SAAREMAA VALLAVALITSUS

KORRALDUS

Kuressaare 22.03.2022 nr 2-3/424

Maindjala kiilas Ménnivilja detailplaneeringu vastuvotmine ja avalikule viljapanekule
suunamine

Léadne-Saare Vallavalitsuse 14. juuni 2017. a korraldusega nr 2-3/17/235 algatati Méndjala kiilas
Mainnivilja detailplaneering (edaspidi nimetatud detailplaneering).

Planeeringuala asub Mindjala kiilas ja holmab elamumaa sihtsotstarbega Minnivélja tee 1
(katastritunnus 34801:008:0552), Ménnivilja tee 2 (katastritunnus 34801:008:0558), Méannivélja
tee 3 (katastritunnus 34801:008:0553), Ménnivdlja tee 4 (katastritunnus 34801:008:0559),
Minnivélja tee 5 (katastritunnus 34801:008:0554), Miénnivdlja tee 6 (katastritunnus
34801:008:0560), Minnivélja tee 7 (katastritunnus 34801:008:0555), Minnivélja tee 8
(katastritunnus 34801:008:0561), Ménnivélja tee 9 (katastritunnus 34801:008:0556), Mannivilja
tee 10 (katastritunnus 34801:008:0562) ja Ménnivélja tee 11 (katastritunnus 34801:008:05527)
katastriliksuseid, transpordimaa sihtotstarbega Mainnivilja tee katastriliksust (katastritunnus
34801:008:0551) ja osaliselt maatulundusmaa sihtotstarbega Kadariku (katastritunnus
34801:008:0341), Armanni (katastritunnus 34801:008:0351) ja Holgeri (katastritunnus
34801:008:0422) katastritiksuseid.

Detailplaneeringu eesmaérgiks on olemasolevate elamumaa maaiiksuste jagamine, ehitusdiguse
midramine, teede ning litkluskorralduse planeerimine, tehnovdrkude ja -rajatiste paigutuse
madramine, servituutide ja kitsenduste vajaduse médramine.

A. Detailplaneeringuga kavandatu

Detailplaneeringuga krunditakse timber olemasolevad elamumaa sihtotstarbega katastriiiksused
nii, et alale moodustatakse kokku 21 elamumaa katastriiiksust, iiks transpordimaa katastritiksus,
iiks {ldkasutatava maa sihtotstarbega katastriiiksus ning iiks tootmismaa sihtotstarbega
katastriiiksus. Elamumaa sihtotstarbega katastriiiksuste suurused jéddvad vahemikku 2839 - 6883
m”. Detailplaneeringuga on niidatud lubatud hoonestusalad planeeritavatele kruntidele koos
ehitusdigusega. Hoonestusalad on méiratud maksimaalse suurusega, kuna see vdimaldab sdésta
suuremaid ja véirtuslikumaid puid valides nende vahel hoonete jaoks sobivad kohad.
Maksimaalne ehitisealune pind on 250 m? (lisaks on lubatud rajada kuni 2 kuni 20 m? suurust
véikeehitist). Lubatud hoonete suurim arv on 3 (lisaks 2 viikeehitist), kdrgus elamul kuni 8 m,
abihoonetel kuni 6 m, elamu korruselisus 1 pohikorrus ja 1 katusekorrus. Kruntidel 1 kuni 6 ja
kruntidel 17 kuni 21 on lubatud katuse kalle 30° ja kruntidel 7 kuni 16 katuse kalle 45° (iihel
krundil kasutada sama katusekallet). Uldkasutatava maa katastriiiksusele on lubatud rajada
kiilaplatsi jaoks vajalikke rajatisi (nt kiilakiik, 10kkeplats, varjualune), puurkaev ning alajaam.

