LAHTESEISUKOHAD

Pulli kiila, Koolimaja tee 11 ja Koolipargi kinnistute detailplaneeringu koostamiseks.

ULDOSA

Planeeringuala asub Tori vallas Pulli kiilas Parnu jde paremkalda ja Koolimaja tee vahelisel alal
ning on ~2,9 ha (28 852 m?) suurune.

Detailplaneeringu koostamise eesmark on Tori vallas Pulli kiilas asuvate thiskondlike ehitiste
maa sihtotstarbega katastriliksuse Koolimaja tee 11 (katastritunnus 73001:008:1784) ja
Gldkasutatava maa sihtotstarbega katastritiksuse Koolipargi (katastritunnus 73001:008:1786)
jagamine katastriliksusteks otstarbekamalt ning uute vdimalike sihtotstarvete ja ehitusdiguse
madramine.

Planeeringuga tehakse ettepanek moodustada iseseisev katastriliksus olemasolevale
puurkaevule (~490 m? suurune katastritiksus) ning olemasolevale tuletdrje veevdtukohale (~840
m? suurune katastritiksus). Samuti tehakse planeeringuga ettepanek moodustada Koolipargi
katastriliksuse pdhjapoolsemast osast ja valdavast osast Koolimaja tee 11 katastritiksusest tiks
~16 775 m? suurune katastritiksus ning Koolipargi katastritiksuse Idunapoolsest osast teine

~5 930 m? suurune katastritiksus. Planeeringuala labiva tee jaoks moodustatakse eraldi
katastriliksus.

Arvestades planeeringuala praegust kasutust tehakse planeeringuga ettepanek olemasolevate
katastritiksuste imberkruntimiseks ja sihtotstarbe muutmiseks, et moodustada eraldi
katastritiksused tuletdrje veevétukohale, puurkaevule, olemasolevale teele ning tee ja
elamukruntide Kandle tee 17 ja Kandle tee 20 vahele jddvatele maa-aladele ning maarata
tekkivatele katastriliksustele vastavalt veekogude maa, tootmismaa, transpordimaa ja
elamumaa sihtotstarve. Arvestades piirkonna arengusuundi sh Sindi kadrestiku arendamist
rahvusvaheliseks treening- ja vBistluskeskuseks on otstarbekas anda alale praegusest
mitmekesisemaid kasutusotstarbeid (kaubandus-, toitlustus-, teenindus-, puhke-, spordi-,
kultuuri-, tervishoiurajatiste, valitsus- ja ametiasutuste, teadus-, haridus- ja lasteasutuste,
spordihoone ja —kompleksi, tervishoiu- ja sotsiaalhoolekande asutuse, kogunemis-, kultuuri- ja
sakraalrajatise maa jmt). Sellest tulenevalt tehakse detailplaneeringuga ettepanek véimaldada
maa-ala kasutamist segahoonestusala, ihiskondliku hoone maa-ala, vdikeelamu maa-ala, ari- ja
teenindusettevotte maa-ala, virgestusrajatise maa-ala juhtfunktsiooniga véi nende
kombinatsioonidega maa-alana. Detailplaneering teeb ettepaneku lldplaneeringu kohase
maakasutuse juhtotstarbe ulatuslikuks muutmiseks.



OLEMASOLEV OLUKORD
ASUKOHT, HOONESTUS JA HALJIASTUS

Planeeringuala asub Tori vallas Pulli kiilas Parnu jde paremkaldal. Planeeringualast ~350 meetrit
Parnu joe suudme suunas asub endise Sindi paisu asemele rajatud karestik, ~750 meetrit Parnu
joe alguse suunas asub Urge-Sindi tee ja Sindi sild ning joe vastaskaldal asub Sindi vabriku uuem
osa.

Planeeringuala kiilgneb kagus Parnu joega ja lilejdanud osas elamumaa sihtotstarbega
kinnistutega. Planeeringualast Idunas paikneb Parnu joe dares endine aiamajade piirkond, mis
praegusel ajal on muutumas Ghepereelamute piirkonnaks. Planeeringualast idas paikneb 2020.
aasta augustis kehtestatud planeeringu ala, mille alusel on moodustatud uued elamukrundid on
hetkel veel hoonestamata. Planeeringualast pdhjas asub valdavalt viimase 5 aasta jooksul valja
kujunenud Uksikelamute piirkond. Planeeringualast [3dnes asuvad varem valjakujunenud
elamualad. Planeeringuala vahetus naabruses paiknevatest kinnistutest pooled on
hoonestatud.

