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Parnu linnas Aia tn 2 // Pargi tn 1 ja Riiiitli tn
44 kinnistute detailplaneeringu koostamise
algatamine ja detailplaneeringu
keskkonnamoju strateegilise hindamise
algatamata jatmine

Parnu Linnavalitsusele on esitatud Parnu linnas Aia tn 2 // Pargi tn 1 Kinnistu (6397 m?,
62510:091:1560, iihiskondlike ehitiste maa 100%) ja Riiiitli tn 44 kinnistu (4508 m?,
62510:091:1030, arimaa 100%) detailplaneeringu algatamise ettepanek ja lisamaterjalid.
Planeeringuala suurus kokku on 10905 m? (ca 1 ha). Planeeritavad kinnistud paiknevad Pirnu
kesklinnas, Pikk, Pargi, Riiiitli ja Aia tdnavate vahelises kvartalis. Aia tn 2 // Pargi tn 1 kinnistul
on asunud endise kutsehariduskeskuse hooned (osaliselt lammutatud) ja punasest tellisest
ajalooline koolihoone. Riiiitli tn 44 kinnistul asub Parnu hotell. Juurdepads kruntidele on
voimalik kiilgnevatelt tdnavatelt (Aia, Pikk, Pargi, Riiiitli).

Lahipiirkond on valdavalt hoonestatud kesklinnale omase hoonestusega. Piirkonnas on valdavalt
segafunktsiooniga biiroo-, elu- ja kaubandushooned, bussijaam. Piirkond asub vanalinna vahetus
laheduses Iseseisvuse véljaku ddres. Liheduses on palju arhitektuurivéartuslikke hooneid ja
maélestisi. Laheduses asuvad peamiste rohealadena Vabaduse park ja Vanapark. Kvartaliga
kiilgnevad Aia ja Pikk tdnav on Parnu kesklinna olulisimad liikluskoridorid, Pargi tdnavaga
luuakse otsepiis uuele sillale ja Ulejde piirkonnale.

Planeeringuala paikneb Parnu muinsuskaitsealal, planeeritavale kvartalile ulatub riigikaitselise
ehitise (Pikk tn 20) piiranguvoond, alal kehtib Aia tn 2 // Pargi tn 1 Kinnistu detailplaneering
(kehtestatud 15.06.2017).

Detailplaneeringule on koostatud muinsuskaitse eritingimused (Leele Vilja, Ruumivilja OU,
2024), muinsuskaitseameti 12.07.2024 kooskdlastus nr 49251.

Pérnu linna asustusiiksuse tildplaneeringu 2025+ kohaselt paikneb planeeringuala
segahoonestuse maa-alal (S), kus on lubatav ametiasutuste, kultuuri-, spordi-, haridus- ja
meelelahutusasutuste, kaubandus-, toitlustus-, teenindus- ja majutusasutuste, elamute,
viikeettevotluse ja bliroohoonete, transpordi kasutust teenindavate hoonete, riigikaitsehoonete ja
muude keskusesse sobiva maakasutuse juhtotstarbega alade kavandamine.

Uldplaneeringu seletuskirja p 6.2 kohaselt on kavandatava uushoonestuse maksimaalsed
lubatavad kdrgused ja voimalikud hoonestatavaﬂd alad esitatud skeemil 5 ,,Uushoonestuse
korgused muinsuskaitsealal ja kaitsevoondis“. Uldplaneeringu kohaselt paikneb ala piirkonnas C
JaE.



Piirkond C: Pika, Pohja ja Aida tdnavate vahelises 15igus ning muinsuskaitseala piiril, mis
vahetult kiilgneb selle kaitsevoondiga Pikal tédnaval, on lubatud ehitada kogu ténava ulatuses
uushoonestust, mille kdrgus on maksimaalselt 14 m olemasolevast maapinnast, ehk +17,5 m
kuni +18,5 m abs soltuvalt konkreetse kinnistu asukohast.

