SAAREMAA VALLAVALITSUS

KORRALDUS

Kuressaare 26.06.2024 nr 2-3/741

Tirbi kiilas Koutsi detailplaneeringu kehtestamine

Pihtla Vallavolikogu 29. jaanuari 2015. a otsusega nr 6 algatati Tirbi kiilas (endises Lahekiilas
Pihtla vallas) Koutsi detailplaneering. Detailplaneeringuala suurusega ca 3,11 ha hdlmab
pracguses Tirbi kiilas Koutsi (katastritunnusega 59201:005:0531, pindala 31 081 m* 100%
maatulundusmaa) katastriiiksust. Detailplaneeringu eesméirgiks oli vastuvotmisel maaiiksuse
jagamine kaheks eraldi kinnistuks, molemal maakasutuse sihtotstarbe muutmine elamumaaks,
kummalegi elamukrundile elamu ja abihoonete planeerimine ning paigaldamine,
liikluskorralduse méadramine, keskkonnatingimuste seadmine ja tehnovdrkude lahendamine.
Kehtestamisel on korrigeeritud eesmirgi sonastus: maaiiksuse jagamine kaheks eraldi krundiks,
kruntidele sihtotstarbe médaramine, kummalegi elamukrundile elamu ja abihoonete planeerimine
ning paigaldamine, liikluskorralduse médramine, keskkonnatingimuste seadmine ja
tehnovorkude lahendamine

A. Detailplaneeringuga kavandatu

Detailplaneeringuga on kavandatud Koutsi katastriliksuse jagamine kaheks elamukrundiks
(krundi kasutamise sihtotstarve iiksikelamu maa EP, muu looduslik maa ML ja metsamaa MM),
katastriiiksuse sihtotstarve on maatulundusmaa.

Detailplaneeringuga on niidatud lubatud hoonestusala koos ehitusdigusega. Lubatud hoonete arv
on kuni 3 hoonet (iiks elamu ja kuni kaks korvalhoonet), suurim lubatud ehitisealune pind on 300
m”. Hoonete suurim lubatud arv ja ehitisealune pind sisaldab k&iki hooneid sh kuni 60 m?
ehitisealuse pinnaga hooneid. Hoone suurim lubatud kdrgus on elamul 8 m, kdrvalhoonetel 6 m.

Planeeringualale on juurdepidis avalikult kasutatavatelt Vanamdisa-Lahekiila teelt ja Lahekiila-
Tirbi teelt. Juurdepéds kallasrajale jalgsi, jalgrattaga ja muul sellesarnasel viisil on planeeritud
Tirbi poolsaare lddneosas paikneva Lautri (katastritunnus 59201:001:0908) katastriiiksuse kaudu
(on sOlmitud notariaalne isikliku kasutusdiguse leping Saaremaa valla kasuks kallasrajale
juurdepadsuks). Parkimine lahendatakse krundisiseselt koos hoone(te) arhitektuurse projektiga.
Rajatavad hooned peavad arvestama olemasoleva looduskeskkonnaga. Uue haljastuse rajamisel
kruntidele peab arvestama taimede sobivust looduslikule alale. Kruntidele on planeeritud
individuaalsed puurkaevud. Reovee kogumiseks on vdimalik rajada biopuhasti imbvéljakuga,
kogumismahutid voi kasutada kahesiisteemset reovee kohtkitlust.

B. Kehtiv iildplaneering

Planeeringualal on Pihtla Vallavolikogu 13. oktoobri 2005. a méérusega nr 6 kehtestanud Pihtla
valla rannikualade iildplaneering (edaspidi iildplaneering). Uldplaneeringu kohaselt asub
planeeringuala reserveeritud elamualal ning Tirbi poolsaare elamuala on maédratud
detailplaneeringu koostamise kohustusega alana. Seega on detailplaneeringu koostamine vajalik
planeerimisseaduse (edaspidi Plans) § 125 15ike 2 alusel.



