SAAREMAA VALLAVOLIKOGU

OTSUS EELNOU

Kuressaare 26.02.2026 nr

Orissaare alevikus Kuuse tn 1 detailplaneeringu vastuvotmine ja avalikule valjapanekule
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 hdlmab
Orissaare alevikus Kuuse tn 1 katastriiiksust (katastritunnus 71401:001:1479, katastriiiksuse
sihtotstarve drimaa 100%, pindala 4271 m?).

Detailplaneeringu eesmérgiks on katastriiiksuse jagamine &drimaa ja elamumaa krundiks,
ehitusdiguse midramine ridaelamu ehitamiseks ja tildplaneeringukohase maakasutuse juhtotstarbe
muutmine osaliselt viikeelamumaaks.

Alal on kehtiv Kuivastu mnt 44 detailplaneering (kehtestatud 28. novembri 2019. a Saaremaa
Vallavolikogu otsusega nr 1-3/110), mille eesmérgiks on elamute ning kontori/lachoone
planeerimine, ehitusdiguse madramine, liiklusskeemi ja parkimise lahendamine, haljastuse
lahendamine, tehnovdrkude ja -rajatiste planeerimine, servituutide ja kitsenduste vajaduse
médramine. Kehtivat Kuivastu mnt 44 detailplaneeringut on hakatud ellu viima: toimunud on
kruntideks jagamine vastavalt planeeringule, sihtotstarvete muutmine (neli elamumaa, iiks
transpordimaa ja iiks drimaa katastriliksus), rajatud on kruntide vaheline juurdepddsutee
(munitsipaalomandis), kolmel krundil on valminud elamu. Lisaks on ehitisregistri (edaspidi EHR)
kohaselt planeeritaval Kuuse tn 1 katastriiiksusel kontorihoone (EHR kood 121316710) ja
rajatisena kinnistu vee- ja reovee torustik (EHR kood 221338412). Katastriliksusele on rajatud
veel madalpingekaablid, juurdepdésutee ja parkimisala.

Planeeringuala kdlvikuline koosseis on 2849 m? muu maa ja 1422 m? duemaa. Planeeringuala
piirneb pohjast 75 Tumala-Orissaare-Viikese viina tee L9 (katastritunnus 55001:008:0347)
transpordimaa, idast Kuivastu mnt 48 (katastritunnus 55001:008:0015) maatulundusmaa, 1dunast
Kuuse tn 3 (katastritunnus 71401:001:3612) elamumaa, edelast Kuuse tdnav L2 (katastritunnus
71401:001:3603)" transpordimaa ja ldinest Kuuse tinav (katastritunnus 71401:001:1484)
transpordimaa katastriiiksustega.

Juurdepdds planeeringualale on avalikult kasutatavalt Tumala-Orissaare-Viikese vidina tee
tugimaanteelt (tee nr 75), edasi munitsipaalomandis Kuuse tdnav (katastritunnus 71401:001:1484)
transpordimaalt.

Maa- ja Ruumiameti kitsenduste kaardirakenduse alusel on planeeringualal avalikult kasutatava
tee kaitsevoond, elektripaigaldise kaitsevoond, ranna ehituskeeluvoond ja ranna piiranguvodnd.

A. Detailplaneeringuga kavandatu
Detailplaneeringuga moodustatakse elamumaa ja drimaa sihtotstarbega katastritiksused (tinglike

nimetustega Kuuse tn 1 ja Kuuse tn 1a). Kuuse tn 1 krundi kasutamise sihtotstarve on planeeritud
ridaelamu maa, kavandatud on kuni 2 hoonet (ridaclamu ja iiks kuni 20 m? ehitisealuse pinnaga



hoone), hoonete suurim lubatud ehitisealune pind on ridaelamul kuni 600 m? ja abihoonel kuni 20
m?, hoonete suurim lubatud kdrgus on ridaelamul 7,0 m ja abihoonel 5,0 m. Kuuse tn 1a krundi
kasutamise sihtotstarve on planeeritud kontori- ja biiroohoone maa, hoonete suurim lubatud arv
krundil on 2 (sh 0-60 m? ehitisealuse pinnaga hooned), hoonete suurim ehitisealune pind on 400
m?, hoonete suurim lubatud kdrgus on 8,0 m. Krundil on olemasolev kontorihoone.

Planeeritav ala kiilgneb pdhja poolt riigiteega nr 75 Tumala-Orissaare-Viikese viina tee. Léédne
poolt kiilgneb planeeringuala munitsipaalomandis Kuuse tidnavaga (katastritunnus
71401:001:1484). Téiendavaid riigitee ristumiskohti ei planeerita. Planeeritavale Kuuse tn 1
krundile juurdepéésuks rajatakse Kuuse tdnavalt mahasoit, tolmuvaba kattega tee ja parkimisala.

Planeeringuala piirete rajamisel kasutada haljaspiirdeid Ilehtpddsashekkidena vo1 muud
piirkonnale omast lahendust. Libipaistmatuid plankaedu ja kiviaedu pole lubatud rajada. Piirete
tdpne lahendus esitatakse hoonete ehitusprojektide koosseisus. Planeeritav ala jadb suures osas
rohekoridori alale, seetdttu on oluline hoonete vahele ning katastriliksuste piiridele haljastuse
rajamine, sh korghaljastuse. Uushaljastuse kavandamisel valida piirkonnale omased taime- ja
puuliigid (arukask, harilik pérn, sirel jne).

