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Kobras OU litsentsid / tegevusload:

1.

Keskkonnamaoju hindamise tegevuslitsentsid:

KMHO0046 Urmas Uri; KMHO0159 Noeela Kulm.

Keskkonnamaju strateegilise hindamise juhteksperdid:

Urmas Uri; Teele Nigola.

Hidrogeoloogiliste todde tegevusluba nr 379:

Hidrogeoloogilised uuringud; Hiidrogeoloogiline kaardistamine.

Maakorraldust6dde tegevuslitsents nr 635 MA-k.

MTR-i majandustegevusteated:

e Ehitusuuringud EG10171636-0001;

o Ehitusprojekti ekspertiis EK10171636-0002;

e Omanikujarelevalve EO10171636-0001;

e Projekteerimine EP10171636-0001;

e Muinsuskaitse E 377/2008.

Maaparandusalal Tegutsevate Ettevotjate Registri (MATER) registreeringud:

e Maaparandussisteemi omanikujarelevalve MO0010-00;

e Maaparandusslisteemi projekteerimine MP0010-00;

e Maaparanduse uurimist6é MU0010-00;

e Maaparanduse ekspertiis MK0010-00.

Muinsuskaitseameti padevustunnistus PT 606/2012:

Malestise liigid: ehitismalestis, ajaloomalestis, maailmaparandi objektil asuv ehitis.

Toode liik:  konserveerimise ja restaureerimise projektide koostamine, konserveerimis- ja
restaureerimistoode tegevuskavade koostamine maastikuarhitektuuri valdkonnas, muinsuskaitseline
jarelevalve, planeeringu muinsuskaitse eritingimuste koostamine, uuringud ja uuringu tegevuskavade
koostamine.

Veeuuringut teostava proovivotja atesteerimistunnistus (reoveesettest, pinnaveest, pdhjaveest, heit- ja
reoveest proovivétmine) Noeela Kulm - nr 2074/22, Tanel Mager — nr 2075/22.

Kutsetunnistused:

e Diplomeeritud maeinsener, tase 7, kutsetunnistus nr 176863 — Tanel Mager;

e Volitatud hidrotehnikainsener, tase 8, kutsetunnistus nr 167534 — Erki Kénd;

e Volitatud hiidrotehnikainsener, tase 8, kutsetunnistus nr 131647 — Oleg Sosnovski;

e Volitatud hudrotehnikainsener, tase 8, kutsetunnistus nr 180897 — Martin Voru;

e Diplomeeritud hiidrotehnikainsener, tase 7, kutsetunnistus nr 167600 — Ervin R. Piirsalu;

e Diplomeeritud veevarustuse- ja kanalisatsiooniinsener, tase 7, kutse nr E000482 — Ervin R. Piirsalu;
e Volitatud maastikuarhitekt, tase 7, kutsetunnistus nr 204983 — Teele Nigola;

e Volitatud maastikuarhitekt, tase 7, kutsetunnistus nr 219417 — Kadri Kattai;

e Volitatud maastikuarhitekt, tase 7, kutsetunnistus nr 222980 — Priit Paalo;

e Ruumilise keskkonna planeerija, tase 7, kutsetunnistus 176300 — Teele Nigola;

e Geodeesiainsener, tase 7, kutsetunnistus nr 194138 — Ivo Maasik;

e Geodeesiainsener, tase 7, kutsetunnistus nr 194147—- Marek Maaring;

e Maakorraldaja, tase 6, kutsetunnistus nr 202806 — lvo Maasik;

e Mark3eider, tase 6, kutsetunnistus nr 197275 — lvo Maasik;

e Puurija, tase 3, kutsetunnistus nr 114525 — Peeter Lillak;

e Puurmeister, tase 5, kutsetunnistus nr 150111 — Peeter Lillak;

¢ Puittaimede hindaja, tase 5, kutsetunnistus nr 202712 — Kreete Laane;

e Geodeet, tase 6, kutsetunnistus nr 213931 — Meelis Aro.
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1. PLANEERINGU KOOSTAMISE ALUSED JA EESMARK

Detailplaneeringu koostamise aluseks on Parnu Linnavalitsuse 21.04.2025 korraldus nr 256 ,Tdstamaa aleviku
Varbla mnt 12 kinnistu ja lahiimbruse detailplaneeringu algatamine ja keskkonnam&ju strateegilise hindamise

mittealgatamine”.

Detailplaneeringu koostamise eesmark on madrata Varbla mnt 12 kinnistule ehitusdigus kaubandushoone
rajamiseks. Detailplaneeringus maaratakse Uldised maakasutustingimused ning heakorrastuse, haljastuse,
juurdepaasude, parkimise ja tehnovdrkudega varustamise pdhimétteline lahendus.
1.1. ARVESTAMISELE KUULUVAD KEHTESTATUD PLANEERINGUD JA DOKUMENDID

e Parnu maakonnaplaneering (kehtestatud Riigihalduse ministri 29.03.2018 kaskkirjaga nr 1.1-4/74);

e Tdstamaa osavalla Uldplaneering (kehtestatud Téstamaa Vallavolikogu 07.03.2008 maarusega nr 60);

e Péarnu linna tldplaneering 2035+ (koostamisel);

e Parnu linna Ghisveevargi ja -kanalisatsiooni arendamise kava aastateks 2025-2036 (vastu voetud Parnu

Linnavolikogu 19.09.2024 maarusega nr 15);

e Jadtmehoolduseeskiri” (vastu vdetud Parnu Linnavolikogu 16.09.2021 m&arusega nr 12);

e Arhitekt A t66 nr 202407 "Téstamaa ruumiplaan”;

e Leonhard Weiss OU projekt ,Varbla mnt 12 vérgu Umberehitus, TGstamaa alevik, Parnu linn, Parnu

maakond"”, joonis nr TC0303-1.

1.2. OLEMASOLEVAD ALUSPLAANID JA MUU INFO ALA KOHTA

Detailplaneeringu alusplaaniks on OU Geosteeria poolt 14.11.2023-01.02.2024 m&ddistatud geodeetiline
alusplaan modtkavas 1:500, t66 nr 23-028. Mo6ddistuse koordinaadid on L-Est 97 ja kdrgused EH2000

slisteemis.

Projekteeritud madal- ja keskpingekaablid on olemasoleva olukorra joonisele (joonis 3) margitud Leonhard
Weiss projekti "Varbla mnt 12 vorgu Umberehitus, Téstamaa alevik, Parnu linn, Parnu maakond" joonise nr
TC0303-1 pohjal.

Taiendav info planeeringuala ja selle kontaktvdéondi osas tugineb Maa- ja Ruumiameti kaardirakenduse ning
Ehitisregistri (EHR) andmetele ja kohapealsetele vaatlustele.

2. OLEMASOLEVA OLUKORRA ISELOOMUSTUS
2.1. ULDINFO

Detailplaneeringu ala moodustab Téstamaa alevikus asuv 2415 m? suurune Varbla mnt 12 katastritiksus
(82602:004:0124). Katastritiksuse kasutamise sihtotstarve on 100% elamumaa.

Lisaks on planeeringualasse hdlmatud planeeringualaga piirnevas ulatuses 8260104 Ringi tanav L1 (ki
82602:004:0327) ning riigitee nr 19101 Audru-Tostamaa-Nurmsi (ki 82602:004:0099). Kaasatud
katastriliksused on 100% transpordimaa sihtotstarbega.

