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B. SELETUSKIRI 
 

1. PLANEERINGU ÜLESANDED JA KOOSTAMISE ALUSED 

 

1.1. Planeeringu ülesanded 

 
Detailplaneeringu peamised ülesanded on: 

¶ krundi ehitusõiguse määramine 

¶ krundi hoonestusala, see tähendab krundi osa, kuhu võib rajada krundi ehitusõigusega 
lubatud hooneid, piiritlemine 

¶ hoonete olulisemate arhitektuurinõuete seadmine 

¶ tehnovõrkude ja –rajatiste asukoha määramine 

¶ servituutide vajaduse määramine 
 
Detailplaneeringu peamine eesmärk on J. V. Jannseni tn 57 kinnistule kultuuri- ja 
spordifunktsiooniga hoone kavandamine (squash).  

1.2. Planeeringu koostamise alused 

 
Käesoleva planeeringu koostamise aluseks on 

¶ Pärnu Linnavalitsuse 22. jaanuari 2007 korraldus nr 60 J. V. Jannseni tn 47 kinnistu 
detailplaneeringu algatamine kohta, koos korralduse lisaga „Planeeritava maa-ala 
skeem“; 

¶ Tippgeo OÜ koostatud maa-ala plaan tehnovõrkudega. Ülejõe linnaosa, Pärnu linn J. V. 
Jannseni tn 47. Töö nr 2017TG300; 

 
Detailplaneering on koostatud vastavalt 

¶ Planeerimisseadusele 

¶ Tuleohutusseadusele 

¶ Pärnu linna kehtivale üldplaneeringule 

¶ Siseministri 30. märtsi 2017.a. määrusele nr 17 „Ehitisele esitatavad 
tuleohutusnõuded ja nõuded tuletõrje veevarustusele“ 

¶ EVS 812-6 EHITISTE TULEOHUTUS. Osa 6: Tuletõrje veevarustus 

¶ EVS 812-7 EHITISTE TULEOHUTUS. Osa 7: Ehitistele esitatava põhinõude 
tuleohutusnõude tagamine projekteerimise ja ehitamise käigus 

¶ EVS 843:2016 Linnatänavad 

¶ EVS 894:2008 LOOMULIK VALGUSTUS ELU- JA BÜROORUUMIDES 

¶ EVS 809-1:2002 KURITEGEVUSE ENNETAMINE. LINNAPLANEERIMINE JA ARHITEKTUUR 
Osa 1: Linnaplaneerimine 

¶ ja muudele asjassepuutuvatele seadustele ja õigusaktidele 
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1.3. Mõisted 

 
Olulisemad detailplaneeringus kasutatud, kuid seadusandluses ja juhendmaterjalides 
täpsemalt lahti mõtestamata või kirjeldamata mõisted. 
 
Hoonestusala: 

Krundi osa, kuhu võib rajada ehitusõigusega määratud hooneid ja rajatisi. Kõik 
hooneosad peavad jääma hoonestusala piiridesse, kui detailplaneeringu tingimusega ei 
ole märgitud teisiti. Krundile võib määrata mitu erinevat hoonestusala. Erinevatele 
hoonestusaladele võib määrata erinevaid arhitektuurseid ja ehituslikke piiranguid 
arvestusega, et hoonestusaladele hoonete projekteerimisel ei ületaks hoonete 
summaarsed tehnilised näitajad (hoonete suurim lubatud ehitisealune pind, hoonete 
suurim lubatud arv krundil) krundi ehitusõigusega või üldiste arhitektuursete 
tingimustega (hoonete suurim lubatud võimsus) määratut.  

 
Hoone: 

Hoone on väliskeskkonnast katuse ja teiste välispiiretega eraldatud siseruumiga ehitis. 
Ehitis on inimtegevuse tulemusel loodud ja aluspinnasega ühendatud või sellele toetuv 
asi, mille kasutamise otstarve, eesmärk, kasutamise viis või kestvus võimaldab seda 
eristada teistest asjadest.  

 
Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind: 

Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind võrdsustatakse majandus- ja taristuministri 
05. juuni 2015 määruse nr 57 „Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise 
alused“ § 19 käsitletud hoonealuse pinnaga. Krundi ehitusõigusega määratud hoonete 
suurim lubatud ehitisealune pindala on krundil paiknevate või sinna planeeritud 
kõikide hoonete ehitisealuste pindade summa.  

 
Hoone suurim lubatud kõrgus: 

Vahemaa hoone vahetu lähiümbruse planeeritud keskmise kõrguse ja hoone kõrgeima 
katuseharja, tulemüüri või parapeti pealispinna vahel. Mõõt antakse 0,1m täpsusega. 
Kõrguse mõõtmisel ei arvestata hoone katusel paiknevaid tehnoseadmeid, korstnaid, 
väikesemahulisi liftikambreid jms. 

