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Ojapollu ja Kliiniku Kinnistute detailplaneeringu kohta arvamuse esitamine ning
taiendavate koostootegijate ja kaasatavate midramine

Hiiumaa valla Piihalepa Osavalla Valitsus esitas Regionaal- ja
Pollumajandusministeeriumile 28.09.2023 Linnumaée kiilas Ojapdllu ja Kliiniku kinnistute
detailplaneeringu (edaspidi detailplaneering) planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 85 1oike
1 alusel arvamuse andmiseks ja PlanS § 142 16ike 4 alusel isikute ning asutuste madramiseks,
kellega tuleb koostdod teha voi keda detailplaneeringu koostamisel kaasata. Kidesolevaga
esitab Regionaal- ja Pdllumajandusministeerium oma seisukoha ruumilise planeerimise
korraldamise valdkonnast.

Detailplaneering on algatatud Hiiumaa Vallavolikogu 20.10.2022 otsusega nr 78. Nimetatud
otsusega jattis Hitlumaa Vallavolikogu algatamata keskkonnamdju strateegilise hindamise
(edaspidi KSH), kuna KSH eelhinnangu kohaselt detailplaneeringu elluviimisel eeldatavalt
oluline negatiivne keskkonnamdju puudub. Samal seisukohal on Keskkonnaamet
05.09.2022 kirjas nr 6-5/22/15373-2.

Planeeringuala (4,26 ha) moodustavad Ojapdllu (63901:001:0366, maatulundusmaa) ja
Kliiniku (20501:001:1527, drimaa) kinnistud. Planeeringualal on loomakliinik, tall, hobuste
viliboksid, ratsutamis- ja voOistlusvéljak. Juurdepédds planeeringualale on Heltermaa—
Kérdla—Luidja (80) riigimaanteelt ja avaliku kasutusega Talli (6390488) teelt.

Planeeringualal on suures osas viirtuslik pdllumajandusmaa keskmise boniteediga 30!,
sellel paikneb maaparandussiisteemi maa-ala, maaparandushoiuala ja maaparandussiisteemi
eesvool Nuutri jOgi. Planeeringuala on osaliselt piisirohumaa (pdllumassiiv nr
42853992558) ja sellele on taotletud pindalatoetusi. Planeeringualal on Nuutri joe kalda
piiranguvoond, ehituskeeluvoond ja kallasrada. Nuutri jogi on I kategooria kaitsealuse
loomaliigi elupaik ning I5heliste kude- ja elupaik.

Detailplaneeringuga moodustatakse viis krunti. Detailplaneeringu seletuskirja kohaselt
madratakse krundile 1 hoonestusala ja ehitusdigus viiele hoonele ehitisealuse pinnaga kokku
1000 m?, sh loomakliinik koos laiendusega, kaks kliinikut teenindavat abihoonet, loomade
varjupaik ja laohoone. Krundile 2 méératakse ehitusdigus ja kaks hoonestusala neljale
hoonele ehitisealuse pinnaga kokku 600 m? sh ratsutamis- ja vdistlusviljakut teenindav
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hoone, tallihoone koos laiendusega ja kaks abihoonet. Kruntidele 3-5 miératakse ehitusdigus
ning hoonestusala elamu ja kahe abihoone rajamiseks ehitisealuse pinnaga kuni 300 m?.

Tulenevalt 27.04.2010 kehtestatud Piihalepa valla keskosa iildplaneeringust paikneb
planeeringuala osaliselt kaubandus-, teenindus- ja biiroohoone, osaliselt perspektiivsel
kaubandus-, teenindus ja biiroohoone, osaliselt puhke- ja virgestusmaa maakasutuse
juhtotstarbega alal ning osaliselt alal, kuhu maakasutuse juhtotstarvet ei ole méadratud.
Detailplaneeringuga tehakse ettepanek tildplaneeringu muutmiseks maarates kruntide 3-5
piires maakasutuse juhtotstarbeks elamumaa.

Lahtudes esitatud planeeringumaterjalidest, mirgime jargmist:

1.
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Uldplaneering on kehtestatud varasemalt kui kehtiv Hiiu maakonnaplaneering
2030+ (edaspidi maakonnaplaneering, kehtestatud 20.03.2018). PlanS § 55 16ike 2
kohaselt on maakonnaplaneering iildplaneeringu koostamise alus. Kuna koostatav
iildplaneering peab maakonnaplaneeringule vastama, siis detailplaneeringu
koostamisel maakonnaplaneeringust l&htumine aitab véltida edaspidist vastuolu.

Maakonnaplaneeringu kohaselt paikneb planeeringuala osaliselt linnalise
asustusega alal. Seda iseloomustavad asustuse kompaktsus, sh nii olemasoleva
hoonestuse  tihedus, maakasutusfunktsioonide mitmekesisus (elamualad,
tootmisalad, dripiirkonnad, kompaktsele asustusele omased puhkealad jms), iihtsed
teede- ja tehnovorgud ning mitmesuguste teenuste ja todkohtade olemasolu.

