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Narva-Joesuu Linnavolikogu
06. augusti 2025 otsusele nr 126

Narva-Joesuu linna Narva-Jdesuu linnas Aia tn 48a ja 50 maa-ala iildplaneeringut muutva
detailplaneeringu algatamine ja keskkonnamédju strateegilise hindamise algatamata
jitmine

LAHTEULESANNE/LAHTESEISUKOHAD
aprill/juuli 2025

1. Uldandmed
Asukoht: detailplaneeringu ala hdlmab Aia tn 50 krundil (kat. tunnus 51401:001:0368)
lagunenud kolmekorruselist majutuse funktsiooniga hoonet ja Aia tn 48a krundil (kat. tunnus
51301:006:0025) olemas olevat kasutuses 11 korruselist Spaa-hotelli (Meresuu spaa) hoonet.
1.1 Planeeritava ala pindala on u 1,9 ha.
1.2 Detailplaneering on  kehtivat iildplaneeringut muutev ning menetlus toimub
planeerimisseaduse iildplaneeringu menetlemisega seotud paragrahvides sitestatu alusel.
1.3 Keskkonnamdju strateegiline hindamine jéetakse algatamata.
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Joonis 1. Narva-J6esuu linna Narva-Joesuu linnas Aia tn 48a ja 50 maa-ala detailplaneeringu ala
(must) ja kaasatavate naabrite eeldatav ring (roheline)

. £ e £
. Faantne.nran - 1301 AAE B! -

F >/
L oc’/
SVavone”

fe —=



v
I,
Y -
i 7 :
.-“,

N
N

(4

¥
¢

Joonis 2. Narva-Joesuu linna Narva-Joesuu linnas Aia tn 48a ja 50 detailplaneeringu maa-ala
kehtiva tildplaneeringu kohaselt (maakasutus ja korguslik tsoneerimine). Kehtiva tildplaneeringu
kohaselt (korguslik tsoneerimine) Aia tn 48a kinnistul on lubatud kuni 11 korruseline olemas
olev hoone (Meresuu SPA). Aia tn 50 kinnistule on lubatud kuni 4 korruseline arihoone.
Taotluse kohaselt soovitakse detailplaneeringuga kavandada Aia tn 50 kinnistule kuni 9
korruselist hoonet ning Aia tn 48a kinnistule jddb olemas olev 11 korruseline hoone.
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Joonis 3. Narva-Joesuu linna "Na.rv‘a-lﬁesuu linn
eeldatav eskiis.
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Joonis 4. Narva-Joesuu linna Narva-Jdesuu linnas Aia tn 48a ja 50 maa-ala detailplaneeringu
eeldatava eskiisi 3d pilt
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Joonis 5. Varem viljakujunenud ehitusjoon, millest maismaa suunas olemasolevate®
vahele uue ehitise plstitamisele ehituskeeld ei laiene it



Tépne ala kruntideks jagamise plaan ja terviklik detailplaneeringu lahendus todtakse vilja
detailplaneeringu koostamise kdigus.

1.4 Planeeringu algataja: Narva-Joesuu Linnavolikogu

1.5 Planeeringu vastuvotja: Narva-Joesuu Linnavolikogu

1.6 Planeeringu kehtestaja: Narva-Joesuu Linnavolikogu

1.7 Planeeringu korraldaja: Narva-J&esuu Linnavalitsus (sh avalikud viljapanekud)
1.8 Huvitatud isik: maa-ala omaniku esindaja

2. Planeeringu eesmirk

Detailplaneeringu koostamise eesméirk on moodustada tiks krunt Aia tn 48a ja 50 kruntidest ning
kavandada krundile ehitusdigus hotellikompleksi laiendamiseks. Kavandatud juurdeehitus on 9
korruseline majutusblokk (korgus maapinnast kuni 40m) koos 2 korruselise parkimishoonega
Lembitu tdnava poolsesse krundiossa. Olemasolev hoone (Meresuu SPA) iihendatakse
kavandatavaga galerii abil. Uus kavandatav hooneosa on Aia tidnava #dres paigutatud
olemasolevatest hoonetest maismaa poole (Aia tn 48b kinnistul asub ehr.ee olemas olev
alajaam).

