SAAREMAA VALLAVOLIKOGU

OTSUS EELNOU
Kuressaare {adoptionDateTime} nr
{regNumber}

Uiidibe ja Liitsa kiilas Kéira detailplaneeringu algatamine ja keskkonnamdju
strateegilise hindamise algatamata jatmine

Saaremaa Vallavalitsusele (edaspidi vallavalitsus) esitati taotlus (registreeritud vallavalitsuse
dokumendiregistris 18.05.2022 nr 5-2/3126-1) detailplaneeringu algatamiseks Uiidibe kiilas Kiira
(katastritunnus 72101:001:1279, sihtotstarve maatulundusmaa 90% ja drimaa 10%, pindala 6,13
ha) katastriiiksusel, Léétsa kiilas Méaeranna (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?) ja Teedére
(katastritunnus  72101:002:0080, sihtotstarve &rimaa 100%, 1001 m?) Kkatastriliksustel.
Planeeringuala holmab lisaks juurdepddsu osas Léidtsa kiilas Kala tee (katastritunnus
72101:002:0855, sihtotstarve transpordimaa 100%, pindala 1330 m?) ja Ulidibe kiilas Kala tee
(katastritunnus  72101:001:1421, sihtotstarve transpordimaa 100%, pindala 1036 m?)
katastriliksuseid. Planeeringuala suurus on ca 7,1 ha, planeeringuala on toodud otsuse lisas 1 oleval
asendiplaanil. Detailplaneeringu nimetus on Kééra detailplaneering.

Detailplaneeringu algatamise taotluse kohaselt on detailplaneeringu eesmargiks katastriiiksuse
kruntideks jaotamine, kruntidele ehitusdiguse midramine elamute ja abihoonete ning drihoonete
ehitamiseks.

A. Olemasolev olukord

Planeeringualal Mereranna, Metsaveere ja Kala tee katastriliksuste osas kehtib Kala
detailplaneering (kehtestatud Salme Vallavolikogu 27. juuni 2011. a otsusega nr 7), mille alusel
moodustati kaks elamukrunti, {iks 4rimaa krunt ja {iks transpordimaa krunt. Algselt hdlmas Kala
detailplaneering ka Kala katastriiiksust, 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 modda Kala teed.
Ehitisregistri andmetel on Teeédére katastriiiksusel puhke- ja seminarikeskus, kuur ja paargu, Kala
katastriiiksusel puhkemaja, spaa ja suitsusaun, Metsaveere katastriliksusel puhkemaja ja saun,
Mieranna katastriiiksusel puhkemaja, abihoone, saun ja soojuspuuraugud ning Kaédra
katastriiiksusel puhke- ja toitlustushoone ja abihoone. Planeeringuala piirneb Uiidibe kiilas
maatulundusmaa sihtotstarbega Kaasiku (katastritunnus 72101:002:0664) ja Massi (katastritunnus
72101:002:0577) katastriiiksustega, avaliku riigitee nr 77 Kuressaare-Sddre tee katastriiiksusega,
Laidtsa kiilas maatulundusmaa sihtotstarbega Tamme (katastritunnus 72101:002:0301), Suigu
(katastritunnus  72101:002:0189), tootmismaa sihtotstarbega Kiila alajaam (katastritunnus
72101:002:0314), elamumaa sihtotstarbega Liivamie tee 8 (katastritunnus 72101:002:0434) ja
sihtotstarbeta maa Himma (katastritunnus 72101:001:1414) Kkatastriiiksustega. Maa-ameti
kitsenduste kaardirakenduse kohaselt ulatuvad planeeringualale avalikult kasutatava tee
kaitsevoond, sideehitise kaitsevoond, elektripaigaldise kaitsevoond ja kaitstavate taimede ala.



