Hiiumaa Vallavolikogu 18.12.2025
otsuse nr 19
Lisa 1

Lahteseisukohad Kopu kiila Kuldallika kinnistu detailplaneeringule

1. Detailplaneeringu koostamse olulisemad alusdokumendid

1.1 Huvitatud isiku detailplaneeringu algatamise taotlus (7.10.2025)

1.2 Hiiu Maakonnaplaneering 2030+

1.3 Korgessaare Vallavolikogu 17.1.2003 méérus nr 5 ,, Korgessaare valla iildplaneering*
1.4  Korgessaare Vallavolikogu 12.11.2010 maérus nr 19 ,,Kdrgessaare valla iildplaneeringu
teemaplaneering — Maakasutusreeglite ja ehitustingimuste mééramine*

1.5  Koostatav Hiilumaa valla {ildplaneering

1.6  Transpordiameti 13.10.2025 kiri nr 7.2-2/25/17303-2

1.7  Keskkonnaameti 22.10.2025 kiri nr 6-5/25/19557-2

1.8  Maa- ja Ruumiameti 05.11.2025 kiri nr 6-3/25/15526-2

2. Olemasolev olukord ja planeeringuala iildiseloomustus
Detailplaneeringu alana mdistetakse Kuldallika kinnistut (vt. joonis 1)

Planeeringuala andmed:

Katastritunnus 20501:001:1669
Planeeritava katastriiiksuse suurus 20 287 m?
Planeeritava katastriiiksuse sihtotstarve maatulundusmaa 100%
Kinnisturaamatu registriosa nr 22011150

Hoonestus puudub

Planeeringualal pohjustavad kitsendusi Maa — ja Ruumiameti andmetel avalikult kasutatava tee
kaitsevoond ning I1I kategooria kaitsealused liigid.

Kuldallika kinnistu jd&b alale, mille juhtotstarve Korgessaare valla iildplaneeringus on
madramata ning paikneb detailplaneeringu kohustusega alal ja miljoovaartusega alal, kus
lubatud elamukrundi suurus on kaks hektarit.

Uue koostatava iildplaneeringu eelndu kohaselt on uute elukondlike hoonetega hoonestatava
maaiiksuse lubatud vihima suuruse iildtingimus véljaspool tiheasustusega ala ehk hajaasustuses
on 1 ha. Kohalik omavalitsus v3ib pohjendatud juhul rakendada uute elukondlike hoonetega
hoonestatava maaiiksuse vihima suuruse erisust kuni 2 % ulatuses.

Hiiu maakonnaplaneeringu jargi piirneb planeeringuala I klassi vddrtusliku maastikuga (K6pu-
Ojakiila-Ulendi).

3. Detailplaneeringu algatamise pohjendus

Planeeringu koostamise eesmdrgiks on Kuldallika kinnistu jagada kaheks krundiks,
ehitusdiguse maddramine kruntidele iiksikelamu ja kolme abihoone piistitamiseks, teede ning
litkluskorralduse pdohimdtete planeerimine, tehnovorkude ja- rajatiste paigutuse médramine,
servituutide ja kitsenduste vajaduse maéadramine, arhitektuursete tingimuste méadramine
hoonetele, krundile sihtotstarbe médramine.



Korgessaare valla iildplaneeringu kohaselt on minimaalseks elamukrundi suuruseks
hajaasustuses 2 ha. Detailplaneering on iildplaneeringut muutev, sest planeeritakse ehitusdiguse
méidramine (elamule ja abihoonetele) védiksemtele kruntidele, kui iildplaneeringus lubatud

Detailplaneeringuga kavandatakse kaks 1 ha suurust elamukrunti. Kuldallika kinnistu paikneb
hoonestatud Kopu kiila l4histel, kus on ajalooliselt tthedam hoonestus ning viikesed kinnistud
ning planeeritud krundid sobituvad piirkonna véljakujunenud struktuuriga. Kuldallika
kinnistule kahe elamukrundi planeerimine jérgib piirkonna asustust. Hooned tuleb hoolikalt
sobitada véljakujunenud keskkonda, iihe hektari suurustele kruntidele on vdimalik vee- ja
kanalisatsioonisiisteem rajada nii, et tegevus on kooskdlas veeseaduses sitestatuga.

Kopu kiilas on traditsiooniliselt hajakiila iseloom — majapidamised paiknevad eraldi, kuid mitte
iilemééra suurte maaiiksuste keskel. 1 ha suurune krunt siilitab selle ajaloolise mddtkava. 1 ha
suurune krunt kasutab maad otstarbekalt, tagades piisava ruumi elamule, abihoonetele ja
haljastusele, ilma liigse maaressursi hoivamiseta. Hiiumaa valla koostatav {ildplaneering
soodustab hajaasustusega, kuid loogiliselt seotud elamualasid, kus elamukruntide suurus on
kooskdlas asustustiheduse ja keskkonnatingimustega. 1 ha suurune krunt sobitub sellesse
raamistikku hésti — tagab privaatsuse, kuid ei tekita liigset hajusust ega tarbetut
maafragmenteerumist. 1 ha suurusel krundil on lihtsam korraldada veevarustust, kanalisatsiooni
ja elektriithendusi — kaugused on vdiksemad, hooldus lihtsam.