3. Alusdokumendid, digusaktid, planeeringud, juhendid

3.1 Planeerimisseadus, keskkonnamdju ja keskkonnajuhtimissiisteemi seadus,
looduskaitseseadus ja teised digusaktid.

3.2 Riigihaldusministri 17.10.2019 méérus nr 50 ,,Planeeringu vormistamisele ja iilesehitusele
esitatavad nduded™, samuti koos uuendustega ning PLANK siisteemi nduete jargimine, mis
joustub 1.nov 2022.

3.3 Vabariigi Valitsuse 17.12.2015 méérus nr 133 ,,Planeeringute koostamisel koostdd tegemise
kord ja planeeringute kooskdlastamise alused™.

3.4 Planeeringut menetletakse Narva-Joesuu linna Narva-Joesuu linna ldplaneeringu
(kehtestatud Narva-Joesuu Linnavolikogu 31.01.2019.a otsusega nr 78) kohaselt https://narva-
joesuu.ee/uldplaneeringu-materjalid. Kui menetluse ajal kehtestatakse uus iildplaneering, vdib
detailplaneeringu menetlust jitkata uue {ildplaneeringu alusel, kui see vdimaldab kavandatud
lahenduse elluviimist ilma tldplaneeringut muutmata.

3.5 Ida-Viru maakonnaplaneering (kehtestatud Ida-Viru maavanema 28.12.2016 korraldusega nr
1-1/2016/278, tdiendatud 08.02.2017 korraldusega nr 1-1/2017/25).

3.6 Majandus- ja taristuministri 14.04.2016 méairus nr 34 , Topo-geodeetilisele uuringule ja
teostusmoddistamisele esitatavad nduded®.

3.7 Planeeringuala ajakohane ning tehnovdrkude valdajatega kooskdlastatud topogeodeetiline
alusplaan (tellib huvitatud isik).

3.8 Tehnovorkude valdajate tehnilised tingimused (tellib huvitatud isik).

3.9 Majandus- ja taristuministri 05.06.2015 méérus nr 57 .Ehitise tehniliste andmete loetelu ja
arvestamise alused”.

3.10 Linnatdnavad EVS 843:2016 (vajadusel uuendustega).

4. Alusplaan
4.1 Detailplaneeringu koostamisel votta aluseks digitaalselt moddistatud ning tehnovdrkude
valdajatega kooskdlastatud geodeetiline alusplaan, mis peab olema olemasolevat olukorda toese]t
kajastav, sh tehnovorkude asukohad, M 1:500 tapsusastmega, EH2000 korgussiisteemi

EST koordinaatide siisteemis. Joonisele peavad olema kantud andmed koostaja kohtaAe
nimi, litsentsi nr, t606 nr) ja mdddistamise aeg.




