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ITI SELETUSKIRI

1 DETAILPLANEERINGU KOOSTAMISE EESMARK

Detailplaneeringu koostamise eesmark on moodustada Uks krunt Aia tn 48 ja 50
kruntidest ning kavandada krundile ehitusdigus hotellikompleksi laiendamiseks.

2 PLANEERITAVA MAA-ALA ASUKOHA KIRJELDUS
Planeeritav maa-ala asub Narva-Jdesuu linnas Aia tanava aares.

EHR andmetel paikneb Aia tn 50 krundil lagunenud kolmekorruseline Iihiajalise majutuse
hoone ning kavandatav katlamajahoone, Aia tn 48a krundil 11 korruseline Spaa-hotelli

(Meresuu spaa)hoone.

Maa-alal asuvad kinnistud:

Nr | Aadress Pindala | Registri- | Katastri-tunnus | Siht- Omanik
m?2 osa otstarve
nr
. . . oU BREM
1 Aia tn 48a 13848 1227508 :51301'006'0025 Arimaa Kinnisvara-
haldus
. o Sihtots- | OU BREM
2 Aia tn 50 4893 17816650 | 51401:001:0368 tarbeta maa | Kinnisvara-
haldus

Juurdepaas kruntidele on Aia ténavalt.

Kvartalis on tegemist varieeruvate kdrgustega. Valdavalt on maapinna kdrgus ca 2,5 m
merepinnast. Olemasolev Meresuu spaa paikneb kdrgendikul, mille kdrgus on ca 5 m.
Maa-ameti kaardimaterjali info kohaselt on kdrgendiku kdrgeim punkt ca 7,4 m.

Kitsendused:

e Kinnistud paiknevad piiriveekogu piirivodndis.

e Kinnistutele ulatub Lddnemere ranna piiranguvéénd , mis Narva-Jdesuu linna
piires on (htlasi Lédnemere ranna ehituskeeluvédnd ning on vastavalt
Looduskaitseseaduse §38 Igl p1 Narva-Joesuu linna piires 200 m. Sama
paragrahvi Ig4 p1! satestab, et ehituskeeld ei laiene tiheasustusala
ehituskeeluvddndis varem valjakujunenud ehitusjoonest maismaa suunas
olemasolevate vahele uue ehitise pistitamisele.

e Aia tn 48a kinnistule on seatud isiklik kasutusdigus Osalhingu VKG
ELEKTRIVORGUD kasuks elektrivérgu majandamiseks.

e Aia tn 50 kinnistule on seatud tahtajatu isiklik kasutusdigus Narva-Jdesuu linna
kasuks tehnorajatise (0,4 kV ohuliin) rajamiseks, omamiseks ja valdamiseks.
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3 LINNAEHITUSLIK SITUATSIOON JA SELLE ANALUUS

Planeeringuala paikneb Aia tanava, Kiriku tdnava, Vabaduse tanava ja Lembitu tanava
vahelises kvartalis.

Piirinaabrid: Aia tanava ddres, Aia tn 48b krundil paikneb Osalihingule VKG
ELEKTRIVORGUD kuuluv alajaam, Vabaduse tn 59 on eraisikule kuuluv elamumaa
sihtotstarbega krunt, kus paikneb Gksikelamu koos abihoonetega, Vabaduse tn 53 drimaa
sihtotstarbega hoonestamata kinnistu, mis kuulub Osatihingule BREM
KINNISVARAHOOLDUS. Umbritsevad tédnavad on munitsipaalomandis.

Aia tanavast teisel pool, vahetult olemasoleva Meresuu Spaa hotelli vastas on Aia tn 45
krundil asuv hoone kultuuriministri 13.11.1997 mdarusega nr 73 tunnistatud
kultuurimalestiseks, kui 19.sajandist parinev suvilahoone, mis on kuurortlinna 19.
sajandivahetuse arhitektuurilise mitmekesisusega puitsuvila ndide. Kultuurimalestise
kaitsevodnd on krunt. Aia tdnava merepoolne dar Lembitu tanavast slidalinna poole on
peamiselt hoonestatud Uksikelamutega. Lembitu tédnava ja Vambola tanava vahelisel alal
on mere pool uldkasutatava maa sihtotstarbega munitsipaalomandisse kuuluv krunt.
Munitsiapaalmaa ja Vabaduse tanava vahelisel alal on peamiselt elamumaa krundid.
Vabaduse tn 63 paikneb Narva-]oesuu digeusu kirik.

Narva-J0esuu kehtiva lldplaneeringu jargi asuvad kinnistud kaubandus-, teenindus- ja
bliroohoonete juhtotstarbega alal. Eelkdige kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoonete
maa, majutushoonete maa ning kontori- ja bliroohinnete maa ning neid teenindavate
infrastruktuuride maa.

Minimaalne ndutav haljastuse osakaal on 30%

Valjavote kehtivast Uldplaneeringust:
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Koostatavas uldplaneeringus on kinnistute juhtotstarbeks maaratud Aia tn 48a osas
segaotstarbega maa ning Aia tn 50 osas drimaa.

Ari maa-ala on &rilisel eesmaérgil kasutatav maa, kuhu v&ib pistitada &ri-, biiroo- v&i
teenindusotstarbelisi ehitisi.

