SAAREMAA VALLAVALITSUS

KORRALDUS

Kuressaare 29.04.2025 nr 2-3/401

Kudjape alevikus Riku ja P6lde detailplaneeringu kehtestamine

Saaremaa Vallavalitsus algatas 5. mai 2020. a korraldusega nr 2-3/782 Kudjape alevikus Riku ja
Polde detailplaneeringu (edaspidi detailplaneering).

Detailplaneeringuala hdlmab Kudjape alevikus Riku (katastritunnus 27003:001:0624,
sihtotstarve  maatulundusmaa  100%, pindala 33355 m®) ja Polde (katastritunnus
27003:001:0538, sihtotstarve maatulundusmaa 100%, pindala 48 209 m?) katastriiiksuseid.
Detailplaneeringu eesmérgiks on katastriiiksuste jagamine, sihtotstarbe muutmine, ehitusdiguse
midramine elamute ja abihoonete piistitamiseks, tehnovdrkude ja -rajatiste ning avalikule teele
juurdepadsuteede asukoha miiramine.

Detailplaneeringu algatamisel méérati planeeringuala suuruseks ca 8,5 ha vastavalt algatamise
korralduse lisas 1 toodud asendiplaanile. Detailplaneeringu koostamise kdigus on planeeringuala
koosseisust eemaldatud  juurdepddsutee osa  Piiri  katastriliksuselt  (katastritunnus
43301:001:1027), kuna Piiri katastriliksuse osas kehtestati Piiri ja Kelluka tn 26 detailplaneering,
millega lahendati muuhulgas juurdepdds Riku ja Pdlde detailplaneeringualale, ning esialgse
planeeringuala idapiir on nihutatud merepiirini (katastriiiksuse piiri on tulenevast merepiiri
muutusest korrigeeritud), mistottu muutus planeeringuala véiksemaks ja detailplaneeringu
vastuvOtmise korraldusega médrati planeeringuala suuruseks ca 8,16 ha. Planeeringuala on
ndhtav korralduse lisas olevatel planeeringu joonistel.

A. Detailplaneeringuga kavandatu

Detailplaneeringuga moodustatakse 12 krunti, millest 7 on védikeelamumaad (POS 1-4, POS 8-9
ja POS 12), 2 maatulundusmaa krunti (POS 5 ja POS 10) ning 3 transpordimaa krunti (POS 6-7
ja POS 11). Planeeritavate elamukruntide suurused on vahemikus 2393 m” kuni 4365 m’.
Elamukruntidele on kavandatud planeeringuga miératud hoonestusalale elamu ja 1 abihoone.
Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind kokku on kruntidel POS 1, 3 ja 4 kuni 300 m?, krundil
POS 2 kuni 200 m* ning kruntidel POS 8 ja 9 kuni 250 m’. Lisaks on elamukruntide
hoonestusalale lubatud piistitada maksimaalselt 2 alla 20 m” suuruse chitisealuse pinnaga ja kuni
5 meetri kdrgust hoonet, jélgides, et ei liletataks suurimat lubatud ehitisealust pinda. Elamu
suurim lubatud korgus on 6 m (1-korruseline) ja abihoonel kuni 5 m. Detailplaneeringuga on
méératud hoonete arhitektuurinduded.

Maatulundusmaa krundid asuvad ranna ehituskeeluvoondis ja neile ehitusdigust ei médrata,
transpordimaa kruntidele on kavandatud avaliku kasutusega tee ja tehnovorgud.

Elamumaa kruntidel tuleb sdilitada 50% olemasolevast kdrghaljastusest. Viljaspool hoonestusala
tuleb sdilitada looduslikud kooslused, et tagada mh kaitsealuste liikide sédilimine piirkonnas.
Viljaspool hoonestusalasid on keelatud maapinna tdstmine. Planeeritavate kruntide
piirdeaedadeks voib tidnavapoolsel kiiljel kasutada kivi- ja puitaeda ning kruntide vahel kuni 1,4



m korgust vorkaeda. Piirdeaedu on lubatud rajada krundi piirile, sealjuures tuleb arvestada
kaitstavate taimeliikide asukohtadega. Piirdeaedade rajamine ranna ehituskeeluvodndisse on
keelatud.

