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	KORRALDUS
	12.12.2022 nr 820

	Pärnu linnas Kuldse Kodu tn 3 kinnistu detailplaneeringu vastuvõtmine


Pärnu Linnavalitsuse 18. märtsi 2013 korraldusega nr 133 algatati Pärnu linnas Kuldse Kodu tn 3 kinnistu detailplaneering ülesandega kujundada Kuldse Kodu tn 3 kinnistule kortermaja hoonemaht koos äripindadega, mis sobituks olemasoleva hoonetekompleksiga, toetaks ainulaadset miljööd ning mitmekesistaks piirkonna kasutusvõimalusi.

Detailplaneeringu ala suurusega 2938 m2, asub Põhja Pärnus Räämal Pärnu KEKi elamukvartalis ja hõlmab hoonestamata Kuldse Kodu tn 3 kinnistut.

Elamukvartal pärineb 1970-1980. aastatest, mis on valminud omaaegsete tipparhitektide ja 

-inseneride koostöös.

Kuldse Kodu tn 3 kinnistut ümbritsevad Kuldse Kodu tn 3 ja 5 kinnistutel olevad kaks 
5-sektsioonilist terrassmaja ning kvartali kesksel kohal Kiige tn 9 kinnistul paiknev lasteaiahoone. Lõunakülge jääv elukeskkond on rahulik ja inimsõbralik. Lasteaia vahetu lähedus toetab planeeringu elamufunktsiooni.
Kvartalit arendades valmisid planeeringu järgselt magistraaltee äärde kaks 5-sektsioonilist terrassmaja, kuid kahte mahtu ühendav kõrgem hoone jäi omal ajal Kuldse Kodu tn 3 kinnistule rajamata. Hoone asemel on hetkel osaliselt haljastusega ja killustikuga kaetud ning võrkaiaga piiratud ala. 

Kuldse Kodu tn 3 kinnistu jääb Savi tn 12 paikneva Maxrofleksi tehase B-kategooria suurõnnetuse ohuga ettevõtte ohutsoonist 84 m kaugusele. Planeeritav ala jääb lennuvälja õhukaitsetsooni, kus on maksimaalseks ehituskõrguseks 45 m.

Kuldse Kodu tn jookseb paralleelselt Pärnu linna liiklusskeemis olulise magistraali – Ehitajate teega. Planeeritav ala ulatub ca 5 m ulatuses riigitee nr 4 Tallinn-Pärnu-Ikla kaitsevööndisse.
Kuldse Kodu tn 3 kinnistu katastriüksuse sihtotstarve on 100% ärimaa (Ä). Kinnistu on hoonestamata.
Pärnu Linnavolikogu 20.05.2021 otsusega nr 21 kehtestati Pärnu linna asustusüksuse üldplaneering 2025+ ja selle kohaselt asub planeeringuala korruselamute maa-alal (Ek). 

Planeeritav ala asub üldplaneeringuga määratud Kuldse Kodu miljööväärtuslikul alal.

Miljööala moodustab osa algselt sümmeetriliselt kavandatud kahest kolmnurkse kujuga 
maa-alast, mida läbiv magistraaltee eraldab tööstuspiirkonna elamukvartalist. Miljööala olemasolevat olukorda on kirjeldatud Pärnu linna üldplaneeringus nõnda: „1970.-1980. aastatest pärinev Pärnu KEK-i (Kolhooside Ehituskontor) elamu- ja tööstuskvartal, millel on säilinud ehitusperioodi kohane keskkond, hoonestuse ansamblilisus ning ca poole ala ulatuses algupärane planeering ning ehitiste arhitektuurne välislahendus.“

Piki Ehitajate tee tänavakoridori ja elamukvartali sisestelt tänavatelt avanevad olulised perspektiivvaated Kuldse Kodu tn 1 ja 5 kinnistutel asuvatele ehituslikeks dominantideks olevatele 5-sektsioonilistele terrassmajadele.

Kuldse Kodu tn 3 kinnistu detailplaneering on koostatud vastavuses Pärnu linna asustusüksuse üldplaneeringuga 2025+.

Linnaehituslik analüüs

Kuldse Kodu projekti saamiseks korraldati 1960-ndate lõpul asutusesisene (Pärnu KEK) arhitektuurivõistlus. Pärnu KEKi miljööväärtuslikuks tunnistatud asumi planeeringuliste otsuste tegemisest on möödunud pea 50 aastat. Seni säilinud Pärnu KEKi linnaku ehitusmahtude näol on tegemist silmapaistvalt suuremahulise tootmis-, büroo- ja elukvartaliga, mille ajalooline terviklikkus, funktsioonid, tehnoloogia, ehitustehniline ja ehituskunstiline tase kuuluvad märgiliselt omasse aega.
Kavandati täiesti uudne elamismudel. Kuldses Kodus on algselt olnud hiiglaslik sisetänav, millest planeeriti avanema võimalikud lisafunktsioonid nagu näiteks garaažid, pääs lasteaeda ja kaubanduskeskusesse.

