SAAREMAA VALLAVOLIKOGU

OTSUS EELNOU

Kuressaare 26.02.2026 nr

Triigi kiilas Ninanuki detailplaneeringu koostamise lopetamine

Saaremaa Vallavolikogu 28. mai 2020. a otsusega nr 1-3/30 algatati Triigi kiilas Ninanuki
detailplaneering (edaspidi detailplaneering). Planeeringuala suurusega ca 2,23 ha asub Saaremaa
vallas Triigi kiilas ja hdlmab Ninanuki (katastritunnus 40302:001:0630, sihtotstarve 100%
maatulundusmaa, pindala 22 286 m?) katastriiiksust. Planeeringuala on niidatud lisas oleval
asendiplaanil. Detailplaneeringu eesmérgiks on iiksikelamu ja seda teenindavate abihoonete
planeerimine vana piirivalvekordoni asukohas hoonestuse taastamiseks, litklusskeemi ja parkimise
lahendamine, haljastuse lahendamine, tehnovorkude ja -rajatiste planeerimine, servituutide ja
kitsenduste vajaduse médramine, Li4nemere ranna ehituskeeluvoondi vihendamine planeeritava
hoonestusala ja kinnistusisese ligipddsutee ulatuses.

Detailplaneeringualal on Leisi Vallavolikogu 19. detsembri 2000. a médarusega nr 25 kehtestatud
Leisi valla iildplaneering (edaspidi iildplaneering). Kehtiva iildplaneeringu kohaselt ei ole
Ninanuki katastritiksusel juhtotstarvet méératud, ala asub kaitsealal ja ranna ehituskeeluvoondis.

Looduskaitseseaduse (edaspidi LKS) § 35 1dike 4 kohaselt koosneb korduva iileujutusega
veekogude ranna ehituskeeluvoond ileujutatavast alast ja LKS § 38 l1dikes 1 madratud
ehituskeeluvoondist. LKS § 35 1dige 3' sétestab, et korduva iileujutusega ala piir mererannal
médratakse tildplaneeringuga. Leisi valla tildplaneeringuga ei ole korduva tileujutusega ala piiri
madratud, seega loetakse korduvalt {ileujutatud ala piiriks 1 m kaldajoone korgusviirtusest.

Ninanuki katastritiksus jddb kogu ulatuses Vdinamere ranna ehituskeeluvoondisse. LKS § 38 16ike
3 kohaselt on ehituskeeluvoondis uute hoonete ja rajatiste ehitamine keelatud. LKS § 38 ldikes 4
on nimetatud erandid, millele ehituskeeld ei laiene ning sama seaduse § 38 10ikes 5 need ehitised,
millele ehituskeeld ei laiene, juhul, kui need on kavandatud kehtestatud detailplaneeringuga voi
iildplaneeringuga.

Tulenevalt eelnevast tehti detailplaneeringuga ettepanek {iildplaneeringu muutmiseks ranna
ehituskeeluvoondi ulatuse osas. Detailplaneering on planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) § 142
16ike 1 punkti 3 ja LKS § 40 16ike 4 punkti 2 kohaselt vastuolus iildplaneeringuga ja planeeringut
on menetletud kui iildplaneeringut muutvat detailplaneeringut.

PlanS § 126 1dike 7 kohaselt peab ehituskeeluvoondi vihendamise kavandamisel detailplaneeringu
koostamise korraldaja kiisima ehituskeeluvoondi vahendamise kohta Keskkonnaameti ndusolekut.
Samuti LKS § 40 1dike 3 kohaselt voib ranna ehituskeeluvoondi vdhendamine toimuda
Keskkonnaameti ndusolekul.

Keskkonnaamet kooskdlastas detailplaneeringu  tingimustega 10.12.2023  kirjaga nr
6-2/23/24451-2 ja Pddsteamet 18.12.2023 kirjaga nr 7.2-3.47931-2. Detailplaneeringu koostamisel
on tehtud koostddd Elektrilevi OU-ga (22.12.2023 kooskdlastus nr 4753453498) ja kaasatud on
Riigimetsa Majandamise Keskus 04.12.2023 kirjaga nr 5-2/6561-1.



Detailplaneering (DAGOpen OU t66 nr 20-40) vdeti Saaremaa Vallavolikogu 25. jaanuari 2024.
a otsusega nr 1-3/4 vastu ja suunati avalikule véljapanekule. Saaremaa Vallavalitsus esitas
05.02.2024 kirjaga nr 5-2/695-1 Keskkonnaametile taotluse ranna ehituskeeluvéondi
vahendamiseks. Keskkonnaamet 12.04.2024 kirjaga nr 7-13/24/2238-3 ei andnud ndusolekut
Ninanuki katastriiiksusel ranna ehituskeeluvoondi vdhendamiseks esitatud Ninanuki
detailplaneeringu alusel.

