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OTSUS

Péarnu-Jaagupi alev 18. juuni 2025 nr 19

Soorike farmi detailplaneeringu kehtestamine

Kéesoleva planeeringu koostamine algatati Pohja-Parnumaa Vallavolikogu 15.06.2022
otsusega nr 22 "SoO0rike farmi detailplaneeringu koostamise ja keskkonnamojude
strateegilise hindamise algatamine", mille juurde kuulus lisa 1 planeeritava maa-ala
asukohaskeem.

Planeeringu koostamisel oli keskkonnamdju strateegilise hindamise (edaspidi KSH)
algatamine vajalik vastavalt keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi
seaduse (edaspidi KeHJS) § 33 Ig 1 p 1, mille kohaselt tuleb KSH algatada, kui
strateegiline planeerimisdokument koostatakse pollumajanduse valdkonnas ja selle alusel
kavandatakse olulise keskkonnamdjuga tegevust. KeHJS § 6 1g 1 p 27 kohaselt on olulise
keskkonnamojuga tegevus niisuguse veisefarmi piistitamine, kus saab kasvatada rohkem
kui 600 piimalehma, 800 ammlehma voi 1200 noorveist (iile 8 kuu vanused lehmmullikad
japullid). Seega on tegemist olulise keskkonnamdjuga tegevusega ning detailplaneeringuga
koos viidi 1dbi KSH menetlus vastavalt KeHJS nduetele. Lisaks on laudakompleksi juurde
kavandatud biogaasijaam koos tanklaga.

Planeeringu koostamisest huvitatud isikuks on Vindra AS, mis on iiks Agrone OU gruppi
kuuluvatest pdllumajandusettevotetest.

Detailplaneeringu koostamise eesmargiks on olemasoleva So0drike farmikompleksi
kaasajastamine ja laiendamine ning biogaasi tootmise kavandamine, kinnistute jagamine,
kinnistute maakasutuse sihtotstarbe ja ehitusdiguste mééramine.

Planeeringualal asub aastakiimneid tootanud farmikompleks, ehk piirkonnas on olemas
tootmiseks vajalik véljakujunenud taristu. Planeeringu koostamisel kavandatakse
olemasoleva kompleksi laiendamist, mis vastab kehtivas Vindra valla iildplaneeringus
toodud tootmismaa kasutamise tingimustele. Oluline aspekt on, et olemasolevate
tootmismaade laienemisel on keskkonnamojud viiksemad, kuna aladel on juba olemasolev
tootmiseks vajalik infrastruktuur vorreldes uute alade kasutuselevotuga. Asudes teisel
pool 19247 Massu teed, jddb ala kaugemale Vaki kiila tthedamalt asustatud elamualast.
Kompleksi laiendus kavandatakse kompleksist lddnesuunda ehk tootmise suunamisel
lahtutakse asustuse paiknemisest. Kuna kiila jadb teisele poole teed, ei kulge tootmiseks
vajalikud olemasolevad ega planeeritavad transpordivood ldbi kiila. Samas asub ala
logistiliselt heas kohas, mis on tootmisettevotte puhul oluline.

Detailplaneeringu ala pindala kokku on ca 72 ha: osaliselt Sodrike farmi kinnistu
(93002:002:0046, 100% maatulundusmaa sihtotstarbega),kus asub praegune farm; osaliselt



Péarna-Raudtee (93002:002:0083,100% maatulundusmaa) Janese (93002:002:0172, 100%
maatulundusmaa), kus asuvad osaliselt farmihooned; Sodrikemetsa (93002:002:0267,
100% maatulundusmaa), kus asub juurdepddsutee ja metsamaa; osaliselt Murru
(93002:002:0241, 100% maatulundusmaa).

Maa-aladele kehtib Véndra valla iildplaneering, kehtestatud 21.09.2010 miairusega nr
30. Koostamisel on uus tihinenud valdade tildplaneering, mis on kooskolastuste faasis.
Koostatavas Pohja-Parnumaa valla iildplaneeringus on planeeringuala tootmismaa.

Kehtivas Viéndra valla Vindra piirkonna {ildplaneeringus on toodud kasutamis-
ja ehitustingimused maakasutuse juhtfunktsioonide kaupa nii olemasolevatel kui
planeeritavatel aladel.