Planeeringuala kiilgneb ilusa maanteeldiguga. Maakonnaplaneeringuga maérati
ilusateks sellised maanteeldigud, mis ldbivad kaunist ja vaheldusrikast maastikku.
Need maanteeldigud on visiitkaart, mille pohjal kujuneb mulje Hiiumaast ja
hiidlastest saart lithiajaliselt kiilastavatel inimestel. Seepérast tuleb senisest marksa
rohkem poodrata tdhelepanu teeddrsete maastike kujundamisele ja hooldamisele.
Palume detailplaneeringu koostamisel jargida maakonnaplaneeringus toodud ilusate
maanteeldikude hooldus- ja kasutussoovitusi.

Rohutame ka, et detailplaneering peab kehtestamisel olema vastavuses kehtiva
iildplaneeringuga. Seetdttu juhuks, kui koostatav {ildplaneering kehtestatakse enne
detailplaneeringut, tuleb detailplaneeringu koostamisel sellega arvestada.

Detailplaneeringu seletuskirja kohaselt on planeeringuala ,,10unaosas pohjavesi
suhteliselt kaitstud. Juhime tdhelepanu, et Maa-ameti pohjavee kaitstuse kaardi
kohaselt paikneb planeeringuala osaliselt keskmiselt kaitstud ja osaliselt norgalt
kaitstud pohjaveega piirkonnas. Palume detailplaneeringut tépsustada.

PlanS § 3 kohaselt on planeering planeeringuala kohta koostatav terviklik
ruumilahendus, millega miératakse seaduses sitestatud juhtudel maakasutus- ja
ehitustingimused. PlanS § 3 10ike 2 kohaselt koosneb planeering planeerimise
tulemusena valminud seletuskirjast ja joonistest, mis tdiendavad iiksteist ja
moodustavad iihtse terviku. Riigihalduse ministri 17.10.2019 mdidruse nr 50
»Planeeringu vormistamisele ja lilesehitusele esitatavad nduded* (edaspidi maérus)
§ 2 10ike 2 kohaselt peab planeering olema selge ja iiheselt mdistetav ning
planeeringu seletuskiri ja joonised peavad olema omavahel kooskodlas. Mééruses
reguleerimata kiisimustes tuleb ldhtuda PlanS-ist ja teistest riigi ning kohaliku
omavalitsuse digusaktidest (§ 1 15ige 2).

e Arusaadav ei ole seletuskirjas 1k 12 mérgitu: ,,50 m voondist kaugemale ulatuva
0,022 ha metsamaa ulatuses laieneb kalda ehituskeeluvoond veelgi. Palume
detailplaneeringut tépsustada.

e Arusaadav ei ole detailplaneeringu seletuskirja lk 30 mirgitu:
,Detailplaneeringuga ei ole ette ndhtud elamute ja abihoonete ehituslike
tingimuste eristamist kui need ei tulene seaduslikust alusest.*



Juhime tdhelepanu, et chitise echituslike tingimuste midramine on {iks
detailplaneeringu kohustuslikest iilesannetest (PlanS § 126 1dige 1). Palume
tdpsustada, mida konkreetsemalt detailplaneeringuga ette ei nihta voi siis lause
eemaldada.

e Detailplaneeringu seletuskirjas lk 27 on margitud: ,,Olemasolevate hoonetega
kruntidel ei méadrata detailplaneeringuga osakaalu, et kui palju peab vdi tohib
laiendada olemasolevaid hooneid ning kui palju tohib piistitada uusi.*

Detailplaneeringuga lahendatavad iilesanded on nimetatud PlanS § 126 1dikes 1,
seejuures punktides 1-5 nimetatud ilesannete lahendamine on kohustuslik
(PlanS § 126 loige 2). Sh krundi ehitusdiguse médramine on kohustuslik
ilesanne. Krundi ehitusdigusega madratakse krundi kasutamise sihtotstarve voi
sihtotstarbed, hoonete voi olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud arv voi
nende puudumine maa-alal, hoonete voi olulise avaliku huviga rajatiste suurim
lubatud ehitisealune pind, hoonete vdi olulise avaliku huviga rajatiste lubatud
maksimaalne korgus, asjakohasel juhul hoonete vdi olulise avaliku huviga
rajatiste  suurim lubatud stigavus (PlanS § 126 1dige 4). Palume
detailplaneeringus ehitusdigus PlanS-i kohasena miirata.

e Detailplaneeringu seletuskirjas lk 32 on maérgitud ,.eelistada looduslikku
ehitusviisi, kasutades piirkonnale omaseid materjale ja tehnikaid“. Palume
detailplaneeringut tdiendada selgitusega, milline on looduslik ehitusviis ja
millised on piirkonnale omased tehnikad.

e Palume lisada legend joonisele 8 ,Ettepanek Piihalepa wvalla keskosa
tildplaneeringu pohijoonise muutmiseks*.

e Juhime tdhelepanu, et pdhijoonisel ei ole leitavad kalda ehituskeeluvéond,
madalpinge  elektrikaabel, iihiskanalisatsiooni ja  -veevidrgi trassid,
kanalisatsioonitorustik. Palume pohijoonist tédpsustada.

e Pohijoonisel on kavandatavad hooned kujutatud erineva suuruse ja virviga, kuid
legendis puudub sellekohane tingmaérkide selgitus.

e Detailplaneeringu seletuskirjas méédratakse krundil 1 ehitusdigus viiele hoonele,
kuid pohijoonisel ei ole vdimalik aru saada, mitmele hoonele ehitusdigus
médratakse.