Planeeringuala asukoht on naidatud planeeringu joonisel 1.

Aadress: Tostamaa alevik, Varbla mnt 12 (ki 82602:004:0124)
Koostaja: Kobras OU Vastutav spetsialist: Priit Paalo 6/23
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2.2. PLANEERINGUALA ISELOOMUSTUS

Varbla mnt 12 katastritiksus piirneb pdhjast Varbla maanteega (kérvalmaantee nr 19101 Audru-T&stamaa-
Nurmsi tee), ladnes Ringi tdnavaga (tee nr 8260104) ning loodes Varbla mnt 14 kinnistuga, mis on 100% arimaa
sihtotstarbega (seal asub aiandusettevote Tstamaa Taimeaed). L&unas piirneb Varbla mnt 12 kinnistu Ringi tn
2a//Katlamaja kinnistuga (100% tootmismaa), kus asub kohalik katlamaja ning idas Varbla mnt 10 kinnistuga,

mis on 100% arimaa sihtotstarbega.

Ehitisregistri andmetel ei asu Varbla mnt 12 kinnistul 2025. aasta aprilli seisuga olemasolevaid hooneid
(geoalusel paiknevad hooned on tdnaseks taielikult lammutatud vastavalt Parnu Linnavalitsuse 13.03.2024
otsustega nr 3-5.4/147 ja 3-5.4/148 viljastatud ehituslubadele). Tanaseks ei ole hoonestamata kinnistul ka

korghaljastust.

Maa-ala on valdavalt tasase reljeefiga, absoluutkdrguste vahemik on ligikaudu 12-13 m. Planeeringualal on

kdrgusvahemiku kdikumine minimaalne ning seotud pigem mikroreljeefi ebatasasustega.

Planeeringualal levivad gleistunud nérgalt leetunud huumuslikud leedemullad (Lklg) ja gleistunud keskmiselt

leetunud huumuslikud leedemullad (LklIg).

Planeeringuala olemasolev olukord on toodud joonisel 3.

2.3. FUNKTSIONAALSED JA LINNAEHITUSLIKUD SEOSED

Planeeritav maa-ala paikneb Tdstamaa aleviku keskosas. Tostamaa osavald kuulub Parnu linna koosseisu ning
osavalla suurim keskus ja ainuke tiheasustusala on Tdstamaa alevik. Alevikus on nii kultuuriasutused,
loodusalad kui ka turismiobjektina tuntud T6stamaa mdis, samuti tervisekeskus, keskkool ja lasteaed. T6stamaa

alevik jaab Parnu linnast ca 40 km kaugusele.

Planeeringuala ldheduses asub nii kortermaju kui ka eramaju ning erinevaid teenuseid pakkuvaid asutusi, nt
Laine kodumajutus (Varbla mnt 8), Food Market toidupood (Kalli mnt 3), T6stamaa Paastekomando (Parnu mnt
2a), Omniva Téstamaa pakiautomaat (Varbla mnt 2), Téstamaa Kasitdéd Pood (Sadama tee 1), Cotze OU

soogikoht (Varbla mnt 16), Téstamaa Rahvamaja (Varbla mnt 3) ning T6stamaa osavallakeskus (Sadama tee 2).

Tdstamaa aleviku hoonestus peegeldab erinevate ajastute arhitektuurseid mojutusi ja ehituspraktikaid. Aleviku
keskust iseloomustab avalike ja esindusfunktsiooni kandvate hoonete paiknemine keskse teekoridori aares.
Suur osa tdnavaddrsetest hoonetest on ajalooliselt tditnud erinevaid teenusefunktsioone, mille roll on aja
jooksul kadunud. Alevikus leidub arvukalt 20. sajandi alguse ja keskpaiga puitelamuid, mis on valdavalt viil- voi
kelpkatustega. N6ukogude perioodil lisandusid alevikku 2—3-korruselised korterelamud ja avalikud hooned (nt
kultuurimaja), mille ilme on lihtne ja funktsionalistlik. Alevikus leidub ka mitmeid kdrge arhitektuurivaartusega
hooneid, naiteks tellisarhitektuuri esindajatest hoonete ansambel aadressil Kalli mnt 1 ning ajaloolist kihistust

taiendab lisaks ka 18. sajandi 16pus ehitatud Tdstamaa Maarja kirik.

Lahimad bussipeatused paiknevad alast ca 140 m kaugusel loodes (Nooruse) ja ca 200 m kaugusel kagu suunas

Parnu mnt aares (Tdstamaa).

Planeeringualal ega selle ldhiimbruses ei asu Maa- ja Ruumiameti geoportaali kultuurimalestiste

kaardirakenduse andmetel ihtegi muinsuskaitseobjekti.

Detailplaneeringu alal ja lahipiirkonnas looduskaitselised objektid ja alad puuduvad.
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Maa- ja Ruumiameti vesivarustuse kaardirakenduse andmetel asuvad ldhimad tuletdrje veevdtukohad
planeeringualast ca 1 km kaugusel pdhjas ja lddnes (veevotukohad nr 3862 ja 6567). Tdstamaa
osavallakeskuselt saadud info pdhjal paikneb lIahim kasutusel olev tuletdrje veevétukoht planeeringualast 1adane
pool 160 meetri kaugusel planeeritavatest hoonetest.

Planeeringuala funktsionaalsed ja linnaehituslikud seosed on toodud joonisel 2.

2.4. PLANEERINGUALAL KEHTIVAD KITSENDUSED

Planeeringuala pdhjaosale (ca211 m? suurusele alale) ulatub avalikult kasutatava tee kaitsevédnd (tee nr 19101
Audru-Téstamaa-Nurmsi, vid: 19101tn). Ala pdhjaosale ulatub ka sideehitise kaitsevddnd. Alal kehtivad mitmed
elektripaigaldise kaitsevddndiga seotud kitsendused, peamiselt ala 1ddneosas. Ala Iddneosas, Ringi tn dares on

vaikeses ulatuses ka piiratud asjadigusega ala (isiklik kasutusdigus).

Kitsendused on graafiliselt esitatud joonistel 3 ja 4.
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3. PLANEERIMISETTEPANEK
3.1. PLANEERINGU KONTSEPTSIOON

Planeeringulahendus ldhtub Parnu Linnavalitsuse 21.04.2025 korraldusest nr 256 ja votab arvesse olemasolevat
teedevdrgustikku ning arvestab vdimalikult palju olemasolevate rajatiste paiknemisega. Planeeringuga
kavandatakse kaubandushoone rajamist.

Planeeringulahendus on toodud p&hijoonisel (joonis 4).

3.2. PLANEERINGULAHENDUSE KOOSKOLA STRATEEGILISTE
PLANEERIMISDOKUMENTIDEGA

3.2.1. Parnu maakonnaplaneering

Parnu maakonnaplaneeringu (kehtestatud Riigihalduse ministri 29.03.2018 kaskkirjaga nr 1.1-4/74) kohaselt on
Tdstamaa alevik linnalise asustusega ala (skeem 1). Linnalise asustusega alad on vastavalt
maakonnaplaneeringule nii elamualad, ari- ja tootmisalad kui ka linnasisesed puhkealad, mis moodustavad
kompaktse terviku. Maakonnaplaneeringus on need kavandatud eelisarendatavateks aladeks, mis on elanike,
tookohtade ja teenuste peamisteks koondumiskohtadeks ka rahvastiku kahenemise tingimustes. Linnalise

asustusega ala nduab Uhtset taristu valjaarendamist.
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Skeem 1. Valjavte Parnu maakonnaplaneeringu asustuse joonisest (planeeringute andmekogu PLANK, 2018).

