SAAREMAA VALLAVOLIKOGU

OTSUS

Kuressaare 31. august 2023 nr 1-3/62

Kuressaare linnas Rohu tn 4a detailplaneeringu vastuvéotmine ja avalikule viljapanekule
suunamine

Saaremaa Vallavolikogu 22. detsembri 2022. a otsusega nr 1-3/98 algatati Kuressaare linnas
Rohu tn 4a detailplaneering (edaspidi nimetatud detailplaneering) ja jéeti algatamata
keskkonnamdju strateegiline hindamine. Planeeringuala suurus on ca 0,2 ha ja see hdlmab
Kuressaare linnas Rohu tn 4a katastriiiksust (katastritunnus 71401:001:2788, sihtotstarve drimaa
100%, pindala 1909 m?) ja védhesel maidral Rohu tdnav L2 katastriiiksust (katastritunnus
34901:008:0069, sihtotstarve transpordimaa 100%).

Detailplaneeringu eesmirgiks on echitusdiguse maiadramine korterelamute echitamiseks ja
katastriliksuse sihtotstarbe muutmine.

A. Detailplaneeringuga kavandatu

Detailplaneeringuga krundi piire ei muudeta. Krundi kasutamise sihtotstarve on korterelamu
maa. Krundile on planeeritud kaks korterelamut kdrgusega kuni 12,7 m, kuni 4-korruselised ja
chitisealuse pinnaga kuni 300 m” ithe hoone kohta. Korterelamutele kavandatakse liftid koos
liftiSahtidega ja nende osad ulatuvad hoonete pdhimahust kdrgemale. Seatud on kohustuslik
ehitusjoon ja projekteerimispohimdtted. Planeeritavate hoonete teenindamiseks rajatakse uued
tehnovdrgud, olemasolevad likvideeritakse voi tostetakse ringi. Likvideerimisele kuuluvad
olemasolevad vdikevormid (liivakastid, atraktsioonid jne) ja asfaldiplatsid.

Planeeringualale on kavandatud uus mahasdit Rohu ténavalt, olemasolev juurdepiis
likvideeritakse. Parkimine lahendatakse krundisiseselt. Olemasolevad piirded pdohiosas
sdilitatakse, uus piire (puit- voi metallaed) tuleb rajada Rohu tn 4 // Rohu tn 4b kinnistu piirile.
Korghaljastus (puud ja hekid) séilitatakse ja madratud on ehitusaegne taimede kaitsmine.

Veevarustus ja kanalisatsioon on kavandatud tsentraalselt. Sademeveesiisteem tuleb &dra
lahendada tervikliku lahendusena, voimaluse korral eelistades sademevee immutamist samal alal,
kus see tekib. Kui sademevett ei saa immutada, tuleb teha liitumine Torni tn oleva sadevee
torustikuga. Katastriiiksust 1dbiv kanalisatsioonitrass kuulub likvideerimisele vdi vajaduse korral
timbertostmisele koostoos AS-ga Kuressaare Veevirk. Krundil on olemasolev elektriliitumine,
kuid peakaitset suurendatakse. Vilisvalgustus on vajalik planeeritava juurdepddsutee ja
parkimisala osas, mis lahendatakse valgustusmastidega ja/voi hoone fassaadi statsionaarsete
vilisvalgustitega. Soojavarustus on kavandatud kaugkiitte baasil. Alternatiivkiittena voib
kombineeritult kasutada Ohk-0hk, Ohk-vesi soojuspumpa ja hoonete katustele paigaldatud
péikesepaneele.



B. Kehtiv iildplaneering

Vastavalt Kuressaare Linnavolikogu 26. jaanuari 2012. a otsusega nr 1 kehtestatud Kuressaare
linna ja Kaarma valla kontaktvoondi ithisplaneeringule (edaspidi nimetatud ildplaneering) asub
planeeringuala asutuste ja iildkasutatavate hoonete alal, kus on lubatud sotsiaalmaa, drimaa ja
riigikaitsemaa sihtotstarbed. Asutuste ja iildkasutatavate hoonete ala all mdistetakse tervishoiu-
ja hoolekandeasutuse maad; teadus-, haridus- ja lasteasutuste maad; spordi-, kultuuri- ja
kogunemisasutuste maad; usu- ja tavandiasutuste maad ning riigikaitsemaad.

Detailplaneeringuga tehakse ettepanek muuta Rohu tn 4a katastriiiksusel maakasutuse
juhtotstarve rida- ja Kkorterelamumaa juhtotstarbeks, millest tulenevalt on tegemist
tildplaneeringut muutva detailplaneeringuga ning detailplaneeringu menetluses kohaldatakse
iildplaneeringu koostamisele ette ndhtud menetlust. Rida- ja korterelamuala all moistetakse
ridaelamu ja kahe v0i enamakorruseliste korterelamute ala. Piirkondade elavdamiseks ja
efektiivsemaks kasutamiseks vOimaldatakse aladele erinevaid kdrvalfunktsioone. Kavandatud
rida- ja korterelamuala puhul on oluline loodav ruumiline kvaliteet, inimmodtmelisus ja
viikelinlikkus, tdhelepanu peab olema pdoratud kompaktsusele, haljastuse ja avaliku ruumi
osakaalule ning jalgrattaparkimise voimalustele.

