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Koolimaja tee 11 ja Koolipargi
kinnistute detailplaneering

Tori Vallavalitsus esitas 28.01.2022 Rahandusministeeriumile Koolimaja tee 11 ja Koolipargi
kinnistu detailplaneeringu eelndu planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 85 1dike 1 alusel
arvamuse avaldamiseks.

Tori Vallavolikogu 18.03.2021 otsusega nr 321 algatati Koolimaja tee 11 ja Koolipargi
kinnistu detailplaneeringu (edaspidi detailplaneering) koostamine ja jdeti algatamata
detailplaneeringu keskkonnamdju strateegiline hindamine. Planeeringuala asub Tori vallas
Pulli kiilas Pérnu joe paremkalda ja Koolimaja tee vahelisel alal. Planeeringuala suurus on
ligikaudu 3 ha. Detailplaneeringuga soovitakse otstarbekamalt kasutusele votta endine Taali
kooli piirkond, mis paikneb Sindi kdrestikukeskuse ja véliujula vastaskaldal ja mille timbruses
on arenemas uued elamualad.

Detailplaneering teeb ettepaneku muuta Sauga valla tildplaneeringut (kehtestatud 2016),
muutes maa-alale midratud juhtotstarvet ja loobudes iildplaneeringu plaanist kavandada alale
hooldekodu.

Rahandusministeerium on 18.01.2021 kirjaga nr 14-11/627-4 esitanud detailplaneeringu
eskiislahenduse kohta seisukohad, millega on planeeringu koostamisel arvestatud. Tutvunud
detailplaneeringu eelnduga, palume detailplaneeringut tdiendada ja tdpsustada arvestades
jargmisi ettepanekuid:

1. Seletuskirja peatiikis 2.1 ,,Uldplaneeringu muutmise ettepanek* on toodud, et planeeringu
algatamise ajaks on leitud, et planeeringualale ei ole otstarbekas rajada hooldekodu.
Kuivord PlanS § 142 16ike 1 alusel voib iildplaneeringut muuta vaid pohjendatud vajaduse
korral, palume seletuskirjas avada pohjalikumalt, millest tuleneb {ildplaneeringu
muutmise vajadus.

2. Vastavalt PlanS § 126 16ike 1 punktile 1 on detailplaneeringu iilesandeks planeeringuala
kruntideks jaotamine. Vastavad katastriliksused moodustatakse detailplaneeringu
kehtestamise jirgselt. Seetdttu ei ole korrektne viidata, justkui detailplaneeringuga
moodustatakse katastriiiksuseid. Palume planeeringu seletuskirja peatiikis 2.2
,Planeeringuala kruntideks jaotamine* kidsitleda maa-ala kruntideks jaotamist ja krundi
sihtotstarbe méédramist, millele voib soovi korral lisada ka vastavuse katastriiiksuse
sihtotstarbega.

3. Planeeringu seletuskiri ei sisalda lilevaadet olemasolevate hoonete seisundi, vdértuste ega
edasiste plaanide kohta. Planeeringu pohijoonisel on olemasoleva koolimaja ja abihoone
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asukoht mérgistatud tingmaérgiga ,,hoone suurim lubatud ehitisealune pind ja hoone niitlik
asukoht“. Palume selgitada, milline on olemasolevate hoonete viértus ja kas hooned on
kavas sdilitada vo1 vOib need tulenevalt uuest terviklikust lahendusest, hoone vihesest
védrtusest vOi halvast tehnilisest seisukorrast ka lammutada.

Seletuskirja peatiikis 2.3 ,,Krundi hoonestusala ja ehitusdigus® on toodud, et hoonete
suurimat sligavust ei ole planeeringuga reguleeritud. PlanS § 126 16ike 4 punkti 5 alusel
méidratakse krundi ehitusdigusega asjakohasel juhul ka hoonete suurim siigavus. Palume
tuua selgelt vilja, miks ei ole siigavuse reguleerimine asjakohane (nditeks kuna
detailplaneeringuga ei ole kavandatud maa-aluseid korruseid).

Seletuskirja peatiikis 2.3 ,,Krundi hoonestusala ja ehitusdigus* on toodud, et krundi
maapealse osa suurim tédisehituse osakaal on 16-19% ja hoone suurim lubatud kdrgus on
vastavalt ehitusdigusele kuni 12 m. Juhime tdhelepanu, et hoonestatavaid krunte on
planeeringualal kaks ja vaid iihel krundil on suurim lubatud korgus 12 m. Palume
seletuskirjas kruntide ehitusdigust késitleda selgelt ja terviklikult.

