SAAREMAA VALLAVOLIKOGU

OTSUS

Kuressaare 26. jaanuar 2023 nr 1-3/2

Kuressaare Linnavalitsuse 4. novembri 2003. a korraldusega nr 750 kehtestatud
»Golfikompleksi detailplaneeringu II etapp* osaline kehtetuks tunnistamine Merikotka tn
32 katastriiiksuse osas

Kuressaare Linnavalitsuse 4. novembri 2003. a korraldusega nr 750 kehtestati ,,Golfikompleksi
detailplaneeringu II etapp* detailplaneering (edaspidi detailplaneering). Planeeringuala holmab
maa-ala suurusega 177 ha ja asub Kuressaare linna ld4neosas, piirnedes pohjast Lahe teega, idast
Pdduste joega, 1dunast Merikotka tn 8 ja 9 katastriiiksustega, Kotkapoja tdnava ning Kotkapoja
tn 2 katastriliksustega ja lddnest Sorve tee 6 katastriiiksusega. Detailplaneeringu eesmérk on
golfivdljaku ja elamu- ning drimaa maa-alade ja hoonestustingimuste planeerimine. Vastavalt
detailplaneeringule on elamumaa krundid jagatud 6 erinevasse elamute gruppi, kus on
ehitusdigus ja arhitektuursed tingimused grupiti erinevad.

Praeguseks on moodustatud detailplaneeringuga ette nihtud krundid, rajatud on tdismddtmetega
golfivéiljak (Merikotka tn 10 katastriiiksusel), golfivéljaku klubihoone (Merikotka tn 35
katastriliksusel), hooldushall (Merikotka tn 22 katastriiiksusel) ja parkla (Merikotka tn 33
katastriiiksusel). Elamualade hoonestamine on toimunud osaliselt. Kokku on elamuehituseks
planeeritud olemasolevast 96 krundist hoonestatud voi ehitusload véljastatud ca 45%.

Planeeringualas asuva Merikotka tn 32 (katastritunnus 34901:010:0407, pindala 820 m?)
katastriiiksuse omaniku esindaja esitas Saaremaa Vallavalitsusele taotluse (registreeritud
vallavalitsuse dokumendiregistris 01.11.2022 nr 5-2/6132-1) Golfikompleksi detailplaneeringu
osaliselt kehtetuks tunnistamiseks nimetatud katastriiiksuse osas, kuna soovitakse ehitada
suurema ehitisealuse pindalaga elamu, kui detailplaneeringus on maédratud. Katastriliksuse
omaniku esindaja pohjendab, et kdnealuse detailplaneeringu kehtestamisest on moddas 19 aastat,
muutunud on seadusandlus, sisustatud ja lihtlustatud planeerimisalased mdisted ja kehtestatud
uus iildplaneering ning detailplaneeringuga 100 m” suuruse chitisealuse pinnaga kaasaegset
pereelamut projekteerida ei saa.

Merikotka tn 32 katastriiiksus asub elamute grupis nr 4, kus oli elamumaa katastritiksuseid
algselt kokku 17 tk. Tédnaseks on elamute grupis nr 4 detailplaneering tunnistatud kehtetuks {ihe
katastriiiksuse osas, hoonestatud on 6 katastriiiksust ning ehitusload on viljastatud 2
katastriiiksusele. Detailplaneeringuga on elamute grupis nr 4 méédratud maksimaalseks
chitisealuseks pinnaks 100 m”. Merikotka tn 32 katastriiiksusele soovitakse ehitada kuni 150 m
suuruse ehitisealuse pinnaga elamu.

Planeeritud alal kehtib Kuressaare Linnavolikogu 26. jaanuari 2012. a otsusega nr 1 kehtestatud
Kuressaare linna ja Kaarma valla kontaktvoondi {ihisplaneering (edaspidi nimetatud
iihisplaneering). Uhisplaneeringus on alale miiratud puhkeotstarbelise maa (golfiviljaku ala) ja
elamumaa (elamukruntide ala) juhtotstarve. Elamumaa hoonestamise tingimusi on késitletud
tihisplaneeringu seletuskirja peatiikis 4.3, kus muuhulgas on 6eldud, et kruntidel suurusega alla
1000 m? on maksimaalne tdisehitusprotsent 30% ja kruntidel iile 1000 m? maksimaalselt 20%
ning lubatud korruselisus on 2. Kavandatava elamu ehitisealune pind vastab kehtivale
ithisplaneeringule.



Ehitusseadustiku § 27 lIg 4 on toodud juhud, millal projekteerimistingimustega tdpsustatakse
asjakohasel juhul hoone voi olulise rajatise detailplaneeringus kisitletut. Ehitisealuse pinna
tdpsustamist nimetatud juhtude hulgas ei ole, mistdttu ei ole vdimalik detailplaneeringut
tdpsustada EhS § 27 kohaste projekteerimistingimustega.