Sodrike farmi katastriiiksusele (93002:002:0046) on olemasoleva laudakompleksi ulatuses
maiiratud tootmismaa juhtotstarve, iilejadnud osas vaartuslik pollumaa; Janese katastriiiksus
(. 93002:002:0172) on samuti médratud tootmismaa juhtotstarbega. SO0drike farm ei ole
iildplaneeringuga mairatletud nimekirjas, kus on vilja toodud tootmiskompleksid, kus
tootmistegevus ei jatku. Parna-Raudtee (93002:002:0083) ja Murru ( 93002:002:0241)
katastriiiksus on méératud véartusliku pdllumaana.

Vastavalt tootmismaa kasutamis - ja ehitustingimustele on tootmismaade arendamist
voimalik tagada olemasolevate alade ja nende osalise laiendamise baasil. Tootmise
suunamisel 1dhtutakse asustuse paiknemisest.

Tootmishoonete laiendamisel tuleb arvestada mojuga iimbritsevale keskkonnale (tootmisest
tulenev saaste ja miira, liikluse kasv ja heitgaasid, visuaalsed mojutused).

Uldplaneeringu kohaselt kuuluvad iildjuhul viirtuslikud pdllumaad siilitamisele ning on
moeldud sihtotstarbeliseks kasutamiseks. Vadrtusliku pdllumaa séilimise iheks meetmeks
on , et pdllumaa tuleb séilitada pollumajanduslikuks tootmiseks.

Soorike farmi katastritiksus olemasoleva laudakompleksi ulatuses ja katastriliksuse
ladneosa kuni 19247 Massu teeni on iildplaneeringus maérgitud detailplaneeringu
koostamise kohustusega alana. Muuhulgas on detailplaneeringu koostamise kohustus, kui
planeeritakse tile 500 m? ehitusaluse pinnaga tootmis- voi laohooneid.

Vastavalt iildplaneeringule peab detailplaneeringu koostamise kohustusega alal ja
juhul detailplaneeringu koostamisel vdhemalt 60% planeeritavast maa-alast saama
iildplaneeringuga méératud juhtfunktsiooni (st. katastriiiksuse esimese sihtotstarbe jargi
médratud ala krundil peab pindalaliselt moodustama vihemalt 60% iildplaneeringus toodud
juhtfunktsioonist). Sel juhul loetakse detailplaneering koostatuks vastavuses kehtestatud
iildplaneeringuga.

Planeeritav kompleksi laiendus kavandatakse katastriliksustele selliselt, et katastriiiksuse
esimese sihtotstarbe jdrgi midratud ala krundil moodustab pindalaliselt vihemalt 60%
iildplaneeringus toodud juhtfunktsioonist. Védrtusliku pollumaa osale kavandatakse
poOllumajanduslik tootmine, mis moodustab olemasoleva kompleksiga {ihtse terviku.
Viirtuslikku pollumaad ei tiikeldata rohketeks viikesteks osadeks, vaid séilivad
poOllumajandusmaa massiivid ning kompleksi laiendus kavandatakse voimalikult 1dhedale
vadrtusliku pollumajandusmaaga piirnevale teele.



Soorike farmi rekonstrueerimine ja laiendamine jdrgib sddistva arengu printsiipe ning
detailplaneeringut saab lugeda iildplaneeringu kohaseks.

Detailplaneeringu menetlus koos keskkonnamojude strateegilise hindamisega annab
nii detailplaneeringust huvitatud isikule, avalikusele, kohalikule omavalitsusele kui
ka asjaomastele asutustele objektiivset teavet kavandatava tegevuse keskkonnamojude
olulisuse kohta, nende tuvastamise ja alternatiivsete vOimaluste viljaselgitamiseks ning
ebasoodsate mdjude leevendavate meetmete leidmiseks ja rakendamiseks.

Keskkonnamdju strateegiline hindamine keskkonnamdoju hindamise  ja
keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse (edaspidi KeHJS) mdistes on avalikkuse ja
asjaomaste asutuste osalusel strateegilise planeerimisdokumendi elluviimisega kaasneva
olulise keskkonnamdju tuvastamiseks, alternatiivsete vdimaluste véljaselgitamiseks ning
ebasoodsat moju leevendavate meetmete leidmiseks korraldatav hindamine, mille tulemusi
voetakse arvesse strateegilise planeerimisdokumendi koostamisel ja mille kohta koostatakse
nduetekohane aruanne (lisa 2).

Kuna keskkonnamdjude strateegiline hindamine on vajalik, siis ldhtutakse
detailplaneeringu koostamisel ja menetlemisel iildplaneerigu menetlemisel ettendhtud
nduetest ja detailplaneeringu kehtestamine on vallavolikogu padevuses.