Kontorihoone elektrivarustuseks on sdlmitud vorguleping ja rajatud maakaabel. Planeeritava
krundi elektrivarustuseks on Elektrilevi OU viljastanud tehnilised tingimused, elektriiihendus
planeeritakse alajaama Uku:(Orissaare) madalpingefiidri F7 maakaablist. Alternatiivse energia
saamiseks on lubatud paigaldada paikesepaneelid hoonete katustele. Kontorihoones on olemas ja
planeeritavasse hoonestusse tuleb iihisveevirgi- ja kanalisatsiooniiihendus.

B. Kehtiv iildplaneering

Planeeringualal kehtib Orissaare aleviku ja Orissaare valla sisemaa iildplaneering (kehtestatud
Orissaare Vallavolikogu 21. detsembri 2009. a otsusega nr 13, edaspidi iildplaneering). Vastavalt
ildplaneeringu maakasutuse kaardile asub planeeringuala drimaal, rohekoridoris ja véartuslikul
maastikul.

Vastavalt {ildplaneeringu maakasutuse juhtotstarvete kirjeldusele on é&rimaad kaubandus-,
teenindus-, toitlustus- ja majutushoonete maad; biiroo ja kontorihoonete maad. Uldplaneeringu
peatiikk 3.1.2 sOnastab reserveeritud drimaaks: maa-ala Orissaare alevikus Kuivastu maantee déres
ja maa-ala Orissaare alevikus kaubanduskeskuse parkla korval turuplatsiks. Planeeringuala asub
Kuivastu maantee déres.

Uldplaneeringu peatiikk 3.2.2 toob vilja, et {ildplaneeringu sisemaa alal uusi drimaid ei planeerita.
Maakasutus- ja ehitustingimused drimaal on jargnevad: 1. Katastriiiksuse ehitusdigus, parkimine,
tehnovorgud ja rajatised, haljastuse ja heakorra pohimodtted méératakse konkreetse maa-ala
detailplaneeringuga. 2. Ariotstarbe rakendamisel ei tohi kahjustada ega piirata naaberkinnistute
omanike ja valdajate huve ega 0igusi. Kavandatav tegevus ei tohi pdlvida kohalike elanike
pahameelt ega mojutada negatiivselt nende eluviisi. 3. Detailplaneeringu algatamisel tuleb
kaalutleda keskkonnamdju strateegilise hindamise vajalikkust, arvestades ka sotsiaalseid aspekte.
4. Olemasolevatel ja perspektiivsetel drimaadel tagada jidtmehooldus ja heakord vastavalt valla
heakorra eeskirjale ja jddtmehoolduseeskirjale. Seega ldhtuvalt eeltoodud maakasutus- ja
ehitustingimustest tuleb drimaal ehitusdiguse midramiseks koostada alal detailplaneering.

Tulenevalt iildplaneeringu visioonist on ruumilise arengu liheks pohimdotteks alevikus viike- ja
korterelamumaade laiendamine ning nende varustatuse tagamine iihisveevirgi- ja
kanalisatsiooniga. Vastavalt iildplaneeringule on ainuke tiheasustusala maareformi seaduse mattes
Orissaare alevik oma administratiivpiirides ja see on ka detailplaneeringu kohustusega ala.



Vastavalt iildplaneeringu peatiikile 2 on detailplaneeringu koostamise kohustus uute hoonete
(vélja arvatud tiksikelamu korvalhooned, suvila korvalhooned ja aiamaja kdrvalhooned ning teised
kuni 20 m? ehitusaluse pindalaga vidikehooned) ehitusprojekti koostamise ja piistitamise aluseks.

Uldplaneeringu peatiikis 3 on toodud maakasutuse juhtotstarvete kirjeldused, mille kohaselt
elamumaa voib olla: 1) vdikeelamumaa — iihepere-, kaksik-, ridaeclamu 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 ldhiiimbruse puhke- ja spordiotstarbeline maa ning rajatised; 2)
korterelamumaa — kolme v0i enama korteriga rohkem kui kahekorruseliste korruselamute maa.
Alale vdivad jddda elamuid teenindavad ehitised, sh teed ja tehnorajatised, samuti elamute
lahitimbruse puhke- ja spordiotstarbeline maa ning rajatised. Kuuse tn 1 detailplaneeringuga
kavandatav tegevus (kuni kahekorruselise ridaclamu planeerimine) liigituks vdikeelamumaa alla.
Orissaare alevikus on reserveeritud véikeelamumaa senini pdollumaana kasutuses olnud voi
kasutuseta maale olemasolevasse vdikeelamute piirkonda, aleviku lddneserva ja ldunaosasse ja
korterelamumaad on planeeritud olemasolevasse korterelamute piirkonda Kuivastu maantee déres.