5. Detailplaneeringu sisu
5.1 Detailplaneeringu sisu ja vormistud peab vastama planeerimisseaduse nduetele.
5.2 Detailplaneeringus kasutatavad mdisted tuua vélja eraldi peatiikina: krundi hoonestusala,
krundi kasutamise sihtotstarve ja muud vastavalt vajadusele.
5.3 Detailplaneeringu seletuskirjas peab olema kajastatud tildplaneeringu muutmise pdhjendus.
5.4 Detailplaneeringu lahendus peab olema piisavalt tipne ehitustegevuse planeerimiseks ja ellu
viimiseks.
5.5 Olemasoleva olukorra kirjeldus (planeeritava ala asukoht ja piir, lihiiimbrus, naaberkinnistud
sihtotstarvetega, digusaktidest tulenevad piirangud ja kitsendused, senised kokkulepped
maakasutuse kitsenduste kohta, kontaktvoondi funktsionaalsed seosed, hooned, rajatised ja teised
tehisobjektid, liikluskorraldus, looduslikud tingimused, pinnavorm, taimkate, kdrghaljastuse
koosseis ja seisukord, radoonirisk jms).
5.6 Planeeringuala kruntideks jaotamise pdhimdtete selgitus ja kruntide pindalad. Planeeringus
anda krundi sihtotstarve otstarvete osakaal protsentides nii seletuskirjas kui ka pdhijoonisel.
5.7 Planeeritavate hoonestusalade paiknemine ja ehituslikud tingimused (hoonestusala suurus,
tdisehitusprotsent, hoonete paiknemise viis, hoonete suurim lubatud arv krundil, hoonete suurim
lubatud korruselisus ja korgus jm). Ehitusdigus ja arhitektuursed nduded anda loeteluna voi
tabelina nii seletuskirjas kui ka pdhijoonisel.
5.8 Planeeringuga tuleb sitestada kavandatud ehitiste arhitektuursed tingimused, mis peavad
olema iiheselt arusaadavad, konkreetsed ja tagama arhitektuurselt tervikliku lahenduse kogu
planeeringuala ulatuses. Tuua vilja lubatud ehitusmaterjalid ja virvilahendused (sh katuste osas).
5.9 Planeeringuala liikluskorraldus tuleb lahendada vastavalt kehtivatele normidele.
5.10 Tehnovdrkude ja -rajatiste paiknemine ja tehnovarustuse pohimdtteline lahendus (vesi,
reovee puhastus ja kanalisatsioon, sademevesi, soojavarustus, elektrivarustus, side,
vélisvalgustus jm paindlikud lahendused). Tehnovdrkude rajatisi voib vajadusel planeerida ka
viljapoole hoonestusala, kuid tuleb tagada kdik teised kehtivad normid ja nduded.
— ndidata olemasolevate tehnovorkude kaitsevodndid;
— pOhimotteliselt esitada rajatavate tehnovorkude trasside asukohad koos vajalike
vOimsuste dranditamisega ldhtudes kavandatud arvutuslikust tarbimisvdimsusest, kehtivatest
normatiividest ja vastavalt vorguvaldajate tehnilistele tingimustele, millised tellib
detailplaneeringu koostaja;
— tagada ndutavad rohtvahekaugused hoonetest ja teistest tehnovorkudest;
— planeeringus kisitleda ning niidata joonistel planeeringuala sademevee i#rajuhtimise
lahendus. Sademevett ei tohi {ildjuhul juhtida riigitee alusele maaiiksusele, sh riigitee
koosseisu kuuluvatesse teekraavidesse.
— arendaja kooskolastab detailplaneeringu lahendust tehnovorkude valdajatega
5.11 Haljastuse ja heakorrastuse pShimdtted, sh kinnistu minimaalne haljastuse protsent.
Haljastusprotsent on krundil aastaringselt kasvava haljastuse aluse pindala suhe krundi
pindalasse. Planeeringus tuua eraldi vilja, et ehitamisel on oluline arvestada iimbritseva miljodga
ning ldhtuda piirkonna ehitustraditsioonidest ja -tavast. Miljo6 loovad arhitektuur ja haljastus,
samuti teede vork, maaiiksuste struktuur ja hoonestusviis. Hoonestamisel peab tagama
maaiiksusel minimaalselt kvartalis viljakujunenud ulatuses haljastuse (sh kdrghaljastuse).
5.12 Tuletorje veevotukohtade ja -mahutite paiknemine, hoonete tulepiisivus ja hoonete-
vahelised tuleohutuskujad.
5.13 Kuritegevuse riske vihendavad nduded ja tingimused lahendada vastavalt Eesti standardile
EVS 809-1:2002.
5.14 Asjakohased mdjud planeeringuga kavandatu elluviimiseks. Seletuskirjas tuleb kaj
asjakohased md&jud. Detailplaneeringus kajastatakse vahemalt: mdjud majanduslikule o
kultuurilised mdjud, sotsiaalsed moéjud, mojud looduskeskkonnale.




