LAHTESEISUKOHAD

Mardioja katastriiiksuse detailplaneeringu koostamiseks.
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ULDOSA

Detailplaneeringu koostamise algatamise eesméirgiks on jagada Riitavere kiilas asuv Mardioja
katastriiiksus neljaks elamumaa krundiks. Nidha ette juurdepidids elamumaa kruntidele. Nelja
elamukrundi veega varustamiseks lahendada puurkaevu rajamine, samuti tuletdrje veevotukoha
rajamine. Méirata elamumaa katastriiiksustele ehitusdigus ja hoonestusala ning lahendada vajalik
taristu, sh parkimine. Anda sademevee lahendus, planeerida heakord ning haljastuse paiknemine.
Pidds moodustatavale kruntidele ndhakse ette Tori-Riitavere teelt.



OLEMASOLEV OLUKORD

Kavandataval detailplaneeringu alal paikneb Mardioja katastriiiksus (KU tunnus
80901:001:1160), sihtotstarve maatulundusmaa. Katastriiiksus asub Parnumaal Tori vallas
Riitavere kiilas.

Detailplaneeringu ala piirneb jargmiste kinnistutega:

Kaasiku-Joe (KU tunnus 73001:007:0233), sihtotstarve maatulundusmaa 100%;

Pirnu jogi V3 (KU tunnus 80901:001:0397), sihtotstarve veekogude maa 100%;

Nepi tee 4 (KU tunnus 80901:001:1159), sihtotstarve elamumaa 100%;

Nepi tee 2 (KU tunnus 73001:007:0132), sihtotstarve elamumaa 100%;

19285 Tori-Riitavere tee (KU tunnus 73001:007:0087), sihtotstarve transpordimaa 100%;
19285 Tori-Riitavere tee (KU tunnus 73001:007:0131), sihtotstarve transpordimaa 100%.

Planeeringuala on hoonestamata. Katastriiiksuse pindala on 34821 m?2. Sellest haritavat maad
32633 m?, looduslikku rohumaad 1966 m? ning muud maad 222 m?2.

Valdavalt on planeeringuala iimbruses hoonestamata katastritiksused. Planeeringualast edelas
asuvad olemasoleva hoonestusega elamumaad.

LAHTESEISUKOHAD PLANEERINGU KOOSTAMISEKS
KEHTIVAD PLANEERINGUD JA MUUD ALUSMATERJALID

Kehtiva Sauga valla iildplaneeringu kohaselt paikneb Mardioja kinnistu osaliselt rohelise
vorgustiku alal. Rohelise vorgustiku koridori jidb vahetult Pérnu joega kiilgnev ala, mis on ka
ehituskeeluvoond. Lisaks on planeeringualal maaparandussiisteemidega ala ning védrtuslik
pollumaa.

Sauga valla tildplaneeringu seletuskirjas on toodud jargmised tingimused rohelise vorgustiku
toimimise tagamiseks: viltida uute elamualade rajamist ja olemasolevate laiendamist rohelise
vorgustiku aladele. Asustuse kavandamisel (sh piirete paigutamisel) ei tohi lébi 1digata rohelise
vorgustiku koridore. Loomade liikumise takistamise viltimiseks on piirdeaedade rajamine
lubatud ainult vahetult iimber dueala, vilja arvatud juhul, kui tarastamine on digustatud
tulenevalt maade pdllumajanduslikust kasutusest.

Kiesoleva detailplaneeringu raames hooneid ja piirdeaedasid rohelise vorgustiku alale ei
kavandata ning ei nihta ette ka muid tegevusi, mis vihendaks rohevorgustiku sidusust ning
maastiku védrtust. Rohelise vorgustiku ala siilib olemasolevas ulatuses. Rohekoridori ala jdib
loomadele vaba labipddsuga alaks.

Sauga valla tildplaneeringu 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, ithendada, liita vdi eraldada Pollumajandusameti (kdesoleval
hetkel Maa- ja Ruumiameti) eelneva kooskolastuse alusel. PSllumajandusmaal on eluaseme
rajamine lubatud hajaasustuse pShimdttel.

Samuti on ndue, et maatulundusmaale, vélja arvatud metsamaale, v3ib detailplaneeringuta ja
sihtotstarvet muutmata ehitada ithe elamu ja selle juurde kuni viis abihoonet. Ehitise
kavandamisel jilgida, et rajatav taristu (tee, elektriliin jm) oleks véimalikult maad sééstev.



Hoonestustingimused

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

See on iihtlasi ka minimaalne katastriiiksuse pindala, millele antakse ehitusdigus.

- Krundi kasutamise sihtotstarve — elamumaa (M, EE)

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

Kuna piirkonnas on juba kehtivad detailplaneeringud, millised on ette ndinud elamumaa krunte
vidiksemaid kui 1 ha.

