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Uldplaneeringu (UP) ja keskkonnamdju strateegilise
hindamise (KSH) algatamine ning menetlusprotsess

+ Uldplaneering (UP) ja keskkonnamdju strateegiline hindamine (KSH)
o algatati Vormsi Vallavolikogu 20. mai 2022 otsusega nr 13

* Planeerimisseaduse § 74 Ig 4 alusel on uldplaneeringu koostamisel
KSH kohustuslik, tagamaks keskkonnakaalutlustega arvestamist
planeeringu koostamise kaigus.

» Uldplaneeringu koostamise korraldaja on Vormsi Vallavalitsus.
* Seni toimunud rahvakoosolekud:
2022. aasta - 24. juuli ja 27. august

2023. aasta - 25.august, september (arutelu) ja oktoober(Mdisakula),
03.november, 01.detsember

2024. aasta - 5. jaanuar
www.kobras.ee



Ajakava

Uldplaneeringu ja KSH etapp Toimumise aeg/taitmine

UP ja KSH lihteseisukohtade koostamine | kevad-suvi 2023

‘ UP ja KSH koostamine kuni marts 2024 \

UP ja KSH avalik viljapanek ja arutelu aprill-mai 2024

UP ja KSH kooskdlastamine august-detsember 2024

UP ja KSH esitamine vastuvdtmiseks jaanuar-marts 2025
volikogule (eeldatav vastuvotmine)

Avalik viljapanek ja arutelu aprill-juuni 2025

UP esitamine ministrile heakskiitmiseks | juuli-oktoober 2025
(eeldatav heakskKiit)

Kehtestamine volikogu poolt november 2025
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UP koostamiseks rahvakoosolekud

3.11.2023 - kulasudamed; detailplaneeringu kohustus;
planeeritud maakasutus — juhtotstarvete maaramine.

1.12.2023 - tehnotaristu, taastuvenergia, teedevork, teede
avalik kasutus; matkarajad; kulasadamad.

05.01.2024 - vaartuslik podllumajandusmaa; vaartuslik
maastik; esmane rohevorgustiku analuus (Lauri Klein);
miljoovaartuslikud alad; vaated; kohaliku kaitse objektid.

2.02.2024 - maakasutuse ja ehitustingimused; muud
jooksvad teemad.
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VORMSI ASUSTUSE KUJUNEMINE

‘Digiteeritud_hoohestus_Vormsi by Kategooria

> #d 0080

1 Ténapaevane - . . . . . . . . . (63)
2NSVLaegne . ()
3 EW-aegne (73)
4 Tsaarigegne -~ -~ -~ (108)
6 Tsaariaegne, havinenud enne taasiseseisvumist . . (3)
7 Tsaariaegne, havinenud enne NSVL perioodi (92)
& EW-aegne, havinenud pérast taasiseseisvumist =~ (3)
9 Tsaariaegne, havinenud enne EW perioodi - -+ (2)
10 EW-aegne, havinenud parast EW perioodi =~ (106)
11 Tsaariaegne, NSVL-ajal maha jaetud, ent taastatud (17}
12 EW-aegne, NSVL-ajal maha jdetud. ent'taastatud = (23)

UURINGUALA ASUSTUSE KUJUNEMINE
Tanistatud ef ole kookreetse.

A\ 12 EW-segne, N2VL-peioodt maha [Setud, hijem taastatud
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VORMSI EHITUSTINGIMUSTE NELJAETAPILINE HIERARHIA

= 1. Miljoovaartuslik ala:
= Ehitamine soositud, arhitektuurilised tingimused kdige piiravamad (lisaks mahule, vormile,
paigutusele ka kohustuslikud tingimused materjalidele)
= 2. Vaartusliku maastiku ajalooline kiilastida:
* Ehitamine soositud, et voimalikult suurel maaral taastada kilade kunagist struktuuri
* Arhitektuurilised tingimused osaliselt piiratud
= kohustuslik maht, vorm, paigutus maaratud, materjalidest keelatud imiteerivad
= muus osas lubatud traditsioonilisest eristuda, kui see on analllsi alusel sobiv lahendus