5.15 Keskkonnamdgjud: jadtmekaitlus, kliimakindlus, avarii olukordade esinemise vdimalused,
Ohusaaste ja vajadusel muud keskkonnamdjud, vajadusel miira, vibratsioon, saasterisk,
insolatsioon.
5.16 Servituutide vajadus ja ulatus. Detailplaneeringu seletuskirjas, pohijoonisel ja tehnovorkude
joonisel ndidata servituutide vajadus, koos vastavate tabelitega.
5.17 Planeeringu rakendamise v&imalused: elluviimise vdimalused, avaliku taristu kirjeldus,
realiseerimise eeldatav ajakava, tegevuste kirjeldus, elluviimisest tulenevate vdimalike kahjude
hiivitaja.
5.18 Uuringud:

e Eeldatavasti puudub vajadus uuringute lédbiviimiseks
5.19 Tulenevalt objektiivsetest asjaoludest vajadusel uuringute liigid voivad muutuda, viheneda
voi suureneda. Uuringute koostamise eest tasub huvitatud isik ehk arendaja.
5.20 Piirkonna pinnases vOib esineda korge radooni sisaldus, mistottu tuleb 1dbi viia
radoonitaseme mdodtmised vdi ehitada radoonikindlad hooned, et tagada ohutu radoonitase
hoonetes.
5.21 Detailplaneeringu koostamisel tuleb jilgida kehtiva {ildplaneeringu tingimusi, osa tingimusi
toome vilja:

Arimaa

Voéimalikud Viikeelamumaa, teemaa, parklate maa, haljasala maa, tehnoehitiste maa.

korvalotstarbed Voimalikud korvalsihtotstarbed ja nende osakaal médratakse ainult
detailplaneeringuga.

Hoonestusviis Madratakse detailplaneeringuga ldhtuvalt hoone asukohast linnaruumis,
ehitised peavad sobima timbruskonna arhitektuuriga.

Krundi suurus Krundi suurus méératakse detailplaneeringuga.

Suurim lubatud | Méératakse igakordselt eraldi.
tdisehituse %

Minimaalne Minimaalne lubatud haljastuse osakaal on 30% krundi pinnast.

lubatud haljastuse

%

Liikluskorraldus ja | Tuleb tagada standardikohane.

parkimine

Piirete Piirete rajamine ei ole lubatud. Erandina piirde rajamine lahendatakse
kavandamise detailplaneeringuga

6. Detailplaneeringu koosseis
6.1 Detailplaneering koosneb seletuskirjast, joonistest ja lisadest (sh lepingud), kooskdlastuste-ja
arvamuste koondtabel, menetlusdokumentidest. Seletuskiri peab sisaldama ka tiitellehte ja
sisukorda, vajadusel avaliku taristu kirjeldust.
6.2 Detailplaneeringu raames koostatakse vdhemalt 1 tk 3D wvaadet illustreeriv joonis
detailplaneeringu lahenduse visualiseerimiseks (hiljemalt vastuvotmiseks).
6.3 Jooniste hulka peavad kuuluma:
— Asukohaplaan M 1:5000;
— Pohijoonis (ehitusdigus tabelina, maakasutus, liikluskorraldus, parkimine, haljastus jm) M
1:500;
— Tehnovdrkude joonis (tehnovdrkude paiknemine, vajalikud voimsused tabelina
servituutide vajadus tabelina) M 1:500;
— kontaktvoondi funktsionaalsete seoste joonis,
— 3D pilt.




6.4 Seletuskiri ja joonised peavad olema omavahel kooskdlas.
6.5 Kogu joonistel kujutatud informatsioon peab olema kajastatud ka seletuskirja tekstis.
6.6 Joonistel peavad kdik piirikihid olema iitheaegselt loetavad.

7. Detailplaneeringu menetlus

7.1 Detailplaneeringut ~ menetletakse  {ildplaneeringu  menetluse  kohaselt  vastavalt
planeerimisseaduse nduetele.

7.2 Detailplaneeringu koostamise jaoks vajadusel korraldatakse vajalike uuringute libiviimine.
7.3 Detailplaneeringu lahenduse koostamisel arvestatakse uuringute tulemusi.