Tirbi poolsaare reserveeritud elamualal on iildplaneeringuga kehtestatud minimaalne krundi
suurus 0,5 ha ja elamute vaheliseks miinimumkauguseks 75 m. Ranna ehituskeeluvoondit on
Tirbi kiilas vihendatud iildplaneeringu alusel 100 meetrini.

Kuna iildplaneeringuga miiratud maakasutuse juhtotstarvet detailplaneeringuga ei muudeta,
arvestatud on kehtiva ranna ehituskeeluvoondiga, moodustatavad krundid on suuremad kui 0,5
ha ning elamute vaheline miinimumkaugus on tagatud, on detailplaneering iildplaneeringuga
kooskdlas.

C. Detailplaneeringu menetlus ja kaalutlus

Detailplaneeringu algatamisest teavitati maakonnalehes Saarte H4édl 28.02.2015. Saaremaa vallal
puuduvad andmed, kas Pihtla vald on detailplaneeringu algatamisest tdiendavalt teavitanud.

Saaremaa vald tegi 12.02.2019 kirjaga nr 5-2/945-1 huvitatud isikule ettepaneku
detailplaneeringu koostamine Idpetada, kuna vastavalt ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse
rakendamise seaduse § 1 1dikele 4 tuli enne 01.07.2015 algatatud detailplaneeringu menetlus viia
16pule hiljemalt 2018. aasta 1. juuliks. Huvitatud isik soovis detailplaneeringu koostamisega
jatkata ning planeeringulahenduse viljatodtamiseks teha koostodd Keskkonnaametiga. Saaremaa
vald ndustus detailplaneeringu koostamise jidtkamisega 01.04.2019 kirjas nr 5-2/945-6.

Saaremaa vallale 2019. aastal esitatud detailplaneeringu lahendus ei vastanud kehtivale
tildplaneeringule elamute vahelise miinimumkauguse osas, mistdttu Saaremaa vald menetles
detailplaneeringut {ildplaneeringut muutva detailplaneeringuna. Lé&htuvalt sellest kiisiti
29.07.2019 kirjaga nr 5-2/5010-1 Rahandusministeeriumilt kooskdlastamise vajaduse médaramise
kohta. Rahandusministeerium ei pidanud 24.08.2019 kirjas nr 14-11/4909-3 vajalikuks méérata
taiendavaid kooskdlastajaid.

Saaremaa vald esitas 12.08.2019 kirjaga nr 5-2/5224-1 detailplaneeringu menetlusosalistele
arvamuse avaldamiseks ja teatas iihtlasi eskiislahenduse avalikust viljapanekust.
Detailplaneeringu eskiislahenduse avalik véljapanek toimus ajavahemikul 30.08-28.09.2019.
Avalik arutelu toimus 02.10.2019 kell 16.00 Kuressaares Tallinna tn 10 II korruse vidikeses
saalis. Eskiislahenduse avalikust viljapanekust teavitati Saaremaa valla veebilehel,
maakonnalehes Saarte Hadl 09.08.2019 ja valla lehes Saaremaa Teataja 15.08.2019.

Avaliku viljapaneku jooksul laekus arvamus Keskkonnaametilt 25.09.2019 kirjaga nr
6-2/19/4960-3, kus toodi vilja rida mérkusi planeeringulahenduse korrigeerimiseks.

Lisaks laekus avaliku viljapaneku kéigus 2 arvamust:

1. Eraisik E. U. poolt 13.09.2019 e-kirjaga, millele on vastatud 27.09.2019 kirjaga nr
5-2/5224-4. Kokkuvotvalt on esitatud arvamused ja vastused jargmised:

1.1. Kuidas on algatatud detailplaneering korvakinnistul, mis véhendab oluliselt privaatsust ja
Pohla kinnistu véartust?
Koutsi kinnistu asub iildplaneeringus reserveeritud elamumaal, mistdttu ka Koutsi
katastriiiksuse omanikul on digusparane eeldus elamu ehitamiseks.

1.2. Kui planeeritav Rannakadastiku katastriiiksus jadb maatulundusmaaks, kuidas siis sellele
saab ehitusdiguse anda?
Maatulundusmaad ei pea ainult metsa- vOi pdllumajanduslikult kasutama ja kehtiv
maakatastriseadus ei keela maatulundusmaale elamut ehitada.

