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Orissaare alevikus Kuuse tn 1 detailplaneeringu vastuvõtmine ja avalikule väljapanekule 
suunamine 
 
 
Saaremaa Vallavolikogu 22. mai 2025. a otsusega nr 1-3/28 algatati Orissaare alevikus Kuuse tn 1 
detailplaneering (edaspidi detailplaneering). Detailplaneeringu ala suurusega ca 0,4 ha hõlmab 
Orissaare alevikus Kuuse tn 1 katastriüksust (katastritunnus 71401:001:1479, katastriüksuse 
sihtotstarve ärimaa 100%, pindala 4271 m2). 
 
Detailplaneeringu eesmärgiks on katastriüksuse jagamine ärimaa ja elamumaa krundiks, 
ehitusõiguse määramine ridaelamu ehitamiseks ja üldplaneeringukohase maakasutuse juhtotstarbe 
muutmine osaliselt väikeelamumaaks. 
 
Alal on kehtiv Kuivastu mnt 44 detailplaneering (kehtestatud 28. novembri 2019. a Saaremaa 
Vallavolikogu otsusega nr 1-3/110), mille eesmärgiks on elamute ning kontori/laohoone 
planeerimine, ehitusõiguse määramine, liiklusskeemi ja parkimise lahendamine, haljastuse 
lahendamine, tehnovõrkude ja -rajatiste planeerimine, servituutide ja kitsenduste vajaduse 
määramine. Kehtivat Kuivastu mnt 44 detailplaneeringut on hakatud ellu viima: toimunud on 
kruntideks jagamine vastavalt planeeringule, sihtotstarvete muutmine (neli elamumaa, üks 
transpordimaa ja üks ärimaa katastriüksus), rajatud on kruntide vaheline juurdepääsutee 
(munitsipaalomandis), kolmel krundil on valminud elamu. Lisaks on ehitisregistri (edaspidi EHR) 
kohaselt planeeritaval Kuuse tn 1 katastriüksusel kontorihoone (EHR kood 121316710) ja 
rajatisena kinnistu vee- ja reovee torustik (EHR kood 221338412). Katastriüksusele on rajatud 
veel madalpingekaablid, juurdepääsutee ja parkimisala.  
 
Planeeringuala kõlvikuline koosseis on 2849 m2 muu maa ja 1422 m2 õuemaa. Planeeringuala 
piirneb põhjast 75 Tumala-Orissaare-Väikese väina tee L9 (katastritunnus 55001:008:0347) 
transpordimaa, idast Kuivastu mnt 48 (katastritunnus 55001:008:0015) maatulundusmaa, lõunast 
Kuuse tn 3 (katastritunnus 71401:001:3612) elamumaa, edelast Kuuse tänav L2 (katastritunnus 
71401:001:3603)1 transpordimaa ja läänest Kuuse tänav (katastritunnus 71401:001:1484) 
transpordimaa katastriüksustega.  
 
Juurdepääs planeeringualale on avalikult kasutatavalt Tumala-Orissaare-Väikese väina tee 
tugimaanteelt (tee nr 75), edasi munitsipaalomandis Kuuse tänav (katastritunnus 71401:001:1484) 
transpordimaalt.  
 
Maa- ja Ruumiameti kitsenduste kaardirakenduse alusel on planeeringualal avalikult kasutatava 
tee kaitsevöönd, elektripaigaldise kaitsevöönd, ranna ehituskeeluvöönd ja ranna piiranguvöönd.  
 
A. Detailplaneeringuga kavandatu  
 
Detailplaneeringuga moodustatakse elamumaa ja ärimaa sihtotstarbega katastriüksused (tinglike 
nimetustega Kuuse tn 1 ja Kuuse tn 1a). Kuuse tn 1 krundi kasutamise sihtotstarve on planeeritud 
ridaelamu maa, kavandatud on kuni 2 hoonet (ridaelamu ja üks kuni 20 m2 ehitisealuse pinnaga 
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hoone), hoonete suurim lubatud ehitisealune pind on ridaelamul kuni 600 m2 ja abihoonel kuni 20 
m2, hoonete suurim lubatud kõrgus on ridaelamul 7,0 m ja abihoonel 5,0 m. Kuuse tn 1a krundi 
kasutamise sihtotstarve on planeeritud kontori- ja büroohoone maa, hoonete suurim lubatud arv 
krundil on 2 (sh 0-60 m2 ehitisealuse pinnaga hooned), hoonete suurim ehitisealune pind on 400 
m2, hoonete suurim lubatud kõrgus on 8,0 m. Krundil on olemasolev kontorihoone.  
 
Planeeritav ala külgneb põhja poolt riigiteega nr 75 Tumala-Orissaare-Väikese väina tee. Lääne 
poolt külgneb planeeringuala munitsipaalomandis Kuuse tänavaga (katastritunnus 
71401:001:1484). Täiendavaid riigitee ristumiskohti ei planeerita. Planeeritavale Kuuse tn 1 
krundile juurdepääsuks rajatakse Kuuse tänavalt mahasõit, tolmuvaba kattega tee ja parkimisala.  
 
Planeeringuala piirete rajamisel kasutada haljaspiirdeid lehtpõõsashekkidena või muud 
piirkonnale omast lahendust. Läbipaistmatuid plankaedu ja kiviaedu pole lubatud rajada. Piirete 
täpne lahendus esitatakse hoonete ehitusprojektide koosseisus. Planeeritav ala jääb suures osas 
rohekoridori alale, seetõttu on oluline hoonete vahele ning katastriüksuste piiridele haljastuse 
rajamine, sh kõrghaljastuse. Uushaljastuse kavandamisel valida piirkonnale omased taime- ja 
puuliigid (arukask, harilik pärn, sirel jne). 
 
