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Nasva alevikus Luha
detailplaneeringu jirelevalve

Austatud hirra Mieker

Planeerimisseaduse (redaktsiooni kehtivuse 10pp 30.06.2015) alusel saatis Saaremaa
Vallavalitsus 09.08.2018 kirjaga nr. 5-2/5212-1 Rahandusministeeriumile jirelevalve
teostamiseks Nasva alevikus paikneva Luha kinnistu detailplaneeringu.

Luha kinnistu detailplaneeringu eesmirgiks on krundi kasutuse juhtotstarbe, ehitusdiguse,
juurdepadsude,  kitsenduste ja  servituutide = vajaduse = médramine,  vajalike
kommunikatsioonidega varustatuse kavandamine ja keskkonnatingimuste seadmine. Keset
Nasva alevikku, Nasva joe saarel ning osaliselt Nasva joe harujoe Sampsoni idakaldal paiknev
Luha kinnistu asub terviklikult {ihe Eesti suurima perioodilise iileujutusohuga alal.

Tulenevalt Nasva aleviku elanike vastuseisust on Luha kinnistu detailplaneeringuga
kavandatut ja seega ka planeeringu lahendusi korduvalt muudetud. Eelnevalt on Nasva
alevikus paikneva Luha kinnistu detailplaneeringut esitatud jirelevalve teostamiseks Saare
maavanemale neljal korral. Viimati andis Saare maavanem Luha kinnistu detailplaneeringule
heakskiidu 18.12.2017.a kirjaga nr 12-2/17-745-5.

Kéesoleva aasta (2018) jaanuaris suunati Luha maaiiksuse detailplaneering kehtestamiseks
Saaremaa Vallavolikogu istungile. Seoses Nasva kogukonna vastuseisuga Luha kinnistu
detailplaneeringuga kavandatavatele tegevustele ei ndustunud Saaremaa Vallavolikogu
detailplaneeringut kehtestama, mistdttu soostus huvitatud isik muutma veelkordselt
planeeringulahendust. Kéesolevaga menetletavas detailplaneeringus on oluliselt vdhendatud
planeeritavat ehitusdigust - kavandatakse vaid 1 kahekorruseline kuue kohaline puhkemaja ja
neid teenindav abihoone, maksimaalse ehitusalase pinnaga 160 m?. Planeeringulahenduses
on ette ndhtud iiks 20 m pikkune ujuv paadisild ja parkimine 6-le autole. Planeeringuala
kaguservas on ette ndhtud laiendada kalatiike, kinnistu pdhjaservas aga rajada iiks uus 1,5 m
siigavune ja ligi 500 m? pindalaga kalatiik. Kalatiigid ei ole ette nihtud tdostuslikuks
kalakasvatuseks. Nasva joe tulvavete vabaks voolamiseks on juurdepddsutee muldkeha
korgust vihendatud ja teemuldesse on kavandatud Nasva joe harujoe, Sampsoni, vete vabaks
kulgemiseks mitmed truubid.
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Viimase, muudetud lahendusega, Luha kinnistu detailplaneering suunati Saaremaa
Vallavalitsuse 03.07.2018 korraldusega nr 2-3/759 avalikule viljapanekule, mis toimus
19.07.-01.08.2018 Saaremaa Vallavalitsuses.

Detailplaneeringu avaliku viljapaneku ajal esitati planeeringule 2 kirja vastuvéidetega,
millede sisuga Saaremaa Vallavalitsus ei ndustunud. Nasva aleviku elanike nimel esitasid
vastuvdited Silver Sammelsaar ja Loore Hérmat (kogukonna esindajana). Kirjale on alla
kirjutanud Kalle Keskkiila, Margus Tasa, Loore Hiarmat, Maaja Harmat, Mart Tamm, Avo
Tamm, Juhan Kiesel, Heiki Laid, Kristel Gull, Rauno Gull, Maiu Tiitmaa, Tonis Tarvis,
Saima Vanem, Pille Ounapuu, Halliki laid, Arvi Tasa, Reena Tasa, Mait Kommel, Veeli
Tammel, Hjalmar Ainsalu, Silver Sammelsaar, Liivi Laht, Aivar Janson, Aivar Johanson, Ene
Johanson, Henri Johanson, Siim Raadel, Kadri Pddsukene, Andres Kéasper, Airike Késper,
Madis Vahter, Kai Vahter.