Joonis 1 Planeeringuala paiknemise skeem (kasutatud Maa — ja Ruumiameti ortofotot ja
kitsenduste kaardikihti)
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detailplaneeringu ala
4. Lahteseisukohad detailplaneeringu koostamiseks

4.1 Planeeritava maa-ala kruntideks jaotamine




Kuldallika kinnistust jagatakse kaheks elamukrundiks.

4.2 Krundi ehitusdiguse miiramine ja hoonestusala piiritlemine

Planeeringuga médratakse kruntidele hoonestusala ja ehitusdigus peamiste arhitektuursete
tingimustega. Planeeringuga otsida kruntidele sobiv maksimaalne vdimalik ehitusmaht ja
hoonestusala, selgitada vélja suurim lubatav ehitisealune pind, krundi tdisehituse protsent.
Maiiratakse ehitusdigused koos peamiste arhitektuursete tingimustega. Hoonestusala
piiritlemisel arvestada kehtivate kitsenduste ja kujadega.

4.3 Hoone olulisemate arhitektuurinduete ning rajatiste ehitus- ja kujundusnouete seadmine

Planeeringulahendus peab looma eeltingimused energiasdistlike ja kaasaegsete hoonete
projekteerimiseks, mis vastaksid tinapdevastele nouetele. Detailplaneeringu arhitektuuri-,
ehitus- ja kujundusnduete médramisel arvestada, et:

hoonestusala madramisel arvestada planeeringualal kehtivate kitsendustega
arhitektuursete nouete midramisel tuleb lahtuda l4hipiirkonna hoonestusest;

hoone projekteerimisel ja ehitamisel eelistada naturaalseid materjale, viltida
imiteerivaid materjale;

hoonestuse korruselisus on 2 ja ehitiste suurim lubatud korgus 8 m;

ehitusmaterjali, hoonestuse mahu ja kujunduse valikul tuleb ldhtuda energiatdhususe
miinimumnouetest;

hoone projekteerimisel ja echitamisel eelistada naturaalseid materjale, viltida
imiteerivaid materjale;

suurim lubatud ehitisealune pind ja krundi tdisehituse % maiérata planeeringuga;
hoonete kaugus krundi piiridest minimaalselt minimaalselt 20 m.




4.4 Liikluskorralduse midramine

Juurdepéésuks kruntidele kasutatakse olemasoleva mahasditu 12136 Puski-Kdpu-Ristna teelt
piki kruntide piiri Mégipe lautriteelt (20501:001:1670). Taiendavaid riigitee ristumiskohti mitte
planeerida. Parkimine lahendada krundi siseselt ning tdnavale parkimist ja tagurdamist mitte
ette ndha. Parkimiskohtade vajadus arvutada vastavalt EVS 843 Linnatidnavad.

4.5 Haljastuse ja heakorrastuse pohimdtete médramine

Krundi haljastuse planeerimisel arvestada timbritseva keskkonnaga ning sellest tulenevate
kitsendustega. Haljastuse planeerimisel tuleb arvestada privaatsuse tagamisega. Planeeringuga
néha ette tingimused jadtmekaitluse osas.

4.6 Tehnovorkude ja —rajatiste asukohtade médramine

Vorgupdhise tehnorajatiste planeerimisel taotleda planeeringust huvitatud isikul voi
planeeringu koostajal tehnilised tingimused piirkonnas vastavaid vorguteenuseid osutavatelt
ettevotetelt.

Veevarustus ja kanalisatsioon lahendada lokaalselt. Kuldallika kinnistu paikneb suhteliselt
kaitstud pohjaveega alal. Kanalisatsioonilahendusena on lubatud kaasaegsetele standarditele
vastav vdikepuhasti, imbviljakuga septik voi kinnine kogumismahuti.

4.7 Kujade méddramine
Ehitistele kehtivate kujade méédramisel ldhtuda kehtivatest valdkonna reguleerivatest
dokumentidest ja normidest.

4.8 Servituutide vajaduse méddramine
Planeeringuga méérata servituutide vajadused ja nende ulatused.

4.9 Kuritegevuse riske vihendavate nduete ja tingimuste seadmine
Maiirata kuritegevuse riske vihendavad nduded ja tingimused.

4.10 Tuleohutuse tagamine
Lahendada tuletdrjeveega varustamine ja néidata tuletdrje veevotukoht.

4.11 Keskkonnatingimused
Kavandatud lahendused peavad viima keskkonnariskid miinimumini.

4.12 Vajalike uuringute koostamine
Detailplaneeringu koostamise kdigus koostada vérsked topo-geodeetline (tehnovorkude
paiknemise andmetega) uuring, tdpsusastmes mis on vajalik edasisel ehitiste projekteerimisel.