Kontorihoone elektrivarustuseks on sõlmitud võrguleping ja rajatud maakaabel. Planeeritava 
krundi elektrivarustuseks on Elektrilevi OÜ väljastanud tehnilised tingimused, elektriühendus 
planeeritakse alajaama Uku:(Orissaare) madalpingefiidri F7 maakaablist. Alternatiivse energia 
saamiseks on lubatud paigaldada päikesepaneelid hoonete katustele. Kontorihoones on olemas ja 
planeeritavasse hoonestusse tuleb ühisveevärgi- ja kanalisatsiooniühendus. 
 
B. Kehtiv üldplaneering  
 
Planeeringualal kehtib Orissaare aleviku ja Orissaare valla sisemaa üldplaneering (kehtestatud 
Orissaare Vallavolikogu 21. detsembri 2009. a otsusega nr 13, edaspidi üldplaneering). Vastavalt 
üldplaneeringu maakasutuse kaardile asub planeeringuala ärimaal, rohekoridoris ja väärtuslikul 
maastikul.  
 
Vastavalt üldplaneeringu maakasutuse juhtotstarvete kirjeldusele on ärimaad kaubandus-, 
teenindus-, toitlustus- ja majutushoonete maad; büroo ja kontorihoonete maad. Üldplaneeringu 
peatükk 3.1.2 sõnastab reserveeritud ärimaaks: maa-ala Orissaare alevikus Kuivastu maantee ääres 
ja maa-ala Orissaare alevikus kaubanduskeskuse parkla kõrval turuplatsiks. Planeeringuala asub 
Kuivastu maantee ääres.  
 
Üldplaneeringu peatükk 3.2.2 toob välja, et üldplaneeringu sisemaa alal uusi ärimaid ei planeerita. 
Maakasutus- ja ehitustingimused ärimaal on järgnevad: 1. Katastriüksuse ehitusõigus, parkimine, 
tehnovõrgud ja rajatised, haljastuse ja heakorra põhimõtted määratakse konkreetse maa-ala 
detailplaneeringuga. 2. Äriotstarbe rakendamisel ei tohi kahjustada ega piirata naaberkinnistute 
omanike ja valdajate huve ega õigusi. Kavandatav tegevus ei tohi pälvida kohalike elanike 
pahameelt ega mõjutada negatiivselt nende eluviisi. 3. Detailplaneeringu algatamisel tuleb 
kaalutleda keskkonnamõju strateegilise hindamise vajalikkust, arvestades ka sotsiaalseid aspekte. 
4. Olemasolevatel ja perspektiivsetel ärimaadel tagada jäätmehooldus ja heakord vastavalt valla 
heakorra eeskirjale ja jäätmehoolduseeskirjale. Seega lähtuvalt eeltoodud maakasutus- ja 
ehitustingimustest tuleb ärimaal ehitusõiguse määramiseks koostada alal detailplaneering.  
 
Tulenevalt üldplaneeringu visioonist on ruumilise arengu üheks põhimõtteks alevikus väike- ja 
korterelamumaade laiendamine ning nende varustatuse tagamine ühisveevärgi- ja 
kanalisatsiooniga. Vastavalt üldplaneeringule on ainuke tiheasustusala maareformi seaduse mõttes 
Orissaare alevik oma administratiivpiirides ja see on ka detailplaneeringu kohustusega ala.  
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Vastavalt üldplaneeringu peatükile 2 on detailplaneeringu koostamise kohustus uute hoonete 
(välja arvatud üksikelamu kõrvalhooned, suvila kõrvalhooned ja aiamaja kõrvalhooned ning teised 
kuni 20 m² ehitusaluse pindalaga väikehooned) ehitusprojekti koostamise ja püstitamise aluseks. 
 
Üldplaneeringu peatükis 3 on toodud maakasutuse juhtotstarvete kirjeldused, mille kohaselt 
elamumaa võib olla: 1) väikeelamumaa – ühepere-, kaksik-, ridaelamu ja kuni kahekorruseliste 
rohkem kui kolme korteriga korruselamute maa kompaktse hoonestusega aladel ja elamu õuemaa 
maatulundusmaal (hajaasustuses). Alale võivad jääda elamuid teenindavad ehitised, sh teed ja 
tehnorajatised, samuti elamute lähiümbruse puhke- ja spordiotstarbeline maa ning rajatised; 2) 
korterelamumaa – kolme või enama korteriga rohkem kui kahekorruseliste korruselamute maa. 
Alale võivad jääda elamuid teenindavad ehitised, sh teed ja tehnorajatised, samuti elamute 
lähiümbruse puhke- ja spordiotstarbeline maa ning rajatised. Kuuse tn 1 detailplaneeringuga 
kavandatav tegevus (kuni kahekorruselise ridaelamu planeerimine) liigituks väikeelamumaa alla. 
Orissaare alevikus on reserveeritud väikeelamumaa senini põllumaana kasutuses olnud või 
kasutuseta maale olemasolevasse väikeelamute piirkonda, aleviku lääneserva ja lõunaosasse ja 
korterelamumaad on planeeritud olemasolevasse korterelamute piirkonda Kuivastu maantee ääres.  
 
