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1. SISSEJUHATUS

Viimsi Vallavolikogu 15.02.2022 otsusega nr 9 algatati Viimsi valla haldusterritooriumi tldplaneeringu
koostamine eesmaérgiga maaratleda kogu valla territooriumi tasakaalustatud ruumilise arengu pdhimdtted ja
suundumused, millest edaspidi l[Ahtutakse maakasutuse ja ehitustingimuste seadmisel.

Uldplaneeringu lahteseisukohtade eelndu koostamiseks korraldati 2022. aasta 11. maértsist 03. aprillini
kestnud veebipGhine kaasamiskusitlus, millele laekus kokku 830 vastust. Kaasamiskusitluse tulemuste kohta
iimus ajalehes Viimsi Teataja pdhjalik artikkel koos kommentaaride ja selgitustega. Sama aasta sugisel
valmis Viimsi elanike rahulolu-uuring 2022, mis on samuti oluliseks sisendiks uue Uldplaneeringu
koostamisel.

Uldplaneeringu lahteseisukohtade eelndu avalik valjapanek toimus 2022. aasta 24. oktoobrist 20. novembrini
ja valjapaneku tulemuste avalik arutelu 18. novembril 2022. Viimsi valla haldusterritooriumi tldplaneeringu
lahteseisukohtade eelndu, mida tapsustati ja taiendati avalikul valjapanekul saadud tagasisidet arvestades,
valmis 2023. aasta veebruaris ning on aluseks Uldplaneeringu koostaja leidmiseks korraldatud riigihanke
labiviimisel.

Uue Uldplaneeringu kehtestamiseni léhtutakse valla ruumilise arengu ja ehitustegevuse suunamisel,
sealhulgas detailplaneeringute koostamisel ning projekteerimistingimuste ja ehituslubade andmisel,
Uldplaneeringutest, mis on kehtestatud ajavahemikul 1997 — 2011 ning mille ajakohasus on osaliselt
ammendunud.


https://www.viimsivald.ee/sites/default/files/inline-files/VVol%2015.02.2022%20otsus%20nr%209_Viimsi%20valla%20%C3%BCldplaneeringu%20algatamine.pdf
https://www.viimsivald.ee/sites/default/files/inline-files/Viimsi-Teataja-22-aprill-2022.pdf
https://www.viimsivald.ee/rahulolu2022
https://www.viimsivald.ee/sites/default/files/inline-files/Viimsi%20%C3%BCldplaneeringu%20LSK%20eeln%C3%B5u_0.pdf
https://www.viimsivald.ee/sites/default/files/inline-files/Viimsi%20%C3%BCldplaneeringu%20LSK%20eeln%C3%B5u_0.pdf
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Olukorras, kus algatatud dldplaneeringu lahteseisukohad on vastuolus kehtivates dld- ja
teemaplaneeringutes seatud tingimustega, on kohalikul omavalitsusel lubatud uue uldplaneeringu
koostamise ajaks kehtestada planeeringualal ajutine planeerimis- ja ehituskeeld.

2. AJUTISE PLANEERIMIS- JA EHITUSKEELU KEHTESTAMISE ALUS

NBuded ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamiseks uldplaneeringu koostamisel on satestatud
planeerimisseaduse §-s 79.

Uldplaneeringu koostamise korraldaja (vallavolikogu) vbib kehtestada (ldplaneeringu koostamise ajaks
planeeringualal vdi selle osal ajutise planeerimis- ja ehituskeelu, kui koostatava planeeringuga kavatsetakse
muuta planeeringuala kohta varem kehtestatud kasutamis- ja ehitustingimusi.

Keelata vdib (ld- ja detailplaneeringute kehtestamise, ehitise pustitamiseks ehitusloa andmise,
projekteerimistingimuste andmise ning katastriliksuse senise sihtotstarbe andmise.

Ajutise planeerimis- ja ehituskeelu vdib kehtestada kuni kaheks aastaks ning p&hjendatud juhul vdib keelu
kehtivust pikendada nelja aastani.

Keeld ei laiene ehitamisele, milleks on antud ehitusluba vdi millest on teatatud enne ajutise planeerimis- ja
ehituskeelu kehtestamist, ning ehitiste ehitamisele, milleks teatamine ega ehitusloa andmine ei ole ndutav.

Ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise kavatsusest ja p6hjustest tuleb teavitada téhtkirjaga isikuid,
kelle kinnisaja suhtes keeldu kohaldatakse, ja vajadusel isikuid, keda keeld vdib puudutada, hiljemalt 14
paeva enne keelu kehtestamist.

Vallavolikogu kehtestab ajutise planeerimis- ja ehituskeelu ning sellest teavitatakse tahtkirjaga keelualuse
kinnisasja omanikku, maakatastri pidajat ning vajaduse korral isikut, keda keeld vdib puudutada, seitsme
paeva jooksul keelu kehtestamise paevast arvates.