Saaremaa Vallavalitsus andis Loore Hérmati ettepanekute ja vastuvididete osas seisukoha
07.08.2018 kirjaga nr 5-2/445-7 ja Silver Sammelsaare vastuviitele 07.08.2018 kirjaga 5-
2/4552-3. Jarelevalve korras toimunud Luha detailplaneeringu vastuvéidete drakuulamise ajal
(03.09.2018) esitas kirjaliku vastuviite ka Margus Tasa. Margus Tasale vastas Saaremaa
Vallavalitsus 10.09.2018 kirjaga nr 5-2/5649-2.

Avaliku véljapanekule jargnev avalik arutelu Luha detailplaneeringu iile toimus 08.08.2018,
kus planeeringuga kavandatud lahenduste osas vastuviite esitajatega kokkuleppele ei joutud.

Rahandusministeeriumile 09.08.2018 jarelevalve teostamiseks esitatud detailplaneeringus
vastab Luha kinnistu maakasutuslik juhtotstarve Kuresaare linna ja Kaarma valla
kontaktvoondi iihisplaneeringus kavandatud maakasutuslikule juhtotstarbele (kaubandus ja
teenindus funktsiooniga ala), mistdttu planeeringut menetletakse kui tildplaneeringut jérgivat
detailplaneeringut.

Jarelevalvet Luha kinnistu detailplaneeringu iile teostas Rahandusministeerium vastavalt
ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse (RT I, 23.03.2015, 3) § 1 1dikele
1 ja planeerimisseaduse (RT 1, 13.03.2014, 97, edaspidi PlanS v.r) §-le 23.

PlanS v.r § 23 10ike 3 kohaselt on jirelevalve teostaja padevuses muuhulgas planeeringu
avalikul vidljapanekul kirjalikke vastuviiteid esitanud isikute ning planeeringu koostamist
korraldava kohaliku omavalitsuse drakuulamine ja seisukoha esitamine vastuvéidete kohta,
kui planeeringu koostamisel vastuvditeid ei arvestatud. Luha detailplaneeringu
menetlusosaliste drakuulamine toimus 03.09.2018 Rahandusministeeriumi regionaalhalduse
osakonna Saare talituses.

Arakuulamisel viibisid:

Nasva aleviku esindajatena - Loore Hirmat, Maaja Harmat, Juhan Kiesel, Kalle Keskiila,
Margus Tasa, Silver Sammelsaar, Madis Vahter ja Mart Tamm.

Saaremaa valla esindajatena - Urmas Sepp ja Katrin Kuusk, Kétlin Kallas, Rein Kallas, Mark
Grimitliht.

Planeerijad: Pille Hein ja Indrek Himmist.

Arendaja: Olev Mihkelson.

Rahandusministeeriumi regionaalhaldusosakonna esindajatena - Jaan Leivategija, Tiiu Pérn
ja Piret Kivi.



6. septembril k.a. esitas Loore Hdrmat Rahandusministeeriumile taotluse, millega palus
vOimalusel peatada Rahandusministeeriumi-poolsete 10plike otsuste vastuvotmise Saare
maakonnas asuva Luha kinnistu detailplaneeringu asjas seni, kuni Keskkonnainspektsioon on
Nasva kogukonna poolt 16. augustil 2018 ja kordusena 28.augustil 2018 edastatud teabendude
alusel edastanud omapoolse seisukoha Luha kinnistul ehituskeeluvodndisse omavoliliselt
ehitatud tee osas ja looduskeskkonnale tekitatud kahju osas.

12. septembril k.a. esitas Saaremaa Vallavalitsus tdiendatud Luha kinnistu detailplaneeringu
jarelevalve teostajale. Planeeringu tdiendamine oli tingitud asjaolust, et varasem redaktsioon
oli ebatipne.

Tulenevalt Loore Hérmati esitatud taotlusest tuleb antud juhul koigepealt lahendada
planeeringu jarelevalve menetluse peatamise kiisimus ja seejdrel on voimalik anda hinnang
esitatud planeeringule.

Menetluse peatamise taotluse osas asun seisukohale, et jarelevalvemenetluse peatamine ei ole
antud juhul pdhjendatud.

