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	KORRALDUS
	30.01.2023 nr 79

	Pärnu linnas Laatsareti tn 12a // Riia mnt 38 // 38a kinnistu detailplaneeringu kehtestamine


Pärnu Linnavolikogu 18.02.2021 otsusega nr 10 algatati Laatsareti tn 12a // Riia mnt 38 // 38a kinnistu detailplaneering eesmärgiga kavandada krundile uushoonestus. Detailplaneeringu koostamise ülesandeks on Laatsareti tn 12a // Riia mnt 38 // 38a krundi planeerimine kaasaegsetele nõuetele vastavaks korruselamumaa juhtotstarbega krundiks koos võimaliku toetava äri otstarbega ning ehitustegevuse vallas hoonetele arhitektuurinõuete ja ehituslike tingimuste seadmine. 

Planeeritav ala hõlmab Laatsareti tn 12a // Riia mnt 38 // 38a kinnistut pindalaga 1658 m², mis asub Pärnu kesklinnas, Riia mnt ja Laatsareti tänava nurgal ning Pärnu linna üldplaneeringuga määratud Riia mnt Eeslinna miljööväärtuslikul alal. 

Laatsareti tn 12a aadressiga alal asub äri-administratiivhoone-elamu, Riia mnt 38 aadressiga alal elamu ja Riia mnt 38a alal elamu-ärihoone. Kinnistu katastriüksuse sihtotstarve on ärimaa 80% ja elamumaa 20%.

Laatsareti tn 12a // Riia mnt 38 // 38a kinnistul asuv olemasolev amortiseerunud hoonestus on ette nähtud lammutada ning asendada keskkonda sobituva uue hoonestusega koos haljastuslahendusega.

Planeeringuala külgneb põhja- ja idasuunast elamumaa sihtotstarbeliste kinnistutega, lõuna- ja läänesuunast piirneb ala Laatsareti tänava ja Riia maanteega. Riia maantee on tiheda liiklusega, Pärnu linna liikluse tuiksoonteks. Laatsareti tänav aga ühesuunalise liiklusega kvartalisisene liikumistee. 
Riia mnt Eeslinna miljööväärtuslikul alal palistab Riia maantee teeservi valdavalt ajalooliselt väärtuslik ning terviklikult säilinud 19. saj lõpu ja 20. saj. alguse historitsistlikus stiilis puit- ja tellisarhitektuur. Tegemist on traditsiooniliselt aktiivse äritänavaga, kus hoonete tavapärasest esinduslikum välimus loob tänavaruumis erilise miljöö. Ala on tihedalt hoonestatud ja ehitusviisilt mitmekesine. Hooned paiknevad reeglina pikiküljega tänavajoonel. Riia maantee hoonestust iseloomustab peatänavale omane ehitusmaht ning esinduslikum hoonete kujundus. Tavapäraselt asuvad hoonete esimestel korrustel äripinnad, teisel korrusel paiknevad eluruumid. 

Pärnu Linnavolikogu 20.05.2021 otsusega nr 21 kehtestati Pärnu linna asustusüksuse üldplaneering 2025+ ja selle kohaselt asub planeeringuala segahoonestuse juhtotstarbega alal, mis on funktsionaalselt mitmekülgne piirkond, kus erinevad otstarbed on omavahel läbi põimunud luues aktiivses kasutuses oleva ja mitmekülgse linnakeskkonna. Segahoonestuse maa-alade arendamise eesmärgid on: Aktiivses kasutuses oleva, mitmekülgse ning atraktiivse linnakeskkonna arendamine, erinevate kokkusobivate funktsioonide koosmõju abil linnakeskkonna elavdamine. Reeglina on segahoonestuse maa-alal paiknevate hoonete esimestel korrustel avalik funktsioon ja ülemistel korrustel elufunktsioon. 

Kõnesolevale planeeringualale kavandatakse väikesed korterelamud võimaliku toetava äri
otstarbega.

Laatsareti tn 12a // Riia mnt 38 // 38a kinnistu detailplaneering on koostatud vastavuses Pärnu linna asustusüksuse üldplaneeringuga 2025+.