1.3. Miks ei kiisitud Pohla kinnistu arvamust detailplaneeringu algatamisel?
Planeerimisseadus ei néde ette kohustust enne detailplaneeringu algatamist kiisida Pohla
kinnistu arvamust detailplaneeringu algatamisel, kiill aga tuleb detailplaneeringu
koostamisel kaasata naabermaaiiksuste omanikke ning teavitada detailplaneeringu
algatamisest, vOoimalusest avaldada arvamust, avalikust véljapanekust ja kehtestamisest.
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2. Eraisik M. K. poolt 03.10.2019, kus paluti edastada detailplaneeringu eskiislahenduse kohta
detailplaneeringu koostajale esitatud mirkused, mille Saaremaa vald esitas 24.10.2019
kirjaga nr 3-5/6484-2.

Eskiislahenduse avaliku viljapaneku tulemuste avalikul arutelul osales 2 Tirbi kiila elanikku, kes
esitasid tdiendavaid kiisimusi detailplaneeringuga iildplaneeringu muutmise osas. Tekkinud
kiisimustele vastasid Saaremaa valla esindajad kohapeal ja praeguseks hetkeks ei soovita
detailplaneeringuga iildplaneeringut muuta.

Saaremaa vallale 2022. a esitatud planeeringulahendus vastab kehtivale iildplaneeringule, kuna
planeeritavate elamute hoonestusalade ning olemasolevate elamute vahel on tagatud vahekaugus
75 m, krundi suurused vastavad iildplaneeringu ndudele, planeeritud maakasutus vastab
ildplaneeringu  juhtotstarbele ja arvestatud on {lldplaneeringuga maédratud ranna
ehituskeeluvoondi ulatusega.

Saaremaa vald esitas detailplaneeringu menetlusosalistele arvamuse avaldamiseks 08.11.2022

kirjaga nr 5-2/6384-1. Téhtaja jooksul lackus Saaremaa vallale arvamus planeeringuala naabrilt

28.11.2022 e-kirjaga, millele Saaremaa vald vastas 07.12.2022 kirjaga nr 5-2/6384-3.

Kokkuvotvalt olid esitatud arvamused ja Saaremaa valla vastused sellised:

1. Eeldusel, et Kdutsi poolloodusliku koosluse piir on dieti kantud planeeringu joonisele, siis
elamute vaheline kaugus ei tule 75 m vilja.
Planeeringujoonisele on poolloodusliku koosluse piir digesti kantud ning detailplaneering on
Keskkonnaameti poolt kooskdlastatud. Planeeringujoonisele on mirgitud hoonestusalad,
kuhu vdib rajada detailplaneeringuga lubatud hooneid. Margitud on eraldi hoonestusalad,
kuhu voib rajada elamu ja kuhu ainult abihooned. Joonisel on selgesti ndidatud, et
olemasolevatest elamutest Eeriku ja Pohla katastriiiksustel on tagatud vahekaugus 75 m.
Samuti kahe planeeritava elamu vahel.

2. Algatamise otsuse ldhteseisukohad on kehtetud, mistdttu on arvamuse avaldaja kahtluse alla
seadnud detailplaneeringu menetlemise voimalikkuse.
Detailplaneeringu algatamise hetkel (29.01.2015) kehtinud ega ka praegu kehtiv PlanS ei
satesta tdhtaegu ldhteililesannete kehtivuse kohta. Saaremaa valla hinnangul ei saanud
detailplaneeringu algatamise hetkel ega saa ka praegu ldhtetingimustesse panna tingimust,
mis on seadust kitsendav. Seega kui PlanS ei née ette ldhtetingimustele kehtivuse aega, siis
el ole sellise tingimuse sdtestamine pdhjendatud ega ole kooskdlas seadusega. Seadus on
siinkohal tlimuslik. Lisaks juhib vald tdhelepanu sellele, et ldhtetingimused on kehtiva
haldusakti (detailplaneeringu algatamise korralduse) lisa, mis ei ole omaette haldusakt.
Seega loeb vald, et ldhtetingimused on kehtivad ja detailplaneeringu menetlusega saab edasi
minna.