7.4 Enne iga menetlusetappi detailplaneering tuleb esitada Narva-Jdesuu Linnavalitsusele
labivaatamiseks.

7.5. Linnavalitsus esitab detailplaneeringu kooskdlastamiseks ja arvamuste kiisimiseks
jdrgmistele osapooltele:

~ Péasteamet (planeering kasitleb tuleohutusndudeid);

— Politsei-ja Piirivalveamet (kui planeeringuala asub Eesti Vabariigi vilispiiri Schengeni

vilispiiri maismaapiiriga kiilgneva valla territooriumil ldhemal kui 5 km piirini);

— Terviseamet (planeeringuga kasitletakse tervisekaitsenduete rakendamist, sealhulgas

miira ja vibratsiooni kiisimusi);

— Maa-ja Ruumiamet (jarelevalve planeeringu iile);

— Keskkonnamet (KSH eelhinnang, tegevused EKVs)

— naaberkinnistute omanikud (joonis 1.);

— tehnovorkude valdajad;

— muud huvitatud isikud ja asutused, kui planeeringu koostamise kiigus ilmneb vajadus.
Kooskolastusringil laekunud arvamuste ja mérkuste pdhjal teha planeeringulahenduses
muudatused vastavalt Linnavalitsuse juhistele ja esitada planeeringumaterjalid uuesti. Vajadusel
esitab Linnavalitsus planeeringu uuesti kooskdlastamiseks.

7.6 Pirast detailplaneeringu 16plikku kooskdlastamist esitada Narva-Jdesuu Linnavalitsusele
detailplaneeringu materjalid koos lisadega iihes eksemplaris paberkandjal ja iihes digitaalselt,
mille pdhjal Linnavalitsus teeb vastuvdtmise otsuse, millega kinnitab, et planeering vastab
digusaktidele ja linna ruumilise arengu eesmérkidele ning suunab planeeringu avalikustamisele.
7.7. vastavalt menetluse nduetele planeeringu heakskiit Maa-ja Ruumiameti poolt.

7.8 Peale seadusjdrgse menetluskorra labimist ja voimalike muudatuste sisseviimist esitada
detailplaneering 16plikul kujul Narva-Joesuu Linnavalitusele (planeeringu kehtestaja Narva-
Jdesuu Linnavolikogu, kui menetlus toimub UP paragrahvide jirgi) digitaalselt (tekstifailid .doc
ja .pdf formaadis, joonised .dwg ja .pdf formaadis). Kehtestatud planeering esitada kahes
eksemplarid paberkandjal ja digitaalselt.

7.9 Paberkandjal ~ eksemplaril peavad lisad (menetlusdokumendid) olema paigutatud
kronoloogilises jarjekorras.

7.10 Materjalid esitada ka PLANK (planeeringute iihtne andmekogu) edastamiseks
ettevalmistatud kujul.

7.11 Ajagraafik:

Detailplaneering koostatakse kolme aasta jooksul (36 kuud):
Detailplaneeringu ldhteseisukohtadele arvamuse kiisimine ja detailplaneeringu eskiisi
koostamine ca 7 kuud

Detailplaneeringu eskiisi avalikustamine 3 kuud
Detailplaneeringu pdhilahenduse koostamine ca 5 kuud
Detailplaneeringu kooskdlastamine ca 5 kuud
Detailplaneeringu vastu votmine ca 4 kuud
Detailplaneeringu avalikustamine ca 5 kuud




Detailplaneeringu jérelevalve 3 kuud
Detailplaneeringu kehtestamine ca 4 kuud
Tépne ajakava lepitakse planeerijaga kokku vastavas lepingus.

. Erinduded:

Paasteamet

Planeeringualaga seonduv tuleohutus tuleb lahendada vastavuses kehtivate normidega sh:

jargida tuleohutuse tagamiseks ehitiste vahelisi kujasid ning vajalikku kaugust katastriiiksuse
piirist;

maddrata ja lahendada detailplaneeringu alal vajalik tuletorje veevarustus;

arvestada planeeringus juurdepéddsuteede kandevdime, pddrderaadiused ja laiused, arvestades
tuletdrjetehnika voimalusi.

