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1 PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED JA EESMARK

1.1 ULDANDMED

Planeeringu koostamise eesmargiks on v@imaldada Uuskiila spaakompleksi rajamine. Samuti pakkuda spaa
kilastajatele ning kohalikele elanikele véimalusi rekreatsiooni- ning puhketegevusteks.

1.1.1  ASUKOHT

Uuskiila, Alutaguse vald, Ida.Viru maakond.

1.1.2 TELLIJA/HUVITATUD ISIK

Adamas 00, esindaja Andres Linnas, tel +372 5039698; andres.linnas@olerex.ee

1.1.3  PLANEERIJA
Sport OU, reg 11497937, mtr: EEP001414

1.2 PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED

121 LAHTEMATERJAL
Alutaguse Vallavalitsuse 21.06.2022 korraldus nr 328 “Uuskiila spa-hotelli ja selle ldhiala detailplaneering

Alutaguse valla tldplaneering, kehtestatud Alutaguse Vallavolikogu 29.10.2020 korraldusega nr 285

Kuu, Kino, Pink arhitektuuribiiroode poolt koostatud Uuskiila spaahotelli arhitektuurivéistluse voidutoo

“Kaheksa”

Tehnovorkude valdajate tehnilised tingimused taotletakse detailplaneeringu koostamise etapis.

1.2.2 NORMDOKUMENDID

e Planeerimisseadus, vastu voetud 28.01.2015

e Siseministri 30.03.2017 méaérus nr 17 Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded

e EVS 812-1:2017 Ehitiste tuleohutus. Osa 1: SBnavara

e FEVS 812-6:2012 Ehitiste tuleohutus. Osa 6: Tuletdrje veevarustus

e EVS 812-7:2018 Ehitiste tuleohutus. Osa 7. Ehitistele esitatavad tuleohutusnduded.
e EVS 843:2016 Linnatédnavad

e EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine
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2 PLANEERINGUALA JA EESMARGID

2.1  PLANEERINGU KOOSTAMISE EESMARK

Vastavalt kehtivale Alutaguse valla uldplaneeringule on planeeringuala maakasutusotstarbed keskuse maa-ala
(POS 1, 4, 5), &ri- ja tootmise maa-ala (POS 2), puhke- ja virgestustegevuse maa-ala (POS 3). Detailplaneeringu
koostamise eesmérgiks on muuta punktis 2.2 valja toodud kruntide -ehitusdigust ja sihtotstarvet
kaheksakorruselise spa-hotelli, majutus ja kdrvalhoonete ehitamiseks, vajaliku infrastruktuuri rajamiseks, samuti
tdpsustamaks teede ja parkimiskohtade asukohti. Planeeritud on osaline kruntide liitmine, et luua planeeritava
spahotelli ja parkimise ning rekreatsioonialade ja autosuvilate parkla jaoks 0hised katastriliksused.
Planeeringualasse on kaasatud jarvedédrne lisaku metskond 163 ja osaliselt lisaku metskond 35 katastritiksus, et
tagada avalikud randapdasud, maérata ehitusdigus randa teenindavatele rajatistele. Kavandatakse ranna
kilastajatele katusega piknikukohad, riietekabiinid, pingid, prigikastid, WC-d. Samuti antakse planeeriguga
lisaku metskond 163 krundile digus kohviku ja rendivarustuse maja rajamiseks, pakutakse lahendus teedele ja
parkimisele, vbimaldamaks ala paremat puhkeotstarbelist kasutamist. P&&sud ranna-alale kavandatakse

laudteedega ning ranna teenindamiseks ning ligipaasuks operatiivsdidukitega on planeeritud s6idutee.

2.2 PLANEERINGUALA ASUKOHT
Planeeriguala asub Uuskiila kiilas, Alutaguse vallas, Ida-Viru maakonnas. Planeeringuala h6lmab jargmisi

katastritiksusi:

Manniku tee 5 Katastritunnus: 12201:001:0853
Manniku tee 25 Katastritunnus: 12201:001:0876
Manniku tee 7a Katastritunnus: 12201:001:0863
Manniku tee 7 Katastritunnus: 12201:001:0855
Manniku tee 3 Katastritunnus: 12201:001:0851
Manniku tee 1 Katastritunnus: 12201:001:0848
Manniku tee 9 Katastritunnus: 12201:001:0857
Manniku tee 10 Katastritunnus: 12201:001:0858
Manniku tee 12 Katastritunnus: 12201:001:0861
Manniku tee 15 Katastritunnus: 12201:001:0866
Manniku tee T1 Katastritunnus: 12201:001:0908
Manniku tee T2 Katastritunnus: 12201:001:0909
Mannikabi tee 1 Katastritunnus: 12201:001:0899
Manniku tee 8 Katastritunnus: 12201:001:0856
Mannikabi tee 3 Katastritunnus: 12201:001:0902
Mannikabi tee 5 Katastritunnus: 12201:001:0904
Mannikabi tee 4 Katastritunnus: 12201:001:0903
Mannikabi tee 2 Katastritunnus: 12201:001:0901
Manniku tee 6 Katastritunnus: 12201:001:0854
Orava tee 1 Katastritunnus: 12201:001:0893
Orava tee 3 Katastritunnus: 12201:001:0895
Orava tee 5 Katastritunnus: 12201:001:0897
Orava tee 6 Katastritunnus: 12201:001:0898
Orava tee 4 Katastritunnus: 12201:001:0896
lisaku metskond 163(Omanik RMK) Katastritunnus: 12201:001:1057
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3 KONTAKTVOOND