Juurdepdds kruntidele on kavandatud Polde tee katastriliksuse kaudu ning vastavalt Piiri ja
Kelluka tn 26 katastriiiksuste detailplaneeringule avalikus kasutuses olevalt Kelluka tinavalt
Piiri katastritiksuse kaudu. Lisaks ndeb planeering ette perspektiivse iihenduse Rannaotsa tee T3-
ga Meritse katastriliksusega tihisel piiril, mis enne tee Saaremaa vallale iileandmist ehitatakse
vilja kuni Meritse katastriiiksuseni. Parkimine lahendatakse krundisiseselt. Vajaduse korral tuleb
rajada echitatavate teede servadesse kraavitus. Planeeringuga seotud liikluslahendused ning
juurdepddsuteed tuleb rajada enne planeeringualale mistahes hoone ehitusloa andmist.
Tanavavalgustus projekteeritakse ja rajatakse koos juurdepdisutee kavandamisega eriprojekti
alusel. Transpordimaa sihtotstarbega krundid antakse munitsipaalomandisse. Teed ehitab vélja ja
hooldab kuni Saaremaa vallale lileandmiseni arendaja.

Tegemist on osaliselt iileujutusohualaga. Seetdttu on oluline sdilitada ja korras hoida alale
rajatud kuivenduskraavid. Hoonete ja rajatiste projekteerimisel tuleb arvestada vdimaliku
liigniiskuse tekkimisega ja projekteerida drenaazisiisteemid.

Veevarustus ja kanalisatsioon on planeeritud lihisveevérgi ja -kanalisatsiooni baasil. Kruntide
litumine  elektrivdrguga  on  planeeritud  liheduses  asuva  alajaama  baasil.
Téaiendavaks/alternatiivseks elektrivarustuseks on lubatud rajada kuni 15 kW piikesepaneelid
hoonete katustele. Kavandatud on tidnavavalgustus ja liitumine kaabelsidega. Sademeveed
planeeringualal kogutakse drenaazisiisteemide ja kraavituse teel POS 3, POS 12, POS 11 ja POS
8 krunte ldbivasse kraavi ja suunatakse POS 10 asuva roostiku piirini. Edasi valguvad
sademeveed isevoolselt Sepamaa lahte. Sademeveesiisteemi iihendatakse ka Sepavere
planeeringuala kraavitus.

Hoonete kiite lahendatakse lokaalsena (puit, dhksoojus-, maasoojuspump, péikesepaneelid
katustel jne). Maakiitte kavandamisel tuleb eelistada puuraukude kasutamist, mis on lubatud
paigaldada liksnes hoonestusalale.

B. Kehtiv iilldplaneering

Planeeringualal kehtib Kuressaare linna ja Kaarma valla kontaktvoondi iihisplaneering
(kehtestatud Kaarma Vallavolikogu 25. jaanuari 2012. a méérusega nr 1 ,, Kuressaare linna ja
Kaarma valla kontaktvoondi tihisplaneeringu kehtestamine®, edaspidi iihisplaneering). Vastavalt
tthisplaneeringu maakasutuse kaardile asub planeeringuala haljasmaa juhtotstarbega alal, kus
lubatud sihtotstarbed on maatulundusmaa, sotsiaalmaa ja elamumaa. Vastavalt tihisplaneeringu
seletuskirja peatiikile 4.3 kinnistu, millele ehitusdigust taotletakse, on iildjuhul vihemalt 2 ha,
erandkorras omavalitsuse kaalutlusdiguse alusel ka vidiksem, kui kinnistu hoonestamine on
kooskdlas piirkonna maakasutuse pohijoontega.

Uhisplaneeringu piirangute kaardi kohaselt ulatub planeeringualale ajuveeala, ranna
ehituskeeluvoond ja mirgala. Ajuveealal eeldatakse juhuslikku mere veetaseme koikumist, mis
vOib pohjustada kahjusid ehitisele. Ajuvesi on tugevate, kestvalt iihesuunaliste tuulte voi tormiga
mere vOi suure jarve rannikule kanduv tavapirasest suurem veemass. Ajuvesi voib pdhjustada
iileujutusi ka jogede suudmealades, pannes vee suudmeldigul lithikeseks ajaks isegi tagurpidi
voolama. Uhisplaneeringuga miératleti ehituskeeluvddnd rannaalal, kasutades ajuveeala mdistet
— mis {iildjoontes iihtib korduva iileujutusega ala moistega — jargmiselt: kus ajuveeala on 200 m
laiusest ehituskeeluvoondist ulatuslikum, on ehituskeeluvoondiks ajuveeala piir; kus kitsam, on
ehituskeeluvédnd 200 m laiune. Uhisplaneeringuga on ehituskeeluvodndi piir joonisel médratud.
Mirgala tihisplaneeringu seletuskiri ei defineeri.