Planeerimisseaduse (PlanS) § 125 lg 1 kohaselt on detailplaneeringu koostamine ndutav linnades
ehitusloakohustusliku hoone piistitamiseks. PlanS § 140 lg 7 kohaselt tuleb detailplaneeringu
muutmiseks koostada uus sama planeeringuala hdlmav detailplaneering, ldhtudes PlanS-is
detailplaneeringu koostamisele ettendhtud nduetest. PlanS § 125 1g 5 kohaselt vdib kohaliku
omavalitsuse iliksus lubada detailplaneeringu koostamise kohustuse korral detailplaneeringut
koostamata piistitada voOi laiendada projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse
vahele jdédvale kinnisasjale ithe hoone ja seda teenindavad rajatised, kui ehitis sobitub mahuliselt
ja otstarbelt piirkonna véljakujunenud keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna
hoonestuslaadi ning tihisplaneeringus miératud vastava ala {ildiseid kasutus- ja ehitustingimusi.
Vallavalitsus on seisukohal, et PlanS § 125 Ig 5 alusel on Merikotka tn 32 katastriiiksusele
voimalik viljastada projekteerimistingimused elamu ehitamiseks.

Vastavalt haldusmenetluse seaduse § 5 16ikele 2 viiakse haldusmenetlus 14bi eesmérgipéraselt ja
efektiivselt, samuti voimalikult lihtsalt ja kiirelt, véltides iileliigseid kulutusi ja ebameeldivusi
isikutele. Tegemist on haldusmenetluse printsiibiga, millest ldhtuvalt tuleb vdimaluse korral
eelistada lihtsamat ja asjaosalistele vihemkoormavat menetlusviisi. Olukorras, kus aegandudvam
ja kulukam menetlusviis ei vdimaldaks ettendhtavalt saavutada kvaliteetsemat tulemust ega
tagaks puudutatud isikute huvidele tGhusamat kaitset, ei ole selle kohaldamine pdhjendatud.
Kuigi tegemist on detailplaneeringu koostamise kohustusega alaga, siis Saaremaa Vallavalitsuse
hinnangul on vdimalik soovitud ehitusdigus saada PlanS § 125 lg 5 kohaselt antavate
projekteerimistingimuste alusel ilma uut detailplaneeringut koostamata, mis on lihtsam ja kiireim
Viis.

PlanS § 140 1g 1 p 2 kohaselt v4ib detailplaneeringu osa kehtetuks tunnistada, kui planeeritava
kinnistu omanik soovib planeeringu elluviimisest loobuda. Golfikompleksi detailplaneeringu II
etapi osaline kehtetuks tunnistamine Merikotka tn 32 katastriliksuse osas ei avalda moju kehtima
jadvale detailplaneeringu lahendusele, kehtima jdévas osas on detailplaneeringus kavandatu ellu
viidav. Merikotka tn 32 katastriliksuse piirinaabrid kehtiva detailplaneeringu ala osas on
detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamisega kirjalikult ndustunud. Varasemalt on
tunnistatud kehtetuks planeeringualal olevaid katastriliksuseid tulenevalt soovist ehitada
suuremate ehitisealuste pindadega elamuid, kui detailplaneering ette nédeb. Ehitisealuse pinna
osas vastab Golfikompleksi detailplaneeringuga antud ehitusdigusele umbes veerand piistitatud
hoonetest. Esitatud arvandmete hindamisel tuleb arvesse votta detailplaneeringu koostamise aega
(ca 19 aastat tagasi) ning asjaolu, et planeerimise ja ehitamise vahele jadval ajal on muutunud
digusaktid ja erinevad ehituslike printsiipide tdlgendused. Ukski piistitatud ja projekteeritud
hoone elamute grupis nr 4 ei vasta Golfikompleksi detailplaneeringuga méairatud maksimaalsele
ehitisealusele pinnale. Elamute grupis nr 4 jddvad elamute ehitisealused pindalad vahemikku
100,9 — 174 m®. Tulenevalt eelnevast on Saaremaa Vallavolikogu seisukohal, et kavandatav
elamu sobitub mahult piirkonna véljakujunenud keskkonda ning arvestavad piirkonna
hoonestuslaadi.

Golfikompleksi detailplaneeringut on eelnevalt osaliselt kehtetuks tunnistatud PlanS § 140 16ike
1 punkti 2 alusel kinnistu omanike avalduste alusel.