5. Detailplaneeringu koostamine

5.1 Detailplaneeringu koostamise korraldamine ja eeldatav ajakava
Detailplaneeringu koostamise korraldajaks on Hitumaa Vallavalitsus.

Detailplaneeringu koostajaks voib olla planeerimisseaduse § 4 ldike 5 nduetele vastav
spetsialist (edaspidi: planeerija), kes on suuteline tditma § 4 15ikes 6 toodud ndudeid.

Detailplaneeringu koostamise eeldatav ajakava:

\ Tegevus \ Aeg




Detailplaneeringu algatamise taotluse menetlemine, ettepanekute | oktoober-november 2025
kiisimine, ldhteseisukohtade koostamine

Detailplaneeringu  algatamine ja  Hiiumaa  Vallavalitsuses detsember 2025
planeerimisseaduse § 130 kohase halduslepingu s6lmimine

Detailplaneeringu koostamine jaanuar-mérts 2026
Detailplaneeringu kooskolastamine ja arvamuste avaldamine, aprill-mai 2026
vajadusel detailplaneeringu korrigeerimine

Detailplaneeringu vastu votmine juuni 2026
Detailplaneeringu avaliku véljapaneku korraldamine, avaliku juuli-august 2026

viljapaneku kidigus ettepanekute ja arvamuste kogumine, kirjalikele
arvamustele vastamine. Vajadusel avaliku arutelu korraldamine.

Detailplaneeringu avaliku véljapaneku ja avaliku arutelu tulemuste september 2026
alusel muudatuste sisseviimine detailplaneeringusse
Detailplaneeringu kehtestamine, kui ei ole tekkinud olulisi huvide Oktoober 2026

konflikte voi arvestatavat avalikkust huvist tulenevaid vastuvaiteid

5.2 Detailplaneeringu vormistamine

Detailplaneering peab vastama planeerimisseaduses ja Riigihalduse ministri 17.10.2019
miidruse nr 50 ,,Planeeringu vormistamisele ja iilesehitusele esitatavad nduded” esitatud
nduetele ja olema struktureeritud, selgesti arusaadav, ilma ebaolulise ja dubleeritud
informatsioonita ning moodustama terviku jargmistest pohiosadest:

e seletuskiri;

e joonised (asendiplaan, tugiplaan, detailplaan, vajadusel teised erijoonised) —
ehitustegevusega kaetud maa-alade kohta (hoonete, teede, tehnovdorkude alune maa)
tuleb kasutada maa-alale koostatud geodeetilist alusplaani;

e ruumiline illustratsioon (visualiseering, mis vOimaldab igaiihel luua seose
planeeringuala paigutuse, asukoha ja kavandatud ruumiliste muutustega);

e lisad (koostamise kdigus kogutud dokumendid, fotod, uuringud, kirjavahetus ja teated)

5.3 Téiendavad uuringud
Lahtetingimustega tdiendavate uuringute vajadust ei méédrata.

5.4 Koost6 planeeringu koostamisel

Planeeringumenetluses tehakse koostddd jirgnevate asutustega ja vorguvaldajatega:
-Maa- ja Ruumiamet

-Piédsteameti Ladne Padstekeskus

-Elektrilevi OU

-Keskkonnaamet

-Transpordiamet

Planeeringu menetlusse kaasatakse planeeringualaga piirnevate kinnistute omanikud ja teised
huvitatud isikud, kelle maakasutust planeeritava tegevuse elluviimine vdib mdjutada. Samuti
kaasatakse planeeringu koostamisse koik isikud, kes avaldavad selleks planeeringu koostamise
kéigus soovi voi esitavad sisulisi arvamusi.

Planeeringu menetlusse kaasatakse jiargnevate naaberkinnistute omanikud ja/véi nende
kinnistute valdajad:
Kuldaasa 20501:001:1670



Gregori 39201:001:2921

Alango 20501:001:1668
Méepere 39201:001:0379
Tuulepesa 39201:001:0381°
Gustavi 39201:001:0476

5.5 Detailplaneeringu kooskolastamine ja vastuvotmine

Detailplaneering esitada Hiiumaa Vallavalitsusele ametiasutustega kooskdlastamiseks ja
vastuvotmiseks  digitaalselt  allkirjastatud  failide  konteiner  e-posti  aadressile
valitsus@hiiumaa.ce. Detailplaneering tuleb enne vastuvotmist kooskodlastada kinnistu
omaniku, tehnovorkude valdajate ja Paédsteametiga.

5.6 Detailplaneeringu kehtestamine

Enne detailplaneeringu kehtestamist tuleb esitada Hiiumaa Vallavalitsusele kaks paberkandjal
toimikut, mis sisaldavad digitaalset andmekandjat koos kdigi detailplaneeringu elektrooniliste
materjalidega ja Planeeringute andmekogule esitamiseks nouetekohane materjal.

Lahteseisukohad koostas:

Maiken Lukas

Maa- ja ehitusvaldkonna juhtivspetsialist
maiken.lukas@hiiumaa.ee