Keskkonnaameti keeldumise jargselt muudeti detailplaneeringulahendust (vdhendati hoonete
ehitisealust pinda ja hoonestusala suurust), misjdrel esitas vallavalitsus detailplaneeringu
30.10.2025 kirjaga nr 5-2/6015-1 Keskkonnaametile seisukoha saamiseks sooviga teada, kas on
muutunud asjaolud ja detailplaneeringu korduva ehituskeeluvoondi vdhendamise taotluse
esitamise korral on ehituskeeluvodndi vihendamine vdimalik voi on tegu perspektiivitu juhtumiga
ja detailplaneeringu menetlemisega ei saa jatkata. Keskkonnaamet tdi oma 10.11.2025 vastuskirjas
nr 7-13/25/20760-2 seisukoha: ,,Arvestades loodusliku (sh kaitstava) koosluse olemasolu Ninanuki
kinnistul, on ehitustegevus endiselt vastuolus nii ranna kui ka hoiuala kaitse-eesmdrkidega,
mistottu peab Keskkonnaamet tdiendava taotluse esitamist ehituskeeluvéondi vihendamiseks
Triigi kiila Ninanuki detailplaneeringu alusel perspektiivituks. *

Veel toob Keskkonnaamet oma vastuses muuhulgas vilja jargneva: ,, Ka on ehitustegevus
Ninanuki  kinnistul vastuolus Viinamere hoiuala (sh loodusala) kaitse-eesmdrkidega.
Ehitustegevus on kavandatud kaitstaval elupaigatiiiibil vanad loodusmetsad (9010%), mille
kahjustamine on keelatud. LKS § 32 lg 2 kohaselt on hoiualal keelatud nende elupaikade ja
kasvukohtade hdvitamine ja kahjustamine, mille kaitseks hoiuala moodustati, ning kaitstavate
liikide oluline hdirimine, samuti tegevus, mis seab ohtu elupaikade, kasvukohtade ja kaitstavate
liikide soodsa seisundi. *

Ranna ehituskeeluvoondi puhul sitestab LKS § 38 loige 3 tihemotteliselt, et ranna
ehituskeeluvoondis on uute hoonete ja rajatiste ehitamise keelatud. Tegemist on reegliga, millest
voib erandi teha iiksnes LKS § 40 I6ike 3 alusel Keskkonnaameti ndusolekul. Keskkonnaamet
hindab LKS § 40 Idigete 1 ja 5 kohaselt ehituskeeluvoondi vihendamise vastavust ranna kaitse
eesmirgile ning lahtub taimestikust, reljeefist, kolvikute ja kinnisasjade piiridest, olemasolevast
teede- ja tehnovdrgust ning véljakujunenud asustusest. Keskkonnaameti ndusolekust keeldumine
on vallavalitsusele siduv ja ilma Keskkonnaameti ndusolekuta detailplaneeringu menetlusega
jatkata ei saa.

Vastavalt PlanS § 129 1dike 1 punktile 1 v3ib detailplaneeringu koostamise 1dpetada, kui
koostamise kdigus ilmnevad asjaolud, mis vilistavad planeeringu elluviimise tulevikus. Ranna
ehituskeeluvoondis on LKS § 38 15ike 3 alusel uute hoonete ja rajatiste ehitamine keelatud ja LKS
§ 40 10ike 3 alusel voib ranna ehituskeeluvoondi vihendamine toimuda tliksnes Keskkonnaameti
ndusolekul. Kuna Keskkonnaamet 12.04.2024 kirjaga nr 7-13/24/2238-3 ei andnud ndusolekut
Ninanuki katastriiiksusel Ladnemere ranna ehituskeeluvoondi vihendamiseks ja 10.11.2025 kirjas
nr 7-13/25/20760-2 jii samale seisukohale, siis ei ole voimalik detailplaneeringut kehtestada ning
valistatud on detailplaneeringu elluviimine tulevikus. Tulenevalt eeltoodust on vallavolikogu
seisukohal, et detailplaneeringu koostamise menetlus tuleb 1dpetada.