Piirete rajamine on lubatud nii katastriiiksuse piirile kui ka dueala timber. Piirete maksimaalne
lubatud kdrgus on 1,2 m, kiviaedadel 0,9 m. Pinnast voib tdsta ainult elamuga piirneval alal, nii
et ei kahjustaks siilitatavate metsaalal olevate puude kasvutingimusi. Raiete plaan tuleb
tdpsustada iga hoone projektis eraldi, mille kédigus maérgitakse sdilitamist vajavad puud voi



puudegrupid, ldhtudes hoone kujust ja tédpsest paigutusest krundil. Hoone paigutamiseks tuleb
eelistada olemasolevaid lagendikke. Keelatud on lageraie ja pdhjendamatult olemasoleva puistu
ja alustaimestiku kahjustamine. Raie on lubatud vaid hoonete ja teede vahetul ehitusalal.
Olemasolevad kuivenduskraavid siilitatakse ja korrastatakse ning kahjustatud ei tohi saada
naaberkinnistute kuivenduse toime.

Juurdepdds planeeringualale on Kuressaare-Sddre tugimaanteelt nr 77, sealt edasi modda
Leebemetsa teed (kohalik tee nr 2700038), Ohaka teed (tee nr 2700037) ja Tiitsumetsa taluteed
(tee nr 2700581). Ohaka tee kulgeb osaliselt Holgeri maaiiksusel ning osaliselt Armanni
maaiiksusel (eratee). Tiitsumetsa talutee kulgeb viikeses ulatuses Kadariku maaiiksusel ning
pohiliselt Ménnivélja tee maatiksusel ja on kogu ulatuses eratee. Juurdepéddsu tagamiseks
planeeritavale alale on seatud Armanni (34801:008:0351) ja Holgeri kinnistule
(34801:008:0422) — Ohaka tee - ning Kadariku kinnistule (34801:008:0341) - Tiitsumetsa talutee
— téhtajatud servituudid planeeritavate kinnistute kasuks. Edaspidi on vdimalus vallaga
kokkuleppel méédrata nimetatud teed avalikuks kasutuseks. Médnnivélja arendaja renoveerib
Ohaka tee ning osaliselt Tiitsumetsa talutee kokkuleppel tee omanikega nduetekohaseks. Teedele
on kavandatud tolmuvaba kate. Minnivilja tee on kavandatud avaliku kasutusega ja antakse
voimaluse korral pirast rajamist valla omandisse. Leebemetsa tee tuleb koostods omavalitsuse ja
ldhipiirkonna arendajatega renoveerida nduetekohaseks. Parkimine tuleb lahendada planeeritaval
alal krundisiseselt.

Mainnivélja ning Vana-Virava arenduste elluviimisega suureneb Leebemetsa teel liiklussagedus.
Seletuskirjas on toodud Leebemetsa tee liiklusmdju analiiiis. Planeeringuga kavandatu
elluviimisel suureneb Leebemetsa tee 10igul Ohaka tee - Kuressaare-Sdire tee liiklussagedus
pohiliselt hommikusel ja Ohtusel tipptunnil. Ménnivdlja tee detailplaneeringuga lisandub
olemasolevatele maksimaalselt 42 sdiduautot 60pédevas. Leebemetsa tee eeldatav liiklussagedus
ei lileta 100 sdiduautot 60pédevas. Lahtuvalt eeltoodust ei suurene Leebemetsa teel liiklussagedus
oluliselt ning tee rekonstrueerimisel nduetele vastavaks ei mdjuta liikluskoormuse suurenemine
tee labilaskevoimet.

Servituutide seadmise vajadus: planeeritud on puurkaevu hooldusala, kanalisatsiooni
reoveepumpla, alajaam, madalpinge maakaabel, keskpinge maakaabel, veetorustik,
kanalisatsioonitorustik, tuletdrjevee mahuti ja juurdepdisutee.