Maakasutus- ja ehitustingimused vastavalt tildplaneeringule:

- maakasutuse juhtotstarve on elamumaa, millele on lubatud anda kuni 25 protsendi ulatuses
drimaa korvalotstarve, et soodustada turismi ja teenustesektori (majutus, toitlustus) arengut.
Sealjuures ei tohi drimaa arendamisega kaasneda olulist negatiivset mdju naaberaladele (nt
litkklusvoogude suurenemine, miira ja muu héirimine);

- krundi normaalsuurus maa-ala kruntideks jaotamisel on 1500 m?, minimaalne 1000 m?;

- olemasolevatel elamualadel ehitamisel (sh rekonstrueerimine ja renoveerimine) tuleb jargida
alevikus viljakujunenud traditsioonilisi ehitusmahtusid, ehitusmaterjale, arhitektuurseid lahendusi
(katusekalded, korrused, aknad, vélisviimistlusmaterjalid jne) ning hoonestuse tihedust ja
struktuuri;

- uute varem hoonestamata elamumaade kasutusele votmisel/detailplaneeringute koostamisel tuleb
tagada juurdepids, tehnovorkude, tuletdrjevee saamise ja haljastuse rajamise vOimalus veel
hoonestamata, kuid elamumaana reserveeritud, naabermaa-aladele. Vdimalusel lahendada kogu
maa-ala tihe detailplaneeringuga;

- aleviku haljastuse séilitamiseks toimub iiksikpuude v.a. viljapuude raie elamukruntidel vaid
vallavalitsuse loal. Soovitav on siilitada puud, mille tiive 1&bimddt on suurem kui 30 cm. Uue
korghaljastuse kavandamisel arvestada tdiskasvanud puu suurusega, et viltida vaadete
kinnikasvamist, ebasoovitavate varjualade teket, puujuurtest ja -okstest tingitud probleeme.
Krundi ehitusdigus vastavalt iildplaneeringule:

- krundi kasutamise sihtotstarve vdi sihtotstarbed: pere-, rida- vdi korruselamumaa. Kuni 25%
ulatuses kaubandus-, toitlustus-, teenindus- voi majutushoone maa;

- hoonete suurim lubatud arv krundil: 5 hoonet;

- hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala 250 m?.

- juhul, kui taotletakse tavapirasest oluliselt erinevat hoonete kdrgust, ehitusalust pinda voi
arhitektuurilahendust, lahendatakse kiisimus 1dbi detailplaneeringu;

- hoonete arvu ja ehitusalust pinda v3ib suurendada vallavalitsuse motiveeritud kaalutlusotsuse
alusel;

- tee maa-alad ja liikluskorraldus: parkimine oma krundil;

- haljastuse ja heakorrastuse pohimotted: piirete korgus kuni 1,6 m;

- tehnovorgud ja rajatised: {ihisveevarustus, iihiskanalisatsioon, lokaalkiite, maa-alused
tehnovorgud;

- keskkonnatingimused: tagada nduetekohane sanitaarkaitse.

Uldplaneeringu peatiikk 6 toob vilja, et Orissaare vallas ei ole alasid, kus rohevdrgustiku sidusus
voiks otseselt ohus olla.

Viirtuslikuks maastikuks nimetatakse maakonnaplaneeringu teemaplaneeringuga miiratletud ala,
millel on {imbritsevast suurem kultuurilis-ajalooline, esteetiline, looduslik, identiteedi- voi
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puhkeviirtus. Uldplaneeringuga on kogu Orissaare alevik, sh planeeringuala, méiratud
vadrtuslikuks maastikuks, kuid iildplaneeringuga ei tipsustata vairtuslike maastike piire ega seata
neil tdiendavaid maakasutustingimusi.

Uldplaneeringus on toodud, et krundil vdib olla hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala 250
m? ja juhul, kui taotletakse tavaparasest oluliselt erinevat hoonete kdrgust, ehitusalust pinda voi
arhitektuurilahendust, siis lahendatakse kiisimus detailplaneeringu kaudu. Samas vodib
ildplaneeringu kohaselt hoonete arvu ja ehitusalust pinda suurendada vallavalitsuse motiveeritud
kaalutlusotsuse alusel.

Uldplaneeringu koostamise ajal kasutati ehitusseaduse mdistet ehitusalune pindala. Kiesoleval
juhul kasutatakse kehtiva ehitusseadustiku moistet ehitisealune pind.

Lahtuvalt kehtiva looduskaitseseaduse (edaspidi LKS) § 35 loikest 4 koosnevad korduva
tileujutusega aladel ranna piiranguvoond ja ehituskeeluvoond iileujutatavast alast ja LKS §-des
37-39 sitestatud voondi laiusest. Veekaitsevoond koosneb iileujutatavast alast ja 20 m laiusest
voondist. LKS § 35 1dike 3! kohaselt méiratakse korduva iileujutusega ala piir mererannal
iildplaneeringuga. Kehtivas iildplaneeringus on toodud, et iildplaneeringuga ei méirata korduva
tileujutusega alasid Orissaare alevikus ja vastavalt LKS § 38 1dike 1 punktile 3 on
ehituskeeluvoond Orissaare alevikus selgelt piiritletaval kompaktse asustusega alal 50 m ehk siis
planeeritud tegevus ei asu ranna ehituskeeluvoondis.