Piirkond E: Villade alal ei tohi uusehitiste kavandatav korgus tiletada olemasolevast maapinnast
pShimahus iile 11 m, ehk maksimaalselt +13,5 m kuni +15,5 m abs séltuvalt konkreetsest
kinnistu asukohast. Uusehitiste kavandamisel tuleb arvestada konkreetse asukoha
absoluutkorgusega ning planeeritava kinnistu kontaktvoondis olemasoleva ajalooliselt
vaartusliku tuumikhoonestuse kdrguse keskmise néitajaga. Keelatud on ajalooliselt mitteomaste,
mitmeid Teise maailmasdja eelseid kinnistuid haaravate suurte ehituskomplekside piistitamine.

Parnu uus muinsuskaitseala kaitsekord ei sea planeeritavale alale konkreetseid korguspiiranguid.
Kaitsekorra kohaselt 1dhtutakse 1dhitimbruses viljakujunenud ehitusjoonest,
hoonestusstruktuurist, tihedusest, kultuurivaartuslike hoonete mahtudest, liigendusest,
véarvilahendusest ja katusemaastikust. Kaitsekorra kohaselt kuulub alale ja4dv hoonestus valdavas
osas C-kaitsekategooriasse ning osaliselt ka B-kaitsekategooriasse (Pargi tdnava poole jaav
punasest tellisest hoone). B-kaitsekategooria hoone on kultuurivaértuslik hoone, mille puhul
tuleb séilitada hoone autentsus eksterjooris.

Huvitatud isikutel on kavas Aia tn 2 // Pargi tn 1 ja Riiiitli tn 44 kinnistul olemasolev hoonestus
lammutada ja ehitada kesklinnale omane tiheda hoonestusega mitmefunktsiooniline kvartal, kus
paiknevad nii dri-, elu-, majutus- ja kontoripinnad. Pargi tdnava poole jddv ajalooline koolihoone
sdilitatakse. Parkimine on kavas lahendada valdavalt maa-alusel korrusel. Hoonestus on
kavandatud lahtuvalt olemasolevast linnaehituslikust situatsioonist, kus hoonestus on valdavalt
perimetraalne ning kdrgemad hoonemahud paiknevad Aia ténava déres ja madalamad mahud
jadvad Pargi tdnava kiilge. Sarnaselt praegusele hotellile siilib kdrgusliku dominandina
kavandatav hoonestus Ruiiiitli tn 44 kinnistul. Muinsuskaitse eritingimuste kohaselt voib
hoonestuse kdrgus olla Riiiitli tn 44 kinnistu Aia tdnava poolses osas kuni 27,6 m maapinnast.
Juurdepéis (autoga) soovitakse planeeringualale ette ndha Pargi tdnava poolt.

Riiitli tn 44 kinnistul paiknev modernistlik hotellihoone on 2010. aastal rekonstrueeritud ja
kasutusel hotellina. Hoone pohikonstruktsioonid on rajatud aga selliselt, et puudub vdimalus
rajada sinna tdnapdevased tehnilised lahendused ventilatsiooni ja jahutuse nédol (korruste korgus),
mis pikemas perspektiivis tdhendab, et rekonstrueerimine tédnapéeva ehitus- ja kasutusnormidele
vastavaks ei ole voimalik. Omanikud soovivad jdtkata hotelliteenuse osutamist ja rajada uue
kaasaegse hotellihoone, mis pakuks senisest enam vdimalusi nii linnaruumiliselt kui
funktsionaalselt.

Koostatav detailplaneering sisaldab ettepanekut kehtiva Parnu linna asustusiiksuse
iildplaneeringu muutmiseks hoonestuse kdrguse osas.

2021. aastal kehtestatud tildplaneering ldhtub tollal kehtinud Parnu vanalinna ja kuurordi
pOhimédrusest, mis késitles kvartalit osana varase kuurordi ja villade alast ning sellest tulenevalt
on sinna kehtestatud samad piirangud, mis iilejdénud vanalinna iimbritsevale alalegi. See on
olnud algusest peale mdnevorra ekslik valik, sest planeeritava kvartali hoonestus pole
tiipoloogialt ega funktsioonilt olnud kunagi seotud ei kuurordi ega villadega. Onnestunud
arhitektuurse lahenduse korral tekkiv dialoog vana ja uue vahel aitab eritingimuste koostaja
hinnangul ajaloolist koolihoonet senisest enam esile tuua ja aktiviseerida seni kasutusest korvale
jadvat linnaruumi. Muinsuskaitseala véértusi ja vaateid antud lahendus ei ohusta. Kiill aga mdjub
uute tdmbepunktide loomine elustavalt ka vahetus ldheduses paiknevale Riiiitli tdnavale ja
vanalinnale tervikuna. Suurima véértusena voib esile tuua voimalust nihutada seni vddramatult