3. AJUTISE PLANEERIMIS- JA EHITUSKEELU KEHTESTAMISE EESMARK

Koostatava Viimsi valla haldusterritooriumi Uldplaneeringu lahteseisukohtade eelndus on jargmiseks
paarikimneks aastaks seatud valla arengusuunad ja ruumiloome pdhimdtted, mille sdnastamisel lahtuti
selleks korraldatud kisitluse ning elanike rahulolu-uuringu tulemustest.

Viimsi elanike peamisteks ootusteks on:

@ roheluse ja metsade sailitamine;

@ rannaalade parem kasutamine ja neile juurdepddsude tagamine ning supluskohtade ja
rannapromenaadi rajamine;

@ kergliiklus- ja jalgrattateede ehitamine; parkide ja haljasalade rajamine;
= sportimisvBimaluste laiendamine ning killadesse staadionite ja spordivaljakute rajamine;
@ hooletusse jaetud kruntide ja hoonete arendamiseks eelduste loomine;

e teenuskeskkonna, naiteks erinevate poodide, toitlusasutuste, ilu- ja vabaajateenuseid pakkuvate
ettevdtete, arendamiseks eelduste loomine;

@ ettevdtluse arengu, sealhulgas uute téokohtade loomise, soodustamine; kooli- ja lasteaiakohtade
pakkumine;

@ vallasisese ja piirillese Uhistranspordi parem korraldamine ja tasuta ,pargi-ja-reisi“ auto- ja
jalgrattaparklate ehitamine;

@ Viimsi keskuse arendamine ja peatanava rajamine;

@ noorte ajaveetmise vBimaluste parendamine;

@ detailplaneeringute kehtestamise ile tugevama kontrolli kehtestamine;

@ valla elanike arvu soovitava piirmaara kokku leppimine;

@ kohaliku kultuuri ja identiteedi arendamine, kogukonnatunde tekitamine, maine kasv.


https://www.riigiteataja.ee/akt/126022015003?leiaKehtiv
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Uldplaneeringu té6de teostamise ajakava kohaselt valmib uue planeeringu ruumilist pdhilahendust kasitlev
eskiis 2025. aasta septembris. Samas tuleb tddeda, et mitmel juhul ei ole kehtivate wld- ja
teemaplaneeringute tingimused koosk68las kogukonna ootuste ning seatud arengusuundade ja ruumiloome
pdhimdtetega vdi on planeeringulahendused liiga Uldised, et tagada piirkonna terviklik ja jatkusuutlik
ruumiline areng.

Vastuolud kehtivate planeeringutingimuste ning seatud arengueesmarkide vahel on asukohast vai kindlast
juhust tulenevalt erineva kaaluga. Kui eesmargiks on seatud elamuehituse intensiivsuse piiramine, on oluline
vahe, kas uusi elamuid soovitakse rajada véljakujunenud hoonestusega elamualadele vdi hoonestamata
haljasmaadele, mis on kehtivas planeeringus naidatud perspektiivse elamuehituse reservalana. Samuti on
keeruline langetada adekvaatseid kinnistupdhiseid ruumiotsuseid piirkonnas, millest soovitakse kujundada
terviklik, mitmekesine ja hasti tihendatud keskuseala koos peaténava, véljakute ja parkidega, kui kehtivas
planeeringus on see ala jagatud eraldiseisvateks kindla maakasutuse juhtotstarbega osadeks. Kdnealused
naited pole ammendav loetelu, kuid on piisavad, et kirjeldada olukorrad, millistel juhtudel on vajalik ajutist
planeerimis- ja ehituskeeldu kavandada.

Ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamine on just sobiv ja kohane vahend, et vajadusel huvigruppidele
selgitada uue Uldplaneeringu koostamise aluseks olevaid valla arengusuundi ja ruumiloome pdhim®étteid ning
anda aega aruteludeks, et otsida konfliktolukordadele — néiteks, kui Uhelt poolt on ootus laiendada
tiheasustusalasid seni hoonestamata rohealade arvelt, teisalt aga kaitsta metsaalasid ja vaartuslike maastike
ning luua eeldusi rohevorgustiku arendamiseks ja elurikkuse suurendamiseks — parimaid ruumilisi lahendusi,
mis vBimalusel arvestaks kinnistuomanike huvidega, eeldusel, et need on tasakaalus kogukonna ootuste
ning valjakujunenud véaartustega. Ajutine planeerimis- ja ehituskeeld véimaldab seda eesmaérki saavutada.

Keerukamatele aladele ja juhtudele kaheks aastaks ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise
eesmargiks on véltida alusandmete vOi ruumianalliisi véhesusest tingitud planeerimisvigu ja
menetlustoiminguid, mille alustamise eeldusena lahtutakse tanaseks ajakohasuse kaotanud
alusdokumentidest ning mille Idpptulemus ei osutu seetéttu suure tdendosusega taotlejale soodsaks. Kokku
hoitav haldusressurss on otstarbekas suunata uue Uldplaneeringu koostamisse, eelkdige
kaasamistoimingutesse, mille eesmérgiks on era- ja avalike huvide arvestamine ja tasakaalustamine.