Detailplaneeringu on kooskdlastanud Keskkonnaamet 02.12.2022 kirjaga nr 6-2/22/21975-4 ja
28.06.2023 kirjaga nr 6-2/23/11491-3, Padsteamet 11.11.2022 kirjaga nr 7.2-3.4/7196-2
(kooskdlastus on registreeritud Padsteameti infosiisteemis numbriga 2906-2022-2) ja 17.06.2024
kirjaga nr 7.2-7.4/3109-2. Planeeringulahenduse koostamisel on tehtud koostddd Elektrilevi OU-
ga (15.12.2022 kooskolastus nr 2000097155).

Detailplaneering voeti vastu Saaremaa Vallavalitsuse 03.01.2023. a korraldusega nr 2-3/17 ja
suunati avalikule viljapanekule. Detailplaneeringu avalik véljapanek toimus ajavahemikul
27.01-10.02.2023 ja avaliku véljapaneku tulemuste avalik arutelu 21.02.2023. Avalikust
véljapanekust ja avalikust arutelust teavitati menetlusosalisi 06.01.2023 kirjaga nr 5-2/135-1.
Eelnimetatud teadet ei saadetud Sopi katastriiiksuste (katastritunnused 59201:005:0546 ja
59201:005:0547) omanikule, kellele saadeti eraldi kiri 23.05.2023 nr 5-2/3054-1 vdimalusega
avaldada detailplaneeringu kohta arvamust, mida ta ei ole teinud.

Teade avaliku viljapaneku ja avaliku arutelu kohta ilmus 10.01.2023 maakonnalehes Saarte
Hail, 12.01.2023 vallalehes Saaremaa Teataja ja 06.01.2023 valla kodulehel.
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Avaliku viljapaneku jooksul laekus 09.02.2023 iihe kodaniku kirjalik arvamus. Esitatud
arvamuses oldi seisukohal, et detailplaneeringu ldhteseisukohad on aegunud, kuna nende
kehtivuseks on ldhteseisukohtades médratud kaks aastat. Lisaks juhiti tdhelepanu asjaolule, et
detailplaneeringus puudub avalik juurdepiis kallasrajale.

Saaremaa Vallavalitsus vastas arvamuse esitajale 20.02.2023 kirjaga nr 5-2/870-2, milles toob
vélja jargmist: 29.01.2015 kehtinud PlanS § 2 15ike 4 punkt 2 fiitles, et planeeringu juurde
kuuluvad lisad, mis voivad sisaldada planeeringu ldhteandmeid, olemasoleva olukorra analiiiisi
ja lahteseisukohti, planeeringu koostamise kidigus tehtud vaheotsuseid ja muid
planeerimisprotsessi kdigus koostatud dokumente. Sellest saab jareldada, et ldhteseisukohtade
andmine ei ole olnud kohustuslik. Seda enam, et tegemist on iildplaneeringu kohase
detailplaneeringuga. Tuuakse vilja, et ka tdna kehtiv PlanS ei kohusta andma léhteseisukohti, kui
on tegemist iildplaneeringu kohase detailplaneeringuga. Samuti ei kohustanud algatamise hetkel
kehtinud PlanS andma tdhtajalisi ldhteisukohti. Téna kehtiv PlanS kohustab andma
lahteseisukohad vaid siis, kui on tegemist iildplaneeringut muutva detailplaneeringuga. Isegi
juhul, kui ldhtetingimused on kehtetud, siis e1 muuda see detailplaneeringu menetluses midagi,
kuna detailplaneering on koostatud ldhtetingimuste kohaselt ning vallavalitsus on seda
aktsepteerinud.

