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MAA- JA RUUMIAMET

Teie 04.12.2024 nr 5-2/6515-1
Saaremaa Vallavalitsus
Meie 26.03.2025 nr 12-1/25/383-4

Tahula suurfarmi detailplaneeringu
heakskiitmine

Saaremaa Vallavalitsus esitas 04.12.2024 Regionaal- ja Pdllumajandusministeeriumile
planeerimisseaduse (PlanS) § 138 16ike 1 alusel heakskiitmiseks Tahula kiilas Tahula suurfarmi
detailplaneeringu (edaspidi detailplaneering). Taotlusele on lisatud detailplaneering ja selle
menetluse materjalid. Detailplaneeringuga koos edastati avalikul véljapanekul esitatud arvamused,
millega planeeringu koostamisel ei arvestatud ning Saaremaa Vallavalitsuse pdhjendused
arvestamata jatmise kohta. Detailplaneering on koostatud kooskolas Kuressaare linna ja Kaarma
valla kontaktvoondi iihisplaneeringus (kehtestatud aastal 2012, edaspidi iildplaneering) sitestatud
pohimdtetega.

Mirgime, et seoses riigiasutuste limberkorraldusega ja uue ametiasutuse loomisega on alates
01.01.2025 planeeringutele heakskiidu andja (PlanS § 90, § 121, § 138) Maa- ja Ruumiamet
(MaRu). Samuti muutus 01.01.2025 PlanS, mille § 138 16ike 2 kohaselt ei1 esitata heakskiitmiseks
detailplaneeringut, mis on koostatud kooskdlas iildplaneeringuga. Kuivdrd antud detailplaneering
esitati heakskiitmiseks enne PlanS wuue redaktsiooni kehtima hakkamist, viib MaRu
detailplaneeringu heakskiidu menetluse 14bi selle esitamise ajal kehtinud redaktsiooni (RT I,
11.06.2024, 12) kohaselt.

Planeeringuala, suurusega ca 10,9 ha, paikneb Tahula kiilas ja hdlmab osa Tahula suurfarmi
katastritiksusest (katastritunnus 27003:001:0711). Ehitisregistri andmetel asub Tahula suurfarmi
katastritiksusel suurfarm, poegimislaut, liipsikoda, noorkarjalaut, kuur, pumbamaja, kaks
vedelsonnikuhoidlat, kaks silohoidlat, tahkesdnnikuhoidla ja sonnikuhoidla. Tegemist on toimiva
laudakompleksiga. Detailplaneeringuga olemasolevat katastriiiksust ei jagata. Planeeringualale on
kavandatud lisaks olemasolevatele suurfarmi chitistele iiks tdiendav laudahoone, tehnikahall,
silohoidlad ning biogaasijaam ja -tankla koos vajaliku taristuga. Biogaasijaama juurde on
kavandatud elektri ja soojuse koostootmisjaam.

Hoonete suurimaks lubatud arvuks on 15 (7 olemasolevat + 8 planeeritud), hoonete suurimaks
lubatud ehitisealuseks pinnaks kuni 40 000 m? ja hoonete suurimaks lubatud kdrguseks 13 m (osad
rajatised kuni 21 m). Juurdepdisuks planeeringualale kasutatakse avalikku Tahula farmiteed ja
Upa-Tahula erateed. Erateele tuleb rajada kogu tee ulatuses piisikate ja juurdepdisu tagamiseks iile
eratee sOlmida teeservituudilepingud.
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1. Detailplaneeringu menetluskiik

Detailplaneering algatati Saaremaa Vallavalitsuse 07.05.2024 korraldusega nr 2-3/465. Sama
otsusega jdeti algatamata keskkonnamoju strateegiline hindamine (KSH), kuna
detailplaneeringuga kavandatava tegevuse elluviimisega ei kaasne eeldatavalt olulist negatiivset
keskkonnamdju. Detailplaneeringu algatamisest ja KSH algatamata jédtmisest teavitati vallalehes
Saaremaa Teataja, maakonnalehes Saarte Hédl, ametlikus véljaandes Ametlikud Teadaanded ja
Saaremaa valla veebilehel. Planeeringuala naabreid ja asjassepuutuvaid ametiasutusi teavitati
20.05.2024 kirjadega nr 5-2/2864-1 ja 5-2/2865-1.

