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1. SELETUSKIRI

1. Detailplaneeringu alused ja Iahtedokumendid

K&esoleva detailplaneeringu koostamise aluseks on:

1) T66Votuleping ja rahaliste kohustuste Uleandmise kokkulepe, Ostery detailplaneeringu
koostamine;

2) Uldplaneeringut muutva detailplaneeringu algatamine ja keskkonnamdju strateegilise
hindamise algatamata jatmine (Borrby kila, Ostery), Vormsi Vallavolikogu 09.05.2025 otsus
nr13;

3) Vormsi Vallavolikogu 14.06.2004 madrusega nr 8 kehtestatud Vormsi valla Uldplaneering;

4) L&&ne maakonnaplaneering 2030+, kehtestatud 22.03.2018 riigihalduse ministri k&skkirjaga
nr 1.1-4/70.

5) ,vYormsi valla kUlade asustusstruktuuri ja traditsioonilise arhitektuuri analtts. KGlamiljod
vadartuste hindamine", Kadi Karine, Eesti Vabadhumuuseum, 2011;

6) "Vormsi hoonestuse vadrtused ja kaitsmise voimalused, magistritéd”, Kadi Karine, 2011;

7) Vormsi maastikuhoolduskava, Kristiina Hellstrém, 2008;

8) Vormsi valla jaddtmehoolduseeskiri, Vormsi Vallavolikogu 16.11.2007 madrus nr 9;

9) Vormsi valla reovee kohtkdaitluse ja draveo eeskiri, Vormsi Vallavalitsuse 02.07.2018 madrus

nri;

10)  Vormsi vallas Borrby kilas Ostery vkt 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13 ja 14 kinnistute detailplaneeringu
keskkonnamaju strateegilise hindamise eelhinnang, Lemma OU 20.11.2024;

11)  ,Hoiuvalade kaitse alla votmine Ladne maakonnas!”, Vabariigi Valitsuse 28.02.2006 mdadrus
nr 59;

Detailplaneeringu koostamisel on juhindutud Eesti Vabariigis planeerimist ning vara ja
maaomandit reguleerivatest seadustest ja digusaktidest. Arvestatud on Vormsi valla kehtiva
Uldplaneeringuga.

Planeeringualal ei ole ja ei planeerita riigikaitselise ofstarbega maa-alasid. DP ei kdasitle
macakasutuse ja ehitamise erinbudeid kaitsealadel ja kaitsealustel objektidel. Puudub vajadus
teha ettepanekuid maa-alade ja objektide td&iendavaks kaitse alla votmiseks ning kaitse alla
voetud maa-alade ja Uksikobjektide kaitsereziimide tapsustamiseks, muutmiseks voi Idpetamiseks.
DP on koostatud planeerimisseadusega médratud mahus.

Kehtestatud planeering j@db aluseks edaspidisele projekteerimisele ja ehitamisele.

1.1. Planeerijad

Planeeringu koostamise algataja, koostamise korraldaja ja kehtestaja on Vormsi Vallavalitsus, reg.
nr. 75022427, KUlamaija, Hullo kUla, Vormsi vald, Ladnemaaq, 91301,
https://vormsi.ee/valitsemine/vallavalitsus/kontaktid/

Planeeringu koostaja on Arhitektuuribiroo Nafta OU, reg. nr. 10222546, MTR EP10222546-0001,
Sobra tn 24b, Nomme linnaosa, Tallinn, Harju maakond, 10920. Planeerija Madis Karu, madis@alb-
nafta.ee, +3725281979, Eesti Kunstiakadeemia diplom MK000180, arhitektuuri ja linnaplaneerimise
magister, 2010.
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Detailplaneeringu keskkonnamaju strateegilise hindamise eelhinnangu koostaja on Lemma OU,
reg nr. 11453673, Harju maakond, Tallinn, Kristiine linnaosa, Varvi tn 5, 10621. T66 vastutav koostaja
keskkonnaekspert Mihkel Vaarik, +3725139031, mihkel@lemma.ee.

2. Teostatud vuringud

Topo-geodeetiine alusplaan: "Lad&ne maakond, Vormsi vald, Borrby kila, Ostery vkt 7,
90701:001:0115; Ostery vkt 8, 90701:001:0116; Ostery vkt 9, 90701:001:0117; Ostery vkt 10,
90701:001:0118; Ostery vkt 11, 90701:001:0119; Ostery vkt 12, 90701:001:0121; Ostery vkt 13,
90701:001:0122; Ostery vkt 14, 90701:001:0123; topograafiine alusplaan”. Topoaluse mdddistas
Geoman OU, reg. nr 12415226, MTR EEG000415, L&édne maakond, L&adne-Nigula vald, Taebla
alevik, Lasteaia tn 5-4, 90801, +3725067231, janno@geoman.ee, moddistaja ja koostaja Janno
Valdna, 166 nr 126-2025, 31.12.2025. Koordinaadid L-Est 97, kdrgused EH2000 sUsteemis, piirid
kantud plaanile katastriplaani alusel detsember 2025, kihil "PIIR" esitatud piirijoonte asukohad on
informatiivsed. Kdrguste md&dramisel on kasutatud Trimble® VRS Now Eesti GNSS vorku.
Elektrikaablid Sirged Sihid OU teostusjooniste nr 097-2021, 055-2021 ja 078-2021 alusel.
Geoloogilised uuringud teha vajadusel vastavalt planeeritud hoonete valitud asukohale.
Hoonete projekteerimisele eelnevalt on soovituslik teha radooniriski uuringud ning vajadusel ndha

ette meetmed radooniohu vahendamiseks uute hoonete projekteerimisel ja ehitamisel.

3. Detailplaneeringu eesmark ja pohjendus

DP on aluseks |&hiaastate ehitustegevusele. Detailplaneeringu eesmdérk on Ostery 8, 9 ja 10
katastritksuste litmine Uheks katastrilksuseks ja selle sintotstarbe méadramine elamumaaks ning ka
Ulej@&nud kinnistute sihtotstarbe muutmine maatulundusmaast elomumaaks; ehitusdiguse ja
hoonestusalade mddramine; tehnovorkude ja -rgjatiste ning juurdepddsuteede voimalike
asukohtade méadramine; ehitiste ehituslike ja kujunduslike fingimuste madramine; liikluskorralduse,
haljastuse ja heakorrastuse pdhimodtete m&dramine; teha ettepanek ranna ehituskeeluvodndi
vahendamiseks.

Ehitusdigus planeeritakse kruntidele igale Uhe eluhoone ja kuni kuue abihoone rajamiseks.
Kinnistute sihtotstarbeks mé&daratakse elamumaa 100%.

Detailplaneeringu koostamise vajaduse pdhjenduseks on omanike soov luua kruntidele endale
eluasemed looduslikus keskkonnas ning votta hoonestamata ja vosastuvad (alusmetsa osas)

krundid kasutusele.

4, Praegune olukord

Planeeringuala asub Borrby kilas, Ostery vkt 7, 90701:001:0115; Ostery vkt 8, 90701:001:0116; Ostery
vkt 9, 90701:001:0117; Ostery vkt 10, 90701:001:0118; Ostery vkt 11, 90701:001:0119; Ostery vkt 12,
90701:001:0121; Ostery vkt 13, 90701:001:0122; Ostery vkt 14, 90701:001:0123 maaUksustel.
Planeeringuala asub Ostery teest (eratee, ei ole registris) pdhjas, Borrby sadama teest 1&anes.

Planeeringualal hooned puuduvad, Ostery vkt 10 katastritksusel paikneb vundament.
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Juurdepdds planeeringualale on Ostery teelt, lisaks p&aseb Ostery vkt 14 katastriiksusele ka Borrby
sadama teelt. Planeeringuala piirab pdohjast Ladnemeri ja Vdinamere hoiuala.

Relieefilt on maa-ala tasane, langusega mere/pdhja poole, kivine rand tduseb merepinnast ~2.5
m ~15 m jooksul. Planeeringualal on mdnnimets, kadakase alusmetsaga. Planeeringuala

pohjakirdeserva ldhedal asub olemasolev pinnastee, mida kasutatakse matkarajana.

