SAAREMAA VALLAVALITSUS

KORRALDUS

Kuressaare 14.01.2025 nr 2-3/29

Uiidibe ja Ladtsa kiilas Kiiira detailplaneeringu algatamine

Saaremaa Vallavalitsusele (edaspidi vallavalitsus) esitati taotlus (registreeritud vallavalitsuse
dokumendiregistris 19.12.2024 nr 5-2/6899-1) detailplaneeringu algatamiseks Ulidibe kiilas
Kéadra (katastritunnus 72101:001:1279, sihtotstarve maatulundusmaa 90% ja &drimaa 10%,
pindala 61 259 m?) katastriliksusel, Lédétsa kiilas Méderanna (katastritunnus 72101:002:0856,
sihtotstarve drimaa 100%, 1795 m?), Metsaveere (katastritunnus 72101:002:0857, sihtotstarve
drimaa 100%, 1744 m?), Kala (katastritunnus 72101:002:0854, sihtotstarve drimaa 100%, 3153
m?), Teedédre (katastritunnus 72101:002:0080, sihtotstarve drimaa 100%, 1002 m?), Kala tee
(katastritunnus 72101:002:0855, sihtotstarve transpordimaa 100%, pindala 1332 m?) ja Kala tee
(katastritunnus  72101:001:1421, sihtotstarve transpordimaa 100%, pindala 1047 m?)
katastriliksustel. Planeeringuala suurus on ca 7,1 ha, planeeringuala on toodud korralduse lisas 1
oleval asendiplaanil. Detailplaneeringu nimetus on Kééra detailplaneering.

Detailplaneeringu algatamise taotluse kohaselt on detailplaneeringu eesmérgiks chitusdiguse
médramine elamute ja abihoonete ning drihoonete ehitamiseks.

A. Olemasolev olukord

Planeeringualal Mereranna, Metsaveere ja Kala tee (72101:002:0855) katastriliksuste osas kehtib
Kala detailplaneering (kehtestatud Salme Vallavolikogu 27. juuni 2011. a otsusega nr 7), mille
alusel moodustati kaks elamukrunti, iiks d&rimaa krunt ja iiks transpordimaa krunt. Algselt holmas
Kala detailplaneering ka Kala katastritiksust, kuid selle osas on detailplaneering Saaremaa
Vallavolikogu 26. mértsi 2021. a otsusega nr 1-3/22 tunnistatud kehtetuks.

Planeeringualale on olemasolev juurdepdds 77 Kuressaare-Sddre teelt mooda Kala teed.
Ehitisregistri andmetel on Teeédére katastritiksusel puhke- ja seminarikeskus ja paargu, Kala
katastriiiksusel puhkemaja ja spaa (lisaks kavandatav suitsusaun), Metsaveere katastriliksusel
puhkemaja ja saun (lisaks kavandatavad soojuspuuraugud), Maderanna Kkatastriliksusel
puhkemaja, abihoone ja saun (lisaks kavandatavad soojuspuuraugud) ning Kédra katastritiksusel
puhke- ja toitlustushoone ja abihoone.

Planeeringuala piirneb Uiidibe kiilas maatulundusmaa sihtotstarbega hoonestamata Kaasiku
katastriliksusega (katastritunnus 72101:002:0664) ja maatulundusmaa sihtotstarbega hoonestatud
Massi katastriiiksusega (katastritunnus 72101:002:0577), avaliku riigitee nr 77 Kuressaare-Sdére
tee Kkatastriliksusega, Léddtsa kiilas maatulundusmaa sihtotstarbega hoonestatud Tamme
(katastritunnus 72101:002:0301) ja Suigu (katastritunnus 72101:002:0189) katastriiiksustega,
tootmismaa sihtotstarbega Kiila alajaam (katastritunnus 72101:002:0314), elamumaa
sihtotstarbega hoonestatud Liivamée tee 8 (katastritunnus 72101:002:0434) ja hoonestamata
sihtotstarbeta maa Himma (katastritunnus 72101:001:1414) katastriliksustega.