Elektrivarustuse tagamiseks tuleb planeeringualale rajada uus alajaam, planeeritava alajaama
toide on ette ndhtud maakaabelliiniga olemasolevast Reio alajaamast. Veevarustus tagatakse
kruntidele positsiooniga 23 ja 24 rajatavate puurkaevude baasil, millest vOetakse vett vastavalt
kiimne ja iiheteistkiimne krundi tarbeks. Uhispuurkaevude haldamine toimub maaomanike
(kaevu kasutajate) omavahelisel kokkuleppel (krundi ostuga omandab uus omanik ka mottelise
osa  kruntidest pos 23 ja  24). Kanalisatsioon iihendatakse  olemasoleva
tihiskanalisatsioonivorguga, mille liitumispunkt asub Mindjala kergtee T18 kinnistul.
Liitumistorustik on planeeritud kulgemisega méoda Leebemetsa teed. Kanalisatsioonitorustik
tuleb projekteerida tervikliku lahendusena Vana-Vérava ja Ménnivilja tee arendustel iihine.
Sadeveed suunatakse olemasolevatesse kraavidesse. Planeeritud hoonete kiite lahendatakse
lokaalsena hoonete projekteerimise kdigus kas elektri-, vedel- voi tahkekiittena (sinna alla
kuulub ka soojuspump). Metsaga kaetud kruntidel on lubatud rajada vaid puuraukudega
maakiittesiisteemid.

B. Kehtiv iildplaneering
Vastavalt Kuressaare Linnavolikogu 26. jaanuar 2012. a otsusega nr 1 kehtestatud Kuressaare
linna ja Kaarma valla kontaktvéondi iihisplaneeringule (edaspidi nimetatud ihisplaneering) asub

planeeringuala pereelamute ala juhtotstarbega alal. Pereelamute ala all moistetakse
ithepereelamumaad kompaktse hoonestusega aladel ja kinnistute jagamiseks mitmeks iseseisvaks
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katastriiiksuseks koostatakse detailplaneering. Uhisplaneeringuga lisakitsendusi seatud ei ole.
Tulenevalt eelnevast on kdesolev detailplaneering koosk®dlas iihisplaneeringuga.

C. Detailplaneeringu menetlus

Detailplaneeringu algatamisest teavitati Ladne-Saare valla kodulehel, Kaarma piirkonnalehes
Pohjataht 21.06.2017, ametlikus viljaandes Ametlikud Teadaanded 19.06.2017 ning
menetlusosalisi teavitati kirjalikult 19.06.2017 ja 20.06.2017.

Detailplaneering esitati menetlusosalistele arvamuse avaldamiseks 22.08.2019 kirjaga nr 5-
2/5388-1. Médratud tdhtajaks esitati iiks vastuvdide Armanni (katastritunnus 34801:008:0351) ja
Madise (katastritunnus 34801:008:0350) katastritiksuste omanike esindaja poolt. Kokkuvdttes oli
esitatud vastuviidete sisu alljargnev:

1. Kavandatav juurdepddsutee iile Armanni kinnistu rikub Gracile Projekti oigusi. Gracile
Projekt ei noustu planeeringulahendusega, milles néihakse ette Mdnnivilja tee kinnistutele
Jjuurdepdds Leebemetsa teelt iile Holgeri ja Armanni kinnistutel asuva tee. Puudub alus
servituudi tihtaja voi tasu tingimuse tdapsustamiseks detailplaneeringus. Soovitatakse juurdepdids
lahendada Vana-Virava detailplaneeringus rajatava tee kaudu. Armanni kinnistu vddrtus
viheneb.

2. Detailplaneeringuga elamukruntide lisandumine ning kavandatav juurdepddsutee iile
Armanni kinnistu rikub Toomas Linamde kui vahetu naabri oigusi. Lisanduvate autode hulk on
kahekordne ja moju Madise kinnistule ja seal puhkavatele ja elavatele isikutele on suurem.
Kahjulike mojutuste lisandumisel ei saa vilistada ka negatiivset moju Madise kinnistu
vddrtusele.

