SAAREMAA VALLAVOLIKOGU

OTSUS EELNOU

Kuressaare 26.03.2026 nr

Kuressaare linnas Lahe tee ja Kihelkonna mnt vahelise ala detailplaneeringu kehtetuks
tunnistamine Kiivitaja tn 5 katastriiiksuse osas

Saaremaa Vallavalitsusele (edaspidi vallavalitsus) esitati taotlus (registreeritud vallavalitsuse
dokumendiregistris 04.02.2026 nr 5-2/593-1) Kuressaare linnas Lahe tee ja Kihelkonna mnt
vahelise ala detailplaneeringu kehtetuks tunnistamiseks Kiivitaja tn 5 katastriiiksuse osas.
Kehtetuks tunnistamise eesmirk on kinnistust vilja mddta ca 260 m? ja liita see Lahe tee 6
kinnistuga. Seejirel on soov lilejddnud Kiivitaja tn 5 katastriiiksusele taotleda uus ehitusdigus.

Lahe tee ja Kihelkonna mnt vahelise ala detailplaneering (edaspidi detailplaneering) kehtestati
Kuressaare Linnavolikogu 27.01.2005. a otsusega nr 3. Kehtiv planeeringuala hdlmab Kiivitaja tn
5 (katastritunnus 34901:001:0237, pindala 897 m?, sihtotstarve elamumaa 100%), Kiivitaja tn 7
(katastritunnus 34901:001:0236, pindala 921 m?, sihtotstarve elamumaa 100%), Kiivitaja tn 1
(katastritunnus 34901:001:0234, pindala 1066 m?, sihtotstarve elamumaa 100%), Lahe tee 4
(katastritunnus 34901:005:0034, pindala 1110 m?, sihtotstarve elamumaa 100%), Kihelkonna mnt
15 (katastritunnus 34901:001:0235, pindala 1223 m?, sihtotstarve elamumaa 100%) ja Kiivitaja
tdnav (katastritunnus 34901:005:0091, pindala 1070 m?, sihtotstarve transpordimaa 100%,
munitsipaalomand) katastritiksuseid.

Esialgne planeeringuala suurusega ca 1,07 ha holmas lisaks eespool nimetatud katastriliksustele
Lahe tee 6 (katastritunnus 34901:005:0033, pindala 948 m?, sihtotstarve elamumaa 100%),
Kihelkonna mnt 15b (katastritunnus 34901:005:0084, pindala 1331 m?, sihtotstarve elamumaa
100%) ja Lahe tee 2 (katastritunnus 34901:005:0083, pindala 900 m?, sihtotstarve elamumaa
100%) katastriiiksuseid. Lahe tee 6 katastriliksuse osas on detailplaneering kehtetuks tunnistatud
Kuressaare Linnavolikogu 19. juuni 2014. a otsusega nr 33. Kihelkonna mnt 15b ja Lahe tee 2
katastriliksuste osas on kehtestatud Kuressaare Linnavalitsuse 7. augusti 2007. korraldusega nr
532 uus detailplaneering ,,Lahe tee 2 detailplaneering®, mis muutis nende katastritiksuste ulatuses
algselt kehtinud detailplaneeringu kehtetuks. Kehtetuks tunnistatud ala on nihtav asendiskeemilt
(vt Lisa).

Detailplaneeringu koostamise eesmaérk oli digusvastaselt voorandatud tagastamisele kuuluva maa
piiride midramine, riigi vaba maa elamukruntideks jagamine, tdinava maa-ala madramine, Lahe
tee 6 kasutada oleva maa piiride muutmine, uute pereelamute planeerimine, planeeritaval alal
ehitusdiguste méadramine, kruntidele juurdepddsu ja parkimise lahendamine, hoonete,
tehnovdrkude ja rajatiste paigutus. Detailplaneeringuga on méiiratud elamukruntidele ehitusdigus
— suurim lubatud hoonete arv 2, hoonete suurim lubatud ehitusalune pind on planeeritud 25%
krundi suurusest. Kéesolevaks hetkeks on planeeringujirgsed krundid moodustatud. Kaks krunti
olid planeeringu koostamisel juba hoonestatud, muus osas planeeringut ellu viidud ei ole,
detailplaneeringujirgset ehitusdigust realiseeritud ei ole ning vilja ei ole ehitatud ka avalikuks
kasutamiseks planeeritud tdnavat.