Uhisplaneeringu seletuskirja ptk 5 kohaselt alasid, kus detailplaneeringuga soovitakse kavandada
vOi on planeeritud vdhemalt neli elamumaa kinnistut, késitletakse elamupiirkondadena ning
samas peatiikis on toodud tingimused elamupiirkonna detailplaneeringu elluviimiseks. Kuna nii
linna kui ka valla territooriumil on toimunud ulatuslik {ileplaneerimine, eeldatakse, et uusi
elamupiirkondi kavandavaid detailplaneeringuid algatatakse vaid pohjendatud juhtudel ja et
kavandatakse kvaliteetsemat keskkonda kui seni kehtestatud, kuid ellu viimata planeeringute
puhul.

C. Kaalutlused

Detailplaneeringuga  kavandatakse ehitusloakohustuslike  hoonete  ehitusdigust ning
elamukruntide moodustamist iihisplaneeringuga médratud haljasmaale. Detailplaneeringu
koostamise vajadus tuleneb planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 125 10ike 1 punktist 1, mille
kohaselt on alevikes ehitusloakohustusliku hoone piistitamiseks noutav detailplaneeringu
koostamine. Uhisplaneeringu kohaselt alasid, kus detailplaneeringuga soovitakse kavandada voi
on planeeritud vihemalt 4 elamumaa kinnistut, késitletakse elamupiirkondadena ning toodud on
tingimused elamupiirkonna detailplaneeringu elluviimise kohta. Seega tuleneb detailplaneeringu
koostamise vajadus ka PlanS § 125 1dikest 2, mille kohaselt detailplaneeringu koostamine on
ndutav iildplaneeringuga miiratud detailplaneeringu koostamise kohustusega juhul.

Uhisplaneeringu kohaselt on haljasmaa juhtotstarbega alal asuv kinnistu, millele ehitusdigust
taotletakse, tildjuhul vihemalt 2 ha, erandkorras omavalitsuse kaalutlusdiguse alusel ka véiksem,
kui  kinnistu hoonestamine on  kooskdlas piirkonna maakasutuse pohijoontega.
Detailplaneeringuga kavandatud elamukruntide suurused on vahemikus 2393 kuni 4365 m’.
Planeeringuala 14hialal on alevikule omane tiheasustus, kus kruntide keskmised suurused on ca
2500 m’. Planeeringuala piirneb ldsnest Sepavere detailplaneeringuala elamukruntidega.
Planeeringualast Idunas on kehtestatud 2024. aastal Piiri ja Kelluka tn 26 detailplaneering, mis
nieb ette elamukruntide moodustamise, kuid detailplaneeringu elluviimisega ei ole alustatud.
Tulenevalt eelnevast on vallavalitsus seisukohal, et kavandatavad elamukrundid on kooskolas
piirkonna maakasutuse pohijoontega ning alla 2 ha suuruse elamukrundi planeerimine
haljasmaale on tulenevalt piirkonna krundistruktuurist sobilik. Tulenevalt eelnevast on
planeeritav tegevus kooskolas kehtiva iihisplaneeringuga méiratud juhtotstarbe tingimustega.

Saare maakonnaplaneeringu 2030+ (kehtestatud riigihalduse ministri 27. aprilli 2018. a
késkkirjaga nr 1.1-4/94) kohaselt on Kudjape alevik mérgitud linnalise asustusega alaks, mis on
sobilik ala linnalise asustuse arenguks, ning seda ala iseloomustavad asustuse kompaktsus — nii
olemasoleva hoonestuse tihedus, maakasutusfunktsioonide mitmekesisus (elamualad,
tootmisalad, &ripiirkonnad, kompaktsele asustusele omased puhkealad jms), iihtsed teede- ja
tehnovorgud ning mitmesuguste teenuste ja tdokohtade olemasolu.

Uhisplaneeringu kohaselt on nii linna kui ka valla territooriumil toimunud ulatuslik
iileplaneerimine. Eeldatakse, et uusi elamupiirkondi kavandavaid detailplaneeringuid algatatakse
vaid pohjendatud juhtudel ja et kavandatakse kvaliteetsemat keskkonda kui seni kehtestatud,
kuid ellu viimata planeeringute puhul. Lahipiirkonnas on kiill moningaid seni vilja arendamata
elamupiirkondi, kuid kuna wuusi elamukrunte kavandatakse olemasolevate elamute ja
tiheasustusala ldhedusse, Kuressaare linna lihedusse Kudjape alevikku ning olemas on head
juurdepadsuteed, kavandatud on tsentraalne vee- ja kanalisatsioonisiisteem, arvestatud on
looduskeskkonnaga, siis on vallavalitsus seisukohal, et uute elamukruntide kavandamine on
pohjendatud.