4. AJUTISE PLANEERIMIS- JA EHITUSKEELU KEHTESTAMISE ULATUS

Ajutine planeerimis- ja ehituskeeld on otstarbekas kehtestada ulatuses, mis on vajalik ja piisav seatud
eesmarkide saavutamiseks, ent rilvaks samas vdimalikult véhe puudutatud isikute 8igusi.

Planeerimisseaduse 8§ 79 I6ike 2 kohaselt vbib ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtimise ajal
planeeringualal vdi selle osal keelata:

@  (lld- ja detailplaneeringu kehtestamise;

@ ehitise pUstitamiseks ehitusloa andmise;

@ projekteerimistingimuste andmise;

@ katastriiksuse senise sihtotstarbe muutmise.

Lahtudes proportsionaalsuse pdhimdttest ei ole otstarbekas rakendada keeldu Uldplaneeringu
planeeringualal taies ulatuses. Naiteks juhul, kui perspektiivsele vaikeelamute maale hajaasustusviisil jadb
hoonestamata elamumaa sihtotstarbega katastrilksus, millele rakendatakse ajutist planeerimis- ja
ehituskeeldu elamu ehitamise valtimiseks, siis puudub vajadus keelata ka katastriliksuse senise sihtotstarbe
muutmist, samal ajal kui korval asuva maatulundusmaa sihtotstarbega katastrilksuse puhul on see
pdhjendatud. Samas keskuse alal, kus eesmaérgiks on terviklikult labimdeldud kdrgetasemelise elukeskkonna
loomine, vdib keelu kehtestamine takistada ka arenguid, mis on kooskdlas koostatava Uldplaneeringu
eesmarkidega. Naiteks on keskuse alal otstarbekas korraldada ehitustegevust terviklikku asula osa (naiteks
kvartalit vms piiritletud ala) hdlmava detailplaneeringu alusel ning p6hjendatud on keelduda
projekteerimistingimuste andmisest hoone pustitamiseks véi laiendamiseks Ule 33% olemasolevast mahust
planeeringut koostamata. Samal ajal puudub paljudel juhtudel objektivne vajadus keelduda
projekteerimistingimuste andmisest olemasolevate hoonete vaikesemahuliseks laiendamiseks Voi
katastriiksuse sihtotstarbe muutmise lubamisest.


https://www.viimsivald.ee/sites/default/files/inline-files/2023-06-01%20Lisa%202%20T%C3%B6%C3%B6de%20teostamise%20ajakava.pdf
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Ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamist tuleb kaaluda eelkdige aladel ja juhtudel, mille puhul on
tavaparasest k6rgem eeldus, et uue uldplaneeringu koostamise ajal soovitakse asuda ellu viima kehtivate
Uld- ja teemaplaneeringute kohaseid lahendusi, mis ei ole enam koosk®8las valla arengusuundade ja
ruumiloome p8himotetega ning ei vasta kogukonna ootustele. Keelu rakendamine ei ole vajalik juhtudel, kui
ebasoovitavat planeerimis- ja ehitustegevust on v@imalik valtida tuginedes kehtestatud Uld- ja
teemaplaneeringutele. Naiteks puudub vajadus seada keeld maatulundusmaa v&i lldmaa sihtotstarbega
katastriiiksustele, mille tldplaneeringu kohane juhtotstarve on erinevat tulpi haljasmaa, hoonestamise
vBimaluseta.

Ajutist planeerimis- ja ehituskeeldu on otstarbekas rakendada eelkdige eraomandis olevatele kinnistutele,
sest kehtivate planeeringute elluviimine enne uue uldplaneeringu kehtestamist on eelkdige kinnistuomanike
erahuvides. Siiski v8ib teatud juhtudel osutuda vajalikuks keelu seadmine ka riigimaale, kui on pdhjust
eeldada, et see vdidakse lahitulevikus eraomandisse vdodrandada. Munitsipaalomandile keelu rakendamine
ei ole vajalik, sest vald lahtub selletagi planeerimis- ja ehitusvaldkonna suunamisel enda seatud
arengueesmarkidest ja ruumiloome pdhimdtetest.

Ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise ruumilise ulatuse véljaselgitamiseks on vdetud aluseks
Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu kehtestatud muudatustega koondkaart, mis sisaldab muuhulgas
Aigrumée kiila, Laiakilla kiila ja osaliselt Metsakasti kiila tldplaneeringu ning kumbagi (ldplaneeringut
muutvate detailplaneeringute andmeid.

Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu kehtestatud muudatustega koondkaart kajastab 28.02.2022 seisu.
Anallusi koostamisel on arvesse vdetud parast koondkaardi valmimist kehtestatud detailplaneeringuid.
Menetluses olevate detailplaneeringute puhul tuleb iga planeeringu koostamisel eraldi hinnata, kas pakutud
ruumilised lahendused on kooskdlas voi kooskdlla viidavad koostatava uldplaneeringu alusp&himdtetega.
Kolmel juhul on analtisis vélja toodud katastriliksuste kohta koostatud detailplaneering, mis on valla poolt
vastu vodetud. Nendel juhtudel vdib vald leida, et ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamine ei ole
pdhjendatud vdi naiteks pidada vajalikuks otsustada ehituskeelu kehtestamine séltuvalt avaliku valjapaneku
tulemustest.

