SAARE MAAVALITSUS

Saaremaa Vallavalitsus Teie: 21.11.2017 nr 7-2/17/100-4
vald@saaremaavald.ce ja 25.09.2017 nr 7-2/17/100-1

Meie: 18.12.2017 nr 12-2/17-745-5

Nasva alevik Luha detailplaneeringu jarelevalve

Planeerimisseaduse (redaktsiooni kehtivuse 16pp 30.06.2015) § 23 1g 3 p 5 alusel esitas
Lidne-Saare Vallavalitsus maavanemale jérelevalve teostamiseks Nasva alevikus Luha
detailplaneeringu. Maavanem tagastas kolmandat korda jirelevalvesse esitatud Luha
detailplaneeringu oma 28.11.2016 kirjaga nr 12-2/16-825-4 leides, et detailplaneeringu
seletuskirjas esitatud pdhjendused ei ole asjakohased ega piisavad {ildplaneeringu
muutmiseks, mistottu tuleb detailplaneeringus loobuda sadama kavandamisest.

Neljandat korda jarelevalve teostamiseks esitatud detailplaneeringus on planeeringulahendust
muudetud ja loobutud sadama kavandamisest ning Kuressaare linna ja Kaarma valla
kontaktvoondi ihisplaneeringu muutmisest. Luha detailplaneeringu eesmirk on krundi
kasutamise otstarbe, ehitusdiguse, keskkonnatingimuste, tehnovdrkude ja liikluskorraldus
midramine. Tépsemalt kavandatakse detailplaneeringuga kalatiike, paadisildasid,
juurdepédsutee, 2 puhkemaja, 1 abihoonet ja 5 kimpingumajakest.

Muudetud lahendusega Luha detailplaneeringu avalik vidljapanek toimus 10-23.07.2017 ja
avalik arutelu 08.08.2017 Liédne-Saare vallamajas. Avaliku véljapaneku ajal esitasid
planeeringule ettepanekuid ja vastuviiteid Nasva aleviku elanike nimel MTU Nasva Kiila
Selts. Kirjale on alla kirjutanud Margus Tasa, Piret Kuldsaar, Maaja Hirmat, Maret Assafrei,
Mart Tamm, Juhan Kiesel, Kadri Padsukene ja Aili Tasa. Liddne-Saare Vallavalitsus andis
ettepanekute ja vastuvdidete osas seisukoha 22.08.2017 kirjaga nr 7-2/17/88-3. Samuti esitas
planeeringule vastuvdite Margus Tasa. Margus Tasale vastas Lddne-Saare Vallavalitsus
22.08.2017 kirjaga nr 7-2/17/88-4. Uhtki vastuviidet planeeringu koostamisel ei arvestatud ja
ithestki vastuviitest kirjalikult ei loobutud. Oma vastuses (e-kiri 6.09.2015) leidis Piret
Kuldsaar, et vallavalitsus on kiill formaalselt vastanud kdikidele punktidele, mis vastuvdidetes
esitati, kuid ei ole piisavalt jarginud hea halduse tava ja selgitamiskohustust ega andnud
pohjalikke ning arusaadavaid pdhjendusi detailplaneeringu osas.

Planeerimisseaduse (edaspidi PIS) § 23 lg 3 kohaselt on jirelevalve teostaja piddevuses
muuhulgas planeeringu avalikul viljapanekul kirjalikke vastuvditeid esitanud isikute ning
planeeringu koostamist korraldava kohaliku omavalitsuse &rakuulamine ja seisukoha
esitamine vastuviidete kohta, kui planeeringu koostamisel vastuviiteid ei arvestatud. Luha
detailplaneeringu menetlusosaliste drakuulamine toimus 10.11.2017 Saare maavalitsuse saalis.
Arakuulamisel viibisid Nasva aleviku esindajatena Kalle Keskiila, Mart Tamm, Loore Hirmat
ja Piret Kuldsaar, valla esindajad Urmas Sepp ja Katrin Kuusk, planeerija Pille Hein, arendaja
Olev Mihkelson ning Saare Maavalitsuse esindajad Agne Peetersoo ja Jaan Leivategija.
Margus Tasa vastas 28.09.2017 ja 10.10.2017 e-kirjaga saadetud kutsele &drakuulamisel
osaleda, et tooiilesannete tottu ei saa ta osaleda. Arakuulamisel kisitleti lahendamata
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vastuvditeid, lisaks tdid vastuvdidete esitajad vélja ka uusi argumente. Kokkuvdtvalt on
esitatud vastuviited ja nendele antud seisukohad jargmised:

1. Uleujutusoht
Vastuviidete esitajad mairgivad, et Luha kinnistu asub Nasva joe ja Samsoni oja
piiranguvoondis ning suure esinemistoendosusega iileujutataval alal. Hoonete rajamiseks on
seal vajalik tdsta maapinda 1-1,3 m ning teed 1,2 m, mis on mirkimisvairne looduskeskkonna
muutmine. Ehitustegevus ning maapinna tostmine on negatiivsete tagajargedega Nasva joe
kalastikule linnustikule ja joesaarte taimkooslustele. Lisaks see ohustab iileujutuste alal
naaberkinnistuid takistades maapinna ning tee tammi tostmisega vee vaba liikumist korgvee
perioodil ja iileujutuste ajal.
Vallavalitsus oma vastuskirjas 22.08.2017 kirjaga nr 7-2/17/88-3 leiab, et iileujutusohu
véltimiseks on vastavad meetmed kasutusele voetud ja Luha detailplaneeringuga kavandatu
elluviimine ei ohusta naaberkinnistuid. Detailplaneeringu seletuskirjas on vilja toodud
tingimused {ileujutusohu véltimiseks vastavalt AS Projekteerimisbiiroo Maa ja Vesi poolt
koostatud hinnangule. Ule Samsoni haru Luha maaiiksusele viiva tee alla on paigaldatud
truup ning teemulle on langetatud absoluutkdrgusele ca 0,25 m.
Arakuulamisel esitasid Nasva elanikud tiiendava argumendina hiidrotehnika inseneri Rein
Kitsingu tdhelepanekud seoses Nasva joe ileujutustega, kus viidetakse, et Luha
detailplaneeringus ette néhtud ehitiste aluse maapinna tdstmine 1,5 meetrile toob iileujutuste
ajal kaasa lisapaisutuse vihemalt 0,1 m.
Vallavalitsuse vastas Rein Kitsingu tdhelepanekutele oma tdiendavates seisukohtades
07.11.2017 kirjas nr 7-2/17/100-2 ja on jatkuvalt seisukohal, et detailplaneeringu koostamisel
on {lileujutuse moju analiiiisitud. Vallavalitsus viitab Keskkonnaameti poolt 21.12.2009 kirjaga
nr HLS 6-8/22482-8 heakskiidetud Luha detailplaneeringu keskkonnamdjude strateegilise
hindamise aruandele ja Projekteerimisbiiroo Maa ja Vesi 27.02.2012 koostatud arvamusele,
mille kohaselt Luha kinnistul tuleb tagada looduslikule vooluhulgale vastava vee
labilaskmine, et viltida korgveepaisutust teetammi ja truubi taha ning leiab, et
detailplaneeringu lahendus seda voimaldab.
Tdiendavalt toi Piret Kuldsaar &rakuulamisel vélja, et detailplaneeringu koostamiseks
kasutatud geodeetiline alusplaan ei ole korrektne ja seetottu detailplaneeringu pdhijoonisel
olevad ehituskeelu- ja piiranguvéondid ei lihti pdhikaardil olevatega. Peale &drakuulamist
vallavalitsus tuvastas, et detailplaneeringuga miiratud kalda ehituskeeluvoond toepoolest ei
vasta Maa-ameti pohikaardil olevale ehituskeeluvoondile. Vallavalitsus esitas parandatud
Luha planeeringulahenduse jérelevalve teostajale 21.11.2017 kirjaga nr 7-2/17/100-4.
Detailplaneeringu joonistel on korrigeeritud kalda ehituskeeluvdoondi piiri  vastavalt
kaldajoonele Maa-ameti pdhikaardil.

2. Koostd0 naaberkinnisasjade omanikega
Vastuviidete esitajad leiavad, et naaberkinnisasjade omanikega (Oidu ja Lahe tn 10 kinnistud)
el ole tehtud koostdod, kuna planeeringut ei ole nendega kooskdlastatud.
Vallavalitsuse on 22.08.2017 vastuskirjas nr 7-2/17/88-3 seisukohal, et naaberkinnisasjade
omanikud on detailplaneeringu protsessis olnud menetlusse kaasatud, sh Oidu ja Lahe tn 10
omanikud. Kuna maaiiksusi kitsendavad asjaolud ei ole muutunud detailplaneeringu
lahenduse muutusega, ei ole korduvat seisukohta vdetud.
Arakuulamisel koostd osas tdiendavaid seisukohti ei esitatud.

