Keskkonnamaoju strateegilise hindamise (KSH) eelhinnang

seoses Patriku maaiiksuse ja ldhiala detailplaneeringuga
(Herjava kiila Haapsalu linnas)
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Planeeringuala Herjava kiilas (Maa-amet, 2024).
FAKTILISED ASJAOLUD

Ettevdte MR Maad ja Majad OU soovib detailplaneeringuga muuta talle kuuluva Patriku
kinnistu (7,5 ha) kasutamise sihtotstarvet maatulundusmaast elamumaaks, nihes ala tulevikku
tervikliku viikeelamute piirkonnana. Detailplaneeringu eskiisi (01.2024) kohaselt on alale
kavandatud 19 elamukrunti suurusega 3100-4900 m?. Ehitusdiguse parameetrid jirgivad
Haapsalu linna iildplaneeringus (vastuvoetud suvel 2023) sidtestatud ehitustingimusi.
Maksimaalne lubatav hoonestus tdhendab antud DP puhul elamu juurde kuni kahe korvalhoone
plstitamist, pdhihoonel on lubatud kuni kolm maapealset korrust (lisaks maa-alune).

Arendusala jadb Herjava kiila asustusala keskele. Haapsalu kesklinn jaib maanteed pidi 5 km
ja Uuemdisa keskus 3 km kaugusele. Tallinna maanteeni jédb arendusala sissesdidu juurest u
400 meetrit. Juurdepdds kavandatud elamupiirkonnale on ette ndhtud Herjava - Vonnu
kdrvalmaanteelt, kus téna on liiklussagedus tagasihoidlik (11 autot 66péevas).

Arendusala asukohta v3ib elamupiirkonna mottes lugeda perspektiivseks, seda on sdtestanud
ka kehtiv (2010) Ridala ja vastuvdetud (2023) Haapsalu linna tildplaneering.



Liiklussagedused (autot/06pdevas) DP ala ldhistel

Nii kehtiva kui koostatava (juba avaliku arutelu ldbinud) iildplaneeringu kohaselt on arendusala
médratletud perspektiivse elamualana. Kehtivas iildplaneeringus on ala markeeritud kui E4
chk reserveeritud viikeelamuala. Sellel alal on UP kohaselt lubatud minimaalse suurusega
3500 m? elamukruntide moodustamine, rida- vdi paariselamuid ette ei nihta.

P

S S e

V.
Arendusala (E4 areaal) kehtivas tildplaneeringus, 2010
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Haapsalu linna vastuvoetud iildplaneeringus arendusala markeeritud kui uushoonestusalade
ehitustingimuste piirkond. UP seletuskirjas on toodud selliste alade ehitustingimused. Krundi
minimaalset suurust ei médrata, rida- ja paariselamud on lubatud.
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Arendusala vastuvdetud iildplaneeringus, 2023



Planeeringualale ei jd4 (ega kiilgne sellega) ametlikke rohevorgustikke, maardlaid,
viirtuslikke pdllumaid (UP-s neid perspektiivse elamualaga kattuvalt ei méirata), viirtuslikke
maastikke, veekogusid vO0i nendega seotud kaitsevoondeid, kultuurimailestisi,
looduskaitseobjekte. Ldhim Natura 2000 vorgustiku ala (Silma LKA) jaib linnulennult 600 m
kaugusele ega ole Patriku detailplaneeringust mojutatav.

Ehitustingimused Patriku kinnistul on soodsad. Kinnistu on lage, kuna on olnud pikemat aega
kasutuses pollumajandusliku maana (viimati valge mesika kasvatamine). Ténu keskmiselt 3 m
paksule moreenikihile on pdhjavesi keskmiselt kaitstud.

LIIGVEE KUSIMUS

Ala kattumine Juurika maaparandussiisteemiga on ainukene keskkonnakiisimusena késitletav
teema. Kinnistu piiril, ro0pselt maanteega, kulgeb maaparandussiisteemi eesvool, mis viib
Juurika 37 ha suuruse maaparandusobjekti liigvee nimetu oja kaudu Tagalahe idaserva.

Nagu nihtub mullakaardist (Maa-ameti geoportaal) ja kuivendussiisteemi mdddistusest?, jadb
niiskema pinnasega ala kinnistu loodenurka (kus jatkub Rehemaée tee elamumaaks planeeritud
kinnistutel). Soodsamad tingimused liigvee &rajuhtimiseks Juurika peakraavi on Patriku
kinnistu kagunurgas, kus kuivendustorud suubuvad otse (lithemat teed pidi) peakraavi. Patriku
kinnistu kirdeotsa liigvesi liigub tdna esmalt edela suunas, sealt kogujadreeniga loodesse, sealt
nurga alt edelasse (peakraavi). Kinnistu ld4nepoolmiku pinnasevesi on juhitud dreenidega
loode suunas, kus need parast Uue-Rehe kinnistu ldbimist jduavad teise peakraavi, mis peatselt
omakorda suubub Juurika peakraavi.