4.1. Piirangud

Vormsi valla Uldplaneeringu kohaselt paikneb planeeringuala hajaasustusega  piirkonnas,
rannaalal. Detailplaneeringu koostamisel tuleb ldhtuda Uldplaneeringuga seatud ruumilise
arengu pohimdtetest Vormsi vallas, eelkdige rannaaladele seatud pohimotetest.

Vormsi valla Uldplaneeringu jargi tuleb rannaalal koostatava detailplaneeringus tédtada vdlja
miljédvadrtuslikud erinbuded. Hajaasustuses tuleb tihehoonestusala tekke vdaltimiseks elamute
vahele jatta vhemalt 100-meetrine vahemaa. Planeeringuala piirkonnas on tegemist nérgalt
kaitstud podhjaveega alaga, mistdttu voimaluse korral tuleb prakfiseerida puurkaevude
Uhiskasutust. Uute elektrilinide ehitamisel loopealsetel, kadastikes, rannikualal ja muudel
atraktiivsetel maastikel mitte rajada dhuliine seal, kus see rikuks maastikuilmet, st tuleb paigaldada
maa-alune kaabelliin.

L&him elamu paikneb Ostery vkt 6 katastritksusel.

Ostery teel kaitsevédndeid ei ole mé&aratud.

Planeeringualal on ~92% ulatuses ranna ehituskeeluvdédnd 200 m ja ranna piiranguvoédnd 200 m.
Planeeringualast pdhjas ja idas asub Vdinamere hoiuala, mis on Uhtlasi Natura 2000 Vdinamere
loodusala (EE0040002) ja linnuala (EE0040001).

Planeeringualast Idunasse ja edelasse j&db kehtestatud Ostery kaks detailplaneeringu ala.
KatastriGksusel ja selle IGhialas puuduvad kultuurimdalestised ja pdrandkultuuriobjektid.
Planeeringuala Idunaedelaservaga paralleelselt kulgeb 1-20 kV elektridohuliin (keskpingeliin), mille

kaitsevédndi ulatus mdlemal pool liini telge on 10 m.

5. Kontakivoond

Kontaktvodndi ulatus on planeeritavast alast kuni 300 m kaugusel olev ala.

Kontaktvédndi alal on valdavalt maatulundusmaa  kinnistud,  Oksikud  mé&etddstusmaa,
tootmismaa ja Uldkasutatava maa kinnistud lisaks; teed on transpordimaa sihtotstarbega.
Elamumaad on loodud Ostery kaks detailplaneeringu alal. Elamumaad on valdavalt
hoonestatud, maatulundusmaad pigem mitte. Kontaktvodndi pdhjaosas on Ladnemeri ja
Vdinamere hoiuala. Lduna poole jadb kehtestatud Ostery kaks DP.

Planeeringuala asub kehtiva Vormsi valla UP kohaselt véljaspool Borrby kilasidant hajaasustusalal
metsamaal ja pollumaal. Korval asuvas Borrby kUlakeskuses on sumbkUla fihe struktuur (nii
teedevork kui krundid) hdasti sdilinud. Talud asetsevad fihedalt Uksteise korval kUlateede &éres.
Lisaks sellele on suur osa tfraditsioonilisest arhitektuurist kUllaltki algupdraselt ning markimisvadrselt
heas seisundis sdilinud ja on Uhtlasi sdilitanud valdavalt gjaloolise tervikliku kUla ilme. Borrby

kGlasuda paikneb planeeringualast ~1.1 km kagus.
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Suurim korruselisus hoonetel vaadeldaval alal on 2. Tdisehitusprotsendid jG@&vad kehtestatud
planeeringutega hoonestamist véimaldavatel kinnistutel vahemikku 5% - 20%, katusekalded on
valdavalt keskmisekaldelised kahepoolsed viilkatused (30° - 50°). Naaberkinnistute olemasoleva
hoonestuse koondinfo on esitatud kontaktvédndi joonisel.

K&esolevas planeeringus kavandatavad elamud koos abihoonetega moodustavad Borrby kUla
pdhjaosas Ostery vaikekohas eraldi klastri, kus tagatakse hoonetevahelised kaugused ja muud
Uldplaneeringust tulenevad nduded.

Kuna Ule kolmveerandi planeeritavatest kruntidest [jGdb kasutusse looduslikuna voi
poollooduslikuna, siis valitud 345 m2 (alla 2% kogu krundi pinnast) ehitusalust pinda sobitub
Umberkaudsete katastrivksuste tdisehitusprotsendiga, samuti on planeeritav korruselisus, hoonete
korgused ja katuste kalle sarnane Idhialale planeeritud hoonestusega ja ka naabruses
olemasolevate hoonetega.

Kokkuvottes voib delda, et koostatava detailplaneeringuga kavandatud hoonestusmaht on
sarnane kontaktvédndi ala hoonestusega, DP  elluvimine vdimaldab luua Borrby kUla

hoonestustava jargiva elukeskkonna kila pohjapiiril.

6. Planeering ja ehitusoigus

6.1. Asula eripdra arvestava asustuse planeerimine

Uue hoonestuse planeerimisel on arvestatud olemasoleva elu- ja looduskeskkonnaga ning l&hialal
kehtivate detailplaneeringutega.

Uus hoonestus on ette ndhtud projekteerida tagasinoidliku valimuse ja vormikeelega, mis tagab,
et lahialadelt vaadelduna on hooned véhemdrgatavad ka Ostery teel likujaile.

Hoonete projekteerimisel on noutud krundi (reljeef, haljastus), IGhinaabrite ja piirkonna miljiééga
sobivusega arvestamist.

Planeeritav hoonestus voib vahesel m&daral erineda IGhiala hoonestustavast. Hoonestustingimuste

valjatéotamisel on arvestatud I&hipiirkonnas véljakujunenud hoonestusiaadiga.

6.2, Inimtegevusest Iahtuva kahju piiramiseks rakendatavad abinéud

Olmereoveed juhitakse rajatavatesse reoveemahutitesse ja olmevesi tuleb planeeritavatesse
hoonesse rajatavatest puurkaevudest, nii veetorustikud kui ka kanalisatsioonitorustikud rajatakse.
Olmeprigi kogutakse Borrby kUla jGdtmemajas sorteeritud jddtmete konteineritesse. Olmeprigi

kdaitlemine ja @ravedu lahendatakse vastavalt Vormsi valla jG&atmekdaitluseeskirjiadele.

6.3. Planeerimispohimotted

Kruntide pohjaserva I&hedal paikneb pinnastee, millele madratakse avalik kasutus.
Planeeringuala lahendatakse vastavalt joonisel 05 “*Pohijoonis” toodule.

Planeeringuala krundijaotus valdavalt jérgib olemasolevate katastritksuste piire, lidetakse Ostery
vkt 8, Ostery vkt 9 ja Ostery vkt 10 katastridksused krundiks pos 08, mille aadressi ettepanekuks
tehakse Ostery vkt 8. Kruntidele madratakse maatulundusmaa sihtotstarbe asemele elamumaa

sintotstarve.
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Hoonestusalad (pdhijoonisel punase viirutusega) on ette nédhtud kruntidel alale, mis paiknevad
kruntide Idunaosades, 10 m Idunaedelapiiridest, 10 m I&d&neloodepiiridest, 10 m idakagupiiridest,
10 m Borrby sadama tee poolsest piirist Ostery vkt 14 krundi idapiiril ning hoonestusala
pohjakirdepiir on koigil planeeritavatel kruntidel 70 meetrini Lddnemere Gleujutusala piirist enk ~80
— ~90 m kaugusele La&nemere tavalisest veepiirist (ranna ehituskeeluvodndit ja piiranguvéondit
on kavas vahendada 130 m vorra). Kuna kruntidel on metsakdlvikud, siis asustusUksuse iseloomu
ja mUrakaitse sdilitamiseks on ette ndhtud metsa sdilitamine hoonestusaladest valjaspool (vdlja
arvatud planeeritava Idunaedelaservas keskpinge ohuliini kaitsevéodndis). Olenevalt krundist on
planeeritud hoonestusala pind ~33 kuni ~55% krundi pindalast. Ehituskeeluvodndit vihendamata
ei ole voimalik elamuehituseks sobivaid krunte kasutusele votta, kuna ehituskeeluvddnd katab
peacegu kogu ulatuses planeeritavad krundid, ehitiste surumine olemasoleva keskpingeliini

kaitsevdondi ja ehituskeeluvddndi vahelisele rikuks vormsilikke maastikke ja kohalikku kUlamiljéod.