3. Juurdepiis Luha kinnistule
Nasva Kiila Selts leiab oma vastuvdites, et Luha kinnistule juurdepdisuks planeeritud Lahe
tdnava praegune situatsioon ei ole sobilik teenindus- ega &drimaa teenindamiseks ega
voimalda liikluskoormuse suurendamist. Tdnava asfaltkatte laius on vaid 3 m.
Vallavalitsus selgitab oma vastuskirjas, et munitsipaalomandis olev Lahe tdnav (nr 2700093)
on avalikult kasutatav tee ja selles seisund vastab Majandus- ja taristuministri 14.07.2015
méérust nr 92 ,,Tee seisundinduded* kehtestatud tasemele. Juhul, kui peale detailplaneeringu
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elluviimist on ohutu liiklemine Lahe tdnaval raskendatud, tdhistatakse liikluspiirangud
vastavate liikluskorraldusvahenditega.

Oidu kinnistu omanik Margus Tasa viitab oma vastuvdites detailplaneering pt 2.5, kus Luha
kinnistu piires planeeritud juurdepddsutee on kavandatud avalikult kasutatavaks erateeks. Ta
leiab, et Luha ja Oidu maatiksuse vahel on kiill sGlmitud teeservituut, kuid see ei anna digust
kuulutada Oidu kinnistut ldbiv eratee avalikuks kasutamiseks. Seetottu ju ei saa ka tekkida
Luha kinnistul avalikku ruumi ja rajada avalikult kasutatavaid teid, millele selgituses on
viidatud, kuna muud juurdepddsud kinnistule puuduvad.

Vallavalitsuse selgitab vastuskirjas, et detailplaneeringuga ei miérata Oidu ja Lahe tn 10
maatiksustel olevat erateed avalikult kasutatavaks. Planeeringu elluviimiseks tuleb koostada
Oidu ja Lahe tn 10 kinnistuid ldbiva tee projektid ja ehitamine kooskdlastada Oidu ja Lahe tn
10 kinnistute omanikega. Kohaliku omavalitsuse iilesanne on kaaluda erinevate
planeerimismenetluses osalejate huvisid ning otsustada, milliste kinnistute kaudu on
juurdepddsu voimaldamine mdistlik. Kuna juurdepdds Luha maaiiksusele on kohtu poolt
méiiratud iile Oidu ja Lahe tn 10 maaiiksuse, on vallavalitsus seisukohal, et olemasolevate
servituudialade kasutamine juurdepddsuks on otstarbekas. Kohalik omavalitsus voib
juurdepéddsu kiisimuse lahendamisel piirduda vaid servituudi seadmise vajadusega ning
edaspidised vaidlused Luha ja Oidu maaiiksuste omanike vahel lahendab vajadusel kohus.
Asjadiguslikke kokkuleppeid sdlmitakse detailplaneeringust sdltumatult.

Margus Tasa oma 10.09.2017 vastuskirjas vallavalitsuse selgitustega ei ndustu. Ta leiab, et
detailplaneeringus planeeritud avalikule alale on olemas teeservituut 4 m laiuse eratee
kasutamiseks, kuid puudub korrektne avalik juurdepédds. Kuna avalik juurdepédéds puudub, ei
kehti detailplaneeringuga kavandatud ehitiste osas Looduskaitseseaduse § 38, 1g 5 p 10, mille
kohaselt ehituskeeld ei laiene kehtestatud detailplaneeringuga voi  kehtestatud
iildplaneeringuga kavandatud avalikult kasutatavale teele.

4. Seosed tildplaneeringuga

Vastuviidete esitajad leiavad, et Luha kinnistu sihtotstarve Kuressaare linna ja Kaarma valla
ithisplaneeringus on miiratud kaubandus-teenindusalaks ala sobivust analiilisimata.
Vallavalitsus mérgib oma vastuskirjas, et Kuressaare linna ja Kaarma valla kontaktvoondi
iihisplaneering kehtestati Kaarma Vallavolikogu 25.01.2012 miérusega nr 1. Uhisplaneeringu
menetlus toimus vastavalt planeerimisseadusele, sh koostd6 ametiasutustega ja puudutatud
isikute kaasamine ning ettepanekute ja vastuvdidete esitamine. Kéesoleval hetkel on
ihisplaneering kehtestatud ja enam ei ole iildplaneeringuga médiratud Luha maaiiksuse
maakasutuse juhtotstarbe osas ettepanekuid ja vastuvéiteid esitada voimalik.