Maakonnaplaneeringus on antud tingimused Uldplaneeringute koostamiseks linnalise asustusega aladel, mille
hulka kuuluvad naiteks ala ruumilise ja funktsionaalse terviklikkuse ning mitmekesisuse tagamine, erinevate
funktsioonide — teenuste, elu-, puhke- ja ettevotlusefunktsiooni koostoimimise tagamine, olemasoleva

asustusstruktuuri tihendamine, tiihjana seisvate hoonete ja maa-alade taaskasutusele votmise eelistamine.

Aadress: Tostamaa alevik, Varbla mnt 12 (ki 82602:004:0124)
Koostaja: Kobras OU Vastutav spetsialist: Priit Paalo 9/23



/
Tdstamaa aleviku Varbla mnt 12 kinnistu ja lahiimbruse detailplaneering {ﬁl(
T6 nr 2025-127 DEeRASs

Maakonnaplaneeringu kohaselt on Téstamaa alevik ja seega ka detailplaneeringu ala vaartuslik maastik A19
Tdstamaa-Varati. Uldnimetuse ,vaartuslik maastik” all kasitletakse maakonnaplaneeringus véartuslikke
maastikke, kauneid tee- ja veeteeldike ning silmapaistvalt ilusa vaatega kohti. Vaartuslike maastikena on
madratud kuhjunud vaartustega maastikud, kus maastikul on kultuurilisajalooline vaartus, looduslik vaartus,

puhkevaartus ja turismipotentsiaal, identiteedivaartus ning esteetiline vaartus.

Maakonnaplaneeringus on toodud Uldised kasutustingimused ja konkreetsemad tingimused vaartuslike
maastike sailitamiseks. Hoonestuse planeerimisel vaartuslikule maastikule tuleb jargida olemasolevat ajaloolist
asustust, arvestades ajaloolise teede- ja tanavate vorgustiku ning ehitustraditsioonidega. Hoonete ehitamisel
vOi imberehitamisel tuleb séilitada ja sobitada maastikule omaseid hooneid ja elemente ning maa sihtotstarbe

muutmisel arvestada, et sailiks maastikumuster.

Tdstamaa-Varati kultuurilis-ajaloolist vaartust, looduslikku vaartust, puhkevaartust, identiteedivaartust ja
esteetilist vaartust on hinnatud hindepalliga 3, mis on maksimaalne hindepunkt ja mis on omistatud maastikele,

mis on korras, hasti eksponeeritud ja pakuvad esteetilist naudingut.
Taotletava detailplaneeringuga kavandatu ei ole vastuolus maakonnaplaneeringuga.

3.2.2. Tostamaa osavalla tildplaneering

Detailplaneeringu alal kehtib Téstamaa osavalla Uldplaneering (kehtestatud Tdstamaa Vallavolikogu
07.03.2008 maarusega nr 60).

Uldplaneeringu kohaselt on Varbla mnt 12 kinnistule maaratud elamumaa (elamuala) juhtotstarve (tiiip E1)
(skeem 2). Uldplaneeringus on maa reserveerimiseks vdetud kasutusele médiste pdhisihtotstarve.
Pohisihtotstarve on ala p&himdtteline kasutusviis, st kogu tegevus sellel alal on allutatud p&hisihtotstarbest
tulenevale eesmargile, naiteks elamuala tahendab sellist ala, mille peamiseks maakasutuse viisiks on elamumaa
ja sellega seonduvad kd&rvalkasutusviisid nagu ari, liiklus, haljastus jne. Planeeringuga nahakse ette lubatud
maakasutuse sihtotstarbe liigid/alaliigid iga pdhiotstarbe juurde ja satestatakse, et vastava pohisihtotstarbega

alal ei voi kdrvalkasutus Uletada 40% kogu kaardil piiritletud ihe kasutusala mahust.

Uldplaneeringu maakasutuse joonisel on elamumaa kasutusala vahim piiritletud ala (tdnavate vaheline kvartal)
ca 2,6 ha. Sellest on juba praegu muu kasutusega jargmised kinnistud:

e Varbla mnt 14 (drimaa 100%) 408 m?

e Ringitn 2 a // Katlamaja (tootmismaa 100%) 2629 m?;

e Ringi 2b (tootmismaa 100%) 109 m?

e Varbla mnt 2 (3rimaa 100%) 1012 m%;

e Varbla mnt 10 (drimaa 100%) 992 m?

e Sadama tee 1 (drimaa 75%) kogu kinnistu 2460 m?, drimaa osakaal 1845 m?.

Seega on kvartalis muud otstarvet kokku 6995 m? mis moodustab 2,6 hektarist 26,9%. Kui Varbla mnt 12
kinnistule lisandub 2415 m? suurune drimaa, siis on muu otstarbega maad kokku 9414 m? ja see on 36,2 %
kogu kvartalist. Kui kasitleda Uldplaneeringu seletuskirjas olevat valjendit ,kogu kaardil piiritletud dhe
kasutusala maht' suurema alana kui Uks kvartal, naiteks kogu elamumaa ala, siis on elamumaast erineva

sihtotstarbega maa osakaal palju vaiksem.
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Skeem 2. Viljavote Tdstamaa osavalla Gldplaneeringu (2008) maakasutusplaanist.

Varbla mnt 12 kinnistu puhul on maakasutuse sihtotstarbe muutmisel elamumaast drimaaks tegemist Téstamaa

osavalla uldplaneeringu pohilahendusega kooskdlas oleva detailplaneeringuga.

3.2.3. Koostamisel olev Parnu linna iildplaneering 2035+

Parnu linna haldusterritooriumil on koostamisel uus Parnu linna Uldplaneering 2035+. Parnu linna
haldusterritoorium on jaotatud Uldplaneeringus neljaks piirkonnaks, millest ks on Tdstamaa osavald, mille
moodustab Tdstamaa alevik ja 19 kila. Piirkonda iseloomustab looduslahedus, ajalooliselt valjakujunenud

kultuuriruum ja kogukonnatunne.

Varbla mnt 12 kinnistu maakasutuse juhtotstarve on koostatava Uldplaneeringu jargi segafunktsiooniga maa
(SE) (skeem 3). Tegemist on funktsionaalselt mitmekiilgse piirkonnaga, kus maakasutus ja hoonestus on
mitmekesisemad ning erinevad maakasutuse otstarbed on omavahel pdimunud, luues aktiivses kasutuses

oleva ja mitmekilgse elukeskkonna. Segafunktsiooniga maa alla kuuluvad ka kaubandusasutused.
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Detailplaneeringu ala

Skeem 3. Valjavote koostatava Parnu linna Gldplaneeringu 2035+ maakasutusplaanist.

