SAAREMAA VALLAVOLIKOGU

OTSUS

Kuressaare 30.08.2024 nr 1-3/44

Kuressaare linnas Kaare tn 3 detailplaneeringu vastuvotmine ja avalikule viljapanekule
suunamine

Saaremaa Vallavolikogu 26. oktoobri 2023. a otsusega nr 1-3/73 algatati Kuressaare linnas
Kaare tn 3 detailplaneering (edaspidi detailplaneering). Detailplaneeringuala holmas algselt
Kaare tn 3 (katastritunnus 34901:012:0128, sihtotstarve drimaa 100%, pindala 4 819 m?)
katastriliksust. Detailplaneeringu algatamisel maéédrati planeeringuala suuruseks ca 0,5 ha
vastavalt algatamise otsuse lisas nr 1 toodud asendiplaanile. Detailplaneeringu koostamise kaigus
on algset planeeringuala suurendatud — lisatud on osaliselt Kaare tdnav (katastritunnus
34901:012:0147) ja osaliselt Arhiivi tdnav L1 (katastritunnus 34901:012:0148) katastritiksused.
Planeeringuala muudatus on tingitud detailplaneeringuga ette nidhtud Kaare tdnava haljasala
rajamisest ning Kaare tn 3 katastriliksusele juurdepédédsuteede ehitamisest (Kaare tinava sdidutee
osa nihutamisest, kuna hetkel kulgeb see iile eraomandis oleva Kaare tn 3 katastriiiksuse) ja
Arhiivi tn L1 soidutee osa voimalikust iimberehitamisest (kui teeosa saab hoonete ehitamise
kaigus kahjustada). Kédesoleva otsusega méadratakse uueks planeeringuala suuruseks ca 0,72 ha ja
planeeringuala on nihtav planeeringu joonistel.

Detailplaneeringu eesmirk on Kaare tn 3 katastriliksusele ehitusdiguse médramine kasarmu
rekonstrueerimiseks korterelamuks ja abihoonete ehitamiseks ning iildplaneeringujirgse
maakasutuse  juhtotstarbe = muutmine rida- ja  korterelamumaaks. Lisaks antakse
detailplaneeringuga tehnovorkude ja -rajatiste, heakorrastuse, haljastuse, liikluskorralduse ja
parkimise pohimdtteline lahendus.

A. Detailplaneeringuga kavandatu

Planeeringulahenduse tulemusel uusi katastriliksuseid ei moodustata ja olemasolevaid piire ei
muudeta. Planeeringuga soovitakse aadressile Kaare tn 3 ehitusdigust olemasoleva kasarmu
rekonstrueerimiseks ja laiendamiseks kuni 5-korruseliseks korterelamuks. Kaare tn 3 krundile
planeeritakse liks hoonestusala, kuhu on lubatud 1 peahoone ja 2 abihoonet. Hoonete suurim
lubatud ehitisealune pind on 1600 m? (peahoonel 1450 m?, sh olemasolev kasarmuhoone 885 m?,
ja abihoonetel 150 m?), hoone suurim lubatud kdrgus peahoonel 17,5 m ja abihoonetel 5,0 m.

Juurdepdds planeeringualale on olemasolevatelt avaliku kasutusega tdnavatelt Kaare tinav ja
Arhiivi kidik. Planeeringuga on ette ndhtud Kaare tinava sdidutee osa nihutamine. Parkimine
tuleb lahendada krundisiseselt (48 parkimiskohta). Planeeritavat krunti ei ole lubatud piirata
piirdeaiaga. Piirdeaeda v0i hekki on lubatud rajada ainult ménguviljaku(te) iimber.
Planeeringuga on ette ndhtud uue madal- ja kdrghaljastuse rajamine.

