SAAREMAA VALLAVOLIKOGU

OTSUS

Kuressaare 25.09.2025 nr 1-3/55

Kuressaare linnas Tallinna tn 30, Tallinna tn 28 ja autobussijaama vahelise ala
detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine

Saaremaa Vallavalitsusele (edaspidi vallavalitsus) esitati taotlus (registreeritud vallavalitsuse
dokumendiregistris 29.07.2025 nr 5-2/4220-1) Kuressaare linnas Tallinna tn 30, Tallinna tn 28 ja
autobussijaama vahelise ala detailplaneeringu kehtetuks tunnistamiseks Tallinna tn 28
katastriliksuse (katastritunnus 34901:009:0020) osas. Omaniku eesmérk on alustada Tallinna tn
28 katastriiiksusele &drihoone projekteerimist ja rajamist vastavalt 2022. aastal toimunud
arhitektuurikonkursil ~ valitud lahendusele ning jdtkata arhitektuurikonkursi voidutod
realiseerimist. Kuna kavandatav tegevus ei ole kooskdlas kehtiva detailplaneeringuga médratud
ehitusdigusega, siis omanik soovib kehtiva detailplaneeringu elluviimisest loobuda ja taotleb
planeeringu kehtetuks tunnistamist.

Tallinna tn 30, Tallinna tn 28 ja autobussijaama vahelise ala detailplaneering (edaspidi
detailplaneering) kehtestati Kuressaare Linnavalitsuse 6. jaanuari 1998. a korraldusega nr 3.
Planeeringuala suurusega ca 1,1 ha holmab praegu &rimaa sihtotstarbega Tallinna tn 30
(katastritunnus  34901:009:0515, pindala 2222 m?), Tallinna tn 28 (katastritunnus
34901:009:0020, pindala 1030 m?) ja Tallinna tn 30a (katastritunnus 34901:009:0154, pindala
308 m?) katastriiiksuseid ning munitsipaalomandis olevat Pihtla tee 3 (katastritunnus
34901:009:0209, pindala 6905 m?, sihtotstarvetega transpordimaa 50%, iihiskondlike ehitiste
maa 30% ja drimaa 20%) katastritiksust.

Detailplaneeringu eesmirk oli teenindusmaa médramine Tallinna tn 30 hoonetele,
perspektiivsete ehitusvoimaluste médramine, liiklustee ja parklate lahendamine, tagades
autobussijaamale avaliku kasutusega parklakohti. Detailplaneeringuga maéédrati Tallinna tn 30
katastriliksusel asuva omavolilise laohoone lammutamine, ehitusdiguseks méérati olemasolev
chitisealune pind ca 672 m” ja tiiendavalt ca 95 m’. Tallinna tn 28 krundile médrati ehitiste
suurimaks ehitusaluseks pinnaks ca 170 m’ ja nihti ette avaliku kasutusega kdnnitee
bussijaamast Tallinna tinava suunas. Pihtla tee 2 (praecgu Pihtla tee 3) krundile tdiendavat
chitusdigust ette ei nihtud, kehtima jii olemasoleva hoonestuse ehitisealune pind 1340 m? ning
krundi kasutamise sihtotstarbeks maérati 40% &drimaa ja 60% transpordimaa.

Praeguseks planeeringuala kruntimist planeeringujérgselt ellu viidud ei ole. Lisaks planeeringuga
kavandatule on moodustatud eraldiseisev katastriliksus Tallinna tn 30 ja Tallinna tn 28
katastriiiksuste vahele aadressiga Tallinna tn 30a. Tallinna tn 30 katastriiiksuse osas on
ehitusdigus realiseeritud. Praeguse Pihtla tee 3 Kkatastriiiksuse osas krundi kasutamise
sihtotstarvete médramisel ei ole jargitud planeeringus toodut, kuna katastritiksusele on maaratud
ka tihiskondlike ehitiste maa sihtotstarve. Tallinna tn 28 katastriliksusele ei ole rajatud avaliku
kasutusega konniteed.