Detailplaneeringu eelndu esitati arvamuse avaldamiseks planeeringuala piirinaabritele, 1dheduses
oleva korterelamu korteriiihistule, Elektrilevi OU-le, Keskkonnaametile ning kooskdlastamiseks
Péadsteametile. Planeeringulahenduse kohta esitas arvamuse Keskkonnaamet, arvamusega
planeeringulahenduses arvestati. Planeeringuala naabrid arvamust ei avaldanud. Detailplaneeringu
on kooskdlastanud Paisteamet 30.09.2024 kirjaga nr 7.2-3.4/1861-5.

Detailplaneering voeti Saaremaa Vallavalitsuse 15.10.2024 korraldusega nr 2-3/1058 vastu ja
suunati avalikule viljapanekule. Avalik véljapanek toimus perioodil 07.-20.11.2024. Teade
avaliku véljapaneku ja arutelu kohta avaldati vallalehes Saaremaa Teataja, maakonnalehes Saarte
Hiil ja Saaremaa valla veebilehel. Kirjad koostootegijatele ja kaasatud isikutele saadeti
16.10.2024. Planeeringumaterjalidega oli vdimalik tutvuda vallavalitsuse veebilehel ja
paberkandjal vallavalitsuses. Avaliku véljapaneku jooksul esitas advokaadibiiroo LIVERTE
vandeadvokaat Liisa Linna (volikirjade alusel iihispoordumise esitaja; edaspidi arvamuse esitaja)
arvamuse. Vallavalitsus vastas arvamuse esitajale 27.11.2024 kirjaga nr 5-2/5451-3. Avalikul
arutelul 28.11.2024 Kuressaare Raekojas kokkulepet ei saavutatud.

Detailplaneeringu koostamist on korraldanud Saaremaa Vallavalitsus. Detailplaneeringu koostaja
Klotoid OU planeerija Pille Hein vastab PlanS § 4 1dikes 5 toodud nduetele.

2. Detailplaneeringu avalikul viljapanekul esitatud ja planeeringulahenduses
arvestamata jalinud arvamused

Vastavalt PlanS § 138 16ikele 4 on valdkonna eest vastutava ministeeriumi padevuses muuhulgas
detailplaneeringu avalikul véljapanekul kirjalikke arvamusi esitanud isikute ning planeeringu
koostamist korraldava kohaliku omavalitsuse &drakuulamine ja seisukoha andmine esitatud
arvamuste kohta, kui vaidlevad osapooled drakuulamisel kokkulepet ei saavuta. MaRu korraldas
11.02.2025 vaidlevate osapoolte — kirjalikke arvamusi esitanud isikute esindajate ja Saaremaa
Vallavalitsuse esindajate &drakuulamise. Arvamuste &drakuulamisel osales Tahula suurfarmi
esindaja, kes jagas selgitusi vOimalike mdjude &rahoidmiseks kavandatud tehnoloogiliste
lahenduste kohta. Arvamuste drakuulamisel lepiti kokku, et planeeringulahendust tépsustatakse
selgituste ja pohjendustega kdikides arvamustes tdstatatud teemades ning planeeringule lisatakse
litklusskeem ning ohuhinnang. Tépsustatud planeeringumaterjal esitatakse tutvumiseks arvamuse
esitajale. Arvamuste drakuulamisel vaidlevad osapooled kokkulepet ei saavutanud. Arvamuse
esitaja jéi seisukohale, et biogaasijaam ning suurfarmi laiendamine olemasolevasse elukeskkonda
el sobi.

21.02.2025 esitas Saaremaa Vallavalitsuse planeeringuspetsialist Piret Paiste tdiendatud
detailplaneeringu lahenduse tutvumiseks arvamuste esitajale ning MaRu-le. Arvamuse esitaja
esitas 10.03.2025 omapoolse arvamuse tdiendatud planeeringulahenduse kohta. Arvamuses
leitakse, et detailplaneering on iildplaneeringut muutev ning Tahula suurfarm ei ole Saaremaale
biogaasijaama rajamiseks parim asukoht. Kavandatav tegevus iiletab piirkonna elukeskkonna ja
looduskeskkonna taluvuse, voib pohjustada pohjavee saastumist, toob kaasa olulisi 1dhnhdiringuid
ning Ohusaastet, mis vOib olla tervist kahjustav ning kdigele lisaks suurendab miira ja
liikluskoormust véikses kiilamiljoos.