Haldusmenetluse seaduse (edaspidi HMS) § 43 10ige 2 sidtestab, et kui taotletud haldusakt
otsustatakse jitta andmata, antakse selle kohta vastav haldusakt. Huvitatud isik on halduslepingu
allkirjastamisel kinnitanud, et tal ei teki diguspérast ootust, hoolimata kantud kulutustest, et
detailplaneering voetakse vastu voi kehtestatakse. Kédesoleva menetluse 10petamine ei kitsenda
kinnistu omaniku seniseid kinnistu kasutamistingimusi. Detailplaneeringu menetluse 16petamine
el tdhenda, et katastriliksuse omanik ei saaks edaspidi poorduda kohaliku omavalitsuse poole
detailplaneeringu koostamise algatamise taotlusega, mille koostamise menetlus viiakse 1dbi
kehtiva seaduse ja muude planeerimisalast tegevust puudutavate dokumentide alusel. Samas, nagu
kisitletaval juhul, tuleb ka siis arvestada kehtivast iildplaneeringust tulenevaga ning asjaoluga, et
Keskkonnaamet on ranna  ehituskeeluvoondi  vdhendamisest  keeldunud.  Pirast
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planeeringumenetluse 10petamist on katastriiiksuse omanikul vdimalik maaiiksust jatkuvalt
sihtotstarbeliselt kasutada, st maatulundusmaana.

Tulenevalt HMS § 40 16ikest 1 saadeti kdesoleva otsuse eelndu (registreeritud vallavalitsuse
dokumendiregistris 17.11.2025 kiri nr 5-2/6379-1) huvitatud isikule tutvumiseks ja arvamuse
andmiseks. Kirjas mddratud tdhtajaks huvitatud isik arvamust ei esitanud, kuid kirjutas parast
arvamuse esitamise aega 15.12.2025 e-kirja teel, et soovib arvamuse esitamise aja pikendamist,
mida vallavalitus pikendaski kuni 31.12.2025. Huvitatud isik esitas omapoolse p&ordumise
31.12.2025 e-kirjaga (registreeritud vallavalitsuse dokumendiregistris 02.01.2026 kiri nr 5-
2/6379-3), et soovib detailplaneeringu menetlemise jatkumist. Alljargnevalt on toodud huvitatud
isiku podrdumine (toodud kaldkirjas) koos vallavalitsuse 07.01.2025 vastuskirjas nr 5-2/6379-4
toodud vastustega.

Olles libi vaadanud eelnou Triigi kiila Ninanuki detailplaneeringu koostamise lopetamise
kohta (edaspidi eelnou), mis tuleneb Keskkonnaameti (KedA) 10.11.2025 kirjast nr 7-
13/25/20760-2 (edaspidi KeA seisukoht), mis kdsitleb Ninanuki kinnistu ehituskeeluvéondi
vihendamise voimalikkust, ei ole huvitatud isikul voimalik eelnous ja KeA seisukohas toodud
pohjendustega noustuda.

Pohjendused: KeA seisukohas on vilja toodud jdrgnev seisukoht - "Ka on ehitustegevus
Ninanuki kinnistul vastuolus Vdinamere hoiuala (sh loodusala) kaitse-eesmdrkidega.
Ehitustegevus on kavandatud kaitstaval elupaigatiitibil vanad loodusmetsad (9010%*), mille
kahjustamine on keelatud. LKS § 32 Ig 2 kohaselt on hoiualal keelatud nende elupaikade ja
kasvukohtade hdvitamine ja kahjustamine, mille kaitseks hoiuala moodustati, ning
kaitstavate liikide oluline hdirimine, samuti tegevus, mis seab ohtu elupaikade,
kasvukohtade ja kaitstavate liikide soodsa seisundi." Samas on KeA oma 08.12.2023
detailplaneeringu lahenduse kooskolastuses nr 6-2/23/24451-2 (edaspidi kooskolastus)
leidnud, et kui rakendatakse leevendavaid meetmeid, siis puudub iilemddrane oht
looduskeskkonnale ja ehitustegevus on leevendavate meetmete kasutamisel hoiualal lubatud.
Tdpsemalt on kooskolastuses toodud vdilja jdrgnevad punktid - "Keskkonnaamet
kooskolastab planeerimisseaduse § 133 Ig 1 ja looduskaitseseaduse § 14 1g I p 5 (kdesoleva
kirja koostaja mdrkus - § 14 kdsitleb hoiualaga seonduvat) alusel Triigi kiilas Ninanuki
detailplaneeringu jdrgmistel tingimustel:

1. puurkaev (sh pumbamaja) kavandatakse olemasoleva tee ddres olevatele lagendikele voi
hoonestusalale; 2. imbviljaku asemel tuleb kasutada kogumismahutit voi kavandada
imbvdljak viljapoole hoiuala.” Kuna huvitatud isikule teadaolevalt ei ole ilmnenud uusi
asjaolusid, mis KeA kooskolastuse tiihistamiseks aluse annaksid, siis saab jdreldada, et
kooskolastus on kehtiv ja KeA seisukohal hoiualast tulenevalt ei ole sisu ning see osa KeA
seisukohast langeb dra.