Maakasutus- ja ehitustingimused vastavalt üldplaneeringule:  
- maakasutuse juhtotstarve on elamumaa, millele on lubatud anda kuni 25 protsendi ulatuses 
ärimaa kõrvalotstarve, et soodustada turismi ja teenustesektori (majutus, toitlustus) arengut. 
Sealjuures ei tohi ärimaa arendamisega kaasneda olulist negatiivset mõju naaberaladele (nt 
liiklusvoogude suurenemine, müra ja muu häirimine);  
- krundi normaalsuurus maa-ala kruntideks jaotamisel on 1500 m2, minimaalne 1000 m²;  
- olemasolevatel elamualadel ehitamisel (sh rekonstrueerimine ja renoveerimine) tuleb järgida 
alevikus väljakujunenud traditsioonilisi ehitusmahtusid, ehitusmaterjale, arhitektuurseid lahendusi 
(katusekalded, korrused, aknad, välisviimistlusmaterjalid jne) ning hoonestuse tihedust ja 
struktuuri;  
- uute varem hoonestamata elamumaade kasutusele võtmisel/detailplaneeringute koostamisel tuleb 
tagada juurdepääs, tehnovõrkude, tuletõrjevee saamise ja haljastuse rajamise võimalus veel 
hoonestamata, kuid elamumaana reserveeritud, naabermaa-aladele. Võimalusel lahendada kogu 
maa-ala ühe detailplaneeringuga;  
- aleviku haljastuse säilitamiseks toimub üksikpuude v.a. viljapuude raie elamukruntidel vaid 
vallavalitsuse loal. Soovitav on säilitada puud, mille tüve läbimõõt on suurem kui 30 cm. Uue 
kõrghaljastuse kavandamisel arvestada täiskasvanud puu suurusega, et vältida vaadete 
kinnikasvamist, ebasoovitavate varjualade teket, puujuurtest ja -okstest tingitud probleeme.  
Krundi ehitusõigus vastavalt üldplaneeringule:  
- krundi kasutamise sihtotstarve või sihtotstarbed: pere-, rida- või korruselamumaa. Kuni 25% 
ulatuses kaubandus-, toitlustus-, teenindus- või majutushoone maa;  
- hoonete suurim lubatud arv krundil: 5 hoonet;  
- hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala 250 m².  
- juhul, kui taotletakse tavapärasest oluliselt erinevat hoonete kõrgust, ehitusalust pinda või 
arhitektuurilahendust, lahendatakse küsimus läbi detailplaneeringu;  
- hoonete arvu ja ehitusalust pinda võib suurendada vallavalitsuse motiveeritud kaalutlusotsuse 
alusel;  
- tee maa-alad ja liikluskorraldus: parkimine oma krundil;  
- haljastuse ja heakorrastuse põhimõtted: piirete kõrgus kuni 1,6 m;  
- tehnovõrgud ja rajatised: ühisveevarustus, ühiskanalisatsioon, lokaalküte, maa-alused 
tehnovõrgud;  
- keskkonnatingimused: tagada nõuetekohane sanitaarkaitse.  
 
Üldplaneeringu peatükk 6 toob välja, et Orissaare vallas ei ole alasid, kus rohevõrgustiku sidusus 
võiks otseselt ohus olla. 
 
Väärtuslikuks maastikuks nimetatakse maakonnaplaneeringu teemaplaneeringuga määratletud ala, 
millel on ümbritsevast suurem kultuurilis-ajalooline, esteetiline, looduslik, identiteedi- või 
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puhkeväärtus. Üldplaneeringuga on kogu Orissaare alevik, sh planeeringuala, määratud 
väärtuslikuks maastikuks, kuid üldplaneeringuga ei täpsustata väärtuslike maastike piire ega seata 
neil täiendavaid maakasutustingimusi.  
 
Üldplaneeringus on toodud, et krundil võib olla hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala 250 
m² ja juhul, kui taotletakse tavapärasest oluliselt erinevat hoonete kõrgust, ehitusalust pinda või 
arhitektuurilahendust, siis lahendatakse küsimus detailplaneeringu kaudu. Samas võib 
üldplaneeringu kohaselt hoonete arvu ja ehitusalust pinda suurendada vallavalitsuse motiveeritud 
kaalutlusotsuse alusel.  
 
Üldplaneeringu koostamise ajal kasutati ehitusseaduse mõistet ehitusalune pindala. Käesoleval 
juhul kasutatakse kehtiva ehitusseadustiku mõistet ehitisealune pind.  
 
Lähtuvalt kehtiva looduskaitseseaduse (edaspidi LKS) § 35 lõikest 4 koosnevad korduva 
üleujutusega aladel ranna piiranguvöönd ja ehituskeeluvöönd üleujutatavast alast ja LKS §-des 
37–39 sätestatud vööndi laiusest. Veekaitsevöönd koosneb üleujutatavast alast ja 20 m laiusest 
vööndist. LKS § 35 lõike 31 kohaselt määratakse korduva üleujutusega ala piir mererannal 
üldplaneeringuga. Kehtivas üldplaneeringus on toodud, et üldplaneeringuga ei määrata korduva 
üleujutusega alasid Orissaare alevikus ja vastavalt LKS § 38 lõike 1 punktile 3 on 
ehituskeeluvöönd Orissaare alevikus selgelt piiritletaval kompaktse asustusega alal 50 m ehk siis 
planeeritud tegevus ei asu ranna ehituskeeluvööndis. 
 
C. Kaalutlus  
 
Planeeringuala asub Orissaare alevikus, mis vastavalt planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 125 
lõike 1 punktile 1 on detailplaneeringu koostamise kohustusega ala, kui soovitakse püstitada 
ehitusloakohustuslikku hoonet. Kavandatav ridaelamu on ehitusloakohustuslik hoone. Lisaks on 
PlanS § 125 lõike 2 alusel detailplaneeringu koostamine nõutav üldplaneeringuga määratud 
detailplaneeringu koostamise kohustusega alal või juhul. Üldplaneeringus on toodud, et juhul, kui 
taotletakse tavapärasest oluliselt erinevat hoonete kõrgust, ehitusalust pinda või 
arhitektuurilahendust, siis lahendatakse küsimus detailplaneeringu kaudu. Kuna 
detailplaneeringuga planeeritakse piirkonnas olevate üksikelamutega võrreldes suurema 
ehitisealuse pinnaga ridaelamut, siis tuleneb ka üldplaneeringust detailplaneeringu koostamise 
kohustus. Lisaks on üldplaneeringus toodud, et ärimaa juhtotstarbega katastriüksuse ehitusõigus, 
parkimine, tehnovõrgud ja rajatised, haljastuse ja heakorra põhimõtted määratakse konkreetse 
maa-ala detailplaneeringuga. Detailplaneeringu algatati ka tulenevalt PlanS § 140 lõikest 7, mille 
kohaselt detailplaneeringu muutmiseks tuleb koostada uus sama planeeringuala hõlmav 
detailplaneering. Alal kehtib Kuivastu mnt 44 detailplaneering.  
 
