
1 
 

LÄHTESEISUKOHAD 

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

ÜLDOSA 

Planeeringuala asub Tori vallas Pulli külas Pärnu jõe paremkalda ja Koolimaja tee vahelisel alal 
ning on ~2,9 ha (28 852 m2) suurune. 

Detailplaneeringu koostamise eesmärk on Tori vallas Pulli külas asuvate ühiskondlike ehitiste 
maa sihtotstarbega katastriüksuse Koolimaja tee 11 (katastritunnus 73001:008:1784) ja 
üldkasutatava maa sihtotstarbega katastriüksuse Koolipargi (katastritunnus 73001:008:1786) 
jagamine katastriüksusteks otstarbekamalt ning uute võimalike sihtotstarvete ja ehitusõiguse 
määramine. 

Planeeringuga tehakse ettepanek moodustada iseseisev katastriüksus olemasolevale 
puurkaevule (~490 m2 suurune katastriüksus) ning olemasolevale tuletõrje veevõtukohale (~840 
m2 suurune katastriüksus). Samuti tehakse planeeringuga ettepanek moodustada Koolipargi 
katastriüksuse põhjapoolsemast osast ja valdavast osast Koolimaja tee 11 katastriüksusest üks 
~16 775 m2 suurune katastriüksus ning Koolipargi katastriüksuse lõunapoolsest osast teine      
~5 930 m2 suurune katastriüksus. Planeeringuala läbiva tee jaoks moodustatakse eraldi 
katastriüksus. 

Arvestades planeeringuala praegust kasutust tehakse planeeringuga ettepanek olemasolevate 
katastriüksuste ümberkruntimiseks ja sihtotstarbe muutmiseks, et moodustada eraldi 
katastriüksused tuletõrje veevõtukohale, puurkaevule, olemasolevale teele ning tee ja 
elamukruntide Kandle tee 17 ja Kandle tee 20 vahele jäävatele maa-aladele ning määrata 
tekkivatele katastriüksustele vastavalt veekogude maa, tootmismaa, transpordimaa ja 
elamumaa sihtotstarve. Arvestades piirkonna arengusuundi sh Sindi kärestiku arendamist 
rahvusvaheliseks treening- ja võistluskeskuseks 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 võimaldada 
maa-ala kasutamist segahoonestusala, ühiskondliku hoone maa-ala, väikeelamu maa-ala, äri- ja 
teenindusettevõtte maa-ala, virgestusrajatise maa-ala juhtfunktsiooniga või nende 
kombinatsioonidega maa-alana. Detailplaneering teeb ettepaneku üldplaneeringu kohase 
maakasutuse juhtotstarbe ulatuslikuks muutmiseks. 
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OLEMASOLEV OLUKORD  

ASUKOHT, HOONESTUS JA HALJASTUS 

Planeeringuala asub Tori vallas Pulli külas Pärnu jõe paremkaldal. Planeeringualast ~350 meetrit 
Pärnu jõe suudme suunas asub endise Sindi paisu asemele rajatud kärestik, ~750 meetrit Pärnu 
jõe alguse suunas asub Urge-Sindi tee ja Sindi sild ning jõe vastaskaldal asub Sindi vabriku uuem 
osa. 

Planeeringuala külgneb kagus Pärnu jõega ja ülejäänud osas elamumaa sihtotstarbega 
kinnistutega. Planeeringualast lõunas paikneb Pärnu jõe ääres endine aiamajade piirkond, mis 
praegusel ajal on muutumas ühepereelamute piirkonnaks. Planeeringualast idas paikneb 2020. 
aasta augustis kehtestatud planeeringu ala, mille alusel on moodustatud uued elamukrundid on 
hetkel veel hoonestamata. Planeeringualast põhjas asub valdavalt viimase 5 aasta jooksul välja 
kujunenud üksikelamute piirkond. Planeeringualast läänes asuvad varem väljakujunenud 
elamualad. Planeeringuala vahetus naabruses paiknevatest kinnistutest pooled on 
hoonestatud.   