Viimsi valla mandriosa uldplaneering ei hdlma valla saari. Kuigi uus Uldplaneering koostatakse kogu valla
territooriumi kohta, tuleb nentida, et valla saared on asustusiiksustena eriilmelised ning nende ruumilise
arengu vajadused poolsaarega vorreldes killlaltki unikaalsed. Uhest kiiljest on saartel juhtude arv, mille puhul
keelu kehtestamist kaaluda, vaga vaike. Teisalt on saarte ruumispetsiifikat arvestades iga juht pigem erinev,
mis eeldab vajadusel objektipdhist lahenemist. Sama kehtib ka Viimsi poolsaare rannaalade kohta.
Arvestatav osa mereaarsetest kinnistutest kuulub vallale voi riigile. Suurem osa eraomandis olevatest
kinnistutest on juba hoonestatud v8i h6lmatud hoonestust lubavasse detailplaneeringusse ning neile kehtivad
rannaalade kaitseks seatud seadusejargsed piirangud. Seega on meredérsete avalike alade vorgustiku
arendamine koos supelrandade ja vaikesadamatega ning piisavate juurdepaasude ja teenindava taristuga
seotud asukohaspetsiifiliste lahendustega, mille puhul keelu kehtestamine ei looks olulist lisavaartust.
Seetdttu on menetluslikku otstarbekust silmas pidades maistlik loobuda ajutise planeerimis- ja ehituskeelu
kehtestamisest valla saartele ning poolsaare rannaaladele.

Peamine vastuolu kehtiva tldplaneeringu ning koostatava uldplaneeringu lahteseisukohtade vahel seisneb
vaates ehitatud keskkonna laiendamisele looduskeskkonna arvelt, mis muuhulgas seostub otseselt valla
valitud arengusuunaga elanike juurdekasvutempo piiramiseks. Viimsi valla mandriosa Uldplaneering koostati
ajal, mil valla elanike juurdekasv oli kiire, ning sellega kaasnes arendussurve varem hoonestamata alade
taisehitamiseks. Lisaks uutele elamualadele nahti planeeringus ette ka mitmeid ehitamiseks mdeldud
reservalasid, sealhulgas perspektiivne vaikeelamute maa hajaasustusviisil (EHR), vaikeelamute reservmaa
(EVR), tootmise reservmaa (TR / TKR) ning &ri- ja buroohoonete reservala (BR). Tanaseks on uldplaneering
selles osas ellu viidud ja mitmed nendel aladel asuvad maaiksused ka hoonestatud. Kuna voib eeldada, et
koostamisel oleva uldplaneeringu koostamisel tehakse ettepanek tédnaste hoonestamata reservmaade
hoonestamata jatmiseks, siis on otstarbekas konfliktalale ja&vatele hoonestamata voi osaliselt hoonestatud
katastriliksustele kehtestada ajutine planeerimis- ja ehituskeeld.

Viimsi valla uldplaneeringu teemaplaneeringus ,Viimsi valla Uldiste ehitustingimuste maaramine.
Elamuehituse pdhimétted” maarati muuhulgas vahimad lubatud suurused uutele Uksikelamute kruntidele.
Ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise kontekstis on oluline hinnata, kas teemaplaneeringule
viidates vdidakse j6uda jareldusele, et vald on valmis kaaluma iksikelamute planeerimist ja ehitamist ka
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aladele, kus see kehtivates lldplaneeringutes ette ei ole ndhtud? Kuna uksikelamu kruntide vahim lubatud
suurus on maaratud kogu Viimsi poolsaare ulatuses, sealhulgas ka naiteks rohevdrgustiku tuumalale (15 000
m?2), siis vdib jareldada, et teemaplaneeringu regulatsioon rakendub vaid juhul kui uued uksikelamu krundid
moodustatakse Uldplaneeringu v8i seda muutva detailplaneeringu kohaselt. Seega ei sisalda
teemaplaneering satteid, mis tingiksid vajaduse nende rakendamise peatamiseks kehtestada ajutine
planeerimis- ja ehituskeed.