C. Kaalutlus

Planeeringuala asub Orissaare alevikus, mis vastavalt planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 125
16ike 1 punktile 1 on detailplaneeringu koostamise kohustusega ala, kui soovitakse piistitada
ehitusloakohustuslikku hoonet. Kavandatav ridaelamu on ehitusloakohustuslik hoone. Lisaks on
PlanS § 125 16ike 2 alusel detailplaneeringu koostamine ndutav iildplaneeringuga mairatud
detailplaneeringu koostamise kohustusega alal vdi juhul. Uldplaneeringus on toodud, et juhul, kui
taotletakse tavapdrasest oluliselt erinevat hoonete korgust, ehitusalust pinda voi
arhitektuurilahendust, siis  lahendatakse  kiisimus detailplaneeringu  kaudu.  Kuna
detailplaneeringuga planeeritakse piirkonnas olevate iiksikelamutega vdrreldes suurema
chitisealuse pinnaga ridaelamut, siis tuleneb ka iildplaneeringust detailplaneeringu koostamise
kohustus. Lisaks on iildplaneeringus toodud, et drimaa juhtotstarbega katastriiiksuse ehitusdigus,
parkimine, tehnovdrgud ja rajatised, haljastuse ja heakorra pohimdtted médratakse konkreetse
maa-ala detailplaneeringuga. Detailplaneeringu algatati ka tulenevalt PlanS § 140 16ikest 7, mille
kohaselt detailplaneeringu muutmiseks tuleb koostada uus sama planeeringuala holmav
detailplaneering. Alal kehtib Kuivastu mnt 44 detailplaneering.

Uldplaneeringu jirgi on planeeringuala maakasutuse juhtotstarbeks drimaa, mis on iildplaneeringu
seletuskirja punktis 3 kirjeldatud kui kaubandus-, teenindus-, toitlustus- ja majutushoonete maad
ning biiroo- ja kontorihoonete maad. Detailplaneeringuga tehakse ettepanek planeeringualal
iildplaneeringuga maidratud &4rimaa maakasutuse juhtotstarbe muutmiseks moodustatava
elamumaa krundi osas viikeelamumaaks. Sellest tulenevalt tehakse detailplaneeringuga PlanS §
142 16ike 1 punkti 1 kohaselt ettepanek iildplaneeringuga médratud maakasutuse juhtotstarbe
ulatuslikuks muutmiseks ja detailplaneeringut on menetletud kui iildplaneeringut muutvat
detailplaneeringut. Muudatus ei pdhjusta olulist ruumilist mdju, sest planeeringuala naabruses on
mitmed katastriiiksused hoonestatud elamutega v61 omavad realiseerimata detailplaneeringu
jargset elamuehitamise Oigust, lisaks ndeb ka iildplaneering ldhialadel ette elamumaa
juhtfunktsiooni. Samuti sdilib drimaa funktsioon olemasoleva drihoone krundi osas.

Detailplaneeringuga soovitakse suurendada iildplaneeringus toodud hoonete suurimat ehitisealust
pinda 250 m?-It 620 m>-ni, et planeerida ridaclamut. Vastavalt {ildplaneeringu seletuskirja peatiikis
3.1.1. toodule vdib hoonete arvu ja ehitusalust pinda suurendada vallavalitsuse motiveeritud
kaalutlusotsuse alusel (esitatud alljdrgnevalt). Seega ei ole planeeritav tegevus hoonete suurima
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ehitisealuse pinna suurendamise osas iildplaneeringu muutmine. Detailplaneeringus on késitletud
olemasoleva piirkonna hoonestuse analiiiisi ja ridaclamu sobivust antud piirkonda.

Kuuse tn 1 katastriiiksus asub iildplaneeringu kohaselt drimaal, mida soovitakse iihe krundi osas
muuta viikeelamumaaks ehk tegu oleks iildplaneeringu kohase iihepere-, kaksik-, ridaclamu 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 iildplaneeringuga kooskdlas ja tegu
on iildplaneeringut muutva detailplaneeringuga.

Uldplaneeringu visiooni ruumilise arengu iiheks pdhimdtteks on alevikus viike- ja
korterelamumaade laiendamine ehk siis iildplaneering toetab ridaelamute arendamist. Kuna
Saaremaa valla liks eesmérke on maapiirkondade elavdamine, siis ridaclamu planeerimine toetab
samuti ka seda eesmarki.

Planeeringuala l&hipiirkonnas asuvad Kuuse poik 2, Kuuse pdik 3, Kuuse pdik 5 ja Kuuse pdik 4
katastriiiksused, millele on Kuivastu mnt 44 detailplaneeringuga ette ndhtud 1 elamu ja kuni 3
abihoonet, maksimaalne ehitisealune pind krundil 250 m?, pdhihoone maksimaalne korgus 8 m ja
kdrvalhoonel 6 m.

Léhipiirkonnas asuvad veel Kuuse tn 2, Kuuse tn 3 ja Kuuse tn 5 katastriliksused, millel on
ehitusdiguse osas veel realiseerimata Pargi tn 5a detailplaneeringuga ette ndhtud 1 elamu ja 2
abihoonet, hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala krundil 250 m?, hoonete korgus elamul
maksimaalselt 8 m ja abihoonel 6 m.

Planeeringuala korval Kuivastu mnt 48 katastriiiksuse maatulundusmaal asub elamu koos
abihoonetega. Ule Tumala-Orissaare-Viikese viina tee (tee nr 75) asuvad elamu koos
korvalhoonetega ning diagonaalis iile tee Kuivastu mnt 43 ja 43a katastriliksustel asuvad samuti
elamud. Alal kehtib Kuivastu mnt 43 detailplaneering, millega on ette nidhtud 1 elamu ja 4
abihoonet, hoonete suurim lubatud ehitusalune pindala krundil 250 m?, hoonete suurim lubatud
kdrgus elamul 8 m ja abihoonel 5 m.