3. Puudub reaalne vajadus tdiendavate elamukruntide jdrele. Kavandatavad elamukinnistute
suurused on liialt viikesed.

Saaremaa vald vastas arvamusele 14.10.2019 kirjaga nr 5-2/5388-3, kus leidis:

1. Vastavalt Ménnivélja planeeringulahendusele on juurdepédés méératud iile avaliku kasutusega
Leebemetsa tee (tee nr 2700038) ning seejarel modda erateid (Ohaka tee nr 2700037 ja
Tiitsumetsa talutee nr 2700581). Ohaka tee kulgeb tile Holgeri ja Armanni katastritiksuste.
Holgeri kinnistu omanikud on sdlminud Mainnivélja tee kruntide omanikega kirjalikult
eelkokkuleppe Holgeri kinnistul asuva tee kasutamiseks. Lisaks on 2 kaasomanikku
s0lminud 2006. aastal Kaarma vallaga lihtkirjaliku kokkuleppe Holgeri kinnistul asuva tee
avalikuks kasutamiseks.

Detailplaneeringu iiheks iilesandeks on planeerimisseaduse § 128 16ike 1 punkti 17 alusel
servituutide seadmise ja olemasoleva vOi kavandatava tee avalikult kasutatavaks teeks
médramise vajaduse mirkimine. Tulenevalt eelnevast on detailplaneeringuga miératud
teeservituudi seadmiseks servituudiala ja avaliku kasutuse seadmise vOimalus. Noustume
Teie viitega, et detailplaneeringuga ei maéédrata servituudi seadmise sisu ning palume
planeerijal tasu ja tdhtaja tingimused detailplaneeringust eemaldada.

Ladne-Saare Vallavalitsus kiisis Teilt Vana-Vidrava detailplaneeringu menetluses 12.12.2017
kirjaga nr 7-2/17/126-1 seisukohta, sh tingimusi Armanni katastriliksusel asuva tee
kasutamiseks. Eelnimetatud kirjas tuuakse vélja ka RAS Maaparandusprojekti poolt
koostatud Méndjala kiila maakorralduskava, kus Armanni ja Holgeri maatiksustel asuv
juurdepddsutee mdadratud servituudiga kiilateeks. Eelnimetatud kirjale vallavalitsus vastust
saanud ei ole. Lisaks maakorralduskavale on Armanni ja Holgeri katastritiksuseid ldbiv tee
kantud Noukogude Liidu topograafilisele aluskaardile (1988).

Vana-Virava detailplaneering kehtestati Teie vastuvditeid arvestamata ning planeeringualale
juurdepddsu Mainnivilja tee kruntidele planeeritud ei ole. Seega ei ole kdesoleval hetkel
Vana- Virava planeeringulahendust muutmata voimalik Vana-Virava katastriiiksusele
juurdepadsuteed planeerida.
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Kohaliku omavalitsuse iilesanne on kaaluda erinevate planeerimismenetluses osalejate
huvisid ning milliste kinnistute kaudu on juurdepdisu vdimaldamine moistlik. Vallavalitsus
on jitkuvalt seisukohal, et Mannivilja tee kruntidele juurdepdisuks on koige otstarbekam
kasutada Holgeri ja Armanni Kkatastriiiksustel asuvat teed. Teed on kasutatud ilma
kokkulepeteta véljakujunenud tava jargi aastakiimneid. Vallavalitsus teeb jitkuvalt
ettepaneku tee madramiseks avalikult kasutatavaks. Kui Te sellega ei ndustu ning servituudi
midramiseks ka Maénnivdlja tee kruntide omanikega kokkuleppele ei joua, méérab
asjadigusseaduse 156 10ike 1 kohaselt juurdepddsu kohus. Juurdepédidsutee kasutamiseks
labirddkimiste alustamiseks palume Teiepoolseid seisukohti, kas eelistate eratee méérata
avalikult kasutatavaks voi sdlmida Méannivélja tee kruntide omanikega servituudilepingu.