Uhisplaneeringu kohaselt ehituskeeluvoondi piir iihtib ajuveeala piiriga. Uhisplaneering on
kehtestatud looduskaitseseaduse (edaspidi LKS) kehtiva redaktsiooni ajal 2012. aastal (uus
redaktsioon hakkas kehtima 01.04.2007). Keskkonnaamet on {iihisplaneeringu kooskdlastanud
ning 30.12.2011 kirjaga nr HLS 14-9/11/17065-4 on andnud iihisplaneeringuga méératud
ehituskeeluvéondi  vihendamiseks ndusoleku. Uhisplaneering koostati osaliselt samal ajal

3



Kaarma valla territooriumi osa iildplaneeringuga (kehtestatud Kaarma Vallavalikogu 7. juuli
2010. a madrusega nr 9) ning iihisplaneeringus on aluseks vdetud Kaarma valla iildplaneeringu
ehituskeeluvoondi késitlus. Kaarma valla iildplaneeringus on toodud, et LKS kohaselt
mddratakse korduva iileujutusega ala iildplaneeringuga. Kaarma valla rannal ei esine
mdrkimisvddrset korduvat tileujutust, mistottu on mddratud korduva iileujutusega ala piiriks
tavaline veepiir. Uuringuga ,, Lddnemere lddnesaarte alamvesikonna piiresse jddva ranna
ajuveeala piiride tdpsustamine ja erinevate veeseisude kaartide ning meetmeprogrammi
koostamine“ (2008) alusel on mddratud ajuveeala piir. Ajuveealal on eeldada juhuslikku mere
veetaseme koikumist, mis voib pohjustada kahjusid ehitistele. Kaarma valla iildplaneeringuga
tehakse ettepanek mddrata ehituskeeluvoond rannal 200 m, millele lisandub ajuveeala laius
kohtades, kus puudub ajalooline ehitustava. Uhisplaneering iitleb selgelt, et ehituskeeluvéondi
mddratlemisel planeeringulahenduses on ldhtutud Kaarma valla iildplaneeringust. Eeltoodust
tulenevalt on kohaliku omavalitsuse liksus kui iildplaneeringu tdlgendaja seisukohal, et korduva
ileujutusega ala piiriks tuleb arvestada tavaline veepiir sarnaselt Kaarma valla tildplaneeringuga,
mis ltleb selgelt: kus ajuveeala on 200 m laiusest ehituskeeluvéondist ulatuslikum, on
ehituskeeluvoondiks ajuveeala piir; kus kitsam, on ehituskeeluvéond 200 m laiune. Ranna
ehituskeeluvoondi  ulatuse =~ madramisel  arvestatakse  iihisplaneeringus ~ maédratud
ehituskeeluvoondi piiri. Hoonestust iihisplaneeringu jargsesse ehituskeeluvoondisse kavandatud
ei ole.

Eeltoodust tulenevalt on vallavalitsus seisukohal, et planeeritavad hooned sobivad antud
piirkonda arvestades ldhipiirkonna maakasutust ja hoonestust.

D. Detailplaneeringu menetlus

Detailplaneeringu algatamisest teavitati maakonnalehes Saarte Hadl 14.05.2020, vallalehes
Saaremaa Teataja 20.05.2020 ja ametlikus véljaandes Ametlikud Teadaanded 08.05.2020.
Planeeringuala naabreid ja vastavaid ametiasutusi teavitati kirjalikult 11.05.2020 kirjaga nr
5-2/2658-1.

Vallavalitsus  peatas  25.03.2021  detailplaneeringu  koostamise = menetluse, kuna
naaberkatastriiiksustel oli algatamisel Piiri ja Kelluka tn 26 katastriiiksuste detailplaneering,
millega oli kavas lahendada piirkonna tidnavavorgustik, kaasa arvatud juurdepdis
planeeringualale. Vallavalitsus edastas 20.01.2022 Piiri ja Kelluka tn 26 Kkatastriliksuste
detailplaneeringu eskiislahenduse, millega arvestades jatkati Riku ja Polde detailplaneeringu
koostamist.

Detailplaneeringu eelndu esitati planeeringuala piirinaabritele arvamuse avaldamiseks
11.12.2024 kirjaga nr 5-2/6723-1.