Looduskaitseseaduse (edaspidi LKS) § 14 16ike 1 punkti 5 kohaselt: kaitsealal, hoiualal,
pisielupaigas ja kaitstava looduse {iiksikobjekti kaitsevoondis ei voi ilma kaitstava
loodusobjekti valitseja ndusolekuta kehtestada detailplaneeringut ja iildplaneeringut.
Vottes aluseks eelneva, ei ole vallavalitsusel voimalik kehtestada detailplaneeringut, millel
on kiill Keskkonnaameti kui hoiuala valitseja kooskdlastus, kuid puudub Keskkonnaameti
poolne ndusolek ehituskeeluvoondi vihendamise osas.

Keskkonnaameti kooskdlastus detailplaneeringule ei ole Keskkonnaametile siduv andmaks
detailplaneeringus nididatud alale kooskdlastuse andmise jdrgselt ranna ehituskeeluvéondi
vihendamiseks ndusolek. Keskkonnaamet on oma 08.12.2023 kooskdlastuskirjas nr 6-
2/23/24451-2 toonud, et ldhtuvalt ranna ja kalda kaitse eesmérkidest voib Keskkonnaamet
keelduda ranna ehituskeeluvoondi vahendamisest vaatamata asjaolule, et detailplaneering
on varem kooskodlastatud. Ranna ehituskeeluvoondi vihendamise iile otsustamine on pikk ja
kaalutlemist ndudev protsess, mis nduab mitmete erinevate asjaolude uurimist. Eeltoodust
tulenevalt saab Keskkonnaamet oma 10pliku ja siduva seisukoha ranna ehituskeeluvoondi
vihendamise osas esitada pérast detailplaneeringu vastuvotmist. Vattes arvesse eeltoodu, ei
saanud Teil kui huvitatud isikul olla detailplaneeringu asutuste poolsete kooskdlastuste
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saamise jargselt olla diguspérast ootust, et detailplaneering saab ranna ehituskeeluvoondi
vihendamiseks nousoleku.

Teil kui huvitatud isikul on olnud seni voimalus suhelda otse Keskkonnaametiga ning kiisida
tdpsustavaid selgitusi nende poolse ranna ehituskeeluvoondi vihendamisest keeldumise
kohta. Vallavalitsus ldhtub kiesoleval juhul Keskkonnaameti kui hoiuala valitseja ja ranna
ehituskeeluvoondi vihendamise {ile otsustaja seisukohast ning nende digusest jétta hoiualal
looduskoosluste kaitse eesmérgil ranna ehituskeeluvoondi vdhendamiseks nousolek
andmata.

Samuti on KeA oma seisukohas toonud vilja jargneva: "lisaks tuleb arvestada asjaolu, et
kuigi voimalik hoonestusala on mddratud kompaktselt ning hoonete lubatud ehitusalune
pind on viike, ei taga see ranna kaitse eesmdrkide sdilimist, kui alal on juba vihendatud
EKVd. Looduskaitseseaduse (LKS) § 38 lg 4 p 1 voimaldab hajaasustuses olemasoleva
elamu ouemaal ehitada uut ehitist, mis ei jdd veekaitsevéondisse. Ehitusseadustiku §-s 27
sdtestatud juhtudel on lubatud detailplaneeringuga alal anda projekteerimistingimusi, kui
detailplaneeringu kehtestamisest on méodunud 5 aastat, mistottu oleks toendoline, et aja
moodudes hakkab ouemaa iimber hoonestusala laienema, millest tulenevalt suureneb
inimtegevusest lihtuv kahjulik moju rannaaladel ning see oleks vastuolus ranna kaitse
eesmdrkidega.” Antud seisukoha lahtimotestamisel tekib kahtlus, et KeA on asunud
seadusandja rolli, mis ei saa olla kooskolas voimude lahususe pohimottega. EKV
vihendamise regulatsioon looduskaitseseaduses ndeb ette protseduurid detailplaneeringu
koostamise ndol. Juhul, kui KeA otsustab ette, et vaatamata detailplaneeringu olemasolule
seda kindlasti eirama hakatakse, nullib see dra kogu looduskaitseseaduse vastava
regulatsiooni, samas kui haldusmenetluse seaduse § 3 kohaselt voib haldusmenetluses isiku
piirata pohioigusi ja -vabadusi ning tema muid subjektiivseid oigusi ainult seaduse alusel.
Seega antud osa KeA seisukohast ei ole mistahes haldusorganil kohane arvesse votta
(maakeeli oeldes - tdidesaatev voim ei tohi eeldada, et isik hakkab temale antud oigusi
kuritarvitama). Olgu ka mdrgitud, et KeA seisukohas toodud viide ehitusseadustiku § 27
kohaselt antavatele projekteerimistingimustele ei kohaldu iildplaneeringut muutvale
detailplaneeringule selles osas, millega muudetakse UP péhilahendust, seega puudub oht,
et viljaspool hoonestusala saaks anda projekteerimistingimusi mone olulise ruumilise
mojuga ehitise ehitamisele.