Üldplaneeringu järgi on planeeringuala maakasutuse juhtotstarbeks ärimaa, mis on üldplaneeringu 
seletuskirja punktis 3 kirjeldatud kui kaubandus-, teenindus-, toitlustus- ja majutushoonete maad 
ning büroo- ja kontorihoonete maad. Detailplaneeringuga tehakse ettepanek planeeringualal 
üldplaneeringuga määratud ärimaa maakasutuse juhtotstarbe muutmiseks moodustatava 
elamumaa krundi osas väikeelamumaaks. Sellest tulenevalt tehakse detailplaneeringuga PlanS § 
142 lõike 1 punkti 1 kohaselt ettepanek üldplaneeringuga määratud maakasutuse juhtotstarbe 
ulatuslikuks muutmiseks ja detailplaneeringut on menetletud kui üldplaneeringut muutvat 
detailplaneeringut. Muudatus ei põhjusta olulist ruumilist mõju, sest planeeringuala naabruses on 
mitmed katastriüksused hoonestatud elamutega või omavad realiseerimata detailplaneeringu 
järgset elamuehitamise õigust, lisaks näeb ka üldplaneering lähialadel ette elamumaa 
juhtfunktsiooni. Samuti säilib ärimaa funktsioon olemasoleva ärihoone krundi osas. 
 
Detailplaneeringuga soovitakse suurendada üldplaneeringus toodud hoonete suurimat ehitisealust 
pinda 250 m2-lt 620 m2-ni, et planeerida ridaelamut. Vastavalt üldplaneeringu seletuskirja peatükis 
3.1.1. toodule võib hoonete arvu ja ehitusalust pinda suurendada vallavalitsuse motiveeritud 
kaalutlusotsuse alusel (esitatud alljärgnevalt). Seega ei ole planeeritav tegevus hoonete suurima 
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ehitisealuse pinna suurendamise osas üldplaneeringu muutmine. Detailplaneeringus on käsitletud 
olemasoleva piirkonna hoonestuse analüüsi ja ridaelamu sobivust antud piirkonda.  
 
Kuuse tn 1 katastriüksus asub üldplaneeringu kohaselt ärimaal, mida soovitakse ühe krundi osas 
muuta väikeelamumaaks ehk tegu oleks üldplaneeringu kohase ühepere-, kaksik-, ridaelamu ja 
kuni kahekorruseliste rohkem kui kolme korteriga korruselamute maaga kompaktse hoonestusega 
alal. Detailplaneeringuga planeeritakse kuni kahekorruselist ridaelamut ja tegu on juba kompaktse 
hoonestusega alaga. Detailplaneering ei ole juhtotstarbe osas üldplaneeringuga kooskõlas ja tegu 
on üldplaneeringut muutva detailplaneeringuga.  
 
Üldplaneeringu visiooni ruumilise arengu üheks põhimõtteks on alevikus väike- ja 
korterelamumaade laiendamine ehk siis üldplaneering toetab ridaelamute arendamist. Kuna 
Saaremaa valla üks eesmärke on maapiirkondade elavdamine, siis ridaelamu planeerimine toetab 
samuti ka seda eesmärki.  
 
Planeeringuala lähipiirkonnas asuvad Kuuse põik 2, Kuuse põik 3, Kuuse põik 5 ja Kuuse põik 4 
katastriüksused, millele on Kuivastu mnt 44 detailplaneeringuga ette nähtud 1 elamu ja kuni 3 
abihoonet, maksimaalne ehitisealune pind krundil 250 m², põhihoone maksimaalne kõrgus 8 m ja 
kõrvalhoonel 6 m.  
 
Lähipiirkonnas asuvad veel Kuuse tn 2, Kuuse tn 3 ja Kuuse tn 5 katastriüksused, millel on 
ehitusõiguse osas veel realiseerimata Pargi tn 5a detailplaneeringuga ette nähtud 1 elamu ja 2 
abihoonet, hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala krundil 250 m², hoonete kõrgus elamul 
maksimaalselt 8 m ja abihoonel 6 m.  
 
Planeeringuala kõrval Kuivastu mnt 48 katastriüksuse maatulundusmaal asub elamu koos 
abihoonetega. Üle Tumala-Orissaare-Väikese väina tee (tee nr 75) asuvad elamu koos 
kõrvalhoonetega ning diagonaalis üle tee Kuivastu mnt 43 ja 43a katastriüksustel asuvad samuti 
elamud. Alal kehtib Kuivastu mnt 43 detailplaneering, millega on ette nähtud 1 elamu ja 4 
abihoonet, hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala krundil 250 m², hoonete suurim lubatud 
kõrgus elamul 8 m ja abihoonel 5 m.  
 
Lähipiirkonnas Tumala-Orissaare-Väikese väina tugimaantee, Kuuse ja Kuuse põik tänavate ääres 
on optimaalse mahuga ühe- või kahekordsed üksikelamud. Korter- ja ridaelamud asuvad pigem 
aleviku keskosas. Kavandatav kuni kahekorruseline ridaelamu sobitub hoonestuse üldisesse 
mõõtkavasse, võimaldades säilitada piirkonna ühtset ilmet. Planeeritav ridaelamu on küll oma 
pinnalt olemasolevatest üksikelamutest suurem, kuid kõrguse poolest jääks samasse suurusjärku. 
Ehitisealuse pinna poolest sobitub planeeritav ridaelamu piirkonda, kuna olemasolevaid 
üksikelamuid toetavad ehitisealuse pinna osas veel abihooned ning planeeringuala ärimaa 
katastriüksusel asub ca 360 m2 ehitisealuse pinnaga kontorihoone, mille maht on sarnane 
planeeritava ridaelamuga.  
 