Antud juhul on tegu tildplaneeringuga kooskdlas oleva detailplaneeringu menetlusega. Seega
antud menetluses PlanS v.r § 23 ldike 3 punktide 1; 2; 4 ja 5 alusel antakse hinnang
planeeringu Oigusaktidele vastavusele, kontrollitakse planeeringu liigilt iildisemale
kehtestatud planeeringule vastavust, kontrollitakse riigi huvide jargimist, toimub esitatud
vastuviidete drakuulamine  ja esitatakse seisukoht  vastuviidete kohta.
Keskkonnainspektsiooni poolt ldbiviidava vodimaliku jirelevalve kdigus hinnatakse
planeeringualal (Luha kinnistul) toimunud tegevuste digusparasust. Need kaks menetlust ei
ole omavahel seotud. Keskkonnainspektsioon ei kontrolli antud juhul detailplaneeringuga
kavandatava lubatavust ega anna oma menetluse kiigus hinnangut sellele, kas Luha
detailplaneeringu kehtestamine on lubatav vdi mitte. Seetdttu ei ole jarelevalvementluse
peatamine antud juhul pdhjendatud ja selle peatamiseks puuduks ka diguslik alus.

Kokkuvotvalt on esitatud vastuviited ja nendele antud kohaliku omavalitsuse vastused
jargmised:

1. Luha kinnistu detailplaneeringu seosed Kuressaare linna ja Kaarma valla kontaktvoondi
ithisplaneeringuga. Luha kinnistule iildplaneeringus méératud juhtotstarbe kiisitavus.
Vastuvididete esitajad leiavad, et Kuressaare linna ja Kaarma valla kontaktvoondi
ithisplaneeringus Luha kinnistule méadratud juhtotstarve (kaubandus ja teenindusala) on
selleks médratud maa-ala sobivust eelnevalt analiilisimata.

Vallavalitsus mérgib oma vastuskirjas, et Kuressaare linna ja Kaarma valla kontaktvoondi
{ihisplaneering kehtestati Kaarma Vallavolikogu 25.01.2012 mérusega nr 1. Uhisplaneeringu
menetlus toimus vastavalt planeerimisseadusele, sh toimus koost60s ametiasutustega,
puudutatud isikute kaasamine ning vOimalus ettepanekute ja vastuvdidete esitamiseks.
Kéesoleval hetkel on {ihisplaneering kehtestatud ja enam ei ole iildplaneeringuga maératud
Luha maaiiksuse maakasutuse juhtotstarbe osas ettepanekuid ja vastuvéiteid esitada voimalik.

2. Nasva joe iileujutusoht.

Vastuvéidete esitajad margivad, et Luha kinnistu asub Nasva joe ja tema harujde Sampsoni
piiranguvodndis ning suure esinemistdendosusega iileujutataval alal. Hoonete rajamiseks on
seal vajalik tosta maapinda 1-1,3 m ning teed 1,2 m, mis on markimisvéérne looduskeskkonna
muutmine. Ehitustegevus ning maapinna tdstmine on negatiivsete tagajirgedega Nasva joe
kalastikule linnustikule ja joesaarte taimkooslustele. Lisaks ohustab naaberkinnistuid tdiendav



iileujutusaegne liigvesi, mis tekib maapinna ja juurdepddsutee tammi tdstmisest ja vee vaba
litkumise takistamisest.

Vallavalitsus 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 Sampsoni haru Luha
maatiksusele viiva tee alla on paigaldatud truup ning teemulle on langetatud
absoluutkorgusele ca 0,25 m.

Arakuulamisel esitasid Nasva elanikud tdiendava argumendina hiidrotehnika inseneri Rein
Kitsingu tihelepanekud seoses Nasva joe iileujutustega, kus viidetakse, et Luha
detailplaneeringus ette ndhtud ehitiste aluse maapinna tdstmine 1,5 meetrile toob {ileujutuste
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 ileujutuse mdju analiilisitud. 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.

3. Koost6d naaberkinnisasjade omanikega.

Vastuviidete esitajad leiavad, et naaberkinnisasjade omanikega (Oidu ja Lahe tn 10 kinnistud)
ei ole tehtud koostdod, kuna planeeringut ei ole nendega kooskolastatud.

