SAAREMAA VALLAVOLIKOGU

OTSUS

Kuressaare 23.05.2024 nr 1-3/35

Upa kiilas Kaarli-Mihkli V maaiiksuse detailplaneeringu osaline kehtetuks tunnistamine
Kaarli tee 8 ja 10 katastriiiksuste osas

Saaremaa Vallavalitsusele (edaspidi vallavalitsus) esitati taotlus (registreeritud vallavalitsuse
dokumendiregistris  03.01.2024 nr 5-2/46-1) Upa kiilas Kaarli-Mihkli V maaiiksuse
detailplaneeringu  osaliseks kehtetuks tunnistamiseks Kaarli tee 8 (katastritunnus
27003:001:0275, elamumaa sihtotstarve, pindala 7554 m®) ja Kaarli tee 10 (katastritunnus
27003:001:0277, elamumaa sihtotstarve, pindala 6514 mz) katastriiiksuste osas, kuna
katastriliksuste omanikud soovivad planeeringu elluviimisest loobuda.

Upa kiilas Kaarli-Mihkli V maaiiksuse detailplaneering (edaspidi detailplaneering) kehtestati
Kaarma Vallavolikogu 28. aprilli 2004. a otsusega nr 219. Planeeringuala suurus on ca 19 ha ja
holmab kidesoleval hetkel Kaarli tee I(katastritunnus 27003:001:0827), Kaarli tee 6
(katastritunnus 27003:001:0273), Kaarli tee 7 (katastritunnus 27003:001:0274), Kaarli tee 8
(katastritunnus 27003:001:0275), Kaarli tee 10 (katastritunnus 27003:001:0277), Kaarli tee 11
(katastritunnus 27003:001:0278), Kaarli tee 12 (katastritunnus 27003:001:0279), Kaarli tee 14
(katastritunnus 27003:001:0283), Kaarli tee 15 (katastritunnus 27003:001:0284), Kaarli tee 16
(katastritunnus 27003:001:0285), Kaarli tee 17 (katastritunnus 27003:001:0286), Kaarli tee 18
(katastritunnus 27003:001:0287), Kaarli tee 19 (katastritunnus 27003:001:0288), Kaarli tee 20
(katastritunnus 27003:001:0289), Kaarli tee 21 (katastritunnus 27003:001:0290), Kaarli tee 22
(katastritunnus 27003:001:0293), Kaarli tee 23 (katastritunnus 27003:001:0294), Kaarli tee 24
(katastritunnus 27003:001:0295), Kaarli tee 25 (katastritunnus 27003:001:0296), Kaarli tee 26
(katastritunnus 27003:001:0297), Kaarli tee 27 (katastritunnus 27003:001:0298), Kaarli tee 28
(katastritunnus 27003:001:0299), Kaarli tee 29 (katastritunnus 27003:001:0301), Kaarli tee 30
(katastritunnus 27003:001:0302), Kaarli tee 31 (katastritunnus 27003:001:0303), Kaarli tee 32
(katastritunnus 27003:001:0304), Kaarli tee 33 (katastritunnus 27003:001:0305), Mihkli tee 10
(katastritunnus 27003:001:0276), Kaarli tee T2 (katastritunnus 27003:001:0307), Kaarli tee 13
(katastritunnus 27003:001:0280), Mihkli tee (katastritunnus 27003:001:0308) ja Kaarli tee T1
(katastritunnus 27003:001:0808) katastritiksuseid.

Detailplaneeringu eesmirk on maaiiksuse jagamine kruntideks ning elamukruntidele
ehitusdiguse  mddramine. Detailplaneeringuga on  planeeritud 30 elamumaa, 1
kanalisatsiooniehitise maa, 1 bussijaama maa ja 2 teede- ja tdnavamaa krunti. Hoonestatavatel
kruntidel on médratletud ehituskeelualad. Detailplaneeringuga on maiédratud hoonete
maksimaalseks korguseks 9,5 m, hoonete arvuks krundil 3 ja hoonete ehitusaluseks pinnaks
koikidel kruntidel olenemata krundi suurusest ca 500 m”. Detailplaneeringus toodud kruntide
suurused on vahemikus 4968—10 418 m”.

