SAAREMAA VALLAVOLIKOGU

OTSUS EELNOU

Kuressaare 22.10.2026 nr 1-3/

Murika kiilas Tuhkana detailplaneeringu algatamata jéitmine

A. Taotluse sisu

Huvitatud isik esitas 14.04.2026 (registreeritud vallavalitsuse dokumendiregistris 14.04.2026 nr
5-2/1990-1) detailplaneeringu algatamise taotluse Murika kiilas Tuhkana katastritiksusel.

Detailplaneeringuala suurusega ca 2,5 ha holmab Murika kiilas osa Tuhkana katastriiiksusest
(katastritunnus 71401:001:0365, pindala 64874 m?, 100% maatulundusmaa sihtotstarbega).
Detailplaneeringu nimetus on Tuhkana detailplaneering.

Detailplaneeringu algatamise taotluse kohaselt oleks detailplaneeringu eesmérgiks Tuhkana
katastriiiksusele ehitusdiguse médramine iiksikelamu ja abihoone ehitamiseks, ranna
ehituskeeluvoondi vdhendamise ettepaneku esitamine, krundi ehitusdiguse ja arhitektuursete
tingimuste méadramine, liikluskorralduse pdohimdtete midramine, tehnovorkude, trasside ja
tehnorajatiste asukoha médramine, hoonestuse ja haljastuse pohimotete ja ulatuse médramine,
keskkonnatingimuste seadmine planeeringuga kavandatu elluviimiseks, seadustest ja teistest
oigusaktidest tulenevate kitsenduste ja servituutide ulatuse médramine.

Esitatud eskiislahenduse kohaselt soovitakse hoonestusala planeerida 81,7 meetri kaugusele
pohikaardijargsest rannajoonest ning hoonestusalale on kavandatud kuni kahe hoone ehitamine
kokku ehitisealuse pinnaga 200 m? ja ehituskeeluvédndi vihendamist soovitakse hoonestusala ja
juurdepéisutee ulatuses.

B. Kehtiv iildplaneering

Vastavalt Leisi Vallavolikogu 19. detsembri 2000. a médrusega nr 25 kehtestatud Leisi valla
tildplaneeringule (edaspidi ildplaneering) asub planeeringualal ranna ehituskeeluvoond ja
juhtotstarvet miiratud ei ole. Uldplaneeringuga ei ole piirkonnas ranna ehituskeeluvodndit
vihendatud. Samuti ei ole ildplaneeringus miédratud korduva iileujutusega ala piiri.
Looduskaitseseaduse (edaspidi LKS) § 35 1dige 3! iitleb, et korduva iileujutusega ala piir
mererannal méératakse tildplaneeringuga ja et kui korduva tileujutusega ala piiri ei ole médratud,
loetakse korduvalt lileujutatud ala piiriks iiks meeter kaldajoone korgusvaartusest. LKS § 38 16ike
1! kohaselt laieneb rannal ehituskeeluvoond LKS § 35 1dikes 3! voi selle alusel sitestatud korduva
iileujutusega ala piirini, kui korduva iileujutusega ala ulatub kaugemale kui LKS § 35 1oike 1
punktides 1-3 voi 1dikes 2 sitestatud voondi laius.

Kehtivas iildplaneeringus ei ole méiiratud korduva iileujutusega ala piiri, kuid arvestades asjaolu,
et piirkonna 1 m kaldajoone korgusviirtuse joon ulatub Tuhkana katastritiksusel ca 12-16 m
kaugusele rannajoonest, siis on Tuhkana katastriliksusel ranna ehituskeeluvoond 200 m kaugusel
rannajoonest. Seega Tuhkana katastriiiksus asub umbes poole katastriiiksuse ulatuses ranna
ehituskeeluvoondis.



Vastavalt iildplaneeringu seletuskirja peatiikile 10.9 on elamuehituseks reserveeritud maad Leisi
alevikus, Parsama ja Karja kiilas. Asukoha valikul on ldhtutud pohiliselt kommunikatsioonide
olemasolust. Mujal hajaasustuses ei ole elamuchituse otstarbelisi maid reserveeritud. Seal tuleb
krundi omanikul lihtuda olemasolevast loodus- ja elukeskkonnast ning piirangutest, mis on
kehtestatud Eesti Vabariigi seaduste ja teiste digusaktidega. Lisaks sellele ei ole ehitustegevuseks
soovitav kasutada hidid pdllu- ning metsamaid, samuti kasutusviéirtusega maavarade voi maa-
ainesega alasid.