Vallavalitsus on 07.08.2018 vastuskirjas nr 5-2/445-7 seisukohal, et naaberkinnisasjade
omanikud on detailplaneeringu protsessis olnud menetlusse kaasatud, sh Oidu ja Lahe tn 10
omanikud. Kuna maatiksusi kitsendavad asjaolud ei ole muutunud detailplaneeringu
lahenduse muutusega, ei ole korduvat seisukohta voetud.

Arakuulamisel koostdd osas tdiendavaid vastuviiteid ei esitatud.

4. Asjakohaste mdoddistuste ja mojuhinnangute puudumine ning Luha kinnistu
detailplaneeringujirgsete arendustegevuste moju naaberkinnistutele.

Vastuviidete esitajad on seisukohal, et iileujutusohu véljaselgitamiseks naaberkinnistutele
peab tellima Nasva joe geodeetilise mdoddistuse, kuna Nasva kogukonna poolt tellitud
ekspertarvamus ei ldhe kokku detailplaneeringu koostamise kéigus tellitud erinevate
uuringutega. Samuti soovivad vastuvdidete esitajad lisauuringute ldbiviimist hindamaks
planeeritavate kalatiikide mdju Nasva joe looduslikule seisundile.

Vallavalitsus on seisukohal, et detailplaneeringu koostamise kéigus on looduslikke aspekte
analiiiisitud ning erinevates hinnangutes on iileujutusohtu késitletud (Keskkonnaameti poolt
21.12.2009 kirjaga nr HLS 6-8/22482-8 heakskiidetud Luha detailplaneeringu
keskkonnamojude strateegilise hindamise aruanne, Projekteerimisbiiroo Maa ja Vesi
27.02.2012 koostatud arvamus, Urmas Nugin OU poolt koostatud ekspertarvamus ,,Luha
kinnistu detailplaneeringuga kavandatud tegevuse mdju Nasva joe poolt tingitud
iileujutusele®). Tulenevalt eelnevast on Luha detailplaneeringu koostamisel tdidetud
planeerimisseaduses ja Kuressaare Linna ja Kaarma valla kontaktvoondi tihisplaneeringus
madratud eesmérgid.

Kiesoleval ajal koguneb vesi Nasva joe korgvee ajal Luha maaiiksusele tulenevalt
looduslikust olukorrast. Luha maaiiksuse pinnase osalisel tdostmisel vdheneb kahtlemata
veehulk, mis koguneb Luha maaiiksusele, kuid tuginedes ekspertarvamusele on vallavolikogu
seisukohal, et Luha maatiksuse omanik ei ole kohustatud Nasva joe kdrgvett enda maaiiksusel



koguma ja immutama ning maatiksuse otstarbeka kasutamise eesmérgil on pinnase tostmine
detailplaneeringus kavandatud mahus lubatud. Planeeritud tegevusega ei piirata ka vee vaba
litkkumist Nasva joes, mis vOiks pdhjustada tdiendavat iileujutuseohtu suurenemist. Nasva jogi
on riigi omandis ja selle labilaskvuse eest vastutab riik. Kehtivas Ladne-Eesti vesikonna
veemajanduskavas on  Nasva  joe  seisundi  hinnang  hea  (kéttesaadav
http://www.envir.ee/sites/default/files/laane-eesti_vesikonna veemajanduskava 2.pdf).
Vallavalitsus ei pea tdiendavate hinnangute tellimist kalatiikide voimaliku moju hindamiseks
vajalikuks, kuna moju on KSH aruandes hinnatud. KSH aruande vastavust nduetele hindab
Keskkonnaamet, kes andis aruandele heakskiidu. Seega on strateegilise dokumendi
(detailplaneeringu) koostamisel keskkonnamojusid hinnatud vastavalt kehtivatele seadustele.
Ehitusloa menetluses otsustab pddev asutus keskkonnamdju hindamise algatamise vajaduse.
Seega saab vajadusel vihitiigi mojusid Nasva joele hinnata jargmistes etappides.

5. Juurdepéis Luha kinnistule.

Nasva Kiila Selts leiab oma vastuvdites, et Luha kinnistule juurdepédésuks planeeritud Lahe
tdnava praegune situatsioon ei ole sobilik teenindus- ega drimaa teenindamiseks ega vdimalda
litkluskoormuse suurendamist. Tdnava asfaltkatte laius on vaid 3 m.