Koostatavas Uldplaneeringus on esitatud segafunktsiooniga maa-ala planeerimise pohimotted ja
ehitustingimused, millest arvestades kavandatavat detailplaneeringut on asjakohased jargmised:

e krundi minimaalne suurus (Téstamaa aleviku tiheasustusalal) on 1200 m?;

e krundi/maaliksuse kasutamise otstarbed peavad sobituma ja arvestama piirkonnas valjakujunenud
kasutusotstarvetega. Lubatud on ka monofunktsionaalsed hooned, kui kasutusotstarbed sobituvad
piirkonnale iseloomuliku kasutusega, sh hoone esimesel korrusel, vahemalt tdnava aares tuleb tagada
piirkonda toetava avaliku kasutuse suunitlusega funktsioon nt kauplus, toitlustus, teenindus, biiroo
vms. Hooned peavad suhestuma avaliku tdnavaruumiga, hoonete sissepdasud kavandada
kasutajasobralikud ja esinduslikud;

e kohalikes keskustes (sh Tostamaa alevik) tuleb hoonete esimesel korrusel tagada piirkonda toetava

avaliku kasutuse suunitlusega funktsioon nt kauplus, toitlustus, teenindus, biiroo vms.

Uhtlasi tuleb segafunktsiooniga maa-alade planeerimisel lahtuda Uldplaneeringuga seatud (ldistest
hoonestus- ja ehitustingimustest, nt ehitise kavandamisel tuleb Iahtuda keskkonna sobivusest ja universaalse
disaini pdhimdtetest ning parimast voimalikust arhitektuursest lahendusest; véljakujunenud hoonestusega
piirkonnas tuleb arvestada olemasolevat hoonestuslaadi. Samuti tuleb uushoonestuse kavandamisel arvestada
kehtiva standardikohase loomuliku valguse tagamise, v&imaliku mira leviku takistamise v&i suunamise
voimaluste, véimaliku parkimisala lahenduse, tuleohutusest tulenevate nduete ning muude hilisemat hoonete
kasutamist mojutavate teguritega; ehitise kavandamine peab olema kooskélas hea ehitustavaga, avalike ja
kaasatavate huvidega, ei tohi pdhjustada tlenormatiivseid hairinguid jms.
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Uldplaneeringu eelndus on toodud kaubandus- ja kaubakeskuste arendamise tingimused. Néiteks tuleb tagada
kaubanduskeskuste ja muude suure kiilastuskoormusega ettevdtete seotus nende teeninduspiirkonnaga; suure
kilastuskoormusega ettevotetele tuleb tagada hea juurdepaas kdigi transpordivahenditega (Uihistranspordi-,
jalgsi- ja jalgrattaiihendused); vajalik on sidusus olemasoleva taristu ja asustusega. Esmatarbekaupu
(toidukaupu) mulvate ettevOtete asukohavalikul lahtuda eelkdige nende seotusest lahedal asuva
elamupiirkonnaga. Soodustada esmatarbekaupa miitivate ettevotete rajamist tiheasustusaladele. Juurdepaasu
peab olema meeldiv kasutada ja see peab soodustama kergliiklemist. Olmetahtsusega kaubandus- ja
teenindusasutuste ning nende juurdepadsude kavandamisel tagada puudega ja erivajadusega inimeste

liikumisvdimalused. Peamiselt autotranspordil toimivate ostukeskuste rajamine ei ole lubatud.

Planeeringuala jaab Uldplaneeringu eelndu jargi Téstamaa-Varati vaartuslikule maastikule (A19). Uldiseks
pohimotteks on, et vaartuslikul maastikul tuleb arvestada ajaloolist asustusstruktuuri ja maastikumustrit ning
hoone maastikulist paigutust ning ehitusjoont. Uushoonestust ja rajatisi tuleb sobitada maastikku selliselt, et
objektide kavandamisel vaartuslikule maastikule, tee aarde ja vaatega kohtade vaateulatuses on tagatud
kavandatava kooskdla maastiku vaartustega. Kui ehitise mddtmed ja vadlimus varjavad vaateid v6i véahendavad
vaadete esteetilist kvaliteeti, tuleb vajadusel kaaluda visuaalse m&ju hinnangu labiviimist, et selgitada

kavandatava sobivus, leida ehitisele sobiv asukoht ja seada vajadusel leevendavad meetmed.

Planeeringuala jadb Tdstamaa aleviku miljodvaartuslikule alale, mille miljodvaartuseks ja pdhitunnuseks on
klassitsistlik peahoone ning kértsihoone. Miljodala eesmérk on tagada ehitusajaloolise vaartusega hoonete ja
seda Umbritseva konteksti (krundistruktuur, haljastus, teestik, maastikuelemendid, vaated jm) sailimine.
Miljobalale uute hoonete ehitamisel peab uue hoone arhitektuur jargima valjakujunenud ajaloolist keskkonda,
arvestama lahiimbruse majade mahtu, kuju, viimistlusmaterjale, avade proportsioone, katuse kuju ja
katusematerjali, sokli, rdasta ja harja kdrgust ning piirkonna traditsioonilisi varvilahendusi. Miljodala iseloomu
mittetoetavate hoonete ehk muude hoonete Gmberehitamisel, laiendamisel, lammutamisel ja uue hoone

pustitamisel tuleb taotleda miljodvaartuslikule alale iseloomulikku mahtu, materjali ja vormi.

Detailplaneeringuga kavandatud maakasutuse otstarve on kooskdlas koostatava Parnu linna tldplaneeringuga
2035+. On oluline, et planeeringuga kavandatav kauplus sobituks antud asukoha milj6dsse, arvestaks
piirkonnas valjakujunenud hoonestuslaadi, suhestuks avaliku tdnavaruumiga, tagatud oleks véimalikult
mugavad ja ohutud juurdepadsud erinevatele liikumisviisidele ning arvestataks muid Gldplaneeringu eelndus

toodud pohiméotteid, mis segafunktsiooniga maa-aladel ehitiste kavandamisel ette on nahtud.
3.3. PLANEERITAVA ALA KRUNTIDEKS JAOTAMINE JA KRUNDI EHITUSOIGUS
Planeeringuga ei kavandata ala kruntideks jaotamist.

Planeeringuga on kavandatud 1 p&hihoone ning parima arhitektuurse lahenduse véimaldamiseks lisaks 1

abihoone (tehnoloogiline hoone, suurem jalgrataste varjualune vms).

Planeeritavale hoonele on lubatud 1 maa-aluse korruse ehitamine (vajadusel keldrikorruse voéi varjendi

rajamiseks).

Krundi ehitusdigus on esitatud pdhijoonisel (joonis 4) ehitusdiguse tabelis.
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3.4. KRUNDI HOONESTUSALA PIIRITLEMINE

Kruntide hoonestusala kavandamisel on arvestatud olemasoleva olukorra, vajalike kujade ning planeeringualale
laienevate piirangute ja kitsendustega. Planeeritud hoonestusala paikneb Uldiselt 4 m kaugusel krundipiirist,
vélja arvatud ala Idunaosas, kus hoonestusala on maaratud krundipiirini. Ala pdhjaosas tee nr 19101 Audru-
Tdstamaa-Nurmsi aarse teekaitsevoondi ulatuses jalgib hoonestusjoon Varbla mnt 10 ja Varbla mnt 14 kinnistul

asuvate hoonete hoonestusjoont.

Parima vdimaliku arhitektuurse lahenduse saavutamiseks on hoonestusala planeeringus kujutatud

ulatuslikumana kui seda on suurim lubatud ehitisealune pind.

Planeeritav hoone peab jadma krundile maaratud hoonestusala sisse. Hoonestusalale ehitamisel tuleb jérgida

kujadest tingitud noudeid.