Ehitamisel tuleb iildplaneeringu seletuskirja peatiiki 13.1 kohaselt arvestada loodusliku
imbruskonnaga ja piirangutega, mis tulenevad echituskeelualadest ja veekaitsevoonditest,
chitustegevuse pohimotetest, kehtivatest ehitusmadrustest ning muinsus- ja looduskaitsealastest
objektidest. Ehitiste piistitamisel tuleb silmas pidada, et selle juurde rajatavad kommunikatsioonid
(teed, side- ja elektriliinid) ei rikuks puhkemaastiku vairtust.

Elamuehituse korral on soovitav hoone piistitada kunagise ehituskrundi asukohale. Uuele
asukohale projekteerimisel tuleb kinnistul méératleda hoonestatav ala ja miidrata selle suurus.
Rannikutsoonis elamu- voi suvilamaale antakse ehitusdigus, kui kinnistu voi krunt on vdhemalt
5000 m? suur ja krundi laius rannajoonel viihemalt 50 m.

Kokkuvdtvalt ei ole iildplaneeringus detailplaneeringualal ranna ehituskeeluvoondit vihendatud,
kuid detailplaneeringu taotlusega soovitakse ehitusdiguse saamiseks ranna ehituskeeluvoondi
vihendamist 81,7 meetri kaugusele pohikaardi rannajoonest planeeritava hoonestusala ja
juurdepadsutee ulatuses. Eeltoodust tulenevalt on detailplaneering tulenevalt planeerimisseaduse
(edaspidi PlanS) § 142 ja LKS § 40 16ike 4 punktist 2 iildplaneeringut muutev detailplaneering.

C. Olemasolev olukord

Alal ei ole kehtivat detailplaneeringut. Tuhkana katastriiiksus ei ole hoonestatud. Kolvikuliselt
koosseisult koosneb Tuhkana katastriiiksus 57453 m? metsamaast ja 7421 m? muust maast.
Planeeringuala piirneb hoonestatud Merimetsa (katastritunnus 71401:001:0366, 100%
maatulundusmaa), Lautri (katastritunnus 40301:001:0280, 100% maatulundusmaa) ning Tuhkana
enda hoonestamata katastritiksuse osaga.

Mereidirses osas on planeeringualal II kategooria kaitsealused taimeliigid. Maa- ja Ruumiameti
kitsenduste kaardirakenduse kohaselt ulatuvad planeeringualale elektripaigaldise kaitsevoond,
korduv iileujutusala, ranna piiranguvoond, ranna veekaitsevoond, ranna ehituskeeluvoond ja
veekogu kallasrada.

D. Detailplaneeringu algatamise taotluse menetlus ja kaalutlused

Planeeringuala korval asub Merimetsa detailplaneering (kehtestatud Saaremaa Vallavolikogu
27.01.2022. a otsusega nr 1-3/10), mille eesmidrgiks on maa sihtotstarbe muutmine
detailplaneeringu liikide kaupa 80% looduslik maa ja 20% iiksikelamu maa, ehitusdiguse andmine
elamu ja abihoonete ehitamiseks, liiklusskeemi ja parkimise lahendamine, haljastuse lahendamine,
tehnovorkude ja -rajatiste planeerimine, servituutide ja kitsenduste vajaduse maéddramine,
Ladnemere ranna ehituskeeluvoondi vdhendamine. Keskkonnaamet (edaspidi Ked) andis
05.11.2021. a kirjaga nr 7-13/21/19142-3 tingimusliku ndusoleku ranna ehituskeeluvéondi
vihendamiseks Merimetsa detailplaneeringu joonisel 3 ,,Pohijoonis tehnovorkudega™ ndidatud
hoonestusala ja juurdepdésutee ulatuses, seda tingimusel, kui hoonestusalal muudetakse hoonete
paigutust nii, et elamu on kavandatud seadustatava hoone asukohas ja abihooned hoonest idapoole.

