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Mardioja katastriiiksuse detailplaneeringu koostamise algatamine
ja keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamata jitmine

Detailplaneeringu koostamise eesmirgiks on Riitavere kiilas asuva Mardioja katastriliksuse
neljaks elamumaa krundiks ning iiheks transpordimaa krundiks, mis on ette ndhtud pdédsuks
kallasrajale, jagamine. Detailplaneeringuga tuleb ette ndha juurdepdds elamumaa
kruntidele, lahendada nelja elamukrundi veega varustatus ja voimalik tuletdrje veevotukoht.
Lisaks on detailplaneeringu eesmirgiks elamumaa katastriiiksustele ehitusdiguse ja
hoonestusala méddramine, vajaliku taristu, sh parkimise, ning sademevee drajuhtimise
lahendamine, heakorra ja haljastuse tingimuste sdtestamine. P44s moodustatavale kruntidele
ndhakse ette Tori-Riitavere teelt.

Detailplaneeringuala asub Mardioja Kkatastriiiksusel (KU tunnus 80901:001:1160),
sihtotstarve maatulundusmaa. Katastriiiksus asub Pdrnumaal Tori vallas Riitavere kiilas.
Planeeringuala on hoonestamata. Katastriiiksuse pindala on 34821 m?. Sellest haritavat
maad 32633 m?, looduslikku rohumaad 1966 m? ning muud maad 222 m? Valdavalt on
planeeringuala timbruses hoonestamata katastriliksused. Planeeringualast edelas asuvad
olemasoleva hoonestusega elamumaad.

Alal kehtiva Sauga valla iildplaneeringu kohaselt paikneb Mardioja kinnistu osaliselt
rohelise vorgustiku alal. Rohelise vOrgustiku koridori jédb vahetult Pérnu joega kiilgnev
ala, mis on ka ehituskeeluvoond. Lisaks on planeeringualal maaparandussiisteemidega ala
ning véadrtuslik pdllumaa. Sauga valla {ildplaneeringu seletuskirjas on toodud jérgmised
tingimused rohelise vorgustiku toimimise tagamiseks: véltida uute elamualade rajamist ja
olemasolevate laiendamist rohelise vorgustiku aladele. Asustuse kavandamisel (sh piirete
paigutamisel) ei tohi ldbi 1digata rohelise vorgustiku koridore. Loomade litkumise
takistamise véltimiseks on piirdeaedade rajamine lubatud ainult vahetult {imber dueala,
vdlja arvatud juhul, kui tarastamine on digustatud tulenevalt maade pdllumajanduslikust
kasutusest.

Kéesoleva detailplaneeringu raames hooneid ja piirdeaedasid rohelise vorgustiku alale ei
kavandata ning ei nédhta ette ka muid tegevusi, mis vihendaks rohevorgustiku sidusust ning
maastiku védirtust. Rohelise vorgustiku ala séilib olemasolevas ulatuses. Rohekoridori ala
jaéb loomadele vaba ldabipddsuga alaks.

Sauga wvalla iildplaneeringu seletuskirjas on toodud, et kinnisasjale, millel paikneb
maaparandussiisteem, kehtivad maaparandusseadusest tulenevad nduded. Kui kinnisasjal



paikneb maaparandussiisteem, vOib selle kinnisasja siht- ja kasutusotstarvet muuta ning
seda kinnisasja timber kruntida, jagada, ihendada, liita vdi eraldada Pdllumajandusameti
(ké@esoleval hetkel Maa- ja Ruumiameti) eelneva kooskdlastuse alusel. Pollumajandusmaal
on eluaseme rajamine lubatud hajaasustuse pdhimattel.

Samuti kehtib iildplaneeringu ndue, et maatulundusmaale, vélja arvatud metsamaale, voib
detailplaneeringuta ja sihtotstarvet muutmata ehitada iihe elamu ja selle juurde kuni viis
abihoonet. Ehitise kavandamisel jilgida, et rajatav taristu (tee, elektriliin jm) oleks
voimalikult maad sdéstev.

Hoonestustingimused:

- Krundi suurus — dueala ulatuses moodustatava elamumaa minimaalne suurus 1,0 ha.

See on {ihtlasi ka minimaalne katastritiksuse pindala, millele antakse ehitusdigus.

- Krundi kasutamise sihtotstarve — elamumaa (M, EE)

Kavandatav detailplaneering néeb ette neli elamumaa krunti suurusega vihem kui 1 ha.