Maa- ja Ruumiamet esitas 06.01.2025 kirjaga nr 6-3/24/15400-2 arvamuse, milles to1 vélja
jargneva: planeeringuala piirneb lounast riigi omandis oleva Piiri kinnisasjaga (katastritunnus
43301:001:1027), mille  valitsema  volitatud  asutus on Maa- ja  Ruumiamet.
Planeeringulahenduse jdrgi on Piiri kinnisasjale planeeritud vee-, kanalisatsiooni-, side- ja
madalpinge maakaabli trassid ning juurdepddsu tee planeeringualale vastavalt Piiri ja Kelluka
tn 26 katastriiiksuste detailplaneeringule avalikus kasutuses oleva Kelluka tinavalt L1 ldbi Piiri
katastritiksuse. Piiri kinnisasjale on seatud juurdepddsuservituut Riku kinnisasja kasuks. Piiri
kinnisasja osas on hetkel menetluses otsustuskorras vara voorandamine kohalikule
omavalitsusele. Palume edastada vee-, kanalisatsiooni-, side- ja madalpinge maakaabli trasside
rajamise ning juurdepddsutee ehitamise projektid eelnevalt Maa- ja Ruumiametile tutvumiseks ja
arvamuse avaldamiseks. Maa- ja Ruumiamet riigivara valitsema volitatud asutusena noustub
Riku ja Polde detailplaneeringu lahendusega tingimusel, et arvestatakse tehtud mdrkusega.

Maa- ja Ruumiameti arvamusega on arvestatud ja seisukoht on lisatud detailplaneeringusse.
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Detailplaneering esitati kooskoOlastamiseks Péédsteametile ja Transpordiametile 11.12.2024
kirjaga nr 5-2/6722-1. Detailplaneeringu on kooskdlastanud Transpordiamet 02.01.2025 kirjaga
nr 7.2-3/25/21210-2 ja Paasteamet 10.01.2025 kirjaga nr 7.2-3.47519-1.

Planeeringulahenduse koostamisel on tehtud koostddd Elektrilevi OU-ga, AS-ga Kuressaare
Soojus, AS-ga Kuressaare Veevirk ja Telia Eesti AS-ga.

Saaremaa Vallavalitsus vottis detailplaneeringu 18. veebruari 2025. a korraldusega nr 2-3/149
vastu ja suunas avalikule véljapanekule.

Avalik véljapanek toimus perioodil 27.03.-09.04.2025. Avalikust viljapanekust teavitati
planeeringuala naabreid ja vastavaid asutusi 26.02.2025 kirjaga nr 5-2/1251-1. Teade avaliku
valjapaneku kohta ilmus 26.02.2025 valla veebilehel, 08.03.2025 maakonnalehes Saarte Hail ja
13.03.2025 vallalehes Saaremaa Teataja.

Avaliku viljapaneku jooksul arvamusi ei esitatud. Detailplaneeringu avaliku véljapaneku
tulemuste avalikul arutelul 21.04.2025 Saaremaa vallamajas aadressil Tallinna tn 10, Kuressaare
osalejaid ei olnud.

E. Kokkuvote

Detailplaneering on koostatud kooskdlas iihisplaneeringuga ja avaliku véljapaneku perioodil
detailplaneeringu kohta arvamusi ei avaldatud. Detailplaneering vastab odigusaktidele ja valla
ruumilise arengu eesmaérkidele ning detailplaneeringu elluviimisega ei avaldata olulist moju
tegevuse ala ja selle 1dhilimbruse majandus-, sotsiaal-, kultuuri- ning looduskeskkonnale.

Detailplaneeringu elluviimiseks on Saaremaa Vallavalitsus s0lminud huvitatud isikuga 23.
aprillil 2025. a lepingu nr 2-7.7/77-1.

Lihtudes eeltoodust ja vottes aluseks planeerimisseaduse § 139 10ike 1 ning Saaremaa
Vallavolikogu 22. veebruari 2018. a méadruse nr 10 ,,Planeerimise ja ehitusalase tegevuse
korraldamine* § 2 16ike 2 punkti 2, Saaremaa Vallavalitsus

annab korralduse:

1. Kehtestada Kudjape alevikus Riku ja Pdlde detailplaneering (DP Projektbiiroo OU t&6 nr
02-20-DP, toodud korralduse lisana), mille eesméirgiks on katastriiiksuste jagamine,
sihtotstarbe muutmine, ehitusdiguse madramine elamute ja abihoonete piistitamiseks,
tehnovdrkude ja -rajatiste ning avalikule teele juurdepéddsuteede asukoha madramine.

2. Korraldus joustub teatavakstegemisega.

Korraldust on vdimalik vaidlustada haldusmenetluse seaduses sétestatud korras esitades vaide

Saaremaa Vallavalitsusele vOi halduskohtumenetluse seadustikus satestatud korras esitades
kaebuse Tallinna Halduskohtule 30 pdeva jooksul arvates korraldusest teadasaamisest.

(digitaalselt allkirjastatud)

Mikk Tuisk (digitaalselt allkirjastatud)
vallavanem Aivar Rahno
vallasekretir