5. Ehitustegevus Luha kinnistul

Vastuviidetes palutakse selgitust kaeve- ja ehitustegevuse kohta, mis on Luha kinnistul siiani
toimunud.

Vastuskirjas selgitatakse, et eratee ehitamist kohalik omavalitsus ehitusseadustikust tulenevalt
el reguleeri. Siiski on looduskaitseseaduse § 38 Ig 3 kohaselt keelatud ehituskeeluvoondisse
rajada hooneid ja rajatisi. Olemasolev tee on vdoimalik seadustada kédesoleva detailplaneeringu
kehtestamisega, kuna vastavalt looduskaitseseaduse § 38 1g 5 ei laiene ehituskeeld kehtestatud
detailplaneeringuga kavandatud avalikult kasutatavale teele. Luha maatiksusel asuv tee on
Luha detailplaneeringuga médratud avalikult kasutavaks teeks. 08.08.2017 toimunud
detailplaneeringu avalikul arutelul kinnitas arendaja, et tiigid rajati Luha maaiiksusele peale
vastava ehitusloa viljastamist ja enne selle tithistamist. Ehitusseaduse (redaktsiooni kehtivuse
16pp 30.06.2015) ja ehitusseadustiku rikkumise ehk ehitusloata ehitamise eest algatatakse
védrteo menetlus. Vallavalitsusel puuduvad tdendid ebaseaduslikult tiikide ehitamise ja
arendaja {itluste iimberliikkamise kohta. Kuna véirtegu aegub kahe aasta jooksul, ei saa
vallavalitsus tagasiulatuvalt ebaseadusliku ehitamise eest vastutusele votta.
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PIS § 4 Ig 2 jirgi on planeerimisalase tegevuse korraldamine valla haldusterritooriumil
kohaliku omavalitsuse piddevuses, kes peab tagama planeeringute koostamisel avalike huvide
ja vairtuste ning huvitatud isikute huvide tasakaalustatud arvestamise, mis on planeeringu
kehtestamise eeldus. Kohalik omavalitsus peab kooskdlas proportsionaalsuse ja diguskindluse
pohimdttega planeeringulahenduse kujundamisel véimalusel véltima huvitatud isikute diguste
ritvamist. Haldusmenetluse seaduse § 4 Ig 2 kohaselt tuleb kaalutlusdigust teostada kooskdlas
volituse piiride, kaalutlusdiguse eesmérgi ning diguse iildpohimotetega, arvestades olulisi
asjaolusid ning kaaludes pohjendatud huve. Maavanem jarelevalve teostajana kontrollib
muuhulgas huvide kaalumist. Maavanem ei saa asuda ise kaalutlusdigust teostama ja
planeeringu sisu iile otsustada, vaid annab oma seisukoha vastavalt sellele, kas ja kuidas
kohalik omavalitsus on planeerimisotsuste kujundamisel kaalutlusdigust kasutanud.

Jarelevalve teostaja, kaalunud esitatud vastuviiteid ja Lddne-Saare Vallavalitsuse seisukohti,
leiab, et punktide 2, 4 ja 5 osas on vallavalitsus andnud piisavad selgitused ja nende osas ka
drakuulamisel uusi asjaolusid ei selgunud. Arakuulamisel ei saavutatud kokkulepet
vastuvdidete osas, mis puudutavad iileujutusohuga arvestamist ja juurdepddsu Luha
kinnistule. Jarelevalve teostaja seisukoht antud vastuvdidete osas on jargmine:

1. Uleujutusoht
Ladne-Eesti vesikonna iileujutusohuga seotud riskide maandamiskava
(http://www.envir.ee/sites/default/files/laane-eesti_maandamiskava.pdf) alusel on sisuliselt
kogu Nasva alevik koos Kuressaare linna rannikualaga méératletud iileujutusohuga seotud
riskipiirkonnaks. Uleujutusohuga seotud risk on iileujutuse esinemise tdendosus koos
ileujutusest  inimese tervisele, varale, looduskeskkonnale, kultuuripdrandile ja
majandustegevusele pohjustatud voimalike kahjulike tagajidrgedega. Kogu iileujutatava ala
pindala on 2470,6 ha (iileujutuse tdendosus kord 10 aasta jooksul). Uleujutuse tekkepdhjuseks
on Nasval meretaseme tous. Viikeste maapinna kdrguste tottu pohjustab Nasval ulatuslikku
iileujutust juba merevee taseme tous 1,24 meetrini. Maandamiskava soovitab riskide
maandamiseks planeeringutes iileujutusohuga seotud riskidega arvestada sh potentsiaalsete
negatiivsete mojudega.
Jarelevalve teostaja leiab, et Luha detailplaneeringu koostamisel on iileujutusohuga
arvestatud, teostatud on keskkonnamdju strateegiline hindamine ja tellitud eksperthinnag, et
saavutada lahendus, mis leevendaks voimalikke iileujutusega seotud kahjustusi nii Luha
kinnistule kavandatavatele hoonetele kui naaberaladele. Nasva elanike mure iileujutustega
kaasnevate vOimalike kahjude pédrast on modistetav, kuid arvestades Luha kinnistul
kavandatava maapinna tdstmise pindala (hoonete alune pind 340 m”, millele lisandub parklate
ja teede alune pind, kokku ligikaudu 1000 m?) on ebatdenioline, et see suudab mdjutada
iileujutuste ulatust ja suurust Nasval. Asudes tileujutusohu riskiga alal, tuleb nii Luha kinnistu
arendajal kui Nasva elanikel iileujutusohuks valmis olla.

2. Juurdepidids Luha kinnistule
Juurdepédds Luha kinnistule kavandatavatele ehitistele on kavandatud mdoda avalikus
kasutuse olevat Lahe ténavat, iile Lahe tn 10 ja Oidu kinnistute kulgeva eratee ja médda Luha
kinnistul olevat avalikus kasutuses oleva tee. Lahe tn 10 ja Oidu kinnistu on Luha kinnistu
kasuks koormatud teeservituudiga, mis voimaldab teed kasutada Luha kinnistu omanikul ja
kiilalistel.
Jarelevalve teostaja leiab, et sellisel moel on juurdepédéds Luha kinnistu kiilastajatele tagatud,
siinkohal ei oma tdhtsust, kas tegu on avalikult kasutatava teega vOi teeservituudiga
koormatud erateega. Mis puudutab Lahe tdnava sobivust Luha kinnistu teenindamiseks, siis
Lahe tdnava osas tdidab omaniku iilesandeid kohalik omavalitsus ja tema iilesanne on seista
selle eest, et teel oleks tagatud turvaline liiklus.

Eeltoodust tulenevalt leiab jérelevalve teostaja, et esitatud vastuviited ei takista planeeringu
kehtestamist. Detailplaneeringut koostades on vodimalikult arvestatud olulisi asjaolusid, nii
era- kui avalikku huvi. Detailplaneeringu kehtestamine ei too kaasa kolmandate isikute
oiguste iilemédrast riivet. Siinkohal mairgin, et Luha detailplaneeringu oli maavanemale
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jérelevalve teostamiseks esitatud neljandat korda ja ka eelmistel kordadel on kisitletud samu
vastuvditeid. Siinkohal mirgin, et Luha detailplaneeringu oli maavanemale jdrelevalve
teostamiseks esitatud neljandat korda ja ka eelmistel kordadel on késitletud samu vastuviiteid.
Riigikohus on rohutanud, et planeerimismenetluse kdigus tuleb arvestada koiki pdhjendatud
huve (Riigikohtu halduskolleegiumi otsus nr 3-3-1-54-03), mérkides samas, et planeeringu
menetlemisel ei tohiks positiivse lahenduse saavutamisel otsustavaks saada niditeks modne
menetlusosalise soovimatus vOi suutmatus {ildse kokkuleppele jouda. Vastavalt
planeerimisseaduse (redaktsiooni kehtivuse 10pp 30.06.2015) § 23 Ig 6 annan heakskiidu
Luha detailplaneeringule ja teen ettepaneku selle kehtestamiseks.

Juhin téhelepanu, et heakskiit ei vabasta kohalikku omavalitsust detailplaneeringu
kehtestamise otsuse pohjendamise kohustusest. Detailplaneeringu kehtestamise otsus on
kaalutlusdiguse alusel antav haldusakt ja selle pohjendustest peab ndhtuma, et haldusorgan on
kaalutlusdigust teostades arvestanud koiki olulisi asjaolusid ja huve ning teostanud erinevate
huvide kaalumist ratsionaalselt.

Lugupidamisega

(allkirjastatud digitaalselt)
Jaan Leivategija
Maasekretir maavanema lilesannetes

Teadmiseks:

Piret Kuldsaar

Margus Tasa

MTU Nasva Kiila Selts

Agne Peetersoo 452 0518
Agne.Peetersoo@saare.maavalitsus.ee
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