Detailplaneering muudab kehtivat Sauga valla iildplaneeringut.

Pdarnu maakonnaplaneering nideb ette maakondlikud ruumilise planeerimise pohimdtted.
Olulisemad tingimused, mis on seotud antud planeeringukontekstiga, on jirgmised:

- Asustuse suunamise iildised pShimotted on, et sdilitada véljakujunenud asustusstruktuur, tagada
elamisvOimalused kogu maakonnas, toetada ettevotlusealade toimimist ja uute loomist ning
nende kittesaadavust, arendada uusi tootmisalasid pShiliselt olemasolevate laiendamise teel.

- Teedevorku arendada lébi teede kvaliteedi tdstmise.

- Teenuste ja iihistranspordi kittesaadavus tagada voimalikult koduldhedastes asulates.

- Planeeringute koostamisel arvestada rohelise vorgustiku sidususega.

- Elamu- ja puhkealasid ei tohi planeerida riigiteede kaitsevoondisse, toOstusalade ldhedusse ja
riigikaitselise harjutusvilja ja/vdi lasketiiru piiranguvdondisse.

- Planeeringute ja projektide koostamisel arvestada vilisdhu kvaliteedi ja miira normidega.

Pédrnu maakonnaplaneeringu alusel ei asu Mardioja kinnistu véértuslikul maastikul, viértuslikul
pollumajandusmaal ega ka rohelise vorgustiku alal.

Kavandatav tegevus ei ole vastuolus Pdrnu maakonnaplaneeringu suuniste ja {ildiste
pOhimdtetega.

Mardioja katastriiiksuse naabruses on kehtestatud Kaasiku-Aia kinnistu detailplaneering, millega
nihakse ette ridamajade ehitamise voimalus. Lahendatud on liiklus ning tehnoseadmed. Kaasiku-
Aia kinnistu detailplaneeringualal on tidnaseks moodustatud planeeringuga ette niahtud krundid,
kuid muus osas ei ole planeeringut realiseeritud. Koostatav Mardioja kii planeering ei ldhe antud
planeeringuga vastuollu.

ERITINGIMUSED, UURINGUD, MOODISTUSED

KESKKONNAMOJU STRATEEGILISE HINDAMISE VAJADUS

Tulenevalt keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 33 1g 2 p 3 tuleb
keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamise vajalikkust kaaluda ja anda selle kohta
eelhinnang, kui koostatakse detailplaneering planeerimisseaduse § 142 16ike 1 punktis 1 vdi 3
sitestatud juhul.

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

Eelhinnangus jouti jdreldusele, et detailplaneeringuga kavandatud tegevuse elluviimisel ei ole
pohjust eeldada KeHJS-e mdistes olulise ebasoodsa keskkonnamdju kaasnemist.

EELHINNANGU KOKKUVOTE

Kiesolevas eelhinnangus kisitleti Mardioja kinnistu detailplaneeringuga kavandatava tegevuse
seoseid asjakohaste strateegiliste planeerimisdokumentidega, hinnati planeeringuga kavandatava
tegevuse eeldatavaid keskkonnamdjusid ning vajadusel pakuti vilja leevendavad meetmed.



Kiesolevas eelhinnangus kisitleti Mardioja kinnistu detailplaneeringuga kavandatava
tegevuse seoseid asjakohaste strateegiliste planeerimisdokumentidega, hinnati
planeeringuga kavandatava tegevuse eeldatavaid keskkonnamdjusid ning vajadusel
pakuti vilja leevendavad meetmed.

Maaparandusseaduse § 51  kohaselt v&ib  juhul, kui kinnisasi paikneb
maaparandussiisteemi maa-alal, selle kinnisasja sihtotstarvet muuta ning sellel kinnisasjal
maakorraldustoimingut teha Maa- ja Ruumiametiga eelneva kooskdlastuse alusel.
Lihtuvalt eeltoodust tuleb detailplaneering Maa- ja Ruumiametile kooskdlastamiseks
esitada.

Reovee kogumine on soovitatav planeerida lokaalsete mahuti(te)ga, kuna kinnistu piirneb
Natura 2000 vorgustikku kuuluva loodusalaga.

Planeeringuala veevarustus ning heit- ja sademevee kiitlus tuleb lahendada VeeS
nduetele vastavalt (vt tipsemalt ptk 3.3).

Sademevee kiitluses eelistada lahendusi, mis vdimaldavad sademeveest vabaneda
maastikukujunduse kaudu, viltides sademevee reostumist. Viltida sademevee juhtimist
otse suublasse (st Pdrnu jokke). Puurkaevu projekteerimisel, rajamisel ja kasutusele
votmisel tuleb ldhtuda ehitusseadustiku ptk-s 14 sitestatud nduetest.