 
Krundi kasutamise sihtotstarve või sihtotstarbed: 

Võimalikult täpselt määratav otstarve, milleks võib krunti pärast detailplaneeringu 
kehtestamist hakata kasutama. Ühele krundile võib määrata mitu kasutamise 
sihtotstarvet. Krundi kasutamise sihtotstarve ei ole samane Pärnu linna üldplaneeringu 
maakasutuse juhtfunktsioonidega ega katastrisihtotstarbega. Planeeringus määratud 
krundi kasutamise sihtotstarbed vastavalt „Ruumilise planeerimise leppemärgid“ 
Siseministeerium 2013. 

 
Maa-alune korrus: 

Hoone korrus, millest kõrguslikult üle 50% on allpool hoonet ümbritsevat keskmist 
maapinna taset. 

 
Hoone(te) minimaalne sidumiskõrgus: 
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Vajadusel määratav arhitektuurne näitaja. Väikseim lubatud absoluutne kõrgusmärk 
hoone esimese maapealse korruse konstruktiivse põrandapinna peale. 

 
Hoonete suurim lubatud võimsus: 

Hoonestuse suurust iseloomustav arhitektuurne näitaja. Antakse vajadusel hoone 
suletud brutopinna ruutmeetritena ühe ruutmeetrise täpsusega. Korterelamute puhul 
näidatakse ära ka suurim lubatud korterite arv. 

 
Planeeritud võimalik hoonekontuur: 

Planeeringus illustratiivset iseloomu omav graafiline kujutis, mis annab ettekujutuse 
suurima võimaliku planeeritud hoonemahu ehitisalusest pinnast ja ei ole siduv hoone 
hilisemal projekteerimisel. 

 
Täisehitusprotsent: 

Vajadusel määratav krundi täisehitust iseloomustav suurus. Hoonete suurima lubatud 
ehitisaluse pindala protsentuaalne suhe krundi pinda. Antakse 1 protsendi täpsusega 
lähima suurema täisarvuna. 

 

2. OLEMASOLEVA OLUKORRA KIRJELDUS 

 

2.1. Planeeritava ala asukoht 

 
Planeeringuala asub Pärnu linnas, Ülejõe linnaosas, J. V. Jannseni tänava ja Loode tänava 
nurgal. 
 
Linnakeskus asub planeeringualast ca 2 km kaugusel. Juurdepääs alale on Loode tänavalt.  
Lähim ühistranspordipeatus on Jaani. 
 
Jalgsi ja jalgrattaga on alale võimalik juurde pääseda J. V. Jannseni tänava ääres kulgeva 
kergliiklustee kaudu. Lähim ülekäigurada üle J. V. Janneni tänava on Jaani tänava ristmiku 
juures. 
 

 
Joonis 1 J. V. Jannseni tn 47 kinnistu. Vaade Loode tänavalt. 
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2.2. Kontaktvööndi iseloomustus, mõjutegurid ja piirangud 

 
J. V. Janneni tänava äärne hoonestus koosneb valdavalt viilkatusega ühe- ja kahe täiskorrusega 
elamutest. Hoonestuse vahel on ka 3-korruselisi katusekorrusega elamuid. Valdavalt on 
tegemist ajalooliste puithoonetega. Piirkonda on ehitatud ka üksikuid uushooneid, mis on 
samuti puitviimistlusega. Lähtuvalt sellest on piirkonnal suhteliselt selge miljöö. Mitmetel 
hoonetel on 1. korrusel äripinnad või on terve hoone kasutusel ärihoonena. Läheduses asub 
Koidula muuseum. Jõe poole jääv ala on valdavalt sadamaala. J. V. Jannseni tänava ääres on ka 
mõned eluhooned. 
 

2.3. Planeeringuala iseloomustus 

2.3.1. Maakasutus ja hoonestus 

 
 J. V. Jannseni tn 47: 

¶ katastritunnus: 62502:008:0001 

¶ kinnistu pind: 1221 m²  

¶ katastriüksuse sihtotstarve: sihtotstarbeta maa 100% 
 
Ehitisregistri andmetel on kinnistu hoonestamata. 
  

2.3.2. Liikluskorraldus 

 
Planeeringuala asub J. V. Jannseni tänava ja Loode tänava nurgal. Alale juurdepääs on Loode 
tänavalt. 
 