Kuna detailplaneering esitati heakskiitmiseks kuni 01.01.2025 kehtinud PlanS redaktsiooni
kohaselt, siis MaRu annab arvamuse detailplaneeringu avalikul véljapanekul esitatud arvamuse
kohta. Léhtuvalt 21.02.2025 tdiendatud detailplaneeringu materjalidest, esitatud arvamustest ja
kohaliku omavalitsuse vastustest, drakuulamisel antud tdiendavatest selgitustest ning arvamuse
esitaja 10.03.2025 kirjast esitab MaRu PlanS § 138 10ike 5 alusel seisukoha arvestamata jaanud
arvamuste 0sas.

2.1 Vastavus iildplaneeringule

Arvamuse esitaja leiab, et detailplaneeringuga kavandatav tegevus on keskkonda hairiv
energiatdostusiiksus, mis ei mahu iildplaneeringu ettevotlusala madratluse alla. Detailplaneeringut
peaks kasitlema tildplaneeringut muutvana, sest pdllumajandustootmine iildplaneeringu maistes ei
saa sisaldada biogaasijaama. Lisaks asub planeeringuala tildplaneeringus vaartuslikuks méaratud
Risti-Virtsu-Kuivastu-Kuressaare maantee 10igu ddres, maanteeldigu vidrtused vajavad
sdilitamist. Biogaasijaama asukoha peaks valima Saaremaa valla uue {ldplaneeringuga,
koostatavas iildplaneeringus biogaasijaama kavandamist ei késitleta.

MaRu miérgib, et mérgukirjale ja selgitustaotlusele vastamise ning kollektiivse podrdumise
esitamise seaduse § 3 kohaselt annab kohaliku omavalitsuse iiksuse asutus selgitusi enda
viljatootatud digusaktide, nende eelndude ja asutuse tegevuse aluseks olevate digusaktide ning
asutuse padevuse ja digusloome tegevuse kohta. Seega tolgendab Saaremaa vallas kehtivaid
oigusakte kohalik omavalitsus ise. Maa- ja Ruumiametil seda digust ei ole.

PlanS § 135 1dike 11 kohaselt, kui kohalik omavalitsus avalikul véljapanekul esitatud arvamusi
planeeringulahenduses ei arvesta, esitab ta oma pdhjendatud seisukoha arvamuste kohta. Saaremaa
Vallavalitsus on arvamuse esitajale vastanud 27.11.2024 kirjaga nr 5-2/5451-3. MaRu hinnangul
on arvamuse esitajale selgitatud, kuidas kavandatav tegevus iildplaneeringule vastab. Lisaks on
detailplaneeringu vastavust iildplaneeringule selgitatud nii detailplaneeringu algatamise
(Saaremaa Vallavalitsuse 07.05.2024 korraldus nr 2-3/465) kui ka vastuvotmise korralduses
(Saaremaa Vallavalitsuse 15.10.2024 korraldus nr 2-3/1058). PlanS § 134 kohaselt kinnitab
kohalik omavalitsus planeeringu vastuvotmisega, et planeering vastab Oigusaktidele ning, et
planeering on koostatud vastavuses valla ruumilise arengu eesmérkidega.