6.4. Planeerimislahendus - teed, hoonestusalad

Hoonestusalade paigutamisel on arvestatud huvitatud isikute soovide ja olemasoleva olukorraga,
kavandatud hoonestusalad arvestavad planeeringualal kehtivate pirangutega ja Vormsi valla
asustusstruktuuriga.

Padsud kruntidele, hoonete ja rajatuste soovituslik paiknemine on ndidatud joonisel 04

“Pohijoonis”.

4.5. Vastavus korgematele planeeringutele

Planeeringulal varasemad detailplaneeringud  puuduvad. Detailplaneering ei  sisalda
kontaktvédndi alal koostatavate planeeringute muutmise ettepanekuid.

Detailplaneeringus kavandatud hoonestusalade paiknemise on madranud kohaliku kogukonna
huvi sailtada olemasolevad vadrtuslikud maastikud ja Vormsi valla tehiskeskkonna eripdra.
Uldplaneeringu  muutmise  vajaduse  tingib  ranna  ehituskeeluvddndi  véhendamine, et
hoonestusala paikneks Vormsi valla asustusstruktuurile sobivalt ja maksimaalselt s@iliks maastikuline
eripd@ra. Detailplaneeringus tehakse ettepanek planeeringuala ulatuses muuta Vormsi valla
Uldplaneeringut, seletuskiria p. 4.1 kirjeldatud kdrgemate planeeringute pirangutele
mittevastavuse tottu.

Detailplaneering ei ole Uldplaneeringuga vastuolus eeldusel, et jargitakse Uldplaneeringuga
seatud tingimusi. Kuna planeeritav hoonestus asub ranna ehituskeeluvddndis, fuleb véhendada
ranna ehituskeeluvédndit, mistdttu tehakse Ostery detailplaneeringuga  ettepanek muuta
Uldplaneeringut ehituskeeluvddndi ulatuse osas. Ehituskeeluvddndi véhendamise eesmdark on

jargida Borrby kila asustuslaadi ja mitte ehitada tihedaid elamualasid vahetult teede IGhedale.

6.6. Uldplaneeringu muutmise ettepanek
Detailplaneeringuga tehakse etftepanek Vormsi valla Oldplaneeringu  muutmiseks ranna

ehituskeeluvodndi vahendamiseks DP-s mdadratud hoonestusala ulatuses. Ehituskeeluvddndi
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vahendamise eesmdark on jargida Borrby kUla asustuslaadi ning sdilitada maksimaalselt Vormsi
maastikulist struktuuri ja mitte ehitada uusi fiheasustusalasid vahetult teede IGhedusse.
Ehituskeeluvédndi vihendamine on pdhjendatud avalike huvidega: sdililo Borrby kUla
asustuslaad, sdilib teede ja mere poolt vaadelduna ala metsasus (hoonestuse ja vaatleja vahele
saab jatta ~70 m metsakdlvikuid), voimalik on véaltida ala kasutuselevotuga alusmetsa vosastumist.
Uldplaneeringu graafilise osa muutmiseks on lisatud UP muutmist kajastav kaardivaljavote
v@hendatud ehituskeeluvddndi ulatusega.

Uldplaneeringu tekstilise osa muutmiseks ei ole koostatud tekstimuudatuse I16iku, kuna tegemist ei

ole tekstiosa muudatusega, vaid ainult erandi tegemisega.

Planeeritavatele kruntidele ehitiste rajamiseks tehakse detailplaneeringuga ettepanek
ehituskeeluvdodndi vahendamiseks planeeringus médratud hoonestusala ulatuses, 70 meetrini
Laddnemere Cleujutusala piirist, ~80 — ~90 m kaugusele Lad&nemere tavalisest veepiirist.
Planeeringuga kavandatud ehituskeeluvodndi muudatus on gradfiliselt kantud detailplaneeringu
koosseisus olevale Uldplaneeringu muudatusjoonisele (joonis 07, "UP muudatus").
Detailplaneering on Vormsi Vallavolikogu 14.06.2004 m&d&rusega nr 8 kehtestatud Uldplaneeringut
muutev, kuna L&&nemere ehituskeeluvdédndisse kavandatavate ehitiste jaoks on  vaja
ehitusvoondit vahendada. Detailplaneering on Uldplaneeringuga madratud maakasutuse
pohimbtetega kooskdlas.

Vormsi Vallavalitsus pohjendab ehituskeeluvddndi véhendamise vajadust voimalusega piirkonda
arendada ning luua valla territooriumil olevale olemasolevatele puhkevadrtust omavatele
maadele uvued elamud koos abihoonetega ja vajaliku taristuga, ilma saare asustusstruktuuri ja
vadrtuslikke maastikke rikkumata. Planeeringu kdigus koostatud keskkonnamdjude eelhinnangu

analUusi kohaselt ei kavandata alale olulise keskkonnamdjuga objektide ehitamist.

Rannal asuvate looduskoosluste sdilitamine.

Ehitustegevusel on arvestatud maksimaalselt looduslike koosluste sdilitamisega, planeeritav
tegevus ei takista liikumist kallasrajal ega kahjusta ranniku looduskoosluseid mujal kui kavandatud
hoonestusaladel ja juurdepddsuteede all ja vahetus IGheduses.

Ranna kaitse eesmdérk on vastavalt LKS §-le 34 rannal asuvate looduskoosluste sdilitamine.
Planeeringuala ei paikne kaitsealal, hoiualal, pUsielupaigas ega kaitstava looduse Uksikobjekfi
kaitsevddndis. Keskkonnaregistri andmetel ei asu planeeringualal kaitstavate liikide elupaiku ega
kasvukohti. Vormsi saar on tervikuna | klassi véartuslik kultuur- ja loodusmaastik. Haapsalu laht koos
Vormsi saare, Noarootsi poolsaarega ja Nova pirkonnaga on maakonnaplaneeringuga
mdadaratud rahvusvahelise ja riikliku tahtsusega rohevorgustiku tfugialaks.

Planeeritavatel kruntidel on katastriGksuse plaani kohaselt valdavad metsamaa kdlvikud, mida
kasutatakse vdhesel madral puhkeotstarbel. Planeeringuala on vdhese relieefiga, pohjaosas
madalam. Kruntide servadesse ja pohjaossa elu- ja abihooneid planeeritud ei ole.
Detailplaneeringuga kavandatud hoonete vahetul ehitusalal olemsolev looduskooslus hdvineb.

Hoonete rajamise ja kasutuselevotuga muutub metsakdlvikute praeguseks kujunenud struktuur,

* Tallinn, Nomme, Sobra 24b, 10920 * www.ab-nafta.ee * info@ab-nafta.ee * GSM +3725281979 *
A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A hhhhk ok



9 11.05.2026
AARAA A AR A A A A A A AR A A A A A A A A A A A A A A AN A A A AN A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A AR hhhh

kuid hoonestusalad jadb kruntide keskossa ning maksimaalselt sdilitatakse olemasolev metsamaa.

Planeeringuala kontaktvédndis olev Ostery kaks planeeringuala ning mitmed Umbritsevad

kinnistud on juba hoonestatud ning looduslikud kooslused seal inimtegevuse tulemusel mojutatud.

Detailplaneeringu lahendus vastab Ladne maakonnaplaneering 2030+ suunistele:

Asjakohased Uldised pdohimdtted vdadrtuslke loodus- ja kultuurmaastike sailitamiseks on

maakonnaplaneeringus jargmised:

. Hajaasustuses rannaaladel, kus on ka vadrtuslik maastik, tuleb méadrata ehituskeeluvédnd
vahemalt 1.5 m samakdrgusjooneni, valtimaks seeldbi Uleujutusohtu. Samuti tuleb valtida
maapinna t&itmist, valja arvatud ajaloolise hoonestusega aladel.