Léhipiirkonnas Tumala-Orissaare-Viikese vdina tugimaantee, Kuuse ja Kuuse pdik tinavate déres
on optimaalse mahuga iihe- vOi kahekordsed {iksikelamud. Korter- ja ridaclamud asuvad pigem
aleviku keskosas. Kavandatav kuni kahekorruseline ridaclamu sobitub hoonestuse {ildisesse
modtkavasse, voimaldades sdilitada piirkonna iihtset ilmet. Planeeritav ridaelamu on kiill oma
pinnalt olemasolevatest iiksikelamutest suurem, kuid kdrguse poolest jadks samasse suurusjirku.
Ehitisealuse pinna poolest sobitub planeeritav ridaelamu piirkonda, kuna olemasolevaid
tiksikelamuid toetavad ehitisealuse pinna osas veel abihooned ning planeeringuala &rimaa
katastriiiksusel asub ca 360 m? ehitisealuse pinnaga kontorihoone, mille maht on sarnane
planeeritava ridaelamuga.

Kehtiv iildplaneering on koostatud ligi 15 aastat tagasi ning selle eesmérgid ja ruumilise arengu
pohimdtted vajavad iilevaatamist ning asjakohasel juhul saab kaaluda iildplaneeringus toodud
tingimuste muutmist. Alates 2009. aastast on muutunud piirkonna sotsiaal-majanduslik olukord ja
uued arenguvajadused eeldavad paindlikumat l&henemist. Arengusuunad vajavad iilevaatamist, et
arvestada tdnapédevaste vajaduste ja voimalustega.

Planeeringuala asub Tumala-Orissaare-Viikese védina tugimaantee ja Kuuse tdnava déres, kuhu on
juurdepidids vajaduse korral molemalt poolt. Ala ldhipiirkonnas on valdavalt iiksikelamud voi
planeeritavad iiksikelamud, mis toetavad ala osalist kasutuselevottu &drimaa asemel
viikeelamumaana.

Arimaa maakasutusega katastriiiksused on valdavalt koondunud Orissaare aleviku keskosasse, kus
on loodud tingimused majandustegevuseks ja parkimiseks. Mitmete uute dripindade loomine
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aleviku ddrealale ei ole pikemas perspektiivis otstarbekas, kuna nende jérele hetkel ndudlus
Orissaare alevikus puudub.

Orissaare alevikus asuvad olulised teenindusasutused, spordihoone, kool ja lasteaed, mis toetavad
piirkonna elujdulisust. Ridaelamu rajamine parandab eluasemevalikut ja vdoimaldab rohkematel
inimestel kasutada neid mugavalt ligipdédsetavaid teenuseid, kuid samaaegselt elada maalises
piirkonnas. Orissaare alevik on Ida-Saaremaa keskus ja hea iihendusega nii Kuressaarest kui ka
Muhu saarelt ja mandri-Eestilt tulijatele.

Kavandatav hoonestus aitab suurendada piirkonna elanikkonda, soodustades mitmekesisemat ja
diinaamilisemat kogukonda. See loob tdiendavaid voimalusi noortele peredele, spetsialistidele ja
eakamatele inimestele, kellel on huvi piirkonna kvaliteetse elukeskkonna vastu.

Ridaelamu rajamine tiheasustusalale tagab tohusa maakasutuse, vihendades vajadust laiendada
ehitustegevust uutele asustusest viljaspoole jadvatele aladele.

Detailplaneeringuga muudetakse drimaa maakasutuse juhtotstarve osaliselt vidikeelamumaaks, mis
el pohjusta olulist ruumilist moju, kuna planeeringuala naabruses ja kontaktvoondis on mitmed
katastritiksused hoonestatud elamutega ning tildplaneering néeb ka korvalaladel ette elamumaa
juhtfunktsiooni. Tulenevalt eeltoodust on tegemist {ildplaneeringut muutva detailplaneeringuga.

Planeeringuala asub vastavalt iildplaneeringu maakasutuse kaardile rohekoridori alal.
Uldplaneeringu seletuskirja kohaselt ei ole endises Orissaare vallas alasid, kus rohevdrgustiku
sidusus vdiks otseselt ohus olla. Uldplaneeringu koostamisel on arvestatud teemaplaneeringus
»Asustust ja maakasutust suunavad keskkonnatingimused” toodud tingimusi rahvusvahelise ja
rahvusliku tdhtsusega tuumaladel ning mikrovorgustiku aladel.

Arvestades ldhipiirkonna viljakujunenud struktuuri ning olemasolevat ja planeeritavat
ruumilahendust, jadb planeeringuala pdrast detailplaneeringu realiseerumist tihedama asustusega
elamupiirkonnaks.

Ridaelamu planeerimine toetaks Orissaare aleviku kui kaasaegse, atraktiivse ja jatkusuutliku
elukeskkonna arengut. Tulenevalt eelnevast on Saaremaa Vallavolikogu seisukohal, et ridaclamu
arendamine sobitub piirkonda arvestades ala ja ldhipiirkonna maakasutust ja hoonestust ning
tildplaneeringu muutmine juhtotstarbe osas on pdhjendatud.

Planeeringu elluviimine avaldab pigem positiivset mdju piirkonna majanduslikele ja sotsiaalsetele
nditajatele tdnu elanike lisandumisele. Asukoht on ridaelamule sobilik ja Orissaare alevik on
elanike seas populaarsust koguv atraktiivse elupaigana, kus elanikele on olemas kdik sotsiaalseid
vajadusi teenindavad asutused. Planeeritava ridaelamu lisandumisel ei suurene oluliselt
litkluskoormust ja sellest tulenevat miira.