Krundil Pos 2 paikneb olemasolev abihoone osaliselt puurkaevu sanitaarkaitsealas ja jadb
seetottu vilja planeeringuga kavandatud hoonestusalast. Palume anda selgem lahendus, et
ei tekiks kiisimust, miks planeeringuga kavandatud ,,hoone suurim ehitusalune pind ja
nditlik asukoht* asetseb véljaspool hoonestusala. Néiteks markeerida olemasolevad
hooned ka joonisel olemasolevate hoonetena ja selgitada seletuskirjas tipsemalt nii
olemasoleva abihoone siilitamise voimalusi kui ka uue hoone piistitamise tingimusi.
Krundile Pos 2 on maéiratud kaks hoonestusala ja ehitusdiguse alusel voib krundile
piistitada kuni 3 hoonet. Samas on juba hetkel krunt hoonestatud 3 hoonega (ehitisregistri
alusel: koolimaja, kuur, saun). Planeeringu eesmirgi kohaselt on soov leida alale
otstarbekam kasutus, mistottu on krundi kasutamise sihtotstarvete skaala méédratud
avaramalt. Arvestades nii olemasolevat hoonestust, kui ka timbritsevat hoonestust on
krundile antud oluliselt suurem ehitusdigus. Kuna tegemist on ka maakonnaplaneeringuga
madratud vairtusliku maastiku alaga, kus arendustegevus peab olema keskkonda sobituv
ja voimaldamaks ala otstarbekamat kasutust, palume kaaluda suurima lubatud hoonete
arvu suurendamist. See voimaldaks erinevad funktsioonid kavandada eraldi hoonetena ja
hoonestuslaad ei1 eristuks oma mahult nii tugevalt olemasolevast, tekiks nod ,,majad
maastikus* keskkond. Sobivama hoonestuslaadi tagamiseks voiks kaaluda iihele hoonele
maksimaalse mahu seadmist. Majutustegevuseks paremate tingimuste loomiseks on
otstarbekas kaaluda ka véikesemahuliste tiksuste (kdmpingud vms) kavandamise
vOimaldamist.

Seletuskirja peatiiki 2.4 ,,Ehitise ehituslikud, arhitektuursed ja kujunduslikud tingimused
kooseisus palume luua seos Péarnu maakonna planeeringus maaratud védrtusliku maastiku
tingimustega. Vastavalt Parnu maakonna planeeringule tuleb véirtuslikule maastikule
hoonestuse kavandamisel jdlgida olemasolevat ajaloolist asustust, arvestades ajaloolise
teede- ja tdnavate vOrgu ning ehitustraditsioonidega. Hoonete ehitamisel voi
timberehitamisel séilitada ja sobitada maastikule omaseid hooneid ja elemente.

Palume kaaluda, kas seatud arhitektuursed ja ehituslikud tingimused on piisavad ja
voimaldavad tagada kdrge arhitektuurse kvaliteedi ka olukorras, kus arhitektuurivdistlust
1dbi ei viida. Soovitame vélja tuua iildisemad nditajad, millega peaks arhitektuurse
kvaliteedi tagamisel arvestama, et arendustegevuse elluviijal oleks selgem iilevaade
millistele ootustele hoonestuslahendus peaks vastama. Naiteks jargmist:
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- Hoonestus tuleb sobitada olemasolevasse, véirtusliku maastiku alal paiknevasse
joedidrsesse parki ja lahendada hoone ja pargimaastiku omavaheline sidumine
(juurdepéésud, vaated, mahuline liigendamine jms).

- Hoone avalikkusele suunatud osad peavad olema selgelt eristatavad. Hoone
teenindamiseks vajalikud funktsioonid (majandusdu, kauba juurdepdids, tehnilised
seadmed, priigi ladustamine jms) tuleb lahendada esteetiliselt ja vajadusel
arhitektuursete voi haljastuslike votetega muust keskkonnast eraldada.

- Liigselt domineeriva hoonemahu valtimiseks on soovitav hoonestus liigendada
mahuliselt voi muude arhitektuursete votetega.

