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	KORRALDUS
	06.02.2023 nr 100

	Pärnu linnas Mai tn 75 – 101 ja Mai tänav T1 kinnistu detailplaneeringu kehtestamine


Pärnu Linnavalitsuse 21.06.2021 korraldusega nr 421 on algatatud Pärnu linnas Mai tn 75 – 101 ja Mai tänav T1 kinnistu detailplaneeringu koostamine. Planeeringut koostab Optimal Projekt OÜ (töö nr 417).

Detailplaneeringu ala suurus on 6359 m². Planeeringuala paikneb Pärnu linnas Mai elamurajooni vahetus läheduses. Tegemist on hoonestamata ja aktiivse kasutuseta loodusliku rohu- ning metsamaaga, millele annab lisaväärtuse mere lähedus. Naabruses paiknevad uus Raja tänava lasteaed, koolid ja kauplused, piirkonnal on hea ühistranspordiühendus teiste linnaosadega. Planeeringualale juurdepääs on võimalik Mai tänavalt. Ala on suhteliselt tasane, maapinna kõrgus varieerub vahemikus 2 – 2,7 m abs. Kinnistute katastriüksuse sihtotstarve on vastavalt elamumaa 100% ja transpordimaa 100%. Pärnu linna asustusüksuse üldplaneering 2025+ kohaselt asuvad planeeritavad kinnistud korruselamute maa-alal (Ek).

Planeeringualal kehtib Mai tn 59a krundi ja Mai tn 63 kinnistu detailplaneering (Pärnu Linnavolikogu 20.05.2004 otsus nr 84). Kehtiva detailplaneeringuga nähti planeeringualale ette 
2-korruselise ridaelamute rajamine ja planeeringu kontseptsioon kohaselt pidi kogu planeeringuala hoonestus langema mere suunas. Peamise ruumilise arengu suuna määrab alal Pärnu linna üldplaneering, mille kohaselt on tegemist korruselamute maa-alaga (min 3 korrust). Üldplaneeringuga on loodud seetõttu eeldused varasemast erineva ruumilise lahenduse tekkeks ja kehtiva detailplaneeringu lahendus ei ole seetõttu lõpuni järgitav.

Huvitatud isiku sooviks on olemasolevate elamumaa kruntide liitmine, mille tulemusel moodustub alale 3 (kolm) suuremat elamumaa (EK) krunti. Olemasolevast Mai tänav T1 kinnistust eraldatakse väiksem maatükk, mis jääb transpordimaa krundiks (L). Igale elamumaa krundile kavandatakse 
3-korruselise korterelamu rajamist. Kruntidele määratakse ehitusõigus ja arhitektuursed tingimused ning nähakse ette haljastus-, liiklus-, parkimis- ning vajadusel kommunikatsioonide lahendus. Detailplaneering koostatakse Pärnu linna üldplaneeringu kohasena.
Planeeringulahendus

Planeeringuga muudetakse ala krundistruktuuri. Olemasolevad katastriüksused jagatakse kolmeks elamumaa krundiks ja üheks transpordimaa sihtotstarbega krundiks. Elamumaa kruntide suurused jäävad vahemikku 2025 – 2125 m2. Mai tänavale on projekteeritud sõidutee koos kõnniteega, mille kohaselt asub projekteeritud kõnnitee planeeritud elamumaa krundil Pos nr 2. Detailplaneeringuga tehakse ettepanek kõnnitee asukoha muutmiseks (asukoht muuta 8,5 m kagupoole), et oleks võimalik planeeringualal moodustada kolm sarnase suurusega elamumaa krunti. Ümberkruntimise tulemusel väheneb transpordimaa suurus 3 m2 võrra. Kõnnitee kohale on kavandatud transpordimaa krunt suurusega 138 m2. Olemasoleva transpordimaa tüki suurus, mis on kaasatud detailplaneeringu alasse on 140 m2.

Detailplaneeringu vastuvõetud lahendusega võrreldes on käesoleva lahendusega vähesel määral muudetud kruntide piire. Kruntide piiridega muutusid ka kruntide suuruseid, ehitisealused pinnad ja brutopinnad. Korterite arvu kruntidel muudetud ei ole. Kruntide varasemad ning uued suurused ja ehitusõigused on välja toodud planeeringu seletuskirja tabelis nr 2.