Planeeringualal olev katastriüksus Koolimaja tee 11 on hoonestatud, katastriüksusel asuvad 
kolm hoonet: koolimaja,  saun ja kuur. Koolipargi katastriüksusel asub tuletõrje veevõtukoht 
(tiik), muus osas on katastriüksus hoonestamata ja suuremalt jaolt loodusliku rohumaa 
kõlvikuga. 

Juurdepääs planeeringualale toimub mööda munitsipaalomandis olevat Koolimaja teed, mis 
algab Pärnu-Rakvere-Sõmeru teelt ning lõpeb Urge-Sindi teel.  

LÄHTESEISUKOHAD PLANEERINGU KOOSTAMISEKS 

KEHTIVAD PLANEERINGUD JA MUUD ALUSMATERJALID 

Pärnu maakonnaplaneeringu järgi asub planeeringuala Sindi väärtuslikul maastikul ja külgneb 
rohekoridorina toimiva Pärnu jõega. Sindi väärtusliku maastiku läbiv element on järskude 
kallastega lammiorus voolav Pärnu jõgi, erinevates kohtades avanev kaunis vaade jõele ning jõe  
kallastel välja kujunenud asustus eeskätt kalevivabriku ümber kujunenud linnamaastik.  

Kavandatav planeering ei ole vastuolus maakonnaplaneeringuga kuna see ei avalda negatiivset 
mõju Sindi väärtuslikule maastikule vaid pigem aitab paremini eksponeerida ja tutvustada 
kultuuriajaloolist, looduslikku ja identiteediväärtust ning kasutada olemasolevat looduslikku ja 
puhkeväärtust ja turismipotentsiaali. Samuti ei sea kavandatav planeering ohtu Pärnu jõe 
toimimist rohekoridorina. 

Alal kehtiva Sauga valla üldplaneeringu järgi asub planeeringuala ühiskondliku hoone maa-alal. 
Üldplaneeringu seletuskirja kohaselt on ühiskondliku hoone maa-ala valitsus-, haridus-, 
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tervishoiu- ja hoolekande-, kultuuri- ja spordihoone maa-ala ning käesoleva planeeringu ala on 
reserveeritud hooldekodu rajamiseks. 

Antud detailplaneeringuga tehakse ettepanek olemasolevate katastriüksuste ümberkrunti-
miseks ja sihtotstarbe muutmiseks võimaldamaks maa-ala otstarbekamat ja mitmekesisemat 
kasutamist sh nt majutus-, teenindus-, puhke-, spordi-, kultuurirajatiste jmt maana. 
Detailplaneering teeb ettepaneku üldplaneeringu kohase maakasutuse juhtotstarbe 
ulatuslikuks muutmiseks, mistõttu on tegemist üldplaneeringut muutva detailplaneeringuga. 

Sauga valla üldplaneeringuga määratud üldised kasutamis- ja ehitustingimused äri- ja 
teenindusettevõtte maa-alal (kaubandus-, teenindus-, toitlustus-, majutus-, büroo- ja 
pangahoone, postkontori, tankla ja turu maa-alal) on: 

 maa-ala juhtotstarve on ärimaa; 
 ehitustegevus toimub detailplaneeringu alusel. Detailplaneeringu koostamise 

kohustusega kaasneb keskkonnamõju eelhindamise läbiviimise kohustus. 
Keskkonnamõju eelhinnangu põhjal otsustab kohalik omavalitsus keskkonnamõju 
hindamise läbi viimise vajalikkuse ja täpsusastme iga arenduse puhul eraldi; 

 elamualadega vahetult külgnevatel aladel ei ole lubatud arendada elamistingimusi 
halvendavat äritegevust; 

 parkimine lahendada detailplaneeringu koostamisel vastavalt arendatava ala täpsemale 
kasutusele ning kehtivatele parkimisnormidele. Parkimise lahendamisel tuleb arvestada 
ka jalgratturite vajadustega, eelkõige teenindusfunktsiooniga hoone vm üldkasutatava 
hoone rajamisel; 

 ärimaade arendamisel tagada juurdepääs alale ka jalg- ja jalgrattateedega. 