Detailplaneeringut on hakatud ellu viima - moodustatud on krundid, olemas on juurdepdisutee ja
tehnovorgud ning alustatud on osade kruntide hoonestamisega. Elamukruntidest 8 on
hoonestamata/ilma ehitusloata. Kaarli tee 1 katastriliksuse piir e1 jirgi detailplaneeringus toodud
kruntide piire - tegemist on 5 katastriiiksuse liitmise teel moodustatud katastriliksusega (liildetud



Kaarma Vallavalitsuse 16. mai 2007. a korraldusega nr 193). Kaarli tee 8 ja 10 katastriiiksustel ei
ole alustatud ehitusdiguse realiseerimist.

Kaarli tee 8 katastriliksusel asub II kategooria kaitsealuse taime kasvukoht, mistottu kiisis
vallavalitsus 08.02.2024 kirjaga nr 5-2/764-1 Keskkonnaametilt seisukohta detailplaneeringu
elluviimise ja ehitamise vdimalikkuse kohta. Keskkonnaametil 07.03.2024 kirjas nr
6-2/24/2420-2 puuduvad vastuvidited detailplaneeringu kehtetuks tunnistamisele, kuid edasise
ehitustegevuse voimalikkuse iile saab otsustada alles pérast kaitstavate taimeliikide inventuuri
tulemuste selgumist. Keskkonnaamet toob oma kirjas vélja, et taimeliigi info péarineb 2005.
aastast, kuid tdpsem levikuala on seejuures teadmata ja asjaolud vodivad olla muutunud.
Hindamaks, kas ja millises ulatuses ehitustegevus on vdimalik, tuleb teostada kaitstavate
taimeliikide inventuur, et vdlja selgitada nende praegune levik planeeringualal (detailplaneeringu
koostamise kédigus seda ei tehtud). Inventuuri andmed tuleb esitada Keskkonnaametile, et oleks
voimalik tulevikus otsustada maaiiksusel ehitamise voimalikkuse iile.

Planeeringualal kehtib Kaarma Vallavolikogu 25. jaanuari 2012. a méidrusega nr 1 kehtestatud
Kuressaare linna ja Kaarma valla kontaktvoondi iihisplaneering (edaspidi ihisplaneering).
Uhisplaneeringus on alale méiratud pereelamute ala juhtotstarve. Uhisplaneeringu seletuskirja
ptk 4.3 kohaselt moistetakse pereelamute ala all ithepereelamumaad kompaktse hoonestusega
aladel. Kinnistute suurusele iilempiiri ei seata, kruntide tdisehituse protsent on maksimaalselt
30%, suurematel kinnistutel kui 1000 m? on 20%. Tulenevalt tihisplaneeringu seletuskirja ptk
5.1.2. on detailplaneeringu koostamise kohustus PlanS varasema redaktsiooni § 3 1dike 2
kohaselt linnades ja alevites ning alevike ja kiilade olemasolevatel ja kavandatavatel selgelt
piiritletavatel kompaktse asustusega territooriumi osadel. Kaarli tee 8 ja 10 katastriiiksused
asuvad iildplaneeringuga miiratud kompaktse hoonestusega alal. Uhisplaneering on kehtestatud
2012. aastal. Kuni 30. juunini 2015. a kehtinud planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) redaktsiooni
kohaselt oli kiilade selgelt piiritletavatel kompaktse asustusega aladel vaja koostada
detailplaneering. 1. juulist 2015. a kehtiva PlanS kohaselt ei ole kiilade selgelt piiritletav
kompaktse asustusega ala enam detailplaneeringu koostamise kohustusega. Seega tegemist ei ole
detailplaneeringu koostamise kohustusega alaga.

Kaarli tee 8 ja 10 katastritiksuste omanikud soovivad Kaarli-Mihkli V maaiiksuse
detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistada Kaarli tee 8 ja Kaarli tee 10 katastriliksuste osas,
kuna soovitakse detailplaneeringu elluviimisest loobuda ja seejdrel muuta katastriliksuste
omavahelist piiri.

PlanS § 126 13ige 6 sitestab, et kui detailplaneeringus on krunt médratud, on see katastriiiksuse
moodustamise alus. Seetdttu ei ole voimalik kehtiva detailplaneeringu kohaselt katastriiiksuste
piire muuta.