Kehtiv üldplaneering on koostatud ligi 15 aastat tagasi ning selle eesmärgid ja ruumilise arengu 
põhimõtted vajavad ülevaatamist ning asjakohasel juhul saab kaaluda üldplaneeringus toodud 
tingimuste muutmist. Alates 2009. aastast on muutunud piirkonna sotsiaal-majanduslik olukord ja 
uued arenguvajadused eeldavad paindlikumat lähenemist. Arengusuunad vajavad ülevaatamist, et 
arvestada tänapäevaste vajaduste ja võimalustega. 
 
Planeeringuala asub Tumala-Orissaare-Väikese väina tugimaantee ja Kuuse tänava ääres, kuhu on 
juurdepääs vajaduse korral mõlemalt poolt. Ala lähipiirkonnas on valdavalt üksikelamud või 
planeeritavad üksikelamud, mis toetavad ala osalist kasutuselevõttu ärimaa asemel 
väikeelamumaana.  
 
Ärimaa maakasutusega katastriüksused on valdavalt koondunud Orissaare aleviku keskosasse, kus 
on loodud tingimused majandustegevuseks ja parkimiseks. Mitmete uute äripindade loomine 
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aleviku äärealale ei ole pikemas perspektiivis otstarbekas, kuna nende järele hetkel nõudlus 
Orissaare alevikus puudub.  
 
Orissaare alevikus asuvad olulised teenindusasutused, spordihoone, kool ja lasteaed, mis toetavad 
piirkonna elujõulisust. Ridaelamu rajamine parandab eluasemevalikut ja võimaldab rohkematel 
inimestel kasutada neid mugavalt ligipääsetavaid teenuseid, kuid samaaegselt elada maalises 
piirkonnas. Orissaare alevik on Ida-Saaremaa keskus ja hea ühendusega nii Kuressaarest kui ka 
Muhu saarelt ja mandri-Eestilt tulijatele.  
 
Kavandatav hoonestus aitab suurendada piirkonna elanikkonda, soodustades mitmekesisemat ja 
dünaamilisemat kogukonda. See loob täiendavaid võimalusi noortele peredele, spetsialistidele ja 
eakamatele inimestele, kellel on huvi piirkonna kvaliteetse elukeskkonna vastu.  
 
Ridaelamu rajamine tiheasustusalale tagab tõhusa maakasutuse, vähendades vajadust laiendada 
ehitustegevust uutele asustusest väljaspoole jäävatele aladele.  
 
Detailplaneeringuga muudetakse ärimaa maakasutuse juhtotstarve osaliselt väikeelamumaaks, mis 
ei põhjusta olulist ruumilist mõju, kuna planeeringuala naabruses ja kontaktvööndis on mitmed 
katastriüksused hoonestatud elamutega ning üldplaneering näeb ka kõrvalaladel ette elamumaa 
juhtfunktsiooni. Tulenevalt eeltoodust on tegemist üldplaneeringut muutva detailplaneeringuga.  
 
Planeeringuala asub vastavalt üldplaneeringu maakasutuse kaardile rohekoridori alal. 
Üldplaneeringu seletuskirja kohaselt ei ole endises Orissaare vallas alasid, kus rohevõrgustiku 
sidusus võiks otseselt ohus olla. Üldplaneeringu koostamisel on arvestatud teemaplaneeringus 
„Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused” toodud tingimusi rahvusvahelise ja 
rahvusliku tähtsusega tuumaladel ning mikrovõrgustiku aladel.  
 
Arvestades lähipiirkonna väljakujunenud struktuuri ning olemasolevat ja planeeritavat 
ruumilahendust, jääb planeeringuala pärast detailplaneeringu realiseerumist tihedama asustusega 
elamupiirkonnaks.  
 
Ridaelamu planeerimine toetaks Orissaare aleviku kui kaasaegse, atraktiivse ja jätkusuutliku 
elukeskkonna arengut. Tulenevalt eelnevast on Saaremaa Vallavolikogu seisukohal, et ridaelamu 
arendamine sobitub piirkonda arvestades ala ja lähipiirkonna maakasutust ja hoonestust ning 
üldplaneeringu muutmine juhtotstarbe osas on põhjendatud.  
 
Planeeringu elluviimine avaldab pigem positiivset mõju piirkonna majanduslikele ja sotsiaalsetele 
näitajatele tänu elanike lisandumisele. Asukoht on ridaelamule sobilik ja Orissaare alevik on 
elanike seas populaarsust koguv atraktiivse elupaigana, kus elanikele on olemas kõik sotsiaalseid 
vajadusi teenindavad asutused. Planeeritava ridaelamu lisandumisel ei suurene oluliselt 
liikluskoormust ja sellest tulenevat müra. 
 
Eelnevast tulenevalt on Saaremaa Vallavolikogu seisukohal, et detailplaneeringuga kavandatud 
hoonestus, sh suurima lubatud ehitisealuse pinna suurendamine, sobitub piirkonda ja 
üldplaneeringu muutmine osaliselt maakasutuse juhtotstarbe osas on põhjendatud.  
 
 
 
 
D. Detailplaneeringu menetlus  
 
Detailplaneering algatati Saaremaa Vallavolikogu 22. mai 2025. a otsusega nr 1-3/28, sama 
otsusega jäeti algatamata detailplaneeringu keskkonnamõju strateegilise hindamine (edaspidi 
KSH). Detailplaneeringu algatamisest ja KSH algatamata jätmisest teavitati menetlusosalisi 
04.06.2025 kirjaga nr 5-2/3395-1, valla veebilehel 04.06.2025, vallalehes Saaremaa Teataja 
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05.06.2025, maakonnalehes Saarte Hääl 28.05.2025 ja ametlikus väljaandes Ametlikud 
Teadaanded 03.06.2025 teade nr 2464629 ja KSH algatamata jätmise teade nr 2464631.  
 