Planeeringualal olev katastriliksus Koolimaja tee 11 on hoonestatud, katastriliksusel asuvad
kolm hoonet: koolimaja, saun ja kuur. Koolipargi katastriliksusel asub tuletérje veevotukoht
(tiik), muus osas on katastritiksus hoonestamata ja suuremalt jaolt loodusliku rohumaa
kolvikuga.

Juurdepéas planeeringualale toimub mé6da munitsipaalomandis olevat Koolimaja teed, mis
algab Parnu-Rakvere-S6meru teelt ning 10peb Urge-Sindi teel.

LAHTESEISUKOHAD PLANEERINGU KOOSTAMISEKS

KEHTIVAD PLANEERINGUD JA MUUD ALUSMATERJALID

Parnu maakonnaplaneeringu jargi asub planeeringuala Sindi vaartuslikul maastikul ja kilgneb
rohekoridorina toimiva Parnu joega. Sindi vaartusliku maastiku labiv element on jarskude
kallastega lammiorus voolav Parnu jogi, erinevates kohtades avanev kaunis vaade joele ning joe
kallastel vdlja kujunenud asustus eeskatt kalevivabriku imber kujunenud linnamaastik.

Kavandatav planeering ei ole vastuolus maakonnaplaneeringuga kuna see ei avalda negatiivset
moju Sindi vaartuslikule maastikule vaid pigem aitab paremini eksponeerida ja tutvustada
kultuuriajaloolist, looduslikku ja identiteedivaartust ning kasutada olemasolevat looduslikku ja
puhkevaartust ja turismipotentsiaali. Samuti ei sea kavandatav planeering ohtu Parnu joe
toimimist rohekoridorina.

Alal kehtiva Sauga valla tldplaneeringu jargi asub planeeringuala tihiskondliku hoone maa-alal.
Uldplaneeringu seletuskirja kohaselt on {ihiskondliku hoone maa-ala valitsus-, haridus-,



tervishoiu- ja hoolekande-, kultuuri- ja spordihoone maa-ala ning kdesoleva planeeringu ala on
reserveeritud hooldekodu rajamiseks.

Antud detailplaneeringuga tehakse ettepanek olemasolevate katastriiiksuste imberkrunti-
miseks ja sihtotstarbe muutmiseks vdimaldamaks maa-ala otstarbekamat ja mitmekesisemat
kasutamist sh nt majutus-, teenindus-, puhke-, spordi-, kultuurirajatiste jmt maana.
Detailplaneering teeb ettepaneku lldplaneeringu kohase maakasutuse juhtotstarbe
ulatuslikuks muutmiseks, mist&ttu on tegemist Gildplaneeringut muutva detailplaneeringuga.

Sauga valla Uldplaneeringuga maaratud Uldised kasutamis- ja ehitustingimused ari- ja
teenindusettevGtte maa-alal (kaubandus-, teenindus-, toitlustus-, majutus-, biiroo- ja

pangahoone, postkontori, tankla ja turu maa-alal) on:

maa-ala juhtotstarve on drimaa;

ehitustegevus toimub detailplaneeringu alusel. Detailplaneeringu koostamise
kohustusega kaasneb keskkonnamdju eelhindamise labiviimise kohustus.
Keskkonnamaju eelhinnangu pdhjal otsustab kohalik omavalitsus keskkonnamaju
hindamise |abi viimise vajalikkuse ja tdpsusastme iga arenduse puhul eraldi;
elamualadega vahetult kiilgnevatel aladel ei ole lubatud arendada elamistingimusi
halvendavat aritegevust;

parkimine lahendada detailplaneeringu koostamisel vastavalt arendatava ala tépsemale
kasutusele ning kehtivatele parkimisnormidele. Parkimise lahendamisel tuleb arvestada
ka jalgratturite vajadustega, eelkdige teenindusfunktsiooniga hoone vm lldkasutatava
hoone rajamisel;

drimaade arendamisel tagada juurdepaas alale ka jalg- ja jalgrattateedega.