PlanS § 126 1dike 7 kohaselt peab ehituskeeluvoondi vihendamise kavandamisel detailplaneeringu
koostamise korraldaja kiisima ehituskeeluvoondi vihendamise kohta KeA ndusolekut. Samuti
LKS § 40 16ike 3 kohaselt voib ranna ehituskeeluvéondi vihendamine toimuda KeA ndusolekul.
Ranna ehituskeeluvoondi puhul sdtestab LKS {ihemdtteliselt, et ranna ehituskeeluvoondisse on
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uute hoonete ja rajatiste ehitamise keelatud. Tegemist on reegliga, millest voib erandi teha iiksnes
KeA nousolekul, kes hindab ehituskeeluvoondi vihendamise vastavust ranna kaitse eesmérkidele
ning ldhtub taimestikust, reljeefist, kolvikute ja kinnisasjade piiridest, olemasolevast teede- ja
tehnovorgust ning viljakujunenud asustusest. KeA ndusolekust keeldumine on vallavalitsusele
siduv ja ilma KeA nodusolekuta ei ole voimalik detailplaneeringut kehtestada.

Tuhkana katastriiiksuse merepoolsele alale on varasemalt esitatud detailplaneeringu algatamise
taotlus (2024. a), kuid taotlus on tagasi voetud, kuna KeA seisukoht ei olnud algatamise eelselt
ehituskeeluvoondi vihendamise osas perspektiivikas.

Vastavalt PlanS §-le 127 esitas vallavalitsus KeA-le 16.04.2026. a kirjaga nr 5-2/2036-1 seisukoha
saamiseks kdesoleva detailplaneeringu osas algatamise taotluse materjalid. KeA oma 23.04.2026.
a vastuskirjas nr 6-2/26/7352-2 toob vilja, et vastavalt LKS § 38 1dikele 3 on ehituskeeluvéondis
uute hoonete ja rajatiste ehitamine keelatud. Ehituskeeluvéondit on erandkorras ja KeA ndusolekul
voimalik vdhendada, arvestades ranna kaitse eesmirke ning ldhtudes taimestikust, reljeefist,
kolvikute ja kinnisasjade piiridest, olemasolevast teede- ja tehnovorgust ning véljakujunenud
asustusest.

Muuhulgas viitab KeA oma kirjas varasemalt, 04.11.2024. a kirjaga nr 6-2/24/22476-2, antud
seisukohale detailplaneeringu algatamisele, sh ehituskeeluvoondi vihendamise perspektiivikusele
Tuhkana katastritiksusel, kus tdi vélja katastritiksusel kehtivad looduskaitselised kitsendused, sh
katastriliksusele jddva kaitsealuse liigi elupaiga ja katastriliksusele osaliselt ulatuva ranna
ehituskeeluvoondi ning mérgib, et kuna kaitsealuse taimeliigi ja ranna ehituskeeluvoondiga seotud
kitsenduste ulatus ja diguslikud alused ei ole muutunud, siis KeA kéesolevas kirjas neid iile et
korda.

KeA mérgib oma viimases seisukohas lisaks ka asjaolu, et kdesolevaga esitatud detailplaneeringu
algatamise taotlus ja Tuhkana katastriiiksuse kohta esitatud eskiislahendus ei erine varasemast,
2024. a esitatud taotlusest ja eskiislahendusest.

Nii planeeritava hoonestusala asukoht, hoonestusala suurus, ehitusdigus kui taotletav ranna
ehituskeeluvoondi vdhenduse ulatus on samad, mis varasemalt. Muutunud on vaid ranna
ehituskeeluvoondi ulatuse késitlus LKS-s, mille alusel on ca 10 m ulatuses védiksem ala
ehituskeeluvoondis, kuid muutunud ei ole asjaolu, et ala, kuhu soovitakse ehitusdigust, asub
tervikuna ehituskeeluvoondis.

Kokkuvottes andis KeA oma 04.11.2024. a kirjaga seisukoha, et ehitustegevus Tuhkana
katastriliksuse ehituskeeluvoondis on vastuolus ranna kaitse eesmérkidega ning seetdttu ei ole
KeA hinnangul ehituskeeluvoondi vdhendamiseks ndusoleku saamine tOendoline ega senise
praktika kohaselt voimalik. KeA jdi enda seisukoha juurde ka 23.04.2026. a kirjas.