Valjaspool hoonestusala on lubatud rajada ehitusloa kohustuseta rajatisi vastavalt ehitusseadustikule ning

naabri ndusolekul 1dhemale kui 4 m krundipiirist.

Hoonete ja rajatiste kavandamisel tuleb lahendada hoonete vahelised kujad vastavalt siseministri
01. martsi 2021 maarusele nr 17 "Ehitisele esitatavad tuleohutusnduded”, mille § 22 Ig 2 kohaselt peab hoonete
vaheline kuja olema vahemalt kaheksa meetrit. Kui hoonete vaheline kuja on vdhem kui kaheksa meetrit, tuleb

piirata tule leviku vdimalust ehituslike abindudega.

3.5. ARHITEKTUURINOUDED EHITISTELE

Kbik planeeringu jargselt rajatavad ehitised peavad arhitektuurselt sobituma olemasolevasse keskkonda ning
mdjuma loogilise jatkuna olemasolevas tanavaruumis. Kaesoleva planeeringuga antakse alale (ldised

arhitektuursed suunised.

Planeeringuala hoonestus peab moodustama arhitektuurse terviklahenduse. Kavandatavate hoonete
arhitektuur peab olema kdrgetasemeline ja kaasaegne ning olemasolevasse miljodsse sobiv, vaartustades
Umbritsevat ruumi. Jargida tuleb piirkonnale omaseid ehituslikke ja arhitektuurseid pdhimdtteid ning samuti

piirkonnas véljakujunenud hoonestuslaadi ja kinnistute hoonestustihedust.

Arvestada tuleb planeeringuala keskse kohaga Tdstamaa aleviku kontekstis. Peamine &rihoone tuleb
kavandada piirkonna arhitektuurseks dominandiks. Sissepdas hoonesse tuleb kavandada peatanava poolt ning

see peab olema esinduslik.

Planeeritava arihoone Varbla mnt ja Ringi tdnava poole fassaad peab olemas esinduslik, kdrgekvaliteediline
ning piirkondlikku identiteeti ja -ehitusmaterjali austav ja edasikandev lahendus (nt Téstamaa kollase tellise
kasutamine). Varbla mnt ja Ringi tdnava poolt ndhtavad fassaadiosad ei ole lubatud kergpaneelidest (nt

sandwich) ning muust sarnasest materjalist.

Teenindavad funktsioonid (prlgisorteerimine ja kaubalaadimise hoovid) peavad olema lahendatud keskkonda

arhitektuurselt ja funktsionaalselt sobivalt.

Hoone suurimaks lubatud kdrguseks on 9 m hoonet imbritsevast keskmisest maapinnast.

3.6. TEED LIIKLUS- JA PARKIMISKORRALDUS

Autode juurdepaas parkimisalale on kavandatud ala lddneosast Ringi tanavalt ning kergliiklejate juurdepaasud

on kavandatud ala pdhjaosast tee nr 19101 Audru-Téstamaa-Nurmsi poolt ja ala lddneosast Ringi tanavalt (tee
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nr 8260104). Planeeritud on ka kergliiklejate |abipaas Ringi tdnavalt l1abi parkla Varbla maanteele. Planeeritud
liiklus- ja parkimiskorraldus on esitatud pdhijoonisel (joonis 4).

Ringi tdnava lahenduse osas on kaasatud teedeinsener Lauri Kiinnapuu (kutsetunnistuse nr 177810), kelle
hinnangul tuleks Ringi téanava ja Varbla maantee ristmik lahendada stop-margiga (peatumiskohustusega
ristmik), et tagada parim liiklusohutus. Planeeringu pdhijoonisele (joonis 4) on méargitud nahtavuskolmnurgad
vastavalt kliimaministri 17.11.2023 maaruse nr 71 ,Tee projekteerimise normid” lisa 2 joonisele 8 ning vdimalik
liikluslahendus.

Tagamaks ohutut juurdepdasu kauplust teenindavasse parklasse ning véimaldamaks normide kohaseid
pddrdeid riigiteelt, tuleb vajadusel nadha ette ristmiku imberehitus planeeringualalt [dhtuva liikluskoormuse

vastuvotmiseks.

Planeeringuala ruumiline lahendus on seotud Parnu linna tellimisel koostamisel oleva T&stamaa keskvaljaku
ruumilahendusega. Jalakdijate ohutuse tagamiseks on jalgteed seotud tdmbepunktidega. Tdstamaa
keskvéljaku arendusega seonduvad kavandatavad kergliiklusteed ja (lekdigurajad on planeeringu

pohijoonisele margitud Arhitekt A t66 nr 202407 "Téstamaa ruumiplaan” asendiplaani pdhjal.

Autode ja jalgrataste parkimiskohtade arvutus vastavalt standardile EVS 843:2016 “Linnatanavad” on vilja
toodud tabelis 1. Parkimisarvutuse aluseks olevaks planeeritud hoonete vdimalikuks arvestuslikuks
brutopinnaks on ca 1250 m?. Jalgrataste ja autode parkimiskohtade tapne paigutus ja arv maaratakse 16plikult
lahtuvalt hoonete paigutusest ja sissepadsude asukohtadest hoone projekteerimise etapis. Kokku on
planeeritud 2 invaparkimiskohta, et tagada puuetega inimestele parem juurdepdasetavus planeeritavale

kaubandushoonele.

Tabel 1. Parkimisarvutus.

Parkimisarvutus: _ .
. . Parkimiskohtade Planeeritud
Planeeritud _ " arvestuslik _
Parkimisnormatiiv normatiivikohane  parkimiskohtade

krunt brutopind /

» arv arv
normatiiv

Positsioon 1 Supermarket, kauplused
1250/ 120 11 18

(autod) (keskuse klass: ) 1/120

Positsioon 1 Supermarket, kauplused
] 1250/ 200 7 10

(jalgrattad) (keskuse klass: 1) 1/200

Krundile positsioon 1 tuleb arvestusliku 1250 m? brutopinna kasutamisel kavandada vahemalt 11 parkimiskohta
autodele ja 7 kohta jalgratastele. Parkimine on lahendatud krundisiseselt. Sdidukite parkimine Varbla mnt 12
ja Varbla mnt 14 kinnistute kdrval, riigitee nr 19101 Audru-Tostamaa-Nurmsi vasakul kiljel asuval kdnniteel on
keelatud, vastavad meetmed tuleb lahendada edasisel projekteerimisel. Sellest tulenevalt on planeeringuga
alale kavandatud normatiivikohasest suurem parkimiskohtade arv. Tegemist on aleviku keskuse alaga, kus on

ka lisaks labivat liiklust ning seega on vajadus rohkemate parkimiskohtade jarele.

Jalgrattaparklad tuleb rajada hoone sissepddsude lahedusse, soovitatavalt raamist lukustamise vdimalusega

ning varju alla. Jalgrataste parkimine on lubatud lahendada ka hoone mahus.

