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	KORRALDUS
	06.02.2023 nr 99

	Pärnu linnas Ehitajate tee 8 // 16, 10, 12 ja 14 kinnistute detailplaneeringu vastuvõtmine


Pärnu Linnavalitsuse 28.02.2022 korraldusega nr 152 on algatatud Pärnu linnas Ehitajate 
tee 8 // 16, 10 ja 12 kinnistute detailplaneeringu koostamine. Planeeringut koostab Ferrysan OÜ (töö nr 6-22).

Planeeringuala hõlmas algatamise järgselt kinnistuid Ehitajate tee 8 // 16 (katastriüksuse tunnus on 62504:080:0001, sihtotstarve tootmismaa 60% ärimaa 40%, pindala 22722 m2), Ehitajate 
tee 10 (katastriüksuse tunnus on 62504:080:0870, sihtotstarve ärimaa 100%, pindala 1264 m2) ja Ehitajate tee 12 (katastriüksuse tunnus on 62504:080:0830, sihtotstarve tootmismaa 100%, pindala 1289 m2). Detailplaneeringu koostamise ajal on planeeringualasse haaratud Ehitajate tee 14 kinnistu (katastriüksuse tunnus on 62504:080:0840, sihtotstarve tootmismaa 100%, pindala 1007 m2). Planeeringuala moodustab seetõttu tervikliku Pärnu KEK-i tootmispiirkonnas paikneva ala, mis kaudselt külgneb Ehitajate teega. Kõik nimetatud kinnistud on hoonestatud, juurdepääs planeeringualale on võimalik Ehitajate teelt.
Huvitatud isiku sooviks on kehtiva detailplaneeringuga määratud ehitusõiguse ja muude tingimuste muutmine, kruntide liitmine, hoonestusala suurendamine. Planeeringualale kavandatakse kaubandus-teenindushooneid ja/või tootmis-laohooneid, krundi kasutamise otstarbed on äri- ja tootmismaa.

Pärnu linna asustusüksuse üldplaneeringu 2025+ kohaselt asub planeeringuala tootmise maa-alal (T). Tootmise maa-ala on tootmise, laomajanduse ja logistika eesmärgil kasutatav piirkond koos muude piirkonda funktsionaalselt sobivate kasutuste ja ehitistega.

Detailplaneeringut koostatakse üldplaneeringu kohasena.

Detailplaneeringu alal kehtib Ehitajate tee 8 kinnistu ja lähiümbruse maa-ala detailplaneering, Pärnu Linnavolikogu 17.10.2002 otsus nr 68.
Savi tänav 12 kinnistul asuv Henkel Balti Operations OÜ tegeleb makrofleksi tootmisega, mistõttu ulatub planeeringualale A-kategooria suurõnnetuse ohuga ala (ohtliku ala raadius 419 m).
Planeeringulahendus
Detailplaneeringuga nähakse ette Ehitajate tee 8 // 16, 10, 12 ja 14 kinnistute liitmine üheks krundiks pindalaga 26282 m2. Krundi lubatud suurim ehitisealune pind ja täisehitus vastavalt 10500 m2 ja 40%. Üldplaneeringu kohane maakasutuse juhtotstarve tootmise maa-ala (T). Krundi kasutamise sihtotstarbed tootmishoone maa (TT), laohoone maa (TL), hulgikaubanduse maa (TH), logistikakeskuse maa (TK) 55-100% ja kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa
(ÄK), büroohoone maa (ÄB), väikeettevõtluse hoone ja -tootmise hoone maa (ÄV) 0-45%. Hoonete lubatud max kõrgus olemasolevast maapinnast 12 m (20,98 m abs, maapind 8,98 m abs), korruselisus 3/-1. Lubatud suurim hoonete arv krundil on 8. Olulisemad arhitektuursed nõuded: katusekallete vahemik 0...25°, kaldkatused varjata parapetiga, lubatud välisviimistluse materjalid on krohv, naturaalne betoon, sandwich paneel kaetuna kangaga, puit, tellis, fassaadiplaadid, klaas jms (täpsed välisviimistlusmaterjalid määratakse hoone ehitusprojektis), kinnistule on lubatud rajada piirdeid.

Ehitajate tee poolsesse külge on määratud ehitusjoon, millel peab asetsema hoone põhimaht. Väiksemad hooneosad või osa hoonest võib taanduda. Ehitajate tee poolne fassaad peab olema arhitektuurselt esinduslik. Hoone kavandamisel arvestada tootmise maa-alal paikneval ja naabrusesse jääval miljööalal asuva olemasoleva KEKi kompleksiga ja keskkonda sobitumisega.


Hoone eskiislahendus tuleb kooskõlastada linnaarhitektiga. Projekteerimisel on kohustuslik arvestada tuleohutusnõuetega. Tänava fassaadidele ei ole lubatud paigaldada hoonet teenindavaid tehnilisi seadmeid. Välipuhkeala ja väikevormid lahendada omal kinnistul hoone ehitusprojektiga.
Krundi ehitusõigus ja arhitektuursed tingimused on kirjeldatud detailplaneeringu seletuskirja punktides 4.2 ja 4.3 ning põhijoonisel tehnovõrkudega.