Vallavalitsus selgitab oma vastuskirjas 07.08.2018 nr 5-2/4552-3 Silver Sammelsaarele, et
munitsipaalomandis olev Lahe tdnav (nr 2700093) on avalikult kasutatav tee ja selles seisund
vastab Majandus- ja taristuministri 14.07.2015 méédrust nr 92 ,,Tee seisundinduded™
kehtestatud tasemele. Juhul, kui peale detailplaneeringu elluviimist on ohutu liiklemine
Lahe tidnaval raskendatud, téhistatakse liikluspiirangud vastavate liikluskorraldusvahenditega.
Oidu kinnistu omanik Margus Tasa viitab oma vastuvdites detailplaneeringu punktile 2.5, kus
Luha kinnistu piires planeeritud juurdepddsutee on kavandatud avalikult kasutatavaks
erateeks. Ta leiab, et Luha ja Oidu maaiiksuse vahel on kiill sdlmitud teeservituut, kuid see ei
anna Oigust kuulutada Oidu kinnistut 1&biv eratee avalikuks kasutamiseks. Seetdttu ju ei saa
ka tekkida Luha kinnistul avalikku ruumi ja rajada avalikult kasutatavaid teid, millele
selgituses on viidatud, kuna muud juurdepdisud kinnistule puuduvad.

Vallavalitsus selgitab oma vastuskirjas 10.09.2018 nr 5-2/5649-2 Margus Tasale, et
detailplaneeringuga ei maiirata Oidu ja Lahe tn 10 maaiiksustel 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 juurdepédédsu voimaldamine mdistlik. Kuna juurdepéés
Luha maatiksusele on kohtu poolt miératud iile Oidu ja Lahe tn 10 maaiiksuse, on
vallavalitsus seisukohal, et olemasolevate servituudialade kasutamine juurdepdisuks on
otstarbekas. Kohalik omavalitsus vOib juurdepdisu kiisimuse lahendamisel piirduda vaid
servituudi seadmise vajadusega ning edaspidised vaidlused Luha ja Oidu maaiiksuste omanike
vahel lahendab vajadusel kohus. Asjadiguslikke kokkuleppeid sdlmitakse detailplaneeringust
sOltumatult.

Margus Tasa oma 14.09.2018 vastuskirjas vallavalitsuse selgitustega ei ndustu. Ta leiab, et
detailplaneeringus planeeritud avalikule alale on olemas teeservituut 4 m laiuse eratee
kasutamiseks, kuid puudub korrektne avalik juurdepdds. Kuna avalik juurdepdis puudub, ei
kehti detailplaneeringuga kavandatud ehitiste osas looduskaitseseaduse § 38 1dige 5 punkt 10,
mille kohaselt ehituskeeld ei laiene kehtestatud detailplaneeringuga voi kehtestatud
iildplaneeringuga kavandatud avalikult kasutatavale teele.

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


http://www.envir.ee/sites/default/files/laane-eesti_vesikonna_veemajanduskava_2.pdf

Vastuskirjas selgitatakse, et eratee echitamist kohalik omavalitsus ehitusseadustikust
tulenevalt ei reguleeri. Siiski on looduskaitseseaduse § 38 Ildike 3 kohaselt keelatud
ehituskeeluvoondisse rajada hooneid ja rajatisi. Olemasolev tee on voimalik seadustada
kéesoleva detailplaneeringu kehtestamisega, kuna vastavalt looduskaitseseaduse § 38 ldikele
5 ei laiene ehituskeeld kehtestatud detailplaneeringuga kavandatud avalikult kasutatavale
teele. Luha maaiiksusel asuv tee on Luha detailplaneeringuga méiratud avalikult kasutavaks
teeks. 08.08.2017 toimunud detailplaneeringu avalikul arutelul kinnitas arendaja, et tiigid
rajati Luha maaiiksusele peale vastava ehitusloa viljastamist ja enne selle tiihistamist.
Ehitusseaduse (redaktsiooni kehtivuse 16pp 30.06.2015) ja ehitusseadustiku rikkumise ehk
chitusloata ehitamise eest algatatakse vdirteo menetlus. Vallavalitsusel puuduvad tdendid
ebaseaduslikult tiikide ehitamise ja arendaja litluste iimberliikkamise kohta. Kuna viirtegu
aegub kahe aasta jooksul, ei saa vallavalitsus tagasiulatuvalt ebaseadusliku ehitamise eest
vastutusele votta.