B. Kehtiv iilldplaneering

Vastavalt Salme aleviku ja Salme wvalla sisemaa {ildplaneeringule (kehtestatud Salme
Vallavolikogu 20. detsembri 2010. a otsusega nr 28, edaspidi nimetatud iildplaneering) asub
planeeringuala suures osas pollu- ja metsamajandusmaa alal ning vidiksemas osas elamumaa
juhtotstarbega alal. Uldplaneeringuga ei ole pdllu- ja metsamajandusmaa alal méiratud tingimusi
chitamiseks. Viikeelamumaa iildplaneeringu alusel on tiihepere-, 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 ldhitimbruse puhke- ja spordiotstarbeline maa
ning rajatised. Salme valla sisemaa kiilades elamumaa arendamiseks tildplaneeringuga kindlaid
maa-alasid ei reserveerita. Elamuehitus on lubatud koikjal, kui seda ei vilista kehtivatest
oigusaktidest voOi {ildplaneeringust tulenevad piirangud. Pohiliseks ehitise tiilibiks on
iihepereelamu koos korvalhoonetega. Ehitusdigust taotlev krunt peab olema védhemalt 1 ha
suurune. Pohjendatud kaalutlusotsuse alusel voib kohalik omavalitsus teha erandeid ja anda
ehitusdiguse viiksematele katastriiiksustele kui 1 ha. Elamukruntide rajamisel metsaalale tuleb
krundil oleva korghaljastuse (va vdsa) pindalast siilitada vihemalt 80%. Ehitusdigust hoonete
rajamiseks saab taotleda vaid katastriiiksusele, millele on ehitusloa véljastamise hetkel tagatud
aastaringne juurdepdidsutee avalikult kasutatavalt teelt. Olemasolevatele ja reserveeritavatele
elamumaadele vOib anda &drimaa korvalfunktsiooni puhkemajandusliku ja kaubandusliku
iseloomuga viikeettevotluse (taluturism jms) eesmargil.

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

Detailplaneeringuga kavandatakse irifunktsiooniga hooneid. Uldplaneeringu alusel on 4rimaa
kaubandus-, teenindus-, toitlustus- ja majutushoonete maa ja biiroo ja kontorihoonete maa. Ainult
drimaa juhtfunktsiooniga maa-alasid iildplaneeringuga ei ole reserveeritud, kuid &rimaa
korvalfunktsiooni voib anda elamu- ja tootmismaadele. Katastriiiksuse ehitusdigus, parkimine,
tehnovorgud ja rajatised, haljastuse ja heakorra pohimodtted médratakse konkreetse maa-ala
detailplaneeringuga. Arifunktsiooni rakendamisel ei tohi kahjustada ega piirata naaberkinnistute
omanike ja valdajate huve ega digusi. Kavandatav tegevus ei tohi pilvida kohalike elanike
pahameelt ega mojutada negatiivselt nende eluviisi.

C. Kaalutlused

Kehtivas Kala detailplaneeringus on Mereranna ja Metsaveere katastriliksustele kavandatud
elamud, kuid algatatava detailplaneeringuga soovitakse neile Kkatastriiiksustele 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
hdlmav detailplaneering. Lisaks tuleneb detailplaneeringu algatamise vajadus PlanS § 125 ldikest
2, mille alusel detailplaneeringu koostamine on noutav iildplaneeringuga maiiratud
detailplaneeringu koostamise kohustusega alal vdi juhul. Uldplaneeringu alusel tuleb koostada
detailplaneering, kui toimub katastriiiksuse kruntimine ja kui soovitakse Kkatastriiiksuse
sihtotstarbe muutmist drimaaks. Detailplaneeringuga kavandatakse planeeringuala kruntimist ja
katastriliksuse sihtotstarbe muutmist drimaa sihtotstarbeks.

Detailplaneeringu  algatamise taotluse alusel kavandatakse ehitusseadustiku alusel
ehitusloakohustuslike hoonete ehitusdigust. Méeranna, Metsaveere, Kala, Kala tee ja Teedire
katastriiiksusel on {ldplaneeringu alusel elamumaa juhtotstarve, kuid detailplaneeringuga
kavandatakse neile katastriiiksustele ainult drihooneid. Seega kavandatud ehitustegevus ei vasta
kehtiva iihisplaneeringu tingimustele juhtotstarbe osas, kuna elamumaa juhtotstarbega alal on
drimaa sihtotstarve lubatud korvalfunktsioonina. Vastavalt PlanS § 142 Idikele 1 voib
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detailplaneering teha pohjendatud vajaduse korral ettepaneku iildplaneeringu pdhilahenduse
muutmiseks. Kehtestatud iildplaneeringu pohilahenduse detailplaneeringuga muutmine PlanS §
142 1g 1 p 1 alusel on iildplaneeringuga miiratud maakasutuse juhtotstarbe ulatuslik muutmine.
Juhtotstarbe muutmine on ulatuslik, kuna elamumaa juhtotstarbega ala muudetakse &drimaa
juhtotstarbeks Méeranna, Metsaveere, Kala, Kala tee ja Teeddre katastritiksuste osas. Tulenevalt
eelnevast on tegemist iildplaneeringut muutva detailplaneeringuga, mille koostamisele
kohaldatakse iildplaneeringu koostamisele ettendhtud menetlust.

