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Mustjala kiilas Mustjala valla keskuse detailplaneeringu osaline kehtetuks tunnistamine
Alevi tn 17 katastriiiksuse osas

Mustjala Vallavolikogu 10. martsi 1997. a otsusega nr 29 kehtestati Mustjala kiilas Mustjala valla
keskuse detailplaneering (edaspidi detailplaneering). Planeeringuala suurusega ca 90 ha asub
Mustjala kiilas, hdlmates peamiselt Tolli-Mustjala-Tagaranna korvalmaantee déres olevad alad.
Planeeringuala on ndhtav otsuse lisas toodud asendiplaanil. Detailplaneeringu koostamise eesmark
oli olemasolevatele hoonetele teenindusmaa méadramine, valla keskusele vajalike uusehituste
tarbeks maade reserveerimine, maareformiga seotud probleemide lahendamine, olemasolevate
tehnovdrkude rekonstrueerimise ettepanekud jne.

Detailplaneeringualasse kuulub ka Alevi tn 17 katastriiiksus (katastritunnus 48301:002:0356,
pindala 3581 m?, Xkatastriliksuse sihtotstarve {iihiskondlike ehitiste maa 100%). Maa- ja
Ruumiameti kitsenduste kaardirakenduse alusel ulatuvad planeeringualale elektripaigaldise
kaitsevoondid. Kehtiva detailplaneeringu kohaselt on Alevi tn 17 krundile planeeritud krundi
kasutamise sihtotstarve 100% tehnorajatiste maa-ala (OT), krundi tdisehitusprotsendiks joonisel
madratud 20% ja krundi suuruseks 0,33 ha.

Alevi tn 17 katastriiiksus on ebakorrapdrase hulknurkse kujuga, mida 1dbib avalikult kasutatav
Tookoja tee (tee nr 4830332). Katastriiikksus on valdavalt muru- ja kruuskatte all (osaliselt
parkimisala), katastriiiksuse 16una- ja ladnepoolsel kiiljel on iiksikud lehtpuud ning hoitakse
priigikonteinereid. Ligipads katastriiiksusele toimub avalikult kasutatavate Alevi tdnava (tee nr
4830135) ja Tookoja tee (tee nr 4830332) kaudu.

Ehitisregistri andmetel asub Kkatastriiiksusel hoone (ehitisregistri kood 106012713, peamine
kasutamise otstarve katlamaja, boilerjaam, ehitisealuse pinnaga 289 m?). Tegu on 1976. a ehitatud
katlamajaga, mille laiendus ehitati juurde orienteeruvalt 1986. a. Varasemalt varustas katlamaja
kiitteveega ja sooja veega korterelamuid, kuid enam katlamaja oma funktsiooni ei tiida ehk siis
hoone ei ole ehitisregistri kasutusotstarbe kohaselt kasutusel. Alevi tn 17 katastriiiksuse
kasutamise sihtotstarve on hetkel iihiskondlike ehitiste maa 100%. Kdlvikuliselt koosseisult on
Alevi tn 17 katastriiiksus 2231 m? duemaa ja 1350 m? muu maa kdlvik.

Mustjala valla keskuse detailplaneeringut on Alevi tn 17 katastriiiksuse osas osaliselt ellu viidud,
kuid mitte tdielikult planeeringujoonisel nédidatud katastritiksuste struktuuri, suuruse ja krundi
kasutamise sihtotstarbe osas. Krundi tegeliku suuruse (3581 m?) ja planeeritud suuruse (ca 3300
m?) vahe on ca 281 m2. Detailplaneeringu joonisel on niidatud alale katlamaja, mis on olemasolev.
Krundi kasutamise sihtotstarve on detailplaneeringus toodud tehnorajatiste maa-ala, mis naeks
alale ette tehnorajatised, kuid neid lisaks rajada ei planeerita ehk siis selles osas ei soovita
detailplaneeringut ellu viia.

Alevi tn 17 kinnistu hoonestusdiguse omanik esitas avalduse (registreeritud vallavalitsuse
dokumendiregistris 13.01.2025 nr 5-2/184-1), milles palub tunnistada kehtetuks Mustjala valla
keskuse detailplaneering Alevi tn 17 katastriiiksuse osas pohjendusega, et soovitakse lammutada



hoone katlamaja osa ja nn boilerjaama osa {imber ehitada jahimajaks. Ulejidsnud planeeringuala
osas jadks detailplaneering kehtima.

Detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamise jargselt tuleb 1dhtuda Mustjala valla kiilade
tildplaneeringust (kehtestatud Mustjala Vallavolikogu 29. aprill 2011. a otsusega nr 14, edaspidi
illdplaneering). Vastavalt iildplaneeringu maakasutuse kaardile asub Alevi tn 17 katastriiiksus
valdavalt reserveeritud segahoonestusalal (S2) ja osaliselt reserveeritud elamualal (EK).
Segahoonestusala (S2) all moeldakse mitmekiilgse tegevusega ehitiste, s.h ari ja viikeettevotlus,
ning neid teenindavate infrastruktuuride ehitamiseks ette ndhtud ala. Segahoonestusalal on lubatud
jargmised katastriiiksuse sihtotstarbed: drimaa, tihiskondlike ehitiste maa, tootmismaa (on lubatud
vaid keskkonnasdbralik tootmine), transpordimaa ja iildkasutatav maa. Uldplaneeringu peatiikk
2.1.2 kohaselt: ,, Arvestades olukorda, kus ala on kasutusel vordselt mitmel otstarbel, mis on
tiksteisega tihedalt seotud, voi ala on sobilik analoogseteks kasutusteks ei ole iildplaneeringus
otstarbekas mddrata sihtotstarvete ranget suhet. .

Planeerimisseadus (edaspidi PlanS) § 140 16ike 7 kohaselt tuleb detailplaneeringu muutmiseks
koostada uus sama planeeringuala holmav detailplaneering. PlanS § 125 16ike 2 kohaselt on
detailplaneeringu koostamine ndutav iildplaneeringuga miératud detailplaneeringu koostamise
kohustusega alal. Uldplaneeringu peatiikk 2.2 toob vilja ,, Detailplaneeringu kohustusega alaks

“«“

on mddratud Mustjala kiila keskus. “.

Katastriliksusel asuv katlamaja/boilerjaam on 26.11.2024 saanud osaliseks lammutamiseks loa
ning olemasolevat siilitatavat hoone osa soovitakse limber ehitada jahimajaks. Tegemist ei ole
detailplaneeringu kohase tegevusega, kuna detailplaneering ndeb ette alal tehnorajatiste
pustitamise. Tegu ei ole uue ehitusloakohustusliku hoone piistitamisega ega olemasoleva hoone
laiendamisega iile 33%, mille jaoks on PlanS § 125 1dike 1 kohaselt vajalik detailplaneeringu
koostamine. Hoone timberehitamiseks on vaja taotleda ehitusluba, mida on véimalik anda pérast
detailplaneeringu  osaliselt  kehtetuks tunnistamist, minemata vastuolusse kehtiva
tildplaneeringuga. Tulenevalt eelnevast ei ole vajalik algatada uue detailplaneeringu koostamist.

Vastavalt haldusmenetluse seaduse § 5 10ikele 2 viiakse haldusmenetlus 1dbi eesmérgiparaselt ja
efektiivselt, samuti voimalikult lihtsalt ja kiirelt, viltides iileliigseid kulutusi ja ebameeldivusi
isikutele. Tegemist on haldusmenetluse pohimottega, millest 1dhtuvalt tuleb voimaluse korral
eelistada lihtsamat ja asjaosalistele vihem koormavat menetlusviisi. Olukorras, kus aegandudvam
ja kulukam menetlusviis ei voimaldaks ettendhtavalt saavutada kvaliteetsemat tulemust ega tagaks
puudutatud isikute huvidele tShusamat kaitset, ei ole selle kohaldamine pohjendatud. Saaremaa
Vallavolikogu hinnangul on vdimalik soovitud tulemus saada ilma uut detailplaneeringut
koostamata, mis on lihtsam ja kiireim viis.

Kehtiv detailplaneering ei késitle arhitektuursete ja ehituslike parameetrite osas ehitusdigust, mille
toob vilja PlanS § 126 16ige 4 (krundi kasutamise sihtotstarve voi sihtotstarbed; hoonete voi
olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud arv vdi nende puudumine maa-alal; hoonete voi
olulise avaliku huviga rajatiste suurim lubatud ehitisealune pind; hoonete voi olulise avaliku
huviga rajatiste lubatud maksimaalne kdrgus; asjakohasel juhul hoonete voi olulise avaliku huviga
rajatiste suurim lubatud stigavus). Detailplaneering kehtestati 1997. a ehk ligi 28 aastat tagasi.
Ajaga on muutunud seadused, digusaktid, ruumiline vajadus jms.