Maa-ameti kitsenduste kaardirakenduse kohaselt ulatuvad planeeringualale avalikult kasutatava
tee kaitsevoond, sideehitise kaitsevoond, elektripaigaldise kaitsevoond ja kaitstavate taimede ala.
Maa-ameti parandkultuuri kaardirakenduse kohaselt on planeeringualal parandkultuuri objekt
»istutatud minnik*. Planeeringuala asub Ladtsa Kalatoostus AS ohtliku ettevotte ohualas.

B. Kehtiv iilldplaneering

Planeeringualal kehtib Salme aleviku ja Salme valla sisemaa iildplaneering (kehtestatud Salme
Vallavolikogu 20. detsembri 2010. a otsusega nr 28, edaspidi nimetatud iildplaneering).
Vastavalt iildplaneeringu kaardile planeeringualale suures osas juhtfunktsiooni (ehk
Jjuhtotstarvet) maidratud ei ole, tegemist on pollu- ja metsamajandusmaaga. Planeeringuala
1dunapoolne osa asub elamumaa juhtfunktsiooniga alal. Uldplaneeringu kohaselt maakasutuse
juhtfunktsioon on iildplaneeringuga méiiratav territooriumi kasutamise valdav sihtotstarve, mis
midrab &dra edaspidise maakasutuse pohisuunad. Lisaks on iildplaneeringus toodud, et
iildplaneeringu muutmine on iildplaneeringuga méératud maakasutuse juhtfunktsiooni ulatuslik
muutmine ja tildplaneeringuga méératud hoonestuse korguspiirangu iiletamine.

Uldplaneeringuga ei ole pdllu- ja metsamajandusmaa alal médratud maakasutus- ja
ehitustingimusi  ehitamiseks, ehitamise aluseks iildjuhul on projekteerimistingimused.
Viikeelamumaa {ldplaneeringu kohaselt on iihepere-, kaksik-, ridaclamu ja kuni
kahekorruseliste rohkem kui kolme korteriga korruselamute maa kompaktse hoonestusega aladel
ja elamu duemaa maatulundusmaal (hajaasustuses). Alale vdivad jddda elamuid teenindavad
ehitised, sh teed ja tehnorajatised, samuti elamute 1dhitimbruse puhke- ja spordiotstarbeline maa
ning rajatised. Salme valla sisemaa kiilades elamumaa arendamiseks iildplaneeringuga kindlaid
maa-alasid ei reserveerita. Elamuehitus on lubatud kdikjal, kui seda ei vilista kehtivatest
Oigusaktidest voOi iildplaneeringust tulenevad piirangud. Pohiliseks ehitise tiilibiks on
ithepereelamu koos korvalhoonetega. Ehitusdigust taotlev krunt peab olema vdhemalt 1 ha
suurune. Pohjendatud kaalutlusotsuse alusel voib kohalik omavalitsus teha erandeid ja anda
ehitusdiguse vdiksematele katastriiiksustele kui 1 ha. Elamukruntide rajamisel metsaalale tuleb
krundil oleva korghaljastuse (va vOsa) pindalast sdilitada vihemalt 80%. Ehitusdigust hoonete
rajamiseks saab taotleda vaid katastriliksusele, millele on ehitusloa viljastamise hetkel tagatud
aastaringne juurdepddsutee avalikult kasutatavalt teelt. Olemasolevatele ja reserveeritavatele
elamumaadele vOib anda &drimaa korvalfunktsiooni puhkemajandusliku ja kaubandusliku
iseloomuga viikeettevatluse (taluturism jms) eesmaérgil.

Uldplaneeringu kohaselt on tegemist detailplaneeringu koostamise kohustuseta alaga, kus tuleb
detailplaneering koostada, kui toimub katastriliksuse kruntimine ja kui soovitakse katastriiiksuse
sihtotstarbe muutmist ari-, tootmis- voi laohoonete voi tehnoehitise maaks.