joe poole nihkunud kesklinna tagasi vanalinna poole, mis omakorda aitaks elustada ka vanalinna
uinunud olustikku. Eelnevast ldhtudes ja arvestades muinsuskaitselise juriidilise konteksti
muutumist (uus muinsuskaitseala kaitsekord, milles seatud nduded erinevad varasemast
muinsuskaitseala pdhiméarusest, mille alusel oli koostatud iildplaneeringu lahendus sellele
kvartalile) on digustatud tildplaneeringut muutva planeeringulahenduse kasutamine.

Keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse (edaspidi KeHJS ) § 33 1g2 p
3 ja 4 kohaselt tuleb keskkonnamdju strateegilise hindamise (edaspidi KSH) algatamise vajadust
kaaluda ja anda selle kohta eelhinnang, kui koostatakse detailplaneering planeerimisseaduse
(PlanS) § 142 1g 1 sétestatud juhul (iildplaneeringu pohilahenduse muutmise ettepanekut sisaldav
detailplaneering); koostatakse detailplaneering, millega kavandatakse KeHJS seaduse § 6 1g 2 p
22 seotud tegevust (mdni muu tegevus, mis voib kaasa tuua olulise keskkonnamdju).

Detailplaneeringu KSH eelhinnangu on koostanud Linnak OU (t66 nr 22004381).

KeHJS §22 kohaselt on keskkonnamdju oluline, kui see vdib eeldatavalt iiletada mdjuala
keskkonnataluvust, pohjustada keskkonnas pdérdumatuid muutusi voi seada ohtu inimese tervise
ja heaolu, kultuuripirandi voi vara.

KSH eelhinnangus leitakse kokkuvotvalt, et ildplaneeringuga on seatud asjakohased tingimused
piirkonna arenguks. Kesklinna ning sealhulgas ka Aia tn 2 / Pargi tn 1 ja Riiiitli tn 44 kinnistu
multifunktsionaalsust on ette planeeritud, mistottu on alale méaratud paindlike tingimustega
juhtfunktsioon. Muinsuskaitseala kdrguspiirangute osas on asjakohane ldhtuda uuest
muinsuskaitseala kaitsekorrast ning arvestada seda tildplaneeringu muutmise ettepaneku
koostamisel. Linna iildise arengu mdttes on oluline jélgida, et vanalinn, kui arhitektuuri- ja
kultuurivéartuslik piirkond ei jadks konkurentsis alla kesklinna ja mujale lisanduvatele &ri- ja
elupindadele. Tegemist on olulise kvartaliga Parnu kesklinnas, mis on avatud kaugvaadetele
piirkonna tdnavasihtidelt ja Iseseisvuse viljakult. Lahtuvalt sellest on vajalik tagada hoonestuse
korge arhitektuurne kvaliteet ja funktsionaalne side {imbritseva linnaruumiga. Uldplaneering
seab selleks samuti sobivad eeldused. Arendustegevusega kaasnev ajutine negatiivne mdju Aia
tn 2 // Pargi tn 1 ja Riiiitli tn 44 kinnistutel on seotud ala vélja ehitamisega, mille mdju saab
reguleerida projekteerimise ja ehitustegevuse kavandamise faasis. Detailplaneeringuga
kavandatav tegevus ei oma keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse
maistes olulist keskkonnamoju. Lahtuvalt eelnevast ei ole vajalik algatada Parnu linnas Aia tn 2
// Pargi tn 1 ja Riiiitli tn 44 Kinnistute detailplaneeringu keskkonnamdju strateegilise hindamise
menetlust.

Vastavalt KeHIJS § 33 Ig 3 otsustatakse KSH vajalikkus ldhtudes strateegilise dokumendi
iseloomust ja sisust, elluviimisega kaasnevast keskkonnamdjust ja eeldatavalt mojutatavast alast
ning asjakohaste asutuste seisukohast.

