SAAREMAA VALLAVALITSUS

KORRALDUS

Kuressaare 09.09.2025 nr 2-3/916

Kudjape alevikus Eiaku detailplaneeringu kehtestamine

Saaremaa Vallavalitsus algatas 18. veebruaril 2025. a korraldusega nr 2-3/148 Kudjape alevikus
Eiaku detailplaneeringu (edaspidi detailplaneering).

Detailplaneeringuala suurusega ca 4 ha holmab Kudjape alevikus Eiaku (katastritunnus
71401:001:1089, sihtotstarve maatulundusmaa 100%, pindala 37 451 m?) ja Pihtla
tee 46 // Merineitsi (katastritunnus 27003:001:0576, sihtotstarve elamumaa 100%, pindala 2520
m?) katastriliksuseid. Detailplaneeringu eesmirgiks on ala kruntimine ning kruntidele
ehitusdiguse midramine elamu ja abihoonete piistitamiseks.

Planeeringualal kehtiv detailplaneering puudub. Pihtla tee 46 // Merineitsi katastriiiksusel asub
ehitisregistri andmetel elamu ja 2 abihoonet. Planeeringualale on juurdepdds avalikult
Kuressaare-Piiha-Masa teelt.

A. Detailplaneeringuga kavandatu

Detailplaneeringuga moodustatakse kuus tiksikelamu maa krunti, {iks tee ja tdnavamaa krunt
ning 1 muu loodusliku maa krunt. Pihtla tee 46 // Merineitsi katastritiksusel séilib olemasolev
hoonestus, kuid korrigeeritakse katastriliksuse piire. Hoonestus on kavandatud véljapoole kehtiva
Kuressaare linna ja Kaarma valla kontaktvoondi iihisplaneeringuga (kehtestatud Kaarma
Vallavolikogu 25. jaanuari 2012. a méadrusega nr 1 ,Kuressaare linna ja Kaarma valla
kontaktvoondi  ihisplaneeringu  kehtestamine,  edaspidi  ihisplaneering)  méératud
ehituskeeluvoondit ja iileujutatavat ala. Suurim lubatud ehitisealune pind sisaldab kdigi hoonete
(ehitusloa/ehitusteatise kohustuslike hoonete ja ehitusloa/ehitusteatise kohustust mitteomavate
hoonete) ehitisealust pinda kokku. Keelatud on hoonete piistitamine véljapoole hoonestusala.

Krundile pos 1 on kavandatud elamu ja 2 abihoone ehitusdigus, hoonete suurim lubatud
ehitisealune pind on 220 m?.

Kruntidele pos 2-3 on kavandatud elamu ja 2 abihoone ehitusdigus, hoonete suurim lubatud
ehitisealune pind on 300 m?.

Kruntidele pos 4-6 on kavandatud elamu ja 3 abihoone ehitusdigus, hoonete suurim lubatud
chitisealune pind kruntidel pos 4 ja 6 on 500 m? ning krundil pos 5 on 300 m*. Krundil pos 4
loetakse olemasolevad hooned suurima lubatud ehitisealuse pinna sisse.

Koikidel elamukruntidel on elamu suurim lubatud korgus 9 m ja abihoonel 6 m.
Detailplaneeringuga on maératud hoonete arhitektuurinduded.

Kruntidele pos 7 ja 8 ehitusdigust ei kavandata.

Juurdepdds planeeringualale toimub Kuressaare-Pitha-Masa kdrvalmaanteelt olemasoleva
mahasdidu kaudu. Merineitsi tee on eratee, mis méadratakse krunt pos 8 ulatuses avalikuks



kasutamiseks. Ulejddnud planeeritavad teed on kavandatud erateedena servituudi seadmise
vajadusega. Piiretena tuleb eelistada haljaspiirdeid. Ehituskeeluvéondisse ei tohi piirdeid rajada.
Keelatud on rajada piirdeaedadena korgeid ldabipaistmatuid plankaedu.

Maa- ja Ruumiameti iileujutusalade kaardirakenduse andmetel paikneb planeeritav ala
iileujutusohuga piirkonnas — rannikualal on {ileujutuse esinemistdendosus iiks kord 10 aasta
jooksul, kavandatavatel hoonestusaladel iiks kord 50 aasta jooksul. Planeeringus on toodud
iildised tingimused iileujutusohuga aladele ehitamiseks ning iileujutustest tulenevate riskide
maandamiseks.

Detailplaneeringu pohijoonisel on nididatud tuletdrjeveemahuti ja kuivhiidrandi soovituslik
asukoht, mis tdpsustatakse projekteerimise kéigus. Uldjuhul peab tuletdrje veevotukoht
paiknema ehitisest vihemalt 30 meetri kaugusel, et tagada péastetehnika ohutus.