2.3.3. Haljastus, reljeef 

 
J. V. Jannseni tn 47 kinnistu on hetkel kasutusel ajutise parklana ja autode müügikohana. 
Kinnistu on kaetud valdavalt kruusa ja sõelmetega. 
Kinnistul kasvab 2 suurt puud. Kinnistu idaservas kask ja J. V. Jannseni tänava ääres vaher. 
Loode tänaval kinnistu piiri ääres kasvab remmelgas. 
 
Maapind planeeringualal on tasane kerge tõusuga kagu suunas. Maapinna kõrgusmärgid alal 
vahemikus +4,32 – +4.64 ABS. (Amsterdami nullist) 
 

2.3.4. Tehnovõrgud 

Planeeringuala on varustatud vee- ja kanalisatsiooniühendusega. 
 
Piki J. V. Jannseni tänavat osaliselt üle J. V. Jannise tn 47 kinnistu kulgeb side õhukaabel 1m 
kummalgi pool liini.  
Osaliselt ulatub J. V. Jannseni tn 47 kinnistule J. V. Jannseni tänaval paikneva elektrikaabli 
kaitsevöönd 2 m kaablist. 
 



J. V. Jannseni tn 47 kinnistu detailplaneering. Pärnu linn 

 
 

17105_DP_SK  7/ 12 

2.4. Üldplaneeringu kohane piirkonna areng 

 
Vastavalt kehtiva Pärnu linna üldplaneeringu maakasutuse plaanile (detsember 2017) on J. V. 
Jannseni tn 47 maakasutuse juhtfunktsioon väikeealmumaa. 
 
Piirkonna arengu kohta üldplaneering konkreetset arengusuunda ette ei näe. Piirkond on 
kavandatud elamualaks. 
 

 
Skeem 1. Väljavõte Pärnu linna üldplaneeringu maakasutuse kaardist (seis – detsember 2017) 

 

3. PLANEERINGULAHENDUS 

 

3.1. Üldplaneeringu muutmise ettepanek ja põhjendus. 

 
Käesoleva detailplaneeringuga tehakse ettepanek J. V. Jannseni tn 47 kinnistu juhtfunktsioon 
muuta ärimaaks. Kinnistule kavandatakse spordiotstarbeline hoone koos 
majutusfunktsiooniga. 
 
Piirkonna hoonestus koosneb valdavalt eluhoonetest, kuid J. V. Jannseni tänava ääres leidub 
ka äripindu ja –hooneid. J. V. Janneni tn 47 kinnistu asub Loode ja J. V. Jannseni tänava nurgal, 
mistõttu on seal vähem privaatsust ning suurem liiklusintensiivsus ning seetõttu on kinnistule 
otstarbekas kaaluda ka teistsuguse funktsiooniga hoonete planeerimist. 
 
Lähtuvalt piirkonna hoonestuslaadist ja üldplaneeringu tingimustest (arhitektuursete 
tingimuste kaart) on kinnistule otstarbekas kavandada nurgahoone, mis on vaadeldav Piki J. V. 
Jannseni tänavat.  
Hoone kavandatakse kõrguslikult J. V. Jannseni tänava ääres olevate hoonetega ligikaudu sama 
kõrgena, lisaks nurgaaktsent tänavanurgal. Hetkel planeeritakse kinnistule squashikeskust, mis 
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on külastusintensiivsuse mõistes pigem madala intensiivsusega ning ei too kaasa endaga 
olulist häiringut lähedal asuvatele elamupiirkondadele. Samuti on kavas majutus siduda 
planeeritava spordifunktsiooniga (spordilaagrid ja sportlased). 
 
Ärihoone on piirkonda sobiv. Sellega ei kaasne ülemääraseid negatiivseid mõjutusi lähedal 
asuvatele elanikele, on tagatud optimaalne kasutajate arv, ning hoone sobib arhitektuurselt J. 
V. Jannseni tänava äärsesse miljöösse. 
 

3.2. Planeeritava ala krundijaotus 

 
J. V. Jannseni tn 47 kinnistu piire ei muudeta ja kinnistut ei jagata. 

3.3. Hoonestusalade paigutamise põhimõtted 

 
Hoonestusala on paigutatud tänava J. V. Jannseni tänava ja Loode tänava poole jääva kinnistu 
piiri äärde, mis järgib piirkonna perimetraalset hoonestuslaadi ning põhjustab kõige vähem 
varjutust naaberkinnistutele. 
 
Hoonestusala on jagatud kolmeks (HA – 1 … 3): 
 

¶ HA-1 – viilkatusega hoone põhimaht, mis järgib krundi piiri, 

¶ HA-2 – hoovi poole jääv madalam hoone osa, mis on vajalik selleks, et mahutada 
squashiväljakuid, mille jaoks on vajalik ruumi kõrgus 6 m, 

¶ HA-3 – nurga pealne kõrgem maht, mis on mõeldud nii arhitektuurse aktsendina, kui 
selleks, et võimaldada katusekorrusele paremat ruumide konfiguratsiooni. 