Detailplaneeringu elektrilahenduse koostamisel on aluseks Elektrilevi OU poolt viljastatud
tehnilised tingimused. Kaare tn 3 katastriiiksuse kirdenurka 1&bib olemasolev elektri madalpinge
maakaabelliin, mis on ette ndhtud séilitada. Paigaldatud on liitumis-jaotuskilp. Krundile on
planeeritud tsentraalsed vee- ja kanalisatsioonilahendused, mille koostamisel on aluseks AS



Kuressaare Veevirk poolt véljastatud tehnilised tingimused. Kaare tn 3 Kkatastriiiksuse
1dunapiirist ca 12 m kaugusele jaidb olemasolev tuletdrje hiidrant nr 164.

B. Kehtiv iildplaneering

Planeeritav katastriiiksus asub kehtiva Kuressaare linna ja Kaarma valla kontaktvoondi
tthisplaneeringu (kehtestatud 26. jaanuari 2012. a Kuressaare Linnavolikogu otsusega nr 1,
edaspidi ihisplaneering) kohaselt kaubandus-teenindusala juhtotstarbega alal. Kaubandus-
teenindusala juhtotstarbega aladel eeldatakse suurema kiilastajate arvuga ettevotteid ja lubatud
on drimaa sihtotstarve. Alal on lubatud tegevused, millega ei kaasne olulist mdju (miira, I5hna,
tolmu, vibratsiooni).

Detailplaneeringuga kavandatud olemasoleva endise kasarmuhoone rekonstrueerimine
korterelamuks ei ldhe olemasoleva kaubandus-teenindusala juhtotstarbega kokku, mistottu
tehakse planeeringuga ettepanek muuta ala rida- ja korterelamuala juhtotstarbega alaks.
Uldplaneeringu kohaselt mdistetakse rida- ja korterelamuala all ridaclamu ja kahe voi
enamakorruseliste korterelamute ala. Rida- ja korterelamualana méératletakse maad, millel on
valdavalt olemasolevad korterelamud. Piirkondade elavdamiseks ja efektiivsemaks kasutamiseks
vOimaldatakse aladele erinevaid korvalfunktsioone. Olemasoleva rida- ja korterelamuala all
mdistetakse vidlja kujunenud korterelamupiirkondi, kuhu on lubatud kavandada kuni 3-
korruselisi elamuid, detailplaneeringu alusel ka ridaelamuid, ldhtudes alal védlja kujunenud
hoonestusstruktuurist. Terviklikumad korterelamupiirkonnad planeeringualal on Smuuli, Ida—
Niidu, Tuulte Roos, Marientali ja Kudjape. Kavandatud rida- ja korterelamuala puhul on oluline
loodav ruumiline kvaliteet, inimmodtmelisus ja vidikelinlikus, tdhelepanu peab olema podratud
kompaktsusele, haljastuse ja avaliku ruumi osakaalule ning jalgrattaparkimise vdimalustele.
Lubatud on ala teenindavad korvalfunktsioonid, kui ei kaasne olulisi mdjusid elukeskkonnale
(miira, 16hna, tolmu, vibratsiooni, autoliikluse olulist kasvu).

C. Kaalutlus

Detailplaneeringuga tehakse ettepanek Kaare tn 3 katastriliksuse ulatuses tildplaneeringu
maakasutuse juhtotstarbe muutmiseks ettevotlusalast korter- ja ridaelamumaaks. Eeltoodust
tulenevalt on tegemist planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 142 1dike 1 punkti 1 kohase
ildplaneeringuga  méédratud  maakasutuse  juhtotstarbe  ulatusliku  muutmisega ja
detailplaneeringut menetletakse kui iildplaneeringut muutvat detailplaneeringut. PlanS § 142
1dike 1 kohaselt voib detailplaneeringuga teha pohjendatud vajaduse korral ettepaneku
iildplaneeringu pohilahenduse muutmiseks.

Detailplaneeringuga kavandatakse kaubandus- ja teenindusala juhtotstarbega alal oleva kasarmu
rekonstrueerimist korterelamuks, seega kavandatav tegevus ei ole iildplaneeringuga kooskolas.
Vallavalitsus kaalus kavandatud tegevuse vajadust ja voimalikkust, kuna {ildplaneeringu
muutmine detailplaneeringuga peab olema pigem erandlik voimalus. Kaalutlemisel peab
kohaliku omavalitsuse iiksus arvestama nii avalikke huve, mis véljenduvad muu hulgas valla
iildplaneeringutes, kui ka taotleja pohjendatud huve.