PlanS § 3 ldike 3 kohaselt esitatakse planeeringu seletuskirjas planeeringuala ja selle mdjuala
analiiiisil pohinevad jireldused ja ruumilise arengu eesmairgid, nende saavutamiseks valitud
planeeringulahenduse kirjeldus ning valiku pdhjendused. Detailplaneeringu seletuskirja peatiikis
1.5.2 ,Uldplaneering“ on kirjeldatud kavandatava tegevuse vastavust iildplaneeringule.
Uldplaneeringule vastavust selgitasid vallavalitsuse esindajad arvamuse esitajale arvamuste
drakuulamisel kohapeal ning &drakuulamise tulemusena on peatiikki veelgi kaalutluste ja
pohjendustega tdiendatud. Kohalik omavalitsus on seisukohal, et kuna planeeritavad
biogaasijaama ehitised piirnevad vahetult Tahula suurfarmi hoonetega, siis kdesoleval juhul on
tegemist olemasoleva ettevotlusala laiendamisega ca 2,5 ha vorra pohja suunas ja katastritiksuse
valdavaks juhtotstarbeks jddb endiselt haljasmaa. Kuna detailplaneeringuga kavandatav
ettevotlusala ei moodusta katastriiiksuse pindalast valdavat osa (iile 51%), siis ei ole kohaliku
omavalitsuse arvates detailplaneeringuga kavandatu iildplaneeringuga maidratud juhtotstarbe
ulatuslik muutmine. Vallavalitsus leiab, et kuna kavandatava tegevuse puhul ei ole tegemist PlanS
§ 142 1oike 1 punkti 1 kohase maakasutuse juhtotstarbe ulatusliku muutusega ega ka PlanS § 142
16ike 1 punkti 3 kohase muu kohaliku omavalitsuse iiksuse hinnangul olulise v&i ulatusliku
iildplaneeringu muutmisega, siis on detailplaneering iildplaneeringuga kooskdlas. Kuna
planeeritav biogaasijaam kavandatakse farmist pdhja poole iildplaneeringus maérgitud ilusast
teeldigust kaugemale, siis ei ohusta planeeringu elluviimine kohaliku omavalitsuse arvates teed
palistavaid alleesid ja puudetukkasid ning teest ldéinde jadavaid metsasid ning teeldigu lildine ilme
sdilib ka tulevikus.



Seega on Saaremaa Vallavalitsus erineval moel arvamuse esitajale selgitanud, miks
detailplaneeringu lahendus vastab iildplaneeringule ning kuidas planeeringulahendus ei riku
véadrtusliku maanteeldigu olemust. MaRu leiab, et vallavalitsus on nii vastuskirjades kui
detailplaneeringu seletuskirjas tildplaneeringule vastavust igakiilgselt pohjendanud.

2.2 KSH algatamise vajalikkus
Arvamuse esitajad leiavad, et KSH koostamine on kohustuslik, kuna kavandatava tegevusega
kaasneb oluline keskkonnamoju, seda nii iildplaneeringule, maakonnaplaneeringule kui ka
KeHJS-ele tuginedes. Kuna KSH-d ei ole tehtud, siis planeeringuga kavandatava tegevuse moju
looduskeskkonnale ja elukeskkonnale on hindamata.

MaRu nendib, et otsustamine selle iile, kas Tahula suurfarmi laiendamise ning biogaasijaama
kavandamise detailplaneeringu koostamisel on vajalik 14bi viia KSH, saab otsustada vaid kohalik
omavalitsus. KSH algatamise kohustus tuleneb KeHJS-est vdi muudest asjakohastest
oigusaktidest. KSH eelhinnangus on kajastatud tegevuse vastavus strateegilistele dokumentidele,
sh maakonnaplaneeringule ja {ildplaneeringule. Saaremaa Vallavalitsus on leidnud, et kavandatav
tegevus on iildplaneeringu kohane ning KeHJS-est ei tulene KSH kohustust.

Saaremaa Vallavalitsus tellis Lemma OU eksperdilt Piret Toonperelt KSH eelhinnangu.
Eelhinnangus on hinnatud kavandatava tegevuse moju Natura 2000 vorgustiku alale, bioloogilisele
mitmekesisusele ja loodusobjektidele ning rohevorgustikule, vee ja pinnase saastatusele,
jaatmetekkele, miirale ja vibratsioonile, Shusaastele, sh I6hna, valguse, soojuse ja kiirgusega
kaasnevale, inimese tervisele ja sotsiaalsetele vajadustele ning varale. Hinnatud on
avariiolukordade esinemise vOimalikkust, ja tegevusega kaasnevaid kumulatiivseid mojusid.
Vastavalt KeHJS § 33 loikele 6 esitas vallavalitsus KSH eelhinnangu ning vallavalitsuse
korralduse eelndu arvamuse avaldamiseks ka Keskkonnaametile. Keskkonnaamet 26.04.2024
kirjas nr 6-5/24/6431-2 on leidnud, et lidhtudes eelhinnangu jéreldustest ja olemasolevast
informatsioonist ei ole KSH algatamine kohustuslik. Kirjas juhitakse siiski tdhelepanu, et
Keskkonnaamet ei vilista keskkonnamdju hindamise (KMH) algatamise vajadust, kui tullakse
keskkonnakompleksloa muutmise taotlusega. Ajaliselt voib KSH lébiviimine olla arendajale
moistlikum, kui hilisemas loamenetluses KMH.