Olemasolev kuivendussiisteem Patriku kinnistul on seega jaotatud kolme dravoolu (digem on
oelda valgvee liikkumise) suuna vahel. See tdhendab, et nii nagu Patriku kinnistu tervikuna on
suurema maaparandussiisteemi serval (ei tekita ummistusi kdrgemalt poolt pealevalguvale
veele - kuivendusvork ei ulatu kaugemale) on ka kinnistu piires kolm hiidroloogilises mottes
eri piirkonda, mis omakorda hajutab voimalust mingi suurema takistuse kujunemiseks liigvee
valgumisel peakraavi.

Mullad piirkonnas on liigniisked, sellest ka omaaegne kuivenduse vajadus. Samad gleimullad
esinevad laialdaselt nditeks Uuemdisa aleviku ehitusaladel, kahel pool Tallinna maanteed.
Patriku kinnistule hoonestuse rajamine tihendab paratamatult olemasoleva maa-aluse
kuivendusvorgu (mille toimimise efektiivsust, amortisatsiooni ei saa iiheselt hinnata)
kahjustamist. See kahju (ebamugavus) avaldub aga iiksnes loodavate elamukruntide piires
(ei ulatu kaugemale). Kaetud pindadelt, eelkdige katustelt mahavalguva lisavee hulk on
siinkohal véhetdhtis — Juurika peakraavi vastuvotuvoime on selleks piisav, pinnaiihiku kohta
arvestades on kaetud pindade osakaal pigem tagasihoidlik (maksimaalne lubatud u. 10%,
tegelikkuses pigem veelgi vihem).

Tulevasel elamualal on soodsate niiskustingimuste tagamiseks vajalik ilmselt maapinna
kohatine tdstmine, olemasoleva torustiku kahjustamisest hoidumine, eelkdige aga eesvoolu
(Juuriku peakraavi) sdilitamine lahtise kraavina (nagu on soovitanud ka PTA). PTA
kooskolastus DP-le on igal juhul vajalik.

! Patriku topo-geodeetiline uuring. Té6 nr 11JA24. Pajupuu Holding OU, 2024.



KESKKONNAMOJU EELHINDAMISE VAJADUS

Patriku detailplaneeringuga ei kavandata olulise keskkonnamojuga tegevusi KeHJS § 6 15igete
1 ja 2 moistes. KSH vajaduse kaalumine pole ei kavandatud tegevuse sisu (elamute
kavandamine) ega valdkonna (ehitus) mottes seega kohustuslik.

Kui késitleda Patriku DP-d iildplaneeringu pohilahendust muutvana, tuleks Planeerimisseaduse
§ 142 1dike 6 kohaselt anda eelhinnang ja kaaluda KSH-d. Uldplaneeringu pdhilahenduse
muutmise juhtumid on PlanS § 142 kohaselt jairgmised:

1) iildplaneeringuga méératud maakasutuse juhtotstarbe ulatuslik muutmine;

2) iildplaneeringuga méiratud hoonestuse kdrguspiirangu iiletamine, krundi
minimaalsuuruse vihendamine, detailplaneeringu kohustuslike alade ja juhtude muutmine;

3) muu kohaliku omavalitsuse liksuse hinnangul oluline v4i ulatuslik tildplaneeringu
muutmine.

Patriku kinnistu DP puhul saab kiisida — kas siin on {ildse tegemist iildplaneeringu
pohilahenduse olulise muutmisega? Vastused:

1) Maakasutuse juhtotstarbe muutmisega tegemist ei ole, nii kehtiv kui vastuvdetud UP
naevad alal ette elamuehitust.

2) Hoonestuse korguspiiri ei Uletata, krundi minimaalsuuruse osas esineb formaalne
vastuolu kehtiva UP-ga (seal minimaalne 3500 m?, eskiisis on keskmine samuti 3500
m?, kiill aga on enamik (19-st 14) moodustatavaid krunte minimaalsest véiksemad.
Vastuvoetud Gldplaneering ei sétesta piiranguid kruntide suurusele. Praktikas on
(koosk®dlastajate survel) esinenud ka olukordi, kus DP peaks arvestama samaaegselt
kahe uldplaneeringuga, antud juhtumil vdiks kaalukamaks lugeda ikkagi Haapsalu
vastuvdetud UP-d. Ka ei ole osade kruntide veidi vaiksem pindala (olukorras, kus
kruntide keskmine suurus vastab Ridala valla UP-le), sisulise keskkonnamdju allikas.

3) Muu UP oluline muutmine? — ilmselt sellist ,,muu* vdimalust ei ole, kuna hiljuti
vastuvdetud ka kehtestamisele minev Haapsalu linna UP ei nie ,muid*“ takistusi
elamukruntide moodustamiseks. Kui linnavalitsus vdi volikogu otsustab teisiti, saab ka
,muu* konkreetse sisu. Tdna ei ole teada ,,muid* aspekte, mis viitaks UP olulisele
muutmisele.

Kokkuvdtvalt voib Patriku kinnistu detailplaneeringiut lugeda UP pdhilahendusega kooskdlas
olevaks. KSH kaalumise kohustust UP muutmisega seonduvalt seega ei ole.

Andres Tonisson 16. veebruar 2024
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