. Vadartusliku maastiku alale ehitamisel tuleb jélgida kohalikku ehitustraditsiooni ning hoone
sobivust maastikku. Uusehitiste rajamisel tuleb kaaluda nende sobivust kUla ajaloolise
arhitektuuriga, sh struktuuri ja mahtudega.

Asjakohased Uldised pohimdtted rohelise vorgustiku sidususe sdilitamiseks ja toimimiseks on

maakonnaplaneeringus jargmised:

. Rohelise vorgustiku  alal  asuva metsamajandusmaa olemasolevat — sihtotstarvet
(maatulundusmaa) muutes hinnatakse selle moju rohelise vorgustiku toimimisele.

. Rannaaladel asuva rohelise vorgustiku puhul on soovitav mdadrata ehituskeeluvédnd,
vahemalt 1.5 m samakadrgusjooneni, arvestada selle juures Uleujutusohuga. Valtida tuleb ka
maapinna t&itmist.

. Ehitusalade valik, sh ka infrastruktuuride rajamine, peab vdljaspool olemasolevaid
kompaktseid elamu- ja footmisalasid I&htuma rohelisest vorgustikust.

Detailplaneering ei  ole maakonnaplaneeringuga vastuolus  eeldusel, et jargitakse

maakonnaplaneeringuga seatud pohimdotteid.

Kokkuvottes voib delda, et koostatav DP vastab L&d&dne maakonnaplaneering 2030+ suunistele.

Arvestades eelnevat, planeeringuala ning seda Umbritsevate alade varasemat ja praeguseks

vdlja kujunenud maakasutust ja looduslikke olusid, voib kavandatud arendustegevuse mdju ranna

looduskooslustele tervikuna hinnata tagasihoidlikuks.

Inimtegevusest IGhtuva kahjuliku moju piiramine

L&ddnemere ranna kaitse-eesmdrk on inimtegevusest 1Ghtuva  kahjuliku  mdju  piiramine.
Planeeringuga kavandatud hoonestuse rajamisega kaasneb vdahesel mdadral kol inimmadju
intensiivistumine ehitusalade vahetus Umbruses ja all, kuid arvestades loodusldhedase elulaadi
lokaalsust, ei oma elamute ehitamine ja kasutus mdarkimisvadrset tdiendavat negatiivset moju.
Krunte l&bib puhke- ja rekreatsiooniotstarbeline tee, mille t6ttu on krundid inimtegevusest juba
mdjutatud. Samuti sdilitatakse kruntidel valdavalt olemasolevad metsased alad. Looduskeskkond
s@ilib valdavas osas, inimmaoju on minimaalne, puuduvad looduskaitselised konfliktid. Valistatud
on inimtegevusest pohjustatud reostuse kandumine pinna- ja pohjavette.

Hoonestusalad moodustatakse kruntidel Ostery tee Idhedale. Veevarustus ja reovee kditlemine
lahendatakse loodavate teaevude ja reoveemahuti baasil. Kuna planeeritakse kokku kuus

Uksikelamut ja neid teenindavate abihoonete ehitamist, ei suurene planeeringu elluviimisel
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eeldatavasti Lddnemere ranna tallamiskoormus, mis voiks oluliselt kahjustada ranna taimestikku
vOi pinnast, sest planeeritav ala on ofsesest rannavddndist eraldatud ning I&dheduses paikneval
rannal on supluskoht, mis on juba aktiivses kasutuses. Kokkuvottes ei kaasne detailplaneeringu
elluviimisega eeldatavalt olulist inimtegevusest 1Ghtuva kahjuliku moju suurenemist Laddnemere

rannale.

Ranna eripdra arvestav asustus

Ranna kaitse eesmdrk on ranna eripdra arvestava asustuse suunamine. LKS § 40 I6ike 1 kohaselt
tuleb ehituskeeluvddndi viihendamisel IGhtuda reljeefist, kinnisasjade piiridest ja vdljakujunenud
asustusest. Planeeringuala on Uhtlase reljeefiga ilma olulise kaldeta Ladnemere suunas. Senised ja
uued kavandatud hoonestusalad jadvad tasasele alale. Lddnemere ranna-ala ei ole Ostery
planeeringualal ulatuslikult Uleujutatav, 1.5 m samakorgusjoon on ~6 m ... ~20 m kaugusel
tavalisest veepiirist (korduva Uleujutuse ala on joonistel ndidatud). Planeeringulahendusega ei
ndhta efte pinnase Umberpaigaldamist. Planeeringuala j&db hajaasustusega  piirkonda.
Planeeringuala Umbritsevad Idunaedela pool juba hoonestamisel alad. Kavandatavate ehitiste
rajamisega tdiendatakse piirkonnas senist asustusmustrit ning sdilitatakse piirkonnale omane
maakasutus.

Kavandatav hoonestus on vaikesemahuline ning paikneb olemasoleva avaliku kasutusega tee
lGheduses. Tegemist on hoonete rajamisega vdljaspool kaitstavate elupaigatiUpide ja
taimeliikide leiukohti ning kavandatav on kooskdlas kehtiva Uldplaneeringu ja Ldadne
maakonnaplaneeringu tingimuste ja eesmdrkidega. Hoonestus paigutatakse rannikust eemale.
Ehitiste lisandumisel ei muutu olemasolev maastikupilt. Kavandatav hoonestus vastab
olemasolevale asustusmustrile, ei tekita fiheasustust. Nouetekohase jGdtme- ja reoveekditluse
korraldamisel inimtegevusest tulenevat kahjulikku moju ei avaldu. Tegemist on elamuala
arendusalaga, seega ei ole selle nduetekohasel rajamisel ndha ebasoodsa mdju kaasnemist
ranna kaitse-eesmarkidele.

Seega on Ostery planeeringuala kruntidele planeeritavad ehitised kooskdlas pirkonna praeguse
asustusmustriga. Juurdepdds kruntidele toimub modda Ostery teed. Vajadus tdiendavate
juurdepddsuteede rajamiseks puudub, seega on katastrilksustele hea juurdepdds
olemasolevatelt teedelt, planeeringulahendus arvestab olemasoleva teedevdrguga. Planeering
arvestab vee- ja kanalisatsiooni lahenduses loodavate tehnovdrkudega. Planeeringualale
kavandatud ja Vormsi valla asustusstruktuuri arvestavad hoonestusalad Uksikelamutele ja neid
teenindavatele abihoonetele jGdvad kruntidel peaaegu kogu ulatuses ehituskeeluvodndisse,
mistottu ei ole voimalik hoonestust rajada vdljapoole ehituskeeluvdédndit. Kuna tegemist on
vdljakujunemisel asustusstruktuuriga alaga, kus detailplaneeringu ellurakendamisel tuleb luua
Vormsi saarele iseloomulik hoonestuslaad, siis arvestab detailplaneering olemasoleva asustusega

ning Vormsi saarel L&dnemere ranna eripdradega.

Vaba liikumise ja juurdep&dsu fagamine
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L&ddnemere ranna kaitse-eesmdrk  on  vaba  likumise ja  juurdepddsu  tagamine.
Detailplaneeirnguga on tagatud juurdep&ds rannale ja vaba likumine kallasrajal.
Planeeringualale L&ddnemere tavalise veepiiri ddrde jadb kallasrada 10 m, samuti méadératakse
avalikku kasutusse olemasolev pinnastee kruntide pohjaosas. Avalik juurdep&ds kallasrajale sdilib,
planeeringuga on etfte ndhtud lisaks uus avalik juurdepd&ds kallasrajale. DP  koostamisel
suurendatakse ala vadrtust, luues laiemad voimalused looduses viibimiseks ning ala kasutuseks
puhkekohana, arvestades ranna eripdraga.

Seega ei takista planeeringu realiseerimine senisega vorreldes vaba likumise voimalusi kallasrajal.
Eelnevast IGhtudes ei ole detailplaneering vastuolus eesmdargiga tagada ranna-aladel vaba

likumine ja juurdepd&ds.