Tabel 2. Kruntide suurused ehitusõigus võrreldes vastu võetud ja käesoleva lahendusega

	Positsiooni number
	Krundi suurus vastu võetud lahendusega
	Krundi suurus nüüd
	Ehitisealune pind vastu võetud lahendusega
	Ehitisealune pind nüüd
	Brutopind vastu võetud lahendusega
	Brutopind nüüd

	1
	1952 m²
	2005 m²
	585 m²
	600 m²
	1755 m²
	1800 m²

	2
	2131 m²
	2125 m²
	640 m²
	640 m²
	1920 m²
	1920 m²

	3
	2136 m²
	2090 m²
	640 m²
	625 m²
	1920 m²
	1875 m²

	4
	137 m²
	138 m²
	-
	-
	-
	-


Korterelamute ehitisealuse pinna määramisel on lähtutud üldplaneeringust, kus täisehituse % on 
3 – 5-korruseliste hoonete kruntidel lubatud kuni 30% (täisehitused vastavalt: Pos nr 1 1035 m2, Pos nr 2 1100 m2, Pos nr 3 1050 m2). Lisaks 30% võib hoone juurde rajada 5% (krundi pinnast) ulatuses rõdusid / terrasse. Korterelamute kruntidele antakse ehitusõigus kolme maapealsete ja ühe maa-alusete korrusega hoonete ehitamiseks kõrgusega 12,5 meetrit planeeritud maapinnast (hoonete abs kõrgused vastavalt: Pos nr 1 15,50 m, Pos nr 2 15,50 m, Pos nr 3 15,50 m). Lubatud on 1 hoone krundil. Krundile Pos nr 1 on lubatud rajada kuni 20 korterit (elamuühikut) ja kruntidele Pos nr 2 ja Pos nr 3 on lubatud rajada kuni 21 korterit (elamuühikut). Kruntidele on näidatud hoonestusala, mis ulatub naaberkruntide piiridest minimaalselt 4 m kaugusele. Kõik hooned koos ehituslike/arhitektuursete detailidega peavad jääma hoonestusala piiridesse. Kahe korterelamu vaheline kaugus soovitatavalt planeerida üksteisest kaugemale, kui minimaalne lubatud 8 meetrit.

Planeeringuala jääb üleujutusohuga alale. Majandusliku kahju vältimiseks üleujutusohuga aladel määrata uute põhihoonete ruumide esimese maapealse korruse põranda lubatavaks madalaimaks ehituskõrguseks 3,2 m abs. Alla 3,2 m abs on erandina lubatud kavandada kasutatavuse mõistes vähem olulisi funktsioone ja mitteeluruume (garaaž, hoiuruum, sissepääs, fuajee jms) arvestades üleujutusohust tuleneda võivate riskidega. Hoonete ja tehnovõrkude rajamisel tuleb silmas pidada sobivaid ehitustingimusi, sh arvestada üleujutuse mõju konstruktsioonidele ja ehitusmaterjalidele ning vajadusel rajada ehitise vastavad osad veekindlatena või hingavatena. Uued alajaamad ja elektrikilbid tuleb paigaldada 3,2 m abs kõrgusele.

Planeeringuga kavandatav ehitusõigus, ehituslikud ja arhitektuursed tingimused on esitatud planeeringu seletuskirja punktis 5.3 ja põhijoonisel. Hoonete eskiislahendus tuleb kooskõlastada linnaarhitektiga.