Mirgime, et KSH algatamise vO1 mitte algatamise otsustamine on oma sisult kaalutlusotsus, mis
lahtub KeHJS § 33 ldike 3 punktides 1 ja 2 ning Idigetes 4 ja 5 nimetatud kriteeriumite pohjal
koostatud KSH eelhinnangu tulemusest ning KeHJS § 33 16ikes 6 toodud asutuste seisukohtadest.
Saaremaa Vallavalitsus, tuginedes KSH eelhinnangule ning Keskkonnaameti seisukohale otsustas
07.05.2024 korraldusega nr 2-3/465 algatada detailplaneering ja jitta KSH algatamata.
Detailplaneeringu algatamise ja KSH algatamata jatmise otsuses ollakse seisukohal, et
planeeritava tegevusega ei kavandata keskkonnaohtlikke tegevusi ega objektide rajamist ja
seepdrast olulisi negatiivseid mdjusid antud detailplaneeringu kehtestamisega ette ndha pole.
Kavandatav tegevus ei lileta eeldatavalt tegevuskoha keskkonnataluvust. Kavandataval tegevusel
puudub oluline kumulatiivne moju, see ei sea ohtu inimese tervist ja heaolu, kultuuripirandit ega
vara. Detailplaneeringul puudub piiritilene moju ja ldhtuvalt kavandatava tegevuse iseloomust ka
oluline strateegiline moju maakondliku voi omavalitsuse territooriumi mastaape silmas pidades.
Kavandatav kaitis ei liigitu majandus- ja taristuministri 02.02.2016 miiruse nr 10 ,,Kemikaali
ohtlikkuse alammadidr ja ohtliku kemikaali kiinniskoguse ning ettevotte ohtlikkuse kategooria
madramise kord“ lisa kohaselt ohtlikuks ettevotteks. Kéitises ei kavandata toodetava biogaasi
ladustamist. Vallavalitsus on seisukohal, et Tahula suurfarmi detailplaneeringuga kavandatava
tegevuse elluviimisega ei kaasne eeldatavalt olulist negatiivset keskkonnamdju ning seega pole
vaja algatada keskkonnamdju strateegilist hindamist.

KSH eelhinnangus on jéreldusena vilja toodud meetmed, mida tuleb detailplaneeringu
koostamisel ja selle kehtestamise jdrgsel projekteerimisel arvestada. Tingimused on toodud
detailplaneeringu seletuskirja peatiikkides 3.5 ,Haljastus* ja 7.1 ,Keskkonnakaitselised
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tingimused*.

MaRu mirgib, et kuigi KSH-d otsustati mitte 14bi viia, ei tdhenda see, et kavandatava tegevusega
kaasneda voivaid mojusid ei oleks hinnatud. Vastavalt PlanS § 4 16ike 2 punktile 5 tuleb kohalikul
omavalitsusel tagada, et detailplaneeringu koostamisel hinnatakse selle elluviimisega kaasnevaid
asjakohaseid majanduslikke, kultuurilisi, sotsiaalseid ja looduskeskkonnale avalduvaid mojusid.
PlanS § 126 16ike 1 punkti 12 kohaselt on detailplaneeringu tilesandeks ka miira-, vibratsiooni-,
saasteriski- ja insolatsioonitingimusi ning muid keskkonnatingimusi tagavate nduete seadmine.
Kuna kavandatav tootmine hakkab eeldatavalt pakkuma uusi té6kohti ja voimaldab Kuressaare
linnale soodsamat ja keskkonnasdbralikku elektrit ja toasooja, siis on leitud, et kavandataval
tegevusel on pigem positiivne sotsiaal-majanduslik mdju. Lisaks tuleb tolmu, miira, heitgaaside
hulga ja 16hnareostuse leevendamiseks projekteerida planeeringualale kaitsevall kdorgusega kuni
4 m. Samuti tuleb lisanduvate heitallikate kditamiseks muuta kehtivat keskkonnakompleksluba voi
taotleda biogaasijaamale eraldi keskkonnaluba.