Detailplaneeringuga kavandatakse érifunktsiooniga hooneid. Uldplaneeringu kohaselt on drimaa
juhtfunktsiooniga maa kaubandus-, teenindus-, toitlustus- ja majutushoonete maa ja biiroo ja
kontorihoonete maa. Ainult drimaa juhtfunktsiooniga maa-alasid iildplaneeringuga ei ole
reserveeritud, kuid drimaa kdrvalfunktsiooni vdib anda elamu- ja tootmismaadele. Katastriliksuse
ehitusdigus, parkimine, tehnovorgud ja rajatised, haljastuse ja heakorra pdhimdtted médratakse
konkreetse maa-ala detailplaneeringuga. Arifunktsiooni rakendamisel ei tohi kahjustada ega
piirata naaberkinnistute omanike ja valdajate huve ega Oigusi. Kavandatav tegevus ei tohi
pélvida kohalike elanike pahameelt ega mdjutada negatiivselt nende eluviisi.

C. Kaalutlused

Kehtivas Kala detailplaneeringus on Mereranna ja Metsaveere katastriiiksustele kavandatud
elamud, kuid algatatava detailplaneeringuga soovitakse neile katastriiiksustele piistitada
arifunktsiooniga hooneid. Kuna osal planeeringualal kehtib Kala detailplaneering, siis tuleneb
detailplaneeringu koostamise vajadus planeerimisseaduse (edaspidi nimetatud PlanS) § 140
16ikest 7, mille kohaselt detailplaneeringu muutmiseks tuleb koostada uus sama planeeringuala
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holmav detailplaneering. Lisaks tuleneb detailplaneeringu algatamise vajadus PlanS § 125
16ikest 2, mille kohaselt detailplaneeringu koostamine on ndutav iildplaneeringuga médratud
detailplaneeringu koostamise kohustusega alal v&i juhul. Uldplaneeringu kohaselt tuleb koostada
detailplaneering, kui toimub Kkatastriiiksuse kruntimine ja kui soovitakse katastriiiksuse
sihtotstarbe muutmist drimaaks. Detailplaneeringuga kavandatakse planeeringuala kruntimist ja
katastriliksuse sihtotstarbe muutmist drimaa sihtotstarbeks.

Detailplaneeringu algatamise taotluse kohaselt kavandatakse ehitusseadustiku kohaste
ehitusloakohustuslike hoonete ehitusdigust. Méeranna, Metsaveere, Kala, Kala tee ja Teeédére
katastriliksusel on iildplaneeringuga méératud elamumaa juhtotstarve, kuid detailplaneeringuga
kavandatakse neile katastriliksustele drihooneid. Ainult drimaa juhtfunktsiooniga maa-alasid
iildplaneeringuga ei ole reserveeritud, kuid drimaa korvalfunktsiooni voib anda elamu- ja
tootmismaadele. Uldplaneeringus on korduvalt vilja toodud, et ruumilise arengu pdhimdtteks on
mitmekesistada vdimalusi turistide teenindamiseks ja vaba aja veetmiseks soodustades eelkdige
puhkemajandusliku iseloomuga &risfddri (toitlustus, majutus, teenindus jm). Pollu- ja
metsamajandusmaa alal ei ole méératud tingimusi ehitamiseks, seega ei ole keelavaid asjaolusid
ehitustegevuseks drilisel eesmirgil. Kavandatud drifunktsiooniga hoonete planeerimine vastab
seega lildplaneeringu pohimotetele.