Terviseamet

Amet on tutvunud esitatud materjalidega ning esitab planeeringus arvestamiseks alljargneva:
ehitusperioodil ja ehitatud hoonete kasutamisega suurenenud liiklusest tulenev miiratase ei tohi
planeeringuala ldhilimbruses olevatel maa-aladel {liletada keskkonnaministri 16.12.2016
médruses nr 71 ,,Vilisdhus leviva miira normtasemed ja miirataseme mdotmise, médramise ja
hindamise meetodid” (edaspidi méirus nr 71) sétestatud asjakohase miirakategooria liiklusmiira
normtaset;

detailplaneeringu alal ehitusperioodil tekkiv miira ei tohi ldhedusse jéédvatel elamualadel
ajavahemikus 21.00-07.00 iiletada madruse nr 71 lisas 1 toodud normtaset. Impulssmiira
piirvddrtusena rakendatakse asjakohase miirakategooria tddstusmiira normtaset. Impulssmiira
pOhjustavat to6d voib teha toopaevadel kella 07.00-19.00;

kuna detailplaneering on kehtivat iildplaneeringut muutev, siis tuleb planeeringualal tagada
madidruse nr 71 lisas 1 vilja toodud miira sihtvddrtused. Samuti tuleb planeeringualal tagada
maksimaalse miirataseme normide tditmine;

ehitus- ja kasutusaegsed vibratsioonitasemed peavad vastama sotsiaalministri 17.05.2002
méidruses nr 78 , Vibratsiooni piirvddrtused elamutes ja hiskasutusega hoonetes ning
vibratsiooni mddtmise meetodid” § 3 toodud piirvdirtustele.

Keskkonnaamet

Looduskaitseseaduse (LKS) § 38 Ig 1 p 1 alusel on Ladnemere rannal Narva-Joesuu linna piires
chituskeeluvoond laiusega 200 m. Planeeringuala jddb osaliselt ehituskeeluvodndisse.
Planeeringuga kavandatav ehitustegevus peab muuhulgas olema kooskdlas LKS § 38 1g-s 3 kuni
lg-s 6 sitestatuga. Eelhinnangu kohaselt on kavas rakendada LKS § 38 Ig 4 p 11
ehituskeeluvoondis ehitamise erandit. Seega tuleb planeeringujoonisele kanda varem
véljakujunenud ehitusjoon, millest maismaa suunas olemasolevate ehitiste vahele uue ehitise
piistitamisele ehituskeeld ei laiene.

Keskkonnaamet on seisukohal, et ehitusjoone LKS § 38 lg 4 p 11 tdhenduses moodustub
viljakujunenud ehitusjoon olemasolevatest kehtivate seadustega vastavuses ehitatud hoonetest
(eelkdige pohihooned), mis paiknevad liksteisega kiilgnevalt lihes reas ning moodustavad selgelt
tuvastatava joone (rea) laadse objekti. Rohkem infot ehituskeeluvéondis ehitamise erandite
kohaldamisest on leitav Keskkonnaameti kodulehel.

Maa-ja Ruumiamet
Palume detailplaneeringu algatamise dokumentides kavandatava hoone korgus

moistetavalt maédrata. Enne detailplaneeringu algatamise otsustamist palume 1
iildplaneeringu muutmine on vajalik ja pohjendatud. Detailplaneeringu alga




palume esitada kaalutlused, pohjendus ja korrektselt sOnastatud iildplaneeringu muutmise
ettepanek.

Arvestades asjaoluga, et tegemist on kehtiva ildplaneeringu pohilahendust muutva
detailplaneeringuga, palume enne detailplaneeringu vastuvotmist esitada see koos
lisamaterjalidega, sh koigi menetlusdokumentidega heakskiidu andjale arvamuse avaldamiseks

(PlanS § 85 lg 1) ning tdiendavate koostbdtegijate ja kaasatavate isikute ning _asutute
médramiseks ( PlanS § 142 Ig 4).

Koostas: Olga Rudomina, Narva-Jdesuu Linnavalitsus