C. Kaalutlused

Planeerimisseaduse (PlanS) § 124 10ike 2 kohaselt on detailplaneeringu eesmirk eelkdige
tildplaneeringu elluviimine ja planeeringualale ruumilise terviklahenduse loomine. PlanS § 142
16ike 1 kohaselt vdib detailplaneering pohjendatud vajaduse korral sisaldada iildplaneeringu
muutmise ettepanekut. Tulenevalt eelnevast on iildplaneeringu muutmine detailplaneeringuga
erandlik voimalus, mis aitab tagada vdimaluse paindlikult reageerida muutuvatele oludele ja
vajadustele. Saaremaa vald kaalus kavandatud tegevuse vajadust ja voimalikkust, kuna
tildplaneeringu muutmine detailplaneeringuga peab olema pigem erandlik vodimalus.
Kaalutlemisel peab kohaliku omavalitsuse iiksus arvestama nii avalikke huve, mis véljenduvad
muu hulgas valla iildplaneeringutes, kui ka taotleja pohjendatud huve.

Uldplaneering on kehtestatud 11 aastat tagasi ning piirkonna vajadused ja arengusuunad vdivad
ajas muutuda, millega kaasneb paratamatult varasemate planeerimisotsuste muutmine. Senine
kutsedppeasutuse dppehoone seisis kasutuseta ja Saaremaa vallal kui endisel omanikul puudus
vajadus hoone kasutamiseks ja renoveerimiseks. Seetottu Saaremaa vald voorandas Rohu tn 4a
kinnistu. Saaremaa vald ei nde vajadust sdilitada {iildplaneeringu kohast asutuste ja
tildkasutatavate hoonete ala juhtotstarvet.

Uldplaneeringu kohaselt oli Rohu tn 4a katastriiiksuse juhtotstarve miiratud krundi senisest
kasutusest lihtuvalt, kuna tegemist oli kutsedppeasutuse dppehoonega. Uldplaneeringu kohaselt
juhtotstarvete midramise eelduseks oli, et ka tulevikus peab maakasutus tagama kultuurilise ja
sotsiaal-majandusliku = mitmekesisuse = kompaktsel territooriumil, héirimata erinevate
funktsioonide iseseisvat toimimist. Uldplaneeringus mi#ratud juhtotstarbeid ei méirata
katastriiiksuste pohiselt, vaid juhtotstarve annab kogu maédratud piirkonnale edaspidise
maakasutuse pohisuunad. Detailplaneeringu realiseerumisel ei lisandu piirkonda uut
juhtotstarvet, vaid planeeringualaga piirnev korterelamute juhtotstarbe ala laieneb Rohu tédnavani
Rohu tn 4a krundi osas. Piirkonda jadb alles asutuste ja iildkasutatavate hoonete alasid.
Juhtotstarbe muutmisega Rohu tn 4a katastriiiksuse osas ei ole oodata senise elukeskkonna
negatiivset muutust ning kehtima jiéb iildplaneeringu pdhimdte, mille kohaselt peab tagatud
olema kultuuriline ja sotsiaalmajanduslik mitmekesisus kompaktsel territooriumil, hdirimata
erinevate funktsioonide iseseisvat toimimist.

Léhipiirkonnas asuvad korterelamud ja planeeritav hoonestus sobitub sellesse piirkonda,
arvestades ldhipiirkonna maakasutust ja hoonestust. Tulenevalt ndudlusest uute korterite jéarele,
leiab Saaremaa vald olevat pohjendatud kesklinna ala segahoonestusala mitmekesistamise ja
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olemasoleva infrastruktuuri juurde elamispindade loomise. Eeltoodust tulenevalt on Saaremaa
Vallavolikogu seisukohal, et iildplaneeringu muutmine juhtotstarbe osas on pohjendatud.

D. Detailplaneeringu menetlus

Detailplaneeringu algatamisest ja keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamata jétmisest
teavitati planeeringuala naabreid ja asjaomaseid asutusi kirjalikult 04.01.2023, maakonnalehes
Saarte Hédl, ametlikus véljaandes Ametlikud Teadaanded ja valla veebilehel 29.12.2023,
vallalehes Saaremaa Teataja 12.01.2023.