Planeeringulahendus 

Krundi piire detailplaneeringuga ei muudeta, olemasolevad hooned lammutatakse. 

Krundi ehitusõiguse määramisel on lähtutud kontaktvööndi kruntide ning hoonete iseloomust, üldplaneeringu ja Riia mnt Eeslinna miljööväärtusliku ala planeerimispõhimõtetest. Samuti on arvestatud ala asetsemisega kahe miljööala piiril ehk on arvestatud, et lahendus tagaks sujuva ülemineku ühelt miljööalalt teisele. Sel eesmärgil on lähtutud Jõe miljööalale iseloomulikust joonest, kus krundil paiknevast mitmest hoonest, on hoovimaja mahult väiksem tänavaäärsest nö peamajast. Samuti on iseloomulik, et niinimetatud hoovimaja on paigutatud ka tänavajoonele tekitades sellega varjatud siseõue. Planeeringulahenduses väljendub see suurema hoone kavandamisel hoonestusalale nr 2 ning ka hoonestusalale nr 1 kohustusliku ehitusjoone määramises.

Hoonete ehitamine on lubatud joonisel 3 (põhijoonis) esitatud hoonestusalade (1 ja 2) piires vastavalt ehitusõigusele. Hoonestusala nr 2 on kavandatud Riia mnt/Laatsareti tn nurgalahendusega tänavajoonele ja hoonestusala nr 1 Laatsareti tn tänavajoonele. Planeeritud lahendusega täidetakse ebatäius Riia mnt tänavajoonel ning kavandatakse Riia mnt ja Laatsareti tn nurga hoonestuslahendus luues piirkonnale iseloomuliku konkreetse tänavajoone. 

Krundil määratakse ehitusõigus kahele korterelamule ehitisealuse pinnaga kokku 498 m², täisehituse protsent 30%. Krundile on lubatud ehitada kaks hoonet, mõlemas hoonestusalas on hoone suurim maapealne korruselisus kolm korrust (2 põhikorrust + katusekorrus), lubatud on maa-alune korrus. Hoonestusalas nr 2, Riia mnt ja Laatsareti tn nurgal, on kolmas korrus lubatud rajada arhitektuurse aktsendina (hoone nurgalahendusena) kuni 1/3 tänava äärsest mahust (nii Laatsareti tn kui Riia mnt).

Hoonete suhteline kõrgus on 11,10 m (16,60 m abs), lubatud suhteline sügavus on 3,50 m (1,70 m abs) arvestatuna planeeritavat hoonet ümbritsevast keskmisest maapinna kõrgusest 5,20 – 5,50 m abs. 

Hoonestusalale nr 2 on määratud kohustuslik ehitusjoon nii Riia mnt kui Laatsareti tn tänavajoonel, hoonestusalale nr 1 on kohustuslik ehitusjoon määratud Laatsareti tn tänavajoonel. Kohustuslikul ehitusjoonel peab paiknema vähemalt 2/3 hoone mahust, mis tagab tänava poolse selge mahulise fassaadide joondumise.

Krundile püstitatavad hooned koos väljaulatuvate arhitektuursete ja ehituslike detailidega peavad paiknema määratud hoonestusala piirides ning arvestatakse lubatud hoonete arvu ja ehitisealuse pinna sisse. Täiendavate sh kuni 20 m² ehitisealuse pinnaga ja kuni 5 m kõrguste ehitiste, mis on hooned, rajamine krundile ei ole ette nähtud. Prügikonteinerite varjualuse või jäätmemaja, kuni 20 m² ehitisealuse pinnaga ehitise, mis ei ole hoone, võib rajada väljapoole hoonestusala.