3.1 KONTAKTVOONDI ISELOOMUSTUS

Planeeringuala Umbruses asuvad valdavalt elamukrundid ja maatulundusmaad. Planeeringualast la&nes ja idas
asuvad hoonestatud elamumaa krundid, pdhjas maatulundusmaa krundid. L8unakiljes asuvad lisaku Metskond
163 ja 35 katastritiksused ja Peipsi jarv. Planeeringuala labivad Ménniku tee T1, Manniku tee T2, Linnu tee T2,
Kauksi-Vasknarva tee Kkatastriliksused. Kontaktvodndi hoonestus on valdavalt 1 ja 2 korruselised eramud ja

nende abihooned.

3.2 KONTAKTVOONDI KRUNTIDE SIHTOTSTARBED
Méanniku tee 40 (12201:001:0887) — Elamumaa 100%

Méanniku tee 21 (12201:001:0872) — Elamumaa 100%

Méanniku tee 19 (12201:001:0869) — Elamumaa 100%

Ménniku tee 11 (12201:001:0859) — Elamumaa 100%

Ménniku tee 20 (12201:001:0871) — Elamumaa 100%

lisaku metskond 160 (12201:001:1046) — Maatulundusmaa 100%
Evdokia (12201:001:0013) — Maatulundusmaa 100%
Semjonovski (12201:001:0284) — Maatulundusmaa 100%
Teodori (13001:001:0209) — Maatulundusmaa 100%

Juhansoni (12201:001:0164) — Maatulundusmaa 100%

Nikola (12201:001:0731) — Maatulundusmaa 100%

Galina (12201:001:0553) — Elamumaa 100%

Linnu tee 4 (12201:001:0436) — Elamumaa 100%

Linnu tee 7 (12201:001:0750) — Elamumaa 100%

lisaku metskond 35 (12201:001:0460) — Maatulundusmaa 100%

13111 Kauksi-Vasknarva tee (12201:001:0371) — Transpordimaa 100%
Manniku tee T2 (12201:001:0909) — Transpordimaa 100%
Manniku tee T1 (12201:001:0908) — Transpordimaa 100%

Linnu tee T2 (12201:001:0906) — Transpordimaa 100%

5/16



Uuskiila spa-hotelli ja selle lahiala detailplaneering, Uuskiila, Alutaguse vald, Ida-Viru Maakond. Detailplaneeringu eskiis. Sport OU T66 nr
DP6
Vastutav spetsialist: Tiit Sild 08.03.2023

3.3 KONTAKTVOONDI ANALUUS

Planeeringuala asub Uuskiilas Kauksi-Vasknarva tee dares. Planeeringualale ligipaasud on Linnu tee ja Manniku
tee kaudu, mida moddda on tagatud juurdepdds autotranspordiga. Planeeringuala vahetus ldheduses asuvad
valdavalt Uhe ja kahekorruselised tksikelamud. L&&nesuunda jadb RMK Uuskila telkimisala ja Kauksi rand.

Planeeringuala kontaktvédnd on suures ulatuses kaetud kérghaljastusega.

4  PLANEERINGUALA LAHENDUS

41 MOJUTEGURID JA PIIRANGUD

Planeeringualal on jargmised piirangud.

e Alalabib 13111 Kauksi-Vasknarva tee (12201:001:0371), millel on méé&ratud teekaitsevéond.
o Alalabib elektri maakaabelliini elektripaigaldise kaitsevoond.

e Alal&bib sideehitise kaitsevoond.

e Peipsi jarve piirangu- ja ehituskeeluvédnd.

e Uuskuila oja piirangu- ja ehituskeeluvédnd.

o |ll katergooria kaitsealuste liikide elupaigad planeeriguala pGhjaosas.

e Jdrve aarsel alal vaariselupaigad VEP210144.

e  Peipsi jarves Il kategooria liikide elupaigad.