Detailplaneeringu kohta küsiti Maa- ja Ruumiametilt 18.06.2025 kirjaga nr 5-2/3655-1 
koostöötegijaid ja kaasatavate määramist. Maa- ja Ruumiamet tõi 04.07.2025 kirjas 
nr 6-3/25/4725-5 välja, et ei pea vajalikuks määrata täiendavaid koostöötegijaid ja kaasatavaid 
lisaks juba kirjas ja lähteseisukohtades välja toodule. 
 
Detailplaneeringu eskiislahendus esitati naabritele ja asutustele 18.09.2025 kirjaga nr 5-2/5105-1 
arvamuse avaldamiseks. Samas kirjas teavitati ka eskiislahenduse avalikust väljapanekust ja 
avalikust arutelust. Eskiislahenduse avalikust väljapanekust ja arutelust teavitati valla veebilehel 
17.09.2025, maakonnalehes Saarte Hääl 23.09.2025 ja vallalehes Saaremaa Teataja 25.09.2025.  
 
Detailplaneeringu eskiislahenduse avalik väljapanek toimus 09.10.-07.11.2025. Materjalidega sai 
tutvuda valla veebilehel ja vallavalitsuse hoones Tallinna tn 10, Kuressaare.  
 
Eskiislahenduse avaliku väljapaneku ajal saatis arvamuse Keskkonnaamet 16.10.2025 kirjaga 
nr 6-2/25/5388-6, kus toob välja, et Keskkonnaamet jääb oma 07.04.2025 kirjas nr 6-2/25/5388-2 
toodud seisukoha juurde, et Kuuse tn 1 detailplaneeringu ala jääb osaliselt ranna 
ehituskeeluvööndisse. Ranna ehituskeeluvööndi ulatus on tiheasustusalal looduskaitseseaduse 
(LKS) § 38 lg 1 p 3 ja § 35 lg 4 kohaselt 50 meetrit korduvalt üleujutatava ala piirist. LKS § 35 lg 
31 sätestab, et korduva üleujutusega ala piir mererannal määratakse üldplaneeringuga ning kui 
korduva üleujutusega ala piiri ei ole määratud, loetakse korduvalt üleujutatud ala piiriks üks 
meeter kaldajoone kõrgusväärtusest. Kuuse tn 1 kinnistu jääb alale, kus kehtib Orissaare aleviku 
ja sisemaa üldplaneering4. Nimetatud üldplaneeringuga ei ole määratud korduva üleujutusega 
alasid, kuna üldplaneeringu koostamise töörühm leidis, et piirkonnas ei esine ajuveealasid ja 
korduva üleujutusega alade määramine ei ole seetõttu vajalik. Üldplaneeringu seletuskirja ptk 
7.2. ütleb: Üldplaneeringuga ei määrata korduva üleujutusega alasid Orissaare alevikus ja 
vastavalt Looduskaitseseadusele on ehituskeeluvöönd Orissaare alevikus kogu ranna ulatuses 50 
m. Üldplaneeringu joonisele ei ole märgitud korduvalt üleujutatava ala piiri, sh ei ole seda 
märgitud veepiirile, mis võimaldaks korduvalt üleujutatava ala piiriks ja seega ka 
ehituskeeluvööndi arvestamise lähtejooneks lugeda põhikaardi veepiiri. Kuna üldplaneeringuga 
ei ole korduva üleujutusega ala piiri määratud, tuleb planeeringualal arvestada 50 meetri laiust 
ehituskeeluvööndi ulatust 1 meetri kõrgusjoonest.  
Ehituskeeluvööndis on uute hoonete ja rajatiste ehitamine keelatud, kuid LKS § 38 lg 4 p 11 
kohaselt ei laiene ehituskeeld tiheasustusala ehituskeeluvööndis varem väljakujunenud 
ehitusjoonest maismaa suunas olemasolevate ehitiste vahele uue ehitise püstitamisele. Kuuse tn 1 
kinnistu asub tiheasustusalal, kinnistu lähiümbruses ja mõlemal pool vahetult külgnevatel 
kinnistutel asuvad olemasolevad õiguslikel alustel püstitatud ehitised (hooned) ning kavandatav 
ehitustegevus jääb olemasolevate ehitiste vahele ning neist maismaa suunas – seega rakendub 
Kuuse tn 1 kinnistul ehitamisele nimetatud ehituskeeluvööndi erand ja planeeringuga kavandatav 
ehitustegevus on kooskõlas LKS ranna ja kalda ehituskeeluvööndi sätetega. 
 