Seletuskirja peatiikis 2.5 ,,Liikluskorralduse pohimotted soovitame lisada, et hoonete ja
viliala projekteerimisel tuleb lahendada turvalised ja mugavad juurdepdidsuvoimalused
jalakéijatele ja jalgratturitele. Soovitame kaaluda krundi Pos 2 tee poolsele osale eraldi
jalgtee/pargitee/kergliiklejate ala markeerimist, et soltuvalt hoone kasutatavusest ja
voimsusest oleks kergliiklejad voimalik sdiduliiklusest eraldada ja lahendus antaks iiheselt
koos hoone projektiga.
Arvestades, et tegemist on védrtusliku maastiku alaga soovitame seletuskirja peatiikis 2.5
,Liikluskorralduse pohimdtted vélja tuua, et parkla lahendused tuleb olemasolevasse
pargimaastikku sulandada ja suured (nt 20 ja enam kohta) parkla alad tuleb haljastusega
viiksemateks osadeks liigendada.
Seletuskirja peatiikis 2.5 ,,Liikluskorralduse pohimdtted* on toodud, et ,,parkimiskohtade
arv médrata projekteerimisel vastavalt linnatédnavate standardile ning antud koha reaalsest
parkimisvajadusest lahtudes kavandatavast brutopinnast®. Maééaratluses jadb ebaselgeks,
kas mdeldud on EVS-i kohast parkimist, mis tépsustatakse projekteerimisel arvestades
hoone kavandatud kasutust ja brutopinda, vdi on modeldud, et EVS-i kohases
parkimislahenduses on lubatud kaalutluse alusel teha modndusi ldhtuvalt reaalsest
parkimisvajadusest. Palume sonastada tiheselt moistetavalt.

Pdhijoonisel toodud haljastuse késitlus on ebaselge. Hetkel on vaid osa olemasolevast

haljastusest margitud olemasolevana. Selguse huvides tuleks pdhijoonisel kajastada

sdilitatav korghaljastus, mille likvideerimine on vdimalik pdhjendatud juhul, kui see
tuleneb puu halvast seisukorrast ja olemasolev kdrghaljastus, mille sdilimine otsustatakse
projekteerimise staadiumis ldhtuvalt hoonestuse ja limbritsevate alade lahendusest.

Seletuskirja peatiikk 2.6 ,Haljastuse ja heakorrastuse pohimdtted”. Arvestades, et

tegemist on olemasoleva pargiala iimberkruntimisega ja ala kasutusotstarbe muutmisega

ning eesmirgiks on sdilitada voimalikult palju olemasolevast kdrghaljastusest, on
vastuoluline tingimus, et vdhemalt 20% kinnistust peaks olema haljastatud.

Haljastusprotsendi médramisel palume viia see kavandatud eesmirgiga vastavusse.

Olemasolevat olukorda kisitleval joonisel soovitame selguse huvides eristada tugevama

vérvikontrastiga olemasolevad teed ja hooned.

Planeeringu pdhijoonisel on selguse ja loetavuse huvides vajalik markeerida tugevamalt

krundi hoonestusala. Hoonestusala paiknemine kinnistul on soovitav siduda ja anda

kinnistu piiri ja hoonestusala vaheline kaugus. Selguse huvides soovitame muuta
tingmérgi ,.hoone suurim lubatud ehitusalune pind ja nditlik asukoht™ selgitust, tuues
joonisel eraldi vilja olemasolevad hooned ja uute kavandatavate hoonete voimalikud
asukohad, mis koos illustreeriksid iihtlasi krundi suurimat voimalikku ehitisealust pindala.



Lisaks palus Tori Vallavalitsus hinnata, kas Rahandusministeeriumi poolt 18.10.2021 kirjas
nr 14-11/627-4 toodud seisukoht tdiendavate kooskdlastajate médramise osas on jitkuvalt
endine. Detailplaneeringu ldhteseisukohtades on ette ndhtud koostod Keskkonnaameti,
Péadsteameti, Keskkonnaagentuuri (Pdrnu jogi V1 valitseja volitatud asutus) ja
Terviseametiga.

Tdiendatud detailplaneeringulahendusega tutvumise jargselt ning PlanS § 142 16ike 4 alusel
jariigihalduse ministri 11.11.2021 késkkirja nr 153 punktis 2 antud volitust arvestades, ei pea
Rahandusministeerium vajalikuks Pulli kiilas Koolimaja tee 11 ja Koolipargi kinnistute
detailplaneeringule maédrata tdiendavaid koostootegijaid lisaks juba ldhteseisukohtades
toodud Keskkonnaametile, Piisteametile, Keskkonnaagentuurile ja Terviseametile.
Koostoo tegemisel tuleb kohalikul omavalitsusel ldhtuda Vabariigi Valitsuse 17.12.2015
madrusest nr 133 ,Planeeringute koostamisel koostod tegemise kord ja planeeringute
kooskolastamise alused”. Palume kohalikul omavalitsusel tagada, et detailplaneeringu
koostamisse oleksid kaasatud koik isikud, kelle digusi v3ib planeeritava tegevuse elluviimine
puudutada, ja isikud, kes on avaldanud soovi olla kaasatud planeerigu koostamisel.

Palume hoida Rahandusministeeriumi regionaalhalduse osakonna Pérnu talitust kursis
detailplaneeringu menetlusega ja teavitada avalikest aruteludest.
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