Sauga valla üldplaneeringuga määratud asjakohased üldised kasutamis- ja ehitustingimused 
ühiskondliku hoone maa-alal (valitsus-, haridus-, tervishoiu- ja hoolekande-, kultuuri- ja 
spordihoone maa-ala) on järgnevad: 

 maa-ala juhtotstarve on ühiskondliku hoone maa; 
 ehitustegevus toimub detailplaneeringu alusel. Detailplaneeringu koostamise 

kohustusega kaasneb keskkonnamõju eelhindamise läbiviimise kohustus. Keskkonna-
mõju eelhinnangu põhjal otsustab kohalik omavalitsus keskkonnamõju hindamise läbi 
viimise vajalikkuse ja täpsusastme iga arenduse puhul eraldi. Keskkonnamõju 
eelhinnangu raames tuleb pöörata tähelepanu kumulatiivsetele mõjudele; 

 ühiskondliku hoone maa-alale on lubatud ehitada piirkonda sobiva arhitektuurse ilme ja 
materjalikasutusega hooneid ja rajatisi; 

 kohalikul omavalitsusel on õigus nõuda arhitektuurikonkursi läbiviimist parima 
lahenduse saamiseks ka detailplaneeringu koostamise raames: 
- kolme ja enama korrusega hoonetele; 
- suurematele ühiskondlikele ehitistele (nt kool, lasteaed, spordikeskus jmt); 
- üle 1000 m² ehitisealuse pindalaga hoonetele; 
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 parkimine lahendada detailplaneeringu koostamisel vastavalt arendatava ala täpsemale 
kasutusele ning kehtivatele parkimisnormidele. Parkimisel arvestada ka kergliiklejate 
vajadustega; 

 tagada ühiskondliku hoone maale ka jalg- ja jalgrattatee juurdepääs; 
 ühiskondliku hoone maa-alal peab kõrghaljastuse osatähtsus krundi pindalast olema 

vähemalt 20%.  

Sauga valla üldplaneeringuga määratud asjakohased üldised kasutamis- ja ehitustingimused 
virgestusrajatise maa-alal (puhke-, kultuuri- ja virgestusehitiste ning spordirajatiste maa-ala) 
on järgnevad: 

 maa-alale on võimalik rajada mänguväljakuid ja terviseradu; 
 detailplaneeringu koostamisel on võimalik maa-alale püstitada rajatisi nagu 

mänguväljakute kompleks, laululava, seikluspark, teemapark, väliujula, vabaõhu 
tenniseväljak, golfiväljak, liuväli, staadion, spordi- või puhkeotstarbeline sildumisala 
jms ning kokkulepitava osatähtsuse ulatuses maa-alast ka vastava otstarbega 
hooneid; 

 tagada kõrghaljastuse säilimine. 

MAAKASUTUSPIIRANGUD 

Planeeritaval alal kehtivad järgmised maakasutuspiirangud: 
 puurkaev (Keskkonnaregistri kood PRK0053324) Koolimaja tee 11 katastriüksusel; 
 elektriõhuliin alla 1 kV (M20001812); 
 elektriõhuliin 1-20 kV (K3314140); 
 elektrimaakaabelliin (MKL20001812); 
 hetkel on Maa-ameti kaardirakenduse kohaselt planeeringualal kitsendustena näidatud 

Pärnu jõe (Keskkonnaregistri kood VEE1123500) veekaitsevöönd, ehituskeeluvöönd ja 
piiranguvöönd. Seoses Sindi paisu lammutamisega on Pärnu jõe veepiir muutunud ja 
sellega seoses ka erinevate vööndite ulatused sisuliselt planeeringualale ei ulatu ning 
Maa-ameti kaardirakenduse andmed vajavad täpsustamist.; 

 planeeringuala piirneb Pärnu jõe hoiualaga. 

ERITINGIMUSED, UURINGUD, MÕÕDISTUSED 

 Planeeringu aluseks võtta olemasolev nõuetekohane geodeetiline alusplaan mõõtkavas 
1:500. 