Käesolevas detailplaneeringus kavandatav vertikaalmaht jäi nõukogude ajal rajamata ning selle näol on puudu ka ühenduslüli, mis pidanuks kogu kompleksi omavahel ühendama, sealhulgas tsentraalse asukohaga lasteaeda. Vertikaalmahu alla algse idee järgi mõeldud kaubanduskeskus ei leia tänapäeval enam realiseerimist.

Nõukogude majandusmudeli kadumisega ning iseseisvuse taastamisega koos on muutunud kogu piirkonna olemus. Kogu kompleksi omaaegne kommuunilaadne olukord on teisenenud. Terviklik objekt on jagatud erinevate kinnistute ja maaüksuste vahel.

Suurejoonelist Kuldse Kodu elamute mahtu läbivat galeriid, mis ristuks Kuldse Kodu tn 3 krundil ei ole võimalik enam kunagi omandivormist ning muutunud oludest tulenevalt realiseerida. Kuldse Kodu tn 1 ja 5 omanikud ei soovi läbiva koridori säilitamist/tekitamist ning vajavad pigem privaatsust ja turvalisust oma kinnistul.

Koos omandireformiga loodud kinnistute süsteem ei toeta algset ideed. Samas avaliku ruumi kasutus, visuaalne üldmulje jm asjaolud tingivad siiski vajaduse vaadelda otsuste tegemisel Kuldse Kodu hoonekompleksi tervikuna.

Kuldse Kodu elamukompleksi ja neljarealisena välja ehitatud Ehitajate tee vahele on pikas perimeetris rajatud müratõkkeseinad. Olemasolevad garaažikompleksid ja vähesed avaparklad ei suuda tagada elamute järjest kasvavaid parkimisvajadusi.

Samas loob kõnesoleva detailplaneeringu elluviimine võimaluse lõpuks reaalselt luua ainulaadne ja mõjuv linnaehituslik tervik.

Linnaehitusliku analüüsi tulemusena saab öelda, et just korrastatud ja tänapäevastele normidele vastava hoonestuse rajamine, mis tõstab miljöölist ja ehitulikku taset planeeritaval alal annab märkimisväärset mõtestatust ja lisaväärtust kogu miljööalale. Tuleb ära märkida, et omaaegne täissümmeetriline linnaehituslik lahendus on arhitektuurselt väärtuslik ning väärib parimal viisil säilitamist ja kasutamist ka tänapäeva tingimustes. Uuenenud ühiskondlikud, poliitilised ja sotsiaalmajanduslikud olud ei võimalda Kuldse Kodu tn 3 krundile edaspidi rajada T. Reinu algsetes kavandites leiduvat 16-korruselist mahtu. Nii suure mahu jaoks väikelinnas puudub ühiskondlik kinnisvaraarenduslik tellimus, parkimisvõimalus ja ka pääste tehnoloogiline võimekus. Detailplaneeringus kavandatud 8-korruseline hoonemaht saab aktsenteerima ja märgistama omaaegset linnaehitusliku dominandi asukohta. Hoone põhimahu kõrguse markeerimiseks näeb detailplaneering ette arhitektooni lisamise. Nimetatud arhitektoon võib targalt ühendada ka mitmed planeeringu alusel rajatavat hoonet tulevikus teenindama hakkavad tehnosüsteemid. 

Kuldse Kodu tn 1 ja 5 kinnistud moodustavad jätkuvalt mõttelise terviku Kuldse Kodu tn 3 kinnistuga ja seda nii mahuliselt kui logistiliselt. Erinevad hoonemahud täiendavad teineteist ka funktsionaalselt – Kuldse Kodu tn 1 ja 5 on monofunktsionaalselt elamufunktsiooni kandvad kinnistud, kavandatav Kuldse Kodu tn 3 lisab lõpuks miljöösse ka seni puudunud äripindu, rikastades keskkonda. Kuldse Kodu erinevad osad täiendavad üksteist, piirkonna miljööline väärtus tõuseb. Nähtub, et kujunemas on homogeenne ning tasakaalus linnaruum.