Vottes arvesse, et toetama peaks maapiirkondade arengut, siis osaliselt amortiseerunud
katlamaja/boilerjaam hoone kaasajastamine ja reaalsesse kasutusse toomine véarskendaks
kiilasiidame ilmet, samuti elavdaks piirkonda. Lisaks vdhendab hoonete parendamine ja
kasutuselevott vandalismiohtu.

PlanS § 140 16ike 1 punkti 2 kohaselt v3ib detailplaneeringu osa kehtetuks tunnistada, kui
planeeringu koostamise korraldaja vOi planeeritava kinnistu omanik soovib planeeringu
elluviimisest loobuda ja PlanS § 140 16ike 2 kohaselt voib detailplaneeringu tunnistada osaliselt
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kehtetuks, kui on tagatud planeeringu terviklahenduse elluviimine pérast detailplaneeringu osalist
kehtetuks tunnistamist. Saaremaa vald planeeringu koostamise korraldajana ja Kkinnistu
hoonestusdiguse omanik soovivad planeeringu elluviimisest loobuda. Mustjala valla keskuse
detailplaneeringu osaline kehtetuks tunnistamine Alevi tn 17 katastriiiksuse osas ei avalda moju
kehtima jddvale detailplaneeringu lahendusele ning kehtima jddvas osas on detailplaneeringus
kavandatu elluviidav.

Kaalutlusdiguse teostamisel on arvestatud koiki olulisi asjaolusid ja huve ning kaalumine on
toimunud ratsionaalselt, arvestades kehtetuks tunnistamise tagajéirgi isikutele, keda haldusakt ehk
detailplaneeringu osaliselt kehtetuks tunnistamine puudutab. Eelnevast tulenevalt on Saaremaa
Vallavolikogu seisukohal, et Mustjala valla keskuse detailplaneeringu osaline kehtetuks
tunnistamine Alevi tn 17 katastriliiksuse osas on pohjendatud, kuna kinnistu hoonestusdiguse
omanik on avaldanud selleks vastavat soovi, detailplaneeringut ei ole ellu viidud vastavalt
detailplaneeringus toodule ja selliselt ei plaanita seda ka ellu viia, planeeritavale hoonele on
voimalik ehitusdigus anda ka chitusloa véljastamise kaudu ehk siis eeldatavasti ei ole uue
kavandatava tegevuse jaoks detailplaneeringu koostamine vajalik, vaid ldhtuda saab kehtivast
ildplaneeringust.

Haldusorganipoolne haldusakti kehtetuks tunnistamine toimub kaalutlusdiguse alusel.
Haldusmenetluse seaduse § 64 1dike 3 kohaselt tuleb kaalutlusdiguse teostamisel arvestada
haldusakti andmise ja haldusakti kehtetuks tunnistamise tagajargi 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 detailplaneeringu osalist kehtetuks tunnistamist, pohjendusi ja
tagajargi, leiab Saaremaa Vallavolikogu, et detailplaneeringu osaline kehtetuks tunnistamine ei
riiva naaberkinnistute omanike ja huvitatud isiku diguseid ja huve ega kahjusta avalikke huve.
Detailplaneeringu osaline kehtetuks tunnistamine ei kitsenda kinnistu omaniku ega
naaberkinnistute omanike seniseid kinnistu kasutamistingimusi.

Detailplaneeringu osaline kehtetuks tunnistamine ei ole vastuolus kehtivate seaduste ja normidega,
planeeringuga kavandatavate ehitus- ja maakasutustingimuste ruumilise sobivuse iile otsustajaks
on kohaliku omavalitsuse tiksus.

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

Eelndu saadeti Mustjala valla keskuse detailplaneeringu planeeringualal asuvate katastriiiksuste
omanikele ja Alevi tn 17 katastriiiksuse piirinaabritele arvamuse andmiseks xx.02.2025 kirjaga nr

xX ja korteritihitustele kirjaga nr xx. Kirjades méaaratud tahtajaks. ..

Otsuse eelndu on kooskodlastanud Padsteamet xx.02.2025 Kkirjaga nr xx, Transpordiamet
xx.02.2025 kirjaga nr xx ja Maa- ja Ruumiamet xx.02.2025 kirjaga nr xx.

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

otsustab:
1. Tunnistada Mustjala Vallavolikogu 10. mértsi 1997. a otsusega nr 29 kehtestatud Mustjala
kiilas Mustjala valla keskuse detailplaneering osaliselt kehtetuks Alevi tn 17 katastriiiksuse

osas.

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.

Jaanus Tamkivi
volikogu esimees



