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MAA- JA RUUMIAMET

Teie 28.02.2025 nr 5-2/1342-1
Saaremaa Vallavalitsus
Meie 09.04.2025 nr 6-3/25/3808-2

Ravila tn 2a detailplaneeringu
heakskiitmine

Saaremaa Vallavalitsus esitas Maa- ja Ruumiametile (MaRu) Ravila tn 2a detailplaneeringu
(edaspidi ka detailplaneering) heakskiidu saamiseks planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 142
16ike 5 ja § 90 16ike 1 alusel. Detailplaneering ja selle menetluse materjalid on lisatud taotlusele.

Planeeringuala suurusega 0,4 ha hdlmab Kuressaare linnas Ravila tn 2a (34901:010:0349,
sihtotstarve drimaa, suurus 2895 m?) ja osaliselt Aia tn 25 (34901:010:0142, iihiskondlike ehitiste
maa) katastriiiksuseid. Detailplaneeringu eesmérk on ehitusdiguse madramine Kuressaare haigla
juurdeehituse rajamiseks. Uue korpuse rajamine voOimaldab rekonstrueerida haigla tdnase
hoonetekompleksi kaasaja nduetele vastavaks tervise- ja heaolu teenuste kompleksiks.
Planeeringus on ette néhtud liita Ravila tn 2a katastriliksus ja osa Aia tn 25 katastriliksusest ning
moodustada iiks tervishoiuasutuse maa sihtotstarbega krunt. Planeeritud krundile on méadratud
ehitusdigus kuni kahe hoone piistitamiseks (liks haigla- ja liks abihoone), hoonete suurim lubatud
ehitisealune pind on 2500 m? ja kdrgus kuni 16,4 m maapinnast. Uus hooneosa projekteeritakse
arhitektuurivoistluse voitnud t66 alusel. Juurdepdis on planeeritud Ravila tdnavalt ja Aia tdnavalt.
Parkimine on ette ndhtud hoone soklikorrusel.

Detailplaneeringuga tehakse ettepanek Kuressaare linna ja Kaarma valla kontaktvoondi
tthisplaneeringu (kehtestatud 2012, edaspidi iildplaneering) muutmiseks. Ravila tn 2a
katastriiiksusele iildplaneeringuga méiratud maakasutuse juhtotstarve kaubandus- ja teenindusala
soovitakse muuta asutuste ja lildkasutatavate hoonete alaks. Seetdttu on tegemist iildplaneeringut
muutva detailplaneeringuga, mille koostamisele on kohaldatud iildplaneeringu menetlust.

Detailplaneeringu koostamist on korraldanud Saaremaa Vallavalitsus. Detailplaneeringu
koostanud OU Kompro arhitektuuri- ja inseneribiiroo vastutav spetsialist Andrus Kilumets vastab
PlanS § 4 16ikes 5 ning PlanS § 6 punktis 10 toodud nouetele.

Menetluskiik

Detailplaneering on algatatud Saaremaa Vallavolikogu 29.02.2024. a otsusega nr 1-3/7. Sama
otsusega jdeti algatamata keskkonnamdju strateegiline hindamine (KSH), kuna eelhinnangu
kohaselt ei kaasne detailplaneeringu elluviimisega olulist negatiivset keskkonnamoju.
Detailplaneeringu algatamisest ja KSH algatamata jatmisest on vallavalitsus teavitanud kohaliku
omavalitsuse veebilehel, maakonnalehes Saarte H&él, vallalehes Saaremaa Teataja ja Ametlikes
Teadaannetes ning koostodtegijaid ja kaasatavaid kirjaga 06.03.2024.
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Detailplaneeringu eelndu avalik vidljapanek toimus 27.06-26.07.2024, avalik arutelu 05.08.2024.
Eelndu avalikust viljapanekust ja arutelust on teavitatud kohaliku omavalitsuse veebilehel,
vallalehes Saaremaa Teataja ning maakonnalehes Saarte H&il. Kirjad koostdotegijatele ja
kaasatavatele saadeti 07.06.2024. Avalikul véljapanekul esitas planeeringulahenduse kohta
arvamuse Barrister advokaadibiiroo vandeadvokaat Alar Eiche Ravila tn 1 katastritiksuste omanike
esindajana. Vallavalitsus vastas arvamuse esitajale 29.08.2024 kirjalikult, selgitas
planeeringulahendust ning andis pdhjendatud seisukohad arvamustele. Avaliku véljapaneku
tulemustest on teavitatud vallalehes Saaremaa Teataja ja maakonnalehes Saarte Haal.