Detailplaneeringu otsuse eelnduga on tutvunud ja ndustunud KSH algatamata jatmise
ettepanekuga Regionaal- ja Pollumajandusministeerium (30.11.2023 kiri nr 14-3/3237-1),
Terviseamet (16.11.2023 kiri nr 9.3-1/23/7551-2), Muinsuskaitseamet (06.12.2023 kiri nr 5.1-
17.5/2111-1) ja Riigi Kaitseinvesteeringute Keskus (22.11.2023 kiri nr 4-4/23/5509-4), samulti
Pirnu Kesklinna Arendus OU (14.11.2023 Kiri).

Lahtudes eeltoodust, planeerimisseaduse § 142 1g 2 ja § 77 1g 1, keskkonnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 34 lg 2 ja Parnu Linnavolikogu 01.02.2018 mééruse nr 4
“Planeerimise ja ehitusalase tegevuse korraldamine Parnu linnas” § 2 p 3 alusel



1. Algatada Pérnu linnas Aia tn 2 // Pargi tn 1 ja Riiiitli tn 44 Kinnistute detailplaneeringu
koostamine.

Detailplaneeringu koostamise iilesandeks on piirkonnale tervikliku ruumilahenduse leidmine,
kinnistutele sobivaima ehitusdiguse vélja selgitamine, arhitektuursete ja linnaehituslike
tingimuste ning haljastus-, liiklus- ja parkimislahenduse maiaramine, kommunikatsioonide
kavandamine, vajadusel servituudialade mairamine. Parnu linna asustusiiksuse iildplaneeringu
2025+ kohaselt on planeeringuala maakasutuse juhtfunktsiooniks segahoonestuse maa-ala (S).
Alale kavandatakse ari-, majutus- ja eluhoonestus; krundi kasutamise sihtotstarbed ja osakaalud
midratakse planeeringu koostamise kéigus.

Detailplaneering sisaldab iildplaneeringu muutmise ettepanekut hoonestuse korguse osas.
2. Léhteseisukohad

2.1. Detailplaneeringuga kavandatud tegevused ei tohi pohjustada iilenormatiivseid hairinguid
iimbritsevas linnaruumis ja naaberkinnistutel. Planeeringulahendus peab l&htuma
ildplaneeringust ja arvestama muinsuskaitse eritingimustega, olema kooskdlas hea ehitustavaga,
arvestama avalike ja kaasatavate isikute huvidega. Detailplaneeringu koostamise ajal tuleb
vajadusel 1&bi viia vajalikud uuringud ja analiiisid.

2.2. Riiiitli tn 44 kinnistu hoonestus kavandada kvartali korguslikuks dominandiks. Aia tinava
adres tuleb tagada praeguse Parnu hotelliga sarnane risttahukaline maht, et sidiliks selle ees
paikneva Iseseisvusmanifesti ettelugemist meenutava monumendi linnaruumiline loogika. Uue
hoone kavandamisel 1dhtuda olemasoleva hoone korgusest arvestatuna maapinnast (sh
tehnoseadmed), vt tdiendavalt muinsuskaitse eritingimused. Hoone on taustaks
Iseseisvusemanifesti monumendile, selle Aia tdnava poolne fassaad peab olema iihtlane ja
harmooniline vGimaldades eclnimetatud taustarolli jatkata. Hoone taha jadvad mahud peavad
olema pdhimahust selgelt eristatavad, et véltida liiga suure iihtse hoonemassiivi teket.

2.3. Aia tdnava dérne ehitusjoon peab mdlemal kinnistul olema sama. Kahe kinnistu vahel
eksisteeriv kvartali sisene tdnav tuleb siilitada ka uues lahenduses. linnaruumi elavdamise
seisukohalt on oluline, et kavandatavatel hoonetel oleks sinna suunatud ka fassaadid ja
sissepddsud, mitte jitta seda tagahooviks ja teenindustdnavaks nagu on praegu.