Reeglina paigutatakse ehitised naaberkinnistust 4 m kaugusele, et tagada tuleohutuseks vajalik kuja võrdsetel alustel. Vastavat kuja võib vähendada täiendavate tuleohutust tagavate meetmete kasutusele võtmisel.
Planeeringuga on krundi kasutamise sihtotstarbeks määratud 95-100% korterelamu maa (EK) ja 0-5% kontori- ja büroohoone maa (ÄB), väikeettevõtluse hoone ja -tootmise hoone maa

(ÄV), kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa (ÄK), mis vastab üldplaneeringu järgsele planeeringuala maakasutuse juhtotstarbele segahoonestuse maa-ala (S).

Planeeringulahendusega on krundile kokku kavandatud maksimaalselt 16 korterit. Lähtuvalt krundi suurusest 1658 m² on vastavalt kehtivale üldplaneeringule planeeritud korteri kohta tagatud vähemalt 100 m² krundi pinda.

Vastavalt segahoonestuse juhtfunktsiooniga maa-ala iseloomule on kavandatud võimalus Riia mnt poolse hoone esimesele korrusele rajada avalik ärifunktsioon.

Krundile on ette nähtud kompaktne haljasala krundi sisemusse, mis on ette nähtud majaelanikele puhkealaks. Haljasalad rajatakse koos hoonete ehitamisega. Minimaalne haljastuse osakaal krundi pinnast on 30%.

Terviklik ja kvaliteetne välialade lahendus esitatakse haljastusprojektiga, milles arvestatakse kõigi õuealale iseloomulike funktsioonidega (juurdepääsud, puhkeala, mänguväljak, prügimajandus, parkimislahendus) ja kavandatakse krundi haljastus. Krundile on kavandatud laste mänguväljak, mille projekteerimisel arvestatakse erinevas vanusegrupis laste vajadustega. 

Haljasalade kavandamine aitab muuhulgas kaasa kliimamuutustega seotud riskide leevendamisele (nt sademevee immutamine/liigse sademevee puhverdamine ning kuumasaarte tekke vältimine).

Piirded peavad paiknema krundi piiril või seespool selle vahetus läheduses seespool. Piirete kavandamisel lähtutakse piirkonnas enamlevinud piirete tüübist ja materjalist, läbipaistvusest.

Krundi piirile Riia mnt äärse piirdena rajatakse 1,2-1,5 m kõrgune puitaed, Laatsareti tn äärde rajatakse sarnaste omadustega 1,2-1,7 m kõrgune puitaed, kruntide vahelise piirde võib kavandada nii puit- kui võrkaiana kuni 1,7 m kõrgusena. 

Kruntide vertikaalplaneerimise lahendus esitatakse hoonete ehitusprojektide asendiplaanilise osaga. Planeeritavalt hoonestuselt ja hooneümbruse maapinnalt kogutav vihmavesi ei tohi valguda naaberkinnistutele. 

Juurdepääs planeeritavale alale on kavandatud Laatsareti tänavalt. Planeeringuga ei muudeta varem planeeritud ja väljaehitatud autoliikluse korralduse põhimõtteid. 

Sõidukite parkimine on lahendatud oma krundi piires arvestusega 1 parkimiskoht korteri kohta. Lisaks on lubatud rajada 1-2 külaliste parkimiskohta tingimusel, et krundi kõvakattega pinna osakaal ei tohi protsentuaalselt ületada krundi haljastatava pinna osakaalu. Krundile on kavandatud 16 parkimiskohta. Krundi elanike jalgrataste hoiustamine on ette nähtud hoone mahus selleks ette nähtud hoiuruumides. Kavandatakse ka hoonevälised 16 jalgratta parkimiskohad. 