Piirkonnas on juba kehtivad detailplaneeringud, millised on ette ndinud elamumaa krunte
védiksemaid kui 1 ha. Samuti on hoonestatud naaberkatastriiiksused viiksemad kui 1 ha.
Juurde planeeritavaid elamukrunte ei ole palju. Nelja uue elamukrundiga moodustub antud
piirkonda koos olemasolevate Nepi tee 1,2,3 ja 4 katastriiiksustega kompaktne elamuala.
Katastriliksuste suurused on 7000-9000 m2 vahel, mis tdhendab, et tegemist on siiski
hajusalt asustatud alaga, mitte tiheasustusega. Jagades antud katastriiiksused kolmeks,
moodustuksid ebaproportsionaalsed piklikud krundid, millistel oleks ebamugav leida
sobivat hoonestusala ning majandada elutegevust. Teedérsel krundil oleks suures ulatuses
teekaitsevoond ning joeddrsel ehituskeeluvoond. Kaheks jagades oleksid planeeritavad
krundid ebaproportsionaalselt suured, arvestades molemal pool juba olemasolevaid ja
planeeritud katastriiiksuseid ja krunte. Samuti on otstarbeks ja majanduslikult oluliselt
kergem rajada ja hiljem hooldada nelja katastriiiksuse peale iihist tekkivat juurdesdiduteed,
puurkaevu ja tuletdorje veevotukohta. Seega on antud katastriliksuse jagamine neljaks
elamukrundiks pohjendatud ning otstarbekas.

Detailplaneering muudab sellega kehtivat Sauga valla iildplaneeringut.

Planeeritava maa-ala kohta on koostatud keskkonnamdju strateegilise hindamise (KSH)
eelhinnang, kus on analiilisitud vdimalikke planeeringualaga seotud keskkonnamojusid.
Koostaja: Hendrikson DGE (reg nr 10269950).

Kokkuvotvalt: antud eelhinnangus késitleti Mardioja kinnistu detailplaneeringuga
kavandatava tegevuse seoseid asjakohaste strateegiliste planeerimisdokumentidega, hinnati
planeeringuga kavandatava tegevuse eeldatavaid keskkonnamojusid ning vajadusel pakuti
vélja leevendavad meetmed. Eelhinnangus jouti jéreldusele, et detailplaneeringuga
kavandatud tegevuse elluviimisel ei ole pohjust eeldada KeHJS-e madistes olulise ebasoodsa
keskkonnamdju kaasnemist.

Detailplaneeringu koostamise algatamise ja KSH algatamata jatmise otsuse eelndu kohta
kiisiti seisukohta Keskkonnaametilt, Maa- ja Ruumiametilt, Transpordiametilt ning
Péadsteametilt.

Keskkonnaamet oma 19.06.2025 seisukohaga nr 6-5/25/11402-2 esitas alljargnevalt
markused KSH eelhinnangu tdiendamiseks:

1. Ptk-s 2 on késitlemata jdéinud Pdrnu maakonna planeeringu teemaplaneering ,,Pérnu joe
ja kaldaala ruumilise arengu perspektiiv ning seosed mereplaneeringuga®.
Teemaplaneeringuga on seatud Pirnu, Sauga ja Reiu jogede ning nende kaldaala ruumilise
arengu pohimdtted ja suundumused. Teemaplaneering tdpsustab Pdrnu maakonna
planeeringut Pdarnu, Reiu ja Sauga jogede vee- ja kaldaala kasutamisega seotud teemades.
Vabariigi Valitsuse kehtestas teemaplaneeringu 19.12.2024 korraldusega nr 258.

2. Ptk 3.2, Ik 14 nahkhiirte kohta esitatu ei ole korrektne. Planeeringuala ei kattu II



kaitsekategooria liigi pohja-nahkhiire leiukohaga. Viidatud elupaik koodiga KLLO9112961
asub Pdrnu linnas Vanapargis. Samuti on ekslikult kirjutatud, et kavandatava tegevuse
kohast ca 180 m kaugusele jisvad mitmete nahkhiirte liikide leiukohad. Oige on mainida,
et planeeringuala kiilgneb leiukohtadega, mis antud juhul on seotud konkreetselt Parnu joe
vooluveekoguga kui toitumisalaga. Sellest 1dhtuvalt tuleb selgitada tdiendavalt tegevuse
mdju toitumisalale.

Transpordiamet oma 27.06.2025 seisukohtadega nr 7.2-2/25/9471-2 andis suunised
planeeringu koostamiseks. Need késitlesid planeerinualale juurdepdisu, teekaitsevoondit
ning sellega seonduvaid piiranguid, nduet kdrgemate ning kontaktalas olevate planeeringute
arvestamise kohta, riigitee kaitsevoondi kujutamist planeeringujoonisel, parkimist,
vajalikke ndahtavuskolmnurki, tehnovorkude ning nende kujade kajastamist ja arvestamist
planeeringus, sademevee lahendust, planeeringu elluviimist. Mérgiti, et Transpordiamet ei
vota PlanS § 131 Ig 1 kohaselt endale kohustusi planeeringuga seotud rajatiste
vidljachitamiseks. Anti nouded geodeetilisele alusplaanile, planeeringus kasutatavatele
téhistele. Juhiti tdhelepanu, 1dhtuvalt asjaolust, et planeeringuala piirneb riigiteega, tuleb
planeeringu koostamisel arvestada olemasolevast ja perspektiivsest liiklusest pdhjustatud
héiringutega ning planeerida leevendusmeetmed.