Katastriliksuste omanikult kiisiti e-kirjaga mitmel korral tdiendavaid selgitusi, mis pdhjustel on
vajalik katastriiiksuste piire muuta ja miks ei ole voimalik detailplaneeringut ellu viia
olemasolevate kruntide piirides. Omanik ei ole esitanud iihtegi kaalukat pdhjendust
detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise vajalikkuse osas, vaid selgitas korduvalt (kursiivis), et
kinnisasjade piiride muutmist soovitakse kahe piirinaabri soovil vastavalt nendevahelisele
kokkuleppele, kuna maaomanikud soovivad maakasutust teiste piiride alusel kui praegune
kinnisasjade piir seda mddrab, kusjuures maaomanikud ei taotle katastriiiksuste sihtotstarbe
muutmist ega soovi muuta detailplaneeringuga mddratud ehitusoigust. Tegemist on faktiliselt
samale isikule kuuluvate katastriiiksustega, kuna iiks katastritiksus kuulub isiku ettevottele.

Vallavalitsus selgitas omanikele 08.03.2024 kirjaga nr 5-2/46-3 kokkuvdtvalt jargmist
(kursiivis):

tiksnes maaomanike soov kinnistu piiride muutmiseks ei ole pohjenduseks detailplaneeringu
kehtetuks tunnistamiseks. Katastritiksused on omandatud teadmisega, et neil on kehtiv
detailplaneering, mis mddrab dra nii krundi piirid, hoonestusalad kui ehitustingimused.
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Vallavalitsusele ei ole esitatud pohjendusi, miks ei ole voimalik detailplaneeringut senistel
tingimustel ellu viia voi mis asjaolud katastriiiksuste omandamise jdrgselt on muutunud, mis
tingivad detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise.

Detailplaneeringuga on mddratud nii Kaarli tee 8 kui ka 10 katastriiiksustele maakasutus- ja
ehitustingimused. Katastritiksuse piiride muutmisel muutuvad ka ehitustingimused, sh kruntide
hoonestusalad. Omanik on oma kirjas vditnud, et ei soovi muuta detailplaneeringuga mddratud
ehitusoigust, kuid kuna ehitusoigus, sh hoonestusalad, on seotud krundi piiridega, siis mojutab
krundi piiride muutmine ka ehitusoigust ning katastritiksuse jagamine kehtiva detailplaneeringu
alusel voimalik ei ole.

Detailplaneering on topeltmojuga haldusakt, mis iihelt poolt annab isikule voimaluse kinnistut
arendada, aga teiselt poolt kaitseb naabrite huve, et ehitustegevus toimub planeeringuga ette
ndhtud tingimustel. Nt Kaarli tee 8 katastriiiksusel on hoonestusala mddratud ca poole krundi
ulatuses, kehtetuks tunnistamisel olukord muutub ja eelduslikult on voimalus ehitada ka seni
kehtinud hoonestusalast vdilja poole. Seega ei saa vdita, et naabritele jddb olukord samaks.
Planeeringuspetsialist on varasemalt selgitanud, et PlanS § 140 loike 7 kohaselt
detailplaneeringu muutmiseks tuleb koostada uus sama planeeringuala holmav detailplaneering,
lihtudes  PlanS-is  detailplaneeringu  koostamisele ettendhtud nouetest.  Selgitati, et
detailplaneering tuleb koostada iiksnes Kaarli tee 8 ja 10 katastritiksuste osas, mitte kogu
kehtiva planeeringuala osas.

Kokkuvotvalt ollakse jdtkuvalt seisukohal, et seni, kuni ei ole pohjendusi detailplaneeringu
kehtetuks tunnistamiseks ja ei soovita detailplaneeringut senisel kujul ellu viia, tuleb koostada
Kaarli tee 8 ja 10 katastriiiksuste osas uus detailplaneering.

Omanik esitas vallavalitsuse 08.03.2024 kirjale nr 5-2/46-3 tdiendava selgituse (registreeritud
vallavalitsuse dokumendiregistris 19.03.2024 nr 5-2/46-4), milles tdi kokkuvdtvalt vélja jargneva
(kursiivis):

Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamisel muutub vaid Kaarli tee 10 katastritiksuse
hoonestusala (viheneb), aga kuna selle vihenemine ei takista maakasutus- ja ehitustingimuste
kasutamist sarnaselt kehtivale detailplaneeringule ega sea tdiendavaid kitsendusi naabritele, siis
ei ldhe antud piirimuudatus vastuollu kehtiva detailplaneeringu maakasutus- ja ehitustingimuste
ega ehitiste kasutamise otstarvetega ega riiva naabrite oigusi. Antud tingimused on voimalik
kajastada  detailplaneeringu  kehtetuks  tunnistamise  otsusel  ja  mdrkida, et
projekteerimistingimused vdiljastada sarnaselt detailplaneeringus toodud ehitustingimustele.
Selgitati, et projekteerimistingimustega saab mddrata tdpselt sama hoonestusala, ei taotleta
hoonestusala muutmist erinevalt detailplaneeringus viljatoodule. Seega jdidb olukord naabritele
samaks. Kui  ehitustingimused  viljastada  projekteerimistingimustega  sarnaselt
detailplaneeringus olevatele tingimustele, siis saab kohalik omavalitus tagada, et ala terviklik
ruumilahendus viiakse ellu nii, nagu planeering naabrite oigusi voi avalikke huve kaitsvaid
tingimusi silmas pidades kindlaks mdcdras. Kirjale olid lisatud naaberkinnistute (Kaarli tee 6, 7,
14) omanike nousolekud piirimuudatuse tegemiseks ja Mihkli tee 10 katastritiksuse tihe omaniku
nousolek.

Vallavalitsus kaalus taaskord detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise vdimalikkust, vaatamata
sellele, et muid pohjendusi peale omavahelise kokkuleppe kehtetuks tunnistamise vajalikkuse
osas esitatud ei ole.

Ehitusseadustiku (edaspidi EAS) § 27 1g 4 p 8 alusel tipsustatakse projekteerimistingimustega
asjakohasel juhul detailplaneeringus kasitletud krundijaotust, kui see on seotud ehitusliku
kompleksi ehitamisega, tingimusel, et ei muutu planeeringualale esialgselt antud ehitusdigus.
Kéesoleval juhul on krundi suurusega otseselt seotud ehitusdigus (mh hoonestusala), mistottu ei
ole vdimalik detailplaneeringut tipsustada EhS § 27 kohaste projekteerimistingimustega.

PlanS § 140 1dike 7 kohaselt tuleb detailplaneeringu muutmiseks koostada uus sama
planeeringuala hdlmav detailplaneering, ldhtudes PlanS-is detailplaneeringu koostamisele
ettendhtud nduetest. Samas on PlanS § 125 1ike 1 kohaselt detailplaneeringu koostamine ndutav
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tildjuhul iiksnes tdiendava ehitusdiguse saamiseks. Kéesoleval juhul soovitakse muuta
krundipiire, mis ei ole detailplaneeringu koostamise kohustusega tegevus. Vallavalitsusele on
esitatud naaberkinnistute omanike nodusolekud. Vallavolikogu on seisukohal, et wuue
detailplaneeringu koostamine iiksnes krundipiiride muutmiseks ei ole proportsionaalne vahend
eesmargi saavutamiseks.

PlanS § 140 loike 1 punkti 2 alusel vOib detailplaneeringu osa kehtetuks tunnistada, kui
planeeringu koostamise korraldaja vOi planeeritava kinnistu omanik soovib planeeringu
elluviimisest loobuda. Detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamisel on vaja kaaluda
seadusest ja iildplaneeringust tulenevaid ndudeid, kehtetuks tunnistamise eesmaérki ning naabrite
huvi detailplaneeringu kehtima jddamise suhtes. Detailplaneeringuga lubatud ehitusdigust ei ole
hakatud Kaarli tee 8 ja 10 katastriiiksuste osas ellu viima, kuid katastriiiksuste omanik soovib
peale kehtetuks tunnistamist uutele moodustatavatele Kkatastriiiksustele ehitusdigust.
Uhisplaneeringuga ei ole méidratud minimaalseid krundisuuruseid. Katastriiiksuste piiride
muutmisel uute Katastriiiksuste suurused oleksid ca 4680 m” ja 9388 m? Lihipiirkonna
katastriiiksuste suurused on vahemikus 437110 187 m®. Seega kruntide suurused on kooskdlas
ldhipiirkonnas oleva krundistruktuuriga. Tegemist on pereelamute ala juhtotstarbega alaga, seega
tegevus on kooskolas iihisplaneeringuga. Naaberkatastriiiksuste omanikud, kes kdige enam
voivad olla tegevusest mojutatud, on andnud oma kirjalikud ndusolekud. Krundipiiri muutmine
ei modjuta piirinaabreid ega iilejddnud planeeringulahendust. Tagatud on planeeringu
terviklahenduse elluviimine pérast detailplaneeringu osalist kehtetuks tunnistamist, kuna
kdnealuste kruntide ehitusdiguse realiseerimine ei ole seotud iilejddnud detailplaneeringu
elluviimisega. Kaarli tee 8 katsatriliksusel detailplaneeringuga méératud hoonestusala on
eeldatavalt arvestanud kaitstava taime kasvukohaga, kuid taime kasukohaga saab arvestada ka
projekteerimistingimuste ja ehitusloa taotluse menetluses. Detailplaneeringuga ei ole méératud
jargimiseks muid olulisi piiravaid voi kohustuslikke tingimusi, mida ei ole vdimalik rakendada
projekteerimistingimuste menetluses.

