguste muudatused on seotus tiigi kaevamise ja
pinnasevallidega tiigi Umbruses ning kraavide korrastamise ja Umberjuhtimisega, mille tapse
vertikaalse lahenduse maarab projekt. Muus osas markimisvdaarset maapinnakdrguste muudatusi ei
planeerita.

Pos 3 — Ajalooline viinakddk on planeeritud restaureerida. Restaureerimiseks koostada muinsuskaitse
eritingimused ja projekt.

Pos 4 — Lubatud on kdvakattega (asfalt voi kivi) juurdepaasutee, piirded ei ole lubatud.

Pos 5 — Krundil asuv Riverside Villa on planeeritud sailitada. Krundile on lubatud juurde ehitada
Uhekorruseline abihoone, mille valimus on kooskdlas ajalooliste hoonetega. Viimistluses on lubatud
kasutada puitu, kivi, krohvi, metalli ja klaasi, katusekate valtsplekist vdi savi- vdi betoonkivist.
Keelatud on imiteerivate- ja kunstmaterjalide kasutamine, k.a. plastraamidega aknad ja uksed ning
plekkviimistlus. Krunt on lubatud eraldada labipaistva kuni 1,2 m kdrge piirdeaiaga.

Pos 6 — Krundile on lubatud ehitada paadihoiuplats, mida vdib kuni 2,0 m kd&rguse labipaistva
piirdeaiaga eraldada. Platsi katendiks on asfalt. Platsi kdrgust on lubatud tdsta, kuid maapinna kalle
tuleb anda roosiaia piirdemudrist eemale.

Pos 7 — Krundile on lubatud ehitada uus kahekorruseline hoone, mille teine korrus peab olema
katusealune korrus. Viimistluses on lubatud kasutada puitu, kivi, krohvi ja klaasi. Hoone p&himahul
on lubatud ajaloolise miljodga arvestav kaldkatus, katusekate valtsplekist vGi savi- voi betoonkivist.
Katusekatteks on lubatud kasutada ka valtsplekki koos integreeritud paikesepaneelidega. Keelatud
on imiteerivate- ja kunstmaterjalide kasutamine, k.a. plastraamidega aknad ja uksed. Hoonete +0.00
maarata projektis. Piirded ei ole lubatud. Ajalooline aednikumaja on planeeritud restaureerida.
Restaureerimiseks koostada muinsuskaitse eritingimused. Krundi maapinnakdrgusi ei planeerita
markimisvaarselt muuta. Krundisisesed katendid maaratakse projektis, soovitav on kasutada vett
labilaskvaid materjale. Krundi Pos 7 olemasolev ja planeeritud hoone asuvad reoveepuhasti kujas, vt
ptk 2.3.

Pos 8 — Juurdepaasutee, piirded ei ole lubatud. Katendiks on soovitav kasutada vett ldbilaskvaid
materjale, nt purustatud kruus. Maapinnakdrgusi ei ole planeeritud oluliselt muuta.

Pos 9 — Juurdepaasutee, piirded ei ole lubatud. Katendiks on soovitav kasutada vett labilaskvaid
materjale, nt purustatud kruus. Maapinnakdrgusi ei ole planeeritud oluliselt muuta.

Pos 10 — Juurdepdasutee, piirded ei ole lubatud. Katendiks on soovitav kasutada vett ldbilaskvaid
materjale, nt purustatud kruus. Maapinnakdrgusi ei ole planeeritud oluliselt muuta.

Pos 11 — Krundile on lubatud ehitada sadamakai laiendus ja selle teenindustee. Piirded on lubatud
ehtada vaid sadamakaile pdasu piiramiseks (vt p&hijoonis). Katendiks on soovitav kasutada vett
labilaskvaid materjale, nt purustatud kruus. Maapinnakdrgusi ei ole planeeritud oluliselt muuta.

Pos 12 — Juurdepdaasutee, piirded ei ole lubatud. Katendiks kasutada asfalti v&i kivi. Maapinnakdrgusi
ei ole planeeritud oluliselt muuta.