Eelnevast tulenevalt on Saaremaa Vallavolikogu seisukohal, et detailplaneeringuga kavandatud
hoonestus, sh suurima lubatud ehitisealuse pinna suurendamine, sobitub piirkonda ja
ildplaneeringu muutmine osaliselt maakasutuse juhtotstarbe osas on pohjendatud.

D. Detailplaneeringu menetlus

Detailplaneering algatati Saaremaa Vallavolikogu 22. mai 2025. a otsusega nr 1-3/28, sama
otsusega jdeti algatamata detailplaneeringu keskkonnamdju strateegilise hindamine (edaspidi
KSH). Detailplaneeringu algatamisest ja KSH algatamata jatmisest 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 Haidl 28.05.2025 ja ametlikus viljaandes Ametlikud
Teadaanded 03.06.2025 teade nr 2464629 ja KSH algatamata jatmise teade nr 246463 1.

Detailplaneeringu kohta kiisiti Maa- ja Ruumiametilt 18.06.2025 kirjaga nr 5-2/3655-1
koostootegijaid ja kaasatavate médramist. Maa- ja Ruumiamet tdi 04.07.2025 kirjas
nr 6-3/25/4725-5 viélja, et ei pea vajalikuks miérata tdiendavaid koostodtegijaid ja kaasatavaid
lisaks juba kirjas ja ldhteseisukohtades vilja toodule.

Detailplaneeringu eskiislahendus esitati naabritele ja asutustele 18.09.2025 kirjaga nr 5-2/5105-1
arvamuse avaldamiseks. Samas kirjas teavitati ka eskiislahenduse avalikust viljapanekust ja
avalikust arutelust. Eskiislahenduse avalikust viljapanekust ja arutelust teavitati valla veebilehel
17.09.2025, maakonnalehes Saarte Haél 23.09.2025 ja vallalehes Saaremaa Teataja 25.09.2025.

Detailplaneeringu eskiislahenduse avalik véljapanek toimus 09.10.-07.11.2025. Materjalidega sai
tutvuda valla veebilehel ja vallavalitsuse hoones Tallinna tn 10, Kuressaare.

Eskiislahenduse avaliku véljapaneku ajal saatis arvamuse Keskkonnaamet 16.10.2025 kirjaga
nr 6-2/25/5388-6, kus toob vilja, et Keskkonnaamet jédib oma 07.04.2025 kirjas nr 6-2/25/5388-2
toodud seisukoha juurde, et Kuuse tn 1 detailplaneeringu ala jdadb osaliselt ranna
ehituskeeluvoondisse. Ranna ehituskeeluvoondi ulatus on tiheasustusalal looduskaitseseaduse
(LKS) § 38 1g I p 3 ja § 35 Ig 4 kohaselt 50 meetrit korduvalt iileujutatava ala piirist. LKS § 35 Ig
31 sdtestab, et korduva iileujutusega ala piir mererannal mddratakse iildplaneeringuga ning kui
korduva iileujutusega ala piiri ei ole mddratud, loetakse korduvalt iileujutatud ala piiriks iiks
meeter kaldajoone korgusvddrtusest. Kuuse tn 1 kinnistu jddb alale, kus kehtib Orissaare aleviku
Jja sisemaa iildplaneering4. Nimetatud iildplaneeringuga ei ole mddratud korduva iileujutusega
alasid, kuna iildplaneeringu koostamise téoriihm leidis, et piirkonnas ei esine ajuveealasid ja
korduva iileujutusega alade mddramine ei ole seetottu vajalik. Uldplaneeringu seletuskirja ptk
7.2. iitleb: Uldplaneeringuga ei mddrata korduva iileujutusega alasid Orissaare alevikus ja
vastavalt Looduskaitseseadusele on ehituskeeluvoond Orissaare alevikus kogu ranna ulatuses 50
m. Uldplaneeringu joonisele ei ole mdrgitud korduvalt iileujutatava ala piiri, sh ei ole seda
mdrgitud veepiirile, mis voimaldaks korduvalt iileujutatava ala piiriks ja seega ka
ehituskeeluvoondi arvestamise lihtejooneks lugeda pohikaardi veepiiri. Kuna iildplaneeringuga
ei ole korduva iileujutusega ala piiri mddratud, tuleb planeeringualal arvestada 50 meetri laiust
ehituskeeluvoondi ulatust 1 meetri korgusjoonest.

Ehituskeeluvéondis on uute hoonete ja rajatiste ehitamine keelatud, kuid LKS § 38 Ig 4 p 11
kohaselt ei laiene ehituskeeld tiheasustusala ehituskeeluvoondis varem viljakujunenud
ehitusjoonest maismaa suunas olemasolevate ehitiste vahele uue ehitise piistitamisele. Kuuse tn 1
kinnistu asub tiheasustusalal, kinnistu [dhitimbruses ja molemal pool vahetult kiilgnevatel
kinnistutel asuvad olemasolevad oiguslikel alustel piistitatud ehitised (hooned) ning kavandatav
ehitustegevus jdadb olemasolevate ehitiste vahele ning neist maismaa suunas — seega rakendub
Kuuse tn 1 kinnistul ehitamisele nimetatud ehituskeeluvoondi erand ja planeeringuga kavandatav
ehitustegevus on kooskolas LKS ranna ja kalda ehituskeeluvéondi sdtetega.