Detailplaneering on osaliselt kehtetuks tunnistatud Saaremaa Vallavolikogu 30. augusti 2018. a
otsusega nr 1-3/89 Lagle tn 2 ja 6 kruntide osas, Saaremaa Vallavolikogu 28. veebruari 2019. a
otsusega nr 1-3/30 Lagle tn 9, Laugu tn 10 ja Luige tn 24 kruntide osas, Saaremaa Vallavolikogu
23. mai 2019. a otsusega nr 1-3/72 Luige tn 10 katastriliksuse osas, Saaremaa Vallavolikogu 20.
detsembri 2019. a otsusega nr 1-3/122 Merikotka tn 34 kinnistu osas, Saaremaa Vallavolikogu
19. juuni 2020. a otsusega nr 1-3/39 Merikotka tn 11 ja Merikotka tn 13 katastriliksuste osas,
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Saaremaa Vallavolikogu 25. septembri 2020. a otsusega nr 1-3/55 Merikotka tn 43
katastriiiksuse osas, Saaremaa Vallavolikogu 18. detsembri 2020. a otsusega nr 1-3/81 Merikotka
tn 53 katastriiiksuse osas, Saaremaa Vallavolikogu 29. aprilli 2021. a otsusega nr 1-3/29
Merikotka tn 51 katastriliksuse osas, Saaremaa Vallavolikogu 16. detsembri 2021. a otsusega nr
1-3/80 Merikotka tn 47 ja Merikotka tn 49 katastriliksuste osas, Saaremaa Vallavolikogu 25.
veebruari 2022. a otsusega nr 1-3/14 Lagle tn 12 katastriiiksuse osas, Saaremaa Vallavolikogu
24. martsi 2022. a otsusega nr 1-3/23 Merikotka tn 55 katastriiiksuse osas, Saaremaa
Vallavolikogu 28. aprilli 2022. a otsusega nr 1-3/30 Merikotka tn 39 katastriiiksuse osas,
Saaremaa Vallavolikogu 22. detsembri 2022. a otsusega nr 1-3/99 Merikotka tn 37, Lagle tn 14
ja Lagle tn 16 katastriliksuste osas.

PlanS § 140 Ig 3 kohaselt tuleb detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise otsuse eelndu esitada
kooskolastamiseks PlanS § 127 Ig 1 nimetatud asutustele ja arvamuse andmiseks § 127 Ig 2
nimetatud isikutele ja asutustele.

Kéesoleva otsuse eelndu saadeti kooskdlastamiseks Pédsteametile 31.10.2022 kirjaga
nr 5-2/6102-1. Tédhtaegselt kooskdlastust ei esitatud. Kui kooskdlastaja v3i arvamuse andja ei ole
30 pieva jooksul detailplaneeringu saamisest arvates kooskdlastamisest keeldunud ega ole
taotlenud tdhtaja pikendamist, loetakse detailplaneering kooskdlastaja poolt vaikimisi
kooskdlastatuks (PlanS § 133 Ig 2).

Eelndu saadeti teistele kehtivas planeeringualas kuuluvate kruntide omanikele ja piirinaabritele
arvamuse andmiseks 14.11.2022 kirjaga nr 5-2/6456-1. Kirjas midratud tdhtajaks arvamusi ei
esitatud.

Haldusorganipoolne haldusakti kehtetuks tunnistamine toimub kaalutlusdiguse alusel.
Haldusmenetluse seaduse § 64 1dike 3 kohaselt tuleb kaalutlusdiguse teostamisel arvestada
haldusakti andmise ja haldusakti kehtetuks tunnistamise tagajirgi isikule, haldusakti andmise
menetluse pdhjalikkust, haldusakti kehtetuks tunnistamise pohjuste olulisust ning nende seost
1siku osalemisega haldusakti andmise menetluses ja isiku muu tegevusega, haldusakti andmisest
moddunud aega ning muid tdhtsust omavaid asjaolusid. Tutvunud materjalide ja
menetlustoimingutega, kaalunud uue detailplaneeringu koostamist ja detailplaneeringu osalist
kehtetuks tunnistamist nimetatud katastriiiksuse osas, pdhjendusi ja tagajirgi, leiab Saaremaa
Vallavolikogu, et detailplaneeringu osaline kehtetuks tunnistamine ei riiva naaberkinnistute
omanikke ja huvitatud isikute diguseid ja huve ega kahjusta avalikke huve. Detailplaneeringu
osaline kehtetuks tunnistamine ei kitsenda kinnistu omaniku ega naaberkinnistute omanike
seniseid kinnistu kasutamistingimusi.

Detailplaneeringu osaline kehtetuks tunnistamine ei ole vastuolus kehtivate seaduste ja muude
normidega, planeeringuga kavandatavate ehitus- ja maakasutustingimuste ruumilise sobivuse iile

otsustajaks on kohaliku omavalitsuse iiksus.

Léhtudes eeltoodust ning vottes aluseks planeerimisseaduse § 140 1dike 6 ning kohaliku
omavalitsuse korralduse seaduse § 22 16ike 1 punkti 33, Saaremaa Vallavolikogu

otsustab:

1. Tunnistada Kuressaare Linnavalitsuse 4. novembri 2003. a korraldusega nr 750 kehtestatud
,»Golfikompleksi detailplaneeringu II etapp* Merikotka tn 32 katastriliksuse osas kehtetuks.

2. Detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistatava ala skeem on otsuse lisa.

3. Otsus joustub teatavakstegemisega.



Otsust on voimalik vaidlustada 30 pdeva jooksul teatavakstegemisest, esitades vaide Saaremaa
Vallavolikogule haldusmenetluse seaduses sitestatud korras voi kaebuse halduskohtule
halduskohtumenetluse seadustikus sitestatud korras.

Jaanus Tamkivi
volikogu esimees