Planeeringuala liitumine elektrivorguga lahendatakse olemasoleva 0,4 kV maakaabelliini baasil.
Tegemist ei ole reoveekogumisalaga. Planeeringu koostamise ajal puudub voimalus liituda
tthisveevirgi ja -kanalisatsiooniga. Lahimad iihisveevirgi ja -kanalisatsiooni liitumispunktid
paiknevad ca 500 m kaugusel Rannaotsa tee 4 kinnistu ees ja Pihtla tee-Mereranna tee ristmikul.
Krundil pos 4 on puurkaev (PRK0016063), mille tootlikkus on 1 I/s. Seega on olemasoleva
kaevu baasil vdimalik tagada maksimaalselt kolme krundi veevarustus. Ldhtuvalt eeltoodust
lahendatakse kavandatavate hoonete veevarustus ja kanalisatsioon iihisveevirgi baasil ning
planeeringu elluviimine soltub tihisveevérgi ja -kanalisatsiooniga liitumise voimalusest. Seni,
kuni iihisveevirgiga liitumisvoimalus puudub, saab kasutusele votta lisaks krundile pos 4 kaks
krunti, mille veevarustus tagatakse olemasoleva puurkaevu baasil ning reovee tarbeks
paigaldatakse kogumismahutid. Ulejddnud krundid saab kasutusele vdtta iihisveevirgi
ja -kanalisatsiooniga liitudes. Krundil pos 4 on olemasolev reoveepuhastussiisteem, mis
asendatakse nduetele vastava biopuhasti ja imbvéljakuga. Perspektiivis liidetakse kogu ala
tthisveevirgi ja -kanalisatsiooniga.

B. Kehtiv iilldplaneering

Vastavalt kehtiva iihisplaneeringu maakasutuse kaardile asub planeeringuala haljasmaa
juhtotstarbega alal, kus lubatud sihtotstarbed on maatulundusmaa, sotsiaalmaa ja elamumaa.
Vastavalt iihisplaneeringu seletuskirja peatiikile 4.3 kinnistu, millele ehitusdigust taotletakse, on
tildjuhul vihemalt 2 ha, erandkorras omavalitsuse kaalutlusdiguse alusel ka viiksem, kui kinnistu
hoonestamine on kooskdlas piirkonna maakasutuse pohijoontega.

Uhisplaneeringu piirangute kaardi kohaselt ulatuvad planeeringualale ajuveeala, ranna
ehituskeeluvodnd ja mirgala. Uhisplaneeringu seletuskirja kohaselt eeldatakse ajuveealal
juhuslikku mere veetaseme koikumist, mis voib pdhjustada kahjusid ehitisele. Ajuvesi on
tugevate, kestvalt iihesuunaliste tuulte vOi tormiga mere voi suure jiarve rannikule kanduv
tavapdrasest suurem veemass. Ajuvesi vOib pdhjustada iileujutusi ka jogede suudmealades,
pannes vee suudmeldigul lithikeseks ajaks isegi tagurpidi voolama. Uhisplaneeringuga médratleti
ehituskeeluvoond rannaalal, kasutades ajuveeala (AVA) moistet — mis iildjoontes iihtib korduva
iileujutusega ala mdistega — jargmiselt: kus ajuveeala on 200 m laiusest ehituskeeluvoondist
ulatuslikum, on ehituskeeluvoondiks ajuveeala piir; kus kitsam, on ehituskeeluvoond 200 m
laiune. Uhisplaneeringuga on ehituskeeluvéondi piir joonisel médratud. Mirgala iihisplaneeringu
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 wvalla territooriumil on toimunud ulatuslik {ileplaneerimine, eeldatakse, et uusi
elamupiirkondi kavandavaid detailplaneeringuid algatatakse vaid pdhjendatud juhtudel ja et



kavandatakse kvaliteetsemat keskkonda kui seni kehtestatud, kuid ellu viimata planeeringute
puhul.

Uhisplaneeringuga on maératud rohelise vorgustiku koridoriks muuhulgas mererand
piiranguvoondi ulatuses (v.a kompaktselt hoonestatud aladel), seega paikneb planeeritav ala
osaliselt rohelise vorgustiku koridoris. Rohevdorgustiku aladel tuleb séilitada vorgustiku
terviklikkus/sidusus. Ehitamine haljasmaa juhtotstarbega aladel rohevorgustiku koridorides on
lubatud maakatastriseaduse § 18 (tolleaegse seaduse redaktsioon) tingimustel vaid
olemasolevate joonobjektide korral uusi juurdepdisuteid rajamata.