2.3 Poordumatu kahju elukeskkonnale ning negatiivne méju kinnisvara viartusele
Arvamuse esitaja arvamused on seotud kavandatava tegevuse elluviimisega. Nad on mures Tahula
suurfarmi 16hnhdiringute pérast, mis juba téna oluliselt hdirivad timbruskaudseid elanikke ning
voivad kumulatiivselt kavandatava tegevusega iiletada 16hnhéiringute piirméarasid. Vilistatud ei
ole tdiendav Ohusaaste biogaasijaamast, koostootmisjaamast ja avariitOrvikust. Lisaks
16hnhéiringutele tekitab biogaasijaam ka muud Ohusaastet, nt tootmisiiksusega kaasneb
puistematerjalide kéitlemine, mis vOib pohjustada tolmuheidet. Arvamuse esitaja leiab, et
kavandatavates kairitites tekkiv metaan on tuleohtlik ning voimaliku plahvatuse kahjustuste ulatus
ei ole teada. Kavandatava tootmisega reostatakse piirkonna pohjavesi. Kitsas kiilatee ei kanna vilja
raskeveokite liiklussageduse tousu. Detailplaneeringust ei tulene arendajale siduvaid kohustusi
tagada kiilaelanike liiklusohutus. Seonduvalt eeltoodud elukeskkonna ja looduskeskkonna
negatiivse mdjuga, vihendab planeeringulahendus kinnisvara védartust.

Saaremaa Vallavalitsus on arvamuse esitajale vastanud 27.11.2024 kirjaga nr 5-2/5451-3 ning
leidnud, et kuna planeeritav biogaasijaam hakkab todtlema koikide suuremate Saaremaa
pollumajandusettevotete sonnikut ja ldga, siis muutub elukeskkond puhtamaks, sest biogaasijaama
rajamisega viheneb lahtiselt hoitava l4ga maht ja seega ka sealt tulenev hais. Protokolli jargi anti
selgitusi ka avaliku viljapaneku jargsel avalikul arutelul 28.11.2024. Lisaks selgitasid arvamuste
drakuulamisel nii vallavalitsuse kui Tahula suurfarmi esindajad arvamuse esitajale meetmeid,
kuidas eelpool tdstatud voimalikke negatiivseid mojusid dra hoitakse. Selgitati, et PlanS- 1 kohaselt
on detailplaneering ehitusprojekti koostamise alus, seega on detailplaneeringus ette ndhtud nduded
kohustuslikud. Ehitusprojektile ja planeeringuga kavandatud tegevusele on ette nihtud omad
nduded. Lisaks planeeringule ning ehitusprojektile tuleb vdimalike keskkonnameetmete
rakendamiseks ning mojude ja Onnetuste drahoidmiseks taotleda keskkonnaluba, millele on samuti
ette ndhtud omad nduded. Keskkonnaamet on KSH vajalikkuse kohta seisukoha andmisel vélja
toonud, et on voimalik, et keskkonnaloa uuendamisel tuleb 1dbi viia KMH. Ka vallavalitsus on
vastuskirjas selgitanud, et edaspidine keskkonnalubade siisteem vilistab tegevuse, mis voib
keskkonnariske pohjustada. Kéitise tegevust, sh jarelevalvet ja seiret tegevuse iile reguleeritakse
Keskkonnaameti poolt viljastatava keskkonnakompleksloaga.

MaRu on seisukohal, et detailplaneeringus on hinnatud planeeringulahenduses ettendhtud tegevuse
elluviimisega kaasnevaid asjakohaseid mojusid. Need on toodud seletuskirja erinevates
peatiikkides, arvamuste drakuulamise tulemusena on seletuskirja ka vaidlusaluste teemade osas
tdiendatud. Keskkonnakaitse tingimused on toodud detailplaneeringu seletuskirja peatiikis 7.1,
tingimused périnevad KSH eelhinnangust, riskianaliiiisist ning dhusaaste ja 10hnaainete levimise
hinnangust. Riskianaliilis ning Ohusaaste ja I0hnaainete levimise hinnang on lisatud
planeeringumaterjalidele. Plahvatusohtlikkust on kasitletud seletuskirja peatiikis 7.3.