Teiseks oluliseks Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu teemaplaneeringuks on ,Miljoévaartuslikud alad ja
rohevorgustik®. Rohevdrgustiku sailitamine, laiendamine ning tuumalade ja haljastute parem omavaheline
sidumine on Uks koostatava Uldplaneeringu prioriteete. Teemaplaneeringu néol on tegemist tldplaneeringut
kitsamas valdkonnas tapsustava planeeringuga. Seega ei saa planeeringulahenduse erinevuste korral
pidada Uldplaneeringut ja seda tapsustavat teemaplaneeringut teineteisega vastuolus olevaks, vaid
tilimuslikuks tuleb pidada hilisema teemaplaneeringuga satestatud muudatusi. Uldiselt on valla rohealad ning
nende arenguvdimalused teemaplaneeringuga hasti kaitstud. V8imalikud konfliktikohad jaavad reserveeritud
rohev@rgustiku puhveraladele ning rohevérgustiku koridori arengusuuna aladele. Mdlemal juhul on tegemist
osaliselt hoonestatud aladega, millel kehtib nii tldplaneeringu kohane juhtotstarve kui ka teemaplaneeringu
kohane tsoonimaératlus. Teemaplaneeringu pdhimdtetest lahtudes tuleb nendel alade planeerimisel ja
ehitamisel leida igal Uksikul juhul sobiv lahendus, mis muuhulgas tagab rohevérgustiku toimimise parimal
vBimalikul viisil. T&na ei ole p6hjust eeldada, et see pdhimbte koostatavas uldplaneeringus oluliselt muutuks,
mistottu otstarbekusest ja proportsionaalsusest lahtuvalt puudub vajadus nendel aladel ajutise planeerimis-
ja ehituskeelu kehtestamiseks.

Sarnastel eelnevalt kirjeldatud pdhjustel ei ole ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamine pdhjendatud
ka Viimsi valla mandriosa uldplaneeringu kehtestatud muudatustega koondkaardil méargitud pdllu- ja
metsamajandusmaa (MP | MM), puhkeotstarbelise maa (AP | APR), haljasmaa (H), loodusliku rohumaa (AH)
juhtotstarbega aladel.

Koostatava Viimsi valla haldusterritooriumi tldplaneeringu Uheks Ulesandeks on maéarata tdmbekeskuste
alad, sealhulgas vallakeskuse ala Haabneeme alevikus, ning koostada neile ehitustingimused, mis tagaksid
nende alade sidusa ja tervikliku arengu. Uldplaneeringu eesmargiks on iihest kiiljest piirata elamuehituse
mahtu, teisalt arendada keskusealasid, et luua valla elanikele uusi teenuseid, tddkohti ja vabaajaveetmise
vBimalusi. Keskusalade esmane maaratlemine ning neile ajutise planeerimis- ja ehituskeelu seadmine
vdimaldaks peatada detailplaneeringute kehtestamise ja ehituslubade véljastamise Uksikute maalksuste
kaupa selleks, et eelnevalt saaks koostada alale tervikliku ning kogukonna ootustele vastava
ruumilahenduse. Samas tuleb arvestada, et see takistaks ka vdimalikku planeerimis- ja ehitustegevust, mis
on kooskdlas uue Uldplaneeringu koostamise aluseks olevate valla arengusuundade ja ruumiloome
pohimobtetega. Teiseks argumendiks on tulevastele keskusealadele jadvate katastrillksuste suur arv, mille
suhtes keeld rakenduks ning kehtestatud tldplaneeringuga seotud objektiivsete kriteeriumite puudumine
valiku ahendamiseks. Eeltoodust tulenevalt ei ole otstarbekas eeldatavatele keskuse aladele (ka need, kus
asuvad alad, mis on kasutusest valja langenud vdi olnud varasemalt hoonestatud) kehtestada ajutist
planeerimis- ja ehituskeeldu. Kuid aladele, mis on korghaljastatud voi haljasmaad, on mdistlik ajutist
planeerimis- ja ehituskeeldu rakendada, sest tegu on hoonestamata reservaladega, mis jddvad keskusalale.
Samas on koostatava Uldplaneeringu eesmarke silmas pidades p&hjendatud keskuse alade (mis jaavad
planeerimis- ja ehituskeelust vélja) planeerimis- ja ehitustegevuse korraldamisel juhinduda jargmistest
pdhimdtetest:

e detailplaneeringu algatamisel eelistatakse suurema tervikala planeeringu koostamist nn tihe-krundi-
planeeringu koostamisele;

e detailplaneeringute lahtetingimuste ja projekteerimistingimuste koostamisel suunatakse planeerijaid
ja projekteerijaid eelistama lahendusi, milles ei likvideerita kdrghaljastust ja panustatakse
haljastuslahenduse kvaliteeti;

e detailplaneeringute lahtetingimuste ja projekteerimistingimuste koostamisel suunatakse planeerijaid
ja projekteerijaid eelistama lahendusi, milles luuakse sidusat, ligipaasetavat ja k&rgetasemelist
avalikku ruumi.
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5. AJUTISE PLANEERIMIS- JA EHITUSKEELU KEHTESTAMISE MOJU

Avalikest huvidest lahtudes on ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise mdju kaudse iseloomuga.
Otseselt puudutab keelu kehtestamine isikuid, kellele kuuluvatele kinnistutele keeld rakendub. Samuti on
ootuspéarane, et keelu kehtestamise tulemusena muutub valla struktuuriiksuste menetlusesse tulevate
Ulesannete jagunemine.