Tallinna tn 28 katastriliksusele 1dbi viidud arhitektuurikonkursi kohaselt kavandatava hoone
ehitisealune pind 273 m? ei vasta kehtiva detailplaneeringuga maéiratud ehitusalusele pinnale
ning {llejddnud katastriliksuste osas on ehitusdigus ja planeeringuga kavandatu realiseeritud,



mistottu kohaliku omavalitsuse iiksus kaalus soovitud tegevuse ja detailplaneeringu tervikuna
kehtetuks tunnistamise voimalikkust.

Planeeringualal kehtib Kuressaare linna ja Kaarma valla kontaktvoondi tihisplaneering
(kehtestatud Kuressaare Linnavolikogu 26. jaanuari 2012. a otsusega nr 1 ,,Kuressaare linna ja
Kaarma valla kontaktvoondi iihisplaneeringu kehtestamine®, edaspidi iéihisplaneering).

Uhisplaneeringus on Tallinna tn 28, 30 ja 30a katastriiiksustele miiratud vanalinna
segahoonestusala juhtotstarve ja Pihtla tee 3 katastriiiksusele asutuste ja itildkasutatavate hoonete
ala juhtotstarve. Vanalinna segahoonestusala on iihisplaneeringus kisitletud kui eritingimustega
ala, mille puhul rakendatakse muinsuskaitselistest véértustest ning nende sdilitamise printsiibist
hoonestamisel vajalikke piiranguid. Vanalinna segahoonestusala jddb terviklikult Kuressaare
vanalinna muinsuskaitsealale. Vanalinna muinsuskaitsealal toimub linnaruumi olulisel mééral
mojutavate ehitiste (iildjuhul loetakse niisugusteks uusehitised, mille ehitusalune pindala on
suurem kui 100 m?) projekteerimine arhitektuurivoistluse voitnud t66 alusel. Lubatud
sihtotstarbed on elamumaa, drimaa ja sotsiaalmaa. Asutuste ja iildkasutatavate hoonete ala
holmab: tervishoiu- ja hoolekandeasutuse maad; teadus-, haridus- ja lasteasutuste maad; spordi-,
kultuuri- ja kogunemisasutuste maad; usu- ja tavandiasutuste maad ning riigikaitsemaad.
Planeeringus ei eristata {ihiskondlikku maad kuuluvuse jirgi munitsipaal-, riigi voi
eraomandisse. Uldjuhul kehtib arhitektuurikonkursi korraldamise kohustus.

Tallinna tn 28 katastriliksusele uue hoone kavandamiseks on koostatud muinsuskaitse
eritingimused ja arhitektuurivdistluse voitnud t66 vastab eritingimuste nduetele. Seega Tallinna
tn 28 katastriiiksusele kavandatud &riotstarbeline hoone on kooskolas kehtiva iihisplaneeringuga
ja ehituse kavandamisel ldhtutakse muinsuskaitselistest vadrtustest ning nende siilitamise
printsiibist.

Planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 125 1dike 1 kohaselt on detailplaneeringu koostamine
ndutav linnades ehitusloakohustusliku hoone piistitamiseks. Soovitud hoone puhul on tegemist
ehitusloakohustusliku hoonega, mille pistitamise puhul on tegemist detailplaneeringu
koostamise kohustusega tegevusega. PlanS § 140 16ike 7 kohaselt tuleb detailplaneeringu
muutmiseks koostada uus sama planeeringuala holmav detailplaneering, ldhtudes PlanS-is
detailplaneeringu koostamisele ettendhtud nduetest. Seega, kui detailplaneeringut ei soovita ellu
vila vastavalt planeeringus esitatud tingimustele ja soovitakse kehtivast detailplaneeringust
erinevat lahendust, on vdimalus koostada (ka osaliselt) uus detailplaneering, mille menetlemisse
kaasatakse planeeringuala kruntide omanikud, planeeringuala naabrid ja laiem avalikkus.