Planeeringualal kehtib Kuressaare linna ja Kaarma valla kontaktvoondi thisplaneering
(kehtestatud Kuressaare Linnavolikogu 26. jaanuari 2012. a otsusega nr 1, edaspidi



tihisplaneering). Vastavalt Tthisplaneeringu maakasutuse kaardile asub planeeringuala
pereelamute ala juhtotstarbega alal, kus lubatud sihtotstarve on elamumaa. Pereelamute ala all
mdistetakse lihepereelamumaad kompaktse hoonestusega aladel. Kinnistute suurusele tilempiiri ei
seata. Kruntide tdisehituse protsent on maksimaalselt 30%, suurematel kinnistutel kui 1000 m? on
20%. Lubatud korruselisus on 2.

Kiivitaja tn 5 ja Lahe tee 6 katastriiiksuste vahelist piiri soovitakse muuta. Planeerimisseaduse
(edaspidi PlanS) § 126 ldige 6 sitestab, et kui detailplaneeringus on krunt méératud, on see
katastriiiksuse moodustamise alus. Ehitusseadustiku § 27 Idike 4 punkti 8 kohaselt
projekteerimistingimustega tépsustatakse planeeringuala hoonestuslaadi, sealhulgas krundijaotust,
kui see on seotud ehitusliku kompleksi ehitamisega, tingimusel et ei muutu planeeringualale
esialgselt antud ehitusdigus. Kéesoleval juhul on ehitusdigus protsentuaalses sdltuvuses
planeeringuga maédratud krundi suurusega, seega kehtiva detailplaneeringu kohaselt ei ole
voimalik soovitud maakorraldustoimingut 14bi viia ilma ehitusdigust muutmata.

PlanS § 140 1dike 7 kohaselt tuleb detailplaneeringu muutmiseks koostada uus sama
planeeringuala holmav detailplaneering, ldhtudes PlanS-is detailplaneeringu koostamisele
ettendhtud nduetest ja PlanS § 125 18ike 1 kohaselt on detailplaneeringu koostamine ndutav linnas
ehitusloa kohustusliku hoone ehitusdiguse saamiseks. Kidesoleval juhul soovitakse muuta
katastriliksuste vahelist piiri ja tulevikus saada ehitusdigust uuele Kiivitaja tn 5 katastritiksusele.
Sisuliselt on vajadus siiski esmajéirjekorras maakorraldustoimingu tegemiseks, mis ei ole
detailplaneeringu koostamise kohustusega tegevus.

PlanS § 125 10ike 5 kohaselt kohaliku omavalitsuse iiksus voib lubada detailplaneeringu
koostamise kohustuse korral detailplaneeringut koostamata piistitada vOi laiendada
projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse vahele jadvale kinnisasjale iihe hoone ja
seda teenindavad rajatised, kui ehitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna viljakujunenud
keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi ning iildplaneeringus on méératud
vastava ala iildised kasutus- ja ehitustingimused, sealhulgas projekteerimistingimuste andmise
aluseks olevad tingimused, ning echitise piistitamine vOi laiendamine ei ole vastuolus ka
tildplaneeringus méiiratud muude tingimustega. Vallavalitsus on seisukohal, et PlanS § 125 16ike
5 alusel on Kiivitaja tn 5 katastriiiksusele voimalik viljastada projekteerimistingimused elamu
ehitamiseks, kuna piirkonnas on iiksikelamud ning iihisplaneeringu kohaselt on tegemist
pereelamute ala juhtotstarbega alaga, kus lubatud sihtotstarve on elamumaa.

Haldusmenetluse seaduse § 5 16ike 2 kohaselt viiakse haldusmenetlus ldbi eesmargipéraselt ja
efektiivselt, samuti voimalikult lihtsalt ja kiirelt, véltides iileliigseid kulutusi ja ebameeldivusi
isikutele. Tegemist on haldusmenetluse printsiibiga, millest l&dhtuvalt tuleb vdimaluse korral
eelistada lihtsamat ja asjaosalistele vihemkoormavat menetlusviisi. Olukorras, kus aegandudvam
ja kulukam menetlusviis ei voimaldaks ettendhtavalt saavutada kvaliteetsemat tulemust ega tagaks
puudutatud isikute huvidele tdhusamat kaitset, ei ole selle kohaldamine pdhjendatud. Saaremaa
Vallavolikogu on seisukohal, et kdesoleval juhul uue detailplaneeringu koostamine ei ole
proportsionaalne vahend eesmérgi saavutamiseks ja uue detailplaneeringu koostamine kiesoleval
juhul ei ole pdhjendatud.

Katastritiksuse omanik on esitanud taotluse detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamiseks
Kiivitaja tn 5 katastritiksuse osas. PlanS § 140 16ike 1 punkti 2 kohaselt voib detailplaneeringu voi
selle osa kehtetuks tunnistada, kui planeeringu koostamise korraldaja voi planeeritava kinnistu
omanik soovib planeeringu elluviimisest loobuda.

Detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamise kaalumisel on arvestatud olemasolevat
olukorda ning kehtiva detailplaneeringu ja {thisplaneeringu tingimusi. Osaline kehtetuks
tunnistamine ei avalda mdju kehtima jéévale detailplaneeringu lahendusele, kehtima jéévas osas
on detailplaneeringus kavandatu ellu viidav. Kuna kehtiva detailplaneeringu alusel
maakorraldustoimingut teostada ei ole voimalik ja peale detailplaneeringu kehtetuks tunnistamist
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saab eeldatavalt viljastada uuele Kiivitaja tn 5 katastriiiksusele projekteerimistingimused elamu
ehitamiseks, siis ei nide kohaliku omavalitsuse liksus antud juhul vajadust kehtiva detailplaneeringu
nduetest kinnipidamiseks, mistdttu on voimalik detailplaneering kehtetuks tunnistada.

Pérast detailplaneeringu kehtetuks tunnistamist toimub nimetatud alal maakasutus ja ehitustegevus
vastavalt kehtivatele seadustele ja kehtiva {hisplaneeringu tingimustele, arvestades
ehitusseadustiku § 26 16ike 3 punkti 1 alusel piirkonnas viljakujunenud keskkonda ja piirkonna
hoonestuslaadi.

PlanS § 140 16ike 3 kohaselt tuleb detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise otsuse eelndu esitada
kooskolastamiseks PlanS § 127 ldikes 1 nimetatud asutustele ja arvamuse andmiseks PlanS § 127
16ikes 2 nimetatud isikutele ja asutustele.

Otsuse eelndu saadeti planeeringualal asuvate katastriiiksuste omanikele ja piirinaabritele
arvamuse andmiseks 09.02.2026 kirjaga nr 5-2/700-1. Kirjas méératud tdhtajaks arvamusi ei
esitatud.

Kuna planeering késitleb tuleohutusndudeid ja planeeringuala asub Kuressaare lennuvilja
lahitimbruse piirangupindadega kaetud alal, siis otsuse eelndu saadeti kooskdlastamiseks
Pédsteametile ja Transpordiametile 09.02.2026 kirjaga nr 5-2/699-1.

Otsuse eelndu on kooskdlastanud Padsteamet 18.02.2026 kirjaga nr 7.2-3.4/1030-2 ja
Transpordiamet 06.03.2026 kirjaga nr 7.2-2/26/2183-2.

Haldusorganipoolne haldusakti kehtetuks tunnistamine toimub kaalutlusdiguse alusel.
Haldusmenetluse seaduse § 64 1dike 3 kohaselt tuleb kaalutlusdiguse teostamisel arvestada
haldusakti andmise ja haldusakti kehtetuks tunnistamise tagajérgi isikule, haldusakti andmise
menetluse pdhjalikkust, haldusakti kehtetuks tunnistamise pohjuste olulisust ning nende seost
isiku osalemisega haldusakti andmise menetluses ja isiku muu tegevusega, haldusakti andmisest
moddunud aega ning muid tdhtsust omavaid asjaolusid. Tutvunud materjalide ja
menetlustoimingutega, kaalunud pdhjendusi ja tagajirgi, leiab vallavolikogu, et detailplaneeringu
kehtetuks tunnistamine ei riiva naaberkinnistute omanike ja huvitatud isiku digusi ja huve ega
kahjusta avalikke huve. Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine ei kitsenda kinnistu omaniku
ega naaberkinnistute omanike seniseid kinnistu kasutamistingimusi.

Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine ei ole vastuolus kehtivate seaduste ja muude normidega,
kehtivate detailplaneeringute asjakohasuse iile otsustamine on kohaliku omavalitsuse liksuse
ilesanne.

Léahtudes eeltoodust ning vottes aluseks planeerimisseaduse § 140 1dike 6 ning kohaliku
omavalitsuse korralduse seaduse § 22 16ike 1 punkti 33, Saaremaa Vallavolikogu

otsustab:

1. Tunnistada Kuressaare Linnavolikogu 27.01.2005. a otsusega nr 3 kehtestatud Lahe tee ja
Kihelkonna mnt vahelise ala detailplaneering kehtetuks Kiivitaja tn 5 katastriliksuse osas
(asendiplaan lisatud).

2. Otsus joustub teatavakstegemisega.

Otsust on voimalik vaidlustada 30 pédeva jooksul teatavakstegemisest, esitades vaide Saaremaa

Vallavolikogule haldusmenetluse seaduses sitestatud korras voi kaebuse halduskohtule
halduskohtumenetluse seadustikus sitestatud korras.
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