5.1. Mdju kogukonnale

Lahtudes ulatusest, puudub ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamisel otsene riivav méju avalikkusele
— pigem vastupidi — keelu kehtestamine toetub eelk8ige just kogukonna véljendatud ootustele, mis vaarivad
avaliku huvina kaitsmist. Keelu kehtestamine annab kogukonnale selge s6numi, et kuigi uus Uldplaneering
on alles koostamisel, on juba asutud suunama valla ruumilist arengut, rakendades sihiparaselt ja jarjepidevalt
Uldplaneeringu lahteseisukohtade eelndus seatud ruumiloome pdhimdtteid. Eelduslikult tdstab see Uldist
usaldust Uldplaneeringu koostamise protsessi (sealhulgas kaasamise labiviimise ja kogutava tagasisidega
arvestamise), 16pliku ruumilahenduse ning hilisema rakendamise suhtes.

5.2. Mdju kinnistuomanikele

Kahtlemata riivab ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamine kdige enam keelu rakendusalale jaavate
kinnistute omanike &igusi. Olenevalt keelu ulatusest vdib see tdhendada detailplaneeringu koostamise, uue
hoone pulstitamiseks ehitusloa andmise vdi projekteerimistingimuste andmise menetluse peatamist voi
menetluse alustamisest keeldumist, aga ka katastritiksuse sihtotstarbe muutmiseks ndusoleku andmisest
keeldumist, kahe kuni nelja aasta kestel. Kui detailplaneeringu eesmarki ja eeldatavat menetlusaega
arvestades ei ole selline piirang Ulemaara koormav, siis naiteks projekteerimistingimuste andmise voi
katastrilksuse sihtotstarbe muutmiseks ndusoleku andmise peatamine vdib otseselt mdjutada
kinnistuomanike plaane omandi kasutamiseks lahitulevikus.

Positivse mojuna vOib vélja tuua asjaolu, et ehituskeelu kehtestamisega juhitakse taiendavalt
kinnistuomanike tdhelepanu vdimalusele, et uue Uldplaneeringu koostamisel kaalutakse nende omandit
puudutavas osas kehtivate ehitustingimuste muutmist. See vdimaldab neil soovi korral seista oma huvide
eest ja olla kaasatud Uldplaneeringu ruumilahenduste koostamisse.

Samuti on tdendoline, et keelu kehtivuse ajal kaalutakse tavaparasest pohjalikumalt erinevaid ruumilisi
lahendusi, mille tulemusena saavad osapooled selgema ettekujutuse kavandatavast elukeskkonnast ning
see omakorda loob eeldused erinevate menetluste sujuvamaks ja kiiremaks labiviimiseks péarast ajutise
planeerimis- ja ehituskeelu ammendumist.

5.3. Moju valla struktuuriiiksustele

Ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise moju valla struktuuritiksustele on téenéoliselt erinev. Kuna
tegemist on Uldplaneeringu koostamisega seotud menetlusega, siis puudutab keelu kehtestamine kdige
otsesemalt planeeringute osakonda, kelle Ulesandeks on Uldplaneeringu koostamise korraldamine ja
keskkonnaosakonda, kelle Ulesandeks on Uldplaneeringu keskkonnam@ju strateegilise hindamise
koordineerimine.

Eeldada vdib, et ehituskeelu kehtestamine toob kaasa jareleparimisi, millele vastamine kuulub eelkdige
kantselei ja planeeringute osakonna, aga ka avalike suhete osakonna, padevusse. Samuti on oodata, et
kinnistuomanikud, kelle tdhelepanu juhitakse keelu kehtestamisega tédiendavalt nende huvide vdimalikule
riivele, osalevad aktiivsemalt Uldplaneeringu koostamises. Sellega kaasneb tdenaoliselt teatav tdiendav
koormus Uldplaneeringu ruumilahenduste koostamisele ja kaasamistoimingute labiviimisele, samuti
keskkonnamdju strateegilisele hindamisele.

Menetlused, mille kohta ajutine planeerimis- ja ehituskeeld rakendub, jaédvad planeeringute osakonna ning
ehitus- ja kommunaalosakonna padevusse. Nende menetluste osas on samuti oodata jarelepérimiste kasvu,
ent teisalt peaks keelu rakendumise kestel halduskoormus osaliselt ka vahenema, kuna osa menetlustest
peatatakse vdi neid Uldse ei alustatagi.



MEIE
MERI
mETS

Vélistada ei saa ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise korralduse vaidlustamist kohtus. Sellega
kaasneks taiendav koormus digusosakonnale.

Positivse mdjuna saab vdlja tuua asjaolu, et keelu kehtestamisega vélditaks eelkdige keerukamaid
menetlusi, mille puhul naiteks kehtestatud ld- ja teemaplaneeringutes séatestatud tingimused on vastuolus
uue uldplaneeringu lahteseisukohtade eelndus seatud valla arengusuundade ja ruumiloome p&himdtetega.
Sellised menetlused on ressursimahukad, p6hjustavad palju vaidlusi (sealhulgas diguslikku laadi) ning
I6ppevad suure tdendosusega taotlejale ebasoodsa otsusega. Otstarbekam on suunata haldusvdimekus
vBimalusel nendesse menetlustesse, mis on paremini koosk®flas valla tdnaste arengueesmarkide ja
kogukonna ootustega.