Seega detailplaneeringu tépsusastmes on asjakohaseid mojusid hinnatud. Detailplaneeringule
jargnevate tegevuste mojude hindamine viiakse 14bi vastavalt kehtivatele digusaktidele.



3. Oiguslikud jireldused

Planeerimisalase tegevuse korraldamine on PlanS § 4 16ike 1 ja 16ike 2 punkti 1 kohaselt kohaliku
omavalitsuse padevuses, kes peab tagama maa-alale vastavate planeeringute olemasolu. PlanS
§124 16ige 10 sdtestab, et detailplaneeringu koostamise korraldaja on kohaliku omavalitsuse iiksus.
Vastavalt PlanS §-le 10 peab planeerimisalase tegevuse korraldaja tasakaalustama erinevaid huve,
sealhulgas avalikke huve ja vairtusi, kaaluma neid vastavalt planeerimise pohimotetele ja
planeeringu eesmirkidele ning 16imima need planeeringulahendusse. Detailplaneeringu sisulise
lahenduse otstarbekuse iile on kaalutlusdiguse alusel ainupddev otsustama kohalik omavalitsus,
kelle pddevuses on kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse jérgi kohaliku elu kiisimuste, k.a
ruumilise planeerimise, iseseisev ja 10plik korraldamine ning otsustamine ldhtudes vallaelanike
Oigustatud vajadustest ja huvidest ning arvestades valla arengu iseédrasusi.

Seega juhul, kui planeeringulahendus ei ole vastuolus kehtivate digusaktidega, on erinevate
kinnisasja omanike huvide arvesse vOtmisel ning planeeringutega kavandatavate ehitus- ja
maakasutustingimuste ruumilise sobivuse iile otsustajaks kohalik omavalitsus. MaRu péadevusse
kuulub planeeringu lahenduse oigusaktidele vastavuse kontrollimine. Planeeringulahenduse
otstarbekuse, sh selle keskkonda sobivuse hindamine ei ole MaRu padevuses. Kohalik omavalitsus
peab kooskdlas proportsionaalsuse pdhimdttega véltima planeeringulahenduse kujundamisel ka
planeeringulahendusest huvitatud isikute subjektiivsete diguste riivamist.

Kuna kohaliku omavalitsuse peamiseks eesmérgiks planeerimisel on kogu valla territooriumi voi
selle osa ruumilise arengu pohimdtete ja suundumuste médratlemine, siis on paratamatu, et alati ei
pruugi olla vdimalik arvestada kdikide planeeringulahendusest huvitatud isikute soovidega.
MaRu-le esitatud materjalidest ndhtuvalt on arvamuse esitaja olnud teadlik
planeeringulahendusest ning saanud viljendada oma seisukohti planeeringu koostamise kéigus.
Seda tdendab ka arvamuse esitamine planeeringu avalikul viljapanekul. Arvamuse esitaja
arvamuste arvesse votmise kohta on kohalik omavalitsus andnud oma seisukoha. Seega on
arvamuse esitaja saanud kasutada oma digusi detailplaneeringu koostamisel arvamust avaldada ja
seeldbi olnud planeeringu koostamisse kaasatud ehk detailplaneeringu menetlemine on viidud 1&bi
vastavuses avalikkuse kaasamise ja teavitamise pdhimdttega (PlanS § 9).

MaRu asub seisukohale, et detailplaneeringu koostamisel ei ole rikutud kirjalikke arvamusi
esitanud isiku seadusest tulenevaid Oigusi, mis kuuluksid heakskiidu andja poolt tagamisele.
Detailplaneeringu koostamisel on arvestatud PlanS-s sétestatud detailplaneeringu koostamise ja
avaliku menetluse nduetega ning tdidetud on PlanS §-s 126 sétestatud kohustuslikud ja lisaks muud
asjakohased detailplaneeringu iilesanded. Detailplaneering on kooskdlastatud asjakohase
valitsusasutustega ning detailplaneeringu koostamisel on kaasatud ja planeeringulahendusest
teavitatud puudutatud isikuid.