Lubatud on kasutada haljaspiireid kõrgusega kuni 1,2 meetrit. Keelatud on ehitada plank, kivi, võrk vms piirdeaedasid. Vastavalt üldplaneeringule peab 3-korruseliste korterelamute krundil haljastus moodustama vähemalt 30%. Haljastuse osakaalu sisse ei arvestata murukivi katendit. Krundile tuleb ette näha kompaktne haljasala, mis on ette nähtud majaelanikele puhkealaks. Korruselamu kavandamisel tuleb ette näha terviklik ja kvaliteetne välialade lahendus, milles tuleb arvestada kõigi õuealale iseloomulike funktsioonidega (juurdepääsud, puhkeala, mänguväljak, prügimajandus, parkimislahendus) ja kavandada kinnistu haljastus. Vastavad lahendused antakse hoone ehitusprojekti staadiumis. Iga planeeritud korterelamu juurde on ette nähtud üks mänguväljak. Näha tuleb ette erinevatele vanusegruppidele mõeldud vabaajaveetmise võimalused. Parklatest kogutud reostunud lund ei tohi ladustada haljasaladele, vaid tuleb paigutada kõvakattega alale.

Haljastus, heakord, piirded ja väikevormid on esitatud planeeringu seletuskirja punktis 5.4 ja põhijoonisel.

Juurdepääs planeeringualale toimub Mai tänav T1 kinnistult. Varem kehtestatud detailplaneeringuga on Mai tänav T1 kinnistule ette nähtud sõidutee ja kõnnitee, mis on osaliselt realiseeritud. Mai tänav T1 kinnistu on avalikult kasutatav tänav, mille kagusuunas asetsevale tupikteele on käesoleva planeeringuga kavandatud päästeteenistuse sõiduki ümberpööramise võimalus. Parkimiskohtade arvutamisel on aluseks võetud üldplaneering, kus on ette nähtud üks parkimiskoht ühele korterile. Kokku on kavandatud 68 kohta, millest 6 parkimiskohta on kavandatud külaliste parkimiskohtadeks (2 parkimiskohta ühel krundil).

Parkimiskohtade täpne arv ja asukoht lahendatakse planeeritava hoone ehitusprojekti koostamise käigus. Ehitusprojektis peab olema tagatud kehtiva Pärnu linna üldplaneeringuga nõutud normatiivne parkimiskohtade arv. Meeldiva ning varju andva keskkonna loomiseks tuleb autode parklad liigendada kasutades haljasribasid, põõsaistutust ja kõrghaljastust (mitmerindeline haljastus), et leevendada kuumasaarte teket. Parklatest kogutud lumi tuleb paigutada kõvakattega alale. Põhijoonisel on näidatud võimalikud lume ladustamise alad. Parklate kate peab võimaldama reovee kogumist ja suunamist vastavasse kanalisatsiooni või läbi puhasti. Parklaalade kavandamisel on vajalik arvestada keskkonnasäästliku sademevee juhtimisega. Parkimisplatside liigvesi tuleb puhastada kahjulikest ainetest, näiteks õlist ja bensiinist, enne pinnasesse infiltreerimist, veekogusse või sademeveesüsteemi juhtimist.
Rattaparkla peaks olema paigutatud võimalikult peasissepääsu lähedal. Rattaparkla tuleb rajada piisava mahutavusega ja ilmastikukindlana. Jalgrataste parkimiskohtade arvutusel on lähtutud standardist EVS 843:2016 „Linnatänavad”, krundil Pos nr 1 on jalgrataste parkimiskohtade arv 40 tk, krundil Pos nr 2 ja Pos nr 3 44 tk. Jalgrataste parkimiskohtade arvu määramisel arvestada, et keskmiselt on perekonnas 3 jalgratast.

Tänavate maa-alad, parkis- ja liikluskorraldus on esitatud planeeringu seletuskirja punktis 5.5 ja põhijoonisel. Servituudi seadmise vajadus seletuskirja punktis 5.6.

Tehnovõrkude lahenduse koostamisel on arvestatud olemasolevat olukorda, planeerimise lahendust ja sellest tulenevaid vajadusi ning tehnovõrkude valdajate või vastavat teenust osutavate ettevõtete poolt väljastatud tehniliste tingimustega. Detailplaneeringuga on esitatud põhimõtteline lahendus. Tehnovõrkude vahelised kaugused täpsustuvad eriosade projektide koostamise käigus.

Tehnovõrkude lahendus on esitatud planeeringu seletuskirja punktis 5.7 ja tehnovõrkude joonisel.