Hoone tänava fassaadidele ei ole lubatud paigaldada hoonet teenindavaid tehnilisi seadmeid. Hoonet teenindavatele tehnilistele seadmetele tuleb valida tänavalt mitte vaadeldav, naabreid mitte häiriv, arhitektuurselt sobiv asukoht. Vajadusel leida seadmete arhitektuursete võtetega sobiv varjatud lahendus. Tehnilistel seadmetel tuleb tagada müranõuetele (keskkonnaministri määrus nr 71/16.12.2016 ja sotsiaalministri määrus nr 42/04.03.2002) vastav lahendus, vajadusel tagada müra leevendavate meetmete rakendamine. Seadmete paigaldamine peab vastama seadmetele ettenähtud tehnilistele lahendustele. Reeglina tuleks kütte/jahutusseadmete välisosad paigaldada hoone konstruktsiooniga mitte külgnevana, soovituslikult maapinnal eraldiseisval alusel, vältimaks seadmest tekkivat vibratsioonimüra. 
Uute hoonete rajamisel tuleb järgida standardit EVS 842:2003 Ehitiste heliisolatsiooninõuded. Kaitse müra eest.
Krundile uushoonestuse kavandamisega ja kontrollimaks naabruses säilivates korterelamutes ja planeeritud väikestes korterelamutes nõuetele vastava ruumide otsese päikesevalguse ehk insolatsiooni kestust, teostati insolatsioonianalüüs. Insolatsioonianalüüs koostati vastavalt Eestis

kehtivale juhendile „Ruumi otsese päikesevalguse (insolatsiooni) kestuse arvutamise juhend, koostatud 02.2020“. Analüüsi tulemused näitasid, et planeeritud hoonestus ei muuda kontaktvööndis päevavalguse hulka. Võttes arvesse hoonestusala paigutust ja kuju, planeeritud ehitusõigust ja planeeritud olulisemaid arhitektuurseid tingimusi on tagatud standardikohane insolatsiooni kestus naaberkinnistute eluruumides. 

Krundi detailsemad ehituslikud ja arhitektuursed nõuded on esitatud detailplaneeringu seletuskirja punkti 5.2. tabelis 5.2.1 „Krundi ehitusõigus ja muud nõuded ning tingimused“, tabelis 5.2.2 „Ehitustingimused hoonestusaladel“ ning põhijoonisel (joonis 3), mida tuleb käsitleda koos detailplaneeringu koosseisus olevate kõigi joonistega.

Detailplaneeringu seletuskirja punktis 5.10. „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.

Detailplaneering on vastuvõetud Pärnu Linnavalitsuse 28.11.2022 korraldusega nr 779. Detailplaneering on avalikustatud. Avaliku väljapaneku käigus ettepanekuid ja arvamusi ei esitatud. Laatsareti tn 12a // Riia mnt 38 // 38a kinnistu detailplaneering on koostatud vastavuses Pärnu linna asustusüksuse üldplaneeringuga 2025+. Rahandusministeeriumi järelevalvet planeeringu üle ei teostatud. 

Detailplaneeringu kehtestamise põhjendused on toodud detailplaneeringu seletuskirjas ja joonistel (situatsiooniskeem, tugijoonis, põhijoonis, tehnovõrkude joonis, illustreerivad vaated 3 lehel), mis täiendavad üksteist ja moodustavad ühtse terviku ning on korralduse lahutamatud lisad.

Lähtudes eeltoodust ja juhindudes planeerimisseaduse § 139 lg 1 ning Pärnu Linnavolikogu 

1. veebruari 2018. aasta määruse nr 4 „Planeerimise ja ehitusalase tegevuse korraldamine Pärnu linnas” § 3 punkti 2 alusel

1. Kehtestada Pärnu linnas Laatsareti tn 12a // Riia mnt 38 // 38a kinnistu detailplaneering (juurde lisatud).

2. Pärnu Linnavalitsusel korraldada teatamine detailplaneeringu kehtestamisest ühe kuu jooksul detailplaneeringu kehtestamise päevast arvates vastavas kohalikus ajalehes Pärnu Postimees ning 14 päeva jooksul Pärnu linna veebilehel ja väljaandes „Ametlikud Teadaanded“.

3. Detailplaneeringu kehtestamise korralduse ärakirja ning kehtestatud detailplaneeringu saadab linnavalitsuse kantselei Rahandusministeeriumi riigihalduse ministrile ja riigi maakatastri pidajale 30 päeva ning planeerimisseaduse § 139 lõikes 6 sätestatud isikutele 14 päeva jooksul detailplaneeringu kehtestamise päevast arvates. 

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

5. Korraldus jõustub teatavakstegemisest.
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