Pos 13 — Looduslik veekogu kus on lubatud olemasoleva sadama koos paadisildadega laiendamine.
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2.5. Liikluskorralduse pohimotted
Juurdepéaas planeeringualale toimub J6esadama ja Aedniku tanavate kaudu. Planeeringuala juures on
Aedniku tanaval katkestus ning sdidukitele labisGiduvGéimalus puudub. J6esadama tn 10 kinnistul
asuvad sadamat teenindavad parklad. Jalgsi ja jalgrattaga padseb planeeringualale ka vallamaja ja
kultuurimaja vaheliselt kergliiklusteelt.

Krundid Pos 4, 8, 9, 10 ja 12 on planeeritud avalikult kasutatavateks juurdepadsuteede kruntideks.
Koik ehituskeeluvoondisse planeeritud teed ja parklad on planeeritud avalikku kasutusse.

Paas kallasrajale toimub olemasolevate ja planeeritud teede kaudu. Kruntide Pos 1 ja Pos 2 jalgteed
(vdlja arvatud piirdega eraldatud sadamakai ala krundil Pos 1) on planeeritud avalikku kasutusse.
Kallasrajal liikumine on esitatud pdhijoonisel, mille ulatuses on piirete rajamine keelatud.

Planeeritud teedevdrgu aluseks on Luunja Joesadama puhkeala 1l etapp ja paadihoiuplats
juurdepaasuteega pdhiprojekt (Inseneribiiroo Urmas Nugin OU t66 nr 2119096) ning Luunja sadama
viliala projekt (AB Artes Terrae OU t66 nr 20114KP3).

Krundil Pos 2 on segaliiklusega séiduteede laius tldjuhul 6 m ja kdnniteede laius 2,5 m.

Krundile Pos 8, Pos 9 ja Pos 10 on planeeritud juurdepaas saarele (J0esadama tn 8a ja J6esadama tn
8b krundile), mille laiuseks on planeeritud 3,5 m. Kuna tegemist on harva kasutatava teeldiguga
(juurdepéaas hooldustoodeks) on see kavandatud segaliikluse pohimdttel.

SGidukite parkimine lahendatakse olemasolevates ja planeeritud parklates.

Jalgrattaparklad on kavandatud sadamakaile ning supelranna- ja sadamahoone juurde. Parkimiskohti
vajadusel lisada kasutuse kaigus.

Krundile Pos 6 on planeeritud paatide hoiuala ning krundile Pos 2 autokaravani parkimiskohad.

SGiduteedel on lubatud kasutada kdévakatet (asfalt, kivi), parklates ja kdnniteedel on soovitav
kasutada vett labilaskvaid materjale (kruus, graniitséelmed, murukivi voi tugevdatud murukate).

Autokaravani parklas kasutada vett labilaskvaid katendeid — nt tugevdatud muru, purustatud kruus
jne.

Tapne lahendus maaratakse projekteerimisel.

2.6. Haljastuse ja heakorrastuse pohimotted
Planeeringuala kirdepoolse osa haljastus on osa Luunja mdisa pargi haljastusest, mistottu tuleb puud
sailitada. Eemaldada tuleb ohtlikud puud. Ehituse kaigus ei tohi sailitatavate puude ankurjuuri labi
|digata ega tiive ja vora kahjustada.

JGepoolne osa planeeringualast on Gldplaneeringuga kavandatud rohevérgustiku koridori osa.
Planeeringulahendus on arvestatud rohekoridori toimimisega - osal rohekoridori alal sailib
olemasolev looduslik rohumaa ja osale rohekoridori alast on planeeritud haljastatud puhkeala, mis
on rohekoridori osaks. Liikumist takistavaid piirdeid ei planeerita.