Lisaks margiti, et Koutsi detailplaneeringu alale ei méérata avalikku juurdepddsu kallasrajale.
Seda pohjusel, et katastriliksus asub enamuses Kasti lahe hoiualal ning kinnistu idaosas on
inventeeritud kadastiku ja rannaniidu elupaigatiiiibid. Mdlema elupaigatiiiibi kaitse on hoiuala
kaitse eesmérgiks. Katastriiiksusel puuduvad olemasolevad juurdepédédsud kallasrajale ning maa-
alal on tihe kadastik. Seega avaliku juurdepddsu médramiseks tuleks luua see ldbi kadastiku
elupaigatiiiibi, mis l&heks vastuollu hoiuala kaitse eesmargiga.

21.02.2023 toimunud avalikul arutelul osalejaid ei olnud. Arvamuse esitaja M. K. ei noustunud
21.02.2023 saadetud e-kirjas valla seisukohaga ning jdi oma seisukohale. Saaremaa Vallavalitsus
vastas 14.03.2023 kirjaga nr 5-2/870-4, milles jdi oma eelnevalt esitatud seisukoha juurde.

Saaremaa Vallavalitsus esitas 29.03.2023 kirjaga nr 5-2/1964-1 Rahandusministeeriumile (alates
01.07.2023 Regionaal- ja Pdllumajandusministeerium) detailplaneeringu heakskiidu saamiseks.
Detailplaneeringule on lisatud menetluse materjalid, sh avalikul viljapanekul esitatud kirjalikud
arvamused, mida planeeringu koostamisel ei arvestatud ja detailplaneeringu koostamise
korraldaja seisukohad nende arvestamata jdtmise kohta. Rahandusministeerium korraldas
eriarvamusele jisnud osapoolte drakuulamise 17.05.2023 Saaremaa vallamajas. Arakuulamisel
osalesid Rahandusministeeriumi ja vallavalitsuse esindajad ning arvamuse esitaja M. K.
Arakuulamisel selgitasid osapooled oma seisukohti ja lepiti kokku, et vallavalitsus tépsustab
juurdepiisu kallasrajale ja tdiendab detailplaneeringut.

Rahandusministeerium  saatis  18.05.2023  vallavalitsusele = maérkused, mille osas
detailplaneeringut  tdiendati  ning  esitati  01.06.2023  kirjaga nr  5-2/1964-5
Rahandusministeeriumile, kes esitas 07.06.2023 veelkord mérkused. Vallavalitsus esitas
05.07.2023  kirjaga nr  5-2/1964-7  tdiendatud  detailplaneeringu  Regionaal-  ja
Pollumajandusministeeriumile.  Regionaal- ja  Pdllumajandusministeerium  kontrollis
detailplaneeringut ja tddes, et detailplaneeringu seletuskirja on kallasrajale avaliku juurdepédésu
osas tdiendatud ning selle asukoha on Keskkonnaamet kooskdlastanud. Kuna piikonnas puudus
avalik juurdepdids kallasrajale, palus Regionaal- ja Podllumajandusministeerium 17.07.2023
kirjaga nr 14-3/1251-1 esitada notariaalne leping Lautri katastritiksusele isikliku kasutusdiguse
seadmiseks Saaremaa valla kasuks. Vallavalitsus saatis 02.10.2023 kirjaga nr 5-2/1964-14
detailplaneeringu uuesti heakskiitmiseks koos notarilepinguga, kuid 16.10.2023 e-kirjaga palus
heakskiitmise menetluse peatada seoses avaliku juurdepddsu asukoha tipsustamisega
kallasrajale. Vallavalitsus saatis Regionaal- ja Pollumajandusministeeriumile 16.04.2024 kirjaga
nr 5-2/2253-1 tdiendatud detailplaneeringu, isikliku kasutusdiguse seadmise korralduse
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Saaremaa valla kasuks (05.09.2023 nr 2-3/1058), selle muutmise korralduse (19.12.2023 nr
2-3/1510) ja notariaallepingud ning palus detailplaneering heaks kiita. Regionaal- ja
Pollumajandusministeerium  kiitis ~ detailplaneeringu  heaks oma 13.05.2024 kirjaga nr
14-3/1251-6.