Palume detailplaneeringus ehitusdigus selgelt, liheselt mdistetavalt ja arusaadavalt
maéérata ning seletuskiri ja pdhijoonis omavahel kooskolla viia.

4. Palume parandada detailplaneeringus Oigekirja vead, nditeks lk 20 ,alale
kavandatud tegevused vdivad vastastiku mojutada®.

5. Detailplaneeringu seletuskirjas on toodud, et rajatavad hooned on energiasiistlikud
ja -tohusad. Palume detailplaneeringusse lisada, et hoonete projekteerimisel tuleb
lahtuda hoone energiatdhususe miinimumnduetest ja kiitteslisteemi valikul on
soovitav eelistada energiatohusaid voi kombineeritud lahendusi.

6. Detailplaneeringus on kasutatud mdistet ,,Joonis: Detailplaan®. PlanS § 3 kohaselt
koosneb planeering seletuskirjast ja joonistest, seetottu palume detailplaneeringus
asendada moiste ,,detailplaan PlanS kohase mdistega ,,pohijoonis®.

7. Looduskaitseseaduse § 53 kohaselt on I ja II kaitsekategooria liikide tdpse elupaiga
voi kasvukoha avalikustamine massiteabevahendites keelatud. Avaliku teabe
seaduse § 35 kohaselt tuleb teave, mille avalikuks tulek ohustaks kaitseala voi
kaitsealuse liigi ning tema elupaiga vOi kasvukoha sdilimist, tunnistada
asutusesiseseks kasutamiseks. Tulenevalt eelnevast tuleb detailplaneeringu
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avalikust eksemplarist I kaitsekategooria liigi nimi eemaldada. Huvitatud isiku ja
kohaliku omavalitsuse eksemplaridesse vaib see alles jadda.

8. Kohaliku omavalitsuse kinnitusel kooskdlastatakse detailplaneering Padsteameti
Ladne Padstekeskusega, Keskkonnaametiga, Pollumajandus- ja Toiduametiga ning
Transpordiametiga. Detailplaneeringu koostamisse on kaasatud Regionaal- ja
Pollumajandusministeeriumi  maakasutuspoliitika ja ruumilise planeerimise
osakonnad, Elektrilevi OU, AS Kirdla Veevirk, Piihalepa Osavalla Kogu, Marise,
Maneezi, Ulejde, Hirjakopli, Ojametsa, Ojakiiru ja Vana-Kokla kinnistute
omanikud.

Vottes aluseks PlanS § 142 18ike 4 ja arvestades Vabariigi Valitsuse 17.12.2015
madruses nr 133 ,,Planeeringute koostamisel koostoo tegemise kord ja planeeringute
kooskolastamise alused* sétestatut, ei pea Regionaal- ja PSllumajandusministeerium
vajalikuks Ojapdllu ja Kliiniku kinnistute detailplaneeringule méirata tdiendavaid
koostootegijaid ega kaasatavaid.

Palun kohalikul omavalitsusel tagada, et detailplaneeringu koostamisse oleksid
kaasatud koik isikud, kelle digusi voib planeeritava tegevuse elluviimine puudutada,
ja isikud, kes on avaldanud soovi olla kaasatud planeerigu koostamisel.

Palume eeltooduga planeeringu koostamisel arvestada, samuti palume ldhtuda
detailplaneeringute noustikus toodud soovitustest (https://planeerimine.ee/dp-noustik/ ).

Tulenevalt Vabariigi Valitsuse seaduse § 65' Idikest 1 kuuluvad Regionaal- ja
Pollumajandusministeeriumi valitsemisalasse mitmed valdkonnad, sh maakasutuspoliitika,
ruumilise planeerimise korraldamine jm. Selgitame, et kédesolev seisukoht on esitatud
ruumilise planeerimise valdkonnast ldhtuvalt ja ei oma puutumust Regionaal- ja
Pollumajandusministeeriumi maakasutuspoliitika ja riigivara valitseja, sh maapoliitika
valdkonnaga. Juhul, kui ministeeriumil on maérkusi, mis puudutavad muid ministeeriumi
valitsemisalas olevaid kiisimusi, esitatakse need eraldi kirjaga.

Lugupidamisega

(allkirjastatud digitaalselt)
Kaia Sarnet
regionaalvaldkonna asekantsler

Urve Pill
5302 3306, urve.pill@agri.ee
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