Planeeritavate hoonete tulepüsivusklass määratakse hoonete ehitusprojekti koostamise käigus. Tuleohutusest tulenevalt on naaberkruntidel paiknevate hoonete vaheline minimaalne vahekagus ette nähtud 8 m. Vastavalt siseministri 02.09.2010 määrusele nr 44 „Põlevmaterjalide ja ohtlike ainete ladustamise tuleohutusnõuded” tuleb sõidukite parkimine ette näha mis tahes tulepüsivusega hoone välisseinas olevast ukse-, akna- või muust avast vähemalt 4 m kaugusele. Kui sõidukite parkimine on välisseinale lähemal kui 4 m, kasutatakse välisseinas materjale, mis iseseisvalt ei põle ning seina üldpinnast ei ole avatäidete pindala olla üle 25% ja seda 4 m ulatuses külgsuunas ja 5 m ulatuses vertikaalsuunas.

Vastavalt Pärnu Vesi AS väljastatud tehnilistele tingimustele (06.10.2021 a TT-210251) on Mai tänav T1 kinnistul paiknevast olemasolevast tuletõrjehüdrandist tagatud tuletõrjevee
vooluhulk 35 l/s. Hüdrandi kaugus hoonestusaladest on 60 m (Pos nr 1), 32 m (Pos nr 2) ja 45 m (Pos nr 3). Planeeritud hoonete ligikaudne vajaminev kustutusvee maht on 108 m3 (põlemisaeg 3 tundi) ja vajaminev vooluhulk 10 l/s. Lähtudes eeltoodust on tulekustutusvesi olemasolevast hüdrandist planeeritud hoonetele tagatud. Päästemeeskonnale peab olema tagatud päästetööde tegemiseks piisav juurdepääs tulekahju kustutamiseks ettenähtud päästevahenditega. Hoone juurdepääsu teed peavad olema vähemalt 3,5 m laiad. Planeeritavale alale on juurdepääs tagatud Mai tänavalt.

Tuleohutuse tagamine on esitatud planeeringu seletuskirja punktis 5.8 ja põhi- ja tehnovõrkude joonisel.

Kuritegevuse riske vähendavad nõuded ja tingimused ning keskkonnatingimused, sh jäätmete käitlemine ja prognoos on esitatud planeeringu seletuskirja punktides 5.9 ja 5.10.

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. Ehitamise või kasutamise käigus tekitatud kahjud hüvitab katastriüksuse igakordne omanik, kelle poolt kahju põhjustanud tegevus lähtus.

Planeeringu seletuskirja punktis 5.12 „Detailplaneeringu rakendamise nõuded” on sätestatud planeeringu elluviimiseks vajalikud tegevused ja nende järjekord.

Vajalikud tegevused planeeringu elluviimiseks:
- Planeeringujärgsete katastriüksuste ja kinnistute moodustamine koos vajalike servituutide seadmisega. Maakorralduslikud toimingud teostab detailplaneeringust huvitatud isik omal kulul. Piirimuudatustest tekkinud elamumaale lisandunud 3 m2 eest hüvitab detailplaneeringust huvitatud isik Pärnu linnale piirkonna elamumaa turuhinna väärtuses.
- Juurdepääsutee, tehnovõrkude ja tehniliste rajatiste projekteerimise tingimuste taotlemine,
projekteerimine ning nendele ehituslubade taotlemine.
- Transpordimaa sihtotstarbega krundi Pos nr 4 suurusega 138 m² tasuta võõrandamine linnale.

- Hoonete tarbeks tehnovõrkude, -rajatiste ehitamine ning vastavate kasutuslubade väljastamine.
- Planeeringujärgsete hoonete projekteerimine, ehituslubade taotlemine ning ehitamine.
- Ajaliselt nähakse ette projektdokumentatsioonide esitamist kohalikule omavalitsusele 3 aasta
jooksul ja kogu kompleksi valmimist 6 aasta jooksul peale detailplaneeringu kehtestamist.

- Kehtestatud detailplaneeringut on huvitatud isikul võimalik viia ellu kahes etapis, milles esimeses etapis ehitatakse välja elamumaa krundid Pos nr 1 ja Pos nr 2 ning transpordimaa krunt Pos nr 4 ning teises etapis elamumaa krunt Pos nr 3.