Segaotstarbega maa-ala vdimaldab erinevaid kasutamise otstarbeid. Valistatud on vaid
olulise negatiivse keskkonnamdjuga kasutusotstarve.

Maksimaalne taisehituse osakaal on 50%.

Minimaalne ndutav haljastuse osakaal on 30% katastriliksuse pinnast, millest vdhemalt
50% peab olema kdrghaljastus.

Valjavote koostatavast Uldplaneeringust
- . |

-8
. —

Uldistades vdib éelda et Narva-Jdesuu linnakeskkond on kujunenud vaiksema
mastaabiliste eramute/villade ja suuremahuliste hotellide/elamute komplekside
vahelduvaks reaks, see on 3 kilomeetrine rida mitmekesise iseloomu ja kdrgusega
hooneid, mis on paigutunud manglevalt lineaarsesse metsaparki - paralleelselt rannaga
ida-laane suunaliselt ja seotuna Vabaduse tanavaga.

Tulenevat piirkonna omapadrast/kvaliteedist on Aia tn 48-50 kinnistute hoonestust
voimalik tdiendada spaa-hotelli juurdeehitusega, mille mahuline lahendus jatkab madalat
laiemat mahtu ja lisab kompaktse kdrgema mahu. Moodustub mahult sarnaste
kdrgemate hooneosade paar, mille asukohta puude vahele sobitades saab tekitada
linnaruumiliselt tasakaalus kvartali voimalikult suure kdrghaljastuse osakaaluga.
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4 PLANEERINGUS KAVANDATU

Planeeringus kavandatakse liita Aia tn 48a ja Aia tn 50 krundid ning maarata
moodustatavale krundile ehitusdigus hotelli (Meresuu Spaa) laiendamiseks. Voimalik
hoonestuslahendus ja illustratiivne materjal on koostatud arhitektuuribtiroos Kolm Pluss
Uks 0U.

Arhitektuuri kvaliteedid:

Olemasolev Meresuu spaa hotell on heakorrastatud hoonekompleks, kuid oma ajastu
suletuse ja viimistluslahendustega. Kinnistuid Aia tn 48 ja 50 kvartalina vaadeldes on hea
vOimalus juurdeehituse naol lisada kaasaegselt avatumad ja sObralikumate
viimistlusmaterjalidega hooneosad. Terve kompleks oleks kdigist kiilgedest
juurdepéaéasetav ja spaale on vdimalik lisada uusi funktsioone, mis laiendaksid
kasutusvoimalusi sihtgruppidele ka valjastpoolt hotellikiilalisi. Kogu ala uuendades on
voimalik lisaks terve kvartali heakorrale parandada ka parkimislahendust ja lammutada
kasutamata hooned.

Juurdeehitus on kavandatud kahest ruumilisest erinevast tlipoloogilisest osast:

1) Spaa- veekeskuse laiendus, sissepadsud ja galerii. Olemasolevatele lisanduvad
tdnavatasapinnalt avatud juurdepdasud, mis oma klaasfassaadidega on
Uhendavad ja avatud nii Vabaduse kui Aia tanavapoole. Spaa funktsioonid saab
tdiendada ja ka siduda valiruumi atraktsioonidega erinevatel tasanditel,
arvestades nii vaatelisuse kui ka erinevate privaatsuse vajadustega: sise- ja
valibasseinid, erinevad saunad koos eraldatud terrassidega, nn , orangerie”
thupi ,kasvuhooned” erinevateks puhkemeeleoludeks.

2) Hotell koos parkimismajaga - hotelliosa on kavandatud kaasaegsete
ehitusmaterjalidega kompaktse kdrgema hooneosana. Puidust fassaadid méandide
vahel koos avatud vaateplatvormi ja/v0i galeriiga on viimasel korrusel.
Parkimiskohtade paigutamine osaliselt parkimismajja vdoimaldab sadilitada
kdrghaljastust kdige saastlikumal viisil.

Kavandatud on 9-11 korruseline majutusblokk koos parkimishoonega Lembitu tanava
poolsesse krundiossa. Olemasolev hoone Gihendatakse kavandatavaga klaasist galerii abil.
Olemasolevat hoonet Ghendab uuega ka kujundatav katusemaastik. Katus seob omavahel
kokku hoone mélemat klilge daristava parkmetsa ning (thendab selle rohekatusega lihtseks
tervikuks.

Parkimine koondub Lembitu tdnava darde kompaktsesse kahekorruselisse parkimismajja
ning selle Umber asuvasse vdliparklasse. Aia tdnava darde on kavandatud vaikesed
parkimistaskud.

Aia tn 48a oleva hotelli itmbrus on heakorrastatud ja plaaniparaselt haljastatud. Aia tn 50
krundil paikneb olemasolev kdrghaljastus Lembitu ja Vabaduse tédnava nurgal.

Uus hooneosa on Aia tédnava aares paigutatud olemasolevatest hoonetest maismaa poole.

Hoone paigutamisel on arvestatud, et olemasoleva haljastuse Lembitu ja Vabaduse tanava
nurgal saaks maksimaalselt sailitada.

Kavandatud taisehituse osakaal on 33%, hoonestustihedus 1,3.

Haljastuse osakaal on 35%.
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