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	KORRALDUS
	23.01.2023 nr 49

	Pärnu linnas Riia mnt 177 ja 177a kinnistute detailplaneeringu vastuvõtmine


Pärnu Linnavalitsuse 11. aprilli 2022 korraldusega nr 257 algatati Pärnu linnas Riia mnt 177 ja 177a kinnistute detailplaneering ülesandega määrata ehitusõigus Riia mnt 177 kinnistule autopesula ja ärihoone rajamiseks ning ehitusõigus Riia mnt 177a kinnistul oleva selvepesula laiendamiseks. Osa Riia mnt 177 kinnistust on kavas moodustada transpordimaa krundiks Metsa tänavamaa laienduse ja samuti kergliiklustee tarbeks. 

Detailplaneeringu koostamisel on soov rajada piirkonda terviklikumalt toimiv autohoolduskeskus, mis sobitub paremini tiheda liiklusega Riia maantee äärsesse keskkonda ning oleks orienteeritud nii piirkonna elanikkonna, kui ka Riia maanteel liikuvate sõidukite paremaks teenindamiseks.

Detailplaneeringu koostamine on linnaruumilise terviklikkuse huvides vajalik, jätkates linnaruumi ajaloolist loogilist arengut, täites hoonestuse tühimikud Riia mnt äärses hoonestuses, parandades seeläbi kvartali üldist linnaruumilist situatsiooni. Planeeritakse korrastatumad ja ohutumad liikumistingimused nii jalakäijatele kui sõidukitele.

Planeeringuala hõlmab hoonestamata 2309 m2 suurust Riia mnt 177 ja hoonestatud 853 m2 suurust Riia mnt 177a ärimaa sihtotstarvetega kinnistuid. Planeeringualasse on hõlmatud ka osa 1279 m2 suurusest munitsipaalomandis olevast transpordimaa Metsa tn T3 kinnistust. 

Riia mnt 177a kinnistul asub olemasolev Jazz sõidukite selvepesula.

Planeeritav maa-ala, kogupindalaga 3719 m², asub Pärnus Riia mnt, Papiniidu, Metsa ja Raja tänavate vahelises kvartalis suure liiklustihedusega Riia mnt ja Papiniidu ristmiku läheduses. Planeeritava ala kontaktvöönd on polüfunktsionaalne, kus paikneb nii elamuid kui ka äri- ja ühiskondlikke hooneid. Piirkonda läbib linna liiklustihedam Riia maantee, millest elamuhoonestus jääb valdavalt planeeritava ala poolsele küljele ja ärihoonestus teisele poole maanteed. Planeeringualast üle Riia mnt asub kaubanduskeskus Kaubamajakas.

Planeeritaval alal kehtivad Pärnu Linnavalitsuse 28.05.2004 korraldusega nr 564 kehtestatud Riia mnt, Papiniidu tn, Metsa tn ja Raja tn vahelise maa-ala detailplaneering ja Pärnu Linnavolikogu 01.02.2018 otsusega nr 8 kehtestatud Riia mnt 175a, 177 ja 177b kinnistute detailplaneering.

Planeeritavate kinnistute katastriüksuse sihtotstarve on ärimaa ja transpordimaa. 

Vastavalt kehtivale Pärnu linna üldplaneeringule on planeeritava ala maakasutuse juhtotstarbeks (juhtfunktsioon) määratud segahoonestuse maa-ala (S), mis on funktsionaalselt mitmekülgne piirkond, kus erinevad otstarbed on omavahel läbi põimunud luues aktiivses kasutuses oleva ja mitmekülgse linnakeskkonna. Üldplaneeringu kohaselt on segahoonestuse maa-alal valdav otstarve ametiasutuste, kultuuri-, spordi-, haridus-, meelelahutusasutuse, kaubandus-, toitlustuse, teeninduse-, majutusasutuse, elamu-, büroo-, transpordi kasutust teenindavad, riigikaitse- ja muud keskusesse sobiva maakasutuse juhtotstarbega alad.

Detailplaneeringuga kavandatav ärihoonestus vastab üldplaneeringule.
Riia mnt 177 ja 177a kinnistute detailplaneering on koostatud vastavuses Pärnu linna asustusüksuse üldplaneeringuga 2025+.

Planeeringulahendus
Planeeringu lahenduse kontseptsioon näeb ette rajada planeeritud alale kompaktne piirkonda teenindav autode pesutänav, selvepesula ning ärihoone kuhu on võimalus kavandada teenindus- või toitlustusfunktsioon. Riia maantee äärde kavandatud ärihoone paigutuse määramisel on aluseks võetud naaberkinnistul paiknev hoone ja aktiivne sidususe ning suhestuse põhimõte tänavaruumiga, millest tulenevalt on maantee poolsele küljele kavandatud ärihoone ja krundi sisemusse pesulahoone.