PlanS § 125 Idike 5 punktide 1 ja 2 alusel voib kohaliku omavalitsuse liksus detailplaneeringu
koostamise kohustuse korral lubada detailplaneeringut koostamata projekteerimistingimuste
alusel olemasoleva hoonestuse vahele jddvale kinnisasjale piistitada iihe hoone ja seda
teenindavad rajatised, kui ehitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna véljakujunenud
keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi ning tildplaneeringus on maédratud
vastava ala iildised kasutus- ja ehitustingimused, sealhulgas projekteerimistingimuste andmise
aluseks olevad tingimused, ning ehitise piistitamine vOi laiendamine ei ole vastuolus ka
tildplaneeringus maédratud muude tingimustega. Vallavalitsus analiilisis Tallinna tn 28
katastriliksusele kavandatava hoone ehitamiseks projekteerimistingimuste andmist ja on
seisukohal, et kavandatav hoone on kooskdlas piirkonna hoonestuslaadiga ja iildplaneeringu
tingimustega, seega on hoone ehitamiseks voimalik anda projekteerimistingimused PlanS § 125
16ike 5 punktide 1 ja 2 alusel.

Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise taotlus esitati liksnes Tallinna tn 28 katastriliksuse
osas, kuid kuna iilejadnud planeeringualal on ehitusdigus realiseeritud ning kuna detailplaneering
on kehtestatud 1998. aastal ja ei ole enam aja- ega asjakohane, siis vallavalitsus teeb ettepaneku
detailplaneering tervikuna kehtetuks tunnistada. Ulejisnud planeeringuala omanikud on esialgse
ndusoleku suuliselt andnud.
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PlanS § 140 Idike 1 punkti 2 alusel vdib detailplaneeringu kehtetuks tunnistada, kui planeeringu
koostamise korraldaja vOi planeeritava kinnistu omanik soovib planeeringu elluviimisest
loobuda. Praegusel juhul soovivad kinnistute omanikud detailplaneeringu elluviimisest loobuda.
Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise kaalumisel on arvestatud olemasolevat olukorda,
kehtiva  detailplaneeringu  ja  ihisplaneeringu  tingimusi, kavandatavat  tegevust,
projekteerimistingimuste andmise voimalikkust pérast detailplaneeringu kehtetuks tunnistamist
ning uue detailplaneeringu koostamise vajalikkust. Kuna soovitud ehitusdigust Tallinna tn 28
katastriiiksusele on voimalik anda projekteerimistingimuste alusel ja tegevus vastab
tthisplaneeringule, siis on vdimalik detailplaneering kehtetuks tunnistada. Kuna aga kehtiva
detailplaneeringuga nihti ette avaliku kasutusega konnitee bussijaamast Tallinna tdnava suunas
tile Tallinna tn 28 katastriiiksuse, siis projekteerimistingimustega ja edaspidi ehitusprojektiga
tuleb tagada jalakdijatele ligipdds Tallinna ténavalt iilekdigu rajalt bussijaama parklasse ja
kinnistu idapoolselt kiiljelt bussijaama ootealale.

Haldusmenetluse seaduse § 5 loike 2 kohaselt viiakse haldusmenetlus 1ébi eesmirgipéraselt ja
efektiivselt, samuti vdoimalikult lihtsalt ja kiirelt, véltides iileliigseid kulutusi ja ebameeldivusi
isikutele. Tegemist on haldusmenetluse printsiibiga, millest ldhtuvalt tuleb vdimaluse korral
eelistada lihtsamat ja asjaosalistele vihemkoormavat menetlusviisi. Olukorras, kus aegandudvam
ja kulukam menetlusviis ei vdimaldaks ettendhtavalt saavutada kvaliteetsemat tulemust ega
tagaks puudutatud isikute huvidele tShusamat kaitset, ei ole selle kohaldamine pdhjendatud.
Saaremaa Vallavolikogu on seisukohal, et praegusel juhul uue detailplaneeringu koostamine ei
ole proportsionaalne vahend eesmérgi saavutamiseks ja uue detailplaneeringu koostamine ei ole
pohjendatud.

Pérast detailplaneeringu kehtetuks tunnistamist toimub iilalnimetatud alal maakasutus ja
ehitustegevus vastavalt kehtivatele seadustele ja vastavalt {iihisplaneeringu tingimustele,
arvestades ehitusseadustiku § 26 15ike 3 punkti 1 kohaselt piirkonnas viljakujunenud keskkonda
ja piirkonna hoonestuslaadi.