4.2  PLANEERINGUALA ULDPOHIMOTE JA KRUNDIJAOTUS

Planeeringualal muudetakse krundijaotust ning kruntide sihtotstarbeid. Kruntide liitmise eesmérgiks on luua spa-
hotelli ja selle teenindamise jaoks eraldi krunt (POS 1) ning rekreatsioonialade ja autosuvilate parkla jaoks eraldi
krunt (POS 2). Juurdepéasudeks kasutatakse olemasolevaid Ménniku teed ja Linnu teed. POS 4 j POS5 osas
séilivad olemasolevad katastriiiksused, aga muudetakse nende sihtotstarbeid. Manniku tee 12 (POS 4) ja
Ménniku tee 10 (POS 5) otstarbe muutmise eesmark on vdimaldada spatddtajate majutushoonete voi
teenindavate abihoonete rajamist neile kruntidele. Planeeringuga tehakse ettepanek liita lisaku metskond 163 ja
osaliselt lisaku metskond 35 (POS 3), et lubada avalikult kasutatava ranna juurde kohviku, rendivarustuse maja
ning avalike puhkerajatiste rajamise vOimalus. Liitmise eesmérk on vastavalt Uldplaneeringule méérata ala
sihtotstarbeks puhke- ja virgestusmaa ning supelrannamaa.

4.3 KAVANDATAV MAAKASUTUSE SIHTOTSTARVE JA KRUNTIDE LIITMISED PLANEERINGUALAL
Hetkel on planeeringualal maakasutuse otstarveteks drimaa, elamumaa ja maatulundusmaa. Méanniku tee T1 ja
Manniku tee T2 planeeritakse liita osaliselt uute moodustatavate kruntidega Manniku tee 5 ja Mannikabi tee 5.

Kruntide liitmised ja sihtotstarvete muutmised on valja toodud tabelis 4.1.
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Pos nr Planeeritav Liidetavad Liidetavate | Liidetavat Krundi
krundi krundid kruntide e kruntide planeeritud
aadress/aadressi suurus otstarve sihtotstarve
ettepanek
1 Manniku tee 5 Manniku tee 5 20900 m2 A A 100%
12201:001:0853
Manniku tee 25 1598 m? E
12201:001:0876
Manniku tee 7a 1133 m? E
12201:001:0863
Manniku tee 7 1619 m? E
12201:001:0855
Manniku tee 3 5133 m2 A
12201:001:0851
Manniku tee 1 2022 m? E
12201:001:0848
Manniku tee 9 1704 m? E
12201:001:0857
Manniku tee T1 L
12201:001:0908
Manniku tee T2 L
12201:001:0909
2 Mannikibi tee 5 | Méannikébi tee 1 1032 m? E PT 70%
12201:001:0899 A 0-30%
Manniku tee 8 1470 m? A
12201:001:0856
Ménnikabi tee 3 969 m2 A
12201:001:0902
Mannikabi tee 5 15620 m? TO(50%)
12201:001:0904 ja A(50%)
Ménnikabi tee 4 1451 m? E
12201:001:0903
Maénnikabi tee 2 1652 m? E
12201:001:0901
Manniku tee 6 1053 m? E
12201:001:0854
Oravatee 1 1222 m? E
12201:001:0893
Orava tee 3 1631 m? E
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12201:001:0895
Orava tee 5 1575 m? E
12201:001:0897
Orava tee 6 1716 m? E
12201:001:0898
Orava tee 4 1233 m? E
12201:001:0896
Orava tee 2 1533 m? E
12201:001:0894
Ménniku tee 4 2020 m? E
12201:001:0852
Manniku tee 2 2023 m? E
12201:001:0852
Ménniku tee T1 L
12201:001:0908
3 lisaku metskond | lisaku metskond 26761 m? M Ps
163 163 Ur
12201:001:1057
lisaku metskond
35
12201:001:0460
4 Manniku tee 12 - 1012 m? E E 50%
12201:001:0861 A 50%
5 Manniku tee 10 - 1145 m? E E 50%
12201:001:0858 A 50%

Tabel 4.1 Kruntide moodustamine

44  KRUNTIDE EHITUSOIGUS JA ARHITEKTUURSED NOUDED

Kruntide ehitusdiguslikud ja arhitektuursed nGuded on vélja toodud tabelites 4.2-4.6.

KRUNDI AADRESS (POS NR)

Manniku tee 5 (POS 1)

KRUNDI PINDALA

35800 m?