Kokkuvote Uldplaneeringu muutmise vajalikkuse kohta ehituskeeluvodndi véhendamise osas.
Detailplaneering ei  ole maakonnaplaneeringuga vastuolus  eeldusel, et jargitakse
maakonnaplaneeringuga seatud pohimdotteid.

Kokkuvottes voib delda, et koostatav DP vastab Ladne maakonnaplaneering 2030+ suunistele.
Planeering vastab LKS § 40 eesmdarkidele.

L&htudes eeltoodust, LKS §-s 40 satestatust ning arvestades, et planeeringuala hoonestamine ei
mojuta oluliselt looduskooslusi ega kaitstavaid loodusvadrtusi, inimtegevusest |Ghtuvalt ei teki
senisega vorreldes olulist negatiivset moju ning kallasrajale ligip&dsu ei takistata, on planeeringuga
kavandatud hoonestusala ulatuses ranna ehituskeeluvddndi véhendamine L&d&dne maakonnas
Vormsi vallas Borrby kilas Ostery vkt 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 katastriUksustel detailplaneeringu
,Ostery detailplaneering® ndidatud ulatuses pdhjendatud ja vastab kohaliku kogukonna

ootustele sdilitada Vormsi vallas Borrby kUla asustusstruktuur.

6.7. Muud rajatised ja vaikevormid

Hooneprojektide koosseisus on soovituslik koostada kruntidele heakorrastusprojekt, mille jérgi
rajada uus haljastus.

Pirdeaedade rajamist voimalusel valtida, varavad ei tohi avaneda avalike teede ja tdnavate
poole. Keelatud on I&bipaistmatute plankpiirete rajamine, samuti ei fohi teha teravate otfstega
piiret, kuhu vdivad metsloomad kinni j@&da. Pirdeaedade lahendus peab sobituma hoonete
arhitektuurilahendustega ja vastama piirkonna piirdeaiatavadele.

Jadtmekaitlus ja nende liigiti kogumine lahendada planeeritavate hoonete kohta koostatavate
projekfide koosseisus vastavalt Vormsi Vallavalitsuse nduetele. Soovituslik sorteeritud j@&tmete

urnide asukoht on n&idatud pdhijoonisel.

6.8. Ehitusoigus

Kinnistutele madratakse elamumaa sihtotstarve.

Elamute ehitamisega ja elutegevusega kaasnevad mdjud ei hdiri oluliselt elukeskkonda ning
hoonestusmahud vastavad eluhoonete t0Upilistele mahtudele antud asustusUksuse (Borrby kUla)

territooriumil, seda nii hoonete arvu, ehitisealuste pindade kui ka kdrguste poolest. Ehitisealuse
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pinna ja hoonete arvu hulka kuuluvad ka ehitusteatise kohustuslikud hooned ja ehitusteatise ning
ehitusloa kohustuseta (alla 20 m2) hooned.

Hoonestusala piires voib ehitada Uhe kuni kahekorruselise eluhoone (teise korrus brutopind tohib
olla kuni 50% hoone brutopinnast) ja kuni kuus Uhekorruselist abihoonet. Iga planeeritavate krundi
lubatud maksimaalne summaarne hoonete ehitisealune pind on 345 m2. Iga planeeritavate krundi
lubatud maksimaalne summaarne hoonete suletud brutopind on 517 m2. PShihoone voib olla
keldrikorrusega. Pohihoonele keldrikorruse rajamisel on hoone maksimaalne lubatud sigavus 3.0
m. Pdhihoone kdérgus max 8.0 m, abihoonete kdrgus max 5.0 m, mdddetuna projekteeritud
keskmisest maapinnast. Hoone maksimaalsest kdrgusest tohib ehitada vahesel madaral kdrgemale
korstnaid ja paigaldada muid tehnoseadmeid, mis on hoone toimimiseks vajalikud. Hoone sokli
korgus ja hoonete esimese korruse porandapinna absoluutkdrgus madrata arhitektuurse projekdi
ja vertikaalplaneeringuga, ent mitte madalam kui £0.000 = ABS +3.000 ja mitte kdrgem kui +60 cm
olemasolevast maapinnast.

Katusekalded on pohi- ja abihoonetel vahemikus 35°...45°, alla 20 m2 ehitisealuse pinnaga
abihoonetel vahemikus 0°...45°, alla 35° katusekalded on lubatud juhul kui nad paiknevad Ostery
ja Borrby sadama teelt mittevaadeldavas asukohas.

Hoonete projekteerimisel tuleb jélgida nende sobivust Vormsi valla Borrby kUlas véljakujunenud
miljddga piirkonda. Vdlisimelt voivad hooned olla tagasihoidliku vormikeelega, historitsistlike ja
jareleaimavate stillide ja ehisdetailide kasutamine ei ole lubatud. Hoonete projektid on kohustus
kooskdlastada  Vormsi  valla  ehitus-, keskkonna- ja  planeeringuspetsialistiga  (voi
projekteerimistédde agjal samavdadrseid amatikohustusi  tditva  ametnikuga) eskiisprojekti
staadiumis.

Planeeritavate ehitiste lubatud kasutamise otstarbed oleks vastavalt majandus- ja taristuministri
02.06.2015 mdadrusele nr 51 “Ehitise kasutamise otstarvete loetelu” pdhihoonel kas 11101
(Gksikelamu) voi 11103 (suvila, diamaja); abihoonetel 12431 (garaaz), 12439 (muu garaaz) 12744
(elamu, kooli vms abihoone), 12746 (kaevumaja), 12749 (muu erihoone). Pollumajandusliku
tegevuse jaoks vajalikel vdaikeehitistel voivad olla jargmised kasutamise otstarbed: 12711
(loomakasvatushoone, sealhulgas karuslooma- voi linnukasvatus), 12714 (teraviljokuivati), 12715
(loomasédda hoidla), 12718 (mineraalvdetiste voi taimekaitsevahendite hoidla), 12719 (muu
pollu-, metsa-, jahi- voi kalamajandushoone).

Vdalisviimistluseks kasutada otstarbekaid materjale — betooni, puitu, kivi, krohvi, tehisplaate ja klaasi.
Katusekatetena kasutada kivi (hallid, mustad, punased voi heledad toonid), roogu, rullmaterjali
(ainult katuste madalakaldelistel osadel) voi valtsplekki (hallid, mustad, metalsed voi punased
toonid).  Imiteerivate  materjalide  kasutamine  vdlisvimistluses ei  ole  lubatud.
Vdalisviimistlusmaterjalide nduded kehtivad nii pohi- kui ka abihoonetele. Abihooned ja piirded
peavad sobituma pdhihoone arhitektuuriga.

Palkhoonete ehitamine on lubatud, ent arvestada tuleb DP koostamise Idhtematerjalides p. 6
magistritdd "Vormsi hoonestuse vadrtused ja kaitsmise voimalused" (Kadi Karine, 2011) esitatuga:
"Kindlasti tuleks valtida freespalkmajade ehitust. Nende esteetiline lahendus ja materjalikasutus on

vastuolus kohaliku traditsiooniga ning pigem slaavipdrane. Kuigi palkhoone on kilakeskkonda
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igati sobilik, siis masinaga té6deldud Umar freespalk on odav ja ebaloomulik ehitusmaterjal.
Adrmisel juhul tuleks selline hoone katta laudisega."
Kruntidele ulatuvad pirangud (kaitsevodndid) on kantud planeeringuala plaanile ja ehitusdiguse

tabelisse (vt 05 “Pohijoonis”).

6.9. Raie- ja heakorrastustéod

Kruntidel tuleb vajalikud alad vosast ja kehvas seisukorras olevatest puudest puhastada.
Eelistatavalt mitte likvideerida Uhtegi elujoulist haljastuspuud, neid on soovituslik vajadusel Umber
istutada. Koérghaljastuse likvideerimist ja asendusistutust kajastada vajadusel hoonete kohta
koostatavate projektide koosseisus vastavalt kohaliku omavalitsuse madrustele.

Peale ehitustddde 16ppu taastatakse alal haljastus, soovituslik on koostada planeeritava hoone
kohta koostatava projekti koosseisus haljastusprojekt, kus lahendada hoone I&hiUmibruse haljastus
ja sobiv Uleminek krundi tehiskeskkonna ja sdilitatava loodusliku koosluse vahel. Kohustus on

sdilitada puittaimestik ehituskeeluvéddndi ulatuses.