Planeeritavale alale on olemasolev juurdepdids avalikult kasutatavalt Kaare tdnavalt ja vajaduse
korral lisaks Arhiivi kdik tdnavalt. Kaare tn 3 kasarm on osa kunagisest piirivalve sdjavée
territooriumist, mille juurde kuulusid ka ldhinaabruses asuvad kogudusehoone (kunagise
kompleksi klubihoone) ja korterelamud (varasemalt ohvitseride majutamiseks mdeldud). Koik
ilalnimetatud ehitised, peale planeeritavalt rekonstrueeritava kasarmuhoone, on aktiivses
kasutuses. Kasarm on mitmeid aastaid seisnud tiihjalt ja kasutuseta ning territoorium on
hooldamata.

Uldplaneering on kehtestatud 2012. aastal, seega piirkonna vajadused ja arengusuunad vdivad
olla ajas muutunud. Ala ei ole seni kehtiva iildplaneeringu alusel kaubandus- ja teenindusalana
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kasutusele voetud, millest vOib eeldada, et tegemist ei ole piisavalt atraktiivse asukohaga
ariotstarbelise tegevuse arendamiseks.

Planeeringuala jaab Marientali piirkonda, kus domineerivad ettevotlus, asutused, tildkasutatavad
hooned, rida- ja korterelamud. Uhisplaneeringu seletuskirja punkti 4.3 tabeli jirgi on Marientali
piirkond méiratud terviklikumaks korterelamupiirkonnaks. Kaare tn 3 katastriiiksusest pohja- ja
idasuunda jddvad olemasolevad 1970.-ndatel aastatel rajatud laohooned-garaazid, kinnistust
1dunasse jadvad 1950.-1960.-ndatel aastatel rajatud 2- kuni 3-korruselised korterelamud, ldénde
jaavad kahekorruseline kogudusehoone ja kahe korteriga uuselamu.

Detailplaneeringuga kavandatud kasarmu rekonstrueerimisega korterelamuks ja uushoonestuse
rajamisega antakse piirkonnale suund ja tduge tidnapdevasema ja jatkusuutlikuma elupiirkonna
poole. Planeeritavalt rekonstrueeritakse ajalooline hoone, muutes selle ainulaadse ja korge
arhitektuurse tasemega eluhooneks, luues seeldbi elupinnad ja muutes piitkonna ilme
atraktiivsemaks ja hooldatumaks.

Eelnevast tulenevalt on Saaremaa Vallavolikogu seisukohal, et planeeringuga kavandatud
hoonestus  sobitub olemasoleva hoonestuslaadiga. Juhtotstarbe muutmine rida- ja
korterelamumaaks iihtlustaks piirkonna maakasutust.

D. Detailplaneeringu menetlus

Detailplaneeringu algatamisest ja keskkonnamdju strateegilise hindamise (edaspidi KSH)
algatamata jatmisest teavitati menetlusosalisi 06.11.2023 kirjaga nr 5-2/5998-1, menetlusosalisi
korteritihistuid 06.11.2023 kirjaga nr 5-2/6000-1 ja 06.11.2023 kirjaga nr 5-2/6001-1, valla
veebilehel 03.11.2023, vallalehes Saaremaa Teataja 09.11.2023, maakonnalehes Saarte Haal
07.11.2023 ja ametlikus véljaandes Ametlikud Teadaanded 02.11.2023 teade nr 2146858 ja KSH
algatamata jatmise teade nr 2146910.

Detailplaneeringu kohta kiisiti Regionaal- ja Pollumajandusministeeriumilt 15.11.2023 kirjaga nr
5-2/6186-1  koostootegijaid ja  kaasatavate asutuste = mddramist. Regionaal- ja
Pollumajandusministeerium td1 30.11.2023 kirjas nr 14-3/3411-1 vélja, et ei miira tdiendavaid
koostootegijaid ega kaasatavaid.