Maa- Ja Ruumiamet oma 27.06.2025 arvamuses nr 6-3/25/9207-2 mérgib, et PlanS kohaselt
koostatakse detailplaneering eelkdige iildplaneeringu elluviimiseks. PlanS § 142 16ike 1
kohaselt voib detailplaneering pohjendatud vajaduse korral sisaldada kehtestatud
iildplaneeringu pohilahenduse muutmise ettepanekut. Detailplaneeringu algatamise otsuse
eelndus on iildplaneeringu muutmise vajaduse pdhjenduseks toodud, et kuna iihe
detailplaneeringuga on piirkonda juba kavandatud elamumaa krunte, mis on vdiksemad kui
1 ha ja hoonestatud neli naaberkatastritiksust on védiksemad kui 1 ha, siis on kavandatav
tegevus otstarbekas. Eelndus ei ole toodud pohjendusi, miks ei ole otstarbekas
iildplaneeringu nduet jirgides kavandada planeeringualale hajaasustusele omast
asustusstruktuuri planeerides kaks vdi kolm elamumaa krunti ning séilitades véartusliku
pollumajandusmaa sihtotstarbelist kasutamist ning miks on vajalik vdiksemate kruntide
moodustamist jdtkata ja laiendada piirkonnas kompaktset hoonestusala.

Keskkonnaameti seisukohad on vdetud arvesse ja KSH eelhinnangut on tdiendatud.
Transpordiameti seisukohad voetakse arvesse planeeringu koostamisel. Maa- ja
Ruumiameti arvamuse jirgi on detailplaneeringu algatamise eelndule lisatud tdiendav
selgitus, miks on otstarbekas antud katastritiksus jagada neljaks elamumaa krundiks.

Detailplaneeringu algatab Tori Vallavolikogu, koostamist korraldab Tori Vallavalitsus,
kehtestab Tori Vallavolikogu. Otsusega saab tutvuda Tori valla veebilehel www.torivald.ee

Léhtudes eeltoodust ning vottes aluseks planeerimisseaduse § 128 15ike 1, keskkonnamdju
hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 33 16ike 2 punkti 1 ja § 35 16iked 3 ja
5, Tori Vallavolikogu 20.02.2020 miiruse nr 106 ,Maakorraldusliku, planeerimis- ja
ehitusalase tegevuse ning ehitusseadustikust tuleneva riikliku jérelevalve korraldamine Tori
vallas* § 2 16ike 3 Tori Vallavolikogu

otsustab:

1. Algatada detailplaneeringu koostamine Tori vallas Riitavere kiilas Mardioja
katastriiiksusel vastavalt lisatud skeemile.

2. Kinnitada planeeritava maa-ala asukohaskeem, mis on kdesoleva otsuse lahutamatu
lisa.


http://www.torivald.ee/

Jatta detailplaneeringu koostamiseks keskkonnamoju strateegiline hindamine
algatamata, kuna koostatava detailplaneeringu elluviimisega kaasnevad tegevused
ei oma olulist keskkonnamaoju.

Detailplaneering koostada vastavalt juhendmaterjalidele, millised on kittesaadavad
veebilehel http://planeerimine.ee/. Detailplaneeringu seletuskirja mahus esitada
muuhulgas planeeringu elluviimiseks vajalikud tegevused ja nende jérjekord (PlanS
§ 3 1oige 5).

Tori Vallavalitsusel korraldada teavitamine detailplaneeringu algatamisest ja
keskkonnamdjude  hindamise algatamata jdtmisest vastavalt kehtivale
seadusandlusele.

Tori Vallavolikogu voib detailplaneeringu koostamise 10petada, kui koostamise
kdigus ilmnevad asjaolud, mis vélistavad planeeringu elluviimise tulevikus,
kinnisasja omanik esitab taotluse detailplaneeringu koostamise lopetamiseks;
planeeringu koostamise eesmirk muutub oluliselt koostamise kdigus.

Otsust on véimalik vaidlustada 30 paeva jooksul teatavakstegemisest, esitades vaide
Tori Vallavolikogule haldusmenetluse seaduses voi kaebuse Tallinna Halduskohtu

Pérnu kohtumajale halduskohtumenetluse seadustikus sétestatud korras.

Otsus joustub teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt)
Marko Sorin
volikogu esimees

Lisa

Asukohaskeem


http://planeerimine.ee/