4. Kokkuvote

Detailplaneeringu kehtestamine kuulub kohaliku omavalitsuse pddevusse. Seega otsustab antud
juhul Saaremaa Vallavalitsus, kas detailplaneeringu lahendus tagab vdimalikult paljude
tthiskonnaliikmete vajaduste ja huvide (sh ka arvamusi esitanud isiku huvide) arvestamise.
Haldusmenetluse seaduse (edaspidi HMS) § 4 16ike 2 kohaselt peab haldusorgan kaalutlusdigust
teostama kooskdlas volituse piiride, kaalutlusdiguse eesmérgi ning diguse iildpdhimotetega,
arvestades olulisi asjaolusid ning kaaludes pohjendatud huve. See tdhendab, et kohalik omavalitsus
peab Oiguspérase ja ruumilise planeerimise pdhimdttele vastava planeerimisotsuse tegemiseks
olema eelnevalt analiilisinud erinevaid lahendusvariante.

Kohalikul omavalitsusel on digus kogu planeeringu koostamise ajal planeeringut parandada ja
tdiendada, mistdttu kujuneb iga konkreetse planeeringu 10plik lahendus vélja alles vahetult enne
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selle kehtestamist. Seega l0plikuks otsuseks esitatud arvamuste suhtes on detailplaneeringu
kehtestamise otsus, mitte vastus esitatud arvamustele. Kuigi detailplaneeringu seletuskirjas on
kisitletud arvamuse esitaja tdstatatud vdimalikke negatiivseid mdjusid ja neid dra hoidvaid
meetmeid, on Saaremaa Vallavalitsusel voimalus veelgi detailplaneeringu seletuskirja tdiendada
vastavate kaalutluste ja tdienduste ning keskkonnatingimustega.

Siinjuures juhime kohaliku omavalitsuse tdhelepanu asjaolule, et Riigikohus on vilja toonud
planeeringute kui ulatusliku kaalutlusruumiga otsuste motiveerimise suure tdhtsuse. Kui
motivatsioon esitatakse selle mahukuse tdttu mones teises dokumendis, peavad haldusaktis olema
dra toodud vidhemalt pdhimotiivid. Kui tehakse viide monele teisele dokumendile, siis peab
16ppkokkuvottes olema arusaadav, milline selles dokumendis sisalduv informatsioon kujutab
endast osa haldusakti pohjendusest. HMS § 56 kohaselt haldusakti motiveerimata jitmine
tdhendab iildjuhul selle haldusakti digusvastasust ning on haldusakti tiihistamise aluseks'. Eriti
hoolikalt tuleb pohjendada selliseid planeeringuotsuseid, millega kitsendatakse isikute
maakasutuse ja ehitamise digust voi mille vastu on esitatud arvamusi planeeringu koostamise
kdigus®. Palume kohalikul omavalitsusel detailplaneeringu kehtestamise otsustamisel ja otsuse
vormistamisel arvestada eelméargitud motiveerimise pohimotetega.

Lihtuvalt heakskiidu andja pidevuse piiridest ja PlanS § 138 16ike 3 alusel annab Maa- ja
Ruumiamet heakskiidu Tahula suurfarmi detailplaneeringule.

Juhime tdhelepanu, et heakskiitu detailplaneeringule ei saa pidada eelhaldusaktiks. Tegemist on
HMS § 16 16ike 1 kohase siduva iseloomuga kooskolastusega, mis on menetlustoiming, mitte
iseseisev haldusakt. Nagu muidki menetlustoiminguid saab sellist kooskdlastust reeglina
vaidlustada iiksnes koos 16pliku haldusaktiga.

Planeeringulahendusega jatkuvalt mittendustumisel on arvamusi esitanud isikul voimalik kohaliku
omavalitsusega ja planeeritava kinnisasja omanikuga kohtuviliselt kokkuleppele mittejoudmisel,
poorduda oma subjektiivsete diguste kaitseks halduskohtusse halduskohtumenetluse seadustikus
satestatud korras. Kehtestatud planeeringu vaidlustamist reguleerib PlanS § 141.

Juhime tihelepanu, et tulenevalt PlanS § 139 1dikest 4! tuleb planeeringu koostamise korraldajal
esitada kehtestatud detailplaneeringu kohta PlanS § 41 1dikes 6 nimetatud andmed planeeringute
andmekogusse 14 pdeva jooksul detailplaneeringu kehtestamisest arvates.
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