= 3. Potentsiaalsed arendusalad kiilasiidamike korval
* Ehitamise lubamine piirav, ehitamise arhitektuurilised tingimused vabamad
= kohustuslik maht, vorm, paigutus maaratud, materjalidest keelatud imiteerivad
= materjali osas traditsioonidest lubatud eristuda ilma lisaanalusita
* Tervikliku ruumi loomise tagamiseks tuleb koostada detailplaneering

= 4. Vaartusliku maastiku hajaasustatud ala:
* Ehitamise lubamine piirav, ehitamise arhitektuurilised tingimused vabamad
= kohustuslik maht, vorm, paigutus maaratud, materjalidest keelatud imiteerivad

= olol duel vOi vana talu taastades Uldiselt lubatud materjali osas traditsioonidest eristuda ilma
lisaanallilsita



MILUOOVAARTUSLIKUD ALAD

* Kohustuslikud ehitustingimused:

Hoonete paigutus imber due, hoonetel liks pohikorrus ja jarsk (viilunurk: 40-45°) kahepoolse
kalde ja raastaga viilkatus;

Hoone maksimaalne kdrgus kuni 9 m;

PGhihoone ehitisealune pind on 60 m? kuni 200 m?;

Pbhihoone pdhiplaani pikkuse-laiuse suhe minimaalselt 3:2;

Abihoonete ehitamine on lubatud peale pohihoone ehitustegevusega alustamist;
Abihooned on pdhihoonest madalamad;

Hullos on lubatud hoonetiiibina vaid tksikelamu, mis vGimaldab aastaringset kasutust (suvila
ehitus ei ole lubatud);

Umarpalkmaja ilma voodrita ei ole lubatud;

Saarele omane materjalikasitlus (sokkel: looduskivi, betoon, krohv; valissein: varvitud
laudvooder (pluss varvipass), tahutud palk, looduskivi, krohv; katus: roog, kivi, plekk, laast,
kimm, sindel, laud, laineplaat (sobilik varvivalik oluline);

Piirete ehitamisel tuleb kasutada Vormsile omaseid piirdeid.

* Soovituslikud ehitustingimused:

Puitaknad ja -uksed, krohvitud voi valged korstnapitsid



MILUOOVAARTUSLIKUD ALAD

* Vana talukoha taastamine ja uus hoone olemasoleval duealal:
= Kui jargida nii kohustuslikke kui soovituslikke ehitustingimusi: projekteerimistingimused

= Kui soovida erilahendust soovituslike arhitektuuritingimuste osas: projekteerimistingimuste
avalik menetlus + analiius, kuidas soovitud lahendus hakkab mdjutama duele avanevaid vaateid

avalikust ruumist

* Uue majapidamise loomine:
= Olemasolev hoonestamata kinnistu, kui see on > 3000 m?
= projekteerimistingimuste avalik menetlus + maastikuanallis

* Miljoovaartuslikud alad asuvad jargmistes kiilades:
= Hullo
= Hakabackani asundus
= Rumpo
= Sviby
* Norrby kilatuumik
= Saxby sumbkila
= Bussby asunduskiila



AJALOOLISED KULASUDAMIKUD VAARTUSLIKUL MAASTIKUL

* Kohustuslikud ehitustingimused:

Hoonete paigutus imber due, hoonetel liks pohikorrus ja jarsk (viilunurk: 40-45°) kahepoolse
kalde ja raastaga viilkatus;

Hoone maksimaalne kdrgus kuni 9 m;

PGhihoone ehitisealune pind on 60 m? kuni 200 m?;

Pbhihoone pdhiplaani pikkuse-laiuse suhe minimaalselt 3:2;

Abihoonete ehitamine on lubatud peale pohihoone ehitustegevusega alustamist;
Abihooned on pdhihoonest madalamad;

Umarpalkmaja ilma voodrita ei ole lubatud;

Piirete ehitamisel tuleb kasutada Vormsile omaseid piirdeid.