Lisaks oleme seisukohal, et Armanni Kinnistu vaartuse kahanemine kinnistut ldbiva tee
kasutamiseks juurdepddsuks on subjektiivne. Turuviddrtus ehk hind on mdiste, mida
kasutatakse vara eest kiisitud, pakutud voOi tasutud summa viljendamiseks. Olenemata
juriidiliste  kokkulepete puudumisest kasutatakse Armanni katastriiiksusel asuvat
juurdepédsuteed kéesoleval hetkel igapdevaselt. Samuti jadb arusaamatuks véide, et Armanni
kinnistu kasutamine puhkealana kahaneb. Vastavalt planeerimisseaduse § 74 Idikele 1
méidratakse valla territooriumi voi selle osa ruumilise arengu pdhimdtted tildplaneeringuga.
Vastavalt alal kehtiva Kuressaare linna ja Kaarma valla kontaktvoondi iihisplaneeringu
(edaspidi tihisplaneering) maakasutuse kaardile asub Armanni kinnistu haljasmaal, kus on
eeldatud, et alade kasutamine pdhineb véiljakujunenud véairtustel- pollumaad haritakse
pollumaana, metsamaadel majandatakse metsa. Tulenevalt eelnevast ei piirata Armanni
kinnistu olemasolevat maakasutust, st metsa majandamist.

Madise kinnistu piirneb avalikult kasutava valla teega. Munitsipaalomandis olev Leebemetsa
tee on avalikult kasutatav tee ja selles seisund vastab Majandus-ja taristuministri 14.07.2015
maiirusega nr 92 ,, Tee seisundinduded™ kehtestatud tasemele. Vastavalt ehitusseadustiku § 92
16ikele 5 vaib avalikult kasutatavat teed kasutada igaiiks digusaktides sdtestatud piiranguid
jargides. Avalikult kasutatava tee kasutamiseks ei ole vallavalitsus piiranguid seadnud, seega
ei ole teed kasutavate autode arv piiratud.

Madise kinnistul asuv hoonestus asub Leebemetsa tee ja Ohaka tee ristumiskohast (1dhim tee,
mis on planeeritud juurdepddsuks Ménnivilja tee kruntidele) ca 100 m kaugusel. Tee ja
hoonete vahel on miira summutav puhver korghaljastuse ndol. Tulenevalt eelnevast on
vihetdendoline, et planeeritava tegevuse mojul suureneks miira Madise kinnistul niivord, et
laheks vastuollu Sotsiaalministri 04.03.2002 miérusega nr 42 ,,Miira normtasemed elu- ja
puhkealal, elamutes ning tihiskasutusega hoonetes ja miirataseme modtmise meetodid®.

Vastavalt kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 10ikele 1 on omavalitsuse iilesanne
korraldada vallas ruumilist planeerimist. Vastavalt iihisplaneeringu maakasutuse kaardile
asub planeeringuala planeeritaval pereelamute alal, mis on {hisplaneeringu moistes
kompaktse hoonestusega ala. Pereelamute aladel minimaalset krundi suurust méadratud ei ole.
Vallavalitsus on seisukohal, et planeeringuga planeeritud erineva suurusega krundid loovad
voimaluse tulevasel maaomanikul valida privaatsem ja korghaljastusega krunt voi lagedam ja
vidiksem krunt. Selline krundijaotus arvestab olemasolevat looduslikku olukorda ja on
keskkonnale vihem koormav. Samuti on krundijaotus kooskdlas piirkonnas véljakujunenud
krundijaotusega, kuna Mindjala kiilas on kehtestatud mitmeid sarnase krundisuurusega
detailplaneeringuid. Samuti toetab vidiksemate kruntide planeerimist iihiste puurkaevude
rajamine ning tsentraalse kanalisatsioonivdrguga liitumine.