Aadress: Tostamaa alevik, Varbla mnt 12 (ki 82602:004:0124)
Koostaja: Kobras OU Vastutav spetsialist: Priit Paalo 15723



/
Tdstamaa aleviku Varbla mnt 12 kinnistu ja lahiimbruse detailplaneering {F)l:
T6 nr 2025-127 DEeRASs

Ehitusseadustiku § 65" Ig 4 p 2 ja lg 7 alusel tuleb parklasse paigaldada juhtmetaristu vidhemalt igale viiendale
parkimiskohale ja elektriauto laadimispunkt véhemalt ihele parkimiskohale. Tapne elektriauto laadimistaristu

lahendus ja asukoht maaratakse projekteerimisel.
3.7. HALJASTUS JA HEAKORRA POHIMOTTED
Kinnistu maa-alad, mis ei kuulu hoone ega teede-platside ja parkla ehituse alla, haljastakse murukulviga.

Vahemalt 10% krundi pindalast peab olema kaetud haljastusega. Tépne haljastusprojekt koostatakse edasise

projekteerimise kaigus.

Planeeritava hoone esindusliku sissepdasu juurde tuleb kavandada haljastatud ala ning istumisvdimalused.

Tapsemad lahendused antakse edasisel projekteerimisel, soovitatavalt eraldi maastikuarhitektuurse projektiga.

Jaatmekaitlus tuleb korraldada Parnu linna jadtmehoolduseeskirja kohaselt. Jadtmekonteineritele sobiv asukoht

maaratakse projektiga.

3.8. TEHNOVORKUDE JA -RAJATISTE ASUKOHAD

Kéesoleva detailplaneeringuga esitatakse tehnovorkude pdhimdttelised lahendused, mida tuleb tapsustada

vastavate projektidega.

3.8.1. Veevarustus, sh tuletorje veevarustus

Hoone veevarustus on lahendatud vastavalt SuFe OU poolt 03.07.2025 véljastatud tehnilistele tingimustele.
Liitumine Uhisveevargiga on planeeritud Nooruse tn 1 ja Ringi 2a tee dares paiknevast 75 mm magistraaltorust.

Naaberkinnistut Varbla mnt 14 teenindav olemasolev veetorustik paikneb planeeritava hoone all. Sellest
tulenevalt tuleb Varbla mnt 14 veevarustus tagada uue torustikuga. Véimalik lahendus on esitatud

tehnovorkude joonisel.
Planeeringuala tuletdrje veevarustus on kavandatud lahendada olemasolevate veevétukohtade baasil.

Vastavalt Parnu linna Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni arendamise kavale aastateks 2025-2036 on tuletorje
veevarustus Tostamaa alevikus lahendatud mahutite baasil. Maa- ja Ruumiameti vesivarustuse kaardirakenduse
andmetel paiknevad lahimad piirkonnas asuvad tuletorje veevdtukohad planeeringualast ca 1 km kaugusel

pohjas Ehitajate tee aares (nr 3862) ja ca 1 km kaugusel [dane pool Varbla mnt 50 katastritiksusel (nr 6567).

Tdstamaa osavallakeskuselt saadud tadiendava info pdhjal paikneb Varbla mnt 12 kinnistule 1ahim kasutuses
olev tuletbrje veevbtumahuti Tdstamaa lasteaia tagumise sissepddsu poolses nurgas, Aleviku haljasala P14
katastriiksusel (ki 82601:001:0300). Veevotukoha kaugus planeeritavatest hoonetest modda Nooruse tanavat
on 160 m. Veevétumahuti on téhistatud ning selle maht on 200 m3. Veevétukohta kontrollib Paisteameti
Tdstamaa komando. T6stamaa alevikus paiknevad teadaolevad véimalikud tulet6rje veevotukohad on naidatud

joonisel 2.

3.8.2. Reoveekanalisatsioon
Hoone reoveekanalisatsioon on lahendatud vastavalt SuFe OU poolt 03.07.2025 véljastatud tehnilistele

tingimustele.

Liitumine Ghiskanalisatsiooni vérguga on planeeritud Nooruse tn 1 maja ees olevast kaevust. Voimalik lahendus

on esitatud tehnovorkude joonisel.
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3.8.3. Sademevesi

Kuna planeeringualal on geoloogilised tingimused sademevee immutamiseks soodsad, siis veeseaduse § 129
Ig 1 kohaselt on planeeringuala sademevee juhtimisel kasutatud lahendusi, mis vGimaldavad sademeveest
vabaneda selle tekkekohas.

Planeeritava hoone katuselt ning parkimisalalt kogutav sademevesi suunatakse immutusalale voi
immutuskassettidesse, véimaldades vee kohapealset hajutamist ja infiltreerimist. Sademevee immutuskohtade

vOimalikud asukohad on toodud planeeringu joonisel 5.

Ekstreemsete sajuhoogude korral v6ib planeeritava parkla ala olla ajutiselt Gleujutatud. Sellest tulenevalt tuleb
edasisel projekteerimisel hoone nulltasemed ja parkimisala kdrgused omavahel kooskélla viia ning tagada
sademevee tdhus drajuhtimine, valtides selle sattumist hoonesse.

Edasisel projekteerimisel tuleb lahendada ka liiva-6lipttduri kasutamise vajadus.

Sademevee juhtimine naaberkruntidele, reoveekanalisatsioonitorustikku ja riigitee alusele maaliksusele on
keelatud.

3.8.4. Elektrivarustus, sh valisvalgustus

Hoone elektrivarustus on lahendatud vastavalt Elektrilevi OU poolt 04.07.2025 véljastatud tehnilistele
tingimustele nr 499108.

Detailplaneeringuala elektrivarustus on lahendatud AJ Tdstamaa:(P-Jaagupi) F7 baasil olemasolevast
litumiskilbist LK229317. Elektritoide liitumiskilbist planeeritava kaubandushooneni on ette nahtud

maakaabliga.
Liitumiskilp peab olema alati vabalt teenindatav.

Elektrikaablite planeerimine piki sbiduteed ei ole lubatud. Samuti ei ole lubatud planeerida teisi

kommunikatsioone elektrikaablite kaitsetsoonidesse.
Paikesepaneelide paigaldamine hoone katusele on lubatud.
Ala valivalgustus lahendatakse edasisel projekteerimisel.

3.8.5. Soojavarustus

Hoone soojavarustus on lahendatud vastavalt SuFe OU poolt 03.07.2025 véljastatud tehnilistele tingimustele.
Soojavorgu litumispunkt on planeeringualast I6unas Ringi tn 2a//Katlamaja kinnistul paiknev katlamaja.

3.8.6. Telekommunikatsioonivarsustus

Planeeringuala sidevarustus on lahendatud vastavalt Telia Eesti AS 03.06.2025 vaéljastatud tehnilistele
tingimustele nr 39684099.

Varbla mnt 12 kinnistul puuduvad 2025. aasta juuni seisuga Telia Eesti sideliinirajatised.

Telia Eesti AS sideteenuste tarbimise vdimaldamiseks on vaja projekteerida ja rajada Ghendus Telia sidevorgu
I6pp-punktist objekti/hoone sisevorgu thendus(jaotus)kohani.
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Planeeringu tehnovdrkude joonisel on ndidatud vdimalik sideliinirajatiste paiknemine.

Planeeritud on sidekanalisatsiooni/multitorustiku pohitrassi ehitus lahtuvana sidekaevust TOS-8. Vastavalt
vajadusele tuleb kasutada KKS tilpi sidekaevusid. Sidetrassi ndutav stigavus pinnases 0,7 m, teekatte all 1 m.

Planeeritavad sidekaevud ei tohi jadda planeeritava sdidutee alale.