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 kavandatakse 6 elamukrunti suurusega 2064-4197 m”. Planeeringuala
lahipiirkonnas olevate hoonestatud elamumaa katastriliksuste suurused on vahemikus ca 2500-
3000 m*. Lihim hoone asub planeeringuala piirist ca 20 m kaugusel. Planeeringuala piirneb
ladnest tihisplaneeringuga miératud pereelamute alaga ja ida pool asuv pereelamute ala asub ca
120 m kaugusel. Pereelamute ala juhtotstarve on iihisplaneeringuga mairatud tiheasustusalaks.
Planeeringuala vahetus ldheduses asub mitmeid elamutega hoonestatud katastriliksuseid.
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 vOimalik. Tulenevalt eelnevast on
planeeritav tegevus kooskdlas kehtiva iihisplaneeringuga méératud juhtotstarbe tingimustega.

Saare maakonnaplaneeringu 2030+ (kehtestatud riigihalduse ministri 27. aprilli 2018. a
kaskkirjaga 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 —
olemasoleva hoonestuse tihedus, maakasutusfunktsioonide mitmekesisus (elamualad,
tootmisalad, dripiirkonnad, kompaktsele asustusele omased puhkealad jms), iihtsed teede- ja
tehnovdrgud ning mitmesuguste teenuste ja tookohtade olemasolu.

Uhisplaneeringu kohaselt on nii linna kui ka valla territooriumil toimunud ulatuslik
ileplaneerimine. Eeldatakse, et uusi elamupiirkondi kavandavaid detailplaneeringuid algatatakse
vaid pdhjendatud juhtudel ja et kavandatakse kvaliteetsemat keskkonda kui seni kehtestatud,
kuid ellu viimata planeeringute puhul. Léhipiirkonnas on kiill mdningaid seni vélja arendamata
elamupiirkondi, kuid kuna uusi elamukrunte kavandatakse olemasolevate elamute ja
tiheasustusala ldhedusse, Kuressaare linna ldhedusse Kudjape alevikku ning olemas on head
juurdepédisuteed ja perspektiivis liidetakse kogu ala iihisveevirgi ja -kanalisatsiooniga, siis on
vallavalitsus seisukohal, et uute elamukruntide kavandamine on pdhjendatud.

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
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ning 30.12.2011 kirjaga nr HLS 14-9/11/17065-4 on andnud iihisplaneeringuga maéératud
ehituskeeluvoondi  vihendamiseks ndusoleku. Uhisplaneering koostati osaliselt samal ajal
Kaarma valla territooriumi osa iildplaneeringuga (kehtestatud Kaarma Vallavalikogu 7. juuli
2010. a midrusega nr 9) ning tihisplaneeringus on aluseks véetud Kaarma valla tildplaneeringu
ehituskeeluvoondi késitlus. Kaarma valla iildplaneeringus on toodud, et LKS kohaselt
mddratakse korduva iileujutusega ala iildplaneeringuga. Kaarma valla rannal ei esine
mdrkimisvddrset korduvat iileujutust, 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.
Uhisplaneeringu seletuskirjas on toodud jirgnev info: ,,Kaarma valla iildplaneeringu koostamise
hetkel oli kasutada selle ajani Eesti tdpseim piirkondlik iileujutusriski analiiiis (Kikas, 2008).
Selles analiilisis, mis tugineb mullakaardile (1:10000) ja pohikaardi andmetest genereeritud
korgusinfole, voetakse kasutusele ajuveeala (AVA) mdiste. Sisuliselt holmab AVA merevee
poolt mojutada saanud rannikumuldade levikuala, mis ei kattu péris tdpselt mingi kdrgusjoonega
(erinevused tulenevad pinnamoest, merele avatusest, taimkattest jne), ent mis péris hésti
peegeldab maksimaalseid {ileujutusi piirkonnas. Igal juhul ulatub AVA planeeringualal
kdrgemale 1,0 m korgusjoonest, millest madalam ala sisaldab rannikumuldasid tdies ulatuses.
Korgusvahemik 1,0-1,5 m sisaldab rannikumuldasid ca 40% ja AVA piiril on autor hinnanud
tileujutuste voimalikkust paarile korrale sajandis. Kuna AVA piir tdhistab ka ajaloolise ranna-
asustuse piiri, sellega on kohanenud teedevork, sadamad jne, siis pole ratsionaalset vajadust
AVA tdlgendada kui korduva iileujutusega ala ning meelevaldselt liita ehitamise keelamiseks
meetreid. Seaduse mdte on ikkagi selles, et rannal eksisteerivad paralleelselt ja kattuvad mitmed
voondid: ehituskeeluvodnd, piiranguvoond, korduva {ileujutusega ala (kuna planeeringuala
randadel ei esine médrkimisvédrset korduvat iileujutust), siis voeti iildplaneeringu menetlusel
kasutusele AVA, mis tagab sisuliselt looduskaitseseaduse motte ja sitte ning sama pohimatte
kasutamist on jédtkatud {ihisplaneeringu koostamise protsessis. .