Jargnevalt on vilja toodud olulisemaid punkte, millest ldhtuvalt KeA sellisele jireldusele joudis:

1. Tuhkana katastriiiksusel on kogu ulatuses looduslikud kooslused, mille kaitse on iiheks
peamiseks ranna kaitse eesmérgiks. Ehitamisega samaaegselt ei ole voimalik séilitada
looduskoosluseid ega ala looduslikuna. Ehitustegevus ja sellega kaasnev maakasutuse muutus
ohustab rannaalade kooslusi ning véhendab nende pindala.

2. Hoonestusala kavandamine ranna piiranguvoondis asuvale metsamaale ei ole kooskdlas LKS
§ 37 1dikega 2, mille kohaselt on ranna piiranguvoondis asuvate metsade kaitse eesmérk vee ja
pinnase kaitsmine ning puhketingimuste séilitamine.

3. Ehitamisel rannale viheneb puhverala ehitusalade ja veekogu vahel, mis peab tagama veekogu
kaitse hajureostuse eest. Taimestik seob pinnasel ja pinnases litkuvaid toitaineid ja vihendab
veekogusse joudvat toitainekoormust.

4. Tuhkana katastritiksuse ehituskeeluvoondisse jadv osa on nii ajalooliselt kui kdesoleval ajal
hoonestamata. Ehituskeeluvoondisse kavandatava hoonestusalani ei vii olemasolevat teed ning
seal puuduvad olemasolevad tehnovorgud ja -rajatised, vdlja arvatud katastriiiksust ldbiv
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elektridhuliin. Hoonestamata maaiiksusele ehitamine suurendab ala kasutuskoormust ja
inimtegevusest ldhtuvat kahjulikku moju. Ehitamisega kaasneb alati teatav negatiivne
inimmdju keskkonnale ning see mdju voib olla aja jooksul suurenev ja ruumis laienev.

5. Tuhkana katastritiksus jdéb ehituskeeluvoondisse ainult osaliselt. Seega on katastriiiksusel
olemas ehitusvdimalus véljaspool ehituskeeluvoondit. Ehitamine ehituskeeluvoondisse ei ole
pohjendatud olukorras, kus ehitamiseks on olemas voimalused viljaspool ehituskeeluvoondit.

6. Ehituskeeluvoondis on LKS-st tulenevalt uute hoonete ja rajatiste ehitamine keelatud ning
maaomaniku soov sinna ehitada ei kaalu iiles avalikes huvides mere ja ranniku kaitseks seatud
piirangut.

Vastavalt PlanS § 142 ldikele 1 vaib detailplaneering teha pdhjendatud vajaduse korral ettepaneku
iildplaneeringu pdhilahenduse muutmiseks, kuid iildplaneeringu muutmine on erand ja see peab
olema tugevalt pdhjendatud. Erandi tegemine iildkehtivale normile vdib toimuda vaid erandkorras.
Tuhkana katastritiksus asub ehituskeeluvoondis ainult osaliselt ning seal on olemas ehitusvéimalus
véljaspool ehituskeeluvoondit. KeA hinnangul puuduvad Tuhkana katastriiiksusel erandlikud
asjaolud, mis voimaldaks ehituskeeluvoondi vahendamisel erandi tegemist.

Vallavalitsus ndustub KeA seisukohaga — kui katastriliksus on piisavalt suur ja véljaspool
ehituskeeluvoondit on vdimalus hoonestust planeerida, siis tuleks kaaluda esimese voimalusena
hoonestust viljaspoole ehituskeeluvoondit.

Vastavalt LKS §-le 34 on ranna kaitse eesmérk rannal asuvate looduskoosluste siilitamine,
inimtegevusest lahtuva kahjuliku mdju piiramine, ranna eripdra arvestava asustuse suunamine ning
seal vaba litkumise ja juurdepddsu tagamine. LKS § 40 I1dike 1 alusel voOib ranna
ehituskeeluvoondit vdhendada, arvestades ranna kaitse eesmirke ning lidhtudes taimestikust,
reljeefist, kolvikute ja kinnisasjade piiridest, olemasolevast teede- ja tehnovorgust ning
viljakujunenud asustusest. Planeeritav ehitustegevus hévitab hoonestus- ja Oueala ulatuses
looduslikud taimekooslused.