Sademevee ja uue kuivendusvorgu parima lahenduse saamiseks kaasata detailplaneeringu
koostamisse  spetsialist, kes peab olema esitanud majandustegevusteate
maaparandussiisteemi uurimise ja projekteerimise alal Maaparandusalal Tegutsevate
Ettevotjate Registrisse (MATER, http://mater.agri.ee/).

Voimalike ehitusaegsete miira- ja vibratsioonihdiringute vdhendamiseks on soovitatav
miira- ja vibratsioonirikkaid ehitustdid teostada péevasel ajal ning toopédevadel. Masinate
ja seadmete tankimis- ja ladustamisplatsid ei tohiks paikneda majapidamiste ldhedal.
Kasutatav tehnika peab olema heas tehnilises seisukorras. Ehitusaegse dhusaaste (tolm,
heitgaasid) liigset moju timbritsevatele aladele tuleb samuti viltida digete toomeetodite ja
t00 aja valikuga. Viltida tuleb ehitusaegse tolmu levikut majapidamisteni, vajadusel tuleb
tolmavaid materjale niisutada (selleks mitte kasutada kemikaalide lahuseid).

Et aga viltida valgustuse negatiivset moju, tuleks nahkhiirte elupaikade ldheduses
kasutada madalama asetusega ndrku lampe, mis valgustavad piisavalt inimeste
eluhooneid ja jalgradu, aga mitte puude vdrasid ja eemalolevaid podsaid.

SEISUKOHAD PLANEERINGU LAHENDUSE OSAS

Niha ette nelja elamumaa krundi moodustamine. Niha ette kvaliteetne juurdepéis neljale
moodustatavale elamukrundile.

Mairata planeeritavatele elamukruntidele hoonestusala, ehitusdigus ja arhitektuursed
tingimused. Tdisehituse protsendi midramisel lihtuda olemasoleva olukorra analiiiisist
ning eesmirgist saavutada kvaliteetne keskkond. Arvestada rohekoridori olemasolu ning
hajaasustuse pohimdétteid. Tiisehituse protsent médrata krundipdhiselt. Niha ette ndue
hoonete projekteerimisel ehitusprojekt kooskdlastada eskiisstaadiumis vallaarhitektiga.
Uute hoonete kavandamisel tuleb tagada iimberkaudsete elamualadega koosmdjus
kvaliteetne keskkond.

Niha ette pdds kallasrajani, min laius 3m. Elamukruntidele juurdepéédsutee planeerimisel
arvestada Pédsteameti nduetega. Niha ette tee hoolduseks vajalik ruum.

Soovitavalt niha ette pids kallasrajale planeeritava ala kirdepoolsel kiilje. Sel juhul on
arvesse voetud ldheduses paiknevat Kaasiku-Aia kinnistu detailplaneeringut.
Elamukruntide parkimine lahendada planeeritavate kruntide piires. Parkimiskohtade
vajadus arvutada vastavalt EVS 843:2016 Linnatinavad.



e Tagada maaparandussiisteemide toimimine naaberkinnistutel, selleks néha ette
maaparandussiisteemi rekonstrueerimine. Parima lahenduse leidmiseks tuleb planeeringu
koostajal teha koostood Maa- ja Ruumiametiga juba planeeringu koostamise
algstaadiumis.

¢ Planeeringu joonistel ndidata planeeringualal paiknevad olemasolevad ja kavandatavad
tehnovorgud ja muu taristu.

e Veevarustus ja  kanalisatsioon  lahendada  lokaalselt. @ Anda  vee- ja
kanalisatsioonisiisteemide lahendus, rajatava puurkaevu asukoht. Planeeritava puurkaevu
hooldusala ja PlanS § 127 Heitvee ja saasteainete pinnasesse ja veekogusse juhtimise
viltimine veehaarde sanitaarkaitsealal ning hooldusalal Ig 1 kirjeldatud piiranguvoond
peavad jadma planeeritava ala piiridesse.

e Elektritrassi planeerimiseks kiisida Elektrilevi OU-It tehnilised tingimused.

e Sidetrassi planeerimiseks kiisida teenusepakkujalt tehnilised tingimused.