 Elektritaristuga ristumised tuleb kooskõlastada Elektrilevi OÜ-ga. 
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KESKKONNAMÕJU STRATEEGILISE HINDAMISE VAJADUS 

Tulenevalt keskkonnamõju hindamise ja keskkonnajuhtimissüsteemi seaduse § 33 lg 2 p 3 tuleb 
keskkonnamõju strateegilise hindamise algatamise vajalikkust kaaluda ja anda selle kohta 
eelhinnang, kui koostatakse detailplaneering planeerimisseaduse § 142 lõike 1 punktis 1 või 3 
sätestatud juhul.  

EELHINNANGU KOKKUVÕTE  

Eelhindamise tulemusena selgus, et kavandatav tegevus ei avalda olulist mõju, ei põhjusta 
keskkonnas pöördumatuid muutusi ega sea eeldatavalt ohtu inimese tervist, heaolu ja vara. 
Kuna kavandatava tegevuse mõju suurus ja ruumiline ulatus ei ole ümbritsevale keskkonnale 
ohtlik ega ületa keskkonna vastupanu- ning taastumisvõimet, siis oluline keskkonnamõju 
puudub. Võttes aluseks detailplaneeringuga kavandatut, võib planeeringuga kaasnevaid 
keskkonnamõjusid lugeda väheoluliseks, mistõttu puudub vajadus KSH menetluse algatamiseks 
Pulli küla, Koolimaja tee 11 ja Koolipargi kinnistute detailplaneeringu osas. 

VALLA SEISUKOHAD PLANEERINGU LAHENDUSE OSAS 

Planeeringu koostamisel ja ülesannete lahendamisel tuleb arvestada järgnevate 
seisukohtadega: 

 Planeeringualal moodustatakse järgmised katastriüksused: 
o Olemasolevale tuletõrje veevõtukohale (tiik) moodustatakse eraldi ~840 m2 

suurune tootmismaa sihtotstarbega katastriüksus; 
o Olemasolevale puurkaevule (registrikood PRK0053324) moodustatakse eraldi 

~490 m2 suurune tootmismaa sihtotstarbega katastriüksus; 
o Planeeringuala läbivale teele moodustatakse transpordimaa sihtotstarbega 

katastriüksus, mille suurus on ~4560 m2; 
o Planeeringuala läbiva tee ja Kandle tee 17 ja 18 vahele jäävast alast 

moodustatakse kaks elamumaa sihtotstarbega katastriüksust (suurused ~144 m2 
ja ~107 m2), mis liidetakse piirnevate elamumaadega; 

o Koolipargi katastriüksuse lõunaosast moodustatakse ~5930 m2 suurune 
katastriüksus, mille uuteks lubatud sihtotstarveteks on ärimaa, ühiskondlike 
ehitiste maa ja elamumaa sh uuteks kasutamise otstarveteks on: kaubandus-, 
toitlustus- ja teenindushoone maa, majutushoone maa, kontori- ja büroohoone 
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. 
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o Koolimaja tee 11 valdavast osast ja Koolipargi katastriüksuse põhjapoolsest osast 
moodustatakse ~16 774 m2 suurune katastriüksus, mille uuteks lubatud 
sihtotstarveteks on ärimaa või ühiskondlike ehitiste maa sh uuteks kasutamise 
otstarveteks on: kaubandus-, toitlustus- ja teenindushoone maa, majutushoone 
maa, kontori- ja büroohoone 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. 

 hoonestusala määramisel arvestada Pärnu jõe kaldaastanguga; 
 hoonestusala mitte määrata eesvoolu kaitsevööndisse; 
 arvestada Koolimaja tee ja moodustatava Pärnu jõeni viiva tee ääres kergliiklejate 

ruumivajadusega; 
 planeeringuala kinnistute veevarustuse tagamiseks kavandada liitumine Sindi linna 

ühisveevärgi süsteemiga, selleks küsida OÜ Sindi Vesi tehnilised tingimused; 
 planeeringualal tekkiv reovesi suunata Sindi linna ühiskanalisatsiooni trassi; 
 tuletõrje veevõtukoht lahendada nõetele vastavalt maa-aluste mahutitega; 
 planeeringu tuleohutuse osa koostamisel arvestada Päästeameti juhendmaterjaliga 

https://www.rescue.ee/et/detailplaneeringute-kooskolastamine; 
 elektrivarustusega liitumiseks küsida Elektrilevi OÜ-lt tehnilised tingimused; 
 kavandatavate ja olemasolevate hoonete soojavarustus lahendada lokaalküttena. 