Tulenevalt eelnevast on vallavalitsus seisukohal, et esitatud vastuvéited ei ole pohjendatud.
Vallavalitsus palub esitada omapoolsed tingimused Armanni katastriiiksusel asuva tee
avalikult kasutamiseks méddramiseks voi teeservituudi sdlmimiseks Méannivélja teel asuvate
kruntidele juurdepddsuks.
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Detailplaneeringu on kooskolastanud Pollumajandusamet 22.08.2019 kirjaga nr 14.5-1/1465-1 ja
Péésteamet 13.09.2019 kirjaga nr 7.2-3.410051-2. Peale seda detailplaneeringu menetlus seiskus
ja planeeringut vastu ei voetud. 14.02.2022 esitati tdiendatud detailplaneering Pollumajandus- ja
Toiduametile ning Péésteametile teistkordselt kooskdlastamiseks. Pddsteamet oma 17.03.2022
kirjaga nr 7.2-3.4908-4 kooskolastas detailplaneeringu (kooskdlastamine on registreeritud
Péédsteameti infosiisteemis numbriga 2482-2022-2). Pollumajandus- ja Toiduamet maéératud
tahtajaks kooskdlastust ei esitanud. Kui kooskolastaja ei ole 30 pédeva jooksul detailplaneeringu
saamisest arvates kooskolastamisest keeldunud ega ole taotlenud tdhtaja pikendamist, loetakse
detailplaneering kooskdlastaja poolt vaikimisi kooskdlastatuks.

Planeeringulahenduse koostamisel on tehtud koostddd jirgmiste asutustega: Elektrilevi OU
(14.02.2022 kooskolastus nr 6147886524) ja AS Kuressaare Veevirk (planeeringulahendus
digiallkirjastatud 16.02.2022).

D. Kokkuvote

Detailplaneeringu elluviimisega ei avaldata olulist mdju tegevuse ala ja selle l&hitimbruse
majandus-, sotsiaal-, kultuuri- ning looduskeskkonnale. Detailplaneering viiakse ellu vastavalt
detailplaneeringu seletuskirja peatiikile 4.12. jairgmiselt:

1. kinnistute kruntimine ja vajalike notariaalsete servituutide seadmine;

2. arendaja rajab (rekonstrueerib) juurdepddsuteed ja vajalikud kommunikatsioonid-
ithiskanalisatsioon, - veevérk, elektrivarustus - kuni krundipiirini vastavalt detailplaneeringule ja
nendele seatakse vajadusel servituudid (projekt, ehitusluba, kasutusluba);

3. hoonete ehitamine (projekt, ehitusluba, kasutusluba). Hoone ehitamiseks vajaliku ehitusloa
saamise eelduseks on chitusluba taotleva krundi teenindamiseks vajalike teede ja tehnorajatiste
véljachitamine liitumispunktideni.

Elamute ehituslubade aluseks on iga krundi seisukohalt eraldi vaadeldav juurdepédsutee,
ithisveevirgi ja -kanalisatsiooni ning elektrivarustuse olemasolu — siisteemid peavad olema vélja
ehitatud konkreetse elamu tarbeks krundi piirini. Tehnovorkude ja teede (k.a. sissesdidud koos
truupidega) rajamise kulud krundipiirini katab arendaja.

Lihtudes eeltoodust ja vottes aluseks planeerimisseaduse § 134 ja Saaremaa Vallavolikogu 22.
veebruari 2018. a médruse nr 10 ,,Planeerimise ja ehitusalase tegevuse korraldamine* § 2 15ike 2
punkti 2, Saaremaa Vallavalitsus

annab korralduse:

1. Votta vastu ja suunata avalikule véljapanekule Mindjala kiilas Ménnivilja detailplaneering
(Kompro OU t66 nr T - 1956, toodud kéesoleva korralduse lisana), mille eesmérgiks on
olemasolevate elamumaa maaiiksuste jagamine, ehitusdiguse méddramine, teede ning
litkluskorralduse planeerimine, tehnovorkude ja -rajatiste paigutuse madramine, servituutide

ja kitsenduste vajaduse madramine.

2. Korraldus joustub teatavakstegemisega.

(digitaalselt allkirjastatud)

Madis Kallas (digitaalselt allkirjastatud)
vallavanem Aivar Rahno
vallasekretér