Planeeringulahendus
Kuldse Kodu hoonestus on oma mastaabilt ja arhitektuurilt ainulaadne ning moodustab selge erandi piirkonnas esinevate elamutüüpide seas. Kahte Kuldse Kodu hoonekorpust ühendavale tsentraalsele krundile, Kuldse Kodu tn 3 kinnistule, pakkus hoone autor algselt välja ca 
16-korruselise hoonemahu. Tulenevalt muutunud elamufondi planeerimis- ja arendamistingimustest puudub vajadus sellise korruselisusega hoone järele, samuti ei võimalda algse visiooni järgset mahtu planeerida parkimis- ja päästevõimaluste puudumine. Läbirääkimiste tulemusena omanike ja kogukonnaga ning linnaehituslike ja parkimisanalüüside koostamise läbi on jõutud erinevate osapoolte vahel kujunenud kompromisslahenduseni, mis näeb ette viie- kuni kaheksakorruselise kortermaja mahu rajamist. Kortermaja asukohana oli antud krunt mõeldud ka Kuldse Kodu esialgses planeerimisprotsessis, mis paraku jäi lõpuni ehitamata.

Pärnu KEK-i elamukvartali projektiga planeeritud kõrgema hoonemahu markeerimiseks näeb planeeringulahendus ette arhitektooni.

Hoone ehitamine on lubatud joonisel DP-03 (põhijoonis) esitatud hoonestusala piires vastavalt ehitusõigusele. Krundile on lubatud ehitada üks 2938 m2 suuruse maapealse ehitisealuse pinnaga ja 2445 m2 suuruse maa-aluse ehitisealuse pinnaga hoone, mis on terrasselamu. Hoone fassaad nähakse ette liigendatuna.

Hoone suurim maapealne korruselisus on kaheksa korrust ja hoone vähim lubatud maapealne korruselisus on hoone põhimahus viis korrust ja parkimismaja mahus üks korrus. Lubatud on maa-alune korrus. Kavandatava hoone maksimaalne kõrgus on 27,5 m, parkimiskorrus 4,5 m ja kõrgemat hoonemahtu markeeriv arhitektoon on 36,5 m kõrge. Kõrgusi arvestatakse planeeritavast keskmisest maapinnast 7,20 m abs.
Arhitektooni kõrgus on 3-9 m, mida arvestatakse viie kuni kaheksakorruselise hoonemahu katuse pinnast. Arhitektooni mahtu ei ole lubatud korruseid kavandada.

Hoone arhitektuurse lahenduse saamiseks korraldatakse avalik arhitektuurivõistlus.
Detailplaneeringuga määratakse krundi kasutamise sihtotstarbeks 70-90% korterelamu (EK), 
10-30% kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone (ÄK) ja büroohoone maa (ÄB), mis vastab üldplaneeringuga määratud korruselamute maa-ala juhtotstarbele (Ek). Hoone äriline sihtotstarve toetab olemasolevate terrassmajade ja planeeritava kortermaja elamufunktsioone.
Hoonesse kavandatakse maksimaalselt 55 korterit. Plaanitakse erineva suurusega kortereid. Soositud on suurte ja peresõbralike korterite kavandamine. Edaspidi korterite arvu ei suurendata. Samuti nähakse ette mugavalt kasutatavad abiruumid jalgrataste, lapsekärude, kelkude jms hoidmiseks, mis reeglina lahendatakse hoone mahus iga korteri kohta eraldi. Korterelamu ehitamisel tuleb tagada juurdepääs liikumis- ja nägemispuudega inimestele vähemalt esimese korruse ulatuses.
Kuna hoone ja kinnise parkla maht võtab enda alla kogu krundi, ei ole sellele ette nähtud maapealseid haljasalasid. Olemasolevad väheväärtuslikud puud likvideeritakse ja nende asendusistutus nähakse kergliiklustee äärde haljasalale (Ehitajate tee T4 ja Kuldse Kodu tn 8 kinnistud). Koostöös linnaaednikuga määratakse tingimused asendusistutuseks. 

Parkla katus kujundatakse inventaarse haljastuse ja väikevormidega puhkealaks, mille juurde rajatakse ka laste mänguväljak. Haljastatud rekreatsiooniala suurus moodustab vähemalt 35% krundi pinnast ja on kõigi majaelanike ühiskasutuses olev haljasala.
Uushaljastus, väikevormid ja nende asukohad ning planeeringuala üldine heakorrastus lahendatakse hoone ehitusprojekti koostamise käigus. 

Hoone fassaadidele ei ole lubatud paigaldada hoonet teenindavaid tehnilisi seadmeid. Hoone välised tehnoseadmed peavad olema avalikust ruumist avaneva vaate eest varjatud. Tehnoseadmed ei tohi ulatuda üle suurima lubatud ehituskõrguse. 

Vajadusel leitakse seadmetele arhitektuursete võtetega sobiv varjatud lahendus. Tehnilistele seadmetele tagatakse müranõuetele vastav lahendus, vajadusel tagatakse müra leevendavate meetmete rakendamine.

Hoonestuse rajamisel tuleb tagada, et siseruumide müratasemed ei ületaks sotsiaalministri 04.03.2002 määruse nr 42 „Müra normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning ühiskasutusega hoonetes ja mürataseme mõõtmise meetodid” normtasemeid, rakendades vastavaid müravastaseid meetmeid.