7. Liiklus ja parkimine

Planeeringuala kilgneb 16unast Ostery tee ja idast kohaliku teega nr 9070002 Borrby sadama tee.
Juurdepdads planeeritavatele kruntidele toimub Ostery teelt.

Sademevete eemaldamine on lahendatud vertikaalplaneerimisega.

Parkimine on lahendatud kruntidel ning avalikel teedel parkimist ega manddverdamist ei ole ette
ndhtud. Parkimiskohtade vajadus on arvutatud vastavalt EVS 843:2016 Linnaté&navad.
Projekteeritud hoone parkimisnormatiiv on tabel 9.2 jargi 3 kohta elamule, ette on ndhtud 3 x 6
parkimiskohta.

Kuna kogu Vormsi saarel on kiruspirang 50 km/h (hoonestatud aladel 30 km/h), siis

ndhtavuskolmnurki ei ole voimalik madrata.

8. Heakorrastus

Hoonestusalade planeerimisel on arvestatud, et olemasolevaid puid peaks likvideerima
minimaalselt. Ehitusega rikutud kohtades taastada haljastus.

Piirdeid voib rajada vastavalt planeeritava hoonestuse (vaata ka seletuskirja p.6.7, 6.8) ning
rohumaade karjatamise vajadustele, ent véimalusel piirete rajamist valditakse.

J&&tmed koguda sorteeritult konteineritesse, mis paigutada krundile rajatud betoonalustele.

9. Vertikaalplaneerimine

Vertikaalplaneerimisega juhtida sademeveed katustelt ja kdvakattega pindadelt hoonetest
eemale ja immutada pinnasesse. Vdaltida sademevete valgumist naaberkruntfidele, krundi
maapinda ei tohi tésta kdrgemale naaberkruntide pinnast. Hoonete 0.00 ettepanek vi. joonis 05
“Pohijoonis”. Planeeritud korgusmdrke vajadusel korrigeerida vastavalt geoloogilistele uuringutele

ja teeprojektile. Vertikaalplaneering lahendada hoonete eelprojektide mahus selliselt, et on
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takistatud sademevete valgumine naaberkruntidele ja avalikele aladele. Sademeveed

immutada omal krundlil.

10. Planeeringuala bilanss

1. Planeeringuala suurus 15.0 ha

2. Elamumaa 150065 m2
3. Hoonete max summaarne ehitisealune pind 6x345 m2
4, Suletud brutopind (plan. hooned) 6x517 m2
5. Pdhihoonete arv 6

6. Abihoonete arv 36

7. Parkimiskohti 18

11. Keskkonnakaitse nouded

Kruntide planeerimisel ja hoonestusalade mdadramisel on lahtutud vajadusest voimalikult véhe
kahjustada olemasolevat looduskeskkonda. Ehitatavate hoonete vee- ja kanalisatsioonivarustus
lahendatakse lokaalselt (udaev, reoveemahutid), elekirivarustus lahendada I&hialal olevate
vorkude kaudu.

Vastavalt radooniriskiga alade kaardile (,Eesti pinnase radoon-222 riski kaart. Radoon-222
maksimaalne sisaldus pinnasedhus.” 2019) jGdb detailplaneeringu ala normaalse radooniriskiga
piirkonda (10-30 kBg/m3). Enne hoonete projekteerimist ja reaalset ehitamist on soovituslik
teostada detailsem radoonialane uuring ning arvestada radooniohu vdhendamisega uute
hoonete projekteerimisel ja ehitamisel.

Krundid asuvad norgalt kaitstud pdhjaveega alal. Noérgalt kaitstud pohjaveega alaks loetakse ala,
kus pohjaveekihil lasub 2-10 meetri paksune moreenikint voi kuni kahe meetri paksune savi- voi
livsavikint voi 20 — 40 meetri paksune liva- vai kruusakiht. Norgalt kaitstud pdhjaveega alal
paiknevate veehaarete puhul on alati risk nende reostumiseks tovestavate mikroorganismidega.
Norgalt kaitstud pdhjaveega alal ei ole uute imbvdljakute rajamine lubatud ja neid ka ei
kavandata.

Jadtmed kogutakse sorteeritult konteineritesse. Krundi valdoja peab jargima Vormsi valla
jadtmehoolduseeskirja ja sdlmima lepingu jadtmekaitlusettevottega.

Krundil taastada ehitusega rikutud kohtades muru. Sissepddsuteed ja parkimisplatsid sillutada voi
asfalteerida voi katta tolmuvaba kattega, véhe (harva) kasutatavatel parkimisaladel on véimalik
rajada ka tugevdatud alusega murualad.

Vertikaalplaneerimisega juhtida sademeveed katustelt ja kdovakattega pindadelt hoonetest

eemale ja immutada pinnasesse.

11.1. Mirakaitsemeetmed
L&htuvalt asjaolust, et planeeringuala piirneb kohaliku teega, tuleb planeeringu koostamisel
arvestada olemasolevast ja perspektiivsest liklusest pohjustatud hairingutega (mUra, vibratsioon,

ohusaaste). Liiklusest pohjustatud héiringute ulatust on hinnatud vastavalt keskkonnaministri
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03.10.2016. a. madrusele nr 32 ning on kavandatud leevendavad meetmed hairingute, sealhulgas
keskkonnaministri 16.12.2016. a. méadéruses nr 71 lisas 1 toodud mUra normtasemete (p&eval 65 dB,
0bsel 55 dB, hoonete teepoolsel kiljel vastavalt 70 dB ja 60 dB), tagamiseks. Planeeringuala on
tasane, koérghaljastusega, hooned vahetult kohalike teede &dres puuduvad ja neid sinna ei
planeerita. Olemasolevad miraallikad on Borrby sadama tee ja Ostery tee, liklusest pohjustatud
murataset pole kdesolevas detailplaneeringus moddetud, uusi moraallikaid ei planeerita.
Leevendusmeetmetena on ofstarbekas mUratundlike ruumide ja valialade paigutamine kohalike
teede suhtes kaugematesse krundi servadesse, hoonete arhitektuuris arvestada voimalike
muraallikatega, hoone konstruktsioonide ja avatdidete valimisel tagada nduetekohane
murapidavus, planeeritavad hooned paigutada teedest voimalikult kaugele, sdilitada
mitmerindeline haljastus teede ja hoonestuse vahel. Leevendusmeetmete koosmaojul on mira
normtasemed hoonetes tagatud ja puudub vajadus moiratdkkeseinte rajamiseks. MUra
vahendamise meetmed peavad olema lahendatud planeeritavate hoonete ehitusprojektides.
Huvitatud isikul on pdhjendatud kahtluste korral kohustus tdendada mira modtmistega
planeeritavate hoonete kasutuslubade taotlemisel mira normtasemetele vastamist planeeritud

hoonetes.

11.2. Radooniohjemeetmed

Vastavalt Eesti radooniriski kaardile paikneb planeeringuala normaalse radooniriskiga alal. Soovi
korral teha radooniriski uuringud ning arvestada radooniohu v&hendamisega uute hoonete
projekteerimisel ja ehitamisel. Kui radooni médtmisel selgub pinnase kdrge radoonisisaldus, tuleb
hoonete kavandamisel néha ette radooniohjemeetmed.

Soovitatav on radooni hoonesse sattumise vdaltimiseks ehituse kd&igus tagada lisaks
nouetekohasele ventilatsioonile ka tarindite radoonikindlad lahendused (6hutihedad esimese
korruse tarindid ja/vdi alt ventileeritav betoonpdrand voi maapinnast kdrgemal asuva
porandaaluse sundventilatsioon). Tihendada ja hermetiseerida tuleb kdik torude ja kaablite
IGbiviigud podrandast. Kui pinnasest hoonesse tulevad kaablid voi torud on paigaldatud
hUlssidesse, tuleb tihendada nii hilsi ja seina litekoht kui ka toru voi kaabli ning hdlsi vahe.
Siseruumides tuleb tagada radooni ohutu keskkond vastavalt EVS 840:2017 ,,Juhised radoonikaitse
meetmete kasutamiseks uutes ja olemasolevates hoonetes” toodule. Hoone ruumidhu radooni
tase peab vastama Ettevotlus- ja infotehnoloogiaministri 28.02.2019 md&druses nr 19 ,,Hoone
ruumidhu radoonisisalduse ja hoone tarindi ehitusmaterjalidest siseruumidesse emiteeritavast

gammakiirgusest saadava efektiivdoosi vitetase" toodud normidele.