Vastavalt PlanS v.r § 4 loikele 2 on planeerimisalase tegevuse korraldamine valla
haldusterritooriumil kohaliku omavalitsuse padevuses, kes peab tagama planeeringute
koostamisel avalike huvide ja véirtuste ning huvitatud isikute huvide tasakaalustatud
arvestamise, mis on planeeringu kehtestamise eeldus. Kohalik omavalitsus peab kooskdlas
proportsionaalsuse ja Oiguskindluse pdohimdttega planeeringulahenduse kujundamisel
vOimalusel véltima huvitatud isikute diguste riivamist. Haldusmenetluse seaduse § 4 16ike 2
kohaselt tuleb kaalutlusdigust teostada kooskolas volituse piiride, kaalutlusdiguse eesmirgi
ning diguse lildpdhimdtetega, arvestades olulisi asjaolusid ning kaaludes pdhjendatud huve.
Rahandusministeerium jirelevalve teostajana kontrollib muuhulgas huvide kaalumist.
Rahandusministeerium 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 Saaremaa Vallavalitsuse seisukohti,
leiab, et punktide 1, 3, 4 ja 6 osas on vallavalitsus andnud piisavad selgitused ja nende osas ei
selgunud ka drakuulamisel uusi asjaolusid.

Arakuulamisel ei saavutatud kokkulepet vastuviidete osas, mis puudutavad iileujutusohuga
arvestamist ja juurdepddsu Luha kinnistule. Jirelevalve teostaja seisukoht antud vastuviidete
osas on jargmine:

Uleujutusoht.
Laane-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 {ileujutuse esinemise tdendiosus koos
ileujutusest inimese tervisele, varale, looduskeskkonnale, kultuuripirandile ja
majandustegevusele pohjustatud vdimalike kahjulike tagajdrgedega. Kogu iileujutatava ala
pindala on 2470,6 ha (iileujutuse tdeniosus kord 10 aasta jooksul). Uleujutuse tekkepdhjuseks
on Nasval meretaseme tdus. Viikeste maapinna korguste tdttu pohjustab Nasval ulatuslikku
ileyjutust 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
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saavutada lahendus, mis leevendaks voimalikke iileujutusega seotud kahjustusi nii Luha
kinnistule kavandatavatele hoonetele kui naaberaladele. Nasva elanike mure iileujutustega
kaasnevate voOimalike kahjude pérast on mdistetav, kuid arvestades Luha kinnistul
kavandatava maapinna tdstmise pindala (hoonete alune pind 160 m2, millele lisandub parklate
ja teede alune pind, kokku ligikaudu 650 m2) on ebatdendoline, et see suudab mojutada
iileujutuste ulatust ja suurust Nasval. Asudes iileujutusohu riskiga alal, tuleb nii Luha kinnistu
arendajal kui Nasva elanikel iileujutusohuga arvestada.

Juurdepéds planeeritavale alale.

Juurdepéds Luha kinnistule planeeritud ehitistele on kavandatud modda avalikus kasutuses
olevat Lahe ténavat, iile Lahe tn 10 ja Oidu kinnistute kulgeva eratee ja modda Luha kinnistul
olevat avalikuks kasutuseks ette ndhtud erateed. Lahe tn 10 ja Oidu kinnistu on Luha kinnistu
kasuks koormatud teeservituudiga, mis voimaldab teed kasutada Luha kinnistu omanikul,
kiilalistel ja kasutajatel.

Jarelevalve teostaja leiab, et sellisel moel on juurdepdds Luha kinnistu kiilastajatele tagatud,
siinkohal ei oma tédhtsust, kas tegu on avalikult kasutatava teega voOi teeservituudiga
koormatud erateega. Mis puudutab Lahe tdnava sobivust Luha kinnistu teenindamiseks, siis
Lahe tédnava osas tdidab omaniku iilesandeid kohalik omavalitsus ja tema lilesanne on seista
selle eest, et teel oleks tagatud turvaline liiklus.