¢ Planeeringus kisitleda ning niidata joonistel planeeringuala sademevee &drajuhtimise
lahendus.

e Sademeveest vabaneda selle tekkekohas, viltides sademevee reostumist. Sademeveest
vabanemiseks kasutatavaid loodusldhedasi lahendusi, nagu rohealasid, viibetiike,
vihmaaedasid, imbkraave ja muid lahendusi, mis véimaldavad sademeveest vabaneda
eelkdige maastikukujunduse kaudu, viltides sademevee reostumist, ei kisitleta
sademevee suublasse juhtimisena veeseaduse tdhenduses (veeseadus(VeeS)§ 129 1g 1 ja
3).

e Suublasse juhitav sademevesi peab vastama keskkonnaministri 08.11.2019 mééruses nr
61 ,Nouded reovee puhastamise ning heit-, sademe-, kaevandus-, karjiéri-ja jahutusvee
suublasse  juhtimise kohta, nduetele vastavuse hindamise meetmed ning
saasteainesisalduse  piirvddrtused  sétestatud  sademevee  saasteainesisalduse
piirvéirtustele (VeeS § 129 1g 4 ja 5).

¢ Planeeringus miérata ehitusjirjekorrad.

¢ Planeeringu tuleohutusnduded kajastada vastavuses kehtivale seadusandlusele. Anda
vilise tulekustutusvee lahendus.

® Detailplaneeringu koostamisel hinnata selle elluviimisega kaasnevaid asjakohaseid
majanduslikke, kultuurilisi, sotsiaalseid ja looduskeskkonnale avalduvaid mojusid.

KOOSTAMISE PROTSESS

e Detailplaneeringu koostamise korraldaja on Tori Vallavalitsus

e Detailplaneeringu algatab ja kehtestab Tori Vallavolikogu

e Detailplaneering komplekteerida iihes eksemplaris paberkandjal iga avaliku véljapaneku
tarbeks

® Detailplaneering komplekteerida kehtestamiseks {iihes eksemplaris paberkandjal ja
digitaalselt. Koostada planeeringu PLANK versioon.

e Detailplaneering peab kehtestamiseks esitamisel vastama riigihalduse ministri 17.10.2019
miérusele nr 50 “Planeeringu vormistamisele ja iilesehitusele esitatavad nduded®.



KOOSTOO

e Pidsteamet
¢ Transpordiamet
® Maa- ja Ruumiamet. Maaparandusega seonduvad kiisimused

KAASAMINE
Naabruses asuvate katastriiiksuste omanikud: Kaasiku-Joe;

Nepi tee 4; Nepi tee 2; Mardioja katastriiiksused
Elektrilevi, Telia Eesti AS, Maa- ja Ruumiamet

Seadusest tulenevad kooskdlastused tuleb saavutada enne detailplaneeringu vastuvotmist. Tori
Vallavalitsusel on digus kooskdlastuste vajadust ja ldhteseisukohti tipsustada ja tdiendada
detailplaneeringu menetlemisel.

Planeeringu koostamisse kaasatakse isikud, kelle digusi ning huve planeering vdib puudutada ja
1sikud, kes on avaldanud soovi olla selle koostamisse kaasatud.

AJAKAVA

e KSH vajalikkuse iile otsustamisel asjaomastelt asutustelt seisukohtade kiisimine ning
detailplaneeringu KSH algatamata jitmise otsuse eelndu koos KSH eelhinnanguga
esitamine, vajadusel KSH eelhinnangu tdiendamine: kaks kuud

e Detailplaneeringu algatamine ja KSH mittealgatamine, sellest teatamine ja
léhteseisukohtade kohta arvamuse kiisimine, vajadusel ldhteseisukohtade tdiendamine:
kolm kuud

¢ Planeeringulahenduse sisuline koostamine (eskiislahendus): kaks kuud

¢ Planeeringu eskiislahenduse avalik viljapanek ja avalik arutelu: kaks kuud

¢ Planeeringu eelndu tdiendamine vastavalt eskiislahenduse avalikustamise tulemustele:
kahe nédala jooksul pérast eskiislahenduse avalikku arutelu.

¢ Planeeringu kooskdlastamine ja arvamuse kiisimine: vastavalt vajadusele

¢ Planeeringu tdiendamine vastavalt kooskolastustele ja arvamuste avaldamisele
tulemustele: kaks néidalat peale kooskdlastuste ja arvamuste lackumist

¢ Planeeringu vastuvdtmine ja avalikust viljapanekust teatamine: kaks kuud

¢ Planeeringu avalik viljapanek ja arutelu: kolm kuud

¢ Planeeringu tdiendamine vastavalt avaliku viljapaneku ja avalikul arutelu tulemustele:
kolm nédalat peale avalikku arutelu.

e Detailplaneeringu esitamine heakskiitmiseks Maa- ja Ruumiametile: kolm kuud

¢ Planeeringu komplekteerimine, materjalide esitamine: tiks kuu.

e PlanS § 139 10ike 2 alusel tehakse detailplaneeringu kehtestamise vdi kehtestamata
jatmise otsus hiljemalt kolme aasta moddumisel detailplaneeringu algatamisest arvates.

Vajadusel tdpsustab vallavalitsus ldhteseisukohti protsessi kestel.

Koostas:
Leles Luhse
planeerimisspetsialist