Detailplaneeringuga määratakse Riia mnt 177 kinnistule ehitusõigus 1-korruselise autopesula ja kuni 2-korruslise ärihoone (toitlustus või muu teenindushoone) ehitamiseks ning Riia mnt 177a kinnistule ehitusõigus olemasoleva sõiduautode selvepesula laiendamiseks.

Detailplaneeringu alale nähakse lisaks olemasolevale transpordimaa Metsa tn T3 krundile moodustada kolm krunti - 2071 m2 suurune krunt Pos 1 (Riia mnt 177) ja 852 m2 suurune krunt Pos 2 (Riia mnt 177a) ja 238 m2 suurune krunt Pos 3. 
Parema liikluskorralduse ja liiklusohutuse tõstmiseks on detailplaneeringuga kavandatud Riia mnt 177 krundist moodustada 238 m2 suurune tee- ja tänava maa-ala kasutamise sihtotstarbega krunt (Pos 3) Metsa tänavamaa laienduse tarbeks, mis võimaldab rajada Metsa tänavale 3 meetri laiuse kõnnitee. 

Riia mnt 177a krundipiire ei ole ette nähtud muuta. 

Hoonete ehitamine on lubatud joonisel DP-3 (põhijoonis) esitatud hoonestusala piires vastavalt ehitusõigusele. Hoonestusalade määramisel krundile on arvestatud ruumilise olukorra, naaberkruntidel paikneva hoonestuse ja tuleohutuse tagamise ning juurdepääsude võimalikkusega. 

Pos 1 krundile on lubatud ehitada kaks kahekorruselist hoonet suurima lubatud ehitisealuse pindalaga kokku 800 m², hoonete suurim lubatud kõrgus tänavaäärse hoone puhul 11 m (17,20 m abs) ja hoovipoolsel hoonel 6 m (12,20 m abs) arvestatuna maapinnast.
Pos 2 krundil Riia maantee äärne hoone on kavandatud säilitada olemasoleval kujul. 

Kokku nähakse krundile Pos 2 rajada kaks kahekorruselist hoonet suurima lubatud ehitisealuse pindalaga 350 m², hoonete suurim lubatud kõrgus tänavaäärse hoone puhul 9 m (15,10 m abs) ja selvepesulal 6 m (12,10 m abs) arvestatuna maapinnast. 

Maa-aluseid korruseid Pos 1 ja Pos 2 kruntidele ette ei nähta. Olemasolevat maapinda kruntidel ei ole lubatud tõsta kõrgemale hoonestatud naaberkinnistu maapinnast.

Planeeringuala Pos 1 ja Pos 2 kruntide kasutamise sihtotstarbeks on määratud kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoonete maa (ÄK), mis vastab üldplaneeringu kohasele segahoonestuse maa-ala (S) juhtotstarbele.

Kuna hooned on tänavatelt hästi vaadeldavad, siis hoone fassaadilahendused koos ümbritseva maastikuga tuleb lahendada terviklikult, kõrgetasemeliselt ja atraktiivsena, kasutades esinduslikke fassaadimaterjale. Riia maantee äärde kavandatud ärihoone peab olema arhitektuursete võtetega liigendatud, et vältida monotoonse hooneseina teket.
Ehkki planeering ei näe ette bussiootepaviljoni likvideerimist või ümber ehitamist on ootekoja ühitamine hoonete fassaadilahendusega võimalik. Riia mnt ääres Riia mnt 177 kinnistu ees olev bussipeatus säilitatakse antud asukohas ja uue hoone rajamisel ümber paigutatav bussiootekoda integreeritakse hoonestusega.

Tänavapoolsel hoonel on lubatud 1,5 m ulatuses varikatuste ja räästaste üleehitus tänava kohale. Varjualuse eesmärk on laiendada bussiootekoja katusealust pinda. 

Täpne lahendus esitatakse hoone arhitektuurse projektiga integreerides varjualune hoone räästa või hoone sissepääsu varjualuse konstruktsioonidega.