Tulenevalt esitatud vastuvididetest mérgin, et eelnevalt on Luha kinnistu detailplaneering
esitatud jdrelevalve teostamiseks Saare maavanemale neljal korral ja kéesolevaga
Rahandusministeeriumile jdrelevalve teostamiseks esitatud Luha detailplaneeringus
kisitletakse sisuliselt iihtesid ja samu vastuvditeid. Samas on jirelevalvesse esitad
planeeringulahenduses oluliselt vihendatud kavandatud ehitusmahtu ja selle koostamisel on
arvestatud ja kaalutletud olulisi asjaolusid, nii era- kui avalikku huvi. Detailplaneeringu
kehtestamine ei tooks kaasa kolmandate isikute diguste lileméérast riivet.

Riigikohus on rohutanud, et planeerimismenetluse kéigus tuleb arvestada kdiki pdhjendatud
huve (Riigikohtu halduskolleegiumi otsus nr 3-3-1-54-03), mérkides samas, et planeeringu
menetlemisel ei tohiks positiivse lahenduse saavutamisel otsustavaks saada nditeks mone
menetlusosalise soovimatus voi suutmatus iildse kokkuleppele jouda.

Rahandusministeeriumi regionaalhalduse osakonna Saare talituse poolt 03.09.2018 labiviidud
vastuvdidete drakuulamise kdigus selgus, et detailplaneeringu seletuskirja erinevate punktide
osas esines vastuolu. Seletuskirja punktis 2.4 viidetakse, et kalatiikide alt véljakaevatav
pinnas kasutatakse tiikide vahelise ala tditeks ning hoonestusala maapinna tostmiseks ja
seletuskirja punktis 2.9 viidetakse, et planeeringuga kavatsetakse tdsta ainult hoonete alla jaiv
maapind (160 m?) ca 150 cm kdrgusele, selleks, et iileujutusvesi saaks kinnistul vabalt voolata.
Seletuskirjas puudub viide — kuidas ja kuhu teisaldada kalatiikidest vdljakaevatava pinnase
tilejaak.

Jérelevalve teostaja palvel esitas Saaremaa Vallavalitsus 12.09.2018
Rahandusministeeriumile Luha kinnistu detailplaneeringu seletuskirja ja jooniste osas
korrigeeritud lahenduse.

Tutvunud Luha kinnistu detailplaneeringu materjalidega selgub, et seletuskirja on tdiendatud
ja detailplaneeringu pohijoonisel on vdhendatud kinnistu pdhjaossa kavandatud kalatiigi
pindala 1500 m? vdrra.



Vaatamata planeeringus tehtud korrektuurile esineb vastuolu jatkuvalt Luha detailplaneeringu
seletuskirja punktide 2.4; 2.9 ja 6.1 ning vertikaalplaneerimise joonise vahel.

Seletuskirja p. 2.4 teise 10ike kohaselt kasutatakse kalatiikide alalt vdljakaevatav pinnas tiikide
vallitusena ning hoonestuse aluse maapinna tdstmiseks. Seletuskija p. 2.9
., Vertkaalplaneerimine* esimese lause kohaselt on kavandatud tdsta ainult hoonestuse alla
jaav maapind korgusele 1,5 m, iilejddnud osas olemasolevat maapinda ei tdsteta. Ka
drakuulamisel selgitas Saaremaa Vallavalitsuse esindaja, et planeeringu kohaselt on voimalik
tosta iiksnes hoonete alust maapinda kuni 1,5 meetri korguseks. Muus osas maapinna kdrguse
tostmist planeeringualal ei kavandata.

Samas on vertikaalplaneerimise joonisel margitud tdidetavaks kogu planeeritav hoonestusala,
mis visuaalselt joonist hinnates on ca 2000 m? suurune ala. Antud juhul tuleb selgitada, et
hoonestusala ja hoonestuse alla jadv maapind ei ole samasisulised digusmdisted. PlanS v.r §
9 108ike 2 punkti 3 kohaselt on detailplaneeringu iiheks eesmérgiks krundi hoonestusala
médramine. Selle kohaselt on krundi hoonestusala krundi osa, kuhu vdib rajada krundi
ehitusdigusega lubatud hooneid. Esitatud detailplaneeringu seletuskiri kasutab mdistet
hoonestuse alla jidv maa, mida ei ole samane mdistega krundi hoonestusalaga. Kuna
seletuskirja kohaselt on vdimalik tdsta hoonestuse alust maapinda ja joonisel nr 5 on ndidatud
selleks alaks kogu hoonestusala, on need omavahel vastuolus.