Edasisel projekteerimisel tuleb ndha ette meetmed ja t60d olemasolevate Telia Eesti liinirajatiste kaitseks,
tagamaks nende sailivus ehitustédde kaigus. Tooprojekti koostamiseks tuleb taotleda tdiendavad tehnilised

tingimused.

3.8.7. Servituutide seadmise ettepanekud

Planeeringuga tehakse ettepanek seada kdikidele tehnovorkudele servituudid tehnovorgu valdaja kasuks

vastavates seadustes ja maarustes ette nahtud tehnovérkude kaitsevodndite ulatuses.

3.9. KESKKONNATINGIMUSED PLANEERINGUGA KAVANDATU ELLUVIIMISEKS

Planeeringuga ei kavandata alale olulise keskkonnamdjuga tegevusi.

Ala véljaehitamine peab toimuma kehtivate normide kohaselt ning selle tehnoloogiline tase, loodusvarade
kasutamine, jaatme- ja energiamahukus peab olema voéimalikult saastlik, et vdhendada negatiivset
keskkonnamaju. Ehitusmiira tasemed ei tohi lahedusse jadvatel elamualadel ajavahemikus 21.00-07.00 Uletada
keskkonnaministri maaruse nr 71 lisas 1 toodud normtaset. Taiendavalt tuleb jalgida, et ehitusaegsed
vibratsioonitasemed ei Uletaks sotsiaalministri 29.12.2020. a maaruses nr 78 ,Vibratsiooni piirvaartused

elamutes ja Uhiskasutusega hoonetes ning vibratsiooni mé6tmise meetodid” § 3 toodud piirvaartusi.

Ehitustegevuse aegsete mojude vahendamiseks tuleb kasutada tehniliselt heas seisukorras séidukeid ja
seadmeid ning sobivaid t66votteid, millega on voéimalik minimeerida tolmu teket ja levikut. Elamute, aktiivselt
kasutatava linnaruumi ja sdiduteede ldheduse téttu tuleb tolmurohkete to6de tegemiseks valida sobivate
ilmastikuoludega aeg ning vajadusel pinnast ja teid niisutada. Tekitatavat mura tuleb minimeerida ka paevasel

ajal, kasutades tehniliselt korras masinaid ning valtides asjatut mira teket.

Kavandatava kaupluse hoone  rajamisel  tuleb  vajadusel tagada  standardile  EVS-EN
17037:2019+A1:2021/AC:2022 (Paevavalgus hoonetes) vastav insolatsioon Varbla mnt 10 ja Varbla mnt 14
piirnevate hoonete ruumides. Hetkel asuvad naabruses &rihooned, mille osas puudub vajadus labi viia

insolatsioonianaliUs.

Planeeringuala piirneb riigiteega ning edasisel projekteerimisel tuleb arvestada olemasolevast ja
perspektiivsest liiklusest pohjustatud hairingutega (mira, vibratsioon, dhusaaste). Vajadusel tuleb liiklusest
pohjustatud hairingute ulatust planeeringu realiseerimisel hinnata ning votta kasutusele meetmed
keskkonnaministri 03.10.2016. a maaruses nr 32 ja keskkonnaministri 16.12.2016. a maaruses nr 71 esitatud

mira normtasemete tagamiseks.

Planeeringualal ei asu ohtlike ainete ladestuskohti ega teisi jadkreostust tekitavaid objekte, ka ei ole kavandatud
keskkonnaohtlikke rajatisi ja tegevusi. Jadtmekaitlusel tuleb jargida kehtivaid digusakte ja Parnu vallas kehtivat
jaatmehoolduseeskirja (vastu vdetud Parnu Linnavolikogu 16.09.2021 maarusega nr 12). Tekkivad jagtmed
tuleb nduetekohaseks kaitluseks anda ile vastavat keskkonnaluba omavale ettevottele. Olmejaatmete dravedu
tuleb korraldada jadtmekaitlusluba omavate firmade kaudu vastavalt kehtivatele kohaliku omavalitsuse

nduetele. Koik ohtlikud jaatmed tuleb koguda vastavalt kehtivatele eeskirjadele.
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Planeeringuala paikneb suhteliselt kaitstud pdhjaveega alal. Ala veega varustamine ja reovee kanaliseerimine
tuleb lahendada planeeritud Uhisveevargi baasil vastavalt vérguvaldaja tehnilistele tingimustele ning seega ei
kujuta planeeringuga kavandatu tdiendavat pinnasereostuse v8i p&hjaveereostuse riski. Sademevett ei tohi
juhtida naaberkinnistutele. P6hjavee saastumise riski saab maandada, kui peetakse rangelt kinni kemikaalide
ja ehitusjadtmete kaitlemist puudutavatest ohutusnduetest ja kasutuseeskirjadest, samuti veeseaduses ja selle

alamaktides satestatud nduetest pdhjavee kaitseks.

Planeeringulahenduse elluviimisel tuleb arvestada soojussaare efekti tekkimise minimeerimise ja/voi
valtimisega. Selleks tuleb kavandada kinnistule piisavalt haljastust (nt haljasribasid, pddsaid). Soojussaarte
mdju aitab vdhendada naiteks ka haljaskatuste ja — seinte paigaldamine, mida véimaluse korral vdiks vahemalt

mingis ulatuses kaaluda.

3.10. KURITEGEVUSE RISKE VAHENDAVAD NOUDED JA TINGIMUSED

Edasise projekteerimise kaigus tuleb ette ndha meetmed kuritegevuse ennetamiseks ldhtuvalt Eesti Standard
EVS 809-1:2002 Kuritegevuse ennetamine, linnaplaneerimine ja arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine
normdokumendist. Valisruumi projekteerimisel tuleb arvestada erinevate kuritegevust vahendavate

meetmetega.
Oluliseks tuleb seada:

e tagumiste juurdepadsude valtimine;
e jalgitavus;
e piirkonna valgustatus pimedal ajal;

o kaasaegsete turvasiisteemide kasutamine.

3.11.INIM- JA LOODUSKESKKONNALE AVALDUVATE ASJAKOHASTE MOJUDE
HINDAMINE

3.11.1. Asjakohased sotsiaal-kultuurilised méjud

Planeeritud kaubandushoone kavandatakse tiheasustusalale ning selle rajamine toob kaasa mitmeid sotsiaal-
kultuurilisi m&jusid, mis mojutavad kohalikku kogukonda ja selle igapaevaelu. Positiivse mdjuna voib esile tuua
kohalike elanike teenindusvdimaluste paranemise. Kaubandushoone lisandumine piirkonda suurendab
juurdepaasu kaupadele ja teenustele, mis voib vahendada vajadust sbita kaugematesse keskustesse, naiteks

Parnusse.

Varbla mnt 12 kinnistu on juba varasemalt olnud hoonestatud elamu ja selle juurde kuuluvate abihoonetega,
mis on tanaseks lammutatud. Varbla mnt 12 kinnistu detailplaneeringu eesmargiks on muuta kinnistu
maakasutuse sihtotstarve elamumaast drimaaks, seega maakasutuse iseloom muutub. Samas arvestades Varbla
maantee darsete alade arenemispotentsiaali, on see hea koht drimaa arenduseks. Detailplaneeringu elluviimine

avaldab piirkonnale positiivset m&ju piirkonnas pakutavate teenuste mitmekesistamise naol.

Planeeritavate hoonete visuaalne mgju séltub arhitektuursest lahendusest, mis kdigi eelduste kohaselt tagab

positiivse tulemuse.