Uldplaneeringu jirgi asub planeeritav ala detailplaneeringu koostamise kohustusega
reserveeritud elamualal. Juurdepdds planeeritavatele kruntidele olemasolevatelt avalikult
kasutatavatelt Vanamoisa — Lahekiila teelt ja Lahekiila — Tirbi teelt. Lisaks on juurdepéis
kallasrajale jalgsi, jalgrattaga ja muul sellesarnasel viisil tagatud Tirbi poolsaare ldéneosas
paikneva Lautri (katastritunnus 59201:001:0908) katastriiiksuse kaudu (sdlmitud notariaalne
isikliku kasutusdiguse leping Saaremaa valla kasuks).

Uldplaneeringu jirgi on elamualadel lubatud minimaalne krundi pindala 0,5 ha. Kiesoleva
planeeringuga kavandatud krundid on suurustega 0,83 ha ja 2,23 ha. Hoonestatava ala
madramisel on ldhtutud kehtivast ranna ehituskeeluvoondist, tildplaneeringust ja poollooduslike
koosluste alast. Hoonestuse arhitektuursed lahendused kavandatakse vastavalt planeeringuala
lahitimbruses vilja kujunenud echitustraditsioonidele. Hoonete harjajooned ja katuse kalded
detailplaneeringus kujunesid vilja vastavalt Tirbi kiila olemasolevale hoonestusele.

Detailplaneeringuga on kavandatud kaks ehitusala, millest {liks jadb Kasti lahe hoiualale, teine
asub viljaspool hoiuala. Hoiualale jadv hoonestusala asub viljaspool kaitstavate koosluste
rannaniidud ja kadastikud levikuala. Kuna kaitstavatel kooslustel ehitustegevust kavandatud ei
ole, siis ei kahjusta planeeritud tegevus Kasti lahe hoiuala kaitse eesmérke looduskaitseseaduse §
32 1dike 2 tdhenduses. Keskkonnaamet hoiuala valitsejana on detailplaneeringu 02.12.2022
kirjaga nr 6-2/22/21975-4 ja 28.06.2023 kirjaga nr 6-2/23/11491-3 kooskdlastanud. Seega on
tegevus kooskolas Kasti lahe hoiuala kaitse-eesméarkidega.

D. Kokkuvote

Detailplaneering on koostatud kooskdlas iihisplaneeringuga. Detailplaneering vastab
oigusaktidele ja valla ruumilise arengu eesmirkidele ning detailplaneeringu elluviimisega ei
avaldata olulist mdju tegevuse ala ja selle ldhiiimbruse majandus-, sotsiaal-, kultuuri- ning
looduskeskkonnale.

Kuna detailplaneeringuga ei kavandata avalikuks kasutamiseks ette ndhtud teid, rajatisi ega
tehnovorke, siis puudub vajadus sdlmida huvitatud isikuga halduslepingut.

Lihtudes eeltoodust ja vottes aluseks planeerimisseaduse § 139 10ike 1 ning Saaremaa
Vallavolikogu 22. veebruari 2018. a méddruse nr 10 ,,Planeerimise ja ehitusalase tegevuse
korraldamine* § 2 16ike 2 punkti 2, Saaremaa Vallavalitsus

annabkorralduse:

1. Kehtestada Tirbi kiilas Koutsi detailplaneering (Klotoid OU t66 nr 230522, toodud
korralduse lisana), mille eesmérgiks on maaiiksuse jagamine kaheks eraldi krundiks,
kruntidele sihtotstarbe méédramine, kummalegi elamukrundile elamu ja abihoonete
planeerimine ning paigaldamine, liikluskorralduse médramine, keskkonnatingimuste
seadmine ja tehnovorkude lahendamine.

2. Korraldus joustub teatavakstegemisega.
Korraldust on voimalik vaidlustada haldusmenetluse seaduses satestatud korras esitades vaide

Saaremaa Vallavalitsusele vdi halduskohtumenetluse seadustikus sétestatud korras esitades
kaebuse Tallinna Halduskohtule 30 pieva jooksul arvates korraldusest teadasaamisest.



(digitaalselt allkirjastatud)
Mikk Tuisk (digitaalselt allkirjastatud)
vallavanem Kaire Miitir

jurist vallasekretiri iilesannetes