Kaitstavad loodusobjektid (sh Natura alad), kaitstavate taimeliikide kasvukohad ja
loomaliikide leiukohad planeeringualal ja selle 1dhiiimbruses puuduvad.

Ala jadb keskmiselt kaitstud pohjaveega alale ning normaalse radooniriskiga alale, kus
radoonitase on vahemikus 30-50 kBg/m3 .

Vindra AS-le on 29.02.2024 vilja antud Soorike veiselauda keskkonnakaitseluba
KKL/318537, milles loaga reguleeritavateks tegevusteks on to0stusheide ehk
kompleksluba, vee erikasutus, saasteainete viimine paiksest heiteallikast vilisdhku ja
jadtmete kditlemine

Planeeringulahendus

Planeeringulahendusega on alale kavandatud kompleksi laiendamine ja madratud
ehitusdigus tdiendava piimafarmikompleksi ning biogaasijaama ehitamiseks. Planeeritud
lahendusega suureneb kompleksis loomade arv.

Lahenduse koostamisel on arvestatud, et kompleksi laiendamine ja arendamine toimuks
suunas, mis jadb kaugemale elamualadest ning et laienduse saab olemasoleva kompleksiga
maksimaalselt siduda nii funktsionaalselt kui liitudes olemasoleva taristuga (tehnovorgud,
teed jmt). Seetdttu on uushoonestusala kavandatud olemasoleva kompleksi idakiiljele
kiilgnema olemasolevate teedega.

Lahtutud on, et olemasoleva kompleksi ldhiiimbrus saab otstarbekamalt kasutatud ja
lahendus viljendab keskkonnasééstlikkust ja soodustab taastuvenergia kasutamist (biogaas,
paikeseenergia).

Keskkonnamdju strateegilise hindamise analiiiisist ja kaalutlustest l&htuvalt on
voimalikele I6hna mdju avaldavatele perspektiivsetele allikatele (vedelsonnikumahutid,
tahkesonnikuhoidla, digestaadi separeerimishoone) planeeringus méératud tingimus, et
nende kavandatud asukohti tuleb projekteerimisel maksimaalselt jargida.



Kavandatud farmikompleksi laienduse liiklus on suunatud 9300114 Raudteetammi teele ja
sealt 19247 Massu teele trajektooriga 57 Mudiste - Suure-Jaani - Vindra tugimaanteele.
Selliselt ei suurene oluliselt liiklussagedus 19247 Massu tee osal, millega kiilgnevad
elamukinnistud.

Seoses planeeringuala asumisega avatud pdllumajandusmaastikul, on lahenduses méératud
olemasoleva metsa siilitamise kohustus ning kohustuslik istutatav korghaljastus koos
asukohtade nditamisega.

Ligikaudu 1/3 planeeringualast on séilitatud pollumaana.

Planeeringualal on moodustatud viis krunti: kolm tootmismaa, iiks transpordimaa ning
iiks maatulundusmaa kruntl1 ja sdilitatud/moodustatud kuuenda krundina Lauda alajaama
maatiksus, millel asub alajaam. Planeeritud tootmismaa krunte on lubatud omavabhel liita.

Planeeringulahenduse kohaselt on uushoonestatavateks kruntideks krundid nr 1-3, millele
on médratud ehitusdigus tootmishoonete — tdiendava piimafarmikompleksi (laudad, hoidlad
jmt) ning biogaasijaama ehitamiseks. Samuti on alale kavandatud erinevad farmikompleksi
rajatised nagu sonnikumahutid, punkrid, silomahlade laguun jne.

Kavandatud digestaadi separeerimishoone (joonisel nr 3 ehitis nr 44) ja tahkesonnikuhoidla
(joonisel nr 3 ehitis nr 45) tuleb ehitada varikatusega kinniste hoonetena. Selliselt on
vdhendatud IGhnaainete emissiooni ning tagatud normatiivsete l0hnatundide esinemine.
Kruntidel nr 2 ja 3 hoonestusaladel on méératud piirkond, kus konkreetsete perspektiivsete
ehitiste asukohta tuleb projekteerimisel maksimaalselt jédrgida, et oleks tagatud
normatiivsete I0hnatundide esinemine. Nimetatud ehitisteks joonisel nr 3 on: digestaadi
separeerimishoone (ehitis nr 44), tahkesonnikuhoidla (ehitis nr 45) ja vedelsonnikumahutid
(ehitised nr 32-39).

Kruntide nr 1-3 tdisehituse protsendiks on kavandatud 60%.