Detailplaneeringu eskiislahendus esitati naabritele ja asutustele 26.03.2024 kirjaga nr 5-2/1748-1
ja naabruses asuvatele korteritihistutele 26.03.2024 kirjaga nr 5-2/1749-1 arvamuse
avaldamiseks. Samas kirjas teavitati ka eskiislahenduse avalikust viljapanekust ja avalikust
arutelust. Eskiislahenduse avalikust viljapanekust ja arutelust teavitati valla veebilehel
25.03.2024, maakonnalehes Saarte Hadl 23.03.2024 ja vallalehes Saaremaa Teataja 28.03.2024.

Detailplaneeringu eskiislahenduse avalik viljapanek toimus 11.04.-10.05.2024. Materjalidega sai
tutvuda valla veebilehel ja vallavalitsuse hoones Tallinna tn 10, Kuressaare.

Eskiislahenduse avaliku véljapaneku ajal saatis Keskkonnaamet 24.04.2024 kirja nr 6-2/24/8705
ning tdi vélja, et tdiendavad ettepanekud puuduvad ja Transpordiamet 18.04.2024 kirja nr
7.2-3/24/18054-5, kus t01 vélja ,, Kaare 3 kinnistu asub Kuressaare lennuvdlja ldhenemissektoris,
mille korgus kinnistul on 20 meetrit. Kavandatava hoone korguseks on 17,5 meetrit. Tuleb
arvestada, et 20 meetri korguspiirangut ei tohi iiletada ka krundil kasutatav ehitustehnika
(kraanad jms)*.

Viljaspool avaliku viljapaneku aega avaldas Regionaal- ja Podllumajandusministeerium
10.04.2024 kirjaga nr 14-3/3411-3 seisukoha, milles palus tdiendada detailplaneeringu
seletuskirja: hinnata Pihtla tee 28 katastriiiksuselt levivat miira ja vibratsiooni planeeringuale ja
vajadusel seada leevendavad meetmed detailplaneeringuga, parandada sOnastust peatiikis 4.1
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,Kehtiva ithisplaneeringu muudatusettepanek® osas. Markuste alusel tdiendatud detailplaneering
saadeti 09.05.2024 kirjaga nr 5-2/1748-8 Regionaal- ja Pdllumajandusministeeriumile.

Viljaspool viljapaneku aega kiisis tdpsustava kiisimuse liitumiskommunikatsioonide kohta AS
Kuressaare Soojus (registreeritud vallavalitsuse dokumendiregistris 04.04.2024 kiri nr
5-2/1748-2). Vallavalitsus pikendas vastamise tdhtaega 17.04.2024 kirjaga nr 5-2/1748-4.
Taiendatud planeeringulahenduse esitati 09.05.2024 kirjaga nr 5-2/1748-7.

Eskiislahenduse avalikul arutelul 16.05.2024 vallavalitsuse hoones Tallinna tn 10, Kuressaare
olid osalejateks huvitatud isiku esindajad.

Detailplaneeringu on kooskolastanud Pédsteamet 17.06.2024 kirjaga nr 7.2-3.4/1767-3 ja
Transpordiamet 18.06.2024 kirjaga nr 7.2-3/24/18054-7. Detailplaneeringu koostamisel on
tehtud koostodd Elektrilevi OU-ga (15.03.2024 kooskdlastus nr 0633870015), Kuressaare
Veevirk AS-ga (kooskolastus 14.03.2024), Kuressaare Soojus AS-ga (kooskolastus 31.05.2024)
ja Telia Eesti AS (kooskdlastus 15.03.2024 nr 38731589).

E. Kokkuvote

Saaremaa Vallavolikogu leiab, et detailplaneering vastab digusaktidele ja valla ruumilise arengu
eesmirkidele ning detailplaneeringu elluviimisega ei avaldata olulist moju tegevuse ala ja selle
lahiimbruse majandus-, sotsiaal-, kultuuri- ning looduskeskkonnale. Planeeringu elluviimisel
lisandub piirkonda uusi elanikke, kes perspektiivselt loodavate sotsiaalsete sidemete kaudu
suurendavad kogukonna- ja turvatunnet. Lisaks on elamupiirkonna tihendamine majanduslikult
moistlik, kuna voimaldab olemasolevat taristut tohusamalt kasutada.