Kehtestatud detailplaneering on aluseks maakorralduslike toimingute teostamiseks ja edaspidi koostatavatele ehituslikele projektidele. Koostatavad ehitusprojektid peavad olema koostatud vastavalt Eesti Vabariigis kehtivatele projekteerimisnormidele, heale projekteerimistavale ja ehitusseadustikule. Detailplaneeringu kohaste kruntide ehitusõigused realiseeritakse krundi igakordsete valdajate poolt.

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 07.11.2022 korraldusega nr 727. Detailplaneering on avalikustatud 23.11 – 06.12.2022. Avaliku väljapaneku käigus ettepanekuid ja arvamusi ei esitatud. Rahandusministeeriumi järelevalvet planeeringu üle ei ole teostatud.

Pärnu Linnavalitsuse linnamajanduse osakonna ja huvitatud isiku vahel on sõlmitud täiendav haldusleping nr 3-13.11/2/2023, millega on linn andnud huvitatud isikule üle detailplaneeringu kohaste rajatiste väljaehitamise kohustuse koos ehitamisega seotud kulude kandmisega. Linnale ei ole kohustust välja ehitada detailplaneeringukohaseid rajatisi sealhulgas avalikuks kasutamiseks ettenähtud teed ja sellega seonduvaid rajatisi, haljastust, välisvalgustust ning tehnorajatisi, kuivõrd ta on niisuguse haldusülesande delegeerinud halduslepinguga huvitatud isikule. Juhul kui huvitatud isik halduslepingus kokku lepitut ei täida ja detailplaneeringukohaseid rajatisi välja ei ehita, siis asub Pärnu linn neid välja ehitama üksnes juhul, kui Pärnu linna eelarvestrateegias ja Pärnu linna arengukavas vastavad tegevused ette nähakse. Selle juures tuleb huvitatud isikutel ka mõista, et kui rajatiste väljaehitamiseks vajaliku finantseerimise leidmine ebaõnnestub, sh kui rajatiste väljaehitamist Pärnu linna eelarvestrateegias ja Pärnu linna arengukavas ette ei nähta, võib Pärnu linn sellisel juhul kehtiva detailplaneeringu kehtetuks tunnistada. Seega saavad enne detailplaneeringukohaste rajatiste väljaehitamist tehtavad kulutused olla üksnes planeeringust huvitatud isiku, sh arendaja, (äri)risk.

Detailplaneering koosneb planeerimise tulemusena valminud seletuskirjast ja joonistest (situatsiooniskeem, planeeringuala tugijoonis, põhijoonis koos tehnovõrkudega, kontaktvööndi analüüs ja illustratsioon), mis täiendavad üksteist ja moodustavad ühtse terviku ning on käesoleva otsuse lahutamatud lisad.
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. Ehitamise või kasutamise käigus tekitatud kahjud hüvitab katastriüksuse igakordne omanik, kelle poolt kahju põhjustanud tegevus lähtus.

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 Mai tn 75 – 101 ja Mai tänav T1 kinnistu detailplaneering (juurde lisatud).

2. Pärnu Linnavalitsusel on õigus algatada detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine ja kohalikul omavalitsusel õigus detailplaneering kehtetuks tunnistada või keelduda planeeringualal ehituslubade andmisest, kui huvitatud isik ei täida haldusepingus sätestatud kohustusi, sh juhul, kui juba sõlmitud haldusleping mistahes põhjusel lõppeb.

3. 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“.

4. Kantseleil saata detailplaneeringu kehtestamise korralduse ärakiri ning kehtestatud detailplaneering rahandusministeeriumi riigihalduse ministrile ja riigi maakatastri pidajale ühe kuu jooksul detailplaneeringu kehtestamise päevast arvates.

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

6. Korraldus jõustub teatavakstegemisest.
	(allkirjastatud digitaalselt)

Romek Kosenkranius

linnapea
	(allkirjastatud digitaalselt)

Tiina Roht

linnasekretär
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