Sademevett ja lund kinnistult ega hoone katustelt ei ole lubatud juhtida naaberkinnistutele ega linnatänava maale. Planeeritavalt hoonestuselt ja hooneümbruse maapinnalt kogutav vihmavesi ei tohi valguda naaberkinnistutele. Täpne vertikaalplaneerimise lahendus antakse hoone ehitusprojektiga.
Liikluskorralduse ja parkimiskohtade lahendamise aluseks on Eesti standard EVS 843:2016 „Linnatänavad“. Juurdepääs planeeritavale alale on tagatud Kuldse Kodu tänava kaudu.
Korterite ja äripindade autode parkimine lahendatakse kinnistu siseselt esimesele korrusele planeeritava parkimismajaga. Planeering võimaldab parkimiskohti paigutada ka maa-alusele korrusele. Maa-aluse parkimiskorruse rajamise vajadus määratakse ehitusprojektiga. Korterite parkimiskohtade kavandamisel arvestatakse üks parkimiskoht korteri kohta ja äripindade kavandamisel üks parkimiskoht iga 60 m2 suletud brutopinna kohta. Kokku on kinnistule planeeritud 60 parkimiskohta maa peale ja 40 parkimiskohta maa-alusele parkimiskorrusele. Väljaspool hoonet Kuldse Kodu tn ääres asub 22-kohaline jalgrattaparkla. Jalgrataste parkimiseks nähakse hoonesse ette jalgrataste hoiuruumid.
Krundi detailsemad ehituslikud ja arhitektuursed nõuded on esitatud detailplaneeringu seletuskirja punkti 1.5.2 „Kavandatav ehitusõigus, ehituslikud ja arhitektuursed tingimused“ ning põhijoonisel (joonis DP03), mida tuleb käsitleda koos detailplaneeringu koosseisus olevate kõigi joonistega.

Detailplaneeringu seletuskirja punktis 1.5.11 „Detailplaneeringu rakendamise nõuded” on sätestatud planeeringu elluviimiseks vajalikud tegevused ja nende järjekord.

Käesoleva detailplaneeringu alusel ei ole Pärnu Linnavalitsusel kohustust välja ehitada detailplaneeringukohaseid rajatisi sealhulgas avalikuks kasutamiseks ettenähtud tee ja sellega seonduvad rajatised, haljastus, välisvalgustus ning tehnorajatised.

Detailplaneeringuga on määratud hoonete ja rajatiste toimimiseks vajalike ehitiste, sealhulgas tehnovõrkude ja -rajatiste ning avalikule teele juurdepääsuteede võimalikud asukohad. Tehniliste takistuste ilmnemisel paigaldatakse hoonete ja rajatiste toimimiseks vajalike ehitiste, sealhulgas tehnovõrkude ja -rajatiste ning avalikule teele juurdepääsuteed, lähimale tehniliselt sobivaimale võimalikule alale.

Avaliku väljapaneku korraldamise eesmärgiks on avalikkuse kaasamine planeeringu koostamise protsessi, et välja selgitada kõikide planeeringust huvitatud isikute seisukohad planeeringu lahenduse osas. Pärast huvitatud isikute seisukohtade selgumist on võimalik, et järgnevates planeerimismenetluse etappides võib linnavalitsuse kaalutlusotsuste tulemusel planeeringulahendus muutuda, sest planeerimismenetluse eesmärk on tagada võimalikult paljusid osapooli rahuldava lahenduse leidmine planeeringu kehtestamise hetkeks.

Lähtudes eeltoodust ja juhindudes ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse 

§ 1 lõikest 1, kuni 30.06.2015 kehtinud planeerimisseaduse § 18 punktist 1 ning Pärnu Linnavolikogu 1. veebruari 2018. aasta määruse nr 4 „Planeerimise ja ehitusalase tegevuse korraldamine Pärnu linnas” § 3 punktist 2

1. Võtta vastu Pärnu linnas Kuldse Kodu tn 3 kinnistu detailplaneering (juurde lisatud).
2. Planeerimisosakonnal korraldada punktis 1 nimetatud detailplaneeringu avalik väljapanek.

3. Korraldust on võimalik vaidlustada 30 päeva jooksul teatavakstegemisest, esitades vaide Pärnu Linnavalitsusele haldusmenetluse seaduses sätestatud korras või kaebuse halduskohtule halduskohtumenetluse seadustikus sätestatud korras.

4. Korraldus jõustub teatavakstegemisest.
	(allkirjastatud digitaalselt)

Silver Smeljanski
abilinnapea
linnapea ülesannetes
	(allkirjastatud digitaalselt)

Tiina Roht

linnasekretär
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