Detailplaneeringu on kooskolastanud Pddsteamet 31.10.2024, Transpordiamet 28.10.2024 ja
Terviseamet  22.10.2024.  Planeeringu  koostamisse olid kaasatud Regionaal- ja
Pollumajandusministeerium, vorguvaldajad ja naaberkinnisasjade omanikud.

Detailplaneering voeti vastu Saaremaa Vallavolikogu 21.11.2024 otsusega nr 1-3/58. Avalik
viljapanek toimus 19.12.2024-17.01.2025 ning avalik arutelu 29.01.2025. Teade avaliku
véljapaneku ja arutelu kohta avaldati kohaliku omavalitsuse veebilehel, vallalehes Saaremaa
Teataja ning maakonnalehes Saarte H&él. Kirjad koostootegijatele ja kaasatud isikutele saadeti
03.12.2024. Planeeringumaterjalidega oli voimalik tutvuda vallavalitsuse veebilehel ja
paberkandjal vallavalitsuses.

Avalikul véljapanekul esitas planeeringulahenduse kohta arvamuse Barrister advokaadibiiroo
vandeadvokaat Alar Eiche Ravila tn 1 katastriiiksuse omanike esindajana. Ta leiab, et planeeringus
ei ole lahendatud omandidiguse probleemid, arhitektuurikonkurss ei ole korrektselt 1dbi viidud ja
piirkonna elanikele avalduvat moju pole hinnatud (sh suureneb liikluskoormus, kaob loomulik
valgus) ning hoonete korguste suurendamine peaks olema vélistatud. Saaremaa Vallavalitsus on
arvamuse esitajale vastanud 28.01.2025 kirjaga nr 5-2/6471-3. Vastuskirjas vallavalitsus selgitab,
et on arvamuse esitajale juba korduvalt vastanud ning pohjendatud seisukohad arvamuste ning
nende arvestamise/mittearvestamise kohta andnud ka 29.08.2024 kirjaga nr 5-2/3255-8,
06.09.2024 kirjaga nr 5-2/3255-9 ja 13.12.2024 kirjaga nr 5-2/6124-2.

Avaliku viljapaneku tulemustest on teavitatud maakonnalehes Saarte Hadl 15.02.2025.

Planeeringu digusaktidele vastavus

PlanS § 124 1dige 10 sitestab, et detailplaneeringu koostamise korraldaja on kohaliku
omavalitsuse iiksus. Vastavalt PlanS §-le 10 peab planeerimisalase tegevuse korraldaja
tasakaalustama erinevaid huve, sealhulgas avalikke huve ja véirtusi, kaaluma neid vastavalt
planeerimise pohimotetele ja planeeringu eesmaérkidele ning I6imima need planeeringulahendusse.
Detailplaneeringu sisulise lahenduse otstarbekuse iile on kaalutlusdiguse alusel ainupéddev
otsustama kohalik omavalitsus, kelle paddevuses on kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6
16ike 1 jargi kohaliku elu kiisimuste, k.a ruumilise planeerimise, iseseisev ja 1oplik korraldamine
ning otsustamine. 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
padevusse kuulub planeeringulahenduse ning planeeringumenetluse oOigusaktidele vastavuse
kontrollimine.

PlanS § 126 151ge 1 sitestab detailplaneeringuga lahendatavad iilesanded. Sama paragrahvi 16ige 2
satestab detailplaneeringu ililesanded, mille lahendamine on alati kohustuslik. Detailplaneeringuga
on lahendatud PlanS § 126 I5ikes 2 sdtestatud kohustuslikud ja muud asjakohased iilesanded.

Vastavalt PlanS § 142 1dikele 1 voib detailplaneering pohjendatud vajaduse korral sisaldada
kehtestatud iildplaneeringu pdhilahenduse muutmise ettepanekut. Uldplaneeringu kohaselt on
Ravila tn 2a katastriiiksusele maaratud kaubandus- ja teenindusala ja Aia tn 25 katastriiiksusele
asutuste ja iildkasutatavate hoonete ala maakasutuse juhtotstarve. Detailplaneeringuga tehakse
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ettepanek muuta kogu planeeringuala maakasutuse juhtotstarve asutuste ja iildkasutatavate
hoonete alaks. Uldplaneeringu muutmist on pdhjendatud seletuskirja peatiikis 4.1

MaRu hinnangul on detailplaneeringu lahenduse kaalutlused piisavalt pdhjendatud, selle
koostamine on ldbi viidud vastavuses PlanS-is sdtestatud nduetega ning detailplaneering vastab
Oigusaktidele. Saaremaa Vallavalitsus on tditnud talle seadusega antud kaalutlus- ja
selgitamiskohustust, tdites haldusmenetluse seaduse § 4 16ikes 1 toodud kaalutlemise kohustust
ning arvestanud PlanS-is toodud pohimotteid. Antud selgitused ja pdhjendused on asjakohased.