Vallavalitsus tõi oma 17.10.2025 vastuskirjas nr 5-2/5105-4 välja, et vallavalitsus on 
Keskkonnaameti esitatud samasisulisele seisukohale, mis puudutab Orissaare alevikus ranna 
ehituskeeluvööndi tõlgendamist, juba vastanud (14.04.2025 kirjaga nr 5-2/1680-4, 15.05.2024 
kirjaga nr 5-2/2811-1 ja 16.10.2025 kirjaga nr 5-2/4963-3). Saaremaa Vallavalitsus jääb enda 
seisukoha juurde, et Orissaare aleviku Kuuse tn 1 detailplaneeringus käsitletud ranna 
ehituskeeluvööndi ulatus on korrektne.  
Vallavalitsus kordab endapoolse 16.10.2025 kirja nr 5-2/4963-3 sisu: Selgitame Teile veelkord, 
et Orissaare aleviku ja sisemaa üldplaneeringu (edaspidi üldplaneering) peatükis 7.2. on selgelt 
välja toodud: „Lähtuvalt kehtiva looduskaitseseaduse § 35 lõige 4-st koosnevad korduva 
üleujutusega aladel ranna piiranguvöönd ja ehituskeeluvöönd üleujutatavast alast ja 200 m 
laiusest vööndist. Veekaitsevöönd koosneb üleujutatavast alast ja 20 m laiusest vööndist. 
Looduskaitseseaduse § 35 lõike 31 kohaselt määratakse korduva üleujutusega ala piir mererannal 
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üldplaneeringuga. Töö „Läänemere Läänesaarte alamvesikonna piiresse jääva ranna ajuveeala 
piiride täpsustamine ja erinevate veeseisude kaartide ning meetmeprogrammi koostamine” 
raames selgitati välja ajuvee piirid Saaremaa rannikul. Vastavalt uurimustööle asub käesoleval 
planeeringualal ajuvee ala Illiku laiul. Orissaare ÜP koostamise töörühm kaalus korduva 
üleujutusega ala määramist Illiku laiul, kuid loobus, kuna antud ala on tehnogeenselt tõstetud ja 
seal ei esine reaalset üleujutuse ohtu. Üldplaneeringuga ei määrata korduva üleujutusega alasid 
Orissaare alevikus ja vastavalt looduskaitseseadusele on ehituskeeluvöönd Orissaare alevikus 
kogu ranna ulatuses 50 m.“  
Seega oleme seisukohal, et üldplaneeringuga on sätestatud, et sellel alal korduva üleujutusega ala 
ei määrata, kuna seal ei ole üleujutuse ohtu ning ranna ehituskeeluvööndi ulatus Orissaare 
alevikus on 50 m rannajoonest. Antud üldplaneering on koostatud arvestades 2007. a kehtima 
hakanud LKS § 35 lõiget 31 ning üldplaneeringu lahenduse koostamisel on selgelt välja toodud 
kaalutlus, miks Orissaare alevikus korduvalt üleujutatavat ala ei määrata.  
Märgukirjale ja selgitustaotlusele vastamise ning kollektiivse pöördumise esitamise seaduse § 3 
kohaselt annab kohaliku omavalitsuse üksuse asutus selgitusi enda väljatöötatud õigusaktide, 
nende eelnõude ja asutuse tegevuse aluseks olevate õigusaktide ning asutuse pädevuse ja 
õigusloome tegevuse kohta. Seega tõlgendab Saaremaa vallas kehtivaid õigusakte, mida kehtiv 
üldplaneering on, kohalik omavalitsus, mitte Keskkonnaamet. 
 
Eskiislahenduse avaliku väljapaneku ajal esitatud arvamuse tulemuse kohta avaldati teated 
maakonnalehes Saarte Hääl 30.10.2025 ja vallalehes Saaremaa Teataja 06.11.2025. 
Eskiislahenduse avalikul arutelul 12.11.20252 vallavalitsuse hoones Tallinna tn 10, Kuressaare 
osalejaid ei olnud.  
 
Detailplaneeringu eskiislahendus esitati taaskordselt naabritele ja asutustele 11.11.2025 kirjaga nr 
5-2/6270-1 arvamuse avaldamiseks. Kirjalikult esitas arvamuse 18.12.2025 kirjaga nr 
6-3/25/4725-8 arvamuse Maa- ja Ruumiamet (MaRu). Alljärgnevalt on toodud vallavalitsuse 
poolne 27.01.2026 vastuskiri nr 5-2/6270-3 koos MaRu poolsete seisukohtadega (esitatud 
kaldkirjas). 
  

1. Detailplaneeringu menetlusmaterjalide hulgas on Keskkonnaameti 16.10.2025 kiri nr 
6-2/25/5388-6, milles on palutud korrigeerida seletuskirja peatükis 2.3 toodud 
ehituskeeluvööndi käsitlust. Märgime, et MaRu on Keskkonnaametiga ühisel seisukohal ja 
leiab, et kuna Orissaare aleviku ja sisemaa üldplaneeringuga ei ole korduva üleujutusega 
ala piiri määratud, tuleb vastavalt looduskaitseseadusele planeeringualal arvestada 50 
meetri laiust ehituskeeluvööndi ulatust 1 meetri kaldajoone kõrgusväärtusest. Palume 
planeeringulahendust korrigeerida ning kasutada hoonestuse kavandamiseks 
looduskaitseseaduse § 38 lõike 4 punktist 11 tulenevat erandit, mille kohaselt 
tiheasustusalal ehituskeeluvööndis varem väljakujunenud ehitusjoonest maismaa suunas 
olemasolevate ehitiste vahele uue ehitise püstitamisele ehituskeeld ei laiene. 
Ehituskeeluvööndi ulatuse tõlgendamise osas on kohalik omavalitsus ja ametkonnad 
jäänud erinevatele seisukohtadele. Saaremaa Vallavalitsuse seisukohast on Orissaare 
aleviku Kuuse tn 1 detailplaneeringus käsitletud ranna ehituskeeluvööndi ulatus korrektne. 
Keskkonnaameti ning MaRu seisukohast tuleb planeeringualal arvestada 50 meetri laiust 
ehituskeeluvööndi ulatust üks meeter kaldajoone kõrgusväärtusest.  
Kuna planeeritav Kuuse tn 1 ridaelamu jääb varem väljakujunenud ehitusjoonest maismaa 
suunas olemasolevate ehitiste vahele, siis saab kasutada hoonestuse kavandamiseks 
looduskaitseseaduse § 38 lõike 4 punktist 11 tulenevat erandit. Detailplaneeringu peatükki 
2.6 on täiendatud ja toodud erinevad seisukohad ning ehituskeeluvööndi käsitlus.  

2. Seletuskirja peatükis 2.6 on toodud, et üldplaneeringu kohaselt võib hoonete ehitisealust 
pindala suurendada vallavalitsuse motiveeritud kaalutlusotsuse alusel ja 
ridaelamukrundil suurendatakse ehitisealust pinda 250 m2-lt 600 m2-ni vallavalitsuse 
kaalutlusotsuse alusel. Palume peatükis vajalik motiveeritud kaalutlus selgelt välja tuua.  
Detailplaneeringu peatükki 2.6 on täiendatud. 
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3. Märgime, et planeeringulahenduse illustratsioon ja põhijoonisel toodud lahendus ei ole 
kooskõlas. Põhijoonisel ulatub hoone tinglik asukoht, mis eeldatavalt illustreerib ka 
maksimaalset ehitisealust pindala, kuni parklani ja on sama lai, kui krundil Pos 2 asuv 
olemasolev kontorihoone. Illustratsioonil on hoonemaht kajastatud oluliselt väiksemana. 
Palume lahendus üle vaadata ja selguse huvides kujutada nii põhijoonisel kui 
illustratsioonil maksimaalset võimalikku ehitusmahtu.  
Detailplaneeringu illustratsiooni on korrigeeritud. 