11.3. Keskkonnamoju hindamisest

PLaneeringualale ei kavandata ehitisi, mille ehitusprojekti koostamisel on vaja lébi viia
keskkonnamaju hindamine vai riskianalUUs.

Kavandatav tegevus ei kuulu KeHJS § 6 I16ikes 1 nimetatud tegevuste nimistusse, mille korral
keskkonnamaoju strateegilise hindamise (KSH) I&biviimine on kohustuslik. Kui kavandatav tegevus ei

kuulu KeHJS § 6 16ikes 1 nimetatute hulka, peab ofsustaja selgitama vdalja, kas kavandatav tegevus
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kuulub KeHJS § 6 1oikes 2 nimetatud valdkondade hulka. K&esoleval juhul kavandatav tegevus
kuulub KeHJS § 6 Idige 2 punkti 10 nimetatud tegevuse alla, so tegemist on infrastruktuuri
ehitamisega ja hilisema kasutamisega. Vabariigi Valitsuse 29.08.2005 mddruse nr 224
wTegevusvaldkondade, mille korral tuleb kaaluda keskkonnamdju hindamise algatamise
vajalikkust, tapsustatud loetelu” (VV madrus) § 13 punkti 2 kohaselt tuleb kaaluda KSH algatamist
KeHJS § 6 1dikes 1 ning k&esolevas madruses nimetamata junul muuhulgas elurajooni arendamisel.
Antud detailplaneeringu  korral  mdadratakse maatulundusmaa  kruntidele  ehitusdigus.
Detailplaneeringu kontekstis ei ole efte ndha planeeringuga kaasnevaid negatiivseid
keskkonnamaojusid. Planeeritava tegevusega ei kaasne eeldatavalt olulisi kahjulikke tagajdrgi
nagu vee-, pinnase- voi dhusaastatus, jddtmeteke, mira, vibratsioon voi valgus-, soojus-, kiirgus-
ja léhnareostus. Kavandatud tegevus ei avalda olulist moju ning ei pdhjusta keskkonnas
poddrdumatuid muudatusi, ei sea ohtu inimese tervist, heaolu, kultuuripdrandit ega vara. Seega
keskkonnamaoju strateegilise hindamise I&biviimine Uldplaneeringut muutva detailplaneeringu
koostamisel ei ole vajalik. Vormsi Vallavalitsusele teadaolevast informatsioonist ei kaasne
tegevusega olulist  keskkonnamdju ning KSH algatamine ei ole eeldatavalt  vajalik.
Keskkonnatingimustega arvestamine on véimalik planeerimisseaduse § 126 16ike 1 punkfide 8 ja
12 kohaselt planeeringumenetluse kaigus.

Planeeringu koostamise kd&igus kaaluti labi voimalikud avariiolukorrad ja nende vdltimise
meetmed voi nende korral kditumise lahendused; ndhti ette radooniohjemeetmed; ndhti ette
norgalt kaitstud podhjaveega alal meetmed pdhjavee kaitseks; selgitati valja kavandatava
tegevusega kaasnevad voimalikud keskkonnamaojud ning sellest fulenevalt ndhti ette haljastuse
ja heakorrastuse pdhimotted ning mira-, vibratsiooni-, saasteriski- ja insolatsioonitingimusi ning
muid keskkonnatingimusi tagavad nduded.

Detailplaneeringu elluviimisega eeldatavalt kaasneda voivad:

Q) majanduslikud mojud:

L&hiala majanduslikule arengule aitab detailplaneeringus kavandatu elluviimine kaasa, kuna iga
uue eluhoone loomisega kasvab Vormsi valla elanikkond, kUlastatavus ja eeldatavalt kasvab ka
kohalik t66hdive.

b) sotsiaalsed mojud:

Detailplaneeringus kavandatu elluviimine toob kaasa ldhiala sotsiaalse olukorra kvantitatiivse
paranemise, kvalitativse moju osas planeeringuga kavandatud elluviimisel on mojusid keerukas
hinnata.

c) kultuurilised mojud:

Detailplaneeringus kavandatu elluvimine ei foo endaga eeldatavalt kaasa I&hialal kultuurilisi
mojusid, planeeringu elluviimine ei kahjusta Vormsi valla kultuuripdrandi vadartust.

d) moju looduskeskkonnale:

Detailplaneeringus kavandatu elluvimine ei too endaga kaasa looduskeskkonna ulatuslikku

kahjustumist, ehitiste ja ehitustegevuse alune looduskeskkond ei sdili.
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12. Nouded kuritegevuse valtimiseks

Projekteerimisel on lahtutud EVS 809-1:2002 “Kuritegevuse ennetamine. Linnaplaneerimine ja
arhitektuur. Osa 1: Linnaplaneerimine” nduetest. Soovitav on sdlmida naabrivalve lepingud.
Hoonete vdlisvalgustuseks ndha ette turvaautomaatikal t66tavad vdlisvalgustid (prozektorid, mis
peavad olema suunatud selliselt, et ei tekiks valgusreostust). Hoonete projekteerimisel nGha ette
abindud, mis vé&hendaksid kuritegevuse riski (ndit. akende ja uste konstruktsioon ja lukustus). Piirded
rajatakse vajadusel oOuealalde Umber, hoonetesse ja territooriumitele paigaldatakse

videovalvesusteemid.

13. Tuleohutusnouded

Detailplaneering on koostatud vastavuses siseministri 30.03.2017. md&drusele nr. 17 Ehitisele

esitatavad tuleohutusnduded* ja siseministri 18.02.2021. mdadrusele nr. 10 ,,Veevotukoha rajamise,

katsetamise, kasutamise, korrashoiu, tahistamise ja teabevahetuse nduded, tingimused ning
kord".

Hoonete vahim lubatud tulepUsivusklass on TP3. Hoonete rajamisel krundi piirile lGhemale kui 4 m

tuleb arvestada EVS 812-7:2018 p.12 ja alapunktid nduetega.

Kuna planeeritavatest hoonetest 200 m kaugusel ei ole olemasolevaid tuletdrieveevotukohti, siis

tuleb rajada kas uus nduetekohane ja piisava veekogusega tuletdrieveevotukoht vai arvestada

jargmiste leevendusmeetmetega tuletdrieveevotukoha kauguse suhtes:

1. Esimese kasutusviisiga hoone veevotukoha kaugust ehitisest voib suurendada kuni 400
meetrini, kui voolikuliini veevotukohast hooneni saab vedada sirgjooneliselt. Eelmises lauses
nimetatud leevendust ei saa kasutada linnas ja alevis.

Nouet ei ole voimalk rakendada kuna 400 m raadiuses ei ole ja ei kavandata
tuletorjeveevotukohti.

2, Ehitise veevotukohana voib kasitada Iahimat nouetele vastavat veevotukohta juhul, kui
taidetud on vahemalt Uks jargmistest tingimustest:

2.1. ehitise ehitisealune pind on kuni 60 ruutmeetrit;

Abihooned on kavandatud alla 60 m? ehitisealuse pindalaga. Eluhoone projekteerimisel
suuremana kui 60 m2 ehitisealuse pinnaga ei ole voimalik antud leevendusmeedet
rakendada.

2.2. erinevatel kinnistutel olevad esimese kasutusviisiga voi nendega vordsustatud hooned

asuvad Uksteisest kaugemal kui 40 meetrit;
Kehtiva Vormsi valla Gldplaneeringu kohaselt on minimaalne vahekaugus kompaktsete
ouealade vahel minimaalselt 100 m. Koostatavas Vormsi valla Uldplaneeringus on
kavandatud sisse viia ndue, et kompakisete duealade vahel on minimaalselt 40 m. Seega
vastab planeeringu lahendus leevendusmeetmele.