Vallavalitsus t61 oma 17.10.2025 vastuskirjas nr 5-2/5105-4 vilja, et vallavalitsus on
Keskkonnaameti esitatud samasisulisele seisukohale, mis puudutab Orissaare alevikus ranna
ehituskeeluvoondi tolgendamist, 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 jidb enda
seisukoha juurde, et Orissaare aleviku Kuuse tn 1 detailplaneeringus kdsitletud ranna
ehituskeeluvoondi ulatus on korrektne.

Vallavalitsus kordab endapoolse 16.10.2025 kirja nr 5-2/4963-3 sisu: Selgitame Teile veelkord,
et Orissaare aleviku ja sisemaa iildplaneeringu (edaspidi iildplaneering) peatiikis 7.2. on selgelt
vdlja toodud: ,, Ldhtuvalt kehtiva looduskaitseseaduse § 35 loige 4-st koosnevad korduva
tileujutusega aladel ranna piiranguvéond ja ehituskeeluvoond iileujutatavast alast ja 200 m
laiusest voondist. Veekaitsevoond koosneb iileujutatavast alast ja 20 m laiusest véondist.
Looduskaitseseaduse § 35 loike 3! kohaselt méiratakse korduva iileujutusega ala piir mererannal
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tilldplaneeringuga. T60 ,, Lddnemere Lddnesaarte alamvesikonna piiresse jddva ranna ajuveeala
piiride tdpsustamine ja erinevate veeseisude kaartide ning meetmeprogrammi koostamine”
raames selgitati vilja ajuvee piirid Saaremaa rannikul. Vastavalt uurimustéole asub kdesoleval
planeeringualal ajuvee ala Illiku laiul. Orissaare UP koostamise téoriihm kaalus korduva
tileujutusega ala mddramist Illiku laiul, kuid loobus, kuna antud ala on tehnogeenselt tostetud ja
seal ei esine reaalset iileujutuse ohtu. Uldplaneeringuga ei mddirata korduva iileujutusega alasid
Orissaare alevikus ja vastavalt looduskaitseseadusele on ehituskeeluvoond Orissaare alevikus
kogu ranna ulatuses 50 m. “

Seega oleme seisukohal, et iildplaneeringuga on sdtestatud, et sellel alal korduva iileujutusega ala
ei mddrata, kuna seal ei ole iileujutuse ohtu ning ranna ehituskeeluvéondi ulatus Orissaare
alevikus on 50 m rannajoonest. Antud iildplaneering on koostatud arvestades 2007. a kehtima
hakanud LKS § 35 loiget 31 ning iildplaneeringu lahenduse koostamisel on selgelt vilja toodud
kaalutlus, miks Orissaare alevikus korduvalt iileujutatavat ala ei mddrata.

Mdrgukirjale ja selgitustaotlusele vastamise ning kollektiivse poordumise esitamise seaduse § 3
kohaselt annab kohaliku omavalitsuse tiksuse asutus selgitusi enda viljatootatud oigusaktide,
nende eelnoude ja asutuse tegevuse aluseks olevate oigusaktide ning asutuse pddevuse ja
oigusloome tegevuse kohta. Seega tolgendab Saaremaa vallas kehtivaid oigusakte, mida kehtiv
tildplaneering on, kohalik omavalitsus, mitte Keskkonnaamet.

Eskiislahenduse avaliku véljapaneku ajal esitatud arvamuse tulemuse kohta avaldati teated
maakonnalehes Saarte Hadl 30.10.2025 ja vallalehes Saaremaa Teataja 06.11.2025.
Eskiislahenduse avalikul arutelul 12.11.2025° 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). Alljargnevalt 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 peatiikis 2.3 toodud
ehituskeeluvoondi kdsitlust. Mdrgime, et MaRu on Keskkonnaametiga iihisel seisukohal ja
leiab, et kuna Orissaare aleviku ja sisemaa iildplaneeringuga ei ole korduva iileujutusega
ala piiri mddratud, tuleb vastavalt looduskaitseseadusele planeeringualal arvestada 50
meetri laiust ehituskeeluvoondi ulatust 1 meetri kaldajoone korgusvddrtusest. Palume
planeeringulahendust  korrigeerida ning  kasutada  hoonestuse kavandamiseks
looduskaitseseaduse § 38 loike 4 punktist 11 tulenevat erandit, mille kohaselt
tiheasustusalal ehituskeeluvéondis varem vdiljakujunenud ehitusjoonest maismaa suunas
olemasolevate ehitiste vahele uue ehitise piistitamisele ehituskeeld ei laiene.
Ehituskeeluvoondi ulatuse tdolgendamise osas on kohalik omavalitsus ja ametkonnad
jaanud erinevatele seisukohtadele. Saaremaa Vallavalitsuse seisukohast on Orissaare
aleviku Kuuse tn 1 detailplaneeringus késitletud ranna ehituskeeluvoondi ulatus korrektne.
Keskkonnaameti ning MaRu seisukohast tuleb planeeringualal arvestada 50 meetri laiust
ehituskeeluvoondi ulatust iiks meeter kaldajoone korgusvéartusest.
Kuna planeeritav Kuuse tn 1 ridaelamu jdib varem viljakujunenud ehitusjoonest maismaa
suunas olemasolevate ehitiste vahele, siis saab kasutada hoonestuse kavandamiseks
looduskaitseseaduse § 38 10ike 4 punktist 11 tulenevat erandit. Detailplaneeringu peatiikki
2.6 on tdiendatud ja toodud erinevad seisukohad ning ehituskeeluvoondi kisitlus.