Sauga valla tldplaneeringuga maaratud asjakohased Uldised kasutamis- ja ehitustingimused
Uhiskondliku hoone maa-alal (valitsus-, haridus-, tervishoiu- ja hoolekande-, kultuuri- ja
spordihoone maa-ala) on jargnevad:

maa-ala juhtotstarve on tGhiskondliku hoone maa;

ehitustegevus toimub detailplaneeringu alusel. Detailplaneeringu koostamise
kohustusega kaasneb keskkonnamdju eelhindamise labiviimise kohustus. Keskkonna-
moju eelhinnangu p&hjal otsustab kohalik omavalitsus keskkonnamdju hindamise labi
viimise vajalikkuse ja tapsusastme iga arenduse puhul eraldi. Keskkonnamdju
eelhinnangu raames tuleb pddrata tahelepanu kumulatiivsetele mdjudele;
Uhiskondliku hoone maa-alale on lubatud ehitada piirkonda sobiva arhitektuurse ilme ja
materjalikasutusega hooneid ja rajatisi;

kohalikul omavalitsusel on digus nduda arhitektuurikonkursi [abiviimist parima
lahenduse saamiseks ka detailplaneeringu koostamise raames:

- kolme ja enama korrusega hoonetele;

- suurematele Ghiskondlikele ehitistele (nt kool, lasteaed, spordikeskus jmt);

- Ule 1000 m? ehitisealuse pindalaga hoonetele;



e parkimine lahendada detailplaneeringu koostamisel vastavalt arendatava ala tapsemale
kasutusele ning kehtivatele parkimisnormidele. Parkimisel arvestada ka kergliiklejate
vajadustega;

e tagada Uhiskondliku hoone maale ka jalg- ja jalgrattatee juurdepaas;

e (hiskondliku hoone maa-alal peab kdrghaljastuse osatahtsus krundi pindalast olema
vahemalt 20%.

Sauga valla Uldplaneeringuga maaratud asjakohased lldised kasutamis- ja ehitustingimused
virgestusrajatise maa-alal (puhke-, kultuuri- ja virgestusehitiste ning spordirajatiste maa-ala)
on jargnevad:

e maa-alale on voimalik rajada manguvaljakuid ja terviseradu;

e detailplaneeringu koostamisel on v8imalik maa-alale pistitada rajatisi nagu
manguvaljakute kompleks, laululava, seikluspark, teemapark, valiujula, vabadhu
tennisevaljak, golfivaljak, liuvali, staadion, spordi- vdi puhkeotstarbeline sildumisala
jms ning kokkulepitava osatahtsuse ulatuses maa-alast ka vastava otstarbega
hooneid;

e tagada kdrghaljastuse sailimine.

MAAKASUTUSPIIRANGUD

Planeeritaval alal kehtivad jargmised maakasutuspiirangud:

e puurkaev (Keskkonnaregistri kood PRK0053324) Koolimaja tee 11 katastritksusel;

e elektridhuliin alla 1 kV (M20001812);

o elektridhuliin 1-20 kV (K3314140);

e elektrimaakaabelliin (MKL20001812);

e hetkel on Maa-ameti kaardirakenduse kohaselt planeeringualal kitsendustena néidatud
Parnu joe (Keskkonnaregistri kood VEE1123500) veekaitsevoond, ehituskeeluvoond ja
piiranguvoond. Seoses Sindi paisu lammutamisega on Parnu joe veepiir muutunud ja
sellega seoses ka erinevate voondite ulatused sisuliselt planeeringualale ei ulatu ning
Maa-ameti kaardirakenduse andmed vajavad tdpsustamist.;

e planeeringuala piirneb Parnu jée hoiualaga.

ERITINGIMUSED, UURINGUD, MOODISTUSED

e Planeeringu aluseks v6tta olemasolev nduetekohane geodeetiline alusplaan mo6tkavas
1:500.
e Elektritaristuga ristumised tuleb kooskdlastada Elektrilevi OU-ga.



KESKKONNAMOJU STRATEEGILISE HINDAMISE VAJADUS

Tulenevalt keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 33 Ig 2 p 3 tuleb
keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamise vajalikkust kaaluda ja anda selle kohta
eelhinnang, kui koostatakse detailplaneering planeerimisseaduse § 142 |6ike 1 punktis 1 voi 3
satestatud juhul.