Eeltoodust tulenevalt on kohaliku omavalitsuse {liksus kui iildplaneeringu tolgendaja seisukohal,
et korduva iileujutusega ala piiriks tuleb arvestada tavaline veepiir sarnaselt Kaarma valla
iildplaneeringuga, mis litleb selgelt: kus ajuveeala on 200 m laiusest ehituskeeluvoondist
ulatuslikum, on ehituskeeluvoondiks ajuveeala piir; kus kitsam, on ehituskeeluvéond 200 m
laiune. Ranna ehituskeeluvoondi ulatuse méédramisel arvestatakse iihisplaneeringus méératud
ehituskeeluvoondi piiri. Hoonestust iihisplaneeringu jargsesse ehituskeeluvoondisse kavandatud
ei ole.

Eeltoodust tulenevalt vastab kavandatav tegevus kehtivale iihisplaneeringu tingimustele ja
vallavalitsus on seisukohal, et planeeritav hoonestus sobitub piirkonda, arvestades léhipiirkonna
maakasutust ja hoonestust.

D. Detailplaneeringu menetlus

Detailplaneeringu algatamisest teavitati maakonnalehes Saarte H&dl 13.03.2025, vallalehes
Saaremaa Teataja 13.03.2025, ametlikus véljaandes Ametlikud Teadaanded 21.02.2025 ja
Saaremaa valla veebilehel 25.02.2025. Planeeringuala naabreid (edaspidi kaasatavad) ja
vastavaid ametiasutusi teavitati kirjalikult 25.02.2025 kirjaga nr 5-2/1228-1.

Detailplaneeringu eelndu esitati kaasatavatele arvamuse avaldamiseks 25.06.2025 kirjaga nr
5-2/3707-1. Kirjas méératud tihtajaks arvamusi ei esitatud.



Detailplaneering esitati kooskolastamiseks Péédsteametile ja Transpordiametile 25.06.2025
kirjaga nr 5-2/3709-1.

Pédsteamet jittis detailplaneeringu 01.07.2025 kirjaga nr 7.2-3.4/1122-2 kooskdlastamata, kuna
madramata oli pédstetehnika juurdepddsuteele esitatavad ndouded ja pos 6 juures puudus
padstetehnikaga manddverdamise voOimalus. Vallavalitsus edastas 04.07.2025 kirjaga nr
5-2/3916-1 teistkordselt kooskolastamiseks tdiendatud planeeringu, mille Péésteamet
kooskdlastas 07.07.2025 kirjaga nr 7.2-3.4/1122-4.

Transpordiamet kooskdlastas detailplaneeringu 17.07.2025 kirjaga nr 7.2-2/25/3101-4.
Planeeringulahenduse koostamisel on tehtud koostood Elektrilevi OU-ga ja Telia Eesti AS-ga.

Saaremaa Vallavalitsus vottis detailplaneeringu 29. juuli 2025. a korraldusega nr 2-3/813 vastu
ja suunas avalikule viljapanekule.

Avalik viljapanek toimus perioodil 21.08.-03.09.2025. Avalikust viljapanekust teavitati
kaasatavaid ja vastavaid asutusi 04.08.2025 kirjaga nr 5-2/4308-1. Teade avaliku véljapaneku
kohta ilmus 04.08.2025 valla veebilehel ning 07.08.2025 maakonnalehes Saarte Haal.

Avaliku véljapaneku jooksul arvamusi ei esitatud. Avalikku arutelu ei korraldatud, kuna
detailplaneeringu kohta ei esitatud avaliku viljapaneku kestel kirjalikke arvamusi.

E. Kokkuvote

Detailplaneering on koostatud kooskdlas iihisplaneeringuga ja avaliku véljapaneku perioodil
detailplaneeringu kohta arvamusi ei esitatud. Detailplaneering vastab oOigusaktidele 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 sdlminud huvitatud isikuga 5.
septembril 2025. a lepingu nr 2-7.7/197-1.

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 Eiaku detailplaneering (Kompro OU t66 nr T — 2613, toodud
korralduse lisana), mille eesmirgiks on ala kruntimine ning kruntidele ehitusdiguse
madramine elamu ja abihoonete plistitamiseks.

2. Korraldus joustub teatavakstegemisega.

Korraldust on voimalik vaidlustada haldusmenetluse seaduses sitestatud korras esitades vaide

Saaremaa Vallavalitsusele vdi halduskohtumenetluse seadustikus sitestatud korras esitades
kaebuse Tallinna Halduskohtule 30 pieva jooksul arvates korraldusest teadasaamisest.

(digitaalselt allkirjastatud)

Mikk Tuisk (digitaalselt allkirjastatud)
vallavanem Aivar Rahno
vallasekretar