Detailplaneering viiakse ellu vastavalt detailplaneeringu seletuskirja peatiikile 6.2 jargmiselt:

1. Uhiste tehnorajatiste tehniliste tingimuste taotlemine, tehnorajatiste ja juurdepiisuteede
projekteerimise alustamine koos vajalike kaasnevate lisauuringute teostamisega. Uhised
tehnorajatised on koik planeeritud vee- ja kanalisatsioonitorustikud kuni plan. krundi pos
1 liitumispunktini, elektrikaablid koos jaotus- ja liitumiskappidega, sidekaabel kuni plan.
krundi pos 1 liitumispunktini, tdnavavalgustus ning koik tuletdrjevee rajatised
(torustikud, mahutid, veevotukohad, mandoverdusala). Tehnovorkude rajatised tuleb
ehitada ja saada kasutusload vdi on kasutusteatised loetud teavitatuks enne hoonete
kasutuslubade viljastamist.

2. Ehituslubade taotlemine/ehitusteatise esitamine iihiste tehnorajatiste rajamiseks, 3490130
Kaare tdnava sOiduteeldigu voimalikuks timberehitamiseks, Kaare ténava haljasala
rajamiseks ning Kaare tn 3 katastriliksusele juurdepidsuteede ehitamiseks, Arhiivi tn L1
soidutee osa vOimalikuks timberehitamiseks, kui teeosa saab hoonete ehitamise kaigus
kahjustada. 3490130 Kaare tdnava ja Arhiivi tn L1 katastriiiksuse sdidutee vdimaliku
iimberehitamisega ning haljasala rajamisega seotud kulud kannab planeeringust huvitatud
isik.

Vajalike servituutide ja isiklike kasutusdiguste seadmine.

4. Hoone(te) projekteerimine ja ehituslubade taotlemine/ehitusteatiste sisseandmine.
Saaremaa Vallavalitsusel ei ole kohustust detailplaneeringu kohaste avalikuks
kasutatamiseks ette ndhtud teede ja nendega seonduvate rajatiste, haljastuse,
valisvalgustuse voi avalikes huvides olevate tehnorajatiste viljachitamiseks, kui ei ole
kokku lepitud teisiti.

5. Ehitusloa viljastamine Saaremaa Vallavalitsuse poolt. Avaliku tee ehitusloa taotlus on
vajalik esitada hiljemalt koos hoone iimberehitamise ehitusteatisega ning hoone(te)
kasutusteatise registrisse kandmise eelduseks on teemaa nduetekohane viljachitamine.

6. Juurdepididsuteedele ja tehnorajatistele kasutusloa taotlemine/kasutusteatise esitamine.
Uhised tehnorajatised ja juurdepiisuteed peavad arendaja poolt olema vilja ehitatud ja
vajadusel kohalikule omavalitsusele iile antud enne hoonete kasutuslubade viljastamist.
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7. Hiljemalt enne hoonete kasutusloa taotlemise/kasutusteatise esitamist on vajalik muuta
maakasutuse sihtotstarve.

8. Hoone(te) kasutuslubade taotlemine/kasutusteatiste sisseandmine. Kasutuslubade
véljastamine Saaremaa Vallavalitsuse poolt.

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

otsustab:

1. Vétta vastu ja suunata avalikule viljapanekule Kuressaare linnas Kaare tn 3 detailplaneering
(ThinkTerra OU t66 nr 2/2023, toodud otsuse lisana), mille eesmirk on Kaare tn 3
katastriiiksusele ehitusdiguse médramine kasarmu rekonstrueerimiseks korterelamuks ja
abihoonete ehitamiseks ning iildplaneeringujargse maakasutuse juhtotstarbe muutmine rida- ja
korterelamumaaks.

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