Leevendusmeetmete 2.1 ja 2.2 koos ja eraldi rakendamisel on voéimalik kasutada olemasoleid

tuletdrjeveevdtukohti — 1&him 3636 (Hullo kUlas, Vana-Pools katastrilksusel), tuletérieveevotukoht

paikneb ~5 km kaugusel planeeritavatest hoonetest.
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Vdliseks tulekustutuseks vajalik veehulk Q = 10 L/sek 3h jooksul saadakse Vormsi saarel
olemasolevatest tuletdrje veevotukohtadest (IGhimad 6454 ja 3645, ~1 km kaugusel).
Juurdepddsu tee vastab standardile EVS 812-7:2018 ja siseministri mé&drusele nr 17: tee laiused teha
vahemalt 3.5 m ja tee ofsa rajada pddstetehnikale Umberpddramise plats, pddstetehnikaga
peab hoonete juurde padsema mitte vhem kui 50 m kaugusele.

Hoonetevaheline kuja peab olema vahemalt kaheksa meetrit. Kui hoonetevaheline kuja on
v@hem kui kaheksa meetrit, piiratakse tule levikut ehituslike abindudega. Kuja nduet rakendatakse
ka rajatisele, kui rgjatis voimaldab tulelevikut. Hoonetevahelist kuja modddetakse UGldjuhul
vdlisseinast. Kui vdlisseinast on Ule poole meeftri pikkuseid eenduvaid podlevmaterjalist osi,
mddodetakse kuja selle osa vdlisservast. Kuja arvestamisel voib Uhe kinnistu piires lugeda Uheks
hooneks hoonetekompleksi, kui sellised hooned on samast tuleohutusklassist. Kui selliste hoonete
kogupindala on TP3-klassi hoonete puhul suurem kui 400 ruutmeetrit ning TP2- ja TP1-klassi hoonete

puhul suurem kui 800 ruutmeetrit, siis peab tule levikut takistama ehituslike abindudega.

14. Elektrivarustus
Kdesoleva detailplaneeringuga kdasitletavate elektripaigaldiste arvutuslik véimsus on: 8 x 3 x 20A.
Kruntide elektrienergiaga varustamiseks ndhakse ette 0.4 kV maakaablitega toiteliinid alates

Ostery tee &drde kruntide piiridele paigaldatavatest litumiskilpidest pohihoonetesse.

15. Sidevarustus

Raadiolingiga, sidevarustuse tehnovorke ei rajata.

16. Veevarustus ja kanalisatsioon

Planeeringu koostamisel on l&htutud olemasolevast olukorrast, Uhisveevark ja -kanalisatsioon
planeeringualal ja IGhialal puuduvad. Veevarustus ja kanalisatsioon on lahendatud lokaalsetena.
Kruntide veevarustus lahendatakse planeeritavate puurkaevudega, soovituslikud asukohad
ndidatud podhijoonisel. Tekkivad reoveed kogutakse maa-alustesse reoveemahutitesse, mille
soovituslikud asukohad on ndidatud pohijoonisel. Kinnistuomanikel on kohustus sdlmida hoonete

pUstitamise jargselt reovee kogumismahuti purgimisteenuse leping.

Prognoositud vooluhulgad:

Veevarustus: 0.5 m3/&66p/krunt
Kanalisatsioon: 0.5 m3/&66p/krunt
Vdlistulekustutus: 10.0 L/sek
Vdlisvorgud:

Rajatakse krundisisesed vdlisvorgud. Planeeritavatest puurkaevudest hooneteni rajatakse
veetorustikud. Planeeringuala piirkonnas on tegemist nérgalt kaitstud pohjaveega alaga, mistottu
voimaluse korral tuleb praktiseerida puurkaevude Uhiskasutust, ent k&esolevas planeeringus on

kavandatud individuaalsed puurkaevud, mis on voimalik paigutada planeeritavate hoonete
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lGhedale, mis toob omakorda kaasa vdiksemamahulised pinnasetédd ja vdiksema vajaduse
kaevetdddega rikkuda alustaimestikku.

Sademeveed  immutatakse  pinnasesse omal  krundil  vertikaalplaneerimise  abll,
sademeveetorustikke ega drenaazitorustikke ei rajata.

Vdalisvorkude projektid lahendatakse hooneprojektide koosseisus.

17. Soojusvarustus

Lahendatakse lokaalsetena planeeritavate hoonete ehitusprojektide koosseisus.

18. Planeeringu elluviimine
Planeeringuga ei tohi kolmandatele osapooltele pdhjustada kahjusid ega kahjustada ka avalikku
huvi. Katastrilksuse igakordsel omanikul tuleb tagada, et kavandatav ehitustegevus ei kahjustaks
naaberkruntide omanike digusi voi kitsendaks naabermaalksuste maa kasutamise voimalusi
(kaasa arvatud haljastus). Juhul, kui planeeritava tegevusega tekitatakse kahju kolmandatele
osapooltele, kohustub kahjud hUvitama kahju tekitanud krundi igakordne omanik.
Kdesolev detailplaneering on pdrast kehtestamist aluseks planeeringualal edaspidi teostavatele
maakorralduslikele, ehituslikele ja tehnilistele projektidele.
Planeeringuga seatud ehitusdigused peab realiseerima planeeritava krundi omanik. Krundi
omanik on kohustatud ehitised vdlja ehitama ehitusprojekti ja ehitusloa alusel. Projekteerimise
kdigus tuleb t@psustada hoonete asukohad, juurdepddsutee ja parkimisalad, haljastuslahendus
ning tehnovaorkude tdpne paiknemine krundil. Ehitusprojekti koostamise korraldab ja tasub krundi
omanik. Kokkuleppel tehnovorke haldava ettevottega rajab omanik Uhendused tehnovorkudega
vastavalt hoone tdpsele paigutusele hoonestusalas. Planeeringu elluviimiseks peavad kdik
planeeringualal koostatavad ehitusprojektid olema koostatud vastavalt Eesti Vabariigis
kehtivatele seadustele, projekteerimisnormidele ja heale projekteerimistavale. Elekirithenduse
loomisel tehakse koostédd Elektrilevi OU-ga, kes projekteerib ja rajab elektri madalpingekaablid
ise. Elekirilinidele tuleb seada servituudid t66projekti koostamise ajal.

Kruntidel m&d&ratakse avalikku kasutusse olemasolev pinnastee planeeritava ala pdhjaservas.

Avalikku kasutusse méadratavate alade ja rajatiste avalikku kasutusse madramise notari- ja muud

kulud tasub detailplaneeringust huvitatud isik. Avalikel aladel keelatud tegevused on kirjeldatud

Korrakaitseseaduses.

Detailplaneeringu kehtestamise jargselt on vajalik feostada jargmised tegevused allpooltoodud

jarjekorras saavutamaks detailplaneeringus sétestatut:

- maakorralduslike toimingute teostamine, servituutide ja avaliku kasutusega alade méd&ramine.
Tehnovorkude servituudid ja/voi isikliku kasutusdiguse notariaalsed lepingud solmitakse
tehnovorkude projekteerimise jargselt projekti realiseerimise staadiumis;

- kinnistuvdliste tehnovoérkude, rajatiste ja teede tehniliste tingimuste hankimine, projekfide
koostamine koos vajalike kaasnevate lisauuringute teostamisega, vajadusel;

- ehituslubade vdljastamine Vormsi Vallavalitsuse poolt kinnistuvdliste tehnovorkude, rajatiste ja

teede ehitamiseks, vajadusel;
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- uute planeeritud kinnistuvdliste tehnovorkude ja teede ehitamise I0petamine ja kasutuslubade
vdljastamine Vormsi Vallavalitsuse poolt, vajadusel;

- hoonetele ja rajatistele ehituslubade vdaljastamine,

- hoonetele ja rajatistele kasutuslubade vdljastamine.

Kinnistute omanikel on kohustus sdlmida hoonete puUstitamise jérgselt reovee kogumismahuti

purgimisteenuse leping.
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