Kokkuvote

Detailplaneeringu kehtestamine kuulub kohaliku omavalitsuse pddevusse. Seega otsustab antud
juhul Saaremaa Vallavolikogu, kas detailplaneeringu lahendus tagab vodimalikult paljude
ithiskonnaliitkmete vajaduste ja huvide (sh ka arvamusi esitanud isikute huvide) arvestamise.
Haldusmenetluse seaduse (HMS) § 4 16ike 2 kohaselt peab haldusorgan kaalutlusdigust teostama
kooskdlas volituse piiride, kaalutlusdiguse eesmirgi ning Giguse iildpShimotetega, arvestades
olulisi asjaolusid ning kaaludes pohjendatud huve. See tihendab, et kohalik omavalitsus peab
diguspérase ja ruumilise planeerimise pohimdttele vastava planeerimisotsuse tegemiseks olema
eelnevalt analiilisinud erinevaid lahendusvariante.

Juhime kohaliku omavalitsuse tdhelepanu sellele, et Riigikohus on vélja toonud planeeringute kui
ulatusliku kaalutlusruumiga otsuste motiveerimise suure tdhtsuse. Kui motivatsioon esitatakse
selle mahukuse tottu mones teises dokumendis, peavad haldusaktis olema dra toodud vihemalt
pohimotiivid. Kui tehakse viide monele teisele dokumendile, siis peab 16ppkokkuvéttes olema
arusaadav, milline selles dokumendis sisalduv informatsioon kujutab endast osa haldusakti
pohjendusest. HMS § 56 vastaselt haldusakti motiveerimata jitmine tdhendab iildjuhul selle
haldusakti digusvastasust ning on haldusakti tithistamise aluseks.! Eriti hoolikalt tuleb pdhjendada
selliseid planeeringuotsuseid, millega kitsendatakse isikute maakasutuse ja ehitamise digust voi
mille vastu on esitatud vastuviiteid planeeringu koostamise kiigus?>. Palume kohalikul
omavalitsusel detailplaneeringu kehtestamise otsustamisel ja otsuse vormistamisel arvestada
eelmargitud motiveerimise pohimdtetega.

Léihtuvalt PlanS § 142 1oikest 5 ja PlanS § 90 16ikest 2, annab MaRu heakskiidu Ravila tn 2a
detailplaneeringule.

Juhul kui detailplaneering sisaldab kehtestatud iildplaneeringu podhilahenduse muutmise
ettepanekut, ndeb PlanS § 142 16ige 8 ette, et kohaliku omavalitsuse iiksus teeb 30 padeva jooksul
pérast detailplaneeringu kehtestamist muudatuse iildplaneeringusse. Palume kanda muudatus
tildplaneeringusse seaduses sétestatud tdhtaja jooksul.

Rohutame, et tulenevalt PlanS § 139 15ikest 4! tuleb planeeringu koostamise korraldajal esitada
kehtestatud detailplaneeringu kohta PlanS § 4! 1dikes 6 nimetatud andmed planeeringute
andmekogusse 14 pédeva jooksul detailplaneeringu kehtestamisest arvates.

Juhime tdhelepanu, et Maa- ja Ruumiameti heakskiitu detailplaneeringule ei saa pidada
eelhaldusaktiks. Tegemist on haldusmenetluse seaduse § 16 ldike 1 kohase siduva iseloomuga
kooskdlastusega, mis on menetlustoiming, mitte iseseisev haldusakt. Nagu muidki
menetlustoiminguid saab sellist kooskolastust reeglina vaidlustada iiksnes koos 16pliku
haldusaktiga®.
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https://www.riigiteataja.ee/kohtulahendid/fail.html?fid=206096302
https://www.riigiteataja.ee/kohtulahendid/fail.html?fid=206093372
https://www.riigiteataja.ee/kohtulahendid/fail.html?fid=206095974

Planeeringulahendusega jitkuvalt mittendustumisel on arvamuse esitanud isikul voimalik,
kohaliku omavalitsusega ja planeeritava kinnisasja omanikuga kohtuvéliselt kokkuleppele
mittejoudmisel, podrduda oma  subjektiivsete  Oiguste  kaitseks  halduskohtusse
halduskohtumenetluse seadustikus sétestatud korras. Kehtestatud planeeringu vaidlustamist
reguleerib PlanS § 141.
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