Üleehituse korral seada servituudiala. Hooneosade üle krundi piiri ulatumise suhtes peab detailplaneeringust huvitatud isik enne ehitusloa taotlemist sõlmima tänavamaa omanikuga vastava asjaõiguskokkuleppe.
Kõik krundile püstitatavad hooned, sh ajutised hooned ning kuni 20 m² hooned koos väljaulatuvate arhitektuursete ja ehituslike detailidega peavad paiknema määratud hoonestusala piirides ning arvestatakse lubatud hoonete arvu ja ehitisealuse pinna (täisehituse %) sisse.
Vastavalt siseministri 30.03.2017 määrusele nr 17 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded“ § 22 alusel peab hoonete vaheline kuja olema vähemalt kaheksa meetrit. Kui hoonete vaheline kuja on vähem kui kaheksa meetrit, tuleb tule levikut piirata ehituslike abinõudega. Sellest lähtuvalt on määratud Pos 1 tänava äärse hoone plokistamiseks Riia mnt 173 // 175 hoonega krundi piirile tulemüüri rajamine hoonete vahelisele alale (tähistatud tulemüüri vajaduse tingmärgiga detailplaneeringu põhijoonisel). Samuti on detailplaneeringus määratud tulemüüri vajadus Pos 1 lõunapiirile kavandatud pesulahoone krundipiiri poolsemale küljele (tähistatud põhijoonisel) kuigi olemasolevate hoonetega on kuja tagatud (vastavalt 13 m ja 13,9 m). Pos 2 varikatuse ja Metsa tn 40 krundipiiri ääres paikneva metallkuuri vahe on 4,6 m ning kuna varikatuse näol on tegemist postidel oleva rajatisega, siis 8 m kuja vajadus puudub. Teiste planeeritud ja naaberhoonete vahel on kaheksa meetrine kuja tagatud. Tulemüüride täpne lahendus esitatakse ehitusprojektiga.
Hoone fassaadidele ei ole lubatud paigaldada hoonet teenindavaid tehnilisi seadmeid. Hoone välised tehnoseadmed peavad olema avalikust ruumist avaneva vaate eest varjatud. Vajadusel leitakse seadmetele arhitektuursete võtetega sobiv varjatud lahendus. Tehnilistele seadmetele tagatakse müranõuetele vastav lahendus, vajadusel tagatakse müra leevendavate meetmete rakendamine.

Planeeritud alale on juurdepääs kavandatud Riia maanteelt Metsa tänava kaudu. 

Detailplaneeringus on parkimiskohtade normatiivse vajaduse arvutamisel lähtutud Eesti standardi EVS 843:2016 „Linnatänavad“ linnakeskuse koefitsiendist. 

Riia mnt 177 krundile kavandatud sõidukite pesulahoone ja Riia mnt 177a krundile kavandatud iseteendinduslik sõidukite selvepesula ei vaja normatiivset parkimist, kuna tegemist on nn sõida läbi pesulahoone ja rajatisega v.a pesulahoones töötav operaator. Normatiivne parkimiskohtade arv ja lahendus täpsustatakse ehitusprojekti koostamise staadiumis, kui on teada realiseeritav ehitusõiguse maht ning Riia maantee äärde kavandatava ärihoone kasutusostarve.

Parkimist kavandatakse oma krundi piires ja hoonevälisele alale. 

Juhul, kui ehitusprojektis selgub, et on vaja tagada kavandatust rohkem parkimiskohti, siis tuleb parkimiskohad tagada oma krundil haljastusest vabale maa-alale või vähendada hoonete mahtu, et oleks tagatud vajalik arv parkimiskohti. Hetkel on planeeringuga Pos1 krundile kavandatud 16 parkimiskohta.

Kruntide tänavapoolsetele piiridele piirdeaedu ei ole kavandatud. Erandiks on krundil paikneva hoone kasutusotstarbest, kuritegevuse riskide vähendamisest ning piirkonna väljakujunenud piirdelahendustest tulenev krundi piiramise vajadus. Hoovipoolsed piirded võib kavandada kõrgusega kuni 1,5 m ja sobitada need naaberkinnistute piirete kõrgustega.
Kruntidele kavandatud haljastuse osakaaluks on arvestatud lähtuvalt üldplaneeringus määratule 20%. See haljastuse osakaal hõlmab maaga seotud haljastuse ala kuhu on kavandatud istutada nii uusi puid kui ka 1,5-2 meetri kõrguseid igihaljaid hekke. Haljastus on kavandatud rajada nii Riia maantee 177 kinnistule kavandatud hoonete vahele jäävale alale lähtuvalt kinnistu liikluslogistika toimimise tagamisest ja ettevõtlusest tulenevate mõjude leevendamiseks. Puhvrina on igihaljad hekid kavandatud Metsa tn 32, Metsa tn 38, Riia mnt 173 // 175 kui ka Metsa tn 40 krundipiiride äärde.

Haljastuse lahendus sh liigiline koosseis antakse ehitusprojekti koostamise staadiumis. Uue haljastuse valikul lähtutakse piirkonnale iseloomulikest puuliikidest. Uushaljastuse kavandamisel arvestatakse planeeritavate tehnovõrkude- ja rajatiste asukohtadega. Uushaljastuse rajamisel tuleb jälgida tehnovõrkudest tulenevaid kaitsevööndeid, samuti kauguseid sõidu- ja kergliiklusteedest. Puuliikide valikul tuleb kasutada tänavapuuks sobilikke ja piirkonnale omaseid liike.