Piiratud on imiteerivate materjalide kasutamine (erisus on vdimalik KOV’i kaalutlusotsusega
uute tehnoloogiate korral — naiteks paikese energiat salvestavad katuse plaadid, katusekivid
vms on lubatud);

* Soovituslikud ehitustingimused:

Vormsile omane materjalikasitlus (sokkel: looduskivi, betoon krohv; vilissein: varvitud
laudvooder, tahutud palk, looduskivi, krohv; katus: roog, kivi, plekk, laast, kimm, sindel, laud;
laineplaat (sobilik varvivalik oluline); puitaknad ja -uksed, krohvitud voi valged korstnapitsid)




AJALOOLISED KULASUDAMIKUD VAARTUSLIKUL MAASTIKUL

* Uus hoone olemasoleval duealal:
= Kui jargitakse nii kohustuslikke kui soovituslikke ehitustingimusi: projekteerimistingimused

= Kui eesmargiks erilahendus soovituslike arhitektuuritingimuste osas: projekteerimistingimuste
avalik menetlus + anallus, kuidas soovitud lahendus hakkab mojutama duele avanevaid vaateid

avalikust ruumist

* Vana talukoha taastamine:
= Kui jargitakse nii kohustuslikke kui soovituslikke ehitustingimusi: projekteerimistingimused
= Kui eesmargiks erilahendus soovituslike arhitektuuritingimuste osas ja/voi taastatav taluéu
asub vaartuslikul péllumajandusmaal voi rohevorgustikus: projekteerimistingimuste avalik
menetlus + anallius, kuidas soovitud lahendus hakkab mdjutama duele avanevaid vaateid
avalikust ruumist ja/v6i méjutama rohevorgustiku toimimist

* Uue majapidamise loomine:
* Olemasolev hoonestamata kinnistu, kui see on > 3000 m?
= projekteerimistingimuste avalik menetlus + maastikuanallis



VAARTUSLIKU MAASTIKU HAJAASUSTATUD ALA

* Ehitustingimused samad kiilasiidamiku tingimustega

* Uus hoone olemasoleval 6uealal:
= (Uldiselt |abi projekteerimistingimuste
= Kui maastikuliselt tundlik ala, siis valla kaalutlusotsusel projekteerimistingimuste avalik
menetlus + vaadete anallils

* Vana talukoha taastamine:
= Kui ei asu vaartuslikul pollumajandusmaal ega rohevorgustikus: projekteerimistingimused

= Kui soovida erilahendust soovituslike arhitektuuritingimuste osas ja/voi taastatav taludu asub
vaartuslikul pollumajandusmaal vdi rohevorgustikus: projekteerimistingimuste avalik menetlus

+ vaadete ja maastiku analtis



VAARTUSLIKU MAASTIKU HAJAASUSTATUD ALA

* Uue (iiksik)majapidamise loomine:
= VOimalik eeltingimuste taitmisel:

* Eitohi asuda vaartuslikul péllumajandusmaal ega looduskaitseliste piirangute alal (teatud
erandid KOV kaalutlusel vdoimalikud detailplaneeringuga)

* Rohevorgustiku alal lubatud tUksnes lle 2 ha suurustel katastritiksustel, kui dueala suurus ei
tleta 10% kinnistust voi 4000 m? ja tagatakse tervikliku rohekoridori sailimine
(rohevorgustikus esinevad tapsemad lisatingimused)

= Kavandatud dueala peab jaama teistest duedest vahemalt 250 m kaugusele ning olema
juurdepaasetav avalikult teelt

= Katastriliksus peab olema piisavalt suur, et arvestades kehtivaid kitsendusi ja UP
maakasutustingimusi jaab ehitamiseks piisav hoonestusala ning kinnistu teenindamiseks
vajalike hoonete-rajatiste kitsendused ei koorma naabermaadiksusi (vdi on saadud naabrilt
kirjalik ndusolek)



VAARTUSLIKU MAASTIKU HAJAASUSTATUD ALA

* Uue (liksik)majapidamise loomine:
= Eeltingimuste taitmise jarel tuleb esimese sammuna esitada maastikuarhitekti poolt koostatud
maastikuanallls. Analtls on aluseks kohaliku omavalitsuse kaalutlusotsusele, kas uue
majapidamise rajamine on voimalik projekteerimistingimuste alusel voi tuleb koostada
detailplaneering.

= (Uhe (kuni kahe) uue majapidamise loomine on lubatud ka olemasoleva dueala kdrvale selliselt,
et tekib kompaktne, maastikus tGhe tervikuna tajutav hoonegrupp.