Samuti tuleb votta arvesse, et ala ei ole puutumata loodusega. Tegemist on inimmojutusega
alaga, mis paraku aja jooksul on jddnud hooldamata, mille tulemusena hoonestus on
tugevate lagunemistunnustega.

Vallavalitsus tdpsustab, et tdiendavat ehitusdigust tipsustavate projekteerimistingimustega
(mis puudutab hoonestusalast viljaspoole veekaitsevoondisse ehitamist) pdrast 5 aasta
moodumist hoonetele anda ei ole voimalik. Siiski tuleb arvestada, et kui on hoonestusala,
siis véljaspool hoonestusalasid paratamatult tekib inimtegevuse tagajirjel mdju, mis
puudutab ala laiemat kasutamist, niitmist jms tegevusi ning ouemaa laiendamise (k.a.
looduskooslustele) piiramist ei ole vdimalik reguleerida. Ehitusseadustik toob vilja
konkreetsed tingimused, millistel juhtudel on vdimalik véljastada tdpsustavad
projekteerimistingimused, sinna hulka aga ei kuulu lisaehitusdiguse andmine véljaspool
hoonestusala.

Vottes arvesse, et kooskolastus on kehtiv, s.t. hoiualast tulenevalt on leevendusmeetmeid
rakendades ehitustegevus voimalik, siis on loomulikult voimalik minna ka seda teed, et
toepoolest taastatakse hoonestus selles mahus ja selle otstarbega, mis seal varasemalt on
olnud ehitusseadustiku § 4 lg 3 p 6 alusel, ent kuna ka huvitatud isik ei ole looduskaitse
vastane, vaid soovib arendustegevusega edasi minna koiki vajalikke leevendusmeetmeid ja
abinousid rakendades, kuulub huvitatud isiku hinnangul KeA seisukoht iilevaatamisele ja
detailplaneeringu menetlus jditkamisele, et arendustegevus oleks terviklik lahendus koikide
osapoolte ettepanekuid arvesse vottes.

Vallavalitsusel ei ole mdistlik jdtkata menetlusega, kuna ilma ranna ehituskeeluvoondit
vihendamata ei ole vdimalik detailplaneeringut kehtestada, kuid ranna ehituskeeluvoondi
vihendamine ei ole vallavalitsuse pddevuses. Seega arvestades, et Keskkonnaamet on
12.04.2024 kirjas nr 7-13/24/2238-3 keeldunud ranna ehituskeeluvoondi vahendamiseks
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ndusoleku andmisest ning 10.11.2025 kirjas nr 7-13/25/20760-2 selgesonaliselt kirjutanud,
et detailplaneeringuga esitatud ranna ehituskeeluvoondi vihendamine on perspektiivitu, ei
ole vallavalitsusel voimalik detailplaneeringut edasi menetleda. Eeltoodust tulenevalt tuleb
detailplaneeringu koostamine 10petada.

Kokkuvdtvalt ei ole moislik jatka detailplaneeringu menetlemist, mida ei ole voimalik kehtestada,
kuna Keskkonnaamet ei ole andnud ega nie perspektiivi ranna ehituskeeluvoondi vihendamiseks.

Lahtudes eeltoodust ning vottes aluseks planeerimisseaduse § 129 16ike 1 punkti 1 ja
haldusmenetluse seaduse § 43 16ike 2, Saaremaa Vallavolikogu

otsustab:

1. Lopetada Triigi kiilas Ninanuki detailplaneeringu koostamine.

2. Otsus joustub teatavakstegemisega.

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

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

Kristjan Moora
vallavolikogu esimees