PlanS § 142 16ike 1 kohaselt on kehtestatud iildplaneeringu pdhilahenduse detailplaneeringuga
muutmine iildplaneeringuga méératud maakasutuse juhtotstarbe ulatuslik muutmine. PlanS § 6
punkti 9 kohaselt on maakasutuse juhtotstarve lildplaneeringuga miiratav maa-ala kasutamise
valdav otstarve, mis annab kogu méiératud piirkonnale edaspidise maakasutuse pdhisuunad.
PlanS seletuskirjas on selgitatud, et maakasutuse juhtotstarve on {iildplaneeringuga maéiratav
maa-ala kasutamise valdav (iile 51%) otstarve, mis annab kogu méiratud piirkonnale edaspidise
maakasutuse pdhisuunad. Seega iildplaneeringujargne maakasutuse juhtotstarve vdimaldab ka
moningaid korvalekaldeid iildplaneeringuga sétestatud maakasutusest eeldusel, et juhtotstarbele
vastav kasutus on valdav ja see ei mojuta oluliselt planeeringu pohilahendust. Maa-ala valdava
otstarbe jargimine ei tdhenda ilmtingimata, et maa-alal ei vdiks olla tiksikuid kinnistuid, millel
on teistsugune otstarve. Tingimuseks on, et juhtotstarbele vastav kasutus jddb asjaomasel alal
valdavaks ning oluliselt ei mdjutata iildplaneeringu pdohilahendust.

Kiesoleval juhul ei ole tegemist juhtotstarbe ulatusliku muutmisega, kuna piirkonnas on suures
ulatuses elamumaa juhtfunktsiooniga ala ja drimaa sihtotstarbega ala ei muutu valdavaks.
Elamumaa juhtotstarbega alale kavandatakse drimaa sihtotstarbeid Méeranna, Metsaveere, Kala,
Kala tee ja Teedére katastriiiksuste osas.

Maieranna, Metsaveere ja Kala katastriliksused on drimaa sihtotstarbega juba aastatest 2011 ja
2012. Mieranna ja Metsaveere katastriiiksustel alustati majutushoonete ehitamist 2013. aastal
ning Kala katastritiksusel alustati puhkemaja ehitust 2020. aastal. Teeddre katastriiiksus oli 2002.
aastal drimaa sihtotstarbega ja katastriliksusel oli kauplus, aastatel 2006 — 2017 oli elamumaa
sihtotstarbega ja alates 2018. aastast on taas drimaa sihtotstarve. Kala katastriiiksus on méaaratud
Kala detailplaneeringu (kehtestatud Salme Vallavolikogu 27. juuni 2011. a otsusega nr 7) alusel
drimaa krundiks, kuhu oli kavandatud majutushoone. Seega Méaeranna, Metsaveere, Teedére ja
Kala katastriiiksuste osas on tegemist sisuliselt olemasoleva olukorra siilitamisega.
Detailplaneeringuga luuakse alale terviklahendus.

Detailplaneeringu algatamise taotluses soovitakse lisaks drihoonetele ka ca 8000 m” suuruseid
elamumaa krunte planeeringuala pdhjapoolsesse osasse. Elamukrunte kavandatakse
iildplaneeringuga miiratud pdllu- ja metsamajandusmaa alale. Uldplaneeringu kohaselt on
elamuehitus lubatud koikjal, kui seda ei vilista kehtivatest digusaktidest voi iildplaneeringust
tulenevad piirangud ning ehitusdigust taotlev krunt peab olema vdhemalt 1 ha suurune.
Uldplaneeringu kohaselt vdib pdhjendatud kaalutlusotsuse alusel kohalik omavalitsus teha
erandeid ja anda ehitusdiguse viiksematele katastritiksustele kui 1 ha. Viiksemate elamukruntide
planeerimisel tuleb analiiiisida detailplaneeringus ldhipiirkonna krundistruktuuri ja muid olulisi
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aspekte kaalutluse teostamiseks. Elamukruntide planeerimisel tuleb arvestada iildplaneeringu
tingimusi. Elamukruntide kavandamisel planeeringuala pdhjapoolsesse osasse tuleb arvestada
planeeritavast é&ritegevusest tulenevate voOimalike hiiringutega ja kaitstava taimeliigi
kasvukohaga. Liahipiirkonnas on elamutega hoonestatud katastriiiksuseid ja planeeritavatest
elamukruntidest asuvad 1dhimad olemasolevad elamud ca 250 m kaugusel. Seega kavandatavad
elamud sobituvad piirkonda.