Rahandusministeerium 29.06.2023 kirjas nr 15-3/3192-2 palus lisaks detailplaneeringu
lahteseisukohtades ndutud asutustele ja isikutele detailplaneeringu koostamisse kaasata teisel
pool Rohu tidnavat asuvate Rohu tn 1 katastritiksuse (katastritunnus 34901:001:0074) ja Rohu tn
3 katastriiiksuse (katastritunnus 34901:007:0011) omanikke. Nimetatud Kkatastriliksuste
omanikud on algusest peale detailplaneeringu koostamisse kaasatud, kuna teisel pool tdnavat
asuvaid katastriiiksusi loetakse samuti kaasatavateks. Detailplaneeringu eelndu esitati naabritele,
Péadsteametile ja Rahandusministeeriumile arvamuse avaldamiseks 10.05.2023 kirjaga nr
5-2/2868-1. Samas kirjas teavitati ka eskiislahenduse avalikust véljapanekust ja avalikust
arutelust. Eskiislahenduse avalikust véljapanekust ja arutelust teavitati valla veebilehel
04.05.2023, maakonnalehes Saarte Hadl 09.05.2023 ja vallalehes Saaremaa Teataja 11.05.2023.

Detailplaneeringu eskiislahenduse avalik viljapanek toimus 25.05.-23.06.2023. Materjalidega sai
tutvuda valla veebilehel ja vallamajas Kuressaares Tallinna tn 10. Eskiislahenduse avaliku
viljapaneku aja jooksul arvamusi ei esitatud. Pérast avaliku véljapaneku aega esitas
Rahandusministeerium  28.06.2023  kirjaga nr 15-3/3300-2 arvamuse, kus paluti
detailplaneeringusse lisada iildplaneeringu muutmise vajaduse pohjendused ning lisada
tildplaneeringu teksti ja jooniste vastava osa muudatusettepanek. Saaremaa Vallavalitsus saatis
Regionaal- ja Pollumajandusministeeriumile, kelle valitsemisalas on alates 1. juulist 2023. a
ruumilise  planeerimise korraldamine, 11.07.2023 kirjaga nr 5-2/2868-3 tdiendatud
detailplaneeringu.

Eskiislahenduse avalikul arutelul 29.06.2023 vallamajas Kuressaares Tallinna tn 10 osalejaid ei
olnud.

Detailplaneeringu on kooskdlastanud Péadsteamet 03.07.2023 kirjaga nr 7.2-3.4/115-4.
Planeeringulahenduse koostamisel on tehtud koostddd jirgmiste asutustega: Elektrilevi OU
(10.07.2023 kooskolastus nr 8761551214), Telia Eesti AS (07.07.2022 kooskdlastus nr
38060605), Teetormaja OU kooskdlastus e-kirjaga 27.07.2023, AS Kuressaare Soojus
(planeeringulahendus digitaalselt allkirjastatud 10.07.2022) ja AS Kuressaare Veevirk
(planeeringulahendus digitaalselt allkirjastatud 06.07.2022).

E. Kokkuvote

Saaremaa vald leiab, et detailplaneering vastab Oigusaktidele ja wvalla ruumilise arengu
eesmadrkidele ning detailplaneeringu elluviimisega ei avaldata olulist moju tegevuse ala ja selle
lahitimbruse majandus-, sotsiaal-, kultuuri- ning looduskeskkonnale.

Detailplaneering viiakse ellu vastavalt detailplaneeringu seletuskirja peatiikile 8 jargmiselt:

1. Kinnisasjadele piiratud asjadiguste (servituudid) seadmine.

2. Hoonete ja tehnovorkude ehitusprojektide koostamine ning ehitusloa taotlemine/ehitusteatise
esitamine vastavalt kehtivale ehitusseadustikule.

3. Tehnovorkude, juurdepéésutee, piirdeaia ja parkimisala rajamine.

4. Hoonete ehitus.
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5. Kasutuslubade taotlemine ja kasutusteatiste esitamine. Juurdepddsutee, sh mahasdidud ja
parkimisalad ning tehnovorgud kuni hoonete vO&i rajatiste liitumispunktideni rajab
planeeringuala arendaja. Tehnovorkudega liitumistingimused (sh véljachitamise kohustus ja
finantseerimine) tuleb leppida kinnistu omanikul kokku tehnovorkude valdajatega.

Lahtudes eeltoodust ja vottes aluseks planeerimisseaduse § 86 1diked 1 ja 2, § 134 ning § 142
16ike 2, Saaremaa Vallavolikogu

otsustab:

1. Votta vastu ja suunata avalikule viljapanekule Kuressaare linnas Rohu tn 4a detailplaneering
(OU DP Projektbiiroo TOO NR 10-22-DP, toodud otsuse lisana), mille eesmérgiks on
ehitusdiguse maddramine korterelamute ehitamiseks ja katastritiksuse sihtotstarbe muutmine.

2. Otsus joustub teatavakstegemisega.

Detailplaneeringu vastuvotmine ja avalikule véljapanekule suunamine on menetlustoiming,
millega ei teki huvitatud isikule digustatud ootust, et Saaremaa Vallavolikogu detailplaneeringu
kehtestab. Menetlustoimingud on vaidlustatavad koos haldusaktiga, milleks on detailplaneeringu
kehtestamise voi kehtestamata jatmise otsus.

Jaanus Tamkivi
volikogu esimees