* Hooned tuleb paigutada tihedalt kokku nii, et struktuur meenutab traditsioonilist
talustidant, kusjuures uute hoonete lisamine on lubatud ka olemasolevale traditsioonilisele
elamule tingimusel, et kokku on pdhihoonete (elamute) maksimaalne arv 3 ning koos
abihoonetega maksimaalselt 9. Selline ehitustegevus on lubatud
projekteerimistingimustega, kui olemasolevale kompleksile lisanduv hoone vdi hooned
lahtuvad hajaasustuse kohustuslikest ehitustingimustest.

* Kui tegemist majapidamise loomisega uues asukohas, siis saab rakendada sama pdhimotet,
kuid kogu hoonete grupp olema lahendatud samasuguses arhitektuurse votmes ja mdjuma
tervikliku arhitektuurse kompleksina (ehitusprojektis tuleb esitada kogu tervik koos)

* Maksimaalne ehitusdigusega ala vdib olla kas kuni 10 % krundi pindalast voi mitte rohkem
kui 1000 m2. Hoonegruppide omavaheline vahekaugus peab olema vahemalt 250 m



VOIMALIKUD ARENDUSALAD KULASUDAMIKE KORVAL

= Valjaspool ajaloolisi ehitusalasid, ent loogiliselt seotud juba olemasoleva kiilatuumikuga

* Arendamine eeldab kogu ala hG6lmavat detailplaneeringut
= VOimaldab rajada tanapaevase, ent Ghtlase ja Vormsile sobiva ilmega elamupiirkondi

* Kohustuslikud ehitustingimused:

= Hoonete paigutus imber due, hoonetel liks pdhikorrus ja jarsk (viilunurk: 40-45°) kahepoolse
kalde ja raastaga viilkatus;

= Hoone maksimaalne kdrgus kuni 9 m;

= PShihoone ehitisealune pind on 60 m? kuni 200 m?;

= Abihoonete ehitamine on lubatud peale pdhihoone ehitustegevusega alustamist;
= Umarpalkmaja ilma voodrita ei ole lubatud;

= Piirete ehitamisel tuleb kasutada Vormsile omaseid piirdeid.

= Piiratud on imiteerivate materjalide kasutamine (erisus on vdimalik KOV’i kaalutlusotsusega
uute tehnoloogiate korral — naiteks paikese energiat salvestavad katuse plaadid, katusekivid
vms on lubatud);

= Hullos on lubatud hoonetiilbina vaid Gksikelamu, mis voimaldab aastaringset kasutust (suvila
ehitus ei ole lubatud).
* Soovituslikud ehitustingimused:
* Vormsile omane materjalikasitlus



Maakasutus- ja ehitustingimused

Ettevotluse (teenindus, majutus, vaiketootmine) ja hiskondlikud hooned

maksimaalne hoone kdrgus on Uldjuhul 9 m (erand: funktsionaalsus);
elamupiirkonna laheduses arvestada sobivust umbritseva hoonestuslaadiga;
pindala dldjuhul 60 m? kuni 250 m? (erand: funktsionaalsus);

katusekalle ei ole maaratud;

ettevotlusaladel on lubatud tootmishoonete rajamine juhul, kui tootmisega ei kaasne
hairingut, mis on suurem tavaparasest aritegevusest;

vaikehoonetest koosneva majutuskompleksi (naiteks kamping) rajamine on lubatud
valjaspool elamupiirkondi (kilasidamed) ning labi detailplaneeringu;

ari maa-alade arendamisel elamu maa-ala juhtotstarbega alade vahetus laheduses,
kui ari maa-aladelt tulenevad negatiivsed mojud (nt mara, liiklussageduse
suurenemine) voivad avaldada negatiivset mdju naaberaladele, on kohalikul
omavalitsusel digus nduda detailplaneeringu koostamist;

www.kobras.ee



Maakasutus- ja ehitustingimused

Tootmine

maksimaalne hoone kdrgus 15 m (erand: funktsionaalsus);

uue hoone kavandamisel alati vajalik avalik menetlus (detailplaneering voi
avalikumenetlusega projekteerimistingimused);

hoone suurim lubatud pindala 500 m? (erand: funktsionaalsus);

elamute ja tootmise maa-alade vahele tuleb vajadusel planeerida kaitsehaljastus ning
tagada hairingute vahendamiseks puhver,;

kavandatud hooned, mis asuvad tiheda asustuse laheduses (killasidamed ja
arendusalad) peavad oma mahult ja valisilmelt sobituma Umbritsevasse keskkonda;

www.kobras.ee
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