2.4. Arvestades kinnistute asetust linnaehituslikult esinduslikus asukohas ja igakiilgset
vaadeldavust peab kavandatav arhitektuur olema korgetasemeline ja vdéristama ruumi. Hoonete
materjalikasutus peab olema vanalinnale iseloomulikult véarikas ja mitmekesine ning toetama
uushoonestuse fassaadide liigendatust, imiteerivaid materjale ei ole lubatud kasutada.
Tehnoseadmed peavad olema hoonete sees ja ei tohi olla linnaruumis vaadeldavad.

2.5. Uushoonestuse mahud peavad olema kdikidel tdnavavaadetel liigendatud nii vertikaalselt
kui horisontaalselt, et tagada kvaliteetne linnaruum ja piirkonnale omane vahelduvus. Viltida
tuleb monotoonseid hoonemassiive.

2.6. Kinnistutele jadvad Riiiitli ja Vanapargi tdnavate konniteede ddrsed alleepuud tuleb siilitada.

2.7. Arvestades linnaehituslikku asukohta ja Parnu iildplaneeringust tulenevat tuleb 1abi viia
arhitektuurikonkurss. Ziirii t6osse on soovitav kaasata Muinsuskaitseameti esindaja.



2.8. Kvartali hoonestuse vaheline véliruum lahendada tihtse tervikuna, tagada juurdepads(ud)
korval olevatelt tanavatelt. Reeglina tagada standardikohane (sh jalgrataste) parkimisvoimalus
hoonestusega samal krundil.

2.9. Aiatn 2 // Pargi tn 1 kinnistul asuv ajalooline B-kaitsekategooriasse kuuluv endine
koolihoone Pargi tidnava &dres sdilitada.

3. Kinnitada planeeritava maa-ala asukohaskeem, mis on kdesoleva otsuse lahutamatu lisa.

4. Jatta algatamata detailplaneeringu keskkonnamoju strateegiline hindamine, sest
detailplaneeringuga kavandatav tegevus ei oma keskkonnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse mdistes olulist keskkonnamdju.

5. Planeerimisosakonnal sdlmida enne detailplaneeringu koostamise alustamist asjakohane
leping, mis iihtlasi sisaldab planeeringu koostamise tépsustatud ajakava.

6. Kdesoleva detailplaneeringu koostamisega ei kaasne Parnu Linnavalitsusele kohustust omal
kulul vélja ehitada detailplaneeringukohaseid rajatisi, sh avalikuks kasutamiseks ette néhtud teed
ja sellega seonduvaid rajatisi, haljastust, vélisvalgustust ning tehnorajatisi.

7. Detailplaneeringu koostamisel arvestada detailplaneeringu koosseisu ja vormistamise
nduetega, mis on kdttesaadavad Parnu linna veebilehel. Detailplaneeringu seletuskirja mahus
esitada muuhulgas planeeringu elluviimiseks vajalikud tegevused ja nende jarjekord.

8. Detailplaneering koostatakse koostdos valitsusasutustega, kelle valitsemisalas olevaid
kiisimusi detailplaneering kasitleb, sh Paasteameti Ladne padstekeskusega, Terviseametiga,
Muinsuskaitseametiga ja Riigi Kaitseinvesteeringute Keskusega. Detailplaneeringu koostamisse
kaasatakse isikud, kelle digusi vOib planeering puudutada, ja isikud, kes on avaldanud soovi olla
selle koostamisse kaasatud.

9. Parnu Linnavolikogu voib detailplaneeringu koostamise menetlemise 15petada, kui koostamise
kdigus ilmnevad asjaolud, mis vilistavad planeeringu elluviimise tulevikus voi planeeringu
koostamise eesmérk muutub oluliselt koostamise kdigus.

10. Parnu Linnavalitsuse planeerimisosakonnal korraldada teate avaldamine Ametlikes
Teadaannetes ja Parnu linna veebilehel 14 péaeva jooksul ning ajalehes Pédrnu Postimees 30 paeva
jooksul detailplaneeringu algatamisest arvates.

11. Otsust on vdimalik vaidlustada 30 pdeva jooksul teatavakstegemisest, esitades vaide Parnu
Linnavolikogule haldusmenetluse seaduses sitestatud korras vai kaebuse halduskohtule
halduskohtumenetluse seaduses sétestatud korras.

12. Otsus jOustub teatavakstegemisest.
(allkirjastatud digitaalselt)

Siim Suursild
volikogu esimees