KRUNDI KASUTAMISE OTSTARVE

Arimaa 100%

LUBATUD EHITISE KASUTAMISE OTSTARBED

12111 Hotell, motell, kilalistemaja
12653 Siseujula

12131 Restoran
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12645 Sanatoorium, spaa
12132 Kohvik, baar v6i s6okla
12651 Spordihall, vdimla

12331 Ilu- ja isikuteenuste hoone

HOONETE SUURIM LUBATUD ARV KRUNDIL

Kuni 4 hoonet

HOONETE SUURIM LUBATUD EHITISEALUNE | 7000 m?
PIND

HOONETE SUURIM LUBATUD KORGUS 32m
LUBATUD KATUSEKALLE 0° - 45°

VALISVIIMISTLUSMATERJALID

Soovituslikud vélisviimistlusmaterjalid on puitvooder,
klaas ja krohv. Arh. detailide osas on véahesel maéaral

lubatud ka kivi, metall (ka kombineerituna).

KATUSEKATTE MATERJALID

SBS kate, valtsplekk, murukatus

Tabel 4.2

KRUNDI AADRESS (POS NR)

Méannikabi tee 5 (POS 2)

KRUNDI PINDALA

38222 m?

KRUNDI KASUTAMISE OTSTARVE

Turismi, matka- ja véljasGidukoha maa 70%,

arimaa 30%

LUBATUD EHITISE KASUTAMISE OTSTARBED

12339 Muu teenindushoone

12651 Spordihall, v8imla

12525 Kilm hoone

12529 Muu laohoone

24121 LGbustus- ja puhkepargi rajatis

24123 Golfivaljak

24129 Muu nimetamata spordi- v8i puhkerajatis

23029 Muu energiatddstuse rajatis

HOONETE SUURIM LUBATUD ARV KRUNDIL

Kuni 10 hoonet

HOONETE SUURIM LUBATUD EHITISEALUNE
PIND

5500 m?
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HOONETE SUURIM LUBATUD KORGUS

7.5m

LUBATUD KATUSEKALLE

0° - 45°

VALISVIIMISTLUSMATERJALID

Soovituslikud valisviimistlusmaterjalid on puitvooder,
klaas ja krohv. Arh. detailide osas on vahesel maéral
lubatud ka kivi, metall (ka kombineerituna).

KATUSEKATTE MATERJALID

SBS kate, valtsplekk, murukatus

Tabel 4.3

KRUNDI AADRESS (POS NR)

lisaku metskond (POS 3)

KRUNDI PINDALA

26761 m?

KRUNDI KASUTAMISE OTSTARVE

Puhke- ja virgestustegevuse maa-ala

Jarvedérne supelrannamaa

LUBATUD EHITISE KASUTAMISE OTSTARBED

12339 Muu teenindushoone
12525 Kilm hoone
12529 Muu lachoone

12132 Kohvik, baar vdi séokla

HOONETE SUURIM LUBATUD ARV KRUNDIL

Kuni 2 hoonet

HOONETE SUURIM LUBATUD EHITISEALUNE | 500 m?
PIND

HOONETE SUURIM LUBATUD KORGUS 7,5m
LUBATUD KATUSEKALLE 0° - 45°

VALISVIIMISTLUSMATERJALID

Soovituslikud valisviimistlusmaterjalid on puitvooder,
klaas ja krohv. Arh. detailide osas on vahesel maaral
lubatud ka kivi, metall (ka kombineerituna).

KATUSEKATTE MATERJALID

SBS kate, valtsplekk, murukatus

Tabel 4.4

KRUNDI AADRESS (POS NR)

Manniku tee 12 (POS 4)

KRUNDI PINDALA

1012 m?

KRUNDI KASUTAMISE OTSTARVE

Elamumaa 50%
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Arimaa 50%

LUBATUD EHITISE KASUTAMISE OTSTARBED

11220 Muu kolme vdi enama korteriga elamu
11101 Uksikelamu
11221 Ridaelamu

12111 Hotell, motell, kulalistemaja

HOONETE SUURIM LUBATUD ARV KRUNDIL

Kuni 2 hoonet

HOONETE SUURIM LUBATUD EHITISEALUNE
PIND

250 m?

HOONETE SUURIM LUBATUD KORGUS

A-9m:E-75m

LUBATUD KATUSEKALLE

0° - 45°

VALISVIIMISTLUSMATERJALID

Soovituslikud vélisviimistlusmaterjalid on puitvooder,
klaas ja krohv. Arh. detailide osas on vahesel mééral

lubatud ka kivi, metall (ka kombineerituna).

KATUSEKATTE MATERJALID

SBS kate, valtsplekk, murukatus

Tabel 4.5

KRUNDI AADRESS (POS NR)

Ménniku tee 10 (POS 5)

KRUNDI PINDALA

1145 m?

KRUNDI KASUTAMISE OTSTARVE

Elamumaa 50%

Arimaa 50%

LUBATUD EHITISE KASUTAMISE OTSTARBED

11220 Muu kolme v&i enama korteriga elamu
11101 Uksikelamu
11221 Ridaelamu

12111 Hotell, motell, kilalistemaja

HOONETE SUURIM LUBATUD ARV KRUNDIL

Kuni 2 hoonet

HOONETE SUURIM LUBATUD EHITISEALUNE | 250 m?