Kinnistutele tuleb ette näha terviklik ja kvaliteetne välialade lahendus. Uushaljastus, väikevormid ja nende asukohad ning planeeringuala üldine heakorrastus lahendatakse hoone ehitusprojekti koostamise käigus või eraldi haljastusprojektiga.

Detailplaneeringuga esitatud tehnovõrkude lahendus on põhimõtteline ja täpsustatakse tehnovõrgu valdaja poolt väljastatud tehniliste tingimuste alusel koostatud ehitusprojektiga.
Vertikaalplaneerimisega juhitakse sademeveed hoonetest ja naaberkruntidest eemale. Sademeveed juhitakse kaevudest paigaldatava õli- ja liivapüüduri kaudu sademevee ärajuhtimise süsteemi.

Sademevett ja lund kinnistutelt ega hoone katustelt ei ole lubatud juhtida naaberkinnistutele ega linnatänava maale. Planeeritavalt hoonestuselt ja hooneümbruse maapinnalt kogutav vihmavesi ei tohi valguda naaberkinnistutele. 
Tehnoseadmete müra ei tohi ületada keskkonnaministri 16.12.2016. a määruse nr 71 „Välisõhus leviva müra normtasemed ja mürataseme mõõtmise, määramise ja hindamise meetodid” (KeM määrus nr 71) Lisa 1 normtasemeid.

Ehitustegevusega kaasnevad müra- ja vibratsioonitasemed ei tohi ümbruskonnas ületada keskkonnaministri määrusega nr 71 Lisa 1 ja sotsiaalministri 17.05.2002 määrusega nr 78 „Vibratsiooni piirväärtused elamutes ja ühiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni mõõtmise meetodid“ kehtestatud ehitusmüra ja vibratsiooni piirväärtusi.

Krundi detailsemad ehituslikud ja arhitektuursed nõuded on esitatud detailplaneeringu seletuskirja punktis 4.4. „Kavandatud kruntide ehitusõigus ja kasutamise tingimused” ja punktis 4.6 „Arhitektuur ja nõuded ehitusprojektide koostamiseks” ning põhijoonisel (joonis DP-3), mida tuleb käsitleda koos detailplaneeringu koosseisus olevate kõigi joonistega.
Detailplaneeringu elluviimine

Detailplaneeringu seletuskirja punktis 5.7 „Detailplaneeringu elluviimise tegevuskava ” on sätestatud planeeringu elluviimiseks vajalikud tegevused ja nende järjekord.

Pärast planeeringu kehtestamist viiakse läbi maakorralduslikud toimingud ja planeeringuala kruntideks jagamine.

Detailplaneeringuga on kavandatud Riia mnt 177 krundist moodustada 238 m2 suurune tee- ja tänava maa-ala kasutamise sihtotstarbega krunt (Pos 3) Metsa tänavamaa laienduse tarbeks, et tagada piirkonnas parem liikluskorraldus ja liiklusohutus.

Planeeritud tänavamaa laiendus on ette nähtud avalikuks kasutamiseks.
Detailplaneeringus Riia mnt 177 krundist moodustatud Pos 3 transpordimaa krundi annab arendaja Pärnu linnale tasuta üle. Samuti on arendaja kohustus Riia mnt 177 ja Riia mnt 177a vahelise transpordimaa väljaehitamine vastavalt detailplaneeringuga kavandatule ning edaspidi tagama ka selle ala hoolduse.

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.

Pärnu linna Riia mnt 177 ja 177a kinnistute detailplaneeringu kohaste rajatiste väljaehitamise täitmiseks ei eraldata rahalisi vahendeid linna eelarvest, välja arvatud juhul, kui lepitakse eraldi kokku rajatiste finantseerimises või kulude katmises. Detailplaneeringu arendajale antaks halduslepinguga üle kohustus ehitada välja detailplaneeringukohased rajatised ja nende korrashoid kuni üleandmiseni linnale.
Planeeringu elluviimisega ei tohi kolmandatele osapooltele põhjustada kahjusid. Selleks tuleb tagada, et püstitatavad hooned ja rajatised ei kahjustaks naaberkatastriüksuste kasutamise võimalusi ei ehitamise ega kasutamise käigus.

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 planeerimisseaduse § 134 ning Pärnu Linnavolikogu 1. veebruari 2018. aasta määruse nr 4 „Planeerimise ja ehitusalase tegevuse korraldamine Pärnu linnas” § 3 punkti 2 alusel

1. Võtta vastu Pärnu linnas Riia mnt 177 ja 177a kinnistute 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)
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linnapea
	(allkirjastatud digitaalselt)

Tiina Roht

linnasekretär


2