PlanS § 140 15ike 3 kohaselt tuleb detailplaneeringu kehtetuks tunnistamise otsuse eelndu esitada
kooskdlastamiseks PlanS § 127 ldikes 1 nimetatud asutustele ja arvamuse andmiseks § 127
16ikes 2 nimetatud isikutele ja asutustele.

Otsuse eelndu saadeti planeeringualal asuvate katastriliksuste omanikele, piirinaabritele ja iile
tdnavate paiknevate katastriliksuste omanikele arvamuse andmiseks 06.08.2025 kirjaga nr
5-24362-1. Kirjas médratud tdhtajaks arvamusi ei esitatud.

Otsuse eelndu saadeti  kooskoOlastamiseks Pidédsteametile, Muinsuskaitseametile ja
Transpordiametile  06.08.2025  kirjaga nr 5-24361-1. Eelndu on kooskdlastanud
Muinsuskaitseamet 04.09.2025 kirjaga nr 5-2/4361-2. Piidsteamet ja Transpordiamet tihtaegselt
seisukohti ei esitanud. PlanS § 133 10ige 2 sitestab, et kui kooskdlastaja ei ole 30 pieva jooksul
detailplaneeringu saamisest arvates kooskdlastamisest keeldunud ega ole taotlenud tdhtaja
pikendamist, loetakse detailplaneering kooskodlastaja poolt vaikimisi kooskdlastatuks.

Haldusorganipoolne haldusakti kehtetuks tunnistamine toimub kaalutlusdiguse alusel.
Haldusmenetluse seaduse § 64 1dike 3 kohaselt tuleb kaalutlusdiguse teostamisel arvestada
haldusakti andmise ja haldusakti kehtetuks tunnistamise tagajirgi isikule, haldusakti andmise
menetluse pdhjalikkust, haldusakti kehtetuks tunnistamise pohjuste olulisust ning nende seost
1siku osalemisega haldusakti andmise menetluses ja isiku muu tegevusega, haldusakti andmisest
moddunud aega ning muid tdhtsust omavaid asjaolusid. Kaalutlusdiguse teostamisel on
arvestatud kdiki olulisi asjaolusid ja huve ning kaalumine on toimunud ratsionaalselt, arvestades
kehtetuks tunnistamise tagajérgi isikutele, keda detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine voib
puudutada. Arvestades Tallinna tn 28 katastriiiksuse omaniku sooviavaldust ja asjaolu, et
ehitustegevus {iilejddnud alal on realiseeritud, tutvunud materjalide ja menetlustoimingutega,
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kaalunud pohjendusi ja tagajérgi, leiab Saaremaa Vallavolikogu, et detailplaneeringu kehtetuks
tunnistamine ei riiva naaberkinnistute omanike ja huvitatud isikute digusi ja huve ega kahjusta
avalikke huve, kui projekteerimistingimustega tagatakse avaliku kasutusega Kkonnitee
rajamine bussijaamast Tallinna tinava suunas iile Tallinna tn 28 Kkatastriiiksuse.
Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine ei kitsenda kinnistute omanike ega naaberkinnistute
omanike seniseid kinnistu kasutamistingimusi.

Detailplaneeringu kehtetuks tunnistamine ei ole vastuolus kehtivate seaduste ja muude
normidega, kehtivate detailplaneeringute asjakohasuse lile otsustamine on kohaliku omavalitsuse
tiksuse iilesanne.

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

otsustab:

1. Tunnistada Kuressaare Linnavalitsuse 6. jaanuari 1998. a korraldusega nr 3 kehtestatud
Kuressaare linnas Tallinna tn 30, Tallinna tn 28 ja autobussijaama vahelise ala
detailplaneering kehtetuks (asendiskeem lisatud).

2. Otsus joustub teatavakstegemisega.

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

Vallavolikogule haldusmenetluse seaduses sitestatud korras vo0i kaebuse halduskohtule
halduskohtumenetluse seadustikus sitestatud korras.

Jaanus Tamkivi
volikogu esimees