PIND

HOONETE SUURIM LUBATUD KORGUS A-9m;E-7,5m
LUBATUD KATUSEKALLE 0° - 45°

VALISVIIMISTLUSMATERJALID

Soovituslikud vélisviimistlusmaterjalid on puitvooder,
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klaas ja krohv. Arh. detailide osas on vahesel maéaral

lubatud ka kivi, metall (ka kombineerituna).

KATUSEKATTE MATERJALID SBS Kate, valtsplekk, murukatus

Tabel 4.6

45 PLANEERITAV HOONESTUS

Liidetavale Ménniku tee 5 (POS1) krundile on planeeritud spahotell koos selle teenindamiseks vajaliku
infrastruktuuri ja parkimisega. Spakompleks on p&himahus 2 korruseline, osaliselt 8 korruseline. Krundile
Mannikabi tee 5(POS2) on loodud v@imalused rajada nditeks rekreatsioonialad, karavanide parkimisala,
vdlijousaal, kalameestemaja v6i muu vaikehoonestus. Hoonestus maksimaalselt 2 korruseline. lisaku metskond
163 krundile (POS3) on ette ndhtud kohviku ja rendivarustuse maja ning avalike puhkerajatiste rajamine.
Hoonestuse korruselisus 2. POS 4 ja 5 kruntidele planeeritakse kuni 2 korruseliste teenindajate majutushoonete

rajamine. Tapsemad arhitektuursed néuded on vélja toodud tabelites 4.2-4.6.

46  LIIKLUSKORRALUSE POHIMOTTED

Planeeringuala kulgneb riigiteega nr 13111 Kauksi-Vasknarva km 5,2-565. Riigitee keskmine 00péevane
liiklussagedus on 271 autot. Uldjuhul tuleb ristmiku lahenduse valik p&hjendada labilaskvusarvutusega, kui
ristmiku summaarne liiklussagedus uletab 3000 a/66p (mis teeb ligikaudu 300 a/tipptunnis), sest sellest véiksema
summa puhul tuleb teenindustase alati ,,A“. Ka EVS 843 punkt 7.2.5 jérgi tuleb valitud lahendusele maérata
labilaskvus ja teenindustase kui kavandatava ristmiku summaarne liiklussagedus uletab taseme 600 a/h.

Kuna antud teel®igu (riigitee nr 13111) puhul jaévad liiklussagedused mainitud piiridest kordades vaiksemaks,

pole arvutusi vaja teostada s.t .kdikide suundade teenindustase ristmikul on ,,A*.

Planeeringualale juurdepdésuks kasutatakse olemasolevaid Linnu ja Ménniku teid ning nende vahele luuakse uus
Uhendustee, mis hakkab toimima parkla juurdepdasuna ning ka tagab ligipdasu POS2 krundile. Manniku tee 18ik
POS2 krundi juurdepéd&suteest kuni Linnu tee Uhenduseni on planeeringuga liidetud POS1 krundiga ning
kasutatakse ainult kergliikluseks. Olemasolevad teed rekonstrueeritakse, valja arvatud Ménniku tee 16ik POS2
Uhendusteest kuni Linnu teeni, mis sdilib olemasolevana. S6iduautode ligipdas planeeringualale lahendatakse
the Uhendusega Linnu teelt. Kilastajate lilkumine autodega toimub ringliiklusena labi planeeritava parkla.
Tagada ka spaahotelli varustamiseks ligipdasu v8imalus kaubaautodele. Spaahotelli parkimisala on planeeritud
krundile Ménniku tee 5 (POS1) ning téiendav Uhiskasutatav parkimisala rannaala kilastajatele krundil POS3.

Detailplaneeringuga antud parkimislahendus on illustreeriv, tdpsem lahendus antakse projekteerimise kéigus.

Manniku tee darde planeeritakse peatumistaskud lihiajaliseks peatumiseks taksodele ning spaa kilastajatele.
Planeeringuala labiva riigitee 13111 Kauksi-Vasknarva tee teeligule on ette néhtud dhistranspordi
bussiplatvorm ehk liivakellabussipeatus. Antud uudse lahenduse valimisel on vfetud aluseks Voka alevikus
Voka-Sillamae teeldigu km 0,08-0,27 kasutatud lahendus, mille on projekteerinud Reaalprojekt OU, t66 nr.
P22012. Bussiplatvormi asukoht lahendatakse planeeringuala keskel ning selline lahendus lahendab antud