Krundile nr 3 kavandatud biometaanijaama pohitegevuseks saab olema biometaani
ehk rohelise transpordikiituse tootmine. Protsessi vahesaaduseks, mida gaasipuhastuse
protsessis kasutatakse, on biogaas. Teadaolevate andmete pohjal hakatakse biogaasi
tootma peamiselt vedelast veisesonnikust, veise tahesonnikust, sé0dajadkidest, teravilja
kuivatuse jddkidest ja vadakust. Toorbiogaasi on voimalik kasutada biometaani tootmiseks.
Perspektiivselt ka kasutada soojusenergia tootmiseks (katlas) ja koostootmiseks mootoris
(elektri ja soojuse koostootmiseks).

Biogaasijaama voimsus on planeeritud maksimaalses mahus ca 175 000 tonni sisend
biomassile ja véljundtoodangule ca 2 800 000 m? biometaani aastas.

Biogaasi puhul on tegemist ohtliku kemikaaliga vastavalt majandus- ja taristuministri
02.02.2016 maiddruse nr 1014 lisa tabeli 2 punktile 18. Planeeritud biogaasi
tootmiskompleksis ei ole kavandatud tootmist sellises mahus, et seadmetes sisalduva
biogaasi kogus oleks suurem ohtliku ettevdtte kiinniskogusest (viis tonni). Kuna biogaasi
kogus jaédb alla viie tonni, siis ei ole rajatava biogaasi tootmiskompleksi puhul tegemist
ohtliku ettevottega.

Samuti ei liigitu planeeritud pdllumajandussodidukite jmt tankur koos diiselkiituse mahutiga
krundil nr 1 ohtlikuks ettevotteks kemikaaliseaduse moistes, kuna diiselkiituse hoiustamise



summaarne kogus ei iileta ohtliku ehk C-kategooria ettevotte ohtlikkuse alammaéira
vastavalt majandus- ja taristuministri 02.02.2016 mééruses nr 10 toodud kiinniskogustele.

Planeeringuga on antud tehnovorkude pdhimotteline lahendus joonisel nr 3, mida tuleb
tapsustada projekteerimisel.

Miira ja ohu kvaliteet

Normatiivse miirataseme peab tagama planeeringust huvitatud isik.

Antud juhul on Ildhimate miiratundlike objektide puhul tegemist elamumaade ja
eluhoonetega, seega on toostusmiira puhul rakendatud II kategooria alade todstusmiira
piirvddrtust, mis on 60 dB pédeval ning 45 dB 006sel. Liiklusmiira piirvédértus II
kategooria alade (eluhooned) puhul on 60 dB pdeval ning 55 dB 0d6sel, sh on
miratundlike hoonete teepoolsel kiiljel lubatud 65 dB péeval ja 60 dB 66sel. Ehitusmiira
piirvddrtusena rakendatakse kell 21.00-7.00 asjakohase miiratundliku ala kategooria
to0stusmura normtaset.

KSH-s analiiiisiti moju atmosfadridohu kvaliteedile. Analiiiisi tulemusena leiti, et planeeritud
tegevuse kdigus ei ole ette ndha atmosfadriohu kaitse seadusega kehtestatud piirvadartuste
iiletamist véljaspool tootmisterritooriumi.

Lohna modelleerimine néitas, et lubatud I6hnatunde 1dhimate elamute juures ei iiletata.
Sonnikulaotamisele on planeeringus seatud konkreetsed tingimused.

KSH koostamise tulemusena jouti ettepanekute ja leevendavate meetmeteni, millega
arvestades on voimalik planeeringualal voimalikku ebasoodsat moju vihendada ning olulist
ebasoodsat moju véltida (vt 5.10.1 seletuskirjas).

Samuti on méératud vajalikud seired ja tingimused planeeringu elluviimiseks.

Kuna detailplaneeringu kdigus ei ole seatud ehituskeeldu, siis on lubatud vilja anda
projekteerimistingimusi ka enne detailplaneeringu 16plikku kehtestamist, kuid tingimuste

andmise aluseks on ametkondades juba kooskdlastatud detailplaneeringu lahendus.

Avaliku viljapaneku kiigus laekus kolmelt isikult kiisimusi ja ettepanekuid, mis said
vastused kirjalikult ning mis avalikul arutelul ka 14bi arutati.

Ettepanekutega arvestatakse:

1. tolmu tdkestamiseks viib Huvitatud isik olulised teeldigud asfaltkatte alla, mis
detailplaneeringu elluviimiseks sdlmitud halduslepingus on ka kajastatud;

2. puurkaevude veevdatukihtide selgitused on naabritele arusaadavad ja veetaseme langusi
ei ole ette ndha. Seire jadb ikkagi detailplaneeringusse sisse.