Detailplaneeringu seletuskirja p. 6.1 toodud keskkonnakaitselistes tingimustes on kuuendas
16igus maérgitud, et kalatiikide projekteerimisel arvestada lileujutusala eriparaga — kaldad
projekteerida kdorgemad kui iileujutustase ning vélistada tuleb kalade vaba liikkumine tiikide ja
Sampsoni haru vahel. Seletuskirja p. 2.9 kohaselt on korgeim vee seis 1,33 m absoluutkorgust,
millest voib jireldada et tiikide vallid peaksid olema iile selle kdrguse.

Vertikaalplaneeringu joonisel ei nédhta ette vallituse rajamist tiikide timber, ka ei selgu
planeeringust vdimaliku rajatava vallituse ulatus ja korgus. Planeering ei sisalda ka
pohimattelist 16iget titkide imber kavandatavast muldvallist.

Arvestades seletuskirja p. 2.9 toodut, mille kohaselt planeeringualal maapinna kdrgust
viljaspool hoonete alla jddvat maad ei tOsteta ja valla esindaja selgitust samas kiisimuses, jdib
ebaselgeks, kas muldvallide rajamine planeeringualal on tulevikus tegelikult lubatav voi
mitte.

Vastavalt PlanS v.r § 2 16ikele 1 koosneb planeering tekstist (seletuskirjast) ja joonistest, mis
tdiendavad tlksteist ja moodustavad iihtse terviku. Jérelevalve teostaja leiab, et Luha kinnistu
detailplaneeringu heakskiitmine eeldab eelpool vilja toodud seletuskirja ja joonise vahel
olevate vastuolude likvideerimist.

Lisaks eelpooldeldule juhime Saaremaa Vallavalitsuse tdhelepanu, et vastavalt kuni
30.06.2015 aastani kehtinud planeerimisseaduse (mille kohaselt antud planeeringut
menetletakse) § 21 1dike 5 kohaselt peab planeeringu pdhilahenduse muutmise korral kordama
planeeringu kooskdlastamist isikuga, keda muudatus puudutab. Seega peab kooskdlastama
viimase muudetud pohilahendusega ja korrigeeritud (viimase korrigeerimise kdigus toimus ka
ehituskeeluvoddi piiride muudatus) Luha kinnistu detailplaneeringu Keskkonnaametiga.

Detailplaneeringu puhul on tegu haldusaktiga. Haldusmenetluse seaduse (edaspidi HMS) § 55
16ike 1 kohaselt peab haldusakt olema selge ja iiheselt moistetav. Haldusakti ei ole voimalik
anda nii, et selle {iks osa lubab ja teine keelab sama tegevust, sellisel juhul ei ole tegu iiheselt
moistetava haldusaktiga, see jddks mdistetamatuks nii selle andjale kui adressaadile ja
voimalikele huvitatud isikutele. Detailplaneeringus esinev vastuolu vdib kaasa tuua haldusakti



tithisuse. Nimelt sdtestab HMS § 63 16ige 2 haldusakti tiihisuse tunnused, mille punti 5
kohaselt on haldusakt tiihine, kui sellest ei selgu digused ja kohustused, kohustused on
vastukdivad voi seda ei ole muul objektiivsel pohjusel kellelgi voimalik tiita.

Eeltoodust tulenevalt leiab jarelevalve teostaja, et esitatud vastuvdited ei takista planeeringu
kehtestamist, kuid detailplaneeringule ei ole vGimalik anda heakskiitu kuna see on vastuolus
haldusmenetluse seaduse § 55 1oikes 1 sdtestatuga.

Kéesolevaga tagastan Saaremaa Vallavalitsusele Luha kinnistu detailplaneeringu ning teen
ettepaneku korrigeerida esitatud detailplaneeringu seletuskiri ja joonised, et vélistada
vastuolud planeeringus. Korrigeeritud detailplaneering palun esitada kooskdlastamiseks
Keskkonnaametile ja teadmiseks vastuviiteid esitanud isikutele. Planeeringu pdhilahenduse
muutmise korral palun korraldada detailplaneeringu kooskdlastamine isikutega, keda
muudatus puudutab, ning avalik véljapanek ja avalik arutelu planeeringu muutmise jérel
vastavalt planeerimisseaduses sdtestatuga.

Heakskiidu andmine planeeringule saab toimuda peale eeltoodud ettekirjutuse tditmist.
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