6. AJUTISE PLANEERIMIS- JA EHITUSKEELU KEHTESTAMISE RISKID

Ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamisega kaasnevad riskid vdib jagada menetluslikeks ja
Oiguslikeks riskideks.

6.1. Menetluslikud riskid

Peamine menetluslik risk v8ib realiseeruda, kui keelu kehtestamisel ei suudeta piisava tapsusega maarata
keelu ulatust ning selle tulemusena vélistatakse keelu kehtimise ajal keelu kehtestamise eesmarki silmas
pidades pdhjuseta asjakohaste menetlustoimingute labiviimine.

Naiteks, kui eesmargiks on uldplaneeringu koostamise ajal piirkonnas valtida uute elamute pUstitamist
projekteerimistingimuste alusel, siis keelates uldiselt projekteerimistingimuste andmise, keelatakse anda
projekteerimistingimusi ka olemasolevate elamute laiendamiseks v8i abihoonete ja rajatiste pustitamiseks.
Selline piirang ei pruugi olla tldplaneeringu koostamise seisukohalt vajalik ning v0ib ebaproportsionaalselt
riivata kinnistuomaniku digusi.

Teiseks menetluslikuks riskiks on kohustus teavitada keelu kehtestamise kavatsusest ja p6hjustest
tahtkirjaga isikuid, kelle kinnisaja suhtes keeldu kohaldatakse, ja vajadusel isikuid, keda keeld voib
puudutada. Sdltuvalt keelu ulatusest v0ib teavitatavate isikute ring muutuda sedavord laiaks, et tdendosus
kdigi kontaktandmete hankimiseks kahaneb ja risk, et keegi jaab nduetekohaselt teavitamata, suureneb. See
omakorda tdstab Biguslike riskide realiseerumise tenédosust.

Seetdttu on oluline ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamisel jalgida, et keelu ulatuse maaramisel
lahtutaks pdhiméttest ,nii palju, kui vaja ja nii vahe, kui véimalik®. Kuigi selline [ahenemine muudab ajutise
planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise korralduse eelndu koostamise oluliselt keerulisemaks, on
I6pptulemuseks paremini péhjendatud ja isikute digusi vahem riivav haldusakt, mis lahtub hea halduse tavast
ning mille vaidlustamisel on eeldus vallale soodsaks kohtuotsuseks oluliselt suurem.

6.2. Oiguslikud riskid

Oiguslikud riskid on eelkdige seotud ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise otsuse vaidlustamisega
kohtus isikute poolt, keda keeld puudutab. Vaidlustaja on téenaolisemalt isik, kes on juba esitanud taotluse
menetlustoiminguks, mille puhul keelu kehtestamine vélistab talle soodsa haldusakti andmise. Samas ei saa
vélistada, et vaidlustajale kuulub keelualal mitu kinnistut, mistdttu hindab ta oma huvide riivet ulatuslikumaks
vOi leiab vaidlustaja hoopis, et kehtestatud keeld ei vasta ulatuselt avalikele huvidele ja ootustele. Viimane
vBimalus on pigem teoreetiline, aga kuna tegemist on planeerimismenetluses tehtava toiminguga, siis ei ole
populaarkaebuse esitamine tingimata lubamatu.

Arvestades, et planeerimisseaduse § 79 satestab Usna selged alused keelu kehtestamiseks, on téenéosus,
et vaidlustuse korral kohaldataks esialgset diguskaitset, pigem madal ning korrektselt ettevalmistatud
haldusakti kaitsmine kohtus pigem heade eduootustega. Isegi ebasoodsate stsenaariumide korral ei tahenda
keelu kehtivuse peatamine voi tihistamine seda, et vaidlustajal oleks pbhjust eeldada, et ta saavutab endale
soodsa tulemuse menetluses, mida ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamisega sooviti valtida. Ometi
kaasnevad kohtumenetlustega vallale kulutused nii ajas kui ka rahas. Qiguslikke riske maandab eeskétt
kaalutlusvigadeta, proportsionaalne ning vorminfuetele vastav kehtiva 6iguse alusel ning sellega kooskdlas
antud haldusakt. Seetdttu on igasuguse digusliku riski esmaseks maandajaks korrektselt vormistatud otsus.
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7. ETTEPANEK AJUTISE PLANEERIMIS- JA EHITUSKEELU KEHTESTAMISEKS

Lahtudes ajutise planeerimis- ja ehituskeelu kehtestamise eesmaérgist, arvestades selle mgjusid ning
madaldades kaasnevaid riske, on otstarbekas ja pdhjendatud kehtestada ajutine planeerimiskeeld
katastriiiksustele, mis on hoonestamata vdi on osaliselt hoonetatud ning jaévad alale, mille juhtotstarve Viimsi
valla mandriosa uldplaneeringu kehtestatud muudatustega koondkaardi kohaselt on:

@ perspektiivne vaikeelamute maa hajaasustusviisil (EHR);

@  vaikeelamute reservmaa (EVR);

e tdostuse ja ladude reservmaa (TR) vdi kergetdodstuse reservmaa (TkR);
@  ari- ja buroohoonete reservmaa (BR).