Saaremaa vallavolikogu kaalus kavandatud tegevuse vajadust ja vOimalikkust, kuna
tildplaneeringu muutmine detailplaneeringuga peab olema pigem erandlik vdimalus.
Kaalutlemisel peab kohalik omavalitsus arvestama nii avalikke huve, mis viljenduvad muu hulgas
valla tildplaneeringutes, kui ka taotleja pdhjendatud huve.

Uldplaneering on kehtestatud 2010. aastal, seega piirkonna vajadused ja arengusuunad vdivad ajas
muutuda. Uldplaneeringus on méératud ruumilise arengu pdhimdtted, mis kirjeldavad
maakasutuse arengusuundi kuni aastani 2018 Salme alevikus ja valla sisemaal. Maakasutuse
juhtfunktsioon on tildplaneeringuga maéiratav territooriumi kasutamise valdav sihtotstarve, mis
madrab dra edaspidise maakasutuse pohisuunad. Ainult &rimaa juhtfunktsiooniga maa-alasid
iildplaneeringuga ei ole reserveeritud, kuid drimaa korvalfunktsiooni vdib anda elamu- ja
tootmismaadele. Uldplaneeringus on korduvalt vilja toodud, et ruumilise arengu pdhimdtteks on
mitmekesistada voimalusi turistide teenindamiseks ja vaba aja veetmiseks soodustades eelkdige
puhkemajandusliku iseloomuga drisfddri (toitlustus, majutus, teenindus jm). Pollu- ja
metsamajandusmaa alal ei ole madratud tingimusi ehitamiseks, seega ei ole keelavaid asjaolusid
ehitustegevuseks édrilisel eesmérgil. Kavandatud &rifunktsiooniga hoonete planeerimine vastab
seega lildplaneeringu pohimotetele.

Maieranna, Metsaveere ja Kala katastriiiksused on drimaa sihtotstarbega juba aastast 2011 ja 2012.
Mieranna ja Metsaveere katastriliksustel alustati majutushoonete ehitamist 2013. aastal ning Kala
katastriiiksusel alustati puhkemaja ehitust 2020. aastal. Teeddre katastriiiksus oli 2002. aastal
drimaa sihtotstarbega ja katastriiiksusel oli kauplus, aastatel 2006 — 2017 oli elamumaa
sihtotstarbega ja alates 2018. aastast on taas drimaa sihtotstarve. Kala katastriiiksus on mairatud
Kala detailplaneeringu (kehtestatud Salme Vallavolikogu 27. juuni 2011. a otsusega nr 7) alusel
drimaa krundiks, kuhu oli kavandatud majutushoone. Seega Méeranna, Metsaveere, Teeddre ja
Kala katastriiiksuste osas on tegemist sisuliselt olemasoleva olukorra sdilitamisega ja
ildplaneeringuga méadratud elamumaa juhtfunktsiooni muutmine drimaa juhtfunktsiooniks on
pohjendatud. Detailplaneeringuga luuakse alale terviklahendus.