4. Seletuskirja peatükis 3.2 on toodud, et kohustuslikku ehitusjoont ei määrata, kuid 
põhijoonise tingmärkides on kohustuslik ehitusjoon toodud. Palume viia lahendus 
kooskõlla.  
Detailplaneeringu lahenduse vastuolu on põhijoonisel korrigeeritud. 

 
Kokkuvõtvalt jääb üldplaneeringu ehituskeeluvööndi tõlgendamise osas vallavalitsus 
ametiasutustega eriarvamusele ja on seisukohal, et kehtiva üldplaneeringu raames on kaalutud 
korduva üleujutusega ala määramist ja loobutud selle  määramisest, mistõttu tuleb 
ehituskeeluvööndi laiuse arvestamise lähtejooneks lugeda rannajoon. Siiski ehituskeeluvööndi 
tõlgendamisest hoolimata rakendub käesoleval juhul LKS § 38 lõike 4 punkti 11 erisus, mille 
kohaselt ei laiene ehituskeeld tiheasustusala ehituskeeluvööndis varem väljakujunenud 
ehitusjoonest maismaa suunas olemasolevate ehitiste vahele uue ehitise püstitamisele. Kuuse tn 1 
kinnistu asub tiheasustusalal, kinnistu lähiümbruses ja mõlemal pool vahetult külgnevatel 
kinnistutel asuvad olemasolevad õiguslikel alustel püstitatud ehitised (hooned) ning kavandatav 
ehitustegevus jääb olemasolevate ehitiste vahele ning neist maismaa suunas. 
 
Detailplaneering esitati Päästeametile ja Transpordiametile 12.11.2025 kirjaga nr 5-2/6289-1 
kooskõlastamiseks. Detailplaneeringu on kooskõlastanud Päästeamet 17.11.2025 kirjaga 
nr 7.2-3.4/5727-2 ja Transpordiamet 12.11.2025 kirjaga nr 7.2-2/25/4242-6.  
 
Detailplaneeringu koostamisse on kaasatud Elektrilevi OÜ (11.11.2025 kooskõlastus 
nr  7463847148), suheldud on ka AS-ga Kuressaare Veevärk (vastus 11.11.2025). 
 
E. Kokkuvõte  
 
Saaremaa Vallavolikogu leiab, et detailplaneering vastab õigusaktidele ja valla ruumilise arengu 
eesmärkidele ning detailplaneeringu elluviimisega ei avaldata olulist mõju tegevuse ala ja selle 
lähiümbruse majandus-, sotsiaal-, kultuuri- ning looduskeskkonnale.  
 
Detailplaneering viiakse ellu vastavalt detailplaneeringu seletuskirja peatükile 7 järgmiselt: 
 

1. Maakorraldustööde teostamine Kuuse tn 1 katastriüksuse jagamiseks vastavalt 
detailplaneeringus esitatud kruntidele, mille käigus tõsta uued moodustatavad 
katastriüksused kinnistusraamatus eraldi registriosadesse. 

2. Hoonete ja rajatiste ehitusprojektide koostamine, ehitusloa taotlemine/ehitusteatise 
esitamine vastavalt kehtivale ehitusseadustikule, juurdepääsutee ja krundi parkimisala 
rajamine, hoonete ehitus, tehnovõrkude rajamine, kõrghaljastuse rajamine. Tehnovõrkude 
servituutide (isiklikud kasutusõigused, reaalservituudid) seadmine. 

3. Hoonetele ja rajatistele kasutuslubade taotlemine / kasutusteatise esitamine vastavalt kehtivale 
ehitusseadustikule. Hooneid teenindavad insenertehnilised kommunikatsioonid peavad olema 
valmis ja võetud kasutusele hiljemalt koos hoonetele kasutuslubade taotlemise/kasutusteatiste 
esitamisega.  

 
Lähtudes eeltoodust ja võttes aluseks planeerimisseaduse § 86 lõiked 1 ja 2, § 134 ning § 142 lõike 
2, Saaremaa Vallavolikogu 
 
o t s u s t a b: 
 



10 
 

1. Võtta vastu ja suunata avalikule väljapanekule Orissaare alevikus Kuuse tn 1 detailplaneering 
(OÜ DP Projektbüroo töö nr 02-25-DP, toodud otsuse lisana), mille eesmärk on katastriüksuse 
jagamine ärimaa ja elamumaa krundiks, ehitusõiguse määramine ridaelamu ehitamiseks ja 
üldplaneeringukohase maakasutuse juhtotstarbe muutmine osaliselt väikeelamumaaks. 

 
2. Otsus jõustub teatavakstegemisega. 
 
Detailplaneeringu vastuvõtmine ja avalikule väljapanekule suunamine on menetlustoiming, 
millega ei teki huvitatud isikule õigustatud ootust, et Saaremaa Vallavolikogu detailplaneeringu 
kehtestab. Menetlustoimingud on vaidlustatavad koos haldusaktiga, milleks on detailplaneeringu 
kehtestamise või kehtestamata jätmise otsus. 
 
 
(digitaalselt allkirjastatud) 
Kristjan Moora  
vallavolikogu esimees 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1,2 Ilmse ebatäpsuse parandamine. Korrigeeritud on Kuuse tänav L2 katastritunnuse 
71401:001:3603  numbrit ja eskiislahenduse avaliku arutelu 12.11.2025 kuupäeva. Sisu osas 
muudatusi ei tehtud. 
Planeeringuspetsialist Liina Järveots, 19.02.2026. 