Analiitsi kohaselt on vallas 161 katastriliksust, mis vastavad Ulaltoodud tingimustele. Analtiisiga hdlmatud
kinnistud on esitatud lisas (Viimsi poolsaare kaart koos reservmaadega), kus keelu ettepanekuga kinnistud
on tahistatud kinnistu kontuuri ja kinnistu nimega.

Valdav osa katastrilksustest on maatulundusmaa sihtotstarbega ja hoonestamata. Vaike osa
katastrilksustest on muu, naiteks elamumaa, arimaa vdi tootmismaa sihtotstarbega ja/vbi osaliselt
hoonestatud.

Ajutise planeerimis- ja ehituskeelu mé&aéaramisel teeb vallavalitsus ettepaneku lahtuda jargmistest
pohimotetest:

& keeld kehtestatakse kaheks aastaks;

@ katastrilksustel, mis on hoonestamata ning mille sihtotstarve ei vdimalda selle hoonestamist (nt
maatulundusmaa, tldmaa vms), keelatakse:

x  detailplaneeringu kehtestamine valja arvatud juhul, kui detailplaneeringu koostamise
eesmargiks on Uldplaneeringu muutmine ehitamist vélistava juhtotstarbe maaramiseks;

x  ehitusloa andmine ehitise pustitamiseks;
x  projekteerimistingimuste andmine;
x  katastrilksuse senise sihtotstarbe muutmine;
e katastrilksustel, mis on hoonestamata ning mille sihtotstarve véi Uks sihtotstarvetest vdimaldab selle
hoonestamist (nt elamumaa, arimaa, tootmismaa vms), keelatakse:

x  detailplaneeringu kehtestamine valja arvatud juhul, kui detailplaneeringu koostamise
eesmargiks on uldplaneeringu muutmine ehitamist vélistava juhtotstarbe maaramiseks;

x  ehitusloa andmine ehitise pustitamiseks;
x  projekteerimistingimuste andmine;

x  katastrillksuse senise sihtotstarbe muutmine vélja arvatud juhul, kui méaratakse ehitamist
vdlistav sihtotstarve (nt maatulundusmaa, Uldmaa vms);

o

katastritiksustel, mis on osaliselt hoonestatud keelatakse:

x  detailplaneeringu kehtestamine valja arvatud juhul, kui detailplaneeringu koostamise
eesmargiks on katastrilksuse hoonestatud osa valjakruntimine ning hoonestamata osale
ehitamist vdlistava sihtotstarbe (nt maatulundusmaa, tldmaa vms) maaramine;

x  ehitusloa andmine ehitise pustitamiseks;
x  projekteerimistingimuste andmine;

x  katastrilksuse senise sihtotstarbe muutmine vélja arvatud juhul, kui lisatakse ehitamist
valistav sihtotstarve (nt maatulundusmaa vms) v8i suurendatakse ehitamist vélistava
sihtotstarbe osakaalu;

@ erandina on avalikes huvides lubatud ajutise planeerimis- ja ehituskeelu alal Gildplaneeringut muutva
detailplaneeringu  kehtestamine, millega kaasneb Uldplaneeringu juhtotstarbe muutmine
Uldkasutatavate hoonete maaks (A), ning ehitusloa andmine ehitise pustitamiseks,
projekteerimistingimuste andmine ja katastriliksuse sihtotstarbe muutmine, kui see on vajalik
avalikult kasutatava ehitise ehitamiseks v6i kasutuselevotuks.
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Ettepanekus hélmatud katastrillksuste véljaselgitamisel on lahtutud meetodist, kus konfliktolukorra
tuvastamiseks on kdrvutatud Viimsi valla mandriosa tldplaneeringu kehtestatud muudatustega koondkaardi
andmeid Maa-ameti kaardirakenduse andmetega. Seega ei ole anallilsis arvestatud reaalse
ehitustegevusega, mis on toimunud parast Maa-ameti kaardirakenduse ortofotode viimast uuendamist.

Ajutise ehitus- ja planeerimiskeelu kehtestab Viimsi Vallavolikogu, tuginedes kdesolevale analliisile. Enne
keelu kehtestamist labib k&esolev analuts volikogu komisjonid. Peale komisjonides analuisi késitlust
voidakse volikogu liikmete ja volikogu komisjonide poolt teha ettepanekuid ala ulatuse ja tingimuste osas.
Seejarel koostab vallavalitsus eelndu ja toimub kavatsustest teavitamine, millele jargneb eelndu esitamine
volikogu istungile.

Kehtestatud ajutise planeerimis- ja ehituskeelu alad ning neile rakenduvad piirangud avalikustatakse Viimsi
valla kodulehel ning valla avalike andmete lahenduses VAAL.