Haljastuslahenduse aluseks on Luunja JGesadama puhkeala Il etapp ja paadihoiuplats
juurdepaasuteega pdhiprojekt (Inseneribiiroo Urmas Nugin OU t66 nr 2119096) ning Luunja sadama
viliala projekt (AB Artes Terrae OU t66 nr 20114KP3). Uushaljastust on kavandatud peamiselt
krundile Pos 2. Kérghaljastust on lubatud tihedamalt paigutada autokaravani ala imbrusesse, mujal
on haljastuse kavandamisel arvestatud jGevaadete sdilitamisega. Sadamakai juurde on planeeritud
p0O0said, mis vaateid ei sega. Vaated roosiaiast joele sailivad mdlemalt poolt karavaniparklat.
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Avalike valialade projekteerimisse kaasata volitatud maastikuarhitekt.

Prigikonteinerite asukoht maaratakse projektis.

2.7. Tehnovorgud

Side ja valve
Sidevarustuse planeerimisel on arvestatud 28.12.2021 Telia Eesti AS valjastatud tehniliste

tingimustega nr 35942626.
Planeeringuala sidevarustus on planeeritud alates Aedniku tdnaval asuvast sidekaevust nr 11.

Planeeringulahendus on esitatud sidevarustuse ja valve perspektiivne paiknemine planeeringualal.
Planeeringulahenduse koostamisel on arvestatud Luunja JOoesadama puhkeala |l etapp ja
paadihoiuplats juurdepdisuteega pdhiprojektiga (Inseneribiiroo Urmas Nugin OU t6 nr 2119096).

Tapne lahendus maaratakse projektis.

Elekter
Elektrivarustuse planeerimisel on arvestatud 03.01.2022 Elektrilevi OU véljastatud tehniliste

tingimustega nr 397077. Planeeringuala elektrivarustus on lahendatud olemasoleva liitumise baasil,
mis asub krundil Pos 1. Planeeringus on esitatud madalpinge elektrikaablid ja vélisvalgustuse kaablid
koos valgustite asukohtadega.

Planeeringulahenduse koostamisel on arvestatud Luunja JOesadama puhkeala |l etapp ja
paadihoiuplats juurdepdisuteega pdhiprojektiga (Inseneribiiroo Urmas Nugin OU t6 nr 2119096).

Tapne lahendus maaratakse projektis.
Vesi

Veevarustuse planeerimise aluseks on AS Emajdée Veevark 11.02.2021 valjastatud tehnilised
tingimused nr TT-21-00032.

Planeeringuala kruntide olemasolev veevarustuse liitumispunkt asub Puiestee tn 10 kinnistu juures.
Pos 1 krundil on sadamakai juurde planeeritud vaiksemale hoonele torustik vilja ehitatud.

Pos 2 krundile planeeritud hoone veevarustus on planeeritud pShjapool asuvast veetorust. Veetoru
ringistamise eesmargil on toru kavandatud labi Aedniku tn 14 ja Aedniku tn 16 kinnistu kuni Uus
tanav L2-ni.

Pos 3 krundile on toru rajatud krundi piirini.
Pos 5 krundil sdilib olemasolev Gihendus.
Pos 7 krundile planeeritud hoonete veevarustus on kavandatud pdhjapool asuvast veetorust.

Tapne lahendus maaratakse projektis.

Tuletorjevesi
TuletGrje veevarustus on tagatud olemasolevast ja planeeritud kuivhidrandist. Olemasolev

kuivhidrant asub sadamakail. Uus kuivhidrant on planeeritud paadihoiuplatsi ja sadamahoone
vahele.
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Reoveekanalisatsioon
Reoveetorustiku planeerimise aluseks on AS Emajoe Veevark 11.02.2021 viljastatud tehnilised

tingimused nr TT-21-00032.
Pos 1 krundil on sadamakai juurde planeeritud vaiksemale hoonele torustik valja ehitatud.

Pos 2 krundile planeeritud hoone reovesi on kavandatud juhtida pdOhjapool asuvasse
reoveekanalisatsiooni. Maapinna kalde tdttu on krundile planeeritud reoveepumpla. Pumpla hakkab
kuuluma kinnistu omanikule.

Pos 3 krundile on liitumispunkt valja ehitatud.
Pos 5 krundil sailib olemasolev tihendus.