Haldusmenetluse seaduse § 5 10ike 2 kohaselt viiakse haldusmenetlus 1ébi eesmirgipéraselt 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 vOoimaldaks ettendhtavalt saavutada kvaliteetsemat tulemust ega
tagaks puudutatud isikute huvidele tohusamat kaitset, ei ole selle kohaldamine pdhjendatud.
Kuna tegemist ei ole detailplaneeringu koostamise kohustusega ala ega juhuga, siis
katastriiiksuste vahelise piiride muutmine ilma uut detailplaneeringut koostamata on lihtsam ja
kiireim viis.

Peale detailplaneeringu kehtetuks tunnistamist toimub nimetatud alal maakasutus ja
ehitustegevus vastavalt iihisplaneeringu tingimustele, arvestades piirkonnas véljakujunenud
keskkonda ja piirkonna hoonestuslaadi (EhS § 26 1g 3 p 1) ning vastavalt kehtivatele seadustele.

PlanS § 140 15ike 3 kohaselt tuleb detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise otsuse eelndu esitada
kooskdlastamiseks PlanS § 127 Idikes 1 nimetatud asutustele ja arvamuse andmiseks § 127
16ikes 2 nimetatud isikutele ja asutustele.

Otsuse eelndu on kooskdlastanud Padsteamet 08.04.2024 kirjaga nr 7.2-3.4/1964-2 ja
Transpordiamet 12.04.2024 kirjaga nr 7.2-2/24/5794-2.

Eelndu saadeti teistele planeeringualasse kuuluvate kruntide omanikele ja piirinaabritele
arvamuse andmiseks 04.04.2024 kirjaga nr 5-2/2009-1. Kirjas médratud tdhtajaks arvamusi ei
esitatud.

Haldusorganipoolne haldusakti kehtetuks tunnistamine toimub kaalutlusdiguse alusel.
Haldusmenetluse seaduse § 64 1dike 3 kohaselt tuleb kaalutlusdiguse teostamisel arvestada
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haldusakti andmise ja haldusakti kehtetuks tunnistamise tagajirgi isikule, haldusakti andmise
menetluse pdhjalikkust, haldusakti kehtetuks tunnistamise pohjuste olulisust ning nende seost
isiku 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 kehtetuks
tunnistamist, pdhjendusi ja tagajérgi, leiab wvallavolikogu, et detailplaneeringu kehtetuks
tunnistamine ei riiva naaberkinnistute omanike ja huvitatud isikute digusi ja huve ega kahjusta
avalikke huve. Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine ei kitsenda kinnistute omanike ega
naaberkinnistu omanike seniseid kinnistu kasutamistingimusi.

Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine ei ole vastuolus kehtivate seaduste ja normidega,
kehtivate detailplaneeringute asjakohasuse iile otsustamine on kohaliku omavalitsuse tilesanne.

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

otsustab:

1. Tunnistada Kaarma Vallavolikogu 28. aprilli 2004. a otsusega nr 219 kehtestatud Upa kiilas
Kaarli-Mihkli V maaiiksuse detailplaneering osaliselt kehtetuks Kaarli tee 8 ja Kaarli tee 10
katastriiiksuste osas (asendiskeem lisatud).

2. Otsus joustub teatavakstegemisega.

Otsust on voimalik vaidlustada 30 pédeva jooksul teatavakstegemisest, esitades vaide Saaremaa

Vallavolikogule haldusmenetluse seaduses sitestatud korras voOi kaebuse halduskohtule
halduskohtumenetluse seadustikus sitestatud korras.

Jaanus Tamkivi
volikogu esimees