2. Seletuskirja peatiikis 2.6 on toodud, et iildplaneeringu kohaselt voib hoonete ehitisealust
pindala  suurendada  vallavalitsuse — motiveeritud  kaalutlusotsuse  alusel ja
ridaelamukrundil suurendatakse ehitisealust pinda 250 m2-It 600 m2-ni vallavalitsuse
kaalutlusotsuse alusel. Palume peatiikis vajalik motiveeritud kaalutlus selgelt vilja tuua.
Detailplaneeringu peatiikki 2.6 on tdiendatud.
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3. Mdrgime, et planeeringulahenduse illustratsioon ja pohijoonisel toodud lahendus ei ole
kooskolas. Pohijoonisel 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 viiksemana.
Palume lahendus iile vaadata ja selguse huvides kujutada nii pohijoonisel kui
illustratsioonil maksimaalset voimalikku ehitusmahtu.

Detailplaneeringu illustratsiooni on korrigeeritud.

4. Seletuskirja peatiikis 3.2 on toodud, et kohustuslikku ehitusjoont ei mddrata, kuid
pohijoonise tingmdrkides on kohustuslik ehitusjoon toodud. Palume viia lahendus
kooskolla.

Detailplaneeringu lahenduse vastuolu on pdhijoonisel korrigeeritud.

Kokkuvotvalt jddb ildplaneeringu ehituskeeluvoondi  tdlgendamise osas vallavalitsus
ametiasutustega eriarvamusele ja on seisukohal, et kehtiva {ildplaneeringu raames on kaalutud
korduva iileujutusega ala médramist ja loobutud selle  méadramisest, mistottu tuleb
ehituskeeluvoondi laiuse arvestamise ldhtejooneks lugeda rannajoon. Siiski ehituskeeluvoondi
tolgendamisest hoolimata rakendub kéesoleval juhul LKS § 38 Idike 4 punkti 11 erisus, mille
kohaselt ei laiene ehituskeeld tiheasustusala ehituskeeluvoondis varem véljakujunenud
ehitusjoonest maismaa suunas olemasolevate ehitiste vahele uue ehitise piistitamisele. Kuuse tn 1
kinnistu asub tiheasustusalal, kinnistu ldhilimbruses ja modlemal pool vahetult kiilgnevatel
kinnistutel asuvad olemasolevad diguslikel alustel piistitatud ehitised (hooned) ning kavandatav
ehitustegevus jadb olemasolevate ehitiste vahele ning neist maismaa suunas.

Detailplaneering esitati Pddsteametile ja Transpordiametile 12.11.2025 kirjaga nr 5-2/6289-1
kooskolastamiseks. Detailplaneeringu on kooskdlastanud Péédsteamet 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 OU (11.11.2025 kooskdlastus
nr 7463847148), suheldud on ka AS-ga Kuressaare Veevirk (vastus 11.11.2025).

E. Kokkuvote

Saaremaa Vallavolikogu leiab, et detailplaneering vastab digusaktidele ja valla ruumilise arengu
eesmérkidele ning detailplaneeringu elluviimisega ei avaldata olulist mdju tegevuse ala ja selle
lahitimbruse majandus-, sotsiaal-, kultuuri- ning looduskeskkonnale.

Detailplaneering viiakse ellu vastavalt detailplaneeringu seletuskirja peatiikile 7 jargmiselt:

1. Maakorraldustoode teostamine Kuuse tn 1 katastriliksuse jagamiseks vastavalt
detailplaneeringus esitatud kruntidele, mille kéigus tdsta uued moodustatavad
katastriliksused kinnistusraamatus eraldi registriosadesse.

2. Hoonete ja rajatiste ehitusprojektide koostamine, ehitusloa taotlemine/ehitusteatise
esitamine vastavalt kehtivale ehitusseadustikule, juurdepdédsutee ja krundi parkimisala
rajamine, hoonete ehitus, tehnovorkude rajamine, korghaljastuse rajamine. Tehnovorkude
servituutide (isiklikud kasutusdigused, reaalservituudid) seadmine.

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

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

otsustab:



1. Votta vastu ja suunata avalikule véljapanekule Orissaare alevikus Kuuse tn 1 detailplaneering
(OU DP Projektbiiroo t66 nr 02-25-DP, toodud otsuse lisana), mille eesmirk on katastriiiksuse
jagamine drimaa ja elamumaa krundiks, ehitusdiguse méadramine ridaeclamu ehitamiseks ja
ildplaneeringukohase maakasutuse juhtotstarbe muutmine osaliselt viikeelamumaaks.

2. Otsus joustub teatavakstegemisega.

Detailplaneeringu vastuvotmine ja avalikule viljapanekule 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.

Kristjan Moora
vallavolikogu esimees

12 Jlmse ebatipsuse parandamine. Korrigeeritud on Kuuse tinav L2 Kkatastritunnuse
71401:001:3603 numbrit ja eskiislahenduse avaliku arutelu 12.11.2025 kuupideva. Sisu osas
muudatusi ei tehtud.

Planeeringuspetsialist Liina Jarveots, 19.02.2026.
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