Pos 7 krundile planeeritud hoonete reovesi on kavandatud juhtida pdhjapool asuvasse puhastisse
suunduvasse reoveekanalisatsioonitorusse.

J6esadama tn 8 krundil asuvale reoveepuhastile on planeeritud uus eesvool Emajokke. Eesvoolutoru
asukoht on esitatud joonisel 5 Tehnovdrgud ja kogu ulatuses joonisel 3 Mdjuala funktsionaalsed ja
ehituslikud seosed. Heitvee jokke juhtimiseks tuleb taotleda vee erikasutusluba. Jokke juhitav
heitvesi peab vastama kehtivatele normidele.

Tapne lahendus maaratakse projektis.

Sademeveekanalisatsioon
Planeeringualal asuvad olemasolevad kraanid on kavandatud rekonstrueerida vastavalt koostatud

projektile Luunja Joesadama puhkeala Il etapp ja paadihoiuplats juurdepdasuteega poOhiprojekt
(Inseneribiiroo Urmas Nugin OU t66 nr 2119096).

Sademevesi juhitakse maapinna vertikaalplaneerimisega kavandatud kraavidesse, mille eesvooluks
on Emajogi. Emajokke suunatav sademevesi peab vastama kehtivatele normatiividele. Normide
tagamiseks tuleb igal krundil rajada vajalikud puhastusseadmed. Sademevee- ja drenaaZivee
juhtimine reoveekanalisatsioonitorustikku on keelatud.

Tapne sademevee drajuhtimise lahendus maaratakse projektis.

Maaparandussiisteem
Planeeringualal asub olemasolev maaparandussiisteem, mis ei ole eesvooluks naaberaladele.

Tagamaks olemasoleva slsteemi toimimise jatkumise see rekonstrueeritakse. Puhkeala
valjaehitamisel likvideeritavad kraavid juhitakse imber uute kraavidega.

Kiite
Kitmiseks on lubatud kasutada kaugkitet, gaasi, elektrit (sh maasoojuspumbad ja

Ohksoojuspumbad) ja puitu. Lubatud on paigaldada katustele katusekattematerjali integreeritud
pdikesepaneele. Krundil Pos 5 toimib olemasolev soojusvarustus maasoojuspumbaga. Teistel
kruntidel soojusvarustus puudub.

Luunja valla soojusmajanduse arengukava 2016-2026 alusel on sadama-alal kaugkitte
liitumispunktiks kultuurimaja juures olev torustik. Planeeringus on esitatud vdimalik torustiku asetus,
mida tapsustatakse projekteerimisel.

Tapne kittelahendus maaratakse projektis.
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2.8. Kujad
Planeeritud hoonestusalale ehitamisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja hoonetevaheliste
kujadega vastavalt Siseministri 30.03.2017 maarusele nr 17 ,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded ja
nouded tuletdrje veevarustusele”. Planeeritud hoonete minimaalne tulepisivusklass on TP3.

2.9. Kuritegevuse riski vihendavad tingimused

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

e tagumiste juurdepaadsude valtimine;

e territooriumi piiramine;

e selgelt eristatavad juurdepaasud ja liikkumisteed.
Projekteerimisel ja hilisemal rajamisel ning kasutamisel tuleb lisaks
eelnevale tagada:

e jalgitavus (videovalve);

e atraktiivsed materjalid, varvid;

e vastupidavate ja kvaliteetsete materjalide kasutamine (uksed, aknad,
lukud, pingid priugikastid, méargid);

e atraktiivne maastikukujundus, arhitektuur ja teed, suunaviidad;

e (ildkasutatavate alade (tdnavad) korrashoid.

2.10. Miira-, vibratsiooni- ja muud keskkonnatingimused
Planeeritud alale ei ole kavandatud keskkonnaohtlikke objekte. Kdvakattega aladelt tulev sademevesi
tuleb kokku koguda, immutada haljasalale ja/vdi juhtida sademeveekanalisatsiooni, mitte lasta
valguda naaberkruntidele.