Péarandkultuurikaardi kohaselt ulatub osale planeeringualale parandkultuuri objekt ,istutatud
minnik®, mille kogu pindala on ca 50 ha. Uldplaneeringuga on sitestatud tingimus, et
elamukruntide rajamisel metsaalale tuleb krundil oleva korghaljastuse pindalast sdilitada
vihemalt 80%, seega médnniku alale elamukruntide moodustamisel eemaldatakse puistu
minimaalselt ja mdju parandkultuuri objektile on marginaalne.

Tulenevalt eelnevast on planeeritav tegevus iildplaneeringus toodud tingimustega kooskdlas ja
vallavalitsus on seisukohal, et planeeritav tegevus sobib piirkonda, arvestades ldhipiirkonna
maakasutust ja hoonestust.

Algatatava detailplaneeringuga ei kavandata tegevust, mis kuuluks keskkonnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse (edaspidi KeHJS) § 6 Idikes 1 nimetatud olulise
keskkonnamojuga tegevuste loetellu ega kavandata KeHJS § 6 1dike 2 nimetatud valdkonda
kuuluvat tegevust. Samuti ei kuulu tegevus KeHJS § 33 1dike 2 kohaselt tegevuste hulka, mille
puhul tuleb kaaluda keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamise vajalikkust ja anda selle
kohta eelhinnang. Seega ei ole praegusel juhul kavandatud tegevuse puhul kohustuslik
keskkonnamdju strateegilise hindamise algatamine ega ka selle algatamise vajaduse kaalumine
eelhinnangu koostamise kaudu, mistdttu pole vodimalik ega ka vajalik keskkonnamdju
strateegilise hindamise algatamise voi algatamata jatmise {lile kaalutlusotsuse langetamine.

D. Kokkuvote

Tulenevalt Ladtsa Kalatoostus AS ohtliku ettevotte ohualast tuleb planeerigu koostamise kdigus
koostada vajaduse korral riskianaliilis. Kui detailplaneeringu edasise menetluse kdigus selgub, et
planeeringulahenduse véljatdotamiseks on vaja teha tdiendavaid uuringuid, analiilise, ekspertiise

vms, siis tuleb need teha ning planeeringusse lisada.

Vallavalitsus sdlmib huvitatud isikuga halduslepingu detailplaneeringu koostamise ja
finantseerimisega seotud asjaolude kokku leppimiseks.

Eeltoodust ldhtudes ning aluseks vottes planeerimisseaduse § 128 ldike 1 ning Saaremaa
Vallavolikogu 22. veebruari 2018. a méadruse nr 10 ,,Planeerimise ja ehitusalase tegevuse
korraldamine* § 2 16ike 2 punkti 2, Saaremaa Vallavalitsus

annab korralduse:

1. Algatada Uiidibe ja Liitsa kiilas Kéira detailplaneering, mille eesmirk on planeeringuala
kruntideks jaotamine, kruntidele ehitusdiguse méddramine elamute ja abihoonete ning
arithoonete ehitamiseks.

2. Detailplaneeringu nimetus on ,,Kédra detailplaneering”.

3. Maiirata planeeringuala suuruseks ca 7,1 ha vastavalt korralduse lisale 1.

4. Kinnitada detailplaneeringu l&hteseisukohad vastavalt korralduse lisale 2.



5. Korraldus joustub teatavakstegemisega.

Detailplaneeringu algatamine on menetlustoiming, millega ei teki huvitatud isikule digustatud
ootust, et Saaremaa Vallavalitsus detailplaneeringu vastu votab vOi  kehtestab.
Menetlustoimingud on vaidlustatavad koos haldusaktiga, milleks on detailplaneeringu
kehtestamise voi kehtestamata jatmise korraldus.

(digitaalselt allkirjastatud)

Liis Lepik (digitaalselt allkirjastatud)
abivallavanem vallavanema iilesannetes Aivar Rahno
vallasekretar