Alal olev haljastus säilitatakse maksimaalselt. Likvideeritavate puude arv täpsustub hoonete projekteerimise käigus. Nähakse ette täiendavad haljasalad. Olemasoleva haljastuse likvideerimisel tuleb teha koostööd Pärnu Linnavalitsuse linnamajanduse osakonnaga, vajadusel taotleda raieluba ning näha ette likvideeritav haljastus ja asendusistutus. Kõik teedest, platsidest ja hoonetest vabad alad haljastada. Haljastuse kavandamisel pöörata rõhku piirkondadele, kus liigub rohkem inimesi nagu juurdepääsuteed, hoonete sissepääsud ja parkla alad, et luua meeldiv ja inimsõbralik keskkond. Töötajatele planeerida kompaktsem rekreatsiooniala. Väikseim lubatud haljastuse osakaal planeeritaval alal peab olema 15%. Haljastatavast pinnast peab kõrghaljastuse osakaal olema 60%, mis on oluline õhukvaliteedi tagamisel.

Haljastuse ja heakorrastuse põhimõtted on kirjeldatud detailplaneeringu seletuskirja punktis 4.4 ja põhijoonisel tehnovõrkudega.

Planeeringualale on tagatud juurdepääs Ehitajate teelt läbi Ehitajate tee T17 ja Ehitajate tee T20 katastriüksuste ning Savi tänavalt läbi Savi tn 3 ja 5 kinnistute. Juurdepääs hoonele, mis piirneb Savi tn 5 kinnistuga, tagatakse kokkuleppe sõlmimisega kinnistuomanike vahel.

Parkimiskohtade arvutuse aluseks on standard EVS 843:2016 Linnatänavad, tabel 9.1. Tegemist on laialdase tootmise maa-alaga, mis paikneb linna äärealal ning arvutuste tegemisel on võetud aluseks väikeelamute ala. Sõiduautode esialgne parkimiskohtade arvutus osakaaludest tulenevalt on esitatud planeeringu seletuskirja tabelis 2: normatiivne/planeeritav parkimiskohtade arv on vastavalt 465/192.

Arvutuste kohaselt on esitatud parkimiskohtade arv maksimaalse brutopinna alusel. Joonisele põhijoonis tehnovõrkudega on kantud osa arvutuslikust kohtade arvust. Maksimaalse brutopinna rakendamise korral võib parkimiskohad lahendada osaliselt hoone mahus. Täpne parkimiskohtade arv selgitatakse välja igakordselt eraldi, hoone projekteerimise käigus, lähtuvalt hoonete brutopinnast ja ettevõtete tegevusest tulenevatest vajadustest. Normatiivset parkimiskohtade arvu on lubatud vähendada põhjendatud juhul kokkuleppel linnavalitsusega lähtuvalt ettevõtete konkreetsetest vajadustest (külastajate arv, töötajate arv jms). Parkimine lahendatakse omal kinnistul.
Liigendada parklad kuni 20-kohalisteks gruppideks kasutades haljasribasid, põõsaistutust ja kõrghaljastust. Projekteerimisel arvestada, et peab olema lahendatud vaegliikujate ligipääsetavus. Ala kirdeosas olevad parkimiskohad on Kirsi tn 48 kinnistu tarbeks (seatud servituut 11.07.2009).
Detailplaneering ei käsitle planeeringualast väljajäävaid parkimiskohti, tehnovõrkude ning haljastuse lahendust. Projekteerimisel näha ette parkimisvõimalus jalgratastele (maksimaalse brutopinna korral kokku 208 kohta, täpsustatakse ehitusprojektis). Jalgrataste hoiukohad kavandada võimalusel sissepääsude lähedusse, võimaldada nende paigutamist varikatuste alla või hoonestuse mahus näha ette vastavad kohad.

Tänavate maa-alad, liiklus- ja parkimiskorralduse põhimõtted on kirjeldatud detailplaneeringu seletuskirja punktis 4.5 ja põhijoonisel tehnovõrkudega, tehnovõrgud ja rajatised detailplaneeringu seletuskirja punktis 4.6 ja põhijoonisel tehnovõrkudega. Planeeritaval alal on olemas liitumised kaugkütte-, vee-, sademevee- ja kanalisatsioonitorustikega, side- ning elektrivõrkudega. Seoses kinnistute liitmisega ja uue hoonestuse planeerimisega muudetakse osaliselt tehnovõrkude lahendust.