 
Loode ja J. V. Jannseni tänava kohale on planeeritud servituudiala 0,8 m ulatuses, kuhu on 
lubatud kavandada katuseräästaid. Väljaulatuvate rõdude ehitamine tänava kohale ei ole 
lubatud. 
 
Peab olema tagatud hoone avatus tänavaruumi. See tähendab, et tänavale peavad avanema 
hoone aknad või vaateaknad. Ei ole lubatud kavandada ulatuslikku tumma seinapinda.



3.4. Ehitusõigus ja olulisemad arhitektuurinõuded ehitistele 
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1 1221 
ÜK 55-60; 
ÄM 40-45 

2 0 
575 

(HA-2 
150) 

HA-1 
9,5; 

HA-2 
12; 

HA-3 
6,5 

47% 0 3 900 900 17,1 17 

HA-1 
viil 30 - 

45°; 
HA-2 ja 

HA-3 
lame/viil 

2 - 45 

4,6/ 
4,7 

1. Keelatud on häirivalt 
imiteerivate viimistlusmaterjalide 
kasutamine; 
2. Tulepüsivusklass määratakse 
ehitusprojektiga; 
3.Hoone arhitektuursed eskiisid 
kooskõlastada linnaarhitektiga. 

kokku: 1221   2 0 575         900 900 17,1 17       

                 * - "Ruumilise planeerimise leppemärgid" Siseministeerium 2013 
ÜK – kultuuri- ja spordiasutuse maa 
ÄM - majutushoone maa 

   ** - suurimad lubatud kõrgused antud hoonet ümbritsevast keskmisest planeeritavast maapinnast, miinusmärgiga on märgitud hoone maks sügavus 
*** - võimsuse näitajaks suurim lubatud suletud brutopind. 

   **** - planeeritud keskmised maapinna kõrgused on indikatiivsed ja võivad muutuda vertikaalplaneerimise käigus. Hoonete kõrguseid arvestatakse planeeringus esitatud planeeritud 
maapinna kõrgusmärgist 

 

 

Katusele on lubatud tänavapoolsest katusepinnast 40% ulatuses katuseuukide ehitamine.



 

3.5. Liikluskorralduse põhimõtted 

 
Planeeringuga ei muudeta olemasolevaid liikluskorralduse põhimõtteid. Juurdepääsud J. V. 
Jannseni tn 47 kinnistule on planeeritud Loode tänavalt. 
 
Parkimislahenduse normatiivi aluseks on standard EVS 843:2016 „Linnatänavad“. 
 
Jalgrataste parkimiseks näha jalgratastele ette parkimiskohad või varjualune hoone 
sissepääsule võimalikult lähedal. Jalgrataste parkimine on lubatud lahendada ka Loode tänav 
T1 kinnistul nii et see ei takista jalakäijate liikumist (tuleb jätta vähemalt 1,5 m laiune vaba ala 
jalakäijate liikumiseks). Jalgratta parkimiskohti peab olema minimaalselt 10 kohta 
 
Sõiduautode parkimisvajadus on antud tabelis 5. Tabelis esitatud arvsuurust rakendatakse 
maksimaalse täisehituse puhul. Vajalik parkimiskohtade arv tuleb arvutada igakordselt eraldi 
hoonete projekteerimise käigus lähtuvalt ettevõtte reaalsest vajadusest. 
 

Tabel 5. Sõiduautode parkimiskohtade arvutus 
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1 ÜK 55-60 
  

ÄM 40-45  

spordisaal - 1pk/40 bm² 
 

hotell – 1 pk/100bm² 

540 
 

360 

13,5 
 

3,6 

15 
 

4 

    
17,1 14 + 3****  

* - "Ruumilise planeerimise leppemärgid" Siseministeerium 2013 
 ÜK - kultuuri- ja spordiasutuse maa 

ÄM - majutushoone maa 
  ** - EVS 843:2016 "Linnatänavad" tabel 9.1 -  korruselamute ala.  

*** 
- Vastavalt standardile (p 9.2.3 lg 3) on võimalik parkimiskohtade arvu kokkuleppel 
omavalitsusega vähendada (põhjendus antud allpool) 

 

**** 

 
Käesoleva detailplaneeringuga tehakse ettepanek kavandada 3 parkimiskohta Loode tänava 
kinnistule. Antud asukohas on Loode tänav laiem ning tegemist on äriettevõttega, mille puhul on 
tihti klientide parkimine ka avalikul tänaval. Tagatud on ka piisav ruum jalakäijatele. 