Kuna Tuhkana katastriiiksusel ei ole vallavalitsusele teadaolevalt asunud ajalooliselt hoonestatud
talukohta, siis on detailplaneeringu algatamine vastuolus ranna eripdra arvestava asustuse
suunamisega. Arvestades ranna kaitse eesmarke nagu rannal asuvate looduskoosluste sdilitamine,
inimtegevusest 1dhtuva kahjuliku mdju piiramine ja ranna eripira arvestava asustuse suunamine
ning ldahtudes asjaoludest, et Tuhkana katastriiiksus on kdlvikuliselt koosseisult suures osas
metsamaa, ei ole argumenteeritud ega kaalutletud asustuse suunamist kdigest ca 80 m kaugusele
rannajoonest ranna ehituskeeluvoondisse.

Kiesoleval juhul ei saa vorrelda naaberkatastriiiksuseid, mis on hoonestatud, planeeritava alaga,
kuna katastriiiksuste ehitusvoimalused, katastritiksuste kujud ja struktuur on erinevad. Kéesoleval
juhul jadb piisavalt suur katastriiiksuse osa ehituskeeluvoondist vélja ja viljajadvale osale
ehitamist ei piira teedevorgustik (jddb piisavalt suur ala, kuhu mahutada elamu, korvalhooned ja
Oueala).

PlanS § 10 16ike 1 kohaselt peab planeerimisalase tegevuse korraldaja tasakaalustama erinevaid
huve, sealhulgas avalikke huve ja vairtusi, kaaluma neid vastavalt planeerimise pohimdtetele ja
planeeringu eesmérkidele ning 16imima need planeeringulahendusse. Isikul puudub subjektiivne
0igus nduda tema planeeringu algatamise taotluse rahuldamist. LKS § 34 nimetatud ranna kaitse-
eesmirkide ning § 35 16ikes 1 nimetatud ranna kasutamise kitsenduste sitestamise on tinginud
vajadus kaitsta rannaalasid kui looduskeskkonna véaartuslikku osa. LKS § 40 kohane ranna
ehituskeeluvoondi vihendamine on erandiks iildnormist, mille kohaselt on ehituskeeluvoondis
ehitamine iildjuhul keelatud. Erandeid, sh ka ehituskeeluvoondi vihendamist, voib lubada vaid
siis, kui see on avalike huvide seisukohast vajalik (mitte voimalik).

Ranna ehituskeeluvoondi vihendamise ettepanekus peab viljenduma ka sisuline pohjendus, kas ja
kuidas sellel konkreetsel detailplaneeringualal rannale ehitamine on kooskdlas ranna kaitse
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eesmirkidega ning toetab seega avalike huvide saavutamist. Avalik huvi siinkohal véljendub LKS
§ 34 nimetatud ranna kaitse-eesmirkide saavutamises detailplaneeringualal. Saaremaa
Vallavolikogu on seisukohal, et taotletav iildplaneeringu muutmine ranna ehituskeeluvoondi
vahendamiseks iihe elamu ja abihoone ehitamise voimaldamiseks senini hoonestamata krundil ei
ole avalike huvide seisukohast vajalik, vaid on avaliku huviga ranna kaitse-eesmirkide
saavutamises vastuolus. Uldplaneeringus fikseeritud keskkonnakaitselised ja muud kohaliku
omavalitsusiiksuse sddstva ning tasakaalustatud arengu kriteeriumid on olulisteks asjaoludeks,
mida viltimatult tuleb arvestada {ildplaneeringu muutmise ettepaneku ja seeldbi ka
detailplaneeringu algatamise taotluse pohjendatuse hindamisel. Saaremaa Vallavolikogu ei ole
kdesoleval juhul tuvastanud iilekaalukat ja Oiguspdrast erahuvi, mis tooks kaasa endaga
ildplaneeringu muutmise vajaduse. Kéesoleval juhul on Saaremaa Vallavolikogu seisukohal, et
ithe elamu lubamine hetkel hoonestamata alale ei ole kisitletav ega ka tdendatud sedavdrd olulise
erahuvina, mis kiesoleval juhul pohjendaks tildplaneeringu muutmist.