Hoonete tulepüsivuse klass määratakse ehitusprojektis. Hooned tuleb ehitada järgides Vabariigi Valitsuse 30.03.2017 määruses nr 17 „Ehitisele esitatavad tuleohutusnõuded“ sätestatut. Tule levik ühelt ehitiselt teisele ei tohi ohustada inimeste turvalisust ega põhjustada olulist majanduslikku või ühiskondlikku kahju. Ehitistevaheline kuja peab takistama tule levikut teistele ehitistele. Juhul, kui ehitistevahelise kuja laius on alla 8 m, tuleb tule leviku piiramine tagada ehituslike või muude abinõudega. Täidetud peavad olema EVS 812-6:2012 „Ehitise tuleohutus. Osa 6: Tuletõrje veevarustus“ esitatud nõuded.
Planeeritav ala jääb suurõnnetuse ohuga ettevõtte (Henkel Balti Operations OÜ, Savi tn 12 kinnistu) ohualasse, mille ulatusi käsitletakse järgnevalt: ohtlik ala 419 m, väga ohtlik ala 374 m, eriti ohtlik ala 231 m, ehitisi ohustav ala 184 m. Hoonete projekteerimisel arvestada kemikaaliseaduse § 32 esitatud erinõuetega maakasutuse planeerimisel ja ehitise projekteerimisel. Kemikaaliseadusest tulenevalt ohtliku ega suurõnnetuse ohuga ettevõtte rajamine planeeritavale alale ei ole lubatud.

Hoonete projekteerimisel lähtuda Päästeameti juhendist „Kemikaaliseaduse kohase planeeringute ja ehitusprojektide kooskõlastamise otsuse tegemise metoodika”. Hoonete tundlikkuse määramisel lähtuda nimetatud juhendi lisa 1 „Ehitise kasutamise otstarvete loetelu ja tundlikkus“.
Planeeringuala jääb Päästeameti ohuhinnangult osaliselt tsooni 1 “eriti ohtlik ala”, osaliselt tsooni 2 ehk “väga ohtlik ala” ja suures osas tsooni 3 ehk “ohtliku ala ulatus”.

Päästeameti metoodikast ohualasse ehitamise võimalikkuse kohta: I tsoonis on aktsepteeritavad ehitised tundlikkusega 1, II tsoonis tundlikkusega 1 ja 2, III tsoonis tundlikkusega 1, 2 ja 3. Tundlikkusega 4 ehitisi ei ole aktsepteeritav ehitada ohualasse.
Tulenevalt ohuala tsoonist ja planeeritava ehitise tüübist ning selle tundlikkusest saab teha lõpliku otsuse hoone sobivuse kohta planeeringualal projekteerimise käigus. Detailplaneeringus määratakse üldised põhimõtted.
Hoonete netopinnad ning väliskustutusvee normvooluhulgad täpsustuvad samuti ehitusprojekti koostamisel, kuna arvutused on seotud hoone kasutusviisi ning tuletõkkesektsioonide pindalaga. Kuni 800 m2 pindalaga tuletõkkesektsiooni korral on ühe tulekahju normvooluhulk 10 l/s, 800 m2 – 1600 m2 pindala korral 15 l/s ning 1600 m2 – 2400 m² pindala korral 20 l/s. Arvestuslik tulekahju kestvus 3h. Projekteerimise käigus tuleb määrata hüdrantide vajalikud tootlikkused ja näidata alternatiivsed lahendused kui olemasolevast ühisveevärgist ei ole võimalik vajalikku tuletõrjevee vajadust tagada.
Lähimad hüdrandid:
- hüdrant nr 356, sõlmes nr 507, Ehitajate tee 18 kinnistu juures, koordinaadid 6473704,9, 529617,3, vooluhulk 32,7 l/s,
- hüdrant nr 153, sõlmes nr 509, Ehitajate tee 18 kinnistul, koordinaadid 6473810,6, 529639,4, vooluhulk 23,3 l/s.
Päästeautodele on tagatud juurdepääs. Täiendavat tuletõrje veevõtukohta alale ei planeerita.

Tulekaitse tingimused on kirjeldatud detailplaneeringu seletuskirja punktis 4.7 ja põhijoonisel tehnovõrkudega.

Jäätmed tuleb sortida tekkekohas ja seejärel liigiti koguda, et võimaldada nende taaskasutamist. Jäätmemajandus Pärnu linnas on reguleeritud jäätmehoolduseeskirjaga.

Käesoleva detailplaneeringuga nähakse ette servituutide seadmise vajadus enne planeeringu kehtestamist. Servituudid on kirjeldatud detailplaneeringu seletuskirja punktis 4.10.1 (tabel 3) ja põhijoonisel tehnovõrkudega.

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 „Detailplaneeringu elluviimise etapid” 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.

Detailplaneeringu on kooskõlastanud Päästeamet (16.01.2023 kooskõlastus nr 3012-2023-2) ja Terviseamet (07.11.2022 kiri 9.3-1/22/8732-2). Planeeringulahendus on arvamuse andmiseks esitatud Pärnu Linnavalitsuse spetsialistidele, vastav menetlus on läbitud 15.12.2022 seisuga. Naaberkinnisasja omanikud arvamusi ei esitatud.
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 01.02.2018. aasta määruse nr 4 „Planeerimise ja ehitusalase tegevuse korraldamine Pärnu linnas” § 3 p 2 alusel

1. Võtta vastu Pärnu linnas Ehitajate tee 8 // 16, 10, 12 ja 14 kinnistute detailplaneering (juurde lisatud).
2. Pärnu Linnavalitsuse 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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