piirkonnas kdik liiklusest tulenevad probleemid (kiirusest kinni hoidmine, konkreetne sdlmpunkt, turvaline ja
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kdige otsem JJT Uhendus kahe teepoole vahel, bussi peatus tapselt sdlmpunktis). Bussiplatvormi asukoha
kavandamisel on arvestatud nii olemasolevat ning lisanduvat hinnangulist liikluskoormust antud piirkonnas kui
ka planeeringuala omapara. Samuti perspektiivsete jalgteede asukohtade, ristumiskohtade ning erakinnistu
piiridega. Kavandatud lahendus on jalakédijatele ja sdidukitele kdige loogilisem ning ohutum, tekitamata
pimedaid néhtavust piiravaid alasid ja v6imaldab mugavalt ja loogiliselt jalakdijatel liigelda bussipeatus-SPA-
rannaala teekonnal. Bussiplatvormi asukoha valikul on tagatud piisav ndhtavus nii bussipeatusele kui ka
jalakdijatele ja sGidukijuhtidele. Selline paigutus tagab liihima ning loogiliseima teekonna nii planeeritavale SPA
alale kui ka lisaku metskond 163 krundil asuvale avalikule ranna-alale nii, et toimuks véimalikult véhe
jalakdijate ristuvaid teelletusi sdiduteedega ning ei teki nadhtavust piiravaid pimenurki sGiduautodele

valjap6drdel avaliku ranna-ala parklast. Bussitaskud ihendatakse kergliiklusteede v8rgustikuga.

Krundile Mannikébi tee 5 on loodud vd@imalus kavandada pdiksesepark, autosuvilate ala, rekreatsioonialad,
mille juurdep&éds on Ménniku teelt. Alale POS 2 planeeritakse kruusakattega tee. Planeeringuala siseselt ning
Linnu tee &ares on kavandatud kergliiklusteed, et tagada mugav liikumine jalak&ijatele ning ratturitele. Linnu tee
aarne kergliiklustee lahendatakse planeeringuala piires v8imalusega selle hilisem pikendamine planeeringualast
vdljas. Krundile lisaku metskond POS 3 on planeeritud rajada parkimisalad rendivarustuse maja, kohviku ja
ranna kulastajatele ning kergliiklusteed (kdva kattega, laudteed v6i mults) parkimisalalt rannani.
Kergliiklusteede &irde on ette nahtud puhketaskud, kuhu planeeritakse istepingid. Samuti on vajalik tagada

paéstesdidukite ligipaas rannale.
4.6.1 PARKIMINE

Parkimiskohtade projekteerimisel l&htuda standardist EVS-843:2016 Linnatdnavad. Spaahotelli parkimine
lahendada Méanniku tee 5 krundil osaliselt maa alusena. Hotelli parkimisnormatiiv on sdiduauto parkimiskohtade
arv brutopinna kohta 1/70. Hoone planeeritav brutopind on 9660 m2. 9660/70=138 kohta. Iga 50 sGiduauto
parkimiskoha kohta peaks olema (ks koht liikumispuudega inimese sdidukile. Samuti ndha ette vahemalt 3
parkimiskohta bussidele. Maénniku tee &arde on planeeritud peatumistaskud lihiajaliseks peatumiseks.
Projekteerimisel néha ette normidekohased parkimiskohad ratastele. Jalgrataste parkimiskohti on ette nahtud 1
koht 20 hotelli voodikoha kohta. Parkimiskohtade arvu v8ib muuta vastavalt ehitatava hoone reaalsele
brutopinnale ja kasutusotstarvetele. Parkimisalad liigendada haljastusega, véltida suurte suurte asfaltplatside
teket.

47  HALJASTUSE, HEAKORRA, PIIRETE JA VERTIKAALPLANEERIMISE POHIMOTTED

471 HALJASTUS

Planeeritav ala korrastatakse ja haljastatakse. Detailplaneeringuga on parklate, juurdepéasuteede ja
hoonestusalade alla ja&v haljastus planeeritud likvideeritavana. Tapne haljastuse séilimine otsustatakse
projekteerimise kdigus lahtuvalt hoonete tegelikult paigutusest. Haljastuse kohta koostatakse haljastusprojekt.
Uushaljastus, vadikevormid ja nende asukohad ning planeeringuala Uldine heakorrastus lahendatakse hoonete

projektiga.

13/16



Uuskiila spa-hotelli ja selle lahiala detailplaneering, Uuskiila, Alutaguse vald, Ida-Viru Maakond. Detailplaneeringu eskiis. Sport OU T66 nr
DP6
Vastutav spetsialist: Tiit Sild 08.03.2023

4.7.2  PIIRDED

Kruntidele on lubatud rajada osaliselt puit-lipp piirdeid maksimaalse kdrgusega kuni 1,2m.

473 VERTIKAALPROJEKTEERIMINE
Planeeringuala vertikaalplaneerimine lahendada hoone projekti mahus antava asendiplaanilise lahendusega.
Hoonelimbruse maapinna planeerimisel jalgida, et lumesulamisvesi ja sademevesi oleks juhitud hoonetest

eemale ning véltida sajuvete valgumist naaberkinnistutele ja tee maa-alale.