Vallavalitsus esitas detailplaneeringu algatama jétmise eelndu 11.09.2026 kirjaga nr 5-2/4501-1
huvitatud isikule tutvumiseks ja Keskkonnaametile teadmiseks. Huvitatud isik ei ole kirjalikult
ette antud tdhtajaks tagasisidet esitanud ega detailplaneeringu algatamise taotlust tagasi votnud,
mis véljendab kindlat soovi detailplaneeringu algatamiseks.

E. Kokkuvote

Vastavalt PlanS § 128 16ike 1 punktile 1 ei algatata detailplaneeringut juhul, kui algatamine on
ilmselgelt vastuolus iildplaneeringuga. PlanS § 142 16ike 1 kohaselt voib detailplaneering
pohjendatud vajaduse korral sisaldada kehtestatud tildplaneeringu pohilahenduste muutmise
ettepanekut. LKS § 40 16ike 4 punkti 2 kohaselt loetakse ranna ehituskeeluvodndi vihendamist
iildplaneeringu muutmiseks. Uldplaneeringu muutmine on erand ning otsuse kujundamisel peab
kohalik omavalitsus hindama, kas taotletav eesmérk on proportsionaalne ja digustatud.

Kokkuvotvalt leiab Saaremaa Vallavolikogu, et planeeringuga soovitav ehitustegevus on
vastuolus ranna kaitse eesmirkidega, kuna planeeritav ehitustegevus hivitab hoonestus- ja dueala
ulatuses looduslikud taimekooslused. Kui hetkel hoonestamata loodusliku alana olev Tuhkana
katastriiiksuse ranna ehituskeeluvoondis olev ala kasutusele votta eclamualana, kasvab
inimtegevusest pohjustatud mdju maérkimisvairselt. Kuna Tuhkana katastriiiksusel ei ole
Saaremaa vallale teadaolevalt asunud ajaloolist hoonestust, siis on detailplaneeringu algatamine
vastuolus ranna eripira arvestava asustuse suunamisega. Ranna ehituskeeluvoondi vahendamist ei
toeta ka viljakujunenud asustus, kuna rannajoonest on ldhinaabruses asuvad hooned kaugemal kui
81 meetrit.

Saaremaa Vallavolikogu on seisukohal, et taotletav iildplaneeringu muutmine ranna
ehituskeeluvoondi vdhendamiseks lihe elamu ja abihoone ehitamise vdimaldamiseks senini
hoonestamata krundil ei ole avalike huvide seisukohast vajalik, vaid on avaliku huviga ranna
kaitse-eesmérkide saavutamises vastuolus. Saaremaa Vallavolikogu ei ole ka tuvastanud
iilekaalukat ja Oiguspérast erahuvi, mis pohjendaks iildplaneeringu muutmist. Eeltoodust
tulenevalt leiab Saaremaa Vallavolikogu, et lildplaneeringu muutmine ei ole pdhjendatud.

Arvestades kdesolevas otsuses toodud pohjendusi, miks ranna ehituskeeluvodndi vihendamine ei
ole pohjendatud ning lisaks KeA 04.11.2024. a kirjas nr 6-2/24/22476-2 ja 23.04.2026. a kirjas nr
6-2/26/7352-2 toodud seisukohti ranna ehituskeeluvoondi vihendamise osas, siis on Saaremaa
Vallavolikogu detailplaneeringu algatamise taotlust, olemasolevat olukorda ning ajaloolisi kaarte
analiiiisides joudnud seisukohale, et ranna ehituskeeluvoondi vahendamine ja seeldbi Leisi valla
iildplaneeringu muutmine ei ole pohjendatud.

Lahtudes eeltoodust ja vottes aluseks haldusmenetluse seaduse § 43 15ike 2 ja planeerimisseaduse
§ 128 1dike 2 punkti 1, Saaremaa Vallavolikogu



otsustab:

1. Jatta algatamata Murika kiilas Tuhkana detailplaneering.

2. Otsus joustub teatavakstegemisega.

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

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

Koit Voojarv
volikogu esimees