Detailplaneeringu algatamise taotluses soovitakse lisaks drihoonetele ka ca 2500 m? suuruseid
elamumaa krunte planeeringuala loode serva. Elamukrunte kavandatakse {ildplaneeringuga
médratud pdllu- ja metsamajandusmaa alale. Uldplaneeringu alusel on elamuehitus lubatud
kdikjal, kui seda ei vilista kehtivatest digusaktidest vai tildplaneeringust tulenevad piirangud ning
ehitusdigust taotlev krunt peab olema vdhemalt 1 ha suurune. Kavandatud elamukruntide
laheduses alla 1 ha suuruseid krunte ei ole, seega ei ole pohjendatud viiksemate kruntide
moodustamine. Elamumaade moodustamisel tuleb arvestada iildplaneeringu tingimusi ja alla 1 ha
suuruseid elamukrunte detailplaneeringuga moodustada ei saa. Viiksemate elamukruntide
moodustamiseks {iildplaneeringu muutmine ei ole pdhjendatud. Elamukruntide kavandamisel
planeeringuala pdhjapoolsesse osasse tuleb arvestada planeeritavast dritegevusest tulenevate
voimalike héiringutega ja kaitstava taimeliigi kasvukohaga. Planeeritavatest elamumaakruntidest
asuvad ldhimad olemasolevad elamud ca 250 m kaugusel, olemasolevad majutushooned asuvad
ca 200 m kaugusel. Seega elamukruntide moodustamine on kooskdlas iildplaneeringuga ja
vallavolikogu on seisukohal, et elamud sobituvad piirkonda.

Tulenevalt eelnevast on Saaremaa Vallavolikogu seisukohal, et planeeritav tegevuse asukoht on
sobilik ning vallavolikogu peab kédesoleval juhul pohjendatuks iildplaneeringut muutva
detailplaneeringu algatamist.
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Algatatava detailplaneeringuga ei kavandata tegevust, mis kuuluks keskkonnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse (edaspidi KeHJS) § 6 Ildikes 1 nimetatud olulise
keskkonnamdjuga tegevuste loetellu ega kavandata KeHJS § 6 16ike 2 nimetatud valdkonda
kuuluvat tegevust. KeHJS § 33 10ike 2 kohaselt tuleb kaaluda keskkonnamdju strateegilise
hindamise (edaspidi KSH) algatamise vajalikkust ja anda selle kohta eelhinnang, kui koostatakse
detailplaneering planeerimisseaduse § 142 ldike 1 punktides 1 kuni 3 sdtestatud juhul. Eeltoodust
tulenevalt koostati KSH eelhinnang. Saaremaa vald on koostatud eelhinnangu (otsuse lisa 3) pohjal
seisukohal, et planeeritava tegevusega ei kavandata keskkonnaohtlikke tegevusi ega vastavate
objektide rajamist, seeparast olulisi negatiivseid mojusid antud detailplaneeringu kehtestamisega
ette ndha pole. Kavandatav tegevus ei lileta eeldatavalt tegevuskoha keskkonnataluvust, sellel
puudub oluline kumulatiivne mdju, see ei sea ohtu inimese tervist, kultuuripdrandit ega vara.
Kavandatava tegevuse mdju Kura kurgu hoiualale ja Natura 2000 aladele on kaudne (miira,
potentsiaalne kiilastatavuse suurenemine) ning seda on voimalik ennetada miirarikaste ehitustodde
kavandamisega vdljapoole lindude pesitsusperioodi ning detailplaneeringus tdiendavate meetmete
kavandamisega ja kasutuselevotuga kiilastuskoormuse suunamiseks viljapoole Kura kurgu
hoiuala. Detailplaneeringul puudub piiritilene moju ja 1dhtuvalt kavandatava tegevuse iseloomust
oluline strateegiline moju maakondliku voi omavalitsuse territooriumi mastaape silmas pidades.

Lahtuvalt eeltoodust on Saaremaa vallavolikogu seisukohal, et Kidra detailplaneeringuga
kavandatava tegevuse elluviimisega ei kaasne eeldatavalt olulist negatiivset keskkonnamdju ning
seega pole vajalik algatada KSH-d.

Kuna planeeringualale ulatub avalikult kasutatava tee kaitsevoond, siis on Transpordiamet
05.07.2022 kirjaga nr 7.2-2/22/12991-2 esitanud léhteseisukohad detailplaneeringu koostamiseks.

Keskkonnaamet oma 05.07.2022 kirjas nr 6-2/22/11399-2 tdi vilja, et planeeringualal asuvate II
kategooria kaitsealuste taimede kasvukohas tuleb vélistada maakasutuse muutus ning planeeringu
koostamise kéigus sellega arvestada.