Lubatud on kõik lokaalse kütmise viisid ja kütused, mille kasutamine on keskkonna-
normidega kooskõlas. Keelatud on keskkonda saastavate raskeõlide ja kivisöe 
kasutamine; 

 säilitada olemasolev haljastus kaldaastangul ja selle ülemise serva lähedal, kuna 
taimejuurtel on oluline roll nõlvade tasakaalustamisel ja pinnase ankurdamisel. 
Olemasolevate taimekoosluste ja elupaikade säilitamine on oluline ka rohelise 
võrgustiku koridori toimimiseks; 

 lahendada planeeringuala haljastus. 

KOOSTAMISE PROTSESS 

 Detailplaneeringu koostamise korraldaja on Tori Vallavalitsus 
 Detailplaneeringu algatab ja kehtestab Tori Vallavolikogu 
 Detailplaneering komplekteerida kahes eksemplaris paberkandjal ja üks eksemplar CD-l 
 Detailplaneering peab kehtestamiseks esitamisel vastama riigihalduse ministri 

17.10.2019 määrusele nr 50 “Planeeringu vormistamisele ja ülesehitusele esitatavad 
nõuded“. 

KOOSTÖÖ 
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Detailplaneering koostatakse koostöös asutustega, kelle valitsemisalas olevaid küsimusi 
detailplaneering käsitleb: 

 Keskkonnaamet 
 Päästeamet 
 Keskkonnaagentuur (Pärnu jõgi V1 valitseja volitatud asutus) 
 Terviseamet 

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

 Rahandusministeerium 
 Elektrilevi OÜ 
 OÜ Sindi Vesi  
 Piirnaabrid: Matsi tee, Matsi tee 1, 3, 5, 14 ja 14a, Kandle tee 17 ja 20, Koolimaja tee 5, 

9 ja 9a, 12, Rohu, Lille tee 13 omanikud 

Seadusest tulenevad kooskõlastused tuleb saavutada enne detailplaneeringu vastuvõtmist. Tori 
Vallavalitsusel on õigus kooskõlastuste vajadust ja lähteseisukohti täpsustada detailplaneeringu 
menetlemise protsessi käigus. 

AJAKAVA 

 Detailplaneeringu lähteseisukohtade ja KSH eelhinnangu koostamine ja seisukohtade 
küsimine: kaks kuud 

 Detailplaneeringu algatamine ja KSH mittealgatamine ja otsusest teatamine: kaks kuud 
 Planeeringu koostaja hankimine: kaks kuud 
 Planeeringulahenduse koostamine: kolm kuud 
 Planeeringu eelnõu avalik väljapanek ja avalik arutelu: kaks kuud. 
 Planeeringu eelnõu esitamine kooskõlastamiseks ja arvamuse andmiseks ning 

Rahandusministeeriumile täiendavate koostöötegijate ja kaasatavate määramiseks: 
kolm kuud 

 Planeeringu vastuvõtmine ja avalikust väljapanekust teatamine: kaks kuud 
 Planeeringu avalik väljapanek ja arutelu: kaks kuni kolm kuud 
 Planeeringu esitamine Rahandusministeeriumile heakskiitmiseks: kaks kuud 
 Planeeringu kehtestamine ja sellest teatamine: kaks kuud 

PlanS § 139 lõike 2 alusel tehakse detailplaneeringu kehtestamise või kehtestamata jätmise 
otsus hiljemalt kolme aasta möödumisel detailplaneeringu algatamisest arvates. 

Lähteseisukohad kehtivad kaks aastat detailplaneeringu algatamisest. Vajadusel täpsustatakse  
lähteseisukohti protsessi käigus. 
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Koostas: 
Sigrit Kasemets 
üldplaneeringu spetsialist 
20.01.2021 (täiendatud vastavalt esitatud ettepanekutele 22.03.3021) 
 