3. Lohna levik viiakse miinimumini ka uute lautade ehitusprojektides, mis ei ole enam
lahtiste avadega ja ventilatsiooni véljapuhe ei tohi olla elamute suunas;

4. Liikluskoormuse terminid on tdpsustatud ning vedude selgitused on planeeringus
lihtsustatud parema arusaadavuse tagamiseks;



5. Hukkunud loomadega protseduurid tehakse vastavalt kehtivale seadusandlusele ja
nduetele ning lahendatakse projekteerimisega.

Koikide kiisimuste ja vastustega saab tutvuda valla kodulehel.

Detailplaneeringu elluviimine (seletuskirjas punkt 5.12)

Detailplaneeringu seletuskirja punktis 5.12.2 ,,Planeeringu elluviimise tingimused” on
sdtestatud planeeringu elluviimiseks vajalikud tegevused ja nende jirjekord.

Arendusega seotud teed tuleb rajada ning ndhtavust piiravad takistused (istandik, puu,
pOdsas voi liiklusele ohtlik rajatis) korvaldada vastavalt EhS § 72 Idikele 2 enne
planeeringualale mistahes hoone kasutusloa viljastamist. Koik arendusalaga seotud
ehitusprojektid, mille koosseisus kavandatakse tegevusi riigitee kaitsevoondis, tuleb esitada
Transpordiametile ndusoleku saamiseks. Riigitee ristumiskoha iimberehitamiseks voi
tehnovorkude rajamiseks riigitee piirides (EhS § 99 Ig 3) tuleb taotleda nduded projektile
Transpordiametilt.

Kéesoleva detailplaneeringu alusel ei ole Pohja-Pdrnumaa Vallavalitsusel kohustust
vilja ehitada detailplaneeringukohaseid rajatisi sealhulgas avalikuks kasutamiseks
ettendhtud teid ja sellega seonduvad rajatisi, haljastust, vélisvalgustust ning tehnorajatisi.
Detailplaneeringust Huvitatud isiku kohustuseks on ehitada vilja detailplaneeringukohased
teed ja rajatised. Uhtlasi saavad asfaltkatte avaliku kasutusega teed 9300114 Raudteetammi
tee osa alates 19247 Massu teest kuni 9300114 Raudteetammi tee L2 (92901:0001:0122)
kinnistuni (Detailplaneeringus POS.5, mis pérast katastriiiksuse moodustamist ja
asfaltkattega tee viljachitamist antakse tasuta iile KOV-le) ning 9300003 Vaki-Kirikumdisa
tee L1 kuni 9300005 Rétsepa tee L3 (92901:001:0116) kinnistuni.

Enne detailplaneeringu kehtestamist on Huvitatud isiku ja POhja-Parnumaa Vallavalitsuse
vahel sOlmitud haldusleping (registreeritud dokumendiregistris nr 13-17/2025/23 all)
detailplaneeringukohaste rajatiste viljachitamiseks ja viljachitamisega seotud kulude
kandmiseks.

Lahtudes eeltoodust ning Planeerimisseaduse § 91 16ike 1 ja PGhja-Parnumaa Vallavolikogu
21.02.2018 maéddrusega nr 10 vastu voetud "Planeerimisseaduse ja ehitusseadustiku
rakendamine Pohja-Pédrnumaa vallas" § 2 punkti 2 alusel

1. Kehtestada Sodrike farmi detailplaneering (juurde lisatud).

2. Majandusosakonnal korraldada punktis 1 nimetatud detailplaneeringu kehtestamise
otsuse avalikustamine ja Planeerimisseadusest tulenevate teadete saatmine.

3. Otsust on odigus vaidlustada 30 pédeva jooksul, arvates pdevast, millal vaiet
esitama Oigustatud isik otsusest teada sai voi oleks pidanud teada saama, esitades
vaide Pdhja-Parnumaa Vallavolikogule haldusmenetluse seadusega vaidemenetlusele
kehtestatud korras. Otsuse peale on kaebedigusega isikul digus esitada kaebus Tallinna
Halduskohtule halduskohtumenetluse seadustiku §-s 46 sdtestatud tdhtaegadel ja
halduskohtumenetluse seadustikus sétestatud korras.

4. Otsus joustub teatavakstegemisest.



(allkirjastatud digitaalselt)

Ulle Vapper
volikogu esimees