Kavandatava tegevusega ei tekitata ohtu inimese tervisele, heaolule ja varale. Ei ole ette ndha, et kavandatav
tegevus voiks podhjustada olulist negatiivset mdju elanikkonnale (ldiselt. Planeeringuga kavandatu

realiseerimine annab piirkonda lisavaartust kaasaegse ja imbritsevasse sobituva keskkonna naol.
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3.11.2. Asjakohased looduskeskkonnale avalduvad méjud

Kaubandushoone rajamisega Varbla mnt 12 krundile kaasnevad tavaparased ehitustegevuse, maakasutuse
muutuse ja asustustiheduse suurenemisega seotud mdjud. Planeeringuga ei kavandata tootmistegevust ega
olulise keskkonnamdjuga ehitust, mis kahjustaks keskkonnaseisundit, sealhulgas vee, pinnase voi 6hu kvaliteeti.
Ehituse ajal avalduvad mojud piirkonna miratasemele ja 6hukvaliteedile (nt tolm ja heitgaasid kasutatavast
tehnikast), kuid need on lihiajalised ja minimaalsed, kui kasutatakse heas korras tehnikat, sobivaid té6votteid

ning jargitakse head ehitustava.

Kasutusaegsed mojud tulenevad kaubandushoone tegevusest, mis avardab elanike ja piirkonnast labisoitjate
igapdevaste ostude vdimalusi, ent toob kaasa moningase liikluskoormuse kasvu Varbla maanteel.
Parkimisalade ja hoonete rajamisega kaasneb pinnase katmine mitteldbilaskvate materjalidega, mis vdib
mdjutada sademevee loomulikku imbumist pinnasesse. Planeeritava hoone katuselt ning parkimisalalt kogutav
sademevesi suunatakse immutusalale voi immutuskassettidesse. Maa- ja Ruumiameti geoportaali geoloogia
kaardirakenduse andmetel asub planeeringuala suhteliselt kaitstud pdhjaveega alal. Planeeringuala
veevarustus ja kanalisatsioon lahendatakse Uhisveevéargi ja -kanalisatsioonivérgu abil, mistottu ei kaasne

eraldiseisvat veevottu ega heitvee juhtimist keskkonda ning mdju keskkonnale on seega minimaalne.
3.11.3. Asjakohased majanduslikud mojud
Kaubandushoone rajamine loob soodsamad véimalused piirkonna majandustegevuse elavdamiseks ning tanu

sellele rikastub piirkonnas arenev kaubandusvork veelgi, mis aitab kaasa konkurentsi tihendamisele Tdstamaal.

Planeeringuala Umbruses on olemas hea teedevorgustik ning ala paikneb planeeringuga kavandatava
elluviimiseks sobivas asukohas Varbla maantee &dares. Sellest tulenevalt ei ndua taristu rajamine lisakulutusi

ning v8ib eeldada, et planeering on majanduslikus mdistes jatkusuutlik.
Samuti luuakse juurde teenindusega seotud to0kohti Tdstamaa aleviku ja lahipiirkonna elanikele.

Siiski voib kaubandushoone tegevus suurendada konkurentsi olemasolevate kaubandusettevotete jaoks, mis
vBib mojutada nende klientuuri. Pikaajalises perspektiivis kaalub majanduslik kasu ules vdimalikud negatiivsed
mojud, toetades aleviku elujoulisust ja vahendades elanike valjavoolu suurematesse keskustesse. Planeeritava

tegevuse moju majanduslikule keskkonnale on seega pigem positiivne.

3.12. PLANEERINGU ELLUVIIMISE TEGEVUSKAVA

Arendusega seotud teed tuleb rajada ning nadhtavust piiravad takistused (istandik, puu, p&dsas voi liiklusele
ohtlik rajatis) vajadusel korvaldada (alus EhS § 72 Ig 2) enne planeeringualale mistahes hoone ehitusloa

véljastamist.

Transpordiamet ei vota PlanS § 131 Ig 1 kohaselt endale kohustusi planeeringuga seotud rajatiste

véljaehitamiseks.
Transpordiamet ei v6ta endale kohustusi planeeringuga kavandatud leevendusmeetmete rakendamiseks.

K&ik arendusalaga seotud ehitusprojektid, mille koosseisus kavandatakse tegevusi riigitee kaitsevoondis, tuleb

esitada Transpordiametile ndusoleku saamiseks.
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Detailplaneering on pérast kehtestamist aluseks planeeringualal edaspidi teostatavatele maakorralduslikele ja
tehnilistele projektidele. Planeeringualal koostatavad ehitusprojektid peavad vastama Eesti Vabariigis
kehtivatele projekteerimisnormidele.

Planeering rakendub vastavalt Eesti Vabariigi seadustele ja digusaktidele. Krundi ehitusdigus realiseeritakse
krundi igakordse omaniku poolt. Planeeritud hoone valjaehitamise kohustus on krundi igakordsel omanikul.

Vdimalike tehnovorkude rajamine toimub vastavalt krundivaldaja ja vorguvaldajate kokkulepetele.
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4. KOOSKOLASTUSTE JA KOOSTOO KOKKUVOTE

Kokkuvote kooskdlastustest ja koostodst planeeringu ajal on antud tabelis 2.

Tabel 2. Kooskdlastused ja koost6d

Kuupaev

Asutuse vOi ettevotte

nimetus / kinnistu

nimetus ja tunnus

Kooskdlastuse tingimused voi

seisukoht

Nimi ja amet

25.07.2025 [SuFe OU Kooskdlastatud tingimusteta. Enn Martson,
SuFe OU juhatuse liige
28.07.2025  [Elektrilevi OU Kooskdlastus nr 0266015277. Maie Erik,
Kooskdlastatud tingimustel: Elektrilevi OU esindaja
To6joonised kooskdlastada
taiendavalt.
28.07.2025 [Telia Eesti AS Kooskdlastus nr 39780548. Hans Sild,

Kooskdlastatud mérkustega:

Telia sideehitiste kaitsevoondis
tegevuste planeerimisel ja ehitiste
projekteerimisel tagada sideehitise
ohutus ja sdilimine vastavalt EhS §70 ja
§78 nduetele. Todde teostamisel
sideehitise kaitsevoondis lahtuda EhS
ptk 8 ja ptk 9 esitatud nduetest, MTM
maarusest nr 73 (25.06.2015) ,Ehitise
kaitsevoondi ulatus, kaitsevoondis
tegutsemise kord ja kaitsevoondi
tahistusele esitatavad néuded”,
kohaldatavatest standarditest ning
sideehitise omaniku juhenditest ja
nduetest:
https://www.telia.ee/partnerile/ehitajal
e-maaomanikule/juhendid

Antud kooskdlastus ei ole
tegutsemisluba Telia sideehitise
kaitsevoondis tegutsemiseks.
Sideehitise kaitsevoondis on
sideehitise omaniku loata keelatud
igasugune tegevus, mis voib ohustada
sideehitist. Tegutsemisluba taotleda
hiljemalt 5 té6pdeva enne planeeritud
tegevuste algust ja soovitud véljakutse
aega Telia Ehitajate portaalis:

https://www.telia.ee/ehitajate-portaal.

Telia Eesti AS volitatud esindaja
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Projekt esitada taiendavaks
kooskolastamiseks.
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