Jadtmed tuleb koguda kinnistesse vastavatesse konteineritesse. Jadtmete dravedu voib teostada
vastavat luba omav ettevote.

2.11. Servituutide seadmise vajadus
Krunte Pos 1, Pos 2, Pos 4, Pos 5, Pos 6, Pos 7, Pos 8 ja Pos 9.labivatele kaablitele ja torudele on
planeeritud servituudi seadmise vajadus tehnovdrgu valdaja kasuks. Graafiliselt on esitatud
servituudi seadmise vajadus joonisel 5 Tehnovdrgud.

Lisaks on planeeritud servituudi seadmise vajadus reoveepuhasti eesvoolutorule toru valdaja kasuks,
mis ldabib Pos 9, Pos 10, J6esadama tn 8a ja Jdesadama tn 8b maaliksusi.

Servituudi ulatus on planeeritud tehnovérgu kaitsevoondi osas.

2.12. Sundvoorandamise voi sundvalduse seadmises vajadus
Puudub vajadus sundvddrandamise voi sundvalduse seadmiseks.

2.13. Asjakohaste mojude hindamine
Planeeringu mdju rohevdrgustikule on neutraalne. Planeeringulahenduses sailib rohekoridori ala,
piirdeid ei planeerita, osa rohekoridorist kujundatakse puhkealaks, kus sailib haljastus voi
kavandatakse uut haljastust.
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Planeeringulahendusega veereZiimi ei planeerita muuta ning mdju on neutraalne. Planeeringualal
olev maaparandussiisteem rekonstrueeritakse. Likvideeritavate kraavide asemele rajatakse uued
Uhendused.

M@&ju kultuurivaartusele on positiivne, planeeringulahenduse tulemusel muutub sadama piirkond
atraktiivseks puhkealaks ja seetdttu on suurem vdimalus leida kasutusest véljas olevatele hoonetele
uued kasutajad.

KokkuvéGttes on planeeringulahenduse mdju igati positiivne, kuna sellega luuakse nii kohalikele
elanikele kui kilalistele head puhkamisvoimalused, paremad v@imalused joega seotud tegevuste
arendamiseks ning soodustatakse kohalikku majandustegevust.

2.14. Planeeringu elluviimine
Tehnovorkude rajamine toimub vastavalt ehitusdiguse teostaja ja vorguvaldajate kokkulepetele.

Maakorralduslikud kulud kannab huvitatud isik.

Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pdhjustada kahjusid. Selleks tuleb tagada, et rajatav
ehitis ei kahjustaks naaberkruntide kasutamise véimalusi (kaasa arvatud haljastust) ei ehitamise ega
kasutamise kaigus. Véimalikud ehitamise voi kasutamise kdigus tekitatud kahjud tuleb vastava krundi
igakordsel omanikul hiivitada koheselt.

20 AB Artes Terrae OU



Aedniku tn 10, 10a, 10b, 12, J6esadama tn 10 maaliksuste ja ldhiala detailplaneering

20121DP3

3. Kooskolastuste ja arvamuste kokkuvote

Arvamust avaldav | Number ja | Tingimused

Jrk. organisatsioon/ kuupdev

nr planeeritud krundi
omanik/ planeeritud
maa-ala piirinaaber

1 Elektrilevi OU, Enn | 3720782176 Toojoonised kooskSlastada tdiendavalt.
Truuts 07.01.2022

2 Telia Eesti AS, Kaino | 35978035 Telia sideehitise kaitsevoondis tegutsemiseks tuleb taotleda tegutsemisluba.
Ott-Otti 11.01.2022

3 AS Emajde Veevark, | 22-00985 Jargnevad projekti staadiumid koosk&lastada taiendavalt AS-iga Emajde Veevark.
Rauno Rénkel 02.02.2022

4 Padsteamet

5
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4. Joonised (esitatud eraldi failidena)

Situatsiooniskeem
Olemasolev olukord
Modjuala funktsionaalsed ja ehituslikud seosed

Pdhijoonis

i kA W Re

Tehnovorgud
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SITUATSIOONISKEEM
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