EELHINNANGU KOKKUVOTE

Eelhindamise tulemusena selgus, et kavandatav tegevus ei avalda olulist mdju, ei pdhjusta
keskkonnas pé6rdumatuid muutusi ega sea eeldatavalt ohtu inimese tervist, heaolu ja vara.
Kuna kavandatava tegevuse mdju suurus ja ruumiline ulatus ei ole imbritsevale keskkonnale
ohtlik ega Uleta keskkonna vastupanu- ning taastumisv@imet, siis oluline keskkonnamaju
puudub. Vottes aluseks detailplaneeringuga kavandatut, vdib planeeringuga kaasnevaid
keskkonnamdjusid lugeda vaheoluliseks, mistdttu puudub vajadus KSH menetluse algatamiseks
Pulli kiila, Koolimaja tee 11 ja Koolipargi kinnistute detailplaneeringu osas.

VALLA SEISUKOHAD PLANEERINGU LAHENDUSE OSAS

Planeeringu koostamisel ja lilesannete lahendamisel tuleb arvestada jargnevate
seisukohtadega:
e Planeeringualal moodustatakse jargmised katastriliksused:

o Olemasolevale tuletdrje veevdtukohale (tiik) moodustatakse eraldi ~840 m?
suurune tootmismaa sihtotstarbega katastritiksus;

o Olemasolevale puurkaevule (registrikood PRK0053324) moodustatakse eraldi
~490 m? suurune tootmismaa sihtotstarbega katastritiksus;

o Planeeringuala labivale teele moodustatakse transpordimaa sihtotstarbega
katastritiksus, mille suurus on ~4560 m?;

o Planeeringuala labiva tee ja Kandle tee 17 ja 18 vahele jadvast alast
moodustatakse kaks elamumaa sihtotstarbega katastritiksust (suurused ~144 m?
ja~107 m?2), mis liidetakse piirnevate elamumaadega;

o Koolipargi katastritiksuse Idunaosast moodustatakse ~5930 m? suurune
katastritiksus, mille uuteks lubatud sihtotstarveteks on arimaa, Ghiskondlike
ehitiste maa ja elamumaa sh uuteks kasutamise otstarveteks on: kaubandus-,
toitlustus- ja teenindushoone maa, majutushoone maa, kontori- ja bliroohoone
maa, valitsus- ja ametiasutuste maa, teadus-, haridus- ja lasteasutuste maa,
spordihoone ja —kompleksi maa, tervishoiu- ja sotsiaalhoolekande asutuse maa,
kultuuri- ja kogunemisasutuse maa, sakraal- ja tavandioone maa, pereelamu
maa, puhkerajatise maa, spordirajatise maa, kogunemis-, kultuuri- ja
sakraalrajatise maa.



o Koolimaja tee 11 valdavast osast ja Koolipargi katastriliksuse pdhjapoolsest osast
moodustatakse ~16 774 m? suurune katastritiksus, mille uuteks lubatud
sihtotstarveteks on drimaa voi thiskondlike ehitiste maa sh uuteks kasutamise
otstarveteks on: kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa, majutushoone
maa, kontori- ja biroohoone maa, valitsus- ja ametiasutuste maa, teadus-,
haridus- ja lasteasutuste maa, spordihoone ja —kompleksi maa, tervishoiu- ja
sotsiaalhoolekande asutuse maa, kultuuri- ja kogunemisasutuse maa, sakraal- ja
tavandihoone maa, puhkerajatise maa, spordirajatise maa, kogunemis-, kultuuri-
ja sakraalrajatise maa.

e hoonestusala maiaramisel arvestada Parnu joe kaldaastanguga;

e hoonestusala mitte maarata eesvoolu kaitsevoondisse;

e arvestada Koolimaja tee ja moodustatava Parnu joeni viiva tee dares kergliiklejate
ruumivajadusega;

e planeeringuala kinnistute veevarustuse tagamiseks kavandada liitumine Sindi linna
Uihisveevirgi siisteemiga, selleks kiisida OU Sindi Vesi tehnilised tingimused;

e planeeringualal tekkiv reovesi suunata Sindi linna Uhiskanalisatsiooni trassi;

e tuletdrje veevotukoht lahendada ndetele vastavalt maa-aluste mahutitega;