 
Tabelis esitatud arvsuurust rakendatakse maksimaalse täisehituse puhul. Hetkel on 
parkimiskohtade arvestus koostatud lähtuvalt squashiklubi vajadustest, mille 
kasutusintensiivsus on suhteliselt madal. Tulenevalt funktsioonimuutusest tuleb leida võimalus 
täiendavate parkimiskohtade loomiseks või siis kohandada funktsioon vastavalt olemasolevate 
kohtade arvule. 
Tänaval kavandatavad kohad on avatud kõigile kasutajatele. 

3.6. Haljastuse ja heakorrastuse põhimõtted 

 
Krundil olev hoone teisaldatakse. 
Krundi vaba ala haljastada.  
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Minimaalne haljastuse osakaal on 20% kinnistu pinnast (244 m²). 
 
Krundil olev kask likvideeritakse. 
Krundi uushaljastus, väikevormid ja nende asukohad ning planeeringuala üldine heakorrastus 
antakse hoonete projektiga. 
 
Maapinda on lubatud täita täitepinnasega arhitektuursete nõuete tabelis näidatud 
kõrgusmärgini. Kruntide vertikaalplaneerimise lahendus antakse hoonete ehitusprojektide 
asendiplaanilise osaga. 
 
Välistada tuleb sademevete suunamist ja valguva vee hulga suurenemist naaberkruntidele. 
 
Krunti on lubatud piirata kuni 1,20 m kõrguse miljööga kooskõlas oleva piirdeaiaga (nt 
puitlippaed). Lubatud ei ole kavandada mitteläbipaistvat aeda (plankaed). 
 
Lumekoristus lahendatakse oma krundi piires. Ladustatavat lund ei ole lubatud lükata nõnda, 
et lumesulamisveed valguvad otse sademeveekraavidesse. Vältida lükatava lume sattumist 
haljasaladele. Parklatesse tuleb paigaldada puhastusseadmed. 
 

3.7. Keskkonnatingimused 

3.7.1. Insolatsioon 

 
Planeeritav hoone on võimalik paigutada nõnda, et naaberkinnistutel paiknevate elamute 
insolatsioonitingimused ei halvene.  
 

 
Joonis 2 Varjude paiknemine 22. augustil kell 13:48 pealtvaates. 

 

3.7.1.  Müra 
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Kavandatav hoone ei too endaga kaasa mürafooni kasvu. Samuti ei tulene planeeritavast 
hoonest märkimisväärset liikluskoormuse suurenemist. Tegemist on väikesemahulise 
spordihoonega, mida ei külasta korraga suured rahvahulgad ning mille külastajate hulk on 
hajutatud päeva peale. 

3.8. Piirangud 

J. V. Jannseni tn 47 kinnistut läbivad osaliselt Paide mnt äärsed sidekaablid kaitsevööndiga 1 m 
kaablist. 
J. V. Jannseni tn 47 kinnistule siseneval elektrikaablil on kinnistu piiri ja alajaama vahel 
kaitsevöönd 1 m kaablist. 
 

3.9. Kuritegevuse riske vähendavad nõuded ja tingimused 

 
Vara säilimise huvides ning üldise kuritegevusriski vähendamiseks: 
 

¶ Hoonete lähiümbrus kavandada hästi vaadeldavana. Erinevate kasutajate 
tsoonid eristada selgelt. 

¶ Hoone juurdepääsud, juurdepääsuteed ja lähiümbrus valgustada.  

¶ Hoone on varustada alarmseadme ja videojälgimissüsteemiga. 
 

3.10. Geodeetilised märgid ja nende kaitsmine 

 
Planeeritaval alal ei asu kaitstavaid geodeetilisi märke. 
 

3.11. Detailplaneeringu rakendamise nõuded 

 
Detailplaneeringu elluviimise võimalik järjekord peale planeeringu kehtestamist: 
 

¶ planeeritud hoonestuse ja taristu ehitusprojektide koostamine ehitusloa taotlemiseks 
vajalikus mahus, vajalike kooskõlastuste hankimine projektidele ja ehitusloa taotlemine 
koos vastavate riigilõivude tasumisega koos vajalike servituudilepingute sõlmimisega 
(vajadusel); 

¶ planeeritud uushoonestuse ja krundisiseste tehnorajatiste ehitamine väljastatud 
ehitusloa alusel kinnitatud ehitusprojekti järgi; 

¶ püstitatud uushoonestusele kasutusloa taotlemine. 
 