Saaremaa vallavalitsus edastas vastavalt KeHJS § 33 1dikele 6 ning PlanS § 81 1dikele 1 ja § 142
loikele 6 Keskkonnaametile, Péédsteametile, Transpordiametile ja Regionaal- ja
Pollumajandusministeeriumile xx.01.2024 kirjaga nr xxx otsuse eelndu koos lisadega seisukoha
saamiseks.

Keskkonnaamet oma xx.xx.2023 kirjas nr xxx

Regionaal- ja Pollumajandusministeerium oma xx.xx.2023 kirjas nr xxx

Péadsteamet oma xx.xx.2023 kirjas nr xxx

Transpordiamet oma xx.xx.2023 kirjas nr xxx

Asutuste esitatud seisukohtadega on arvestatud ja otsust on tdiendatud.

D. Kokkuvote

Detailplaneeringu algatamisel teadaoleva info pdhjal ei ole detailplaneeringu koostamise kéigus
vaja teha wuuringuid. Kui detailplaneeringu edasise menetluse kdigus selgub, et
planeeringulahenduse véljatodtamiseks on vaja teha tdiendavaid uuringuid, analiilise, ekspertiise
vms, siis tuleb need teha ning planeeringusse lisada.

Detailplaneeringu algatamise tdhtaega on pikendatud 14.06.2022 kirjaga nr 5-2/3126-3,

11.08.2022 kirjaga nr 5-2/3126-6, 11.11.2022 kirjaga nr 5-2/3126-7, 10.02.2023 kirjaga nr 5-
2/3126-14, 12.05.2023 kirjaga nr 5-2/2926-1, 07.08.2023 kirjaga nr 5-2/4295-1 ja 06.11.2023
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kirjaga nr 5-2/3126-15. Detailplaneeringu algatamise tdhtaega pikendati, kuna puudus kokkulepe
huvitatud isikuga planeeringuala suuruse ja juurdepédidsutee osas. Huvitatud isikuga korraldati
kohtumine vallavalitsuse hoones 24. novembril 2023, kus jouti planeeringuala suuruses
kokkuleppele.

Saaremaa Vallavalitsus on s0lminud xx.02.2024 kolmepoolse lepingu nr xxx huvitatud isiku ja
detailplaneeringu koostajaga detailplaneeringu koostamise ja finantseerimisega seotud asjaolude
kokku leppimiseks.

Detailplaneeringu koostamise korraldaja on Saaremaa Vallavalitsus (vald@saaremaavald.ce, tel
452 5000), koostaja on Klotoid OU (klotoid@klotoid.ee, 453 3723) ning algataja, vastuvotja ja
kehtestaja on Saaremaa Vallavolikogu (rackoda@saaremaavald.ee, tel 452 5002).

Detailplaneeringu algatamise otsuse ja otsuse lisadega on vdOimalik tutvuda Saaremaa valla
veebilehel aadressil www.saaremaavald.ee ja toopdevadel Saaremaa Vallavalitsuses aadressil
Tallinna tn 10, Kuressaare linn, Saaremaa vald.

Lahtudes eeltoodust ning aluseks vottes planeerimisseaduse § 77 16ike 1, § 128 16ike 1 ja 142 16ike
2 ning keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduse § 34 15ike 2, Saaremaa
Vallavolikogu

otsustab:

1. Algatada Uiidibe ja Liitsa kiilas Kéira detailplaneering, mille eesmirk on planeeringuala
kruntideks jaotamine, kruntidele ehitusdiguse médramine elamute ja abihoonete ning
arihoonete ehitamiseks ning selleks Salme aleviku ja Salme valla sisemaa iildplaneeringu
osaline muutmine juhtotstarbe osas.

2. Detailplaneeringu nimetus on ,,Kdéra detailplaneering”.

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

4. Kinnitada detailplaneeringu ldhteseisukohad vastavalt otsuse lisale 2.
5. Mitte algatada keskkonnamdjude strateegilist hindamist vastavalt otsuse lisale 3.

6. Otsus joustub teatavakstegemisega.

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