474 KESKKONNAKAITSE JA JAATMEKAITLUS

Planeeringualal asub 111 kategooria kaitsealuste liikide elukohti. Planeeringualal pole ohtlike ainete ladestuskohti
ega teisi jaakreostust tekitavaid objekte. Manniku tee 5 krundil paiknevad ehitusjaadtmete hunnikud tuleb
teisaldada ja kaidelda vastavalt Alutaguse valla jaatmehoolduseeskirjale. Jaadtmete kogumine peab toimuma
vastavalt Alutaguse valla jadtmehoolduseeskirjale, dravedu vGib teostada jaatmeluba omav ettevdte. Planeeringu
elluviimisega ei kaasne keskkonnaohtlikke tegevusi. Sademeveed ei ole reostunud ning need hajutatakse
haljasaladel pinnasesse. Ehitus- ja lammutusjaitmed tuleb koguda eraldi ning Ule anda jaéatmeveoteenuse Gigust
omavale isikule vdi I&himasse vastavat luba omavasse kéitluskohta. Iga tegevuse juures tuleb pilida jadtmeteket
valtida v6i véhendada. Tekkinud ja&tmeid tuleb taaskasutada, kui see on tehnoloogiliselt vdimalik ja ei ole
muude kaitlusmoodustega vorreldes Glemddra kulukas. Prlgilasse vdib ladestada vaid neid jaatmeid, mille
taaskasutamine ei ole tehnoloogiliselt vdimalik v6i mdnel muul p&hjusel digustatud.

Prugikonteinerid paigutada ligipadsetavasse kohta nii, et need oleks piisavalt varjatud ja esteetilised.
Varjamiseks rajada prugimaja, varjualune voi lahendada pdhihoone mahus. Kogumiskonteinerite tdpne paigutus

ja varjamise lahendus antakse hoonete projektidega.

475  TEHNOVORGUD
Planeeringuala hoonestatavatele kruntidele rajatakse tehnov@rkude ihendused ja luuakse (ihendus olemasolevate

tehnovdrkudega.

4.7.5.1Veevarustus, kanalisatsioon ja sademevesi
Planeeringuala veevarustuse tagamiseks on planeeritud liituda Uhisveevdrguga, mille kavandatav asukoht on
Manniku tee dérsel alal. Alternatiivina ndhakse ette olemasoleva puurkaevu kasutamist Manniku tee 24 krundil.

Planeeringuala reoveekanalisatsiooni ja sadevee kaitlemiseks on planeeritud liituda Ghiskanalisatsiooniga, mille
kavandatav asukoht on Ménniku tee &éarsel alal. Alternatiivina ndhakse ette kasutada (planeeringuga ette nahtud
aadressil) Mannikébi tee 5 krundil paiknevat settekaevu. Endised settekaevud/puhastusseadmed enne
kasutuselevottu tuleb rekonstrueerida vastavalt kehtivatele nduetele. Vee ja kanalisatsiooni lahendus antakse

eraldi projektiga.

4.7.5.2 Elekter
Elektrivarustuse planeerimiseks taotletakse tehnilised tingimused v@rguvaldajalt. Lahendus antakse elektriosa

projektiga.
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4.7.5.3Sidevarustus
Sidevarustuse planeerimiseks taotletakse tehnilised tingimused vdrguvaldajalt. Lahendus antakse nérkvoolu

projektis.

4.7.5.4So0javarustus
Soojavarustuse tagamiseks planeeritakse v@imalusel liituda planeeritava kaugkuittetrassiga. Alternatiivina
kaaluda lokaalseid kittelahendusi (nt maakite, energiavaiad). T&pne lahendus antakse projekteerimise kaigus

kiitteprojektiga.

4.8 TULEOHUTUS

Planeerimisel ja kinnistu hoonestamisel lahtutakse:

* Tuleohutuse seadusest

* Siseministri 30. martsi 2017.a. méarusest nr 17 ,,Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded
* EVS 812-6 EHITISTE TULEOHUTUS. Osa 6: Tuletdrje veevarustus;

*« EVS 812-7 EHITISTE TULEOHUTUS. Osa 7: Ehitistele esitatavad tuleohutusnéuded.

48.1 TULEOHUTUSE POHIMOTTED

Juurdepéds planeeringualale on tagatud olemasolevate ja planeeritavate juurdesdiduteede kaudu. Lahim tuletGrje
veevotukoht asub planeeringualast linnulennult u 1,5 km kaugusel pdhjasuunas, koordinaatidega (XY:
6546433.35, 690265.45). Tdiendavalt planeeritakse alale rajada tuletdrjehiidrant, et tagada piisav tuletGrje

veevotukohtade tihedus. Tee laiused projekteerida piisavad (>3,5 m) tagamaks padstemeeskonna ligipaasud.