e planeeringu tuleohutuse osa koostamisel arvestada Paasteameti juhendmaterjaliga
https://www.rescue.ee/et/detailplaneeringute-kooskolastamine;

e elektrivarustusega liitumiseks kiisida Elektrilevi OU-It tehnilised tingimused;

e kavandatavate ja olemasolevate hoonete soojavarustus lahendada lokaalkittena.
Lubatud on koik lokaalse kitmise viisid ja kiitused, mille kasutamine on keskkonna-
normidega kooskdlas. Keelatud on keskkonda saastavate raskedlide ja kivisde
kasutamine;

e sdilitada olemasolev haljastus kaldaastangul ja selle tilemise serva ldhedal, kuna
taimejuurtel on oluline roll ndlvade tasakaalustamisel ja pinnase ankurdamisel.
Olemasolevate taimekoosluste ja elupaikade sailitamine on oluline ka rohelise
vorgustiku koridori toimimiseks;

e |ahendada planeeringuala haljastus.

KOOSTAMISE PROTSESS

e Detailplaneeringu koostamise korraldaja on Tori Vallavalitsus

e Detailplaneeringu algatab ja kehtestab Tori Vallavolikogu
e Detailplaneering komplekteerida kahes eksemplaris paberkandjal ja liks eksemplar CD-I

e Detailplaneering peab kehtestamiseks esitamisel vastama riigihalduse ministri
17.10.2019 maarusele nr 50 “Planeeringu vormistamisele ja tlesehitusele esitatavad
nouded”.

KOOSTOO



Detailplaneering koostatakse koostd0s asutustega, kelle valitsemisalas olevaid kiisimusi

detailplaneering kasitleb:

Keskkonnaamet

Padsteamet

Keskkonnaagentuur (Parnu jogi V1 valitseja volitatud asutus)
Terviseamet

Detailplaneeringu koostamisse kaasatakse isikud, kelle digusi vGib planeering puudutada, ja
isikud, kes on avaldanud soovi olla selle koostamisse kaasatud:

Rahandusministeerium

Elektrilevi OU

oU Sindi Vesi

Piirnaabrid: Matsi tee, Matsi tee 1, 3, 5, 14 ja 14a, Kandle tee 17 ja 20, Koolimaja tee 5,
9ja9a, 12, Rohu, Lille tee 13 omanikud

Seadusest tulenevad kooskdlastused tuleb saavutada enne detailplaneeringu vastuvdtmist. Tori
Vallavalitsusel on Gigus kooskdlastuste vajadust ja ldhteseisukohti tdpsustada detailplaneeringu
menetlemise protsessi kaigus.

AJAKAVA

Detailplaneeringu ldhteseisukohtade ja KSH eelhinnangu koostamine ja seisukohtade
kiisimine: kaks kuud

Detailplaneeringu algatamine ja KSH mittealgatamine ja otsusest teatamine: kaks kuud
Planeeringu koostaja hankimine: kaks kuud

Planeeringulahenduse koostamine: kolm kuud

Planeeringu eelndu avalik vdljapanek ja avalik arutelu: kaks kuud.

Planeeringu eelndu esitamine kooskdlastamiseks ja arvamuse andmiseks ning
Rahandusministeeriumile tdiendavate koostootegijate ja kaasatavate maaramiseks:
kolm kuud

Planeeringu vastuvdtmine ja avalikust vdljapanekust teatamine: kaks kuud
Planeeringu avalik véljapanek ja arutelu: kaks kuni kolm kuud

Planeeringu esitamine Rahandusministeeriumile heakskiitmiseks: kaks kuud
Planeeringu kehtestamine ja sellest teatamine: kaks kuud

PlanS § 139 I6ike 2 alusel tehakse detailplaneeringu kehtestamise véi kehtestamata jatmise
otsus hiljemalt kolme aasta méddumisel detailplaneeringu algatamisest arvates.

Lahteseisukohad kehtivad kaks aastat detailplaneeringu algatamisest. Vajadusel tapsustatakse
lahteseisukohti protsessi kaigus.



Koostas:

Sigrit Kasemets

Uldplaneeringu spetsialist

20.01.2021 (taiendatud vastavalt esitatud ettepanekutele 22.03.3021)