4.8.2 HOONETE VAHELISED KUJAD

Planeeringuala hoonete projekteerimisel tuleb arvestada tuleohutusklasside ja hoonetevaheliste kujadega
vastavalt Siseministri maarusele nr 17 Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded. Hoonete vaheline kuja peab olema
vahemalt kaheksa meetrit. Kui hoonete vaheline kuja on vdhem kui kaheksa meetrit, piiratakse tule levikut
ehituslike abinGudega. Kuja nduet tuleb rakendada ka rajatisele, kui rajatis v@imaldab tule levikut. Tapne

hoonete paigutus hoonestusalas ja kujad lahendatakse hoonete projektidega.

4.9 KURITEGEVUSE ENNETAMINE

Kuritegevuse riskide vdhendamiseks lahtutakse standardist EVS 809-1:2002 ja Alutaguse valla tldplaneeringust.
Kuritegude vahendamine peaks kdima koost60s politseiga ja labi planeerimise ning arhitektuursete lahenduste.

Planeeringuga luuakse héastivalgustatud teedevérgustik tagamaks fiilsiline ohutus liiklejatele.  Pimedad
nurgatagused jatavad mahajéetud tunde ja hélbustavad kuritegevust. Seetdttu on vajalik tagada piisav tdnava ja
hoonete valgustuse kombinatsioon.

Planeeringuga luuakse head vaated uldkasutatavatele aladele, mis vdimaldavad suuremat sotsiaalset kontrolli ja
avaliku ruumi loomulikku jalgimist kohalike elanike poolt. Ei planeerita l&bipaistmatuid piirdeid ning
olulisemaid vaateid varjavat haljastust.

Umbrus peab olema heakorrastatud, sest halvasti korrashoitud haljasalad ja hoonestus loovad mulje hooletusest
ja heaperemehetunde puudumisest. Regulaarse hoolduse korraldamine ning kahjustuste operatiivne
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likvideerimine on vajalikud loomaks piirkonnas kdrge heakorrataseme kuvandit. Hooldatavusega arvestada ka
kasutatavate materjalide valikul.

Planeeringualal on oluline luua ka Uhiskasutatavaid alasid ja pakkuda erinevaid tegevusvdimalusi, mis
vBimaldavad elanikele paremaid vaba aja veetmise vdimalusi ning loovad suurema sotsiaalse kontrolli Uhisalade
ule.

410 PLANEEERINGU ELLUVIIMISE KAVA

Arendusega seotud teed tuleb rajada ning ndhtavust piiravad takistused (istandik, puu, pd6sas vdi liiklusele
ohtlik rajatis) kérvaldada (alus EhS §72 Ig 2) enne planeeringualale mistahes hoone ehitusloa valjastamist. Kdik
arendusalaga seotud ehitusprojektid, mille koosseisus kavandatakse tegevusi riigitee kaitsevéddis vai riigitee
alusel maal (nt sidekaabli liitumine), tuleb esitada Transpordiametile ndusoleku saamiseks. Riigiteega liitumise
vOi ristumiskoha ehituse korral (EhS 899 Ig 3) tuleb taotleda nduded projektile Transpordiametilt. Arendaja ei
véta endale planeeringuala Kauksi-Vasknarva teel8igule kavandatud bussiplatvormi ega riigitee &arsete jalgteede
valjaehitamise kohustust. Bussiplatvorm ja jalgteed ehitatakse kohaliku omavalitsuse poolt vélja pikemas
perspektiivis Uldise Kauksi-Vasknarva riigitee jalgteedevdrgustiku projekteerimise raames, mille kdigus seatakse

ka planeeringuala eraomandi kinnistutele kavandatud jalgteedele servituut kohaliku omavalitsuse kasuks.

Esimese etapina planeeritakse vajaliku infrastruktuuri vélja ehitamine, tehes koost60d Maanteeameti ja
vorguvaldajatega. Teise etapina on planeeritud valja ehitada spaahotell koos parkimisalaga ja krundisiseste
kergliiklusteedega (POS1). Kolmandas etapis on kavandatud POS2 ala valja ehitamine. Neljandas etapis on
kavandatud POS4 ja POS5 kruntide hoonestamine. Vajadusel on vdimalik etappide véljaehitamise jarjekorda

muuta. POS3 ehitatakse vélja esimesel vBimalusel.

5 JOONISED
1. AS-4-01 Situatsiooniskeem M 1:5000
2. AS-4-02 Olemasolev olukord M 1:2000
3. AS-4-03 Pghijoonis M 1:2000
4. AS-4-04 Pohijoonise tabelid
5. AS-4-05